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YMPARISTOMINISTERIOLLE

Ympéristoministerio kutsui allekirjoittaneen selvityshenkil6ksi, jonka tehtavana on selvittad asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen myodntamén erityisryhmien asumisen investointirahoituksen
(avustus ja korkotuki) hakumenettelya ja myontamiskaytanttja seka kuntien palveluasumishankin-
tojen toteuttamista julkisten hankintojen, kilpailuneutraliteetin, asukkaiden asumisturvan ja kohtei-
den pitk&aikaiskayton ndkokulmasta. Tassa tarkoituksessa selvitetdén erityisesti:

e nykyisten ARAN tukia koskevien myontdmiskéytantdjen sekd kuntien palveluasumishankintojen
toteutuksen toimivuus julkisten hankintojen, kilpailuneutraliteetin, asukkaiden asumisturvan ja
kohteiden pitk&aikaisen kayton nakdkulmista,

e mahdollistavatko nykyiset sdédnnokset palveluntuottajan tai jonkin muun toteuttamisprosessissa
mukana olevan tahon hyotymisen tavalla, joka ei ole jarjestelman tai yhteiskunnan tuen tarkoi-
tuksen mukaista, seka

e mill& tavoin palvelutalon omistaminen ja sen palvelujen tuottaminen voidaan eriyttaa ja kuinka
tdma otetaan huomioon ARAN rahoitusta myonnettdessa seka asumispalveluita hankittaessa niin,
ettd kilpailuneutraliteetti ja asukkaiden asumisturva toteutuvat.

Ty0n taustasta todettiin asettamiskirjeessa seuraavaa:

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) myontéa valtion varoista investointiavustuksia ja
vuokra-asuntolainojen korkotukea erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi. Néiden tukien ta-
voitteena on lisaté erityisryhmiin kuuluvien henkildiden asumistarpeisiin soveltuvien ja asumiskus-
tannuksiltaan kohtuullisten vuokra-asuntojen tarjontaa. Tukia mydnnetaan kunnille, kuntayhtymille,
ARAnN yleishyodyllisiksi nimeamille yhteisdille ja ndiden mé&ardysvallassa oleville yhtidille. EU:n
valtiontukisadntelyn kannalta ARAN tuet on maaritelty yleiseen taloudelliseen tarkoitukseen liitty-
visté palveluista maksettaviksi tuiksi.

Investointiavustuksilla on tarkoitus kompensoida erityisryhméasunnoissa tarvittavista erityisista
tila- tai varusteratkaisuista aiheutuvia lisdkustannuksia. Erityisryhmiksi katsotaan esimerkiksi muis-
tisairaat ja huonokuntoiset vanhukset, vammaiset, asunnottomat sek& mielenterveys- ja paihdekun-
toutujat. Avustuksen suuruus ratkaistaan aina kohdekohtaisesti ja se voi olla enintdan 50 prosenttia
hankkeen hyvaksyttavistd kustannuksista. Huomioon on otettava kohteen laajuus ja kustannukset,
vuokran kohtuullisuus ja kyseiseen erityisryhmaan kuuluvien vuokranmaksukyky. Avustuksia
myoOnnetaan vain yhdessa korkotukilainoituksen kanssa, joten avustusta saavan kohteen tulee tayt-
tad myos korkotukilainoituksen myontamisperusteet. Avustuksia voidaan myontaa vain asuinraken-
nuksen sijaintikunnan puoltamille hankkeille.

Tuen kohdistuminen asukkaille varmistetaan tuen myontamisedellytyksiin ja kayttoon liittyvilla
ehdoilla, omistajayhteisdon ja sen toimintaan kohdistuvilla yleishyddyllisyyssdannoksilla seka kiin-
teistoon kohdistuvilla k&ytto- ja luovutusrajoituksilla. Jos korkotukea ja investointiavustusta hakee
muu kuin julkisyhteisd, ARAnN tulee nimeté hakija yleishyddylliseksi asuntoyhteisoksi.

Kuntien rooli on keskeinen tehostetun palveluasumisen ja muidenkin asumispalvelujen jérjestami-
sessd. Ellei kunta tuota palvelutaloissa tarjottavia hoiva- ja hoitopalveluita itse, sen tulee kilpailuttaa
palvelut julkisista hankinnoista annetun lain (348/2007) edellyttamaéll& tavalla. Kunnissa laadittavat,
erityisryhmien asumista koskevat pitkén aikavalin suunnitelmat ja palveluhankintastrategiat tukevat
palveluasumisen jarjestamista kestavélla ja pitké&kestoisella tavalla. Palveluasumisen tulee olla laa-
dultaan hyvad, asukkaiden tarpeet huomioon ottavaa ja Sosiaali- ja terveysalan valvontaviraston



(Valvira) asettamat kriteerit tayttdvad riippumatta palveluntuottajasta, rahoitusjérjestelmasté tai
kohteen sijaintikunnasta.

Kéytannot palveluasumisen jarjestamisessé vaihtelevat huomattavasti. Palveluasumisen erityispiirre
on kahden taysin erilaisen toimialan kytkeytyminen toisiinsa. Kiinteistonomistus ja asuinkiinteisto-
kannan yllépito edellyttavét kykya pitkakestoisiin investointeihin ja pitkajanteiseen kiinteistétalou-
den suunnitteluun ja toteutukseen. Kiinteistén omistaja tai vélivuokraaja on suorassa sopimussuh-
teessa asukkaaseen vuokrasuhteen perusteella. Palvelutalon asunnon vuokran kilpailuttaminen ei
kuulu sin&nsa hankintalain soveltamisalaan. ARAN tukemassa asuntokannassa on vuokranmaérityk-
sessa noudatettava omakustannusperiaatetta.

Palveluasumisen jarjestdmisessd on mukana lukuisia erilaisia toimijoita, joilla on erilaiset intressit
ja resurssit. Toimintaympéristdé myds muuttuu jatkuvasti esimerkiksi kuntaliitosten myota. Haastee-
na on Kilpailuneutraliteetin toteutuminen tassa tilanteessa. Se edellyttaa, ettd kaikkia toimijoita koh-
dellaan tasapuolisesti eika synny rakenteita, jotka estavét joidenkin toimijoiden paasyn markkinoil-
le. Talléin myds ARAN tukien myodntamiskaytantdjen tulee olla selkeité ja lapinakyvia, jotta sitékin
kautta edistetdén kilpailuneutraliteetin toteutumista.

Valtioneuvoston asuntopoliittista toimenpideohjelmaa valmistelut tydryhmé ehdotti ohjelman koh-
dassa 30, ettd "Julkisen rahoituksen l1dht6kohtana on, ettd palvelutalon omistaminen ja palvelujen
tuottaminen ovat taloushallinnollisesti kaksi eri kokonaisuutta. Julkisista hankinnoista ja kilpailu-
asioista vastaavat viranomaiset selvittavat kuntien ja muiden alan toimijoiden kanssa, miten kuntien
palveluasumishankinnat toteutetaan niin, ettd ne eivat aseta palveluntuottajia eriarvoiseen asemaan,
toteuttavat kilpailuneutraliteetin, seké turvaavat asukkaiden vuokrasuhteen ja palvelutalojen pitka-
aikaisen kayton.

TyOn mééardajaksi asetettiin 31.5.2012

Terveys- ja Sosiaalialan Yrittajat Ry (TESO) on tehnyt sddntdjenvastaista valtiontukea koskevan
kantelun EU:n komissiolle siitd, ettd ARANn myontdma tuki vaaristaa Kilpailua vélillisesti tavalla,
jota ei voida pitdd hyvaksyttavana. Lisdksi julkisuudessa on kayty keskustelua ARA-tukien Kilpai-
lua vééristavista vaikutuksista.

Selvitystyon aikana olen perehtynyt asiaa koskevaan lainsaadéantdon ja kéytantoon. Olen haastatel-
lut ymparistoministerion ja tyo- ja elinkeinoministerion virkamiehid, jotka ovat avustaneet selvitys-
tyossd. Selvitystyon laatimisen yhteydessé olen kuullut ja haastattelut muun muassa seuraavia taho-
ja: ARA, Kuntaliitto, Suomen yrittajat, Teso ry, Sosiaalialan tyonantajat ry (EK, Ivalidiliitto, Atten-
do), Jérjestot (Kehitysvammaisten palvelusaatio, Asumispalvelusdatio ASPA), Jykes Kiinteistot,
Tyvene ja Kilpailuvirasto. N&issé kuulemisissa ja haastatteluissa olen saanut eri osapuolilta k&ytto-
kelpoista ja asiantuntevaa tietoa seké erilaisia ratkaisuehdotuksia selvityksessa hyddynnettavéakseni.
Liséksi olen kdynyt keskusteluja useiden kuntien, rakennuttajien ja palveluntuottajien kanssa. Halu-
an kiittaa kaikkia selvitystyon yhteydessa tapaamiani henkil6ité ja minuun yhteydessé olleita tahoja.

Selvitysyon tuloksena on syntynyt tdiméa selvitys ARAnN erityisryhmien asumisen investointira-
hoitus ja palveluasuminen”. Katson, ettd ARA on toiminut tukia myontéessaan lainsdddannon ja
ymparistoministerion ohjeiden mukaisesti. Asukkaiden asumisturva puolestaan voi vaarantua siiné
tapauksessa, ettei palveluntuottaja, jolla on yksinoikeus tuottaa palveluita ARA-tuetussa kiinteistos-
sd, menesty asumispalvelujen tarjouskilpailussa. Asukkaiden asumisturvan vaarantuminen pysty-
taan naissakin tilanteissa valttaméan asukkaiden asumisturvan turvaavilla sopimusehdoilla. ARA-
tuettujen kohteiden pitkdaikainen kaytt0 ei ole vaarantunut. Ongelmalliseksi markkinoiden toimi-



vuuden kannalta rakennuttajan ja palveluntuottajan yhteistyd muodostuu silloin, kun kunta omalla
toiminnallaan luo yhteistydssd mukana olevalle palveluntuottajalle muita paremman aseman mark-
kinoilla. Paasaantoisesti asiat, joita eri tahot ovat selvitystyon yhteydessa nostaneet esille liittyvéat
itse asiassa kunnan toimintaan, eikd ARAnN toimintaan. Kyse ei ole siitd, miten ARA tukia myonté-
essdan toimii. Kyse on siitd toimiiko kunta tietoisesti tai tiedostamattaan siten, ettd ARA-tuetussa
Kiinteistossa toimiva palveluntuottaja saa Kilpailuetua suhteessa muihin palveluntuottajiin. Palve-
luntuottajan ja muiden toimijoiden mahdollisuudet hyotyé jarjestelmésté riippuvat siten kunnan
toiminnasta.

Selvitykseen sisaltyy kuusi toimenpide-ehdotusta. Naista merkittavin on ARA-tuen mydntamiselle
asetettava liséehto, joka liittyy kunnan kiinteistostrategian ja palvelustrategian laatimiseen ja ARA-
tukien puoltamiseen strategioiden mukaisesti.

Helsingissa 31.5.2012

Kunnioittavasti

Saila Eskola
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1. Johdanto ja selvitystyon rajaus

Selvitystyon tarkoituksena on selvittdd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) myonta-
méan erityisryhmien asumisen investointirahoituksen (avustus ja korkotuki) hakumenettelyd ja
myontdmiskaytantoja sekd kuntien palveluasumishankintojen toteuttamista julkisten hankintojen,
kilpailuneutraliteetin, asukkaiden asumisturvan ja kohteiden pitkdaikaiskéytén nakokulmasta. Tassa
tarkoituksessa selvitetaan:

e nykyisten ARAN tukia koskevien myontdmiskaytantojen seké kuntien palveluasumishankinto-
jen toteutuksen toimivuus julkisten hankintojen, kilpailuneutraliteetin, asukkaiden asumistur-
van ja kohteiden pitkaaikaisen kayton nakokulmista,

e mahdollistavatko nykyiset sddnnokset palveluntuottajan tai jonkin muun toteuttamisprosessissa
mukana olevan tahon hyodtymisen tavalla, joka ei ole jarjestelmén tai yhteiskunnan tuen tarkoi-
tuksen mukaista, seka

e milld tavoin palvelutalon omistaminen ja sen palvelujen tuottaminen voidaan eriyttéa ja kuinka
tdma otetaan huomioon ARAnN rahoitusta myonnettdessa sek& asumispalveluita hankittaessa
niin, etta Kilpailuneutraliteetti ja asukkaiden asumisturva toteutuvat.

Selvityksessa on kasitelty kappaleessa 2 niita toimijoita, joiden asemaan ja toimintaan ARA-tuet
itse asiassa vaikuttavat.

Selvityksessa on ensinnékin kasitelty ARA tukia koskevia myontamiskaytantoa.

Selvityksessa on kaésitelty TESO:n kantelussa ja julkisuudessa esitettyjd erilaisia ARA-tukien
myontamiskaytantdihin ja asumispalvelujen kilpailutuksiin liittyvia epakohtia. Lisaksi selvityksessa
on kasitelty selvitystyon yhteydessa jarjestetyissa kuulemistilaisuuksissa esille nostettuja epakohtia.

Esitettyjen epakohtien osalta on ensinndkin késitelty sitd, miten ARA on tukien myontdmiskaytan-
ndissaan Kyseisia asioita huomioinut. Seuraavaksi on késitelty kuntien asumispalveluhankintojen
toimivuutta, siltd osin kun niihin liittyy palveluiden tuottaminen ARA-tukea saaneissa kiinteistois-
sd. Selvityksessa ei ole kasitelty asumispalvelujen kilpailutuksiin mahdollisesti liittyvia muita on-
gelmia, eik& hankintalainsdadannon sisaltéd muilta osin.

Erikseen on kasitelty siitd, miten asiat vaikuttavat asukkaiden asumisturvaan ja kohteiden pitk&ai-
kaiseen kayttoon. Tamén jalkeen on analysoitu sitd, vaarantavatko epakohtina esitetyt asiat asumis-
palveluiden palveluntuottajien vélisen kilpailuneutraliteetin.

Viimeisend on kasitelty selvitystyon yhteydessa esiin tuotuja ratkaisuehdotuksia ongelmien ratkai-
semiseksi ja toimenpide-ehdotuksia. Tarkastelussa on pyritty huomioimaan tukijarjestelmén tarkoi-
tus, asiakkaiden asema ja markkinoilla olevien toimijoiden toiminta, seké toimenpiteiden vaikutus
eri toimijoiden asemaan ja kilpailuneutraliteettiin.

Asuntoministeri Krista Kiuru on 27.3.2012 asettanut oikeustieteen tohtori Olavi Syrjasen selvitté-
maan ARAnN toiminnan kehittdmista. Selvityksen kaynnistamisen taustalla on valtioneuvoston asun-
topoliittista toimenpideohjelmaa valmistelleen tyéryhman ministerille helmikuussa luovuttama eh-
dotus. Siind ehdotettiin myds ARAN toiminnan arvioimista ja kehittdmista. Selvitykseen siséltyy
muun muassa arviointi ja ehdotukset ARAnN toimintakdytantdjen ja organisaation kehittdmisesta
seka resurssien suuntaamisesta. Selvityksesséd otetaan erityisesti huomioon ARAN valvontatehtavat



sekd toimintaympériston asettamat haasteet. Selvitystyon on tarkoitus valmistua 31.8.2012 mennes-
sa.

Tassa selvityksessa ei siten ole kasitelty sellaisia toimenpide-ehdotuksia, jotka eivat liity nimen-
omaisesti taman selvityksen toimeksiantoon, vaan ARAnN toiminnan arvioimiseen ja kehittamiseen
muutoin.

2. Eri toimijoiden roolit ARA tukien ja asumispalvelujen osalta

Tassa kappaleessa on kasitelty lyhyesti sitd, millaisia toimijoita ARA-tukiin ja asumispalveluihin
liittyy. Lisaksi on késitelty sitd kenen asemaan ja toimintaan ARA-tuet vaikuttavat.

Palveluasumisen toimintakokonaisuus

- Soveltuvuus
- Laatu

RAKEN- Sijainti KUNTA Kilpailutus PALVELU-
NUTTAJAT TUOTTAJAT

/’Valvira
AVIt

Valtion asuntopolitiikan p&atavoite on kohtuuhintaisen asuminen edistdminen. Korkotuella on tar-
koitus alentaa asuntojen vuokria ja investointiavustuksella katetaan erityisista tila- ja varusteratkai-
suista aiheutuvia lisdkustannuksia. Hallitusohjelmassa linjataan valtion asuntopolitiikan tavoitteet ja
toiminta. Palveluasuntotuotannolle on olemassa iso tarve, minké vuoksi ARA-tuet ovat tarpeellisia.
Ympéristoministerio antaa ARAlle ohjeita.

- Seinat
- Laatu

2.1 Ymparistoministerio

2.2 ARA

ARA toteuttaa valtion asuntopolitiikkaa. ARAN tehtdvénd on edistad kestavéa ja kohtuuhintaista
asumista vuorovaikutuksessa yhteistyokumppaniensa kanssa. Tat4 tehdaan tukien toimeenpanolla,
ohjauksella ja valvonnalla seka niihin kytkeytyvéllg kehittdmistoiminnalla.

ARA voi myontdd avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain
1281/2004, jaljempénd investointiavustuslaki) nojalla avustuksia vuokratalon tai vuokra-asunnon
rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen silloin, kun samaan kohteeseen myodnnetty laina
hyvéksytddn vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001, jaljempana korkotukilaki) mukaiseksi korkotukilainaksi.



Korkotukilainan hyvaksyminen edellyttad, ettd sen saaja on kunta, muu julkisyhteisd, ARAnN yleis-
hyodylliseksi nimedmé yhteiso tai sellainen osakeyhtid, jossa edelld mainituilla yhteiséilla on vali-
ton kirjanpitolain mukainen maaraysvalta. Avustusta voidaan myontdd kunnan, kuntayhtyman tai
naiden vélittdméassa maaraysvallassa olevien yhtididen lisaksi muulle yleishyddylliseksi nimetylle
korkotukilainansaajalle, jos sen arvioidaan kykenevan tuottamaan ja yllapitdméén erityisryhmien
kayttoon tarkoitettuja ja soveltuvia vuokra-asuntoja.

ARA on velvollinen noudattamaan ymparistoministerion antamia ohjeita.

ARA ei myonna tukea, ellei kunta puolla tukihakemusta.

2.3 Kunta

Kunnan vastuulla on asumispalvelujen jarjestdminen. Sosiaali- ja terveydenhuollon suunnittelusta ja
valtionavustuksesta annetun lain (733/1992) 4 §:n 1 momentin mukaan kunta voi jarjestaa sosiaali-
ja terveydenhuollon alaan kuuluvat tehtdvat mukaan lukien palveluasumiseen siséltyvét palvelut:

1) hoitamalla toiminnan itse;

2) sopimuksin yhdesséd muun kunnan tai muiden kuntien kanssa;

3) olemalla jasenend toimintaa hoitavassa kuntayhtymassé;

4) hankkimalla palveluja valtiolta, toiselta kunnalta, kuntayhtymaélta tai muulta julkiselta
taikka yksityiseltd palvelujen tuottajalta; taikka

5) antamalla palvelunkéyttdjalle palvelusetelin, jolla kunta sitoutuu maksamaan palvelun
kayttdjan kunnan hyvaksymalta yksityiseltd palvelujen tuottajalta hankkimat palvelut kunnan
paatokselld asetettuun setelin arvoon asti.

Edelld mainittuja palvelujen jarjestamisvaihtoehtoja sovelletaan kunnan lisaksi toimintaa hoitavaan
kuntayhtymaan.

Kunta ja muut julkisyhteisot voivat hakea ja saada tukea erityisryhmien asuntojen rakennuttami-
seen. Kunta voi tuottaa palvelut tiloissa itse. Miké&li kunta ei tuota palveluita itse ja palvelut hankin-
taan ostopalveluina, tulee kunnan noudattaa hankintojen kilpailuttamisessa julkisista hankinnoista
annettua lakia (348/2007, jatkossa hankintalaki). Kunta voi myos ottaa kayttdon palvelusetelimallin,
jossa kunta hyvaksyy palveluntuottajiksi ne palveluntuottajat, jotka sitoutuvat lakisaateisiin ja kun-
nan itse maarittdmiin hyvaksymiskriteereihin.

ARA-tuen saaminen edellyttad, ettd kunta puoltaa hakemusta. Kéytannossé tdma tarkoittaa sita, etta
kunnan sosiaali- ja terveystoimi antaa lausunnon ARAnN avustushakemukseen. Lausunnolla varmis-
tetaan, ettd hanke on kunnan palvelurakenteen kannalta pitk&kestoinen ja tarkoituksenmukainen.

Kunta voi myyda rakennuttajalle tontin. Tontin myymiseen voidaan liittd4 ehtoja ARA-tuen hake-
misesta ja erityisryhmien asuntojen rakentamisesta.

Kunnan rooli erityisryhmien asuntojen rakennuttamisen ja asumispalvelujen osalta on merkittava.
Kunta toimii ensinnékin itse sek& rakennuttajana ettd asumispalvelujen tuottajana. Toisaalta kunta
pystyy toiminnallaan vaikuttamaan my®s muiden toimijoiden asemaan.



Kéytannossa kunnan toiminta ja vaikuttaminen tarkoittavat muun muassa seuraavia asioita:

e Kunta vastaa kaavoituksesta kunnan alueella.

e Kunta paattaa siitd, kenelle tontteja myydéaan.

e Kunta paattaa siitd, missa vaiheessa tontteja myydaan.

e Kunta itse asiassa myos vaikuttaa merkittavasti siihen, ketkd ARA-tukea voivat saada, koska
ARA-tukea ei myonnetd, ellei kunta puolla hakemusta.

e Kunta paattaa siita, miten, keneltd ja milloin asumispalvelut ostetaan.

e Kunta paattdd ndiden kaikkien asioiden osalta my0s aikataulusta eli siitd missa jarjestyksessa
asiat etenevét ja miten ndma asiat sidotaan toisiinsa.

Erityisryhmien asuntojen rakennuttaminen ja asumispalvelujen jérjestdminen liittyvat kunnan kan-
nalta sekd maankayttdoon, kaavoitukseen, yhdyskuntasuunnitteluun ettd sosiaali- ja terveystoimeen.
Onnistunut lopputulos edellyttdd, ndiden kaikkien asioiden yhteen sovittamista kunnan kannalta
parhaalla mahdollisella tavalla.

2.4 Rakennuttaja/Tuen hakija/Omistaja

ARA-tukea voivat saada kunnat ja muut julkisyhteistt seka ARAN nimedamat yleishyddylliset yhtei-
sOt. Selvitystyon yhteydessd esiin nousseet epakohdat ovat liittyneet tilanteisiin, joissa tukea on
saanut yleishyodyllinen yhteisd. Selvitystyossa ei siten ole késitelty niita tilanteita, joissa kunta tai
muu julkisyhteisd, kuten kuntien omistama kiinteistoosakeyhtio hakee ARAIlta tukea. Yleishyddyl-
lisen yhteisdn nimedmiselle asetettuja ehtoja on kasitelty kappaleessa 3.2.

Tukea voidaan saada erityisryhmien asuntojen rakennuttamiseen. Tuen hakija saa rahaa erityisryh-
mien asuntojen rakennuttamiseen ja tilat tulevat hdnen omistukseensa. Selvitystydssa tuen hakijasta
ja omistajasta on kéytetty termia rakennuttaja.

Rakennuttajan osalta kyse on pitkékestoisesta toiminnasta. ARA tukiin liittyvia ehtoja on kasitelty
my6hemmin kappaleessa 3.2.

Rakennuttamiseen liittyy kiinteistgsijoitustoimintaan liittyvia riskejd. Rakennuttajat eivét p&asaan-
toisesti lahde investoimaan, ellei padvuokralainen ole tiedossa. Pdavuokralainen voi olla joko kunta
tai palveluntuottaja. P4avuokralaisen kanssa tehdé&an pitkakestoinen vuokrasopimus. Péasaantoisesti
vuokrasopimukset ovat pituudeltaan 15 vuotta.

Pitkaaikaiset sitoumukset edellyttdvat vuokralaiselta taloudellista vakavaraisuutta ja riskinottoa.
Rakennuttaja joutuu arvioimaan néité valitessaan paavuokralaista. Yhteistyohon ja tilojen vuokraa-
miseen palveluntuottajalle liittyy usein olennaisesti myds palveluntuottajan osallistuminen tilojen
suunnitteluun. Ammattitaitoisen suunnittelun kautta pystytaéan tilat rakentamaan kustannustehok-
kaasti. Kustannustehokkuus puolestaan johtaa siihen, ettd hoivakustannusten hinta pienenee. Hoi-
vakustannusten hinnan pieneneminen puolestaan johtaa siihen, ettd palveluntuottaja pystyy myy-
mé&én palveluitaan.

2.5 Asumispalveluidentuottaja/palveluntuottaja

Asumispalveluidentuottajasta on selvitystyossa kéytetty péaédséantdisesti termid palveluntuottaja.
Palveluntuottaja tuottaa asumispalveluita, jotka sisaltavat padsaantOisesti hoivan ja ateriat seka
asunnon.
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Palveluasumisen méérittelya on kasitelty ympéristoministerion tydryhmaéraportissa Palveluasumisen
julkisen rahoituksen linjauksia (jatkossa PALVAS-raportti) sekd Kuntaliiton palveluasumisen jar-
jestamista ja kilpailuttamista koskevassa ohjeluonnoksessa.

Rakennuttaja vuokraa tilat, joko kunnalle tai palveluntuottajalle. Kunta voi ostaa palveluita asumis-
palvelujen tuottajalta. Palvelut tulee kilpailuttaa hankintalainsdadannén mukaisesti. Kunta voi valita
palveluntuottajan puitejérjestelytoimittajaksi asumispalvelujen puitejérjestelykilpailutuksessa tai
kunta voi kilpailuttaa palveluntuottajan toimimaan rakennuttajilta vélivuokratuissa tiloissa. Talléin
kyse on niin sanotusta seinien siséan tapahtuvasta palveluiden kilpailuttamisesta.

Lahtokohtaisesti asumispalveluiden tuottaminen ARA-tuetuissa kohteissa sisaltda samanlaisia riske-
ja kuin palvelujen tuottaminen vapaarahoitteisissakin kohteissa. ARA-tuetuissa kohteissa toimivat
palveluntuottajat tekevat usein samanlaisia pitkdaikaisia sitoumuksia ja yksinoikeussopimuksia hoi-
vatilojen osalta kuin vapaarahoitteisissakin kohteissa toimivat palveluntuottajat. Riskina voidaan
palveluntuottajan ndkokulmasta pitdd muun muassa sitg, ettei palveluntuottaja saa riittavasti asiak-
kaita, tai palvelua joudutaan pyodrittdmaan vajaakaytolld, kun osa asiakaspaikoista on vapaana. Pit-
kaaikaisilla sopimuksilla palveluntuottaja pyrkii varmistamaan sen, etta palveluntuotannossa alkuun
syntyvat tappiot pystytddn mahdollisesti kuolettamaan myéhemmin syntyvilla voitoilla.

ARA-tukea saaneiden tilojen osalta yksi suurimmista haasteista verrattuna vapaarahoitteisiin tiloi-
hin on palveluntuottajan ndkdkulmasta talojen muuntokykyisyys. Vapaarahoitteisissa kohteissa
asukasryhma voi tilanteen mukaisesti vaihdella esimerkiksi vanhuksista mielenterveyskuntoutujiin
ja mielenterveyskuntoutujista kehitysvammaisiin. ARA-kohteissa erityisryhmé on puolestaan “’lu-
kittu”. Mikéli kohde on esimerkiksi saanut kehitysvammaisten avustuksen (enintdén 50 %), siihen
ei voi lahtokohtaisesti vaihtaa asukasryhmaksi mielenterveyskuntoutujia, joiden maksimiavustus-
prosentti on 25 %. Eli korkeammat tuet eivét voi ”valua” alemman tukiluokan erityisryhmille, min-
k& liséksi kayttotarkoitussidonnaisuus rajaa merkittavasti erityisryhmien sijoittelua. ARA-tuetussa
kohteessa toimiva palveluntuottaja voi siten tarjota palveluita vain ARA-tukiehtojen mukaisille eri-
tyisryhmille. ARA-rahoitteisiin kohteisiin ei ole viimeaikaisten linjausten mukaan voinut sijoittaa
kahta eri erityisryhmaé samaan taloon.

ARA asettaa myos tarkkoja kriteerejé talojen sijainnille, laadulle, muodolle jne. Esimerkiksi kehi-
tysvammaisten hankkeissa ARAnN vaatima asuinhuoneen minimikoko on 25 m? ja Valviran vaatima
minimikoko on 20 m2. Vapaarahoitteisissa kohteissa riittdd Valviran lupaehtojen noudattaminen.
Kéytannossé palveluntuottajilla onkin usein erilaisia talokonsepteja riippuen siitd, onko kyse vapaa-
rahoitteisesta vai ARA-rahoitteisesta kohteesta.

ARA-tuetuissa kohteissa asiakkaina voi olla vain tulotasoltaan ARA-ehdot tayttavid asiakkaita.
ARA-tuki on nimenomaisesti tarkoitettu pienituloisille. Kéytdnndssa tamaé tarkoittaa sité, ettd ARA-
tukikohteiden asiakkaiden maksukyky ei ole samaa tasoa vapaarahoitteisissa kohteissa olevien
asukkaiden kanssa. Maksukyky vaikuttaa myds siihen, missd madrin asiakkailla on mahdollisuus
ostaa palveluntuottajan mahdollisesti tarjoamia lisapalveluja.

2.6 Asukas/Asiakkaat

ARA-tukeen liittyvassa lainsdaddannossa on kyse asuntojen rakentamisesta erityisryhmien asukkail-
le. Asumispalveluita ohjaavassa sosiaalihuollon lainsdddanndssé puolestaan puhutaan asiakkaista.
Selvitystydssa on kaytetty padséantoisesti termié asiakas.

11



Keskeinen asia ARA-tukien osalta on asukkaan asumisen turvaaminen. Asukkaiden asumisturvalle
ei ole olemassa vakiintunutta yksiselitteistda méaaritelméa. Asukkaiden asumisturvan voidaan katsoa
muodostuvan seuraavista asioista. Ensinnakin kyse on asuntojen saatavuudesta eli siité, ettd asuk-
kaat saavat tarpeensa mukaisesti asuntoja kayttoonsa. Asuntojen tulee olla laadukkaita. Asukkaiden
asumisturvaan liittyy myos asumisen ja vuokrasuhteen pysyvyys ja se etteivat asumiseen liittyvat
ehdot muutu, eika asukas siis joudu muuttamaan vastoin tahtoaan.

Palveluasumisessa asiakkaan asuminen perustuu aina asunnon hallintasuhteeseen (vuokra- tai omis-
tussuhde). Vuokra-asumisessa asukkailla on asumisestaan palvelutaloissa asuinhuoneiston vuokra-
uksesta annetuin lain (481/1995, jaljempéna huoneenvuokralaki) mukainen vuokrasopimus. Jos
asukas ei kykene itse tekem&én vuokrasopimusta, sen tekee hanen edunvalvojansa. Vuokralainen ja
vuokranantaja voivat padasaantoisesti sopia monista vuokrasopimuksen ehdoista haluamallaan taval-
la. He voivat sopia muun muassa vuokran suuruudesta, vuokran tarkistamisesta, huoneiston kunnos-
ta ja kunnossapidosta seka vuokrasuhteen kestosta.

ARA-asuntotuotantoon liittyy erityissadnnoksid, jotka vuokranantajan tulee ottaa huomioon huo-
neenvuokralain liséksi. Valtion tukemassa palveluasunnossa vuokrasopimus on voimassa toistaisek-
si (Palveluasumisen opas 2011/ARA). Madraaikaista sopimusta ei siis kaytetd valtion tukemissa
palvelutaloissa.

Valtion rahoittamien asuntojen vuokrankorotuksesta on s&&detty erikseen. Vuokranantajan tulee
naissd kohteissa ilmoittaa vuokrankorotuksesta kirjallisesti. IImoituksesta on kaytava ilmi korotuk-
sen peruste ja uusi vuokra. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua
vuokranantajan ilmoituksesta. Vuokran tarkistamista koskeva ehto tulee kirjata vuokrasopimukseen
selvasti ja samassa yhteydessd on mainittava vuokran tarkistamisen ajankohta.

Tieto tarkistetusta vuokrasta saadaan kiinteiston omistajalta. Jos kiinteiston omistaja toimii vuok-
ranantajana, se ilmoittaa uuden vuokran asukkaalle. Joissakin kunnissa vuokranantajana toimii sosi-
aalitoimi.

Sosiaalihuollon asiakkaan asemasta ja oikeuksista annetun lain (812/2000, jatkossa sosiaalihuollon
asiakaslaki) perusteella palveluasumisen tulee perustua kunnan viranomaisen tekemaan paatokseen
tai yksityista sosiaalihuoltoa jarjestettaessé sosiaalihuollon toteuttajan ja asiakkaan valiseen Kirjalli-
seen sopimukseen.

Kunnan omana toimintana, ostopalveluna tai palvelusetelin avulla jarjestamé palveluasuminen pe-
rustuu asiakkaalle annettavaan paatokseen. Palveluasumista koskevan paatoksen valmistelussa ja
palveluasumisen toteuttamisessa on sosiaalishuollon asiakaslain mukaan otettava huomioon asiak-
kaan toivomukset, mielipide, etu ja yksilolliset tarpeet.

2.7 Valvira ja AVI:t

Sosiaali- ja terveydenhuollon valvonnasta vastaa Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirasto
(Valvira). Se on perustettu 1.1.2009 yhdistamalla Sosiaali- ja terveydenhuollon tuotevalvontakeskus
ja Terveydenhuollon oikeusturvakeskus. Valviran toimivaltuudet laajennettiin sosiaalihuoltoon
vuoden 2010 alusta alkaen. Sen tehtdvana on ohjata kuntia ja aluehallintovirastoja lainsé&adannon
toimeenpanossa seka valvoa lainsaddannon toteutumista. Tavoitteena on ennen kaikkea, ettd sosiaa-
li- ja terveydenhuollon ohjaus-, valvonta- ja lupakdytdnnot ovat samanlaiset koko maassa. Tdméan
lisdksi tavoitteena on parantaa valvonnan vaikuttavuutta, tehostaa ennakoivaa valvontaa ja edistaa
toimijoiden omavalvontaa.
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Ohjaus ja valvonta tapahtuvat yhteistydssa aluehallintovirastojen kanssa (jatkossa AVI). Valviran
vastuulla on sosiaali- ja terveydenhuollon organisaatioiden ja ammattihenkildiden toiminnan ohjaus
ja valvonta seka terveydenhuollon kanteluiden késittely aluehallintovirastojen kanssa tehdyn tyon-
jaon mukaisesti. Valviran ja aluehallintovirastojen suorittama valvonta on luonteeltaan laillisuus-
valvontaa, ei tarkoituksenmukaisuusvalvontaa. Valvonnan kohteena on seka julkinen etté yksityinen
toiminta. Resurssien niukkuudesta johtuen valvonta on kohdistunut p&aasiassa yksityisen sektorin
toimijoihin.

2.8 Tilanne markkinoilla/palveluntuottajat markkinoilla

Tassa kappaleessa on kasitelty lyhyesti ARA-tukien saajia ja markkinatilannetta. Lahteené on kay-
tetty Kuntaliiton ohjeluonnosta 10.5.2012 palveluasumisen jarjestamisestd ja Kilpailuttamisesta,
ymparistdministerion raporttia 1/2011 Palveluasumisen julkisen rahoituksen linjauksista sek& Sosi-
aalialan tyonantajien kuntaliiton ohjeluonnoksen kommentointiin laatimaa materiaalia.

ARA-investointiavustuksen jakautuminen

ARA-vuokra-asuntokannan suurimman lainansaajaryhmén muodostavat kunnat ja niiden omistamat
osakeyhtitt tai asunto-osakeyhtiot, jotka omistavat kannan asunnoista vajaa 60 %. Vuosina 2005—
2010 54,9 % ARAnN uudistuotantoon kohdistuneista investointiavustuksista on kohdistunut kuntien
omistamiin kohteisiin. Vastaavasti 45,1 % avustuksista on kohdistunut jarjest6jen ja yritysten koh-
teisiin. Yhteensd ARA investointiavustuksella tuettuja uudiskohteita on valmistunut 418 kohdetta,
joissa on yhteensé 9 643 asuntoa.

Ymparivuorokautisen asumispalvelun tuottajille suunnatun kyselyn (Palvas-tyoryhman raportti)
perusteella 62 % kyselyyn vastanneista palveluntuottajista oli toteuttanut rakennuksiin kohdistunei-
ta investointeja vuosina 2007-2009. Suurin osa investoinneita koski uudisrakentamista, peruskorja-
usta tai kéyttotarkoituksen muutosta. 42 % investointeja tehneistd ilmoitti hakeneensa niitd varten
valtiontukea ja 71,7 % sitd myo6s sai. Suurin tuen myontdja oli ARA 63,2 %:n osuudella kaikista.
Seuraavaksi suurimmat tukijat olivat Raha-automaattiyhdistys ja Finnvera. Asiakasryhmittéin suu-
rin tuensaaja ryhmaé olivat vanhukset 59,6 %:n osuudella. Seuraavina olivat kehitysvammaiset, mie-
lenterveyskuntoutujat ja vammaiset palveluntarvitsijat.

Palvelujen volyymi

Kunnat hankkivat tehostetusta palveluasumisesta yli 60 prosenttia hankintasopimuksilla yksityisilta
palveluntuottajilta. T&sta jarjestdjen osuus on 38 % ja yritysten 22 %. Yksityisia palvelutaloja ja
ryhmakoteja oli vuonna 2008 yhteenséd 1 470 kappaletta. VVuonna 2007 kunnat ostivat yrityksilta ja
jarjestoiltd vanhusten ja vammaisten asumispalveluja yli 500 miljoonalla eurolla. Sosiaali- ja terve-
yspalvelujen tuotoksella mitattuna jarjestojen osuus palveluasumisessa ja asumispalveluissa oli
vuonna 2007 27,6 prosenttia ja yritysten osuus 23,2 prosenttia.

Palveluasumispaikkoja oli vuoden 2010 lopussa yhteensé 54 000, joista oli 35 000 paikkaa (65 %)
oli vanhusten palveluasumisyksikoissa. Kehitysvammaisten palveluasumispaikkoja oli 9 000 seka
vammaisten ja mielenterveyskuntoutujien asumispaikkoja yhteensd 10 000. Kaikista palvelu-
asumispaikoista 40 000 (74 %) oli tehostettua palveluasumista tai vastaavaa, jossa henkil6std on
yksikossa paikalla ympari vuorokauden.
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Vuoden 2010 lopussa palveluntuottajien mukaan tarkasteluna yksityisen (jarjestot ja yritykset) asu-
mispaikkojen osuus oli vanhusten palveluasumisesta 18 000 paikkaa (52 %), kehitysvammaisten
palveluasumisesta 3 300 paikkaa (37 %) ja vammaisten ja mielenterveyskuntoutujien palveluasumi-
sesta 9 000 paikkaa (90 %).

Kuntaliiton kyselyn mukaan kuntien jérjestaman vanhustenhuollon palveluasumisen kustannuksia
voidaan arvioida kuntien talous- ja toimintatilastossa keréttavan asiakasmaéran ja kuuden suurim-
man kaupungin tekemén kustannusvertailun perusteella. Kuntien jarjestamassa tavallisessa palvelu-
asumisessa on tilaston mukaan asiakkaita noin 6 800 ja tehostetussa palveluasumisessa noin 28 000.
Vastaavat bruttokustannukset kuudessa suurimmassa kaupungissa ovat 55 € ja 115 € hoitopéiva,
joiden perusteella kuntien jérjestdmén vanhusten palveluasumisen kustannukset olivat vuonna 2010
noin 1,7 miljardia euroa ja ostopalvelujen osuus ndistd on noin 57 %, eli noin miljardi euroa. Lu-
kuun on suhtauduttava silla varauksella, ettd kuuden suurimman kaupunkien kustannustaso on kes-
kimaarin muita kuntia korkeampi.

Kilpailutusmallit ja tuotantotavat

Kilpailutusten painopiste on viimevuosina siirtynyt vahvasti puitesopimuksiin, joissa valitaan pal-
velua tuottamaan useimmiten kaikki hyvaksyttavén tarjouksen jattaneet palveluntuottajat. Palvelun-
setelin k&yttdminen hankintakeinona on samalla laajentumassa. Kilpailutusmalli, jossa kunta hallit-
see palvelutuotantoon tulevia tiloja, on harvinainen. Vuosina 2007-2012 Vain 8,8 % Kilpailutuksis-
ta kohdistui tilaajan hallitsemiin tiloihin. Vastaavasti 91,8 % ikaihmisten asumispalvelun kilpailu-
tuksista perustui malliin, jossa palveluntuottaja hallitsee palveluun kaytettéavia tiloja.

Yritysten ndkemyksen mukaan puitesopimuskilpailutukset ja palvelusetelin kdyttaminen ovat edul-
lisia pienten yritysten kannalta ja parantavat niiden menestymisen mahdollisuuksia kilpailutuksissa.
Sen sijaan kilpailutettaessa palveluntuottajaa kunnan tiloihin, ovat suuret yritykset menestyneet
markkinaosuuttaan paremmin. Tdmé saattaa johtua siitd, ettd ainakin pitkaan markkinoilla toimineet
pienet palveluntuottajat voivat hyddyntaa edullisin ehdoin hallitsemiaan tiloja, kun palvelu tuote-
taan niista kasin.

Toimijoiden méaara ja markkinoiden keskittyneisyys

Vuonna 2010 seitseméan suurimman yrityksen markkinaosuus erityisryhmien asumispalvelujen tuot-
tamisesta oli noin 35 %. Tahan joukkoon kuuluu nelja yritysta (Mainio Vire, Esperi, Attendo ja Ca-
rema) ja kolme kolmannen sektorin toimijaa (Invalidiliiton asumispalvelut, Rinnekoti-saatio ja
Folkhélsan). Markkinoita ei voida tdman luvun valossa pitdd keskittyneing, vaan alalla on paljon
pienid ja keskisuuria toimijoita. Palvas—tyéryhman raportin mukaan yksityisen palveluntuotannon
mé&é&ra sosiaalipalveluissa on viimeisen kymmenen vuoden aikana yli kaksinkertaistunut ja kasvu on
painottunut ennen kaikkea yrityksiin ja markkinoilla toimivien yritysten méaré on lisdantynyt.

Palveluntuottajien kanssa kaydyissa keskusteluissa nousi esille, ettd toimiala on nuori ja markkinat
ovat vasta kehittymdssd. Toisaalta markkinat ovat my6s muuttuneet, ja useat alalla toimivista yri-
tyksistd on perustettu hyvin erilaiseen markkinatilanteeseen. Toimialan kehittyminen edellytt&da
usein muutoksia myo6s toiminnan sisaltoon ja markkinoilla toimivien yritysten kokoon. Palvelun-
tuottajia tulisikin tukea tarvittavien muutosten aikaansaamisessa.

Kuntaliiton mukaan toimivien markkinoiden n&kokulmasta keskeistd on kunnan tavoitteiden ja

suunnitelmien avoimuus. Kunnan péatoksilla palveluasumisen rakenteesta, toimintatavasta, sisallos-
t4 ja laadusta luodaan edellytyksia palvelumarkkinoiden kehittymiselle.

14



Yrittdjien investoinnit rakentamiseen ja henkildston osaamiseen ja muuhun kehittdmiseen ja riskien
ottamiseen ovat mahdollisia vain, mikéali yritykset luottavat kuntien pitkaaikaiseen hankintapolitiik-
kaan. Kunnankin rooliin voisi sopia yrittdjien kannustaminen keskindiseen yhteistyohon.

Elinkeinopolitiikan ndkdkulmasta keskeista on hyva markkinoiden tuntemus seka tiivis vuoropuhe-
lu kiinteistosijoittajien ja hoiva- sek& niihin liittyvien tukipalvelujen tuottajien kanssa. Elinkeinopo-
litiikka on pitkajanteistd toimintaa ja edellyttaa strategista paatostd palvelujen jarjestamisen tavasta
ja vaihtoehdoista sek& ulkopuolelta ostettavien palvelujen laajuudesta. Tavoitteet otetaan huomioon
maankayton suunnittelussa, koulutustavoitteiden madrittelyssa, yrittajille suunnattujen startti- ja
hautomapalvelujen jarjestdmisessa sek& hankintojen suunnittelussa ja kilpailutuksessa. Kyse on
tiiviistd yhteistydsta kunnan sisalla eri toimialojen kesken.

Asuntojen omistamisen ja hoivan eriyttdminen

Sosiaalialan tydnantajilta saadun tiedon mukaan kolmannella sektorilla on vahva rooli seka kiinteis-
tosijoittamisen ettd asumispalvelujen tuottamisen osalta. Tutkija Pekka Lithin vuonna 2011 tekeman
julkaisemattoman selvityksen mukaan yleishyddylliset yhteisot ja jarjestdt omistivat vuonna 2009
yli 60 % sosiaalipalvelualojen kiinteistOistd. Verotusarvolla mitattuna jarjestoillé oli hallussaan
85 % Kiinteistoistd. Vuonna 2009 n. 1 200 sosiaalipalvelualan yrityksella ja jérjestolla oli Kiinteisto-
omistuksia ja kiinteistdja oli yhteensé 2 870 kappaletta.

Kaikkiaan 68 %:ssa kolmannen sektorin ja yritysten hankkeista asumista ja hoivaa ei ole erotettu tai
kyse on saman konsernin toiminnosta. Markkinatilanteen kannalta kolmas sektori on kuitenkin
merkittédvassa roolissa sekd asuntojen hallinnan osalta, ettd hoivapalvelujen tuottamisen osalta.

Kéytannossé tama tarkoittaa sitd, ettd mahdolliset konsernirakenteen purkamiseen kohdistuvat muu-
tokset ja vaatimukset kohdistuisivat erityisesti kolmannen sektorin toimijoihin. Kolmannella sekto-
rilla rakennuttamisen ja palvelutuotannon hallinnollinen ja toiminnallinen eriyttdminen on vield
kesken.

Konsernin sisdinen toiminta

Keskusteluissa tuli esille tilastoistakin havaittava tosiasia siitd, ettd kolmannen sektorin hallinnassa
olevissa tiloissa ei aina toimi samaan konserniin kuuluva hoivapalvelujen tuottaja. Eli vaikka eriyt-
tamista ei olisikaan tapahtunut, ei tima valttaméatta ole johtanut siihen, ettd konserniin kuuluva hoi-
vapalvelujen tuottaja saisi yksinoikeuden tuottaa palveluita kyseisissa tiloissa. Hoivapalvelujen
tuottajina voi olla kilpailutuksen kautta valittuja palveluntuottajia tai yhteistyokumppaniksi on saa-
tettu ottaa joku muu kuin konsernin sisdinen palveluntuottaja.

Merkittdvad asian kannalta on se, etté tallakin hetkelld tarjouskilpailuihin osallistuu palveluntuotta-
jia, jotka omistavat itse tilansa. Osaan tiloista on saatu julkista tukea ja osa tiloista on vapaarahoit-
teisia. Vapaarahoitteisten tilojen osalta palveluntuottajalla on yleensa aina yksinoikeus toimia tilois-
sa. Osa palveluntuottajista toimii kunnan vélivuokraamissa tiloissa.

Yleishyodylliset yhteisot

Osa yritysmuotoisista palveluntuottajista on perustanut yleishyodyllisid yhteiséja vastaamaan asun-
tojen ja tilojen hallitsemisesta. Palvelutalojen suunnittelun ja hallinnan sek& hoivan erottelu on edel-
leen kesken erityisesti kolmannella sektorilla.
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Yhteison péaasiallisena toimialana on oltava vuokra- tai asumisoikeusasuntojen yllapitdminen ja
niiden asumiskayttoon tarjoaminen, eiké yhteisolla ole sallittua toimialaan n&hden ulkopuolisia ris-
keja. Yhteiso voi antaa lainaa tai vakuuksia vain oman yhteison yleishyddylliseen konsernin osion
asuntotoimintaan.

Suurimmat valtakunnalliset nimetyt yleishyodylliset asuntoyhteisot ja niiden yleishyodylliset kon-
sernin osiot ovat Sato, VVO, YH ja TA -yhtym4, jotka omistavat noin 15 % kaikista ARA-vuokra-
asunnoista. Vanhus-, opiskelija-, nuorisoyhteisot ja erilaisille erityisrynmille asuntoja yllapitavat
yhteis6t omistavat myods 15 % ndista asunnoista. Eri toimialojen yrityksilla, vakuutuslaitoksilla ja
pankeilla on noin 5 prosentin osuus ARA-vuokra-asuntokannasta, mutta niiden osuus on vahentynyt
jatkuvasti.

3. ARAN tuet
3.1 EU:n valtiontukisaantely

EU:n valtiontukisééantely on keskeisessa asemassa arvioitaessa ARAnN tukikéytantod. Palveluasumi-
sen tukemista ja EU:n valtiontukisaantelya on kasitelty ympéristdministerion PALVAS-raportissa’.
Alla on poimintoja PALVAS-raportista:

”EU:n valtiontukisddnndt koskevat kaikkia toimenpiteiti, joissa julkinen sektori myontda yritykselle
taloudelliseen toimintaan tukea. Tuen muodolla ei ole merkitysta eli se voi olla esimerkiksi suoraa
rahallista tukea, korkotukea tai takauksen muodossa annettua tukea. Yritykseksi katsotaan EU:n
valtiontukioikeudessa kaikki taloudellista toimintaa harjoittavat tahot eli maaritelmé ei ole sidoksis-
sa Suomen yhtidlainsdadantoon.

Oman ryhménsa EU-oikeudellisissa valtiontuissa muodostavat yleiseen taloudelliseen tarkoitukseen
liittyvien palvelujen eli niin sanottujen SGEI-palvelujen (“Services of General Economic Interest”)
tuottamiseen myodnnettavat tuet’. Yleiseen taloudelliseen tarkoitukseen liittyvat palvelut ovat luon-
teeltaan yleishyodyllisid ja niita pidetdan yhteiskunnan kannalta niin merkittavina, ettd valtion on
turvattava niiden saatavuus kaikissa tilanteissa, myos silloin kun markkinoilla ei ole riittavéasti pal-
veluntarjoajia. Siksi viranomainen voi asettaa palveluntuottajalle julkisen palvelun velvoitteen ky-
seessd olevaa palvelua koskien. Talloin yrityksen on tarjottava asianomaista palvelua julkisista va-
roista suoritettavaa korvausta vastaan.

Kukin jasenvaltio paattaa itse siita, mit4 palveluja se katsoo yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liit-
tyviksi. Sosiaalinen asuntotuotanto on erds keskeisimmistd SGEI-palveluista. Kohtuuhintaiseen,
erityisryhmille tarkoitettuun vuokra-asuntotuotantoon ja tallaisen vuokra-asuntokannan yll&pitoon
liittyy tyypillisesti julkisen palvelun velvoite, jonka tuottamisesta valtio maksaa yritykselle tukea.
Komissio on selventanyt SGEI-palveluita ja niille maksettavia tukia koskevaa oikeustilaa vuonna
2005 antamallaan saantokokonaisuudella, niin sanotulla Montin paketilla®, jossa maéritelldn arvi-

! Ymparistoministerion raportteja 1/2011, Palveluasumisen julkisen rahoituksen linjauksia, Tyéryhmaraportti
14.12.2010.

2 Sopimus Euroopan unionin toiminnasta 14 ja 106 art.

* Komission paatos EY:n perustamissopimuksen 86 artiklan 2 kohdan maardysten soveltamisesta tietyille yleisiin ta-
loudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tuottaville yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan
valtiontukeen (2005/842/EY); julkisen palvelun velvoitteesta maksettavana korvauksena mydnnettavas valtiontukea
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ointiperusteet valtiontueksi luokiteltavan korvauksen yhteismarkkinoille soveltuvuudesta. Mikali
nama edellytykset tayttyvat, SGEI-palvelun tuottamisesta maksetuista tuista ei tarvitse tehda ennak-
koilmoitusta komissiolle. Jasenvaltion on kuitenkin ilmoitettava k&yt6ssaan olevat tukimuodot ko-
missiolle jalkikateen joka kolmas vuosi.

ARAN myontamat korkotuet ja erityisryhmien investointiavustukset luokitellaan SGEI — palveluiksi
ja niihin sovelletaan ns. Montin pakettiin sisaltyvad komission paatosta. ARAnN tukia pidetaén l&h-
tokohtaisesti komission paatoksessa tarkoitetulla tavalla yhteismarkkinoille soveltuvina valtiontuki-

2

na.

SGEI-tukia koskeva EU:n valtiontukisddntely on uusittu vuodenvaihteessa. ARA-tukien kannalta
keskeinen komission paatds 2005/842/EY on korvattu paatoksella 2012/21/EU.

Kéytannossd EU:n valtiontukisadntdjen noudattaminen tarkoittaa muun muassa sita, etta EU:n val-
tiontukisd&nnot ohjaavat sitd, kenelle ja mihin toimintaan ARAnN tukea voidaan myontéa.

ARA on velvollinen noudattamaan valtionavustuslakia (688/2001). Valtionavustuslaissa sdédetédén
niista perusteista ja menettelyistd, joita noudatetaan myoénnettéessa valtionavustuksia.

3.2 ARAn tuet ja kansallinen lainsaadanto

Selvitystyon yhteydessa kavi ilmi, ettd ARA tukiin ja myoéntamiskaytantoihin liittyy useita vaarin-
késityksid. Katsoin tarpeelliseksi tuoda selvityksessé esille ARA tukia koskevat periaatteet ja kan-
sallisen lainsaadannon. Alla oleva teksti on otettu pitkélti PALVAS-raportista. Sisennetyt tekstit
sisaltavat selvitystyon yhteydessa tehtyja huomioita.

ARA myontaé kunnille, kuntayhtymille, nime&milleen yleishyddyllisille yhteisoille ja ndiden mééa-
raysvallassa oleville yhtidille muun muassa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalojen korkotu-
kea seké investointiavustuksia erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi.

Selvitystyon yhteydessé on esitetty véitteita siitd, ettd ARAN palveluntuottajille myon-
tama tuki védristiisi kilpailua. Esim. ”Avoin kilpailu ei toteudu, koska jotkut toimi-
joista saavat valtion avustusta ja korkotukea.”

Kéytdnnossé tukea voivat saada kunnat ja kuntayhtymét ja ndiden omistamat yhti6t
sekd ARAN nimeamat yleishyodylliset yhtiot.

Lista yleishyddylliseksi nimettévistd asuinyhteisoistd on l0ydettavissd Internetistd
ARAn sivuilta.

Korkotukia koskee laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)
ja erityisryhmien investointiavustuksia laki erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi
(1281/2004).

Erityisryhmien asumista koskevan investointiavustuksen piiriin kuuluvat erityisryhmille tarkoitettu-
jen vuokratalojen ja -asuntojen rakentaminen, hankkiminen ja

koskevat yhteison puitteet (2005/C297/04); seka komission direktiivi 2006/111/EY jasenvaltioiden ja julkisten yritysten
valisten taloudellisten suhteiden avoimuudesta seka tiettyjen yritysten taloudellisen toiminnan avoimuudesta annetun
direktiivin 80/723/ETY muuttamisesta.
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perusparantaminen.

Selvitystyon yhteydessa esiin nousseet vditteet ARA tukien kilpailua véaristavista
vaikutuksista ovat liittyneet nimenomaisesti uusien asuntojen rakentamiseen. Mitaan
véitteita ei ole esitetty siitd, ettd investointiavustukset asuntojen perusparantamisen
osalta véaaristaisivat kilpailua. Selvitystydssa on siten keskitytty késittelemaan uusien
asuntojen rakentamiseen liittyvié kilpailuneutraliteettikysymyksia.

Avustusta on myonnetty vuodesta 2005 l&htien. Erityisryhmiksi katsotaan esimerkiksi asunnotto-
mat, pakolaiset, opiskelijat, mielenterveysongelmaiset, pdihdeongelmaiset, erityistukea tarvitsevat
nuoret, vammaiset, muistisairaat ja huonokuntoiset vanhukset.

Selvitystyon yhteydessa esiin tulleet véitteet tukien Kilpailuttamista vaaristavista vai-
kutuksista ovat liittyneet ainoastaan vanhusten palveluasumiseen.

Avustuksen enimmaismaéra vaihtelee viidestd prosentista 50 prosenttiin hankkeen hyvaksyttavista
kustannuksista. Suurin avustus myonnetéan sellaisiin asuntokohteisiin, jossa palveluiden lisaksi
tarvitaan paljon erityisia tila- ja varusteratkaisuja. Kehitysvammaisten ja pitkaaikaisasunnottomien
kohteissa avustus voi olla enintddn 50 prosenttia ja vanhusten palveluasumisessa enintédan 40 pro-
senttia. Avustuksen suuruus ratkaistaan kohdekohtaisesti. Talldin otetaan huomioon kohteen laajuus
ja kustannukset, vuokran kohtuullisuus ja kyseiseen erityisryhmaan kuuluvien vuokranmaksukyky.
Vuonna 2010* investointiavustusta oli kaytdssa 110 miljoonaa euroa, josta noin 85 miljoonaa euroa
kohdistui palveluasumiseen (uustuotanto, peruskorjaus ja hankinta yhteensa).

Investointiavustuksia myodnnetaan vain yhdessé korkotukilainoituksen kanssa, joten avustusta saa-
van kohteen tulee tayttad myos korkotukilainoituksen mydntamisperusteet. Investointiavustuskoh-
teiden liséksi pieni maara yksittdisia hoivakohteita on toteutettu pelkalla ARAN korkotukilainalla.
Tallaiset hankkeet kasitelladn samalla tavoin kuin avustusta saavat kohteet ja niitd koskevat samat
vaatimukset.

Tuen kohdistuminen asukkaille varmistetaan tuen myontamisedellytyksiin ja kayttoon liittyvilla
yleishyddyllisyyssaannoksilla seké tuettujen kohteiden kaytté- ja luovutusrajoituksilla. Jos korkotu-
kea ja investointiavustusta hakee muu kuin julkisyhteisd, ARAN tulee nimeté hakija yleishyddylli-
seksi asuntoyhteisoksi. Yleishyddylliseksi nimettdvan yhteison tulee tayttaa seuraavat laissa sédéde-
tyt edellytykset:

« Yhteison toimialana on vuokra- ja asumisoikeustalojen rakennuttaminen, hankkiminen ja vuok-
raaminen tavoitteenaan asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin.

»  Muiden kuin edelld mainittuun toimintaan liittyvien riskien ottaminen on kielletty, ja yhteison
vakuuden ja lainanantoa on rajoitettu.

* Yhteis6 ei tulouta omistajalleen muuta kuin valtioneuvoston asetuksella rajoitetun, enintdan
kahdeksan prosentin tuoton omistajan yhteis6on sijoittamille varoille.

« Asunnot ilmoitetaan julkisesti haettaviksi, ja asuntojen ja niiden hallintaan oikeuttavien osak-
keiden luovutus on sdénnelty.

* Yhteiso jdrjestad asuntojen omistuksen siten, ettd vuokrien tai kayttovastikkeiden tasaus on
mahdollista, eikd jarjestele yhteison rakennetta siten, ettd vastuun kantaminen taloudellisiin
vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai asumisoikeustaloista vaarantuu.

* Yhteison osakkeet eivit ole julkisen kaupankéynnin kohteena.

4 My0s vuosina 2011 ja 2012 investointiavustusten maara on ollut 110 miljoonaa.
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Kilpailua véaristavana on pidetty sitd, ettd vain jotkut palveluntuottajat voivat perustaa
yleishyddyllisid yhteis6ja ja vain ndma voivat siten saada ARAN tukea.

ARA nime&é hakijan yleishyodylliseksi yhteisoksi, mikali laissa asetetut edellytykset
tayttyvat. Jokainen yritys voi hakea yleishyddylliseksi nimeamista. Yleishyddyllisten
yhteisOjen lukumé&araé ei ole rajoitettu, eikd ARA ole kayttdnyt nimedmisessa harkin-
tavaltaa, jos yritys on tayttanyt lainsaadannossa méaritellyt edellytykset. ARAN tuet
ovat SGEI-tukea, jonka osalta kyse on EU:n yhteisistd periaatteista ja tdmén vuoksi
nimedmisen hakeminen on mahdollista esimerkiksi kaikille yhteison alueella toimivil-
le yrityksille. Myoskaan yleishyoddylliseksi yhteisoksi nimetyn omistajan toimialaa ei
ole laissa rajattu.

Periaatteessa siis kuka tahansa voi hakea yleishyddyllisen yhteison statusta ja saada
sen, jos laissa saddetyt edellytykset tayttyvat.

Asukkaiden valinnan ARAnN tukea saaneisiin vuokra-asuntoihin tulee perustua sosiaaliseen tarkoi-
tuksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asukasvalintaperusteina ovat hakijaruokakunnan
asunnontarve, varallisuus ja tulot.

Kaytannossé tdma tarkoittaa sitd, ettd kunnan tulee tehdessddn péatoksen asiakkaan
palveluasumisesta huomioida ARAN asettamat ehdot.

Kéyttorajoitusaika, jonka kuluessa asuinhuoneistoja on kaytettdva sosiaalisin perustein vuokra-
asuntona, vaihtelee lainoitushetkesta riippuen ollen keskimé&arin 40 vuotta. Rajoitusaika on voimas-
sa koko sen ajan, joksi laina on mydnnetty. Investointiavustuksiin sisaltyy lisédksi 20 vuoden erityis-
kayttorajoitus, minka ajan kohdetta on kéytettava kyseessa olevan erityisryhmén asumiseen.

Rakennuttajan nakdkulmasta kyse on siis hyvin pitkdaikaisesta sijoituksesta.

Vuokrat méaritetddn ARAnN tukemissa vuokra-asunnoissa yleensa omakustannusperiaatteella.
Omakustannusvuokra tarkoittaa sitd, ettd vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enin-
tdédn maéaran, joka tarvitaan muiden tuottojen, kuten palvelutiloista saatavien vuokrien, lisaksi kat-
tamaan asuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoitus ja hyvan Kiinteistonpidon mukaiset menot.
Vuokraan sisaltyy siten tilojen rahoituksen pddomamenot ja kiinteistonpidon edellyttdmat hoitome-
not. Tuetuista palvelu- ja yhteistiloista aiheutuvat hoito- ja rahoituskustannukset voidaan kohdistaa
asuntojen vuokriin silloin, kun tiloista (esimerkiksi keittid- ja ruokailutilat) ei saada muita kustan-
nuksia kattavia vuokratuottoja. Kustannusten kohdistaminen asuntojen vuokriin voi tapahtua esi-
merkiksi siind suhteessa kuin asukkaat kayttavat néita tiloja tai jakamalla yhteistilojen pinta-ala ja
niistd aiheutuvat kustannukset tasasuuruisena kutakin asuntoa kohden. Kunnat valvovat vuokran
enimmaéismaaraa koskevien periaatteiden toteuttamista.

Selvitystyon yhteydessa on tullut vastaan véitteita siité, ettd tuetuissa tiloissa toimivat
palveluntuottajat voisivat asettaa vuokran korkeaksi ja tarjota sitten palvelut halvem-
malla. Vuokraa ei yleensa huomioida tarjouskilpailussa. Tarjousten vertailussa huo-
mioidaan palvelun hinta. Vuokran on oltava omakustannusvuokra.

Avustuksen suuruuden maarittdmisessa otetaan huomioon kohteen laajuus ja kustan-

nukset, vuokran kohtuullisuus ja erityisrynméan kuuluvien vuokranmaksukyky. Avus-
tuksen suuruutta harkitaan aina tapauskohtaisesti arvioimalla tuetun asunnon koko-
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naisvuokraa suhteessa paikkakunnan yleiseen ja ARA tuettujen asuntojen vuokra-
tasoon. Avustuksen suuruus maaraytyy samankaltaisille hankkeille yhdenmukaisten
perusteiden mukaan alueen vuokratasoon néhden. Hakijat voivat hahmottaa eri avus-
tusosuuksien vaikutuksia oman rakennushankkeensa arvioituihin asumiskustannuksiin
esim. Internetissd ARAN Kotisivulla olevalla erityisryhmien vuokralaskurilla.

ARANn myontdma tuki pitdd kanavoitua kokonaisuudessaan asukkaille perittavaa
vuokraa kohtuullistaen. Omakustannusperiaatteen mukaisella vuokralla katetaan
hankkeen p&&domamenot, hoitomenot ja varautuminen tuleviin perusparannuksiin.
Hankekohtaisesti tdmé& varmistetaan siten, ettd asuntojen vuokran padomameno-osuus
maaraytyy ARAN tuen piiriin hyvdksymasta kiintedsta hankinta-arvosta. Hankinta-
arvo sisaltdad hankkeen maapohjakustannukset ja rakennusurakointiin perustuvat ra-
kentamiskustannukset. Kun kohteen kustannukset katetaan kokonaan avustuksella ja
korkotukilainalla ei omistaja voi peria korkoa tai muuta tuottoa itselleen.

ARA tuettujen asuntojen vuokran enimmaisméaaréa koskevien periaatteiden toteutu-
mista valvoo kunta. Vuokranmaarityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta voi
antaa ymparistoministerio asetuksella tarkempia sddnnoksié ja ARA ohjeita.

Edelld kuvattujen kéayttorajoitusten alainen kohde voidaan luovuttaa kunnalle, yhtidlle tai yhteisolle,
joka on korkotukilainakelpoinen. ARA voi erityisestd syystd myontaa vapautuksen edelld mainituis-
ta kaytto- ja luovutusrajoituksista. Edellytyksend vapauttamiselle on korkotukilainan takaisin mak-
saminen.

Investointiavustuksen mydntamisen edellytyksina on, ettd tuettava asunto tai asuinrakennus sovel-
tuu erityisryhmien kayttoon, kyseiseen erityisryhméén kuuluvilla on pitkdaikaista asunnontarvetta
paikkakunnalla ja etta sijaintikunta puoltaa avustuksen myontamistd. Kunnalla on siis merkittavat
rooli avustusten hakuprosessissa. Kaytdnnossa ARA ei myonné tukea, ellei sijaintikunta puolla
avustuksen myodntamista.

Taman lisaksi ARA hyvéksyy kohteen hankesuunnitelman, jossa osoitetaan, ettd kyseinen hanke on
taloudellisesti toimiva ja toiminnallisesti perusteltu. Tavoitteena on saada aikaan erilaisia tarpeita
vastaavia kohtuuhintaisia, esteettdmia ja viihtyisid asuntoja, jotka sijaitsevat sosiaalisesti tasapai-
noisilla asuinalueilla hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen aarella.

Hankkeeseen ryhtyvan tai kohteen tulevan omistajan tulee varmistua siité, ettd hanke on suunnitel-
mien mukaiseen laatutasoon, paikallisten asuntomarkkinoiden hintatasoon seka vallitsevaan raken-
tamisen suhdannetilanteeseen ndhden hinnaltaan ja asumiskustannuksiltaan kohtuullinen. ARA
edellyttdd, ettd hankkeen taloudellisuus on testattu ennen urakkakilpailun kdymisté ja etta rakennus-
suunnitelmat tayttavat asuntotuotannolle yleisesti asetettavat vaatimukset. Hankkeen hinta tulee
hyvéksyttdad ARAssa ennen urakoitsijan valintaa.

3.3 Ymparistoministerion ohjauskirjeet

ARAn on toiminnassaan ja tukia myontéessaén noudatettava lainsdédantod. Lisaksi ymparistominis-
terio on antanut ARAlle ohjauskirjeitd avustuksiin liittyen. Ympéristoministerion ohjauskirjeet eivéat
ole lainsdadannon tavoin velvoittavia tai juridisesti sitovia. Kdytannossa ohjauskirjeet velvoittavat
ARAa.
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Ympéristoministerio on tammikuussa 2010 antanut ARAlle ohjauskirjeen ”Avustukset erityisryh-
mien asunto-olojen parantamiseksi”. Ymparistoministerio antoi korvaavan ohjeen 4.1.2012, joka
poikkesi joltain osin aikaisemmasta kirjeestd. Uutta oli kohta 5.4. Hankkeen taloudellinen toimi-
vuus ja tilannearviointi, jossa todetaan seuraavaa:

”Jos palvelutalo tai muu asumisyksikkoé on kunnan hallinnassa omistukseen tai vélivuokraukseen
perustuen, asukkaiden asumisturva voidaan taata myos palveluntarjoajan vaihtuessa ja samalla voi-
daan varmistua siitd, ettd avustettavat kohteet séilyvat pitkékestoisesti niille tarkoitetussa kaytossa.
Muussa tapauksessa ARAN tulee varmistaa, ettd kohteen omistaja on eri taho kuin palveluntuottaja.
Né&in kunta voi vaihtaa palveluntuottajaa uudessa Kilpailutusprosessissa sailyttden samalla asukkai-
den vuokra suhteen samassa kohteessa.”

3.4 ARAN ohjeet

ARA antoi elokuussa 2011 avustusten ja korkotukilainojen hakemista varten vireillepano-ohjeet.
Néiden vuosittain julkaistavien ohjeiden ohella hakijoilla on kéytossédén elokuussa 2011 julkaistut
ARAn suunnitteluopas ja ARAN palveluasumisen opas. Néiden oppaiden valmistelun aikana ARA
on ollut laheisessa yhteistydssa ymparistoministerion seka sosiaali- ja terveysministerion, Sosiaali-
ja terveysalan lupa- ja valvontaviraston (Valvira) ja aluehallintoviranomaisten (AV1) kanssa.

Tahan on poimittu ARAnN ohjeistuksesta selvitystyon kannalta keskeisié kohtia.

Palveluasumisen oppaan kohdassa 7.1. "Erityisryhméhankkeiden yleiset arviointikriteerit" on todet-
tu seuraavaa:

”Kun ARA valitsee avustettavia hankkeita, se tukeutuu kuntien arviointeihin erityisryhmén asunto-
jen tarpeesta. ARA edellyttad, ettd hankkeella on kunnan puollon liséksi kunnan tai alueen sosiaali-
ja terveystoimen (sote) lausunto hankkeen pitkakestoisesta tarpeesta ja sopivuudesta sijaintikunnan
tai laajemman alueen sosiaali- ja terveyspalveluiden palvelurakenteeseen.

ARA on laatinut sote-lausuntoa varten lomakkeen ARA 55/11. ARA kayttaa sita apuvalineend, kun
se vertailee hakemuksia keskenaan. Sote-lausunto on kuntia sitova. ARAnN tuen piiriin hyvéksymien
hankkeiden tulee olla avustusta myonnettdessa nimetyn erityisryhmén kaytossé véhintadan 20 vuotta.
Liséksi korkotukilainasta johtuvat Kiinteistdjen kayttd- ja luovutusrajoitukset ovat voimassa
40 vuoden ajan.

Hankearvioinneissa ARA huomioi sote-tietojen liséksi hankekoon ja tilasuunnitelmiin liittyvien
ohjeistusten noudattamisen, toiminnan taloudellisen kannattavuuden sekd asukkaiden toimintaky-
vyn edellyttdmat henkildstoresurssit. ARA kayttaa naita tietoja kun se madrittelee avustusprosentte-
ja.’J

Sote-lomakkeen kohdassa 3. Hankkeen tiedot pyydetéddn kuntaa selvittdmadn muun muassa seuraa-
vat asiat:

Suunnitelma tai selvitys hoitopalvelusta

Toteutetaanko palvelut kunnan omana tyona vai ostopalveluna

Onko palveluista voimassa olevaa sopimusta

Palvelujen kilpailutuksen ajankohta
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4. Kuntien asumispalveluhankinnat

Suomen perustuslaki (731/1999) velvoittaa julkisen vallan turvaamaan jokaiselle riittavat sosiaali-
ja terveyspalvelut seké edistaméan véeston terveyttd. Kaytannossa sosiaali- ja terveyspalveluiden
jarjestaminen on asetettu kuntien tehtdvaksi. Kunta voi jarjestada palvelut itse omana tyonaan, yh-
teisty6ssa toisten kuntien kanssa tai hankkimalla tehtévien hoidon edellyttdmat palvelut yksityisilta
palveluntuottajilta eli yrityksilta tai jarjestoiltd. Yksityisiltd palveluntuottajilta hankittavat palvelut
voidaan hankkia joko kilpailuttamalla ne julkista hankinnoista annetun lain (348/2007, jaljemp&na
hankintalaki) mukaisesti tai antamalla asiakkaille palveluseteleité.

Palveluasuminen sisaltdd aina sek& asunnon etta asumiseen liittyvéat palvelut. Asunnostaan ja siihen
liittyvista kustannuksista vastaa asukas. Asunto voi olla vuokra- tai omistusasunto. Palveluasumista
voidaan jarjestada palvelutaloissa, ryhmékodeissa tai asumisryhmissa. Asukkaalla on kéytossa oma
asunto, joka soveltuu h&nen tarpeisiinsa, tai ainakin oma huone ja kylpyhuone esimerkiksi muisti-
sairaille tarkoitetussa ryhmakodissa. Asumista tukevat palvelut voidaan toteuttaa monimuotoisesti
ja yksil6llisesti. Tarjottavia palveluja voivat olla esimerkiksi hoito- ja hoivapalvelut, ateriapalvelu,
henkil6kohtaiseen hygieniaan liittyvat palvelut, erilaiset turvapalvelut sekd muut tukipalvelut. Pal-
veluasuntoja yllapitavat kunnat, jarjestot ja yritykset.

4.1 Hankintalainsaadanto ja kilpailuttamiskaytannot

PALVAS-raportissa ja kuntaliiton ohjeluonnoksessa on kasitelty hankintaprosesseja ja hankintame-
nettelyjéa.

Kansallinen hankintalainsaadantd perustuu EU:n hankintadirektiiveihin. Komissio on joulukuussa
2011 antanut ehdotukset hankintadirektiivien muuttamiseksi. Komission direktiiviehdotuksen mu-
kaisesti palveluiden jakaminen ensisijaisiin ja toissijaisiin palveluihin poistettaisiin. Jatkossa han-
kintadirektiiveissa séadettéisiin nykyisté laajemmin myos sosiaali- ja terveydenhuollon palveluiden
kuten asumispalveluiden kilpailuttamisesta. Hankintadirektiivien uudistaminen on parhaillaan
kéaynnissa. Selvityksessé ei ole kasitelty sitd, millaisia velvoitteita uudet hankintadirektiivit mahdol-
lisesti asettavat asumispalveluiden kilpailuttamiselle.

Selvityksessa on lyhyesti kasitelty sitd, miten asumispalvelujen tarjouskilpailut yleensa jarjestetaan.

Hankintalainsdadannossa on saddetty kilpailutusprosessiin liittyvistd menettelyséédnnoksista. Han-
kintalainsaadanto luo pelisdédnndt tarjouskilpailujen jarjestamiselle. Kunnilla on merkittavasti paa-
tosvaltaa monista hankintalainsdddannon soveltamiseen liittyvista asioista. Naitd ovat muun muas-
sa seuraavat asiat:

e Hankinnan kohde eli se mitd ostetaan — miten palvelu maéritelldan ja millaisia vaatimuksia
palvelulle asetetaan,

e Millaisina kokonaisuuksina hankintoja tehddan — sallitaanko osatarjoukset, Kilpailutetaanko
hankinnat puitejarjestelynd vai yksittaisind hankintoina

e Millaisia vaatimuksia palvelutuottajille asetetaan,

e Millaisia vertailuperusteita tarjouksen valinnassa kaytetaan ja

e Millaisia sopimuskausia kaytetaan.
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Jos kunta p&attad antaa palveluasumisen toteuttamisen yksityisten palveluntuottajien tehtévaksi,
kunnan kéytettavissé on useita eri tapoja palveluhankinnan tekemiseen. Talla hetkella toteutettavis-
sa palveluasumishankinnoissa kunnat usein kilpailuttavat palvelutuotannon yhtena kokonaisuutena
siten, ettd tarjouskilpailun perusteella valittava palveluntuottaja vastaa asiakkaiden hoivan ja ateri-
oiden liséksi my0s asiakkaiden asuntojen ja palvelutilojen jarjestamisestd. Asunnon vuokra katetaan
Kelan maksamalla asumistuella ja asiakkaan maksamalla omavastuuosuudella.

Tarjousten vertailussa huomioidaan yleensa hoivan ja aterioiden hinta. Asunnon vuokraa ei yleensé
huomioida tarjousten vertailussa. Asunnon vuokra liittyy kylla syntyviin kokonaiskustannuksiin,
mutta asunnon vuokran maksaa asiakas. Asunnon vuokraa ei yleensd huomioida tarjousten vertai-
lussa, koska sen huomioiminen asettaisi palveluntuottajat helposti eriarvoiseen asemaan. N&in kavi-
si silloin, kun osa palveluntuottajista tuottaisi palvelut ARA-tuetuissa tai muita tukea saaneissa ti-
loissa ja osa palveluntuottajista vapaarahoitteisissa tiloissa. Sinélld&&dn vuokran huomioiminen tarjo-
usten vertailussa ei kuitenkaan ole hankintalainsdddédnnon vastaista.

Palveluntuottajia pyydetaan yleensa ilmoittamaan perittavat vuokrat tarjouksissa, mutta vuokria ei
oteta mukaan tarjousvertailuun. Vuokralle asetettaan usein ehtoja kuten esim. ”vuokran maéra ei
kuitenkaan saa ylittdd Valtionneuvoston asetuksen mukaista eldkkeensaajan asumismenojen enim-
maismaarad”. ARA-kohteiden osalta tarjottava vuokra on omakustannusvuokra.

Padsaantoisesti asumispalveluja koskevat tarjouskilpailut on jarjestetty puitejarjestelyind. Puite-
jarjestelylla tarkoitetaan hankintayksikon ja yhden tai useamman palveluntuottajan valista sopimus-
ta, jolla vahvistetaan tietyn ajan kuluessa tehtdviin hankintoihin sovellettavat hinnat, maarat ja muut
ehdot. Puitejarjestelyssé voidaan siis valita useita palveluntuottajia, joiden kanssa tehdaan puiteso-
pimukset palvelujen tuottamisesta. Paasaantoisesti puitejarjestelyt kilpailutetaan siten, ettd hankin-
tayksikkdna oleva kunta ei sitoudu madardostoihin. Tdma tarkoittaa sitd, ettd sopimuskumppaneiksi
valitut palveluntuottajat voivat puitesopimuksen perusteella saada asiakkaita, mutta palveluntuotta-
jilla ei ole oikeutta ennalta maarattyyn asiakasmaaran.

Puitejarjestelyt ovat tuoneet palveluhankintoihin joustoa ja ne mahdollistavat asiakkaiden tarpeiden
huomioon ottamisen. Tilauksia tehdessaan hankintayksikon tulee ottaa huomioon tarjouskilpailun
yhteydessd asetetut ehdot toimittajien etusijajarjestyksestd. Lisaksi hankintayksikon tulee ottaa
huomioon sosiaalihuollon asiakaslain mukainen velvoite asiakkaan edun, tarpeen ja tahdon huomi-
oimisesta.

Usein hankintayksikot valitsevat puitejarjestelytoimittajiksi kaikki tai lahes kaikki tarjouspyynnon
mukaisen tarjouksen tehneet palveluntuottajat. Liiallisen jouston ja lilkkkumavaran tavoittelu saattaa
johtaa siihen, etteivat palveluntuottajat tiedd mitd heiltd tullaan sopimuskauden aikana ostamaan.
Tallaiset jarjestelyt nostavat yrittdjien riskia palvelujen tarjoajina, mikd saattaa johtaa hintatason
huomattavaankin nousuun.

Toinen vaihtoehto palveluasumisen jarjestamisessd on, ettd kunta Kilpailuttaa palveluntuottajan
omistamaansa tai hallinnassaan olevaan palvelutaloon. Talldin kunta ostaa palveluntuottajalta pal-
velut tietylle madrélle palvelutalossa asuvia asiakkaita. Tarjouskilpailun kohteena ovat yleensé asi-
akkaiden hoiva ja ateriat.

Kuntaliiton kanssa ké&ydyissé keskusteluissa tuli esille se, ettd ndissd ns. seinien sisdén tapahtuvissa
kilpailutuksissa on ilmennyt ongelmia. Ongelmat johtuvat 1&8hinna siitd, ettd ensimmaisessa kilpailu-
tuksessa ei ole osattu huomioida seuraavassa kilpailutuksessa tarvittavia tietoja esimerkiksi tiloista
ja henkiloston madrasta. Kilpailutus saattaa johtaa palveluntuottajan vaihtumiseen ja tdmé vaihdos-
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vaihe on osoittautunut ongelmalliseksi. Ensimmaisen tarjouskilpailun jarjestaminen ja palveluntuot-
tajan kilpailuttaminen saattaa olla teknisesti helppoa. Téssa tarjouskilpailussa pitaisi kuitenkin miet-
tia jo pidemmalle talon elinkaarta ja sitd, miten pystytadn luomaan sellainen malli, joka mahdollis-
taa seuraavan tarjouskilpailun jarjestamisen ja todellisen kilpailun aikaansaamisen tdssé kisassa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kunta pystyy omalla ostotoiminnallaan merkittévasti vaikutta-
maan elinkeinotoimintaan ja siihen, etta niin suurille kuin pienillekin yrityksille luodaan edellytyk-
set menestya ostopalvelujen tarjouskilpailuissa. Tietoisilla valinnoilla, joiden vaikutukset on ym-
marretty ja tiedossa seka pitk&janteisellda toiminnalla kunta pystyy merkittavésti vaikuttamaan
markkinoiden toimivuuteen. Kyse ei ole hankintalainsaadannon séadoksista, vaan siitd osataanko
lainsdadantoa soveltaa kunnan etujen mukaisesti.

4.2 Kuntaliiton ohjeet

PALVAS-tyoryhmé esitti yhtené toimenpide-ehdotuksena sitg, ettd Kuntaliitto laatisi kuntien kéyt-
toon asumispalveluja koskevan ohjeen siitd, kuinka palveluasumisen kilpailuttamisessa tulee mene-
telld. Kuntaliitto on valmistellut ohjetta palveluasumisen jéarjestamisesta ja Kilpailuttamisesta. Ohje-
luonnos on ollut selvitystytdssa kaytettavissa. Ohje julkaistaan syksylla.

Kuntaliiton ohjeet eivat ole juridisesti sitovia. Kuntien paatettavissa on siten se, noudatetaanko oh-
jeita vai ei. Hankintalainsdddannén noudattamatta jattamisestd palveluntuottajat voivat valittaa
markkinaoikeuteen. Markkinaoikeuden toimivaltaan kuuluu tutkia se, onko hankintayksikké mene-
tellyt hankintalainsaadannon mukaisesti. Markkinaoikeus ei voi maaratd seuraamuksia kuntaliiton
ohjeiden vastaisesta toiminnasta.

5. ARA-tukien mydntamiseen liittyvat epakohdat

Seuraavissa kappaleissa on késitelty ARA-tukien myontamisen osalta selvitystyon yhteydessa esiin
tulleita epékohtia.

5.1 Tiettyjen palveluntuottajien toimiminen ARA-tuetuissa kiinteistoissa

Suurimpana epakohtana on selvitystyon yhteydessd noussut esille rakennuttajien ja eraiden palve-
luntuottajien pitkaaikainen yhteisty0, ja epdilykset yhteistyon kilpailua vééaristavista vaikutuksista.

Kéytannossé tama tarkoittaa esimerkiksi seuraavaa:

Erdat palveluntuottajat tekevat kiintedd yhteistyota yleishyodyllisten asuntosijoitusyhtididen kanssa.
Asuntosijoitusyhtié rakennuttaa, omistaa, hankkii ja tarjoaa vuokralle kiinteisténsa vanhusten ja
muiden erityisryhmien palveluasunnoksi. Yleishyodylliset asuntosijoitusyhtiot saavat tukea ARAlta
ja rakennuttavat palvelutalot yhteistydssa palvelutalojen rakennuttamiseen erikoistuneen yrityksen
kanssa. Yleishyddyllisell& asuntosijoitusyhtiolld on sopimus tai yhteisymmarrys palveluntuottajan
kanssa siitd, ettd ko. palvelutaloissa hoivapalvelut tuottaa juuri yhteisty6téd tekeva palveluntuottaja.
Eli rakentaja, sijoittaja ja palveluntuottaja toimivat palvelutalohankkeissa kiinteissa yhteisty0ssa.

Jarjestely voi olla esimerkiksi seuraava:

Palveluntuottaja ldhestyy kuntaa ja kartoittaa palvelu- ja tonttitilanteen. Palveluntuottaja hankkii
yleishyodyllisen yhtion kumppanikseen. Yleishyodyllinen yhtié hakee kaupungilta tonttia ja kau-
punki myontéa tontin. Yleishyddyllinen yhtid perustaa Kiinteistdosakeyhtion, joka hakee korkotu-
kea. Kunta puoltaa hakemusta ARAlle, joka myontéaa tuen yhtidlle. Kiinteistbosakeyhtié vuokraa
tilat arvonlisaverollisella vuokralla kaupungille. Kaupunki vuokraa asunnot omakustannusvuokral-
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la, silld se voi hakea omasta vuokrastaan arvonlisdveropalautukset. Palveluntuottaja ja kaupunki
tekevat kustannustenjakosopimuksen, jossa palveluntuottaja sitoutuu huolehtimaan niista tyhjakay-
ton aiheuttamista vuokratappioista, joita kaupungille jaa sen jalkeen, kun se on ensin hyddyntényt
omasta vuokrastaan arvonlisdveropalautukset. Palveluntuottaja saa yksinoikeuden kayttaa tiloja
kaupungin tarjouskilpailussa. Palveluntuottaja tuottaa palvelut kiinteistdosakeyhtion asuntoihin.

ARA myoéntad
korkotuen ja
avustuksen

ARA

Hakeutuu
Rahoittaja = Rahoittaja > Rahoittaja arvonlisaverolliseksi
ek e Vuokraa kiinteiston
Anoo Kunta Hakee Aran P arvonlisaverollisella
kunnalta myéntas korkotukea ja vuokralla kunnalle
tontin tontin avustusta Runta toistaiseksi
puoltaa
Kunta hakemusta
Kunta Kunta Palvelu‘n—
sopimus tuottaja

vuok/'asop/mus

Yaihe 1 Vaihe 2 Yaihe 3
rakennuspaikka rahoitus sopimukset

Epédkohtana on pidetty sitd, ettd yhteistydjarjestelyjen kautta tietyt toimijat padsevéat palveluntuotta-
jiksi valtion tuella rakennettuihin Kiinteistoihin. Ndma palveluntuottajat saavat yksinoikeuden tuot-
taa palveluita ARA-tuetuissa kiinteistdissa. Kaytannossa tdma johtaa siihen, ettd valtion tukirahoilla
rakennetuissa tiloissa hoivapalveluja tuottavat ainoastaan muutamat isot palveluntuottajat, jotka
ovat ylivertaisessa kilpailuasemassa pieniin palveluntuottajayrityksiin nahden. Tietyt palveluntuot-
tajat, hyddyntavat valtiontukia tekemalla kiinteda yhteistyota yleishyodyllisten yhtididen kanssa jo
kohteiden rakennusvaiheessa, jolloin yleishyodyllinen yhtio saa ARAn myontamat tuet kohteen
rakennuttamiseen ja tietty palveluntuottaja tuottaa palvelut.

Ongelmallisena tilannetta pidetddn muun muassa sen vuoksi, ettei toiminta ole avointa ja lapinaky-
vad. Kunnassa toimivat palveluntuottajat eivat saa tietoa jarjestelyista.

5.2 Yleishyddyllisten yhtididen perustaminen

Yhtena epakohtana on nostettu esiin se, ettd erdat palveluntuottajat ovat perustaneet yleishyodyllisia
yhti6ita. Palveluntuottajien perustamat yleishyddylliset yhtiot ovat hakeneet ja saaneet ARAN tukea.
Selvitystyon yhteydessd on kaynyt ilmi, ettd ARA on myos kehottanut rakennuttamisesta kiinnostu-
neita yrityksid perustamaan yleishyodyllisia yhtioitd, mikali yrityksen aiempi toimiala estda avus-
tusten hakemisen.

Palveluntuottajien omistamien yleishyodyllisten yhtididen perustamisen seurauksena syntyy kon-
sernirakenne, jossa muodollisesti erilliset toimijat toimivat yhdessa.

Yleishyddylliseksi yhtioksi nimettavéan yhteison tulee tayttdd korkotukilain 24 §:ssé sééadetyt edelly-
tykset. Periaatteessa yleishyddyllisen yhteison voi perustaa kuka tahansa. Eli myos esimerkiksi pie-
net ja keskisuuret yritykset voisivat yksin tai yhdessa perustaa yleishyddyllisen yhteison. Nykyinen
jarjestelImd mahdollistaa siten laajasti yleishyodyllisten yhteisjen perustamisen kaikkien toimijoi-
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den osalta. Yleishyodyllisilta yhteisoilté ei edellytetd mitadn ideologista yleishyodyllisyys ajattelua.
Riittavaa on, ettd korkotukilaissa asetetut edellytykset tayttyvat.

Kéytannossa yleishyddyllisen yhteison perustamisen osalta haasteeksi on selvitystyon yhteydessé
nostettu yleishyodylliseltd yhteis6ltd vaadittu vakavaraisuus. Toisena merkittdvand asiana on pidetty
yritysten toimialaa. Palveluntuottajat eivat koe, ettd rakennuttajana toimiminen kuuluisi mitenkaan
niiden toimialaan. Palveluntuottajat, jotka ovat keskittyneet toiminnassaan palveluntuotantoon, ei-
vat ole halukkaita perustamaan yhti6toitd, joiden toimialana olisi rakennuttaminen.

5.3 Tonttien mydntaminen

Tarkasteltaessa ARA-tukiin liittyvid ongelmia kokonaisvaltaisemmin, on esille nostettu epakohtana
my0Os se, ettd kunnat tarjoavat suurille yhtidille halpoja tontteja ja alhaisia vuokria. Eli tontteja
myonnetddn yhteistyodjarjestelyissd mukana oleville yhtidille, jotka rakennuttavat kiinteistolle ARA-
tuella palvelutalon ja yhteistyojarjestelyssd mukana oleva palveluntuottaja tuottaa palvelut. Ongel-
mallinen jarjestely on silloin kun tonttien myynti ei tapahdu avoimesti. Tontteja ei mydskaan ole
tarjolla kaikille sellaisille palveluntuottajille, jotka olisivat halukkaita toimintaansa laajentamaan.
Tama saattaa johtaa siihen, ettd tontit myydaén niille rakennuttajille, jotka tekevét yhteistyota joi-
denkin palveluntuottajien kanssa. Muut palveluntuottajat eivat saa ostettua tontteja, eivatka siten
pysty rakennuttamaan alueelle vapaarahoitteisia palvelutaloja.

Kuntaliitosta saatujen tietojen mukaisesti kuntien kéytdnnot tonttien myéntamismenettelyissa vaih-
televat. Tama on tullut esille myds useissa selvitystyon yhteydessa pidetyissa kuulemistilaisuuksis-
sa.

5.4 ARA-tukien puoltaminen

ARA-tuen saaminen edellyttaa, ettd kunta puoltaa ARAlle tehtyd hakemusta. ARA puoltojen osalta
on esitetty erilaisia véitteitd. Vaitteiden perusteella ongelmallisena voidaan pitéa tilannetta, jossa
kunta puoltaa ARA tukea ja jarjestelyn yhteydessa on jo sovittu siitd, ettd yhdella palveluntuottajal-
la on yksinoikeus tuottaa palveluita ARA tukea saavassa Kiinteistdssa. Kunnat ovat puoltaneet ARA
tukia, vaikka asumispalveluista ei ole vield jarjestetty tarjouskilpailua, eika siten ole tietoa siita tu-
leeko kyseinen yksinoikeuden saanut palveluntuottaja edes valituksi puitesopimustoimittajaksi.

Tallaisessa tapauksessa kunnan menettely on vahintaankin herattanyt epdilyksen siitd, onko tarjous-
kilpailu nimenomaisesti pyritty raataldimaan sellaiseksi, ettd yksinoikeuden saanut palveluntuottaja
tulee tarjouskilpailussa menestyméan. Kaytannodssa tama tapahtuisi esimerkiksi asettamalla tilojen
osalta syrjiviad v@himmaisvaatimuksia tai ARA-tiloissa toimivaa palveluntuottajaa suosivia vertailu-
perusteita. Syrjivien ja suosivien vahimmaisvaatimusten tai vertailuperusteiden asettaminen on han-
kintalain vastaista.

Kuntaliiton kanssa kaydyissé keskusteluissa ARA-tukien puoltamisen osalta ongelmalliseksi koet-
tiin se, etta kunnat késittelevat puoltoa usein hyvin hankekohtaisesti. Eli kunnalla ei valttamétta ole
riittdvan kattavaa kuvaa pitkdaikaisesta tilatarpeesta tai palvelutarpeen volyymista. Puoltolausun-
non antaa kunnan sosiaali- ja terveystoimi. Kokonaiskuvan hallitseminen edellyttdisi, ettd sosiaali-
ja terveystoimi olisi tietoinen myds maankayttoéon ja kaavoitukseen liittyvista asioista. Maankaytos-
s ja kaavoituksessa puolestaan tulisi huomioida sosiaali- ja terveystoimen jarjestamiseen liittyvéat
asiat.
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5.5 Olemassa olevien tilojen jaaminen tyhjaksi

Selvitystyon yhteydessd on esitetty vaitteita siitd, ettd ARAnN tukitoimet johtaisivat pahimmillaan
siihen, ettd palveluntuottajan vaihtuminen Kilpailutuksen seurauksena on jattdnyt olemassa olevat
palvelutalot tyhjilleen, kun samaan aikaan on rakennettu uusia tiloja valtion tuella.

Kéytannossé tallainen vaite voi ARAN tukitoimien osalta konkretisoitua ainoastaan siina tilanteessa,
ettd kunta ei ole tayttanyt velvoitettaan sote-lomakkeessa selvitettdvien asioiden osalta. Eli ndin
voisi kdyda, mikali kunta ilmoittaisi tilan tarvetta olevan, vaikka néin ei todellisuudessa ole.

ARA on selvitystyon yhteydessa tuonut esiin, ettd tukea on myonnetty ainoastaan silloin, kun kunta
on puoltanut tukea. Mikéli tukea on puollettu, mutta sote-lomakkeessa on ollut epaselvyyksia tms.,
on ARA ollut yhteydessé kuntaan ja selvittanyt tilannetta tarkemmin. Sote-lomakkeella annettavan
lausunnon tarkoitus on nimenomaisesti varmistaa se, ettd hanke on kunnan palvelurakenteen kan-
nalta pitkdkestoinen ja tarkoituksenmukainen.

5.6 Valivuokraaminen

Vélivuokrauksella tarkoitetaan menettelyd, jossa kunta vuokraa tilojen omistajalta (voi olla esim.
kunnan oma Kiinteistoyhtio tai yksityinen toimija) palveluasumiseen tarkoitetut tilat. VVuokrasopi-
mus tiloista tehdadn arvonlisaverollisena. Kunta vuokraa edelleen asumiskayttoon tarkoitetut tilat
valitsemilleen asiakkaille/asukkaille. Asukkaan ja kunnan valinen vuokrasopimus tehddéan ilman
arvonlisaveroa. Kunta vuokraa myods muut kuin asumiseen tarkoitetut tilat tiloihin mahdollisesti
tulevalle palveluntuottajalle. Vélivuokrattavat tilat on yleensé rakennettu ARAn myontamilla tuilla.

Ympéristoministerion ohjauskirjeen mukaisesti asukkaiden asumisturva pystytddn varmistamaan
vélivuokrauksen avulla.

Selvitystyon yhteydessa on tuotu esiin se, etta valivuokrausmenettelyn tarkoituksena on vuokran
alentaminen. Tilat kaupungille/kunnalle vuokraa arvonlisaverovelvollinen yritys. Tilat vuokrataan
verollisella vuokralla. Tilat tulevat sosiaali- ja terveydenhuollon palvelujen kayttoon, joten kaupun-
ki pystyy hakemaan vuokraan sisdltyvistd rakennuskustannuksista arvonlisaveronpalautuksen ja
vuokraamaan tilat omakustannusvuokralla palvelutalon asukkaille. Vélivuokrausmenettelyssa kunta
siis vuokraa tilat ja asukkailta perittdva vuokra alenee arvonlisédveron verran.

Markkinoilla on esiintynyt tapauksia, joissa on toimittu seuraavasti:

Kunta on varannut palvelutalon tontin hoiva-asuntojen rakennuttajalle ja puoltanut hoiva-asuntojen
rakennuttajan lainahakemusta ARAlle. Palveluntuottajaksi tiloihin olisi tulossa hoiva-asuntojen
rakennuttajan yhteistydkumppanina toimiva palveluntuottaja. Hoiva-asuntojen rakennuttaja vuokraa
tilat kunnalle ja kunta vuokraa tilat asiakkaalle.

Palveluntuottaja on osallistunut palvelutalon suunnitteluun ja sopinut kunnan kanssa, etté palvelun-
tuottajalla on yksinoikeus hyddyntéé tata tilaa hankintayksikdiden jarjestamissé ikaihmisten ja mui-
den hankintayksikoiden jarjestdmissa ikaihmisten tai muiden erityisryhmien palveluasumista kos-
kevissa tarjouskilpailussa. Palveluntuottaja sitoutuu huolehtimaan tyhjakéyton aiheuttamista vuok-
ratappiosta, joita kaupungille j&a sen jalkeen, kun kaupunki on ensin hyddyntényt vuokrasta saa-
mansa arvonlisdveropalautukset. Vastavuoroisesti palveluntuottaja saa yksinoikeuden hyodyntaa
palvelutilaa. Palveluntuottajan nakdkulmasta jarjestely vastaa tilannetta, jossa palvelutaloa ei olisi
vuokrattu kaupungille.
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Joissain tapauksissa sopimuksissa ei ole sovittu tyhjakéyton aiheuttamista vuokratappiosta. Tamé
tarkoittaa kunnan kannalta sitd, ettd kunnan edun mukaista on, etta kyseisessa kunnan vélivuokraa-
massa tilassa ei ole lainkaan vajaakayttoa.

5.7 Asiakkaiden muuttaminen ja sijoittaminen

Yhtena epékohtana on nostettu esiin myos asukkaiden asumisturvaan liittyvat ongelmat. Télta osin
on esitetty, ettd tarjouskilpailujen seurauksena asukkaat joutuvat muuttamaan, jos palveluntuottaja
vaihtuu. Selvitystyon yhteydessa kédydyissa keskusteluissa kaytiin lapi joitakin yksittéisid tapauksia,
joissa asukkaat olivat joutuneet muuttamaan. Kaytanngssa nditd muuttamistilanteita tapahtuu hyvin
vahan. Asukkaiden muuttamisen osalta todettiin, ettd yleensa syyna tdhén on se etteivét vanhat tilat
enéa tayta asetettuja vaatimuksia tai kyse on asukkaiden palvelutarpeessa tapahtuneista muutoksis-
ta.

Asukkaiden muuttamisessa ja asiakkaiden asumispalveluista paattdd kunta. Kunnan on péaatoksia
tehdessdén noudatettava sosiaalihuollon asiakaslakia.

Selvitystyon yhteydessa on noussut esille myos se, ettd ARAN tukemissa kiinteistdissé olisi asiak-
kaina muita kuin ymparistoministerion ohjauskirjeessa mainittuja erityisryhmien asiakkaita. Asu-
kasvalinta on kunnan vastuulla. Asukkaiden valinnan ARA tukea saaneisiin vuokra-asuntoihin tulee
perustua sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asukasvalintaperus-
teina ovat hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. ARA valvoo asiakasohjausta.

6. Miten epakohdat huomioidaan ARAN tukien myontamiskaytannossa — onko ARA saannok-
si rikottu

6.1 Eriyttiminen ARAN tukien mydntamiskaytannossa

Selvitystyon yhteydessa on vaitetty, ettd ymparistoministerion antamaa ohjeistusta siita, ettd ARAn
on varmistettava, ettd kohteen omistaja on eri taho kuin palveluntuottaja, on kierretty rakennuttajien
ja palveluntuottajien yhteistoiminnalla.

PALVAS-tyéryhman linjaus rakennuttajan ja palveluntuottajan erillisyydesta on viety ympéristo-
ministerion ohjauskirjeeseen ARAlle. Ohjauskirjeessa todetaan seuraavaa:

”Jos palvelutalo tai muu asumisyksikké on kunnan hallinnassa omistukseen tai vélivuokraukseen
perustuen, asukkaiden asumisturva voidaan taata myos palveluntarjoajan vaihtuessa ja samalla voi-
daan varmistua siité, ettd avustettavat kohteet séilyvat pitkékestoisesti niille tarkoitetussa kaytossa.
Muussa tapauksessa ARAN tulee varmistaa, ettd kohteen omistaja on eri taho kuin palveluntuottaja.
Né&in kunta voi vaihtaa palveluntuottajaa uudessa kilpailutusprosessissa sailyttden samalla asukkai-
den vuokrasuhteen samassa kohteessa.”

Ympéristoministeridlle antamassa selvityksesséa erityisryhmien asumisen tukemisesta ja Kkilpai-
luneutraliteetista (Dnro 18002/691/12) ARA on todennut seuraavaa:

”Vuonna 2012 ARA teki palvelutalojen ehdollisia varauksia yhteensd 98 kappaletta. Osassa ARAnN
hyvaksymid avustushankkeita palvelutuotanto oli kilpailutettu ennen varauspéatoksen antamista,
osassa palvelut hankitaan joko kokonaan tai osittain palvelusetelilld ja osassa hankkeista kunnat
tuottavat palvelut omana toimintana. Liséksi useissa hankkeissa palvelujen hankinta- ja kilpailutta-
mistilanne on edelleen avoin. Noin viidesosassa varauksen saaneista hankkeista tilojen omistaminen
ja palvelujen tuottaminen on eriytetty erillisiin oikeushenkildihin saman konsernin sisalla. N&issa
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on kyse myos kuntiin kytkeytyvista saatioistd, joiden tehtévia hoitavat kuntien valitsemat henkil6t
tai yhteisot.”

Liitteend 1 on selvitys, josta kay ilmi vuoden 2012 hankkeet ja tiedot hoivapalvelujen jarjestdmises-
ta.

Eriyttdmisen osalta on riittanyt se, ettd kyse on juridisesti erillisistd oikeushenkildista. Eli ARA on
katsonut, etté tilojen omistaminen ja palvelujen tuottaminen on eriytetty ympéristoministerion ohja-
uskirjeessa edellytetylld tavalla silloin kun kyse on kahdesta juridisesti erillisestd oikeushenkildsta.
Tassa arvioinnissa ei ole lainkaan kiinnitetty huomioita esimerkiksi siihen, omistaako palveluja
tuottava yritys ARAN tukea hakeneen yleishyddyllisen yhteison. Eli kyse on voinut olla saman kon-
sernin sisalla olevasta oikeushenkildllisesti erillisestd rakennuttajasta ja palvelujentuottajasta.

ARA on tuonut kilpailuneutraliteettia koskevana nakdkulmana esiin sen, etta asuntolainsdddannon
mukaan kelpoisia toimijayhteisgja kohdellaan tasapuolisesti paatettéessa valtion sosiaalisen asunto-
tuotannon tukien, kuten rakentamisen korkotuen ja investointituen kohdentamisesta ja myontami-
sesta.

ARA on pyrkinyt toiminnassaan varmistamaan sen, ettd kohteen omistajana toimii eri taho kuin
palveluntuottaja, kuten ympéristdministerion ohjauskirjeessa on edellytetty. ARA on katsonut, etta
eriyttdminen tarkoittaa talt4 osin sitd, ettd kyse on muodollisesti erillisista oikeushenkildistd. ARA
ei ole katsonut voivansa huomioida erillisyyden arvioinnissa sitd, ettd naiden muodollisesti erillisten
oikeushenkiltiden omistajina on samoja tahoja. ARA on katsonut, ettei tallaisen tulkinnan tekemi-
nen olisi valtiontukisdadosten mukainen, koska silld rajattaisiin yleishyodyllisen yhteison maaritel-
maa.

6.1.1 Palveluntuottajan vaihtaminen uudessa kilpailutusprosessissa

Eriyttdmisen varmistamisen lisdksi ohjauskirjeessd on todettu seuraavaa:
”Ndin kunta voi vaihtaa palveluntuottajaa uudessa kilpailutusprosessissa sdilyttden samalla asuk-
kaiden vuokrasuhteen samassa kohteessa.”

Taman lisdmaininnan asema j&& mielestani epéselvaksi. Eli epéselvaksi jaa, onko ohjauskirjeessé
nimenomaisesti asetettu ARAIlle velvollisuus varmistaa erillisyyden osalta myds se, ettd tukea
myonnettdisiin vain silloin, kun kunta voi vaihtaa palveluntuottajan uudessa kilpailutusprosessissa.

Ymparistoministerion kanssa kdydyissé keskusteluissa on tullut esiin, ettei ohjauskirjeessa ole sel-
keésti asetettu erillistd velvoitetta, jonka mukaan ARAn olisi tullut valvoa kuntien palveluhankinto-
jen laillisuutta tai varmistaa se, ettd kunta voi vaihtaa palveluntuottajan. Y mparistoministerion mu-
kaan tavoitteena oli, ettd ARA-tuetuissa kohteissa palveluntuottajan vaihtaminen, olisi mahdollista
kilpailutusprosessin yhteydessa. Tdméan tavoitteen toteutumiseksi ARAlle asetettiin velvoite varmis-
taa tilojen omistamisen ja palvelutuotannon erillisyys.

6.1.2 ARAN toiminnan arviointi

ARA on nimennyt yleishyddylliset yhteisot korkotukilain 24 §:n mukaisesti. Korkotukilain 24 8:n
mukaan yleishyodyllisen yhteison nimedmisen osalta ei ole asetettu ehtoja, jotka liittyisivét yleis-
hyodyllisen yhteison omistajiin.
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Ymparistoministerio on ohjauskirjeesséan edellyttanyt erillisyyttd. Ohjauskirjeessa ei ole otettu kan-
taa tarkemmin siihen, mitd vaatimuksella erillisista toimijoista nimenomaisesti tarkoitetaan. Tar-
kemman ohjeistuksen puuttuessa ARA on mielestani voinut katsoa juridisen oikeushenkil6llisen
erillisyyden riittavaksi.

Ymparistoministerio ei ole asettanut ohjauskirjeessa ARAIlle nimenomaista velvoitetta varmistaa
tukia myonnettdessa sitd, ettd kunta voisi vaihtaa palveluntuottajan kilpailutusprosessissa. ARA ei
ole toiminnassaan varmistanut ohjauskirjeessa mainitun tavoitteen toteutumista.

ARA on ymparistoministeriolle antamassaan selvityksessé todennut seuraavaa:

”ARAlla ei ole toimivaltaa asuntolainsdddannon nojalla tai muutoinkaan puuttua tai ohjata kuntien
toimintaa niiden kilpailuttaessa ja péaattdessd sosiaali- ja terveyshuoltoon liittyvistd vanhus- ym.
palvelujen kilpailuttamisesta ja hankkimisesta.”

”ARAn toimivalta liittyy yleishyodyllisten yhteistjen toimintaan ja niille myonnettaviin korkotu-
kiin ja niihin liittyviin avustuksiin. N&in ollen ARA ei voi ohjata ja sadnnelld kuntien jarjestamaan
kilpailuun liittyvia tasapuolisuuskysymyksia liittdméalla yleishyddyllisten yhteisojen tasapuoliseen
kohteluun sellaisia ehtoja ja nakemyksid, joita tekemélla se rikkoisi nimettyjen yhteisdjen osalta
kilpailuneutraliteetista ja tasapuolisesta kohtelusta EY:n valtiontukisdannoksissa annettuja keskeisia
periaatteita.”

ARA on siis katsonut, ettei sille ole erikseen asetettu velvoitetta varmistaa se, ettd palveluntuottaja
pitad pystyé vaihtamaan kilpailutusprosessissa. Liséksi ARA on katsonut, ettei sen toimivaltaan ole
kuulunut asettaa vaatimuksia kuntien palveluhankintoihin liittyen silta osin, ettd palveluntuottajan
tulisi olla vaihdettavissa ARA tukea saaneissa kiinteistoissé.

ARA on myontényt tukea, mikali yleishyodyllisen yhteison sddnnokset tayttyvat. Tukea arvioitaes-
sa ei ole otettu huomioon sitd, ettd kyse on juridisesti erillisistd, mutta samaan konserniin kuuluvista
tahoista. Téllaista omistajuuden eriyttamisté ei ole vaadittu lainsdddannossa, eikd ARAlle ole annet-
tu erillisia ohjeita, joissa olisi otettu kantaa siihen, ettd konsernirakenne tulisi huomioida tukipéa-
toksia tehtdessad. ARA on katsonut, ettd se on toiminut valtiontukisddnnosten mukaan tasapuolisesti.
Kaikkia tuen saantiin oikeutettuja yleishyodyllisid yhteisoja on kohdeltu tasapuolisesti. ARA ei né-
kemyksensd mukaan voi evatd yhdenk&én yleishyodylliseksi nimetyn yhtion osalta mahdollisuutta
ja oikeutta saada valtion korkotukea ja avustuksia viittaamalla yleishyodylliseksi asuinyhteisoksi
nimetyn tahon omistajayhtion toimialaan. Kelldin tuen hakijalla ei ole kuitenkaan subjektiivista
oikeutta tuen saamiseen, vaan tuen myontdminen on aina harkinnanvarainen asia.

Olen ARAN kanssa samaa mielt siitd, ettd palvelujen tuottaminen ja niiden kilpailuttaminen ndihin
kohteisiin ei kuulu ARAn toimivaltaan nykyisen lainsdddédnnon perusteella. ”ARAn toimivalta ra-
joittuu vain tilojen rakentamiseen liittyvan investointiavustus- ja korkotukilainahakemusten kasitte-
lyyn. ARA ei voi ottaa kantaa investoijan ja palveluntuottajan véliseen suhteeseen muilta osin kuin
ettd ne ovat kaksi erillistd oikeushenkil6d. ARAlle ei ole mydskadn toimivaltaa hankinta-asioissa,
eikd se siten voi puuttua kunnan paitosvaltaan palveluhankinnoissa.”

ARA ei nykyisessd menettelykdytanngssa saa tietoa siitd, voidaanko palveluntuottaja vaihtaa uudes-
sa kilpailutusprosessissa vai ei.
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Esiin nostettujen epakohtien osalta voidaan ARAnN toiminnan osalta todeta seuraavaa:

e Tuen saamiseen ei vaikuta se, onko tuen hakijana olevan rakennuttajan ja tiloissa palvelua tuot-

tavan palveluntuottajan omistajina samoja oikeushenkil@ita.

ARA ei saa tukea haettaessa tietoa mahdollisesta konsernirakenteesta.

Tontin myymiseen liittyvid asioita ei huomioida ARA tukipaatosté tehtéessa.

ARA ei puutu siihen, kuka tuottaa palvelut.

ARA ei saa tukea haettaessa aina edes tietoa siitd, kuka palvelut tulee tuottamaan.

ARA ei pysty vaikuttamaan siihen, kuka palvelut tuottaa. Laki ja ohjeistot eivat anna mahdolli-

suuksia hylatd hankkeita palveluntuotantoon liittyvista syista.

e ARA ei edellyta palveluntuottajan kilpailuttamista.

e Vilivuokrauksella ei ole vaikutusta ARA tuen saamiseen. ARA ei myontamiskaytanngissaan
arvioi sitd, onko tilat valivuokrattu kunnalle vai ei. ARA voi saada tuen hakuprosessissa tiedon
asiasta.

e ARA ei ole puuttunut siihen, syntyyko palveluntuotannon jérjestamisessa mahdollisesti sellai-
sia toimintaketjuja, jotka voivat olla ongelmallisia kilpailuneutraliteetin nakdkulmasta.

e ARA ei saa tietoa toimintaketjusta (tontin myynti, palvelutalon rakennuttaminen, valivuokraus,
palveluntuottajan yksinoikeus palvelun tuottamiseen tuetuissa tiloissa), joten ARAlla ei ole
edes mahdollisuutta arvioida sitd, aiheuttaako tuen myontdminen mahdollisesti ongelmia kilpai-
luneutraliteetin kannalta.

e ARA ei seuraa palveluprosessia.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd ARA on toiminut tukia myontdessaan lainsdaddannon ja ymparis-
tdministerion ohjeiden mukaisesti.

7. Asukkaiden asumisturvan vaarantuminen
Asukkaiden asumisturvaa ja siihen liittyvia asioita on kasitelty kappaleessa 2.7.

Asukkaiden asumisturva ei vaarannu silloin, kun asukas voi asua ARA tuetussa kohteessa, eika hé-
nen tarvitse muuttaa. Asukkaiden eli asumispalvelujen asiakkaiden kannalta olennaista on myds
palvelujen jatkuvuus. Palveluntuottajan vaihtuminen ei vélttdmatta vaaranna asukkaiden asumistur-
vaa. Kohderyhmaésté riippuen palveluntuottajan vaihtumiseen liittyvilla muutoksilla saattaa kuiten-
kin olla asukkaiden kannalta merkittavia negatiivisiakin vaikutuksia. Pahimmillaan ndma voivat
johtaa asukkaiden asumisturvan vaarantumiseen.

Asukkaiden asumisturva ei asumisen jatkuvuuden osalta vaarannu silloin, kun kunta vélivuokraa
tilat.

Hankintayksikot voivat hankintalainsdddannén mukaisesti huomioida asukkaiden asumisturvaan
toteutumiseen ja sen varmistamiseen liittyvid asioita asumispalveluita kilpailuttaessaan. Tarjous-
pyynnon liitteeksi voidaan liittdd sopimusluonnos, jossa on todettu seuraavaa:

”Sopimuskauden péityttydkin on mahdollista, ettd osa asumisyksikkoihin sijoitetuista asukkaista
jatkaa asumista ko. yksikdssé hankintalain 67 8:n nojalla, mikali muutto olisi ilmeisen kohtuutonta
tai erityisen epéatarkoituksenmukaista asukkaan kannalta merkittdvén hoito- tai asiakassuhteen tur-
vaamiseksi.”

Kunta voi sopimusluonnoksessa olevalla maininnalla lisata tarjoajien tietoisuutta siit, etta kunnalla
on hankintalain 67 §:n mukaan oikeus tehd& suorahankintoja yksittéisten asiakkaiden osalta. Kay-
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tannossa palvelujen ostaminen palveluntuottajalta sopimuskauden péatyttya edellyttdd suorahankin-
tapaatoksen tekemisté.

Hankintalainsadddnndn mukaisesti asukkaiden asumisturvaan voidaan vaikuttaa myos tekemalla
pitkia puitejarjestelyitd. Hankintalaissa on s&adetty puitejarjestelyiden kestoksi paéséantoisesti nelja
vuotta. Tasta paasaannosta voidaan kuitenkin poiketa. Myods oikeuskaytdnndssa on vahvistettu pi-
dempien sopimuskausien olevan puitejérjestelyissa mahdollisia.

Tapauksessa MAQO:573/11, Dnro 598/10/JH, Antopédiva 12.12.2011, oli kyse vam-
maisten palveluasumisesta. Hankinnan ennakoitu arvo oli 5.7 milj. euroa. Kysymyk-
sessé oli seitsemaksi vuodeksi perustettavan puitejarjestelyn kilpailuttaminen. Lisaksi
sopimukselle oli varattu kahden vuoden optio. Puitesopimuksen kestoa oli perusteltu
sill, ettd tarjoukset voivat sisdltdd uusien toimitilojen rakentamisen. Valittajat olivat
esittidneet, ettei nain pitkalle sopimuskaudelle ollut perusteita ja ettd sopimuskauden
pituus sulki markkinat. Puitejarjestelya ei olisi saanut k&yttaa, eiké sen kayttoa ollut
perusteltu. Liséksi valittajat Kiinnittivat huomiota olemassa olevien tarjoajien ja toi-
mintansa aloittavien tarjoajien késittelyyn ja katsoivat, ett4 hankintamenettely oli omi-
aan syrjimaan olemassa olevia toimittajia. Valittajat viittasivat myds Kiellettyjen neu-
vottelujen k&ymisiin tarjoajien kanssa seka siihen, ettei hankintap&&tosté oltu perustel-
tu riittavasti.

Markkinaoikeus hylkasi valitukset ja katsoi, ettei hankintayksikko ollut menetellyt
hankintalainsaddannon vastaisesti. MAON perusteluista kdy ilmi seuraavaa:

¢ yhdeksan vuoden mittainen puitesopimuskausi on perusteltua taman tyyppises-
sé& hankinnassa,

o alalle tulevien toimittajien osalta hankintayksikkd on saanut luottaa tarjoajien
tarjouksissa ilmoittamiin tietoihin toiminnan aloittamisesta seké toimitiloista ja

e paatds oli perusteltu riittdvasti, kun se oli siséltanyt tiedot hintavertailusta
(paatoksen liitteend oli taulukko), yhteenvedon tarjousten saamista lisalaatu-
pisteistd ja tarjousten saamat kokonaispisteet.

Puitejérjestelyjen osalta lahtokohtana on, ettd uudet ostot tehd&an voimassa olevan puitejarjestelyn
mukaisilla ehdoilla puitesopimuskumppaneilta.

Sopimuksessa voidaan siten sopia my®s seuraavaa:

”Puitesopimuksen tarkoituksena on pysyvén, vakiintuneen ja asiakkaan tarpeita ja toiveita vastaa-
van asumisen ja palveluiden jarjestaminen. Siitd syystd tdman Puitesopimuksen perusteella solmit-
tujen asiakaskohtaisten sopimusten voimassaolo jatkuu tdman sopimuksen voimassaolon paattymi-
sestd riippumatta. Puitesopimuksen paattyessé asiakaskohtaiset sopimukset pysyvét siis edelleen
voimassa niissa ilmoitetun ajan. Jolleivédt osapuolet sovi muuta, asiakaskohtaiseen sopimukseen
sovelletaan tallgin edelleen tdman Puitesopimuksen ehtoja.

Kun tilaaja kilpailuttaa sopimuksen uudelleen (tdmén Puitesopimuksen péattyessd) ja mikali tdmén
Puitesopimuksen palveluntuottaja menestyy kilpailussa, jolloin tilaaja ja palveluntuottaja solmivat
uuden sopimuksen, voivat osapuolet sopia siitd, ettd asiakaskohtaiseen sopimukseen sovelletaan
uuden sopimuksen ehtoja.

Osapuolet voivat muuttaa asiakaskohtaisen sopimuksen ehtoja, mikali se on asiakkaan palveluntar-
peen kannalta perusteltua.”
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Y1l& oleva muotoilu on PTCServices Oy:n laatima. Se on kattavampi kuin suorahankintamahdolli-
suuksien toteaminen sopimuksessa. Kun asia on mainittu tarjouspyynngssa, ja siitd on sovittu palve-
luntuottajien kanssa tarjouskilpailun yhteydessd, voidaan kyseistd sopimusehtoa noudattaa, eika
hankintayksikon tarvitse tehda erillisid suorahankintapaatoksia. Kyseisen sopimusehdon hankinta-
lainsdadanndn mukaisuuteen ei ole nimenomaisesti otettu kantaa markkinaoikeuden oikeuskaytan-
ndssa. Eli muotoilun hankintalainsdddannén mukaisuutta ei sinéllaan vield ole oikeuskaytanndssa
vahvistettu, mutta toisaalta ei mydské&an ole oikeuskéaytantdd, jonka mukaan muotoilu olisi hankin-
talainsdddannon vastainen. Tapauksessa MAQO:329/11 puitesopimukseen liittyvan asiakaskohtaisen
sopimuksen on kuitenkin todettu voivan olla pitempi kuin puitesopimus: “Markkinaoikeus totcaa,
ettd asiassa on erotettava toisistaan puitejérjestelyn kesto ja sen nojalla tehtavien asiakaskohtaisten
sopimusten kesto. Asiakaskohtaisten sopimusten voimassaolon jatkuminen puitejarjestelyn paatty-
misen jalkeen on katsottu Euroopan komission puitejérjestelyja koskevassa selittdvassé tiedonan-
nossa mahdolliseksi. Markkinaoikeus katsoo liséksi, ettd asiakaskohtaisissa sopimuksissa ei ole
ollut kysymys lisdhankintamahdollisuuteen rinnastettavasta tilanteesta.” Ratkaisusta on valitettu
KHO:een, joten se ei ole lainvoimainen. Liséksi puitejarjestelyja tehtdessé on otettava huomioon
komission tiedonanto: http://ec.europa.eu/internal _market/publicprocurement/docs/explan-
notes/classic-dir-framework_en.pdf. Asiaa on kasitelty myds komission joulukuussa 2012 antaman
hankintadirektiiviluonnoksen valmisteluasiakirjoissa.

Asukkaiden asumisturvaan liittyy my6s asumispalvelun substanssilainsdaddéntéon. Substanssilain-
sdadannon nakokulmasta tarkein asia on palveluiden saamisen turvaaminen. Asiakaspalvelupaatos-
ten tulee yleensa olla toistaiseksi voimassa olevia. Mééardaikaisuudelle taytyy olla erityiset peruste-
lut. Jos ajatellaan asiakkaan oikeutta hyvaan palveluun ja sosiaalihuollon asiakaslakia, on vaikea
nédhda miten palvelu tulisi lainmukaisesti jarjestettyd, jos palveluntuottaja vaihtuu neljan vuoden
valein. Sosiaalihuollon asiakaslaki velvoittaa kuntaa ottamaan huomioon asiakkaan erityiset tarpeet,
edun ja mielipiteen.

Asukkaiden asumisturva voisi vaarantua silloin, jos kunta ei tee suorahankintapaatoksia hankinta-
lain 67 §:n mukaisesti tai asukkaiden asumisturvaa ei ole huomioitu sopimusehdoissa. Tallgin kyse
on kunnan toiminnasta, eika siitd miten ja kenelle ARA—tukea on annettu.

ARA-tuetussa kohteessa asuvien asukkaiden asumisturva saattaa vaarantua myos silloin, jos yhdell&
palveluntuottajalla on yksinoikeus tuottaa palveluita Kiinteistdssa, mutta palveluntuottaja ei tule
valituksi asumispalvelujen tarjouskilpailussa puitesopimustoimittajaksi. Talloin palvelutuotantoon
saattaa syntya vajaakayttoa ja siihen liittyen taloudellisia ongelmia. Taméa saattaa johtaa myos sii-
hen, ettd palveluntuottajan on vaikeata saada ARAN kohderyhmien ja ehtojen mukaisia asiakkaita,
koska kunta hankkii heidén palveluasumisensa tarjouskilpailussa menestyneiltd uusilta puitesopi-
muskumppaneilta. Toisaalta palveluntuottajalla saattaa olla voimassa oleva puitesopimus yhden tai
useamman muun kunnan kanssa tai palveluseteliasiakkaita.

Kysymys asukkaiden asumisturvasta on selvityksen kannalta oleellinen. Tukik&ytannot ja markki-
natilanne huomioiden ongelma on kuitenkin mielesténi I&hinnd teoreettinen. Eli mikali tilat on ra-
kennettu todelliseen tarpeeseen, ja kunta on puoltanut ARA-tukihakemuksia palvelu- ja tilatarpeen
mukaisesti, menestyy ARA-tuetuissa tiloissa toimiva palveluntuottaja todennékdisesti tarjouskilpai-
lussa. Markkinoilla vallitseva kéytanto on, ettd kunta valitsee puitesopimustoimittajaksi lahes kaikki
palveluntuottajat ja siten, myds on hyvin todenndkoisestd, ettd ARA-kohteessa toimiva palvelun-
tuottajakin tulee valituksi puitesopimustoimittajaksi. Kyse olisi 1ahinna siitd, ettd ARA-tuetuissa
tiloissa toimiva palveluntuottaja ei jattdisi tarjouspyynnén mukaista tarjousta, eika sita tdamén vuok-
si voitaisi valita puitejarjestelytoimittajaksi.
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Teoreettinen ongelma on mielestani myos siksi, ettd kunta ei paasaéntoisesti sitoudu kiintiopaikko-
jen ostamiseen. Palveluntuottajat puolestaan pyrkivat saamaan kaikki asiakaspaikat myydyksi. Kay-
tdnnossé tdma tarkoittaa sitd, ettd ARA-tuetussa kohteessa on asiakkaita useammasta eri kunnasta.
Mikéli ARA-kohteessa toimiva palveluntuottaja havidisi yhden kunnan tarjouskilpailun, on toden-
nékoistd, etta palveluntuottajalla olisi silti voimassa olevia puitesopimuksia palveluiden tuottami-
sesta muille kunnille.

Asukkaiden asumisturvan on todettu vaarantuvan, mikéli jérjestelyt ovat sellaisia, ettd asukkaat
joutuvat muuttamaan. Selvitystyon yhteydessa saatujen tietojen perusteella vaikuttaa siltd, etta tal-
laisia asukkaiden asumisturvan vaarantavia muuttoja, ei kuitenkaan kaytannossa tapahdu silla ta-
voin, kuin esitetyt vditteet antavat ymmartad. Sosiaalialan tyonantajat toivat esiin, ettd kyse on
enemmankin epéilystd. Pakkomuutoista my6s puhutaan jatkuvasti, mutta kun asiaa on kysytty toi-
mijoilta, ei niitd kuitenkaan nayta olevan.

Sosiaalialan tyénantajien ndkemyksen mukaan vaikuttaa siten siltd, ettd konkreettista vaaraa asuk-
kaiden muuttamisesta kilpailutuksen vuoksi ei ole. Asukkaiden muuttamista ei siten tarvitsisi pitaa
kilpailutuksen uhkakuvana, kuten nyt usein tapahtuu.

Yhteenvetona esiin nostettujen epékohtien osalta voidaan todeta, ettd rakennuttajan ja palveluntuot-
tajan valinen yhteisty0 ja yksinoikeussopimukset palvelujen tuottamiseen ARA-tuetuissa Kiinteis-
toissé voivat siind tapauksessa, ettd palveluntuottaja ei menesty tarjouskilpailuissa johtaa asumis-
turvan vaarantumiseen. Kaytdnndssa ongelma pystytéan pitkalti valttaméan tarjouskilpailuissa so-
vellettavilla sopimusehdoilla seké sillg, ettei palveluntuottajalla ole taysin ehdotonta yksinoikeutta
ARA-tuetuissa tiloissa toimimiseen. Kunnan valivuokraus puolestaan parantaa asukkaiden asumis-
turvaa.

8. Vaikutukset kohteiden pitkaaikaiseen kayttéon

Selvitystyon yhteydessd muun muassa ARAlta saatujen tietojen perusteella vaikuttaa silta, ettei
kohteiden pitkdaikainen kéaytté ole vaarantunut. Eli nykyisilla menettelysddnnoksilla on pystytty
varmistamaan kohteiden pitk&aikainen kaytto.

Paasaantoisesti asumispalveluhankinnat kilpailutetaan puitejarjestelyiné. Puitejarjestelykilpailutuk-
sissa, jossa tarjoajan on tarjottava myos tilat, on kyse siitd, menestyykd yksinoikeudella ARA-
tiloissa toimiva palveluntuottaja kilpailussa. Yleensd hankintayksikot valitsevat puitejarjestelytoi-
mittajiksi l1&hes kaikki tarjouspyynnon mukaisen tarjouksen tehneet palveluntuottajat. Kaytannossa
tamaé tarkoittaa sitd, ettd yleensd myos ARA-tuetuissa tiloissa toimiva palveluntuottaja tulee valituk-
si asumispalveluiden palveluntuottajaksi ja puitesopimus toimittajaksi. Kilpailu luo Kkuitenkin
ARA-tuetussa tiloissa toimivallekin palveluntuottajalle paineen hinnoitella palvelut kilpailukykyi-
sesti.

Lisdksi on syytd huomioida, ettd vain harvoin kunnat sitoutuvat puitejérjestelyissa kiintiopaikkojen
ostamiseen. Kédytdnngssa tdma tarkoittaa muun muassa ARA-tiloissa toimivan palveluntuottajan
osalta sitd, ettei palveluiden tuottaminen perustu ainoastaan yhden kunnan kanssa olevaan puiteso-
pimukseen. Palveluntuottajalla voi olla useita puitesopimuksia voimassa samanaikaisesti eri kuntien
kanssa. Palveluntuottajalla voi olla myos palveluseteliasiakkaita.
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Vain harvoin kyse on niin sanotusta seinien sisdén kilpailuttamisesta. Talléin palveluntuottaja kil-
pailutetaan kunnan omistamiin tai kunnan hallinnassa oleviin tiloihin. Kohteiden pitkaaikainen
kaytto ei talloin vaarannu.

Markkinatilanne huomioiden on hyvin todenndkdistd, ettd yhteisty6jarjestelyissa mukana olevat
palveluntuottajat menestyvét kunnan tai kuntien jarjestamissa puitejarjestelykilpailutuksissa. Pitka-
aikainen kaytto tulee talloin turvatuksi silla, ettd yhteistyojarjestelyissa mukana olevat palveluntuot-
tajat menestyvat tarjouskilpailuissa ja kunta/kunnat sijoittavat ARA-tuettuun Kkiinteistéon asiakkaita.

9. Miten asiat huomioidaan hankintalainsaadanndssa — onko hankintalainsadadantoa rikottu

Y leishyddyllisen yhteison ja palveluntuottajan konsernirakenteeseen ei liity sellaisia erityispiirteita,
jotka nimenomaisesti tulisi hankintalainsdddéntéa sovellettaessa ottaa huomioon.

ARAN tuen saaminen ei myosk&an ole edellyttanyt sitd, ettd kunta olisi kilpailuttanut ARA-tukea
saavissa tiloissa toimivan palveluntuottajan. ARAN tilastoista ilmenee, etta joskus palveluntuottaja
on Kilpailutettu, joskus ei. Kilpailuttamisella tai kilpailuttamatta jattamiselld ei kuitenkaan ole vai-
kutusta tuen myontdmiseen. ARA ei ole mydskaan edellyttanyt, ettd kunta olisi tehnyt sellaisia so-
pimuksia, jotka mahdollistaisivat palveluntuottajan vaihtamisen kilpailutusten yhteydessa. Kaytan-
ndssa tdma tarkoittaa sitd, ettd tukea on myonnetty sellaisiin tiloihin, joiden osalta rakennuttaja on
voinut sopia jonkun palveluntuottajan kanssa tilojen kéayttdmisesté taysin vapaasti. Palveluntuottajat
ovat voineet tehda sopimuksia, joissa heilla on yksinoikeus toimia ARA-tukea saavissa Kiinteistois-
S&.

Tontin myymista rakennuttajalle ja ARA-hakemuksen puoltamista on kunnissa yleensd késitelty
palvelujen ostamisesta erillisena asiana. Tontin myyminen ei paasaantdisesti kuulu hankintalain-
sé&adannon soveltamisalaan. Tontin myyminen voisi poikkeuksellisesti kuulua hankintalainsd&dén-
non soveltamisalaan, mikéli se olisi osa sekamuotoista sopimusta, johon liittyy hankintalain sovel-
tamisalaan kuuluvan hankinnan tekeminen.

Valivuokrauksessa puolestaan on kunnan kannalta kyse vuokrasopimuksesta, jossa kunta on vuok-
ralaisen asemassa. Vuokrasopimuksen tekeminen ei hankintalain 8 §:n mukaan kuulu hankintalain
soveltamisalaan. Hankintalainsdddannon soveltamisalaan ei mydskaan kuulu kunnan hallinnoimien
tilojen edelleen vuokraaminen palveluntuottajalle. Eli kunta voi tehdd vélivuokrausta koskevan so-
pimuksen kiinteiston omistajan kanssa ilman hankintalainsdddannén mukaista kilpailuttamista ja
kunta voi vuokrata hallinnassaan olevat tilat edelleen ilman hankintalainsdadannon mukaista kilpai-
luttamista. Kunnan vuokratessa tiloja edelleen on kunnan valtiontukisé&ddosten mukaisesti huomioi-
tava se, ettd vuokra on markkinaehtoinen.

Kunta voi tuottaa palvelut valivuokraamassaan ARA-tukea saaneessa kiinteistdssé itse tai palvelut
voidaan ostaa. Ostopalvelut on kilpailutettava hankintalainsadddnnén mukaisesti.

9.1 Laittomat suorahankinnat

Hankintalains&d&danto velvoittaa kilpailuttamaan asumispalvelut, joita kunta ei tuota itse. Kilpailut-
tamisvelvoitteesta voidaan poiketa, mikali suorahankinnalle on olemassa hankintalainsd&ddannon
mukainen peruste. Mikéli perustetta ei ole, on kyse hankintalainsdddannon vastaisesta suorahankin-
nasta.
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Selvitystyon yhteydessé on noussut esiin se, ettd edelleenkin osa kunnista tekee asumispalvelujen
osalta laittomia suorahankintoja. Laittomasta suorahankinnasta kyse on esimerkiksi silloin, kun
kunta p&attad ostaa asumispalvelut ARA-tuetussa kiinteistossa palveluita tuottavalta yritykselta il-
man kilpailutusta. Laittomista suorahankinnoista voi valittaa markkinaoikeuteen.

9.2 Tarjouskilpailun syrjivat ehdot

Yleensé kunta Kilpailuttaa asumispalvelut puitejarjestelynd. Kaytdnnossé saatettaan jarjestaa taysin
hankintalainsdddannon mukainen tarjouskilpailu, jossa yhdeksi puitesopimus toimittajaksi valitaan
yhteistyojérjestelyissa mukana oleva palveluntuottaja. Kilpailutus voidaan jarjestaa jo ennen ARA-
tuetun kiinteiston rakennuttamista. Tarjouspyynnosséa voidaan edellyttdd, etta palveluntuottajilla on
palveluntuotannon vaatimat tilat hallinnassaan sopimuskauden alkaessa. Tarjouskilpailu voidaan
hankintalainsaddannén mukaisesti jarjestdd myos siten, ettd palveluntuottaja voi tulla valituksi so-
pimustoimittajaksi, mikéli tilat valmistuvat sopimuskauden aikana tiettyyn méérdaikaan mennessa.

Tarjouskilpailu voidaan jarjestad myos vasta sen jalkeen, kun ARA-tuettu Kiinteistd on valmistunut.
Talloin palveluntuottaja, jolla on yksinoikeus tarjota palveluita ARA-tuetussa kiinteistdssa tai jonka
hallinnassa kiinteistd sopimusten perusteella on, osallistuu puitejérjestelykilpailutukseen ja tulee
valituksi yhdeksi asumispalvelujen tuottajaksi.

Kunta voi jarjestéa tdysin hankintalainsdaddnnén mukaisen asumispalveluja koskevan tarjouskilpai-
lun, eiké yhteistyo tule lainkaan esille asumispalvelujen kilpailutuksessa.

Hankintalainsaaddnnén mukaan hankintayksikolla on suuri harkintavalta sen suhteen, mita hankin-
tayksikko ostaa ja millaisina kokonaisuuksina hankinnat kilpailutetaan. Hankintalainsaadanto saate-
lee itse asiassa sitd, miten hankinnat Kilpailutetaan, eika sita mita ostetaan.

Hankintayksikdn hankinnan kohteen maarittelya rajaa toki hankinnoissa noudatettavien periaattei-
den soveltaminen. Hankintalain 2 §:n mukaan hankintayksikon on kaytettavd hyvéksi olemassa ole-
vat Kilpailuolosuhteet, kohdeltava hankintamenettelyjen osallistujia tasapuolisesti ja syrjimatta seka
toimittava avoimesti ja suhteellisuuden vaatimukset huomioon ottaen.

Hankintalain 2 §:n vastaista olisi nyt kasiteltdvana olevien jérjestelyjen osalta sellainen menettely,
jossa hankintayksikkd réaataloisi tarjouspyynnon perusteettomasti vahimmaisvaatimusten tai vertai-
luperusteiden osalta sellaiseksi, ettd tarjouskilpailussa voisi menestyd ainoastaan ARA-tuetuissa
tiloissa toimiva palveluntuottaja. Oikeuskaytannon perusteella hankintayksikké voi sinéllaén asettaa
esimerkiksi tiloille vahimmaisvaatimuksia, mutta vaatimusten on oltava perusteltuja hankinnan to-
teuttamisen kannalta. Vaatimukset eivat myosk&én saa olla silla tavoin syrjivia, ettei kilpailua synny
lainkaan.

Parhaan tarjouksen valintaperusteena voi olla halvin hinta tai kokonaistaloudellinen edullisuus. Ko-
konaistaloudellisen edullisuuden vertailuperusteiden tulee hankintalainsaddannon ja oikeuskaytan-
non perusteella:

« liittyd hankinnan kohteeseen, esim. maaritell&&n teknisissa eritelmissé tietty suoritustaso ja ver-
tailussa huomioidaan vahimmaisvaatimuksen ylittavé suoritustaso,

o olla sellaisia, ettd ne eivat anna hankintayksikdlle rajatonta valinnan vapautta. Valinnanvapaut-
ta on rajoitettava asettamalla konkreettiset, palveluun liittyvét ja mitattavissa olevat perusteet,
oikeuskdytdnnon mukaan perusteiden on oltava riittdvéan tarkkoja ja ne on voitava ilmaista ob-
jektiivisesti ja madréllisesti”,
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e olla nimenomaan mainittu hankintailmoituksessa tai tarjouspyynnossa,
« olla hankintojen perusperiaatteiden mukaisia,
e auttaa maarittaméaan tarjous, joka tarjoaa hankintayksikolle parhaan hintalaatusuhteen.

Selvitystyon yhteydessa on esitetty vaitteitd siitd, ettd hankintayksikot olisivat jarjestaneet syrjivia
tarjouskilpailuja. Selvitystyon yhteydessa jarjestettyjen kuulemistilaisuuksien perusteella vaikuttaisi
kuitenkin silta, ettd kyse on todenndkdisesti muutamista yksittaisista tapauksista. Tallaisiin syrjiviin
tarjouskilpailuihin tarjoajat ja potentiaalisen tarjoajat voivat puuttua valittamalla hankintalainsaa-
dannon vastaisesta hankinnasta markkinaoikeuteen.

9.3 Sekamuotoiset sopimukset

Hankintalainsaddannon nakokulmasta yhteistyokuvioon liittyva kokonaisuus voidaan pilkkoa osiin
silla tavoin, ettei kokonaisuus hahmotu, eika jarjestelyn lopputulos ilmene asumispalvelujen tar-
jouskilpailussa. Hankintalain 20 8:ssd on s&adetty hankintojen pilkkomiskiellosta. 20 §:n mukaan
hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa tai laskea poikkeuksellisin menetelmin hankintalain saannésten
soveltamisen vélttdmiseksi. Jakaessaan sopimuskokonaisuuden osiin on kyseenalaista syyllistyyko
hankintayksikkd hankintalain 20 8:n vastaiseen pilkkomiseen. Talléin ei nimittdin ole kyse hankin-
nan jakamisesta, vaan siitd, ettd kokonaisuudesta jatetdan kilpailuttamisvelvoitteen ulkopuolelle
asioita, jotka eivat kuulu hankintalainsdddannon soveltamisalaan. Hankintalain soveltamisalaan
kuuluva asumispalvelujen hankinta voidaan Kilpailuttaa hankintalainsdddannén mukaisesti.

Sit§, ettei yhteisty6kuvioihin liittyisi ongelmia, on perusteltu muun muassa sillg, ettei markkinaoi-
keuteen ole tehty asiaan liittyen valituksia. Talta osin valitusten vahéisyys liittyy kenties siihen, etta
kyse on kokonaisuudesta, jossa sopimukset tehd&én eri sopijapuolten kanssa. Kyse on useamman
juridisesti erillisen itsendisen oikeushenkilon valilla tehdyistd sopimuksista, jotka tosiasiallisesti
johtavat tietynlaisen yhteistyokuvion, kokonaisuuden, syntymiseen. Liséksi on epéselvéaé ja hyvin
kyseenalaista, onko kokonaisuuden osalta edes syyllistytty hankintalainsdddannon vastaiseen me-
nettelyyn.

Yleisesti ongelma on varmaankin se, etteivét jarjestelyn yksityiskohdat tule markkinoilla toimivien
asumispalveluja tuottavien yritysten tietoon. Markkinoilla toimivilla asumispalvelujen tuottajilla ei
valttamatta ole lainkaan tietoa siind vaiheessa, kun asumispalveluja kilpailutetaan, etta joku palve-
luntuottajista on yhteistydkuvion kautta saamassa kayttdonsa ARA-tuetun kiinteiston tai téllainen
aiotaan rakentaa. Saattaa olla myds niin, etté tarjouskilpailussa vaaditaan uusia tiloja tietylla alueel-
la, mutta tontit on jo ehditty myyda sellaisille rakennuttajille, jotka tekevét yhteisty6téd lahinna tiet-
tyjen palveluntuottajien kanssa.

Nyt kasiteltdvana olevaa asiaa voidaan tarkastella sekamuotoisen sopimuksen ndkékulmasta. Sopi-
muskokonaisuus pit&4 sisallaan seuraavat asiat:

e Tontin myyminen, sopijana Kunta ja Rakennuttaja

e ARA-tuen puoltaminen

e ARA-tuetun kiinteiston rakentaminen, sopijana Rakennuttaja ja kilpailun kautta valittu rakenta-
ja

e ARA-tuetun kiinteistén vuokraaminen kunnalle (kunnan valivuokraus) sopijana Kunta ja Ra-
kennuttaja

e Sopimus palveluntuottajan kanssa siitd, ettd palveluntuottajalla on yksinoikeus tuottaa palvelui-
ta ARA-tuetussa kiinteistossé sopimusosapuolina Kunta ja palveluntuottaja

e Sopimus palveluiden ostamisesta, Kunta ja palveluntuottaja
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Edelld kuvattu sopimuskokonaisuus sisaltdd useamman erillisen sopimuksen, joissa kussakin on
omat sopijapuolet.

Hankintalainsaddannon soveltaminen edellyttdd, ettd sopimusta pidetddn hankintasopimuksena.
Sopimuksen padasiallisena tarkoituksena tulee siten olla rakennusurakan toteuttaminen, tavaran
hankinta tai palvelun suorittaminen. Jos taas sopimuksen pa&asiallisena tarkoituksena on muun toi-
minnan toteuttaminen, ei kyse ole hankintasopimuksesta. Eli mikéli hankinnan toteuttaminen muo-
dostaa sopimuskokonaisuudesta ainoastaan pienen osuuden, eikd hankinnan toteuttaminen ole so-
pimuksen padasiallinen tarkoitus, ei sopimusta voida pitda hankintasopimuksena. Jos kyse ei ole
hankintasopimuksesta, ei jarjestely kuulu hankintalainsdadannon soveltamisalaan.

Hankintalain valmisteluaineistossa (HE 50/2004) korostetaan rajanvedon tapahtuvan hankintasopi-
muksen péaasiallisen tarkoituksen perusteella. Sopimuksen péaasiallisen tarkoituksen arvioinnin
tulee tapahtua hankintayksikon nakdkulmasta. Sopimuskokonaisuutta tulee arvostella kokonaisuu-
tena.

Sopimuskokonaisuutta arvioitaessa tuntuu ilmeiseltd, ettd sopijapuolet pystyisivat hyvinkin peruste-
lemaan sit4, ettei kyse ole hankintalainsdadannon soveltamisalaan kuuluvasta sekamuotoisesta so-
pimuksesta tai sopimuskokonaisuudesta. Perusteluna esitettdisiin todennakdisesti se, ettei yhteytta
eri sopimusten valilla ole. Tontin myyminen ei kuulu hankintalainsdddannon soveltamisalaan. Han-
kintalainsd&ddannon soveltamisalaan ei hankintalain 8 §:n 1 momentin mukaan mydskaan kuulu
kiintedn omaisuuden hankinta tai vuokraaminen. Eli kunta voi valivuokrata tietyt tilat kayttoonsa
ilman kilpailuttamista. Hankintalainsaadédnnon soveltamisalaan ei mydskaan kuulu naiden valivuok-
rattujen tilojen vuokraaminen edelleen. Hankintalainsaddannon soveltamisalaan kuuluisi asumispal-
velujen ostaminen palveluntuottajalta, mutta ndmaé palvelut kilpailutetaan yleensa erikseen. Ainona
hankintalainsaddannon soveltamisalaan kuuluvana asiana voitaisiin pitdd sopimusta siit4, ettd palve-
luntuottajalla on oikeus tuottaa palvelut kunnan valivuokraamassa Kiinteistossa. Talloin kyse ei ole
palveluhankintasopimuksesta, mutta kyseessa saattaisi olla palveluja koskeva kayttdoikeussopimus
eli palvelukonsessio. Palveluja koskevalla kayttdoikeussopimuksella tarkoitetaan hankintalain mu-
kaan muuten samanlaista sopimusta kuin palveluhankintasopimus, mutta palvelujen vastikkeena on
joko oikeus hyddyntaa palvelua tai tallainen oikeus ja maksu yhdessa. Kasiteltavana olevassa tilan-
teessa palveluntuottaja saa oikeuden hyoddyntdd ARA-tuettua kiinteistéd palveluntuottamiseen.
Maksun palveluntuotannosta palveluntuottaja perii asiakkailta, joita se voi hankkia markkinoilta tai
asiakkailta, joita kunta ohjaa palveluntuottajalle, mikali palveluntuottaja on valittu tai tulee valituk-
sia kunnan puitesopimustoimittajaksi. Palvelukonsessiot kuuluvat hankintalainsdadannén sovelta-
misalaan.

Sekamuotoisten sopimusten osalta oikeuskéytantd on tiukentunut. Markkinaoikeus pyysi asiassa
MAO 195/11 ennakkoratkaisun EU:n tuomioistuimelta. EU:n tuomioistuimen ratkaisun mukaan
sekamuotoisen sopimuksen osa, joka siséltdd hankintaa, on kilpailutettava, mikali osa pystytaan
erottamaan sopimuskokonaisuudesta. Komissio on antanut direktiiviehdotuksen hankintadirektiivi-
en muuttamisesta. Ehdotuksen 3 artiklassa on ehdotettu sdédettévaksi sekamuotoisista sopimuksista.
Direktiiviehdotuksen mukaan sekamuotoisen sopimuksen osa, joka siséltdd hankintaa tai kayttooi-
keutta on kilpailutettava direktiivin mukaisesti. Ainoastaan siind tapauksessa, ettd eri osuudet han-
kintasopimuksesta ovat objektiivisesti erottamattomat, paatettdisiin direktiivin soveltamisesta han-
kintasopimuksen padkohteen perusteella.
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Mikali kunta sopii palvelujen ostamisesta tai palvelukonsessiosta palveluntuottajan kanssa, on ky-
seessd hankintasopimus, joka on Kilpailutettava hankintalainsaddannén mukaisesti. Hankintalain-
sdadannon vastaisesta menettelysté voi valittaa markkinaoikeuteen.

Sen sijaan edelleenkin on hyvin vaikeaa arvioida sita, pidettaisiinkd sopimuskokonaisuutta hankin-
talainsaddannon soveltamisalaan kuuluvana sekamuotoisena sopimuksena, mikéli kyse olisi erilli-
sistd sopimuksista, joista vain yksi siséltéisi palvelujen ostamista tai palvelukonsessiota. Eli sopija-
puolet voivat toimia siten, ettd kokonaisuus jaetaan osiin, joista tehdddn omat sopimuksensa. Tél-
16in asumispalveluista voidaan tehdé hankintalain mukainen tarjouskilpailu ja sopimus. T&lléin voi-
daan perustellusti esittad, ettd hankinta on kilpailutettu hankintalainsaadannén mukaisesti. Muilla
sopimuksilla voi kuitenkin olla merkittava vaikutus siihen, millaiseksi kilpailutilanne todellisuudes-
sa muodostuu asumispalvelujen tarjoamisen osalta.

Tapauksessa KHO 21.8.2009 T 2004 Dno 552/2/09 oli kyse siitd, ettda H:n kaupungin-
hallitus hyvéaksyi valtion ja kaupungin vélisen aiesopimuksen pitkdaikaisasunnotto-
muuden vahentdmiseksi vuosina 2008-2011. Tavoitteena oli luoda 1 250 asuntoa tai
tukiasuntopaikkaa, sekd maééritelld valtion osallistuminen toimenpiteiden rahoituk-
seen. Hankkeen projektien avustuspaatokset ilmoitettiin tehtavaksi aiesopimuksessa
hakemusten perusteella Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksessa (ARA) seka so-
siaali- ja terveysministeriossa (STM) vuosittain. Liséksi Raha-automaattiyhdistys
(RAY) kohdentaisi avustuksensa sovittuihin hankkeisiin vuosittaisen mararahansa
puitteissa.

Kaupungin tehtavaksi oli madritelty toteuttaa yhteensé 750 asumispaikkaa. Sopimuk-
sen liitteiden perusteella kehittdmishankkeisiin siséltyvista ja lisdhenkilostoa edellyt-
tavista projekteista yksi oli Ruusulankadulle sijoitettava 88-paikkainen asumisyksik-
ko, jonka osalta palveluntuottajaksi oli merkitty S[..] -saatio.

Valittaja vaati markkinaoikeudessa, ettd kaupunki ei saisi jatkaa em. menettelyd, joka
hakijan mukaan oli suorahankinta S-saatiolta. Toissijaisesti valittaja vaati hyvitysmak-
sua.

Markkinaoikeus Kkatsoi, ettd aiesopimus ei ollut ainakaan tassa vaiheessa hankintapaa-
tos kysymyksessd olevan hankinnan tekemisestd S-saatioltd. MAO:n mukaan Kau-
punki ei muutenkaan ollut sitoutunut kyseisen hankinnan tekemiseen sanotulta saatiol-
td. Hakemus jatettiin tutkimatta.

KHO:ssa valittaja esitti lisdperusteluina mm. seuraavaa: "Mitddn muita padtoksid han-
kinnasta ei ole en&a odotettavissa. Hakemus ei ole siten ennenaikainen, vaan on tehty
oikealla tai pikemminkin viimeiselld hetkelld.” Lisaksi valittaja vetosi esteellisyysky-
symyksiin.

Kaupunki totesi vastineessaan, ettd kaupungin késityksen mukaan S-saatio ei ollut vie-
I& ostanut ko. kiinteistod, vaan kysymys oli esisopimuksesta. Kaupunki ei mydskaan
osallistuisi kiinteiston hankintaan. Aiesopimus ei siséltdnyt mitdan sellaista, joka
osoittaisi hankinnan olevan kaynnissa tai ettd kaupunki olisi sitoutunut hankkimaan
palveluja kysymyksessé olevalta s&atioltd. Asumispalveluja jarjestettdessé tultaisiin
ottamaan huomioon muun lainsd&dannoén ohella my6s hankintalainsd&ddantd. Asian
jarjestdmisessé oli vield useita avoimia kysymyksid, jotka piti ratkaista ennen kuin
hankkeen toteuttamiskelpoinen muoto konkretisoituu.
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Korkein hallinto-oikeus hylkési valituksen ja pysytti MAO:n péaatoksen. Valittaja vel-
voitettiin korvaamaan kaupungin oikeudenkayntikulut.

Merkittdvaa sinalladn on ylla olevan KHO:n tapauksen arvioinnin osalta se, ettd palvelunkonsessi-
oista ja niihin liittyvista Kilpailuttamisvelvoitteista sdadettiin hankintalainsdadénnossa vasta vuonna
2007, kun KHO:n p&&tds annettiin vuonna 2004. Tapauksessa ei siten arvioitu sitd, sisélsikd sopi-
mus itse asiassa palvelukonsession.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd sopimus, joka ei sisalla hankintojen ostamista, ei ole hankinta-
lainséadannon soveltamisalaan kuuluva hankintasopimus. Mikali kokonaisuuteen liittyvista asioista
tehdaan omat erilliset sopimuksensa, on markkinoilla olevien toimijoiden vaikea hahmottaa sité,
millaiseksi tilanne lopulta muodostuu. Vaikka sopimusten seuraamukset ymmarrettdisiinkin, ei
markkinoilla olevilla toimijoilla ole keinoja puuttua jéarjestelyyn aikaisessa vaiheessa. Mikali koko-
naisuudesta tehdddn omat erilliset sopimuksensa, jotka solmitaan eri ajankohtina ja eri sopijapuolten
valilla, ei kyse todennékaisesti ole hankintalainsaadannén soveltamisalaan kuuluvasta sekamuotoi-
sesta sopimuskokonaisuudesta. Miké&li sopimus sisaltaa palveluiden ostamista tai palvelukonsessi-
on, tulee sopimus paasaantoisesti kilpailuttaa hankintalainsdddannén mukaisesti.

9.4 Tilausten tekeminen puitejarjestelytoimittajilta

Yhtend epdkohtana selvitystyon yhteydessd on nostettu esille vaihtelevat kaytannot tilausten teke-
misessa puitejarjestelytoimittajilta.

Hankintalainsaadannossa ei ole erityisesti sdadetty siitd, miten yksittaiset tilaukset tehddén ja kenel-
t4 useammista toimittajista ne on tehtava. Hallituksen esityksessa todetaan, ettd hankinnat voidaan
toteuttaa esimerkiksi tilauksin parhaan tarjouksen tehneeltd toimittajalta. Komission tulkitsevassa
tiedonannossa puitejérjestelyista® on linjattu, etta yksittdiset hankinnat tulee paasaantoisesti tehda
tarjouskilpailun mukaisessa paremmuusjarjestyksessa. Tasta voidaan poiketa erityisten kriteerien
nojalla. Tallaisten kriteerien taytyy kuitenkin olla objektiivisia ja lapindkyvid, eivatkd ne saa olla
syrjivia. Hankintayksikon tulee tarjouspyynndssa tai tarjouspyynnoén liitteena olevissa sopimuseh-
doissa mééritella se, miten tilaukset tullaan tekemdaan. Tarjouspyynndssa maaritellyt ehdot eivatka
sovellettavat kriteerit eivat saa olla mielivaltaisia. Syrjivana voitaisiin siten pitaa sita, etta tilaukset
tehtéisiin joltain muulta kuin objektiivisesti arvioiden parhaalta toimittajalta.

Liséksi asumispalvelujen hankintojen osalta hankintayksikon on huomioitava asiakaskohtaista péaé-
tosta4 tehdessaan sosiaalihuollon asiakaslain mukaisesti asiakkaan toivomukset, mielipide, etu ja
yksil6lliset tarpeet.

Hankintalainsaddanto ei siten anna mahdollisuutta tehdé tilauksia puitejarjestelytoimittajilta taysin
mielivaltaisesti. K&ytanndsséa tamé tarkoittaa sitd, ettd tarjouskilpailussa asetetut ehdot, joissa on
huomioitu sosiaalihuollon asiakaslain soveltaminen, ja tarjouskilpailun mukainen etusijajérjestys
maéarittavat sen, miten tilauksia tulee tehda.

9.5 Yhteenveto menettelyjen hankintalainsaéddannén mukaisuudesta

Kuulemisten ja markkinaoikeuden oikeuskaytdnnon analysoinnin perusteella vaikuttaa siltd, ettd
asumispalvelujen hankinnat kilpailutetaan péaéasééntoisesti hankintalainsdddannén mukaisesti. Yh-

> Explanatory note — Framework Agreements, document corresponds to document CC/2005/03_rev 1 of 14.7.2005
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teistyokuvioon mahdollisesti liittyvat kilpailuneutraliteettiongelmat eivat valttamatta tule esille
asumispalveluhankintojen Kilpailutuksissa. Kaytanndssa tdma tarkoittaa sita, ettd muutkin kun yh-
teistygjarjestelyissd mukana olevat asumispalvelujentuottajat menestyvat ja voivat menestya asu-
mispalveluja koskevissa tarjouskilpailuissa.

10. Vaarantuuko Kilpailuneutraliteetti
10.1 Kilpailuneutraliteetin maaritelma ja rajaus

Kilpailuneutraliteetille ei ole olemassa yksiselitteista selke4d ja kattavaa maaritelmaa®. Kilpai-
luneutraliteetilla voidaan tarkoittaa sitd, ettei yhtdkaan palveluntuottajaa syrjita markkinoilla. Kil-
pailuneutraliteetti voi tarkoittaa myos julkisen ja yksityisen sektorin kilpailuneutraliteettia. Kilpai-
luneutraliteetin arvioinnissa voidaan huomioida myds markkinoilla olevien toimijoiden lisaksi po-
tentiaaliset toimijat ja ndiden keskindisessa kilpailutilanteessa toimivien kilpailuedellytykset. Kil-
pailuneutraliteetin kasite viittaa Kilpailun puolueettomuuteen, yhdenvertaisuuteen ja oikeudenmu-
kaisuuteen.

Kilpailuneutraliteetin vastaisena voidaan pitdd myos sitd, ettd markkinat rajoittuvat ja markkinoilla
toimivien yritysten tasapuolinen ja syrjimatén kohtelu vaarantuu. Kun tasavertaiset kilpailuolosuh-
teet puuttuvat, syrjittyjen toimijoiden aikaansaama Kilpailu heikkenee tai kaikkoaa kokonaan, ja
suosituss7a asemassa olevien toimijoiden kannusteet yllapitaa tehokkuuttaan tai kehittaa sita heik-
kenevit.

Selvitystyon yhteydessa on noussut esille kilpailuneutraliteettiin liittyvat asiat hyvin laajassa mitta-
kaavassa. Tarkasteltaessa ARA-tukia voidaan ensinnakin méaéritella seuraavia palveluja, joita tuot-
tavat seka yksityiset ettd julkiset taloudelliset toimijat:

« Kkiinteistosijoituspalvelut,
« Kkiinteistopalvelut,

« suunnittelupalvelut ja

o asumispalvelut.

Kilpailuneutraliteettia voitaisiin tarkastella ensinnakin siitd ndkdkulmasta, miten ARA-tuki vaikut-
taa kiinteistomarkkinoiden tai suunnittelupalveluiden kilpailuneutraliteettiin. Toiseksi kilpailuneut-
raliteettia voitaisiin tarkastella myds julkisen ja yksityisen sektorin vélisen Kilpailuneutraliteetin
nakokulmasta.

Tassa selvityksessa kilpailuneutraliteetin toteutumista on paéadytty tarkastelemaan yksityisten palve-
luntuottajien ndkokulmasta. Eli vaarantaako ARA-tuki yksityisten palveluntuottajien valisen kilpai-
luneutraliteetin toteutumisen. Yksityisten asumispalveluiden tuottajien osalta késittely on rajattu
markkinoilla olevien toimijoiden véliseen kilpailuneutraliteettiin. Selvityksessa ei ole erikseen kasi-
telty Kilpailuneutraliteetin vaarantumista potentiaalisten asumispalvelutuottajien nékokulmasta.
Toimenpide-ehdotuksissa on kuitenkin pyritty huomioimaan myos potentiaaliset palveluidentuotta-
jat.

® pekka Valkama on kasitellyt kilpailuneutraliteetin maaritelmaa vaitdskirjassaan Kilpailuneutraliteetin toteutuminen
kuntapalveluiden ndennaismarkkinoilla, 2004.

7 Kilpailuneutraliteetista — mita se on ja mita se ei ole, ja miten sen puute vaikuttaa, Valkama—Virtanen 2008 ja Virta-
nen—Valkama 2009, seka Kolmas sektori, markkinatalous ja kilpailu, Virtanen 2011
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Kilpailuneutraliteetin toteutuminen edellyttaa, ettd kaikkia toimijoita kohdellaan tasapuolisesti, eika
synny rakenteita, jotka estavét joidenkin toimijoiden paasyn markkinoille.

10.2 Kunnan toiminta ja sen vaikutus kilpailuneutraliteetin vaarantumiseen

Kilpailuneutraliteetti voi vaarantua esim. seuraavissa tapauksissa:

Kunta neuvottelee palvelutalon rakentamisesta palveluntuottajan kanssa. Palveluntuottaja hankkii

rakennuttajan, jolle tontti myyddan. Kunta puoltaa rakennuttajan ARA-hakemusta. Palvelutalo ra-

kennetaan ARA-tuella. Palveluntuottaja saa yksinoikeuden tuottaa palveluita ARA-tuetussa palve-

luntalossa. Kun palvelutalo on valmistunut tai valmistumassa, kunta jarjestaa tarjouskilpailun, jossa:

o Vaaditaan uusia tiloja kunnan alueelta. Tontteja ei kuitenkaan ole saatavissa. Tai vaikka tontte-
ja olisi saatavissa, on aikataulu sellainen, etteivat muut palveluntuottajat pysty asetetussa aika-
taulussa téllaisia tiloja rakentamaan.

o Tiloille asetetut vdhimmaisvaatimukset raataloidaan syrjivasti vastaamaan ARA-tuettua Kiin-
teistoa.

o Tarjousten valinnalle asetetaan syrjivat vertailuperusteet ARA-tuetun kiinteiston tai siiné toi-
mivan palveluntuottajan mukaisesti.

Koska tarjouskilpailut jarjestetdén yleensé puitejarjestelykilpailutuksina, tarkoittaisi tdma sita, etta
ARA-tuetussa kiinteistdssé toimiva palveluntuottaja voittaisi tarjouskilpailun. Talléin my6s muita
palveluntuottajia tulisi valituksi. Tarjouskilpailun ehdot olisivat kuitenkin sellaiset, ettd ARA- tue-
tussa kohteessa toimiva palveluntuottaja olisi Kilpailussa etulyontiasemassa. Kilpailuneutraliteetti
vaarantuu silloin, kun kyse on syrjivasta tarjouskilpailuista, jossa voivat menestya ainoastaan ARA-
tuetuissa Kiinteistoissa toimivat palveluntuottajat tai joissa tarjoajat eivat syrjivien tai suosivien va-
himmaisvaatimusten tai vertailuperusteiden vuoksi ole tasapuolisessa asemassa.

Kilpailuneutraliteetti voi vaarantua myos silloin, kun kunta tekee tilauksia puitejarjestelytoimittajal-
ta, noudattamatta puitejarjestelytoimittajien etusijajarjestystd. Talloin asiakas sijoitetaan nimen-
omaan ARA-tuettuun palvelutaloon, vaikka asiakas voitaisiin ja tulisi tarjouskilpailun etusijajarjes-
tyksen mukaisesti, sijoittaa jonkun muun palveluntuottajan tiloihin.

On selvéa, etta kilpailuneutraliteetti vaarantuu, kun kunta tekee laittomia suorahankintoja ostamalla
asumispalveluita ilman kilpailuttamista ARA-tuetuissa Kiinteistdissa toimivilta palveluntuottajilta.

Kilpailuneutraliteetti vaarantuu myods silloin, kun kunta tekee hankintalainsaddannon sovelta-
misalaan kuuluvia sekamuotoisia sopimuksia ilman kilpailuttamista.

Kilpailuneutraliteetti vaarantuu silloin, kun kunta toimii hankintalainsdddannon vastaisesti. Hankin-
talainséadannon vastaisista menettelyisté voi valittaa markkinaoikeuteen.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd ongelmalliseksi markkinoiden toimivuuden kannalta rakennutta-
jan ja palveluntuottajan yhteistyé muodostuu silloin, kun kunta omalla toiminnallaan luo yhteis-
tydssa mukana olevalle palveluntuottajalle muita paremman aseman markkinoilla. P&&sééantoisesti
asiat, joita eri tahot ovat selvitystyon yhteydessa nostaneet esille liittyvét itse asiassa kunnan toimin-
taan, eik& ARAnN toimintaan. Kyse ei ole siitd, miten ARA tukia myontéessaan toimii. Kyse on siita
toimiiko kunta tietoisesti tai tiedostamattaan siten, ettd ARA-tuetussa Kiinteistossa toimiva palve-
luntuottaja saa kilpailuetua suhteessa muihin palveluntuottajiin.
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10.2.1 Tonttien myyminen

Kunnan toiminta tontin myymisen osalta voi vaarantaa kilpailuneutraliteetin ja tarjoajien tasapuoli-
sen ja syrjimattéman kohtelun asumispalveluiden tarjouskilpailussa.

Tonttien myontdmismenettelyistd ei ole olemassa yksityiskohtaista lainsdéddantod. Kuntaliiton na-
kemyksen mukaan asia kuuluu kuntien itsemaaradmisoikeuteen. Kuntaliitto on ohjeistanut kuntia
tonttien myontamiskaytantdjen osalta ja kiinnittdnyt kuntien huomioita valtiontukisadddsten huo-
mioimiseen. Kuntaliiton ohjeet eivét ole kuntia juridisesti sitovia.

Kuntaliitto on kiinnittdnyt asiaan huomioita myos valmisteilla olevassa ohjeessa palveluasumisen
jarjestamisesta ja kilpailuttamisesta. Ohjeistuksen mukaan kunnan tulee varmistaa terveen kilpailun
edellytykset seké tontinluovutuksessa ettd palvelujen kilpailutuksessa. Kunnan omistamien tonttien
luovutus palvelurakentamiseen tulee tehda siten, ettd toteutettavien tilojen kéayttémahdollisuus
suunniteltuun palveluntuotantoon ei ole sidoksissa yksittaiseen palvelun tuottajaan. Jos palvelun
tuottamiseen kéytettavat tilat ja palvelujen tuottaminen ovat samoissa késissa, kunnan mahdollisuu-
det terveeseen palvelutuotannon kilpailuttamiseen huononevat oleellisesti. Kunta voi valita tahon,
jolle se luovuttaa tontin seka asettaa tontin rakentamiseen ja kayttoon liittyvia ehtoja.

10.2.2 ARA-tukien puoltaminen

ARA-tuen puoltaminen tietylle rakennuttajalle silloin kun palveluntuottajalla on yksinoikeus ARA-
tuettujen tilojen kayttdmiseen saattaa johtaa kilpailuneutraliteetin vaarantumiseen. Mikali tilanne
puolestaan on sellainen, ettd kenelldk&&n palveluntuottajalla ei ole yksinoikeutta tilojen kayttami-
seen tai rakennuttaja on sitoutunut siihen, ettd palveluntuottaja valitaan tarjouskilpailun kautta, ei
ARA tuen puoltamisessa ole talta osin ongelmaa. Oleellista markkinoiden toimivuuden kannalta on
se, ettei kunta hankkeen etenemisjarjestyksen, aikataulujen tai tarjouskilpailussa sovellettavien eh-
tojen osalta, tule tosiasiallisesti rajoittaneeksi markkinoita tai vaikeuttamaan muiden vaihtoehtojen
toteutumista.

Selvitystyon yhteydessa kaydyissd keskusteluissa ilmeni, etta tilojen jd@minen tyhjéksi on harvi-
naista. Lisaksi ilmeni, ettd kyse on harvoin siitd, ettd kunta olisi antanut virheellisia tietoja, ja puol-
tanut ARA-tukihakemuksia vaikka todellista tarvetta tiloille ei ole. Enemmankin tilanteen todettiin
johtuvan siité, ettd kaikki vanhat tilat eivat taytd palvelutarpeen mukaisia tiloille asetettuja vaati-
muksia. Painopiste on palveluhankinnoissa siirtynyt tehostettuun palveluasumiseen. Kaikki vahat
tilat eivat sovellu tdhén.

Kuntaliiton kanssa kaydyissa keskusteluissa tuli ilmi, ettd lausunnon antamiseen ja siihen liittyviin
asioihin tulisi kiinnittdd entistda enemman huomioita. Kuntaliiton ohjeluonnoksessa on asian osalta
todettu seuraavaa:

”Tukia myoOntdessddn ARA mm. kysyy hakijalta, onko kohteeseen liittyvaa palveluntuotanto kilpai-
lutettu vai ei. Kuitenkaan lomakkeessa ei sen enempéé tarkasteta kilpailuttamisen mallia, ts. onko
malli yhden toimittajan malli vai puitejérjestely, jossa on useita palveluntuottajia. Lisaksi kunnan
sosiaali- ja terveyspuolen antaman puoltavan lausunnon voidaan katsoa tarkoittavan sitd, ettd hanke
on kunnan kannalta vélttdmaton, vanhoja samaan palvelutuotantoon kuuluvia tiloja ei jaa tyhjiksi ja
ettd kunta on asianmukaisesti huolehtinut siitd, ettd hanke ei rajaa markkinoita. N&in ollen kunnan
on jo kilpailuttamisvaiheessa huolehdittava siité, ettei esim. yhdelle puitejarjestelyyn kuuluvalle
palveluntuottajalle anneta etua puoltavan lausunnon avulla.”
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Kunnalle asetettujen velvoitteiden vastaista olisi puoltaa ARA-tukea, vaikka tiloille ei olisi todellis-
ta tarvetta. Yksittdisen hankkeen puoltamisella ei mydskaan saisi rajata markkinoita niin, ettei asu-
mispalveluja pystyta kilpailuttamaan tasapuolisesti ja syrjimattémasti.

ARAnN kanssa kaydyissé keskusteluissa tuli ilmi, ettd ARA tulee pdivittdmaan sote-lomaketta. Mi-
nisteri Kiuru on asettanut selvitysmiehen selvittamaan ARAnN toiminnan kehittdmista.

10.2.3 Valivuokraaminen

Selvitystyon yhteydessa kuntaliitto ja kunnat ovat tuoneet esiin tarkedné asiana sen, ettd suurin osa
valivuokrauskuvioista on hyvin toimivia, eika valivuokraus sinallain vaaranna kilpailuneutraliteetin
toteutumista. Valivuokraus varmistaa asukkaiden asumisturvan toteutumista. Selvityksen yhteydes-
sé on ilmennyt, ettd jotkut kunnat tuovat vélivuokrausmahdollisuuden avoimesti esiin ja ovat ilmoit-
taneet olevansa valmiita soveltamaan valivuokrauskuvioita kaikkien halukkaiden kanssa. Vélivuok-
raussopimuksia voidaan tehdd muidenkin kuin yleishyodyllisten yhteis6jen kanssa.

Kuntien strategia ja sitoutuminen ARA-hankkeisiin on erityisen tarkedd. Selitystyon yhteydessé
tuotiin esiin, ettd valivuokrausmallin kayttéon ottaminen ARA-tuetuissa kohteissa, edellyttdaa kun-
nalta myos taloudellista sitoutumista hankkeeseen, mika rakennuttajan, asukkaiden asumisturvan ja
kohteiden pitkédaikaisen kayton nakdkulmasta on hyva asia.

Arvonlisdveroon liittyvén kierratyksen osalta on kuntaliiton ohjeluonnoksessa todettu seuraavaa:
”Rakennuskustannuksiin kohdistuva arvonlisdveronpalautus pienentdd kiinteistoon sitoutunutta
padomaa ja laskee alentuneiden padomakustannusten vuoksi asukaskohtaista vuokratasoa. Ennen
mallin k&yttéonottoa on suositeltavaa kuitenkin tarkistaa malliin liittyvat veroasiat verottajalta ja
mahdollisuuksien mukaan pyytda asiasta ennakkoratkaisua.”

Arvonlisdveropoistot liittyvat rakennuskustannuksiin ja niitd voidaan tehdd 10 vuoden ajalta.
Kymment& vuotta vanhempien tilojen osalta arvonlisédveropoistot eivat ole mahdollisia.

Kilpailun véaristymiseen liittyvat epédkohdat vélivuokrauskuvion osalta eivat varsinaisesti liity ar-
vonlisaverollisiin/arvonlisaverottomiin hintoihin. Hankintalain mukaisesti tarjouskilpailussa vertail-
tavat hinnat on ilmoitettava arvonlisdverottomana. Talla sdadoksella on pyritty varmistamaan se,
ettei tarjoajien tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu vaarantuisi EU:n alueen erilaisten arvonlisévero-
prosenttien vuoksi. Paasaantoisesti vuokraa ei edes huomioida asumispalvelujen tarjouskilpailuissa,
joten vaaristymaésta ei silta osin voi olla kyse.

Kilpailun vaaristymaa saattaisi syntyé sitd kautta, ettd valivuokrauksen yhteydessé olisi sovittu yk-
sinoikeuksista tilojen kayttdon ja kunta suosisi asumispalvelujen hankinnassa tai tilausten tekemi-
sessa kyseistd palveluntuottajaa. Kilpailuneutraliteetin vaarantumiseen vaikuttaa hankkeen etene-
misjérjestys ja kunnan méérittdma aikataulu.

Liséksi niissé tilanteissa, joissa palveluntuottaja ei vastaa vajaakaytOsta aiheutuvasta riskistd, on
todennékoisesti kunnan intressin mukaista sijoittaa asukkaita vélivuokrattuun kiinteistéon ja var-
mistaa silla sit4, ettei vajaakayttod ole. Valivuokraukseen liittyvét sopimusehdot, jotka siirtavat yrit-
tajariskit kunnalle vaarantavat kilpailuneutraliteetin.

Toisaalta kunnan intressissé voi myos olla ohjata asukkaita ensisijaisesti valivuokrattuun kiinteis-
toon, koska kunta saa hyétya arvonlisdveropalautusten osalta.
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Kunnan tulisi tarkastella asiaa kokonaisvaltaisesmmin. Kunnan edun mukaista ei ole tehda sopimuk-
sia, jotka johtavat tilanteisiin, joissa ainoaksi vaihtoehdoksi ja& palvelujen hankkiminen yhdelta
palveluntuottajalta ilman hankintalain mukaista suorahankintaperustetta tai jotka johtavat markki-
noiden toimivuuden vaarantumiseen.

Huomattavaa asian kannalta on ensinndkin se, ettd kunnat eivat saa tehda laittomia suorahankintoja
valivuokratuissa tiloissa toimivalta palveluntuottajalta. Toisaalta kyse on hankintalainsdddannon
soveltamisesta ja sopimuskauden aikaisesta toiminnasta. Eli mikali valivuokratuissa tiloissa toimiva
palveluntuottaja on tarjouskilpailun kautta valittu puitejarjestelytoimittajaksi, tulee kunnan tilauksia
tehdesséan soveltaa tarjouskilpailun yhteydessa sovittuja sopimusehtoja. Tilaukset puitesopimus-
toimittajilta tulee tehda tarjouskilpailun sopimusehtojen mukaisesti, eikéd kunta voi tehdé tilauksia
sopimusehtojen vastaisesti tilauksia ensisijaisesti vélivuokratussa tiloissa toimivalta palveluntuotta-
jalta. Mahdollisten kilpailua véaristavien toimintatapojen osalta, kyse on todennékéisesti hankinta-
lainsdadannon vastaisesta toiminnasta, josta voi puitejérjestelyjen osalta hakea kasittelylupaa mark-
kinaoikeudelta. Kyse voi olla my0s siitd, ettd kunta ottaa vélivuokrauksesta sovittaessa kannetta-
vakseen yrittajariskié.

10.3 Rakennuttajan ja palveluntuottajan valinen yhteistyo

Kyseenalaista on se, vaarantuuko Kilpailuneutraliteetti silloin, jos hankintalainsaddantoa ei rikota,
eika kunta omalla toiminnallaan rajoita markkinoita tai esta erilaisten vaihtoehtojen toteutumista.
Eli kun asumispalvelut tai sopimuskokonaissuu kilpailutetaan avoimesti ja taysin hankintalainsaa-
dannén mukaisesti.

ARA-tukia voidaan nykyisten sédaddsten ja ohjeiden perusteella myontaa siita riippumatta, kuka
asumispalveluita tuottaa, onko palveluntuottaja Kilpailutettu tai onko palveluntuottajalla yksinoike-
us toimia ARA-tukea saaneessa kiinteistossa. Kéytdnngssa tdmaé tarkoittaa sitd, etta osapuolet voivat
tehda sellaisia yhteistydjarjestelyjd, jotka johtavat siihen, ettd vain jotkut palveluntuottajat padsevat
tuottamaan palveluita ARAnN tukemissa kiinteistoissa.

Sin&lladn markkinoilla toimivien taloudellisten toimijoiden vélinen yhteisty0 ei ole kielletty&. Julki-
sissa hankinnoissa tarjoajat voivat kéayttaa alihankkijoita tai tarjous voidaan tehda tarjousyhteenliit-
tymané. Taloudelliset toimijat voivat perustaa yhteisyrityksié tai tarjoajat voivat tehda yhteistarjo-
uksen, jossa on mukana useita yrityksia.

Lainsadadantd asettaa rajoituksia taloudellisten toimijoiden véliselle yhteistydlle. Rakennuttajan ja
palveluntuottajan vélinen yhteisty6 ja siihen liittyvéat yksinoikeussopimukset voivat muodostua kil-
pailulainsdddénnon vastaiseksi kartelliksi. Tai ne voivat johtaa maardédvan markkina-aseman vééa-
rinkayttoon. Kilpailuoikeuden ndkokulmasta yksinoikeussopimukset voisivat pahimmillaan johtaa
101 ja 102 artikloiden rikkomiseen. Tallgin kyse olisi kilpailusdantdjen rikkomisesta. Asian selvit-
tdminen kuuluu yksittéisten tapausten osalta kilpailuviraston toimialaan.

Selvityksessa ei ole varsinaisesti lahdetty ratkaisemaan sitd, onko jo nyt syntynyt kilpailuoikeuden
vastaisia kartelleja tai méaraavad markkina-asemaa. Maarédadvan markkina-aseman osalta on Sosiaa-
lialan tyOnantajilta saatujen tilastotietojen perusteella vaikuttaa siltd, ettei mé&aradvaa markkina-
asemaa ole asumispalveluiden markkinoilla syntynyt.
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10.3.1 Yhteistyon edut

Olennaista nyt selvitettavan asian osalta on se, johtaako yhteisty6 itsessaan siihen, ettd kilpailuneut-
raliteetti vaarantuu. Eli johtaako esim. se, ettd er&élla palveluntuottajalla on yksinoikeus tuottaa
palveluja ARA — tuetussa kiinteistdssé automaattisesti siihen, ettd tdma palveluntuottaja saa muita
palveluntuottajia paremman aseman markkinoilla.

Y hteisty6 osapuolten ndkdkulmasta muodostuu seuraavasti:

a) Kiinteiston rakennuttaja paattad varata kunnasta tontin hoivakotia varten.

b) Varatessaan tontin rakennuttaja ei vield tiedd, onko kohde vapaarahoitteinen vai ARA-
rahoitteinen. Rakennuttaja ei siis t4ssd vaiheessa voi viela tietad sité, tuleeko se samaan kohtee-
seen ARA — tukea vai ei.

c) Rakennuttaja edellyttdd hankkeeseen ryhtyessadn, ettd palveluntuottaja solmii rakennuttajan
kanssa pitkdaikaisen vuokrasopimuksen (15-25 vuotta) ennen suunnittelu-, rakentamis- ym.
kustannusten juoksun alkamista.

d) Kohteelle haetaan/ei haeta ja saadaan/ei saada ARA-rahoitus.

e) Kohteen rakentamisen aikana k&ydaan (nykyisin usein kunnan aloitteesta) keskustelu vélivuok-
rauksesta. Kunta paattaa ryhtya/hylata valivuokrauksen. Molemmissa vaihtoehdoissa alkupe-
rainen vuokrasopimus palveluntuottajan ja rakennuttajan valilla on edelleen olemassa.

f) Kunta ei ryhdy vélivuokraukseen, jos se joutuu kantamaan kustannusriskia -> palveluntuottajan
on sitouduttava sopimuksissa kantamaan kustannusriskit. Kustannusriskeihin liittyen ei voi
syntya tilannetta, jossa palveluntuottaja kantaa riskit, mutta joku muu tuottaa palvelut. -> Sovi-
taan siitd, ettd palveluntuottajalla on yksinoikeus yksikon hyddyntdmiseen, mutta samalla myods
normaali yrittajan riski vajaataytostd ym. kustannuksista.

Y hteistyd rakennuttajan nakdkulmasta

Selvitystyon yhteydessa on yhtena epédkohtana tuotu esiin se, ettd rakennuttajat tekevat ARA-
hankkeiden osalta yhteistyota vain joidenkin palveluntuottajien kanssa. Rakennuttajilta saatujen
tietojen perusteella ja ARAnN tilastojen pohjalta voidaan todeta, ettd rakennuttajat tekevét yhteistyota
useiden eri palvelutuottajien kanssa. Selvitystyon yhteydessa kaydyissa keskusteluissa seké kol-
mannen sektorin toimijat ettad yksityiset toivat esille, ettd yhteisty6ta tehdaan seka konsernin sisais-
ten ettd muiden toimijoiden kanssa. Jossain hankkeissa palveluntuottaja on Kilpailutettu tai kunta
tulee kilpailuttamaan palveluntuottajan.

Rakennuttajat toivat esille sen, ettei heidan intressissddn ole tehdd yhteistyota vain ja ainoastaan
tiettyjen tahojen kanssa. Olennaista rakennuttajan nakokulmasta on se, ettd yhteistyokumppanilla on
taloudelliset edellytykset ja valmius jakaa toimintaan liittyvaa riskia.

Rakennuttajat ovat ainakin joissain tapauksissa olleet yhteyksissa esimerkiksi paikallisiin yrityksiin
ja kyselleet nditd mukaan ARA-hankkeisiin. Ongelmaksi pienten yritysten mukaan lahtemisen osal-
ta on noussut juuri edelld mainitut asiat. Eli ndill4 ei ole ollut taloudellisia edellytyksi& pitkaaikai-
siin sitoumuksiin, eika halukkuutta ottaa sellaisia riskej&, mita hankkeisiin liittyy.

Rakennuttajan ndkdkulmasta kyse on ARA-ehtojen mukaisesti pitkdaikaisesta toiminnasta. Raken-
nuttajat tekevat yleensé vahintdan 15 vuoden vuokrasopimuksen palveluntuottajan kanssa. Raken-
nuttaja ei pysty vaikuttamaan hoivapalvelujen tuottamiseen, eiké palveluiden tuottamiseen liittyviin
riskeihin. Palveluntuottajan vastuulla on hoivapalvelujen tuottaminen ja asiakkaiden hankkiminen.

46



Rakennuttaja ei mydskaan pysty vaikuttamaan siihen, ketka sen tiloihin tulevat asiakkaiksi. N&ihin
asioihin liittyvié riskejé ja velvoitteita, ei rakennuttajan nakékulmasta voida mydskéan jatkossa siir-
t&a sen vastuulle.

Palveluntuottajan vaihtuminen ei vélttdmatta ole rakennuttajan kannalta ongelmallista. Olennaista
talléin on vakavaraisuuden ja riskinkantokyvyn lisaksi se, pystyykd uusi palveluntuottaja sitoutu-
maan samoihin sopimusehtoihin, kuin vanha palveluntuottaja.

Pitk&aikainen yhteisty0 luo edellytykset rakennuttamiselle. Mikali rakennuttamiseen liittyvat riskit
kasvavat erityisryhmien osalta liian suuriksi, ei rakennuttamiseen ryhdyta.

Y hteisty0 palveluntuottajan nakdkulmasta

Selvitystyon yhteydessa kaytiin keskustelua myds siita, miksi palveluntuottajat tekevét yhteistyota
rakennuttajien kanssa ARA-tukikohteiden osalta. Keskusteluissa nousi esiin seuraavia asioita:

e Mikéli hankkeella ei ole kiire, voidaan hakea ARAlta avustusta. Jéarjestelméa kannattaa hyo-
dyntéd, jotta asukkaiden vuokrat saadaan alhaisemmiksi.

e Palveluntuottajat ovat ajatelleet yhteistyon tekemisen ARA-hakemusten osalta lisdédvéan palve-
luntuottajien uskottavuutta ja lapinédkyvyytté poliittisesti sensitiivisella sektorilla.

e Vield muutama vuosi sitten oli vaikeuksia l6ytda vapaarahoitteisia investoijia sijoittamaan
muualle kuin kasvukeskuksiin ja ARA helpotti tdssd ongelmassa. Nyt tilanne on muuttunut ja
erilaisia isoja ja pienid rahastoja on syntynyt tuottamaan erityisryhmien asuntoja myos pienille
paikkakunnille.

Y114 olevan perusteella voidaan yhteenvetona todeta seuraavaa:

e Rakennuttajan ja palveluntuottajan edun mukaista on tehdd yhteistyota siitd riippumatta saa-
daanko hankkeelle ARA-tukea vai ei. Yhteistyota kannattaa tehdd myods vapaarahoitteisissa
kohteissa.

e ARA-tuen saaminen tai saamatta j&@minen ei vaikuta yksinoikeudesta sopimiseen. Palvelun-
tuottajan yksinoikeus tuottaa palveluja vuokraamissaan tiloissa on olemassa rahoitusmuodosta
riippumatta. Yksinoikeussopimuksia tehddan my®os silloin, kun hoivayrittaja, saatio, yhdistys
jne. omistaa tai vuokraa tilat.

e Valivuokraus ei muuta tilannetta. Valivuokrauksesta riippumatta palveluntuottajalla olisi joka
tapauksessa yksinoikeus tiloihin vuokrasopimuksen tai omistuksen nojalla.

10.3.2 Yhteistyon arviointi

Selvitystyon yhteydessé on esitetty véitteita siitd, ettd on syrjivaa, ettd jotkut saavat tuottaa palvelui-
ta uusissa laadukkaissa ARA-tukea saaneissa tiloissa. Taman taustalla on ajatus siitd, ettd ARA-
tuetuissa tiloissa toimiva palveluntuottaja saisi kasvatettua asumispalvelujen myyntid ja liiketoimin-
taansa laadukkaiden tilojen vuoksi.

Taman véitteen ja kilpailuneutraliteetin vaarantumisen arvioinnissa tulee ensinnakin huomioida se,
ettd rakennuttaja ja palveluntuottaja tekevat yleensa taloudellisesti merkittavia ja riskeja sisaltavia
sitoumuksia jo ennen kuin on tiedossa se, tullaanko kohteeseen saamaan ARA — tukea vai ei. Sopi-
japuolet voivat toki sopia siitd, ettei hanketta toteuteta, jos ARAnN tukea ei saada.

Toisaalta jos ARA-tukea saadaan, on kyse laillisesta valtion tuesta, jota myonnetaan tiettyjen sdan-
tojen mukaisesti. Mikéli ARA-tukea saadaan, tulee rakennuttajan ja palveluntuottajan huomioida
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toiminnassaan ARA-tukeen liittyvat velvoitteet muun muassa kohtuuhintaisesta asumisesta ja oma-
kustannusvuokrasta.

Ylempana on kasitelty kunnan velvollisuutta kilpailuttaa ostopalvelut, sek& sitd miten hankintoja
padasiallisesti tehd&én. Syrjivien tai suosivien ehtojen asettaminen tarjouskilpailussa siten, etté tar-
joajien tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu vaarantuu, on hankintalainsaddannén vastaista. Kunta
tekee sosiaalihuollon asiakaslain mukaisesti ja tarjouspyynnon perusteella laadittujen sopimusten
mukaisesti paatokset asumispalveluiden ostamisesta kilpailun kautta sopimuskumppaneiksi valituil-
ta palveluntuottajilta.

Kunnan ostamien palveluiden lisaksi kyse voi olla palveluseteliasiakkaista tai asiakkaiden itsensa
ostamista palveluista ns. omarahoitteisista palveluista. Tall6in paatdksen asumispaikasta ja hoiva-
palvelusta tekee asiakas itse.

ARA-tukea saavat seinét ei palvelu. On selvad, ettd asumispalvelun laatuun vaikuttavat myos tilat,
joissa palvelua tuotetaan. Jos asiaa tarkastellaan asiakkaiden nékokulmasta, voidaan pitda taysin
hyvaksyttavana sité, ettd palveluita tuotetaan laadukkaissa tiloissa. Markkinoilla on tarjolla myos
erittdin laadukkaita vapaarahoitteisia tiloja, joissa tuotetaan laadultaan hyvaa asumispalvelua.

Tilat ovat kuitenkin vain yksi osa laadukasta asumispalvelua. Palveluntuottajilta saatujen tietojen
mukaan siihen, missé erityisryhmien asukkaat haluavat asua vaikuttavat muun muassa seuraavat
asiat:

1) laatu ja maine — esim. tuntevatko asiakkaat yksikkod, sen tyontekijoita tai muita asukkaita en-
tuudestaan,

2) laaja palveluvalikoima,

3) hoivakodin sijainti ja

4) tilojen kunto ja laatu.

Kunnan ostopalveluiden osalta paatoksen asiakkaan palveluntuottajasta tekee kunta. Omarahoittei-
sissa palveluissa ja palvelusetelimallissa p&atoksen tekee asiakas itse. Sosiaalihuollon asiakaslain
saadokset asiakkaiden toiveista tulee ottaa huomioon paatoksia tehtdessd. Asiakkaan toiveet pitavat
ylla olevan mukaisesti todennékdisesti sisalladn muitakin asioita, kuin pelkastaan tilojen laadun.

Asiakkaiden osalta voidaan myos todeta se, ettd ARA-asia tulee asiakkaiden tietoisuuteen yleensa
vasta sitten, kun ryhdytaan keskustelemaan asiakkaan tuloista ja siitd asettavatko ne esteitd ARA-
kohteeseen menemiselle.

Merkittdvana asian kannalta voidaan pitdd myos sitd, saavatko ARA-kohteissa toimivat palvelun-
tuottajat huomattavasti helpommin kayttdonsa uudet tilat kuin vapaarahoitteisissa kohteissa toimi-
vat palveluntuottajat? Tai onko palveluidentuottaminen ARA-kohteissa riskitttmampaa kuin vapaa-
rahoitteisissa kohteissa. Asiaa on kasitelty lyhyesti yll& kappaleessa 2.8. Selvitystyon yhteydessé ei
ole tullut esille, ettd ndin nimenomaisesti olisi. ARA-kohteissa toimimiseen liittyy sinallaan erilaisia
velvoitteita, kuin vapaarahoitteisissa tiloissa toimimiseen. Yksiselitteisen johtopaatoksen esittami-
nen edellyttéisi tarkkaa analyysié kaikista eri tekijoistd, joita koko prosessiin liittyy. Selvitystyon
tiukan aikataulun vuoksi, tallaiseen ei ollut mahdollisuutta.

Asiakkaan maksama vuokra on ARA-ehtojen mukainen omakustannusvuokra. Palveluntuottaja ei

pysty hyétymaén vuokrasta siten, ettd palveluntuottaja pystyisi automaattisesti tarjoamaan hoitopal-
velun ja ateriat muita kilpailukykyisemmalla hinnalla.
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Y hteenveto

Yhteenvetona voidaan todeta, ettei yhteistyo sinallaan ole ongelma. Taloudellisten toimijoiden vali-
nen yhteistyd on normaalia taloudellista toimintaa, eika se automaattisesti johda kilpailuneutralitee-
tin vaarantumiseen. Kilpailuneutraliteetti voi toki vaarantua, mikali yhteisty0 siséltéa kilpailuoikeu-
den vastaisia yksinoikeussopimuksia.

Varsinaisesti ei ole 10ydettavisséd mielestani riittavid perusteita sille, ettd ARA-tukien mydntdminen
edellyttdisi merkittdvdd normaalista taloudellisesta toiminnasta poikkeamista, jossa rajoitettaisiin
taloudellisten toimijoiden sopimusvapautta. Perusteltua ei myoskaan ole asettaa ndille taloudellisille
toimijoille kilpailuoikeudellisesti tiukempia séantdja kuin muutoin.

Vaikka Kilpailuneutraliteetti ei vaarantuisikaan, on toki jarkevéaa toimia siten, ettd markkinoiden
toimivuus ja kehittyminen pystytddn mahdollisimman hyvin varmistamaan.

10.3.3 Yleishyodyllisten yhteisdjen perustaminen ja konsernin sisainen toiminta

Kilpailuneutraliteetin vaarantumisen osalta on syyta arvioida viel& erikseen rakennuttajan ja palve-
luntuottajan yhteistd omistajuutta ja konsernirakennetta. Taménkin osalta mielesténi olennaista on
se, tekevétko rakennuttaja ja palveluntuottaja talloin yhteistyota tavalla, joka vaarantaa kilpailuneut-
raliteetin.

Konsernirakenne on mielesténi rinnastettavissa rakennuttajan ja palveluntuottajan valiseen yhteis-
tyohon. Konsernirakenne itsesséén ei siten mielesténi automaattisesti vaaranna kilpailuneutraliteetin
toteutumista. Konsernirakenteen osalta kilpailuneutraliteetin vaarantuminen liittyy siten samanlai-
siin asioihin kuin, mit4 yhteistyon osalta ylipaataan on tuotu selvityksessa esiin.

Silloin kun samassa konsernissa toimii seké rakennuttaja ettd palveluntuottaja, on ilmeisen todenna-
koista, ettd nama tekevat yhteistydtd myos ARA-tukea saavien hankkeiden osalta. Kaytanndssa
tama tarkoittaa sit4, ettd konsernirakenne saattaa johtaa tiiviiseen yhteistyéhon ja siten myos vaikut-
taa markkinoiden rajoittumiseen.

10.3.4 Kilpailuneutraliteetti vai kilpailukyky

Selvitystyon yhteydessa Kilpailuneutraliteetin vaarantumisen osoittavina asioina on nostettu esiin
mya0s useita sellaisia asioita, jotka mielestani liittyvat enemmaénkin yritysten Kilpailukykyyn. Julkis-
ten hankintojen osalta kyse on siten siitd, kuinka hyvin tarjoaja osaa tarjota ja miten tarjoaja menes-
tyy asumispalveluiden tarjouskilpailuissa.

Selvitystyon yhteydessé todettiin, ettd isommilla valtakunnallisilla toimijoilla on yleens& jo laa-
jemman toiminnan kautta pienid, paikallisia toimijoita parempi kasitys markkinatilanteesta. Omalta
osaltaan tdma tietoisuus parantaa kilpailukykyé. Kilpailukyky paranee erityisesti silloin, kun kilpai-
lutuksissa ostetaan erityisosaamisen sijasta enemmankin ns. bulkkipalvelua. Erityisosaaminen nos-
taa yleensa palvelun hintaa. Erityisosaamista tarjoavien palveluntuottajien hinnat saattavat olla tar-
jouskilpailussa kalliimpia, kuin tarjouspyynnén vahimmaisvaatimusten mukaista peruspalvelua tar-
joavien palveluntuottajien hinnat.
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Tarjouskilpailuissa menestyvéat entistd enemman sellaiset tarjoajat, joille hankintalainsaadéanto ja
sen soveltaminen on tuttua. Namaé tarjoajat tarjoavat juuri vahimmaisvaatimukset tayttavaa palve-
lua. Laadukkaamman palvelun tarjoaminen nostaa yleensa tarjousten vertailuun vaikuttavaa hintaa.
Liséksi tarjoajat huomioivat tarjouksissaan erityisesti tarjousten vertailuun vaikuttavat hinnat. Miké-
li jokin hinta ei vaikuta tarjousten vertailuun, voidaan tata hintaa nostaa ja puolestaan laskea vertai-
luun vaikuttavia hintoja. Tarjousten tekemisessa voidaan huomioida my6s hinnoille asetetut paino-
arvot ja miettid kilpailukykyisin hinta painoarvoja soveltaen. Naiden asioiden huomioiminen tarjo-
uksen tekemisessa on taysin sallittua.

Markkinoilla olevat toimijat voivat omalla toiminnallaan pyrkiéd vaikuttamaan siihen, miten kunta
eri tilanteissa toimii. T&ma ei sindlldan ole lainsd&ddannon vastaista, eika kiellettyd ole sekaan, etta
kuntaan otetaan ennakkoon yhteyttd. Kiellettyd ei mydskaan ole se, ettéd jotkut markkinoilla olevista
toimijoista tekevét toisia enemmaén selvityksid, kartoituksia markkinatilanteesta, ennakoivat kunnan
tarpeita ja sitd, miten kunta asumispalvelujen jéarjestamisen osalta tulee toimimaan. Myos rakennut-
tajat etsivat sopivia tontteja hoivapalvelutalojen rakentamiseen. Kyse on markkinaehtoisesta toi-
minnasta, joka parantaa yrityksen Kilpailukykya tulevissa tarjouskilpailuissa.

Néiden asioiden osalta kyse ei ole Kilpailuneutraliteetin vaarantumisesta, vaan joidenkin yritysten
paremmasta kilpailukyvysta. Luonnollinen ja vaistdméaton osa talouden toimintaa, on se, ettd jollain
on parempaa tietoa ja sitd kautta myos parempi kilpailukyky.

11. Mahdollistavatko nykyiset sdédannokset palveluntuottajan tai jonkin muun prosessissa mu-
kana olevan tahon hydtymisen tavalla, joka ei ole jarjestelmén tai yhteiskunnan tuen tarkoi-
tuksen mukaista

Toimeksiannossa edellytettiin, ettd selvityksessa otettaisiin kantaa sithen mahdollistavatko nykyiset
sdédnnokset palveluntuottajan tai jonkin muun prosessissa mukana olevan tahon hydtymisen tavalla,
joka ei ole jarjestelman tai yhteiskunnan tuen tarkoituksen mukaista.

Jarjestelmén ja yhteiskunnan tuen tarkoitus on erityisryhmien kohtuuhintaisen asuminen edistami-
nen. Erityisryhmien osalta ARA-tuilla on tarkoitus kompensoida erityisryhméasunnoissa tarvittavis-
ta erityisisté tila- tai varusteratkaisuista aiheutuvia lisakustannuksia. ARA myontéé erityisryhmien
asuntojen rakennuttamiseen tukea kunnille ja muille julkisyhteisoille sekd ARAN nimeamille yleis-
hyodyllisille yhteisoille.

Jarjestelmén ja yhteiskunnan tuen osalta tarkoituksenmukaisena ei voida pitaa sitd, etta jarjestelmé

estéisi markkinoiden toimivuuden ja asumispalveluiden kilpailuttamisen tasapuolisesti ja syrjimat-
tOmasti tai vaarantaisi Kilpailuneutraliteetin toteutumisen.

11.1 Palveluntuottajien hydtymismahdollisuudet

Hinnoitteluun liittyvat hyddyt

Selvitystyon yhteydessa on esitetty erilaisia vaitteita siitd, kuinka ARA-tuetuissa kohteissa toimivat
palveluntuottajat pystyvat hyotymaan asumispalveluiden tuottamiseen liittyvien hintojen kautta.

Huomioita on kiinnitetty ensinnékin siihen, ettd vuokrataso ARA-kohteissa ei valttdmatta ole auto-

maattisesti paljoakaan alhaisempi, kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Tdméa on heréttanyt epailyk-
sen siitd, ettd vuokran hinnan suuruuteen liittyy jotakin hydtymisen mahdollisuuksia.
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Seka rakennuttajat ettd palveluntuottajat toivat selvitystyon yhteydessd kaydyisséd keskusteluissa
esiin se, ettei vuokrataso automaattisesti ole alhaisempi ARA-tuetuissa kohteissa. Téaté selittdd osin
rakentamisen suhdanneajankohta ja osin omakustannusvuokraperiaate. Omakustannusvuokraperiaa-
te estdd vuokrien subventoinnin. Lisdksi vuokratasoon saattaa vaikuttaa se, ettd ARA-kohteissa tilo-
jen ja laadun vaatimustaso on tarkkaan valvottu, ja sitd kautta korkealla tasolla. Samoin erittdin suu-
ri merkitys vuokratason osalta on sill&4, mihin korkotasoon lainat on sidottu. Yhteenvetona voidaan
todeta, ettd vuokrataso ARA-tuetuissa kohteissa riippuu useista eri tekijoistd. Omakustannusvuok-
raan liittyvét ehdot estavéat kuitenkin sen, ettd palveluntuottaja pystyisi keinotekoisesti nostamaan
vuokranhintaa ja subventoimaan silla palveluiden tuottamista ja hinnoittelua.

Paasaantoisesti vuokria ei huomioida tarjousten vertailuun vaikuttavana tekijand asumispalveluiden
tarjouskilpailuissa. Mikali vuokrat vaikuttaisivat vertailuun, saattaisivat ARA-tuetuissa kiinteistois-
s& toimivat palveluntuottajat menestyé kilpailuissa vapaarahoitteisissa tiloissa toimivia palvelun-
tuottajia paremmin, silloin kun vuokrataso ARA-kohteissa on alhaisempi.

Hoivapalveluiden hinnoista voidaan selvitystyon yhteydessa lapikaytyjen tilastojen ja keskustelujen
perusteella todeta, ettd ARA-tuetussa kiinteistdssa toimivien palveluntuottajien hoivapalvelun hin-
nat eivét yleensa ole kaikkein halvimpia, mutta eivat kaikkein kalleimpiakaan. Jotta ARA-tuetuissa
tiloissa toimiva palveluntuottaja menestyisi asumispalveluja koskevissa tarjouskilpailussa, tulee
hinta laskea kilpailukykyisesti.

Y hteistydhon liittyvat hyodyt

Y hteistydn osalta on tuotu esiin olettama siitd, etta palveluntuottaja paasisi ilman mitaan velvoitteita
tai riskid automaattisesti hyotymaan siitd, ettd palveluntuottaja saa yksinoikeuden toimia ARA-
tuetussa kiinteistossd. Asiaa on kasitelty kappaleissa 2.8. Palveluiden tuottamiseen ARA-tuetuissa
kohteissa liittyy palveluntuottajan osalta merkittavié sitoumuksia ja riskien ottamista samalla tavoin
kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Palveluiden tuottaminen ARA-tuetuissa kohteissa ei siten auto-
maattisesti mahdollista palveluntuottajan hy6tymista jarjestelmén tavoitteiden vastaisesti.

Palveluntuottajan valinta perustuu kunnan tekemiin tarjouskilpailuihin ja sopimuksiin. Tarkastelta-
essa palveluntuottajan valintaan liittyvid asioita asiakkaan nékokulmasta, ei kyse ole pelkéstaan
palveluiden tuottamisesta laadukkaissa tiloissa. ARA-tuetuissa laadukkaissa tiloissa toimiminen ei
myo6skadn automaattisesti johda siihen, ettd palveluntuottaja pystyisi saaman hyotya tata kautta.

Palveluntuottaja hyotyy, mikéli kunta ottaa valivuokrauksen yhteydessa kannettavakseen palvelun-
tuottajalle kuuluvaa normaalia yrittdjan riskié.

Hyodyt konsernin sisaisten toimijoiden valisestd yhteistyosta

Jotkut asumispalvelujen tuottajista ovat perustaneet yleishyddyllisia yhteisoja, jotka ovat hakeneet
ARAIta tukea. Tahan liittyen on noussut esille kysymys se, voiko rakennuttajan omistajana oleva
palveluntuottaja hyotya jarjestelysté taloudellisesti.

Korkotukilain 24 8:n 1 momentin 3 kohdan mukaan yleishyddyllinen yhteiso ei tulouta omistajal-
leen muuta kuin omistajan yhteisoon sijoittamille varoille lasketun kohtuullisen tuoton, joka on vé-
hintdéan kaksi prosenttiyksikkod suurempi kuin valtion viiden vuoden obligaatiolainan korko ja jon-
ka laskentaperusteesta ja suuruudesta sdadetaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.
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Tulouttaminen on sidottu yhteis6on sijoitettuihin varoihin. Mikéli palveluntuottaja ei ole sijoittanut
yleishyddylliseen yhteis6on varoja, ei palveluntuottaja ole oikeutettu tuottoon lainkaan.

Vilivuokraukseen liittyvat hyodyt

Palveluntuottaja ei hyddy suoranaisesti valivuokrauksesta, mikéli palveluntuottaja kantaa vajaakay-
tosta aiheutuvat riskit. Palveluntuottaja voisi hyotya valivuokrauksesta, mikali kunta tekisi tilauksia
hankintalainsaadannon vastaisesti, valivuokratuissa tiloissa toimivalta palveluntuottajalta.

11.2 Rakennuttajien ja muiden toimijoiden hyétymismahdollisuudet

Rakennuttajien omistajien hydtyminen tuottoina méaraytyy korkotukilain sdaddsten mukaan.

Muita mahdollisia toimijoita voisivat olla rakennuttajan kanssa samassa konsernissa toimivat kiin-
teistdjen ja rakennusten seka asuntojen yllapidosta vastaavat palveluntuottajat. Korkotukilain 13 8§:n
mukaan vuokran on pidettdva siséllddn hyvan kiinteistonpidon mukaiset menot, jotka aiheutuvat
Kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yllapidosta ja hoidosta.

Korkotukilainoitetuissa vuokra-asunnoissa usein rakennuttaja vastaa isannéintitoiminnan jarjesta-
misestd. Isdnndintitoimintaa varten saatetaan perustaa erillinen yhtio, joka myy palveluitaan kiin-
teistoyhtidlle.

Talta osin hyétymista saattaisi tapahtua, mikali isdnndintikulut eivat olisi markkinahintaisia. Eli
miké&li palveluntuottajat pystyisivat ylihinnoittelemaan tarjoamansa palvelut.

ARAnN oppaassa 26.4.2010 "Vuokranmaéaritysohje ARAnN avustamille erityisryhmahankkeille” on
suositeltu palveluiden kilpailuttamista. Ohjeessa todetaan liséksi, ettd mikali kyseiset palvelut tuote-
taan itse niitd Kilpailuttamatta, palvelujen hinta ei saa ylittd4 paikkakunnalla tavanomaista, vallitse-
vaa hintatasoa.

11.3 Yhteenveto jarjestelman toimivuudesta

Nykyiset sdanndkset mahdollistavat sen, ettd rakennuttajat ja palveluntuottajat voivat tehda yhteis-
tyota ARA-hankkeissa. Yhteisty6ta voidaan tehda sekéd konsernin siséisten toimijoiden ettd omista-
juuden osalta erillisten toimijoiden kanssa. Sinéllain yhteisty0td rakennuttajien ja palveluntuottajien
valill4 ei voida pitdd pelkastdén negatiivisena asiana. Rakennuttajat ja palveluntuottajat ovat yhteis-
tyollaan vastanneet jarjestelman tavoitteeseen erityisryhmien kohtuuhintaisten laadukkaiden asunto-
jen rakennuttamisesta tarpeen mukaisesti ja pitkdaikaiseen kayttoon. Yhteistyojarjestelyt saattavat
kuitenkin johtaa siihen, ettd vain tietyt palveluntuottajat tuottavat palveluja ARA-tuetuissa kiinteis-
toissd. Tama saattaa vaikuttaa markkinoiden toimivuuteen ja siihen, ettd markkinat rajoittuvat.

Palveluntuottajan ja muiden toimijoiden mahdollisuudet hyotyéa jarjestelmasta riippuvat padsaantoi-
sesti kunnan toiminnasta. Kyse on kokonaisuudesta. Téhdn kokonaisuuteen ja sen kautta syntyvéaan
lopputulokseen vaikuttaa ensinndkin se, miten kunta toimii niiden asioiden osalta, jotka vaikuttavat
siihen, ketk& saavat ja voivat rakennuttaa ARA-tuella asuntoja erityisryhmille. Toisaalta tdhan liit-
tyy merkittavésti se, miten, milloin ja millaisilla ehdoilla kunta kilpailuttaa asumispalvelut. Vali-
vuokrauksen osalta olennaista on se, millaisilla endoilla vélivuokraus toteutetaan.
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12. Toimenpide-ehdotukset

Selvitystyon yhteydessd on voimakkaasti tuotu esiin sité, ettd rakennuttaminen ja palveluntuottami-
nen pitdisi eriyttaa taysin toisistaan. Téhan liittyen on esitetty, etta palveluntuotannosta pitéisi taysin
eriyttaa tilojen hallinta. Talla hetkell& asumispalvelujen tuottaminen on vahvasti sidoksissa palve-
luntuottajan hallussa oleviin tiloihin. Tilat voivat olla palveluntuottajan omistamia tai vuokraamia.
Suurin osa tarjouskilpailusta on sellaisia, joissa edellytetadén, ettd palveluntuottajalla on hallinnas-
saan palveluntuotannossa kaytettavat tilat. Tilat ovat voineet saada ARA-tukea tai muita tukia tai ne
voivat olla vapaarahoitteisia.

Selvitystyon yhteydessd on ilmennyt, ettd ongelmat johtuvat pitkalti siitd, ettd yksittaisia paatok-
sid/ratkaisuja tehtéessé kunta ei hahmota sitd, miten ndma vaikuttavat kokonaisuuteen ja millaiseen
lopputulokseen ne saattavat johtaa markkinoiden toimivuuden osalta. Vélttamatta ei hahmoteta eika
ymmarretd tai ei haluta ymmartaa sitd, ettd tontin myyminen, ARA-tuen puoltaminen, tilojen vali-
vuokraaminen, yksinoikeussopimukset tilojen kaytosté tietyn palveluntuottajan osalta ja asumispal-
velujen kilpailuttaminen tietylla aikataululla tai tietyilla ehdoilla saattavat muodostaa sellaisen ko-
konaisuuden, jossa kilpailuneutraliteetti vaarantuu.

Taltd osin on huomattavaa, ettd yhteistyon tekeminen, valivuokrasopimukset ja yksinoikeussopi-
mukset eivat kuitenkaan automaattisesti vaaranna kilpailuneutraliteettia tai johda yksiselitteisesti
markkinoiden rajaamiseen syrjivalla tavalla. Se millaiseksi lopputulos markkinoiden kannalta muo-
dostuu, riippuu kyseisistd markkinoista ja kokonaisuuteen liittyvista yksittdisista ehdoista.

Selvitystyon yhteydessa on siis tullut esiin se, ettei kilpailuneutraliteetti valttaméattd vaarannu pel-
késtaan sillg, ettd tietyt rakennuttajat tekevét yhteistyota tiettyjen palveluntuottajien kanssa. Ongel-
malliseksi tilanne muodostuu silloin, kun kunnan tekemat ratkaisut, paatokset ja sopimukset johta-
vat siihen, etta todellinen kilpailu markkinoilla vahentyy joko jo tarjouskilpailun yhteydessa tai pi-
demmalla aikavélilla. Muiden kuin yhteistyojarjestelyissa mukana olevien tahojen kannalta ongel-
maksi muodostuu avoimuuden puute. Paatoksia, ratkaisuja ja sopimuksia ei tehda silla tavoin sys-
temaattisesti ja avoimesti, ettd markkinoilla olevat toimittajatkaan ymmartaisivéat yksittaisten ratkai-
sujen véliset yhteydet. Kyse on siis siitd, ettd muillakin kuin niilld, jotka ovat ’neuvottelupdytien
adressd” olisi halukkuutta padstd mukaan kyseisiin jérjestelyihin, jotka mahdollistaisivat liiketoi-
minnan kasvattamista. Koska markkinoilla olevat toimijat eivét saa tietoa tai kasitd sitd millainen
lopputulos kokonaisuuden osalta on syntymassa, ei heilla ole mahdollisuuksia puuttua lopputulok-
sen syntymiseen. Ratkaistavaksi ja& se, voidaanko jatkossakin toimia kuten nyt, vai pitdisiko pyrkia
avoimempiin toimintamalleihin, jotka varmistaisivat nykyista paremmin markkinoiden toimivuutta
ja lapindkyvyytta asumispalvelujen jarjestdmisessa.

On perusteltua, ettd julkista tukea annettaessa, toimintamallit ovat avoimia ja mahdollisimman kil-
pailuneutraaleja. Taydellista tasapuolisuutta markkinoilla olevien ja sinne tulevien toimijoiden osal-
ta ei kuitenkaan pystytd saavuttamaan. Koska tilanne markkinoilla niin ostajan kun palveluntuotta-
jienkin osalta vaihtelee, ei ole 16ydettavissa yhté yleispatevaa ratkaisua, jota voitaisiin soveltaa kai-
kissa tilanteissa.

Toimenpide-ehdotusten osalta merkittavad on se, pidetddnkd kilpailuneutraliteetin toteutumista ai-
noana asiana, tai muita tarkedmpénd paamaarana. Intressivertailussa on syytd huomioida se, etta
tuen tarkoitus ja pddmaarat tulevat edelleenkin turvattua. Toisaalta merkittdvdd on myods asukkaan
asumisturvan takaaminen, joka siséltyy tuen tarkoitukseen ja paamaaréan. Palvelun jatkuvuuden
osalta ongelmallisena ei ole yleensa pidetty sitd, ettd palveluntuottaja vaihtuu. Toisaalta joidenkin
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erityisrynmien osalta kyse on pitkaaikaisesta asumisesta, joten palveluntuottajallakin ja hénen tar-
joamallaan palvelulla on asukkaan kannalta merkitysta.

Toimenpide-ehdotuksilla pyritddn varmistamaan sitd, ettd tukien myodntamiskaytannot olisivat sel-
laisia, ettd ne nykyistd paremmin varmistaisivat sen, ettei osapuolten toiminta tosiasiallisesti rajoit-
taisi markkinoita tai vaikeuttaisi muiden vaihtoehtojen toteutumista.

12.1 Strategioiden laatiminen

Kunnilla on merkittava rooli asumispalvelujen jarjestdjand ja ARA tukien puoltajana. Tama rooli
taytyy tuoda nykyistd vahvemmin esille ja kuntien osaamista tulee tukea ja lisatd. Kunnan pitéa
pystyé toimimaan pitkéjanteisesti, avoimesti ja johdonmukaisesti, jotta markkinoilla olevat ja sinne
tulevat uudet palveluntuottajat tietdvat, miten kunta tulee asumispalvelujen jarjestamisen osalta
toimimaan.

PALVAS-tyéryhman loppuraportissa yhdeksi toimenpide-ehdotukseksi kirjattiin kuntien strategisen
otteen vahvistaminen palveluasumisen suunnittelussa ja jarjestdmisessd. Lisaksi PALVAS-
tyoryhma ehdotti, ettd kuntaliitto laatisi yhdessa alan toimijoiden kanssa ohjeen palveluasumisen
kilpailuttamisesta ja vahvistaisi kuntien hankintaosaamista.

Kuntaliitto on laatimassa ohjeen. Ohjeluonnos on ollut selvitystytssa kaytettavissa. Ohg'e julkaistaan
syksylla. Ohjeluonnoksessa todetaan palveluasumisen ja strategioiden osalta seuraavaa’:

”Palveluasumisen jarjestdiminen edellyttdad kunnilta pitkdjénteistd, strategista suunnittelua. Strategia
perustuu kattavaan nykytilan analyysiin ja toimintaympdriston muutosten ennakointiin. Strategiassa
asetetaan toiminnan tavoitteet tuleville vuosille sekéa valitaan linjaukset tavoitteiden toteuttamiseksi.
Strategia sidotaan kunnan muihin ydinprosesseihin, kuten budjetointiin, kehittdmistoimintaan ja
arviointiin. Tarkeimmat tavoitteet otetaan mukaan valtuustotason tavoitteisiin, jolloin niiden toteut-
tamiseen osoitetaan mydos tarvittavat voimavarat.

Strategian saattamiseksi kaytantdon tavoitteet konkretisoidaan seurattaviksi osatavoitteiksi, tdsmen-
netaan vastuut ja tarvittavat toimenpiteet ja aikataulut sekéd sovitaan arvioinnista. Strategian onnis-
tunut laatiminen ja toteutus on pitkajanteinen prosessi, joka edellyttédd laajaa yhteisty6td kunnan eri
toimialojen henkiloston sekda ammatillisen ja luottamushenkildjohdon kesken seka yhteistyota kun-
talaisten, palvelunkayttéjien ja tuottajien, elinkeinoeldmén kanssa ja muiden sidosryhmien kanssa.

Palveluasumista palvelumuotona saattavat kunnassa ohjata monet strategiat ja kehittdmisohjelmat.
Jotta strategiaty0 pystyisi joustavammin reagoimaan jatkuviin toimintaympériston muutoksiin, osal-
la kunnista on yksi kuntastrategia, ja toimialoilla on omat, kuntastrategiaan sovitetut, konkreetti-
semmat kehittdmisohjelmansa.

Kunnilla on yleensa lkdaihmisten palvelujen laatusuosituksen mukaisesti ikdantymispoliittinen stra-
tegia ja sen osana ikaantyneiden palvelurakennetta ja palvelujen, kuten tehostetun palveluasumisen
peittavyyttd koskevat tavoitteet lahivuosille eli laatusuosituksen julkaisemisesta vuodesta 2008 vuo-
teen 2012.

Koska palveluasumista jarjestetddan muillekin kuin vanhuksille, voi palveluasuminen sisaltyd myos
kunnan vammaispoliittiseen ohjelmaan, sosiaali- ja terveyspalvelujen kehittdmisohjelmaan tai muu-

& Teksti on ohjeluonnoksesta. Ohjeen lopullinen teksti ei ole ollut kdytettavissa selvitysta laadittaessa.
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hun hyvinvointiohjelmaan. Palveluasumista koskevat suunnitelmat eivat vélttamattad kata kaikkia
asiakasryhmidé tai suunnitelmia ei ole koordinoitu keskendan. Palveluasuminen voi olla myds osa
kunnan tai alueen palveluverkkoselvitystd, jossa tarkastellaan palveluasumisyksikoiden sijoittumista
kunnan alueella télla hetkell& ja tulevina vuosina.

Kataisen hallitusohjelman mukaan kunnan tulee laatia palvelustrategia. Palvelustrategiassa méaéri-
tellaan:

1. palvelujen toimintavolyymit ja niihin kéytettavissa olevat taloudelliset ja henkilGstoresurssit
kullakin toimialalla

2. palvelut, jotka kunta aikoo tuottaa omien organisaatioidensa toimesta

palvelut, joissa kunta pyrkii yhteistydhon muiden kuntien kanssa

4. palvelut, joiden tuottamisen kunta pyrkii ensisijaisesti antamaan ulkopuolisten toimijoiden hoi-
dettavaksi

5. palvelut, joiden tuottamisen kunta pyrkii ainakin osaksi antamaan ulkopuolisten toimijoiden
hoidettavaksi

6. palvelut, joiden jarjestdmisestd kunta aikoo kokonaan luopua (ei koske lakisaateisia palveluja
tai viranomaistehtavia)

7. palveluiden rahoituksen jérjestaminen, maksupolitiikan kehittdminen,

8. kunnan omistajapolitiikka ja palveluiden jirjestiminen”

w

Kuntaliiton ohjeluonnoksessa todetaan, ettd osalla kunnista on jo nyt palvelustrategia tai hankinta-
strategia, joka sisaltad palvelujenjarjestdmistd ja hankintoja koskevat linjaukset. Osalla ei kuiten-
kaan ndita strategioita vield ole, eika strategioissa tehtyja linjauksia ole valttamétta viety kaytannon
tasolle. Jo laadittujen strategioiden sisalto ja laatu vaihtelevat.

Kuntaliiton ohjeluonnoksessa on joitain esimerkkeja siitd, miten asioita tulisi strategioissa linjata.
Tata ohjeistusta pitaisi lisata ja lisaksi kuntia pitéisi opastaa strategioiden laatimisessa.

12.1.1 Strategioiden sisalto

Toimeksiannossa nimenomaisesti pyydettiin selvittdmaan sita, miten Kiinteistéjen omistaminen ja
palvelujen tuottaminen voitaisiin eriyttdd kilpailuneutralisti. Taltd osin kyse on viel& laajemmasta
kokonaisuudesta, kuin pelkastaan palvelustrategian laatimisesta. Ensinnakin pitdisi luoda selkeésti
toisistaan erilliset kiinteistomarkkinat ja palvelutuotannon markkinat. Kiinteistomarkkinat tulisi
eriyttaa siten, ettd sielld olisi oma toimintansa ja omat toimijansa, jotka olisivat palveluntuotannosta
erillisi& toimijoita. Toisistaan eritetyt kiinteistomarkkinat ja palvelumarkkinat tulisi sovittaa asu-
mispalvelujen osalta toimimaan yhdessa.

Kyse ei siten ole pelk&staan palvelustrategian laatimisesta, vaan kunnan pitéisi laatia myos kiinteis-
tOstrategia, joka sovitettaisiin yhteen palvelustrategian kanssa. Kokonaisuuden toimivuuteen liittyy
se, miten kunta maankayton, kaavoituksen ja yhdyskuntasuunnittelun osalta toimii. Eli pelkéll& pal-
velustrategialla ei paastd parhaaseen mahdolliseen lopputulokseen, mikali siihen ei liity esim. joh-
donmukainen toiminta tonttien myymisen osalta.

Kiinteistostrategiassa tulisi siten méaritelld ensinnédkin se, missd mééarin kunta itse omistaa kiinteis-
t6ja. Eli ARA-tukien ndkokulmasta tarkasteltuna linjattaisiin kunnan oma rooli rakennuttajana. Mi-
kéli kunta toimii rakennuttajana, tulee kunnan huomioida muun muassa tédhan liittyvat taloudelliset
vaatimukset sekd osaaminen ja resurssit. Taméd koskee myods hoivapalvelutalojen rakentamisen
suunnitteluun liittyv&é osaamista.
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Kunnan omien tilojen hallinta liittyy palvelustrategiaan siten, ettd kunnan tulee linjata se, tuotetaan-
ko palvelut ndissé tiloissa kokonaan tai osittain itse. Mikali palveluita ei tuoteta itse, tulee linjata se,
miten palvelut kilpailutetaan kunnan omistamiin tiloihin.

Liséksi pitaé linjata se, mika on kunnan rooli ja toimintapa Kiinteistdjen hallinnan osalta. Eli toimii-
ko kunta vélivuokraajana, missa laajuudessa ja milla tavoin. Talt4 osin on syyt& miettié sita, kuinka
laajassa mittakaavassa kunta pystyy toimimaan vélivuokraajana, eli mitka ovat kunnan taloudelliset
edellytykset valivuokrauksen osalta. Mikéli kunta ei pysty vélivuokraamaan tiloja kaikille palvelun-
tuottajille, tulee ratkaista se, miten valivuokrauksen osalta toimitaan ja miten valitaan vélivuokrat-
tavat tilat. Vélivuokraukselle tulee luoda strategiassa selkedt toimintamallit sek& sopimusehdot, jot-
ka eivat johda kilpailuneutraliteetin vaarantumiseen. Mikali palveluntuottaja kilpailutetaan, tulee
huomioida ne tekijat, joilla mahdollistetaan todellisen kilpailun syntyminen.

Kiinteistostrategiassa tulee linjata myds tontin luovutuksiin liittyvét asiat.

Kiinteistostrategiassa tulee tehd& linjaukset olemassa olevien tilojen osalta. Olennaista olisi ottaa
kantaa muun muassa olemassa olevien tiloihin tehtéviin peruskorjauksiin.

Kuntien tulisi siis palvelustrategioiden lisdksi laatia Kiinteistostrategiat. Palvelustrategiassa maéri-
teltéisiin hallitusohjelmassa linjatut asiat ja huomioitaisiin palvelujen tuottamiseen liittyvat vaihto-
ehdot ja vaihtoehtoihin liittyvat velvoitteet. Kunnan tulisi paattdd mihin se sitoutuu ja miten eri
vaihtoehtoja pitkall& aikavalilla tullaan toteuttamaan. Vaihtoehtojen tulisi perustua tietoihin palvelu-
rakenteesta, volyymeista jne. Palvelutoimintaa tulisi tarkastella kokonaisvaltaisesti siten, ettd siina
huomioitaisiin my6s Kiinteistostrategiassa olevat asiat. Eli palvelutoiminnassa tarvittavat tilat ja
asunnot yms.

12.1.2 Markkinoiden toimivuuteen liittyvat asiat strategioiden kannalta

Strategioiden laatimisella pystyttdisiin tuomaan kunnan toimintaan pitdjanteisyyttd. Kaytannossa
asumispalvelujen markkinoiden toimivuuteen liittyvat ongelmat johtuvat usein kunnan tekemien
suunnitelmien, kartoitusten ja laskelmien lyhytaikaisuudesta. Mikali toimitaan kadesta suuhun men-
taliteetilla, eivat markkinoilla olevat toimijat pysty ennakoimaan sitd, miten kunta asumispalvelujen
osalta tulee pitkalla aikavalilla toimimaan. Mikali tieto pitkdaikaisista suunnitelmista ei vélity
markkinoille, pystyvat vain harvat markkinoilla olevista toimijoista reagoimaan tuleviin muutok-
siin.

Asumispalvelujen osalta palveluntuottajat tarvitsisivat hyvissa ajoin tietoa muun muassa volyymien
muutoksista, tarpeen mahdollisesta kasvamisesta, ostopalvelujen lisdadntymisestd ja palvelusetelin
kayttoonotosta.

Markkinoiden toimivuuteen liittyy myos se, ettd kunnan toiminnasta saadaan hyvissé ajoin ja avoi-
mesti riittavasti tietoa. Luottamus ja lapinakyvyys edellyttavat avointa tiedottamista strategioista
sekd uusista hankkeista ja palveluista. Strategioita toimeenpantaessa ja paatoksia tehtdessa voitaisiin
esim. myos nykyistd enemmaén arvioida yrittajavaikutuksia.

Mikali asiat ilmenevéat markkinoilla oleville toimijoille, vasta kilpailutuksia koskevista tarjous-
pyynnoista, eivat markkinoilla olevat toimijat valttdmatta pysty vastaamaan tarjouspyynngissa méaa-
riteltyyn kysyntdan. Kuntien tulisi laatia realistiset aikataulut kilpailutuksille, vaatimuksille palve-
lutuotannon aloittamisesta, uusien tilojen rakentamiselle, vahojen tilojen korjaamiselle jne. Strate-
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gioiden laatimisessa tulisi huomioida realististen aikataulujen asettaminen ja se, miten ne kaytan-
nossa toteutetaan.

12.1.3 Strategioiden huomioiminen ARA-tukia my0nnettaessa

Pelkastéan strategioiden laatiminen ei riitd. Strategiat pitdd myos toteuttaa ja ottaa kayttoon. Strate-
gioita on myos yllapidettava ja paivitettdva. Kunnan tulee toimia johdonmukaisesti strategioiden
soveltamisessa, jotta kiinteistémarkkinat ja palveluntuotanto saadaan eriytettyd, eika ongelmallisia
toimitusketjuja, jotka johtavat markkinoiden rajoittumiseen synny. Maankéyton, ARA-
tukikohteiden puoltamisen ja palveluiden ostamisen tulee tapahtua strategioiden mukaisesti.

Sen varmistamiseksi, ettd strategioita todella noudatetaan k&ytanndssa, huomioitaisiin niiden nou-
dattaminen my6s ARA-tukien myontamispaatoksia tehtdessa. ARA-tuen myontdmiselle asetettaisiin
valtiotukisdaddosten mukaisesti lisaehto, joka liittyisi kunnan strategioiden mukaiseen toimintaan.
Kéytannossé tdma tarkoittaisi sitd, ettd kunnan tulisi ARA-tukihakemusta puoltaessaan tuoda esiin
se, miten hanke toteuttaa kunnan Kiinteistostrategiaa ja palvelustrategiaa. Mikéli hanke ei ole kiin-
teist0- ja palvelustrategioiden mukainen ei tukea myonnettaisi.

12.1.4 Toimenpiteet strategioiden laatimisen osalta

ARA-tuen myontamiselle asetetaan strategioiden laatimiseen ja hankkeen strategioiden mukaisuu-
teen liittyvé lisdehto. Kunnan tulee ARA-tukihakemusta puoltaessaan tuoda esiin se, miten hanke
toteuttaa kunnan Kiinteistdstrategiaa ja palvelustrategiaa. Mikali hanke ei ole kiinteistd- ja palvelu-
strategioiden mukainen, ei tukea myonneté.

Ympéristoministerid, ARA ja Kuntaliitto selvittavat ensi vaiheessa konkreettisesti sen, millaisia
tietoja strategioissa on oltava, jotta ARA pystyy varmistamaan tuen myodntamista harkitessaan puol-
tohakemuksen strategioiden mukaisuuden. Lisaksi on laadittava ARAN kayttoon ohjeistus, jonka
mukaan ARA arvioi puoltohakemuksen strategian mukaisuutta. Tallaisen lisdvaatimuksen huomi-
oiminen tuen myontamisessa edellyttda liséksi ohjeistuksen laatimista ARA-tuenhakijoille ja ARA-
tukihakemuksia puoltaville kunnille sekd ARAn lomakkeiden, kuten sote-lomakkeen, muuttamista.

Liséksi edelld mainitut tahot selvittavat sen, millaisella aikataululla vaatimus voidaan ottaa kayt-
toon. Aikataulun asettamisessa tulee huomioida muun muassa kuntien mahdollisuudet saada strate-
giat laadittua ja asukkaiden asumisturvan toteutuminen. Liian tiukka aikataulu johtaisi kaytanndssa
siihen, ettei tukia myonnettéisi, mika puolestaan vaarantaisi asukkaiden asumisturvan toteutumisen
siltd osin, ettei tarvetta vastaavasti saataisi rakennettua asukkaiden kayttoon tarvittavia laadukkaita
kohtuuhintaisia tiloja.

Kuntien tulee laatia strategiat. Kuntien kdyttoon tulee tarjota opastusta ja ohjeistusta strategioiden
laatimisen osalta.

Strategioiden sisallosta tulee tiedottaa avoimesti.
Kuntien tulee toimia strategioiden mukaisesti.

ARA-tuen saaminen edellyttdd, ettd hanke on kunnan strategioiden mukainen. ARA arvioi asian
laaditun ohjeistuksen mukaisesti.
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Ehdotus vaikuttaa muun muassa seuraaviin asioihin:

e Kunnan taytyy miettia se, miten se tulee pitkalla aikavalilla toimimaan kiinteistihin liittyvien
asioiden ja asumispalvelujen jérjestamisen osalta.

e Markkinoiden toimivuuden vaarantavia toimitusketjuja ei paése kunnan tietamétté tai ymmar-
tdmatta syntyméén samalla tavoin kuin talla hetkella.

e Kunnan toiminnasta tulee avoimempaa ja lapinakyvampaa.

e Markkinoilla olevat ja sinne tulevat uudet potentiaaliset toimijat saavat etukéteen tietoa siité,
miten kunta asumispalvelujen jarjestdmisen ja niihin liittyvien asioiden osalta tulee toimimaan.

e Markkinoilla olevat ja sinne tulevat uudet potentiaaliset toimijat voivat suunnitella toimintaansa
etukéteen saatujen tietojen pohjalta.

e Toimintatavalla varmistetaan kunnan pitkajanteinen, avoin ja johdonmukainen toiminta ARA-
tukiin ja asumispalveluun liittyvien asioiden osalta.

12.2 Markkinakartoitukset osaksi toimintaa

Kuten edelld on tullut esille, selvitystyon yhteydessa on epéakohtana tuotu esiin ensinnakin se, etta
tiloja ei olisi rakennettu todellisen tarpeen mukaisesti. Lisaksi epédkohtana on nostettu esiin se, etté
markkinoilla olevat toimijat eivét ole saaneet tietoja kunnan toiminnasta. Eli erilaisia toimitusketju-
ja on paassyt syntymaan ilman, ettd markkinoilla olevat toimijat olisivat tulleet ndista tietoiseksi ja
olisivat tatd kautta pystyneet reagoimaan toimitusketjujen syntymiseen. Tahan liittyy myds asumis-
palvelujen kilpailuttaminen ja tiedot tulevista tarjouskilpailuista ja niiden sisallosta. Mikéli tietoa ei
ole, eivat tarjoajat pysty valttamatta vastaamaan tarjouspyynnoissa oleviin vaatimuksiin vaaditussa
aikataulussa.

Kunta tayttdd ARA-tukea puoltaessaan sote-lomakkeen. Talla hetkelld sote-lomakkeen kohdassa 3.
Hankkeen tiedot pyydetdédn kuntaa selvittdmaan muun muassa seuraavat asiat:

Suunnitelma tai selvitys hoitopalvelusta

Toteutetaanko palvelut kunnan omana tydna vai ostopalveluna
Onko palveluista voimassa olevaa sopimusta

Palvelujen kilpailutuksen ajankohta

ARA-tuen puoltaminen ei varsinaisesti edellytd, ettd kunta olisi riittavalla ja avoimella tavalla sel-
vittanyt markkinoilla olevien tai uusien potentiaalisten toimijoiden mahdollisuuksia vastata tila-
ja/tai palvelutarpeeseen. ARA-tukea puoltavalle kunnalle voitaisiin asettaa selkeé velvoite markki-
noiden kartoittamiseen. Markkinakartoitus tdydentéisi kunnan suunnitelmaa ja selvitysta hoitopal-
velusta. ARA-tuen puoltaminen edellyttédisi markkinoiden kartoittamista. Kunnan tulisi ARA- tukea
puoltaessaan toimittaa ARAlle selvitys markkinoiden kartoituksesta.

Sote-lomaketta tulee talta osin tarkentaa ja muuttaa, jotta ARA saa tiedon siitd miten markkinoita
on Kkartoitettu ja mika tilan tarve markkinakartoitukseen pohjautuen on. Kuntia tulee tdmén osalta
ohjeistaa. Tarvittaessa kuntien kdyttéon voidaan laatia myds malliasiakirjoja.

Tarkemmin tulee miettié vield sitd, miten markkinoiden kartoitus tulee tehdd. Mielestéani olisi jarke-
vad mahdollistaa useita erilaisia toimintatapoja. Naita voisivat olla esimerkiksi seuraavat jo nyt kay-
t0ssé olevat tavat:

e Julkaistaan markkinakartoituksesta osoitteessa www.hankintailmoitukset.fi eli HILMA:ssa en-
nakkoilmoituslomaketta kéyttéen tietopyynto,
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e La&hetetddn markkinakartoituksesta tietopyyntd kunnassa toimiville ja potentiaalisille palvelun-
tuottajille tai
e Julkaistaan tieto markkinakartoituksesta esim. kunnan Internet-sivuilla.

Markkinakartoituksessa voitaisiin selvittda ainakin seuraavia asioita:

e palveluntuottajan tarjoamat palvelut

e kohderyhmat/asiakkaat, joille palvelua tarjotaan tai voitaisiin tarjota

e palveluntuottajan volyymit

e palveluntuotannossa kaytettavat tilat: onko palveluntuottajalle hallinnassaan palveluntuotan-
nossa tarvittavat tilat, ollaanko tiloja laajentamassa, muuttamassa, onko palveluntuottaja raken-
tamassa uusia tiloja, ollaanko nykyisié tiloja peruskorjaamassa tai voitaisiinko niit4 peruskorja-
ta asumispalvelutiloiksi

e milloin palveluntuottaja voisi aloittaa palveluntuotannon

e tonttitarve ja tarjonta

Markkinakartoitukseen liittyvén lisdehdon kayttoon ottaminen ja siihen liittyvien yksityiskohtien
selvittdminen, edellyttad ainakin ymparistoministerion, ARAN, kuntaliiton, rakennuttajien ja palve-
luntuottajien yhteistyoté.

12.3 Hankintojen kilpailuttamiseen liittyvat ehdotukset

Merkittavad markkinoiden toimivuuden kannalta on myés se, miten hankintoja kilpailutetaan. Alla
olevissa kohdissa on mietitty sellaisia tapoja, jotka parantaisivat muun muassa pk-yritysten asemaa
asumispalvelujen tarjoajina ja lisdisivat muutoinkin avoimuutta ja kilpailua toimitusketjuun liittyvi-
en kilpailutusten osalta.

12.3.1 Hankinnan kohteen maarittdminen ja osatarjousten salliminen

Kunnat voisivat hankintoja tehdessadn huomioida nykyista paremmin tarjouskilpailuissa markKki-
noiden tarjontaa. Hankinnoissa voitaisiin sallia osatarjoukset ja asettaa kullekin osalle omat vaati-
muksensa. Né&in voitaisiin esim. osaan asumispalveluita liittda kotihoitoa tai mahdollistaa se, etta
asumispalveluissa kaytettavat tilat olisivat laajemminkin kéytettavissa. Osatarjousten salliminen
mahdollistaisi pienempien yritysten menestymisen tarjouskilpailuissa ja elvyttaisi elinkeinotoimin-
taa.

Osatarjousten salliminen mahdollistaisi pienempien kokonaisuuksien tarjoamisen. Ndiden osalta
voitaisiin vaatia erityisosaamista tai maérittaa erilainen palveluntarve. Néiden perusteella tarjoajille
ja palveluntuottamisessa asetettaville tiloillekin voitaisiin asettaa erilaisia vaatimuksia. Kéytannossa
erityisosaamisen kovemmat vaatimukset johtaisivat todenndkoisesti hinnan nousemiseen. Toisaalta
tarjoajat voisivat keskittyd tarjoamaan heidan ydinosaamisensa mukaisiin osa-alueisiin, mik& puo-
lestaan saattaisi johtaa sithen, ettei “erityispalvelua” tarvitsisi tarjota ’peruspalveluna”. Talloin pe-
ruspalvelua ei my6skaan tarvitsisi ostaa erityispalvelun hinnalla.

Osatarjousten sallimisen puolesta voidaan esittdd muun muassa seuraavia asioita:

eri osien osalta eri sopimuskumppanit ja omat sopimuksensa,

liséa kilpailua,

lisad paikallisten ja pienten toimijoiden mahdollisuuksia menestyé tarjouskilpailussa,
edistdd markkinoiden toimivuutta,
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e voidaan valita paras mahdollinen toimija kullekin osa-alueelle,

e valtetadén alihankinnat,

e pystytddn huomioimaan markkinoiden kapasiteetti ja resurssit paremmin ja
e saavutetaan alhaisemmat hinnat ja laadukkaampi toteutus.

Toimenpiteet

Kuntia kannustetaan ja opastetaan osatarjousten sallimiseen tarjouskilpailuissa. Kuntaliitto voisi
tuoda asian esille asumispalveluja koskevassa hankintaohjeessa. Kuntien kayttoon ja avuksi voitai-
siin tarvittaessa laatia asiakirjamalleja.

12.3.2 Kokonaisuuden kilpailuttaminen osissa

Kokonaisuus, joka muodostuu rakennuttajan hankkimisesta, tontin myymisestd, ARA tuen puolta-
misesta ja hoivapalvelujen ostamisesta, voitaisiin Kilpailuttaa myds siten, ettd kuvattaisiin kokonai-
suus ja tavoiteltava lopputulos. Kokonaisuuden osista jarjestettéisiin erilliset tarjouskilpailut.

Kunta kilpailuttaisi ensin rakennuttajan, jolle tontti myytéisiin. Tontin myyntiin liitettéisiin raken-
nusvelvoite. Kunta sitoutuisi puoltamaan ARA-tukihakemusta. Taman jalkeen Kilpailutettaisiin
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa palveluntuottaja, ndihin tiloihin. Tahan voitaisiin liittd4d myos
tilojen vélivuokraaminen. Eli kunta voisi valivuokrata tilat ja Kilpailuttaa palveluntuottajan.

Toinen vaihtoehto on, ettd Kilpailutetaan ensin hoivapalvelut. Hoivapalvelujen Kilpailutuksen yh-
teydessa tarjouspyynnossa madritellaan se, etté tontit tullaan myymaan Kilpailun voittajille.

Toimenpiteet

Kuntaliitto voisi tuoda erilaiset kilpailuttamisvaihtoehdot esiin asumispalveluja koskevassa hankin-
taohjeessa. Kuntien kayttoon ja avuksi voitaisiin tarvittaessa laatia asiakirjamalleja.

12.3.3 Tonttien kilpailuttaminen

Selvitystyon yhteydessa on tullut esiin, ettd kyse voi siis olla jo tontin myontdmiskaytannodssa ole-
vasta ongelmasta. Eli tonttien myodntdminen tapahtuu siten, etté vain tietyt rakennuttajat saavat hal-
lintaansa tontteja, joille palveluasumista voidaan rakentaa. Tahan epékohtaan voidaan puuttua toi-
mimalla avoimemmin ja lapindkyvdmmin tonttien varaamisen ja myymisen osalta. Tonttien myyn-
nista voidaan esimerkiksi jarjestad kilpailu. Jotkut kunnat ovat tallaisia jo nyt jarjestdneet. Tallgin
kisat on saatettu k&yda rakentamiseen liittyvilla laadullisilla tekijoill&, tontin myyntihinnan ollessa
kaikille sama.

Yhtend vaihtoehtona tuotiin esiin tonttien myontdmisen osalta, myos tonttien arpominen. Sen todet-
tiin kohtelevan kaikkia tontin ostajia tasapuolisesti. Arvonnan voittajalle asetettaisiin velvoite ostaa
tontti ja rakennuttaa tietyssa aikataulussa esim. tiettyjen laatuvaatimusten mukainen hoivapalveluta-
lo. Kunta puolestaan sitoutuisi puoltamaan ARA hakemusta.

Tonttien myymisen osalta kuntaliiton ohjeluonnoksessa ldhdetaan siitd, etta tontit myydaén markki-
nahintaan. Vaatimus markkinahinnan noudattamisesta perustuu siihen, ettd tonttien myynnissa on
huomioitava valtiontukia koskevat saadokset. Tontin myyminen markkinahintaa alhaisemmalla
hinnalla on kielletty& valtion tukea tontin ostajalle. ARA-tukien ndkokulmasta, tontin myynti mark-
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kinahintaan aiheuttaa monesti vaikeuksia ARAN vuokran enimmaishinnan kanssa. Kaytdnnossa
tdma tarkoittaa sita, ettd kunta myy tontin markkinahintaan, valtio subventoi ARAnN kautta tontille
rakennettavaa hoivapalvelutaloa ja vieldpa ehka kunta sote-momentilta asiakasmaksujen kautta.
Tontin markkinahintaisuus nostaa rakennuttajan kustannuksia, mikd puolestaan nostaa asukkaan
omakustannusvuokraa, jonka kattamiseen voidaan tarvita myos kunnan rahoitusta.

Toimenpiteet

Kuntaliitto voisi tuoda asumispalveluja koskevassa ohjeistuksessa esille erilaisia vaihtoehtoisia ta-
poja, miten tonttien myymisen osalta tulisi menetelld.

Ymparistoministerion tulisi yhdessa tyo- ja elinkeinoministerion kanssa selvittad, voidaanko tontti-
en myymiseen markkinahintaan luoda jokin poikkeussainnos niiden tonttien osalta, joille tullaan
rakentamaan ARAn tuella hoivapalvelutalo.

12.3.4 Kokonaisuuden kilpailuttaminen

Joissain tilanteessa voi olla kunnan edun mukaista, Kilpailuttaa hankinta isompana kokonaisuutena.
Talloin samassa yhteydessa voitaisiin kilpailuttaa tontin myyminen ja asumispalveluiden ostami-
nen. Tarjouksen tekeminen edellyttdisi tarjoajalta laaja-alaista osaamista. Talléin tarjoajana voisi
tulla kyseeseen tarjoajien yhteenliittyma, konsortio.

Tallaisissa hankkeissa on erityisen tarkedd varmistaa etukéateen tarjoajien mahdollisuudet, resurssit
ja kiinnostus hankkeen toteuttamiseen. Hankkeesta olisi hyvé tiedottaa etukéateen markkinoilla ole-
via toimijoita, esim. tietopyyntomenettelyll& ja hankkeen esittelylla. Markkinoilla oleville toimijoil-
le pitdisi antaa riittavasti aikaa tarjousyhteenliittymien muodostamiseen ennen tarjouskilpailun
kaynnistymistd. Markkinoilla olevat toimijat saisivat etukéteen tiedon siité, ettd kunta tulee puolta-
maan ARA-tukihakemusta.

Tarjoajan velvollisuutena olisi ostaa tontti, hankkia rahoitus, rakennuttaa kiinteisto ja tuottaa palve-
lut. Ennen kilpailutusta kunta selvittdisi tilojen tarpeen yms. ARAnN tarvitsemat tiedot ja arvioisi
sitd, voiko kunta puoltaa ARAN tuen hakemista. Kilpailussa huomioitaisiin vuokran hinta vapaara-
hoitteisena ja huomioitaisiin mahdolliset hinnanmuutokset ARA tuen saamiselle sopimusehdoissa.

Toimenpiteet

Kuntaliitto voisi tuoda asian esille yhten& vaihtoehtoisena tapana kilpailuttamiselle asumispalveluja
koskevassa hankintaohjeessa. Kuntien kdyttdon ja avuksi voitaisiin tarvittaessa laatia asiakirjamal-
leja.

12.3.5 Palveluntuottajan kilpailuttaminen
Yhtend ratkaisuehdotuksena on tuotu esiin se, ettd ARA-tuen myodntamisen edellytyksena olisi se,
ettd palveluntuottaja on kilpailutettu. Kunta kilpailuttaisi aina palveluntuottajan ARA-tukea saaviin

tilothin. Palveluntuottajan kilpailuttaminen voisi tulla kyseeseen myos silloin, kun kunta vélivuok-
raa tilat itselleen.

Jo talla hetkelld voidaan toimia ja toimitaankin osittain niin, ettd kunta valivuokraa tilat rakennutta-
jalta ja kilpailuttaa palveluntuottajan. Tai palveluntuottaja kilpailutetaan, vaikka kunta ei valivuok-
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raisikaan tiloja. Pa&séantoisesti palveluntuottajien kilpailuttaminen tapahtuu kuitenkin puitejérjeste-
lyiné ja ndiden “seinien sisddn” tapahtuvien kilpailutusten miard on véhdinen.

Mielesténi ehdottoman kilpailuttamisvaatimuksen asettaminen ARA-tuen saamisen ehdoksi ei talla
hetkell& ole asiaa kokonaisuutena tarkastellen jarkevad. Sen sijaan mielestani olisi jarkevad luoda
selkedt pelisdannat tallaisten kilpailutusten jarjestdmiselle sekd parantaa ja tukea kuntien osaamista
tallaisten kilpailutusten jarjestamisessé. Pelisaantojen tulisi olla sellaiset, ett4 ne aidosti mahdollis-
taisivat todellisen ja tasapuolisen Kilpailutilanteen kilpailutettaessa palveluntuottajaa. Alla olevissa
kappaleissa on pyritty kartoittamaan palveluntuottajan kilpailuttamiseen liittyvié erilaisia ndkemyk-
sid ja perustelemaan ndiden kautta toimenpide-ehdotusta.

Vaikutukset kuntien toimintaan

Talla hetkelld asumispalveluhankinnat kilpailutetaan paasaantoisesti puitejarjestelyind. Puitejarjes-
telykilpailutuksiin voivat osallistua sekd ARA-tuetuissa tiloissa ettd vapaarahoitteisissa tiloissa toi-
mivat palveluntuottajat.

Palveluiden ostaminen ARA-tuetuissa tiloissa toimivalta palveluntuottajalta on Kilpailutettava.
ARA-tuetuissa tiloissa toimiville palveluntuottajille ei kuitenkaan jarjestetd yleensa omia erillisia
tarjouskilpailuja. Heidan on osallistuttava puitejarjestelykilpailutuksiin samalla tavoin kuin mui-
denkin palveluidentuottajien.

Vain harvoin jérjestetddn niin sanottuja “seinien sisddn” kilpailutuksia, joissa palveluntuottaja kil-
pailutetaan kunnan omistamiin tai kunnan hallinnassa oleviin tiloihin.

Mikali ARA-tuen saaminen edellyttaisi sitd, ettd kunta on Kilpailuttanut palveluntuottajan, tulisi
palveluntuottaja ARA-kohteisiin kilpailuttaa aina erikseen. Tama tarkoittaisi sité, ettd puitejérjeste-
lyjen sijaan tulisi aina jarjestaa erilliset Kilpailutukset niiden palveluntuottajien osalta, jotka tuottai-
sivat palveluita ARA-tuetuissa tiloissa. Kilpailut jouduttaisiin todenndkaisesti jarjestaméan kohde-
kohtaisesti. Tama puolestaan tarkoittaisi sitd, ettd kuntien pitéisi jarjestaa nykyistd enemman tar-
jouskilpailuja.

Tarjouskilpailujen maarén lisdantyminen edellyttaisi, ettd kunnalla olisi resursseja vieda lapi yha
useampia Kilpailutuksia. Se, ettd kaikki ARA-kohteissa jatkossa toimivat palveluntuottajat tulisi
kilpailuttaa erikseen kohdekohtaisesti, olisi merkittava lisdvelvoite erityisesti niille kunnille, joissa
on useita ARAN tukemia kohteita.

Kunnan tulisi p&attaa se jarjestetaanko palveluntuottajan kilpailuttaminen ARA-kohteisiin ns. ”sei-
nien sisddn” kilpailutuksena vai puitejarjestelykilpailutuksina vai erdénlaisena ndiden kahden yhdis-
telmana. Kilpailutus seinien sisdan voisi tapahtua puitejérjestelyn Kilpailutuksen yhteydessa, mikali
hankinnan kohde jaettaisiin osiin. Talléin tarjouksen voisi jattdd ARA-tilojen osalta, ja lisdksi tar-
joaja voisi tarjota palveluja muutoin. Yhteinen kilpailuttaminen edellyttéisi sopimuskausien ja aika-
taulujen yhteensovittamista. ARA-kohteiden osalta lyhyet sopimuskaudet johtaisivat todenndkdises-
ti siihen, etteivat rakennuttajat lahtisi néitd hankkeita toteuttamaan. Rakennuttajan nakokulmasta
palveluntuottajan vaihtamiseen liittyy riskejd, joita on késitelty alla.

Kilpailutuksessa pitdisi aikataulun ja sopimuskauden lisdksi miettid se, miten tilaukset tullaan te-
kemaddn seinien sis&én valitulta palveluntuottajalta suhteessa muihin palveluntuottajiin. On hyvin
todenndkaistd, etta seinien siséan tapahtuvan kilpailutuksen jarjestdminen samassa yhteydessa pui-
tejéarjestelytoimittajien kanssa olisi kaytannossa aarimmaisen hankalaa. Todenndkoisesti myos tar-
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joajien olisi vaikea tehda sitovia tarjouksia eri osa-alueille samanaikaisesti. Kilpailuttamistavasta
riippumatta, kunnalla olisi sopimus palvelujen tuottamisesta sekd ARA-kohteessa toimivan palve-
luntuottajan kanssa, etta puitejarjestelytoimittajien kanssa. Kilpailutusten yhteydessa kunnan tulisi
pystyd méaérittelemaan se, mika néiden useiden sopimusten suhde on toisiinsa. Sijoitetaanko asiakas
ensisijaisesti ARA-tuettuun kohteeseen, mikali se on mahdollista, vai ostetaanko asumispalvelut
joltain puitejarjestelyn palvelutuottajalta sen ollessa mahdollista.

Puitejarjestelyjen etuna on ollut se, ettd ne ovat tuoneet kunnalle joustavuutta. Palveluntuottajat
toivat selvitystyon yhteydessa esiin myos sen, ettd tdmd joustavuus on joskus myos johtanut siihen,
etteivat palveluntuottajat ole mitenk&an pystyneet ennakoimaan sitd, kuinka paljon heiltd tullaan
asumispalveluja ostamaan, jos he menestyvat tarjouskilpailussa. Mikali palveluntuottajalla ei ole
mitéan tietoa todennakdisten ostojen volyymista, on hinnan laskeminen &&rimmaisen vaikeaa.

Kéytannossd epamaaréaiset ehdot tarjouspyynnoissa ja sopimusehdoissa johtavat yleensa siihen, etta
palveluntuottajan riskit kasvavat ja tdma vaikuttaa siihen, ettd tarjottavat hinnat nousevat.

Sinélld&n on taysin mahdollista maarittad hyvét sopimusehdot ja se, miten tilauksia eri sopimusten
perusteella tehddan ja mika on nédiden sopimusten ja niissé olevien sopimusehtojen suhde toisiinsa.
Tama on kuitenkin kdytannossa darimmadisen haasteellista.

Vaikutukset rakennuttajaan

Rakennuttajan nakokulmasta vaatimus siitd, ettd palveluntuottaja tulisi aina Kilpailuttaa, nostaisi
todennakdisesti rakennuttamiseen liittyvia riskeja. Hankintalainsdddannon mukaan voidaan toki
tehda toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia. Puitejarjestelyjenkin osalta on oikeusk&ytdnnén mu-
kaan sallittua tehda perustellusta syysta neljaa vuotta pidempié sopimuksia. Hankintalain 2 § edel-
Iyttdd kuitenkin olemassa olevien kilpailuolosuhteiden hyodyntamistd. Kyseisen sdédoksen on tul-
kittu tarkoittavan sitd, etta jollain aikavalilla myos toistaiseksi voimassa oleva sopimus avataan uu-
destaan kilpailulle.

Rakennuttajan nédkokulmasta ongelmallista ei ole niinkdan ensimmainen Kilpailutus, jonka perus-
teella tarjouskilpailun voittanut palveluntuottaja aloittaa toimintansa ARA-tuetuissa asunnoissa.
Rakennuttajat toivat selvitystyon yhteydesséd kaydyissa keskusteluissa esiin sen, ettei palveluntuot-
tajan vaihtuminenkaan ole ongelma, mikéli sopimus siirretaan sellaisenaan vanhalta palveluntuotta-
jalta uudelle palveluntuottajalle. Sopimuksen siirtdminen sellaisenaan uudelle palveluntuottajalle on
kuitenkin haasteellista, koska AVI/Valvira lupamuutokset saattavat vaikuttaa siihen, ettei uusi pal-
velujentuottaja saa endé vastaavanlaista lupaa palvelujen tuottamiseen tiloissa, kun vanha palvelun-
tuottaja.

Lisaksi uudella palveluntuottajalla tulisi kuitenkin olla hyvat taloudelliset ja muutkin edellytykset
palveluntuotantoon. Rakennuttaja ei pysty omalla toiminnallaan vaikuttamaan hoivapalveluihin,
eik& asukasvalintaan.

Vaikutukset palveluntuottajaan

Palveluntuottajan ndkokulmasta lyhyelld aikavalilla tapahtuva kilpailutus, toisi epdvarmuutta ja
lisdisi riskié toiminnan jatkuvuudesta. Palvelutuotannon k&ynnistamiseen uusissa tiloissa liittyy aina
kustannuksia. N&iden mahdollisten kustannusvaikutusten kuolettamiseen menee aikaa. Edell4d mai-
nitut tekijat vaikuttaisivat todennékoisesti palvelujen hinnoitteluun. Palveluntuottajat toivat liséksi
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selvitystyon yhteydessa kaydyissa keskusteluissa esille, ettd lyhytaikaiset sopimukset saattavat vai-
kuttaa myos siihen, etta palveluntuottajan intressi toiminnan kehittdmiseen vahentyy.

Merkittavad palveluntuottajan ja myds rakennuttajan kannalta on se, tehdaanké seinien sisaan ta-
pahtuva Kilpailutus kiintiopaikkaisena vai ei. Mikali kunta ei sitoudu kaikkien paikkojen ostami-
seen, voi tdmé puolestaan vaikuttaa palveluntuottajien halukkuuteen osallistua kilpailuun. Riskien
suuruuteen vaikuttaa tietysti myos sopimuskauden pituus.

Kilpailuneutraliteetti ja tasapuolinen Kilpailutilanne

Palveluntuottajan kilpailuttamiseen liittyy muutamia merkittdvid ongelmia. Ensinnakin voidaan
kyseenalaistaa se, syntyyko palveluita kilpailutettaessa todellista kilpailua. Sindlld&n kustannukset
palvelun tuottamiseen samoissa tiloissa, ovat kaikille pitkalti samat. N&in on ensimmaisessa kilpai-
lutuksessa ja Kilpailutettaessa palveluntuottajaa uudestaan. Uuden kilpailutuksen yhteydessa néin on
erityisesti silloin, jos henkilokunta siirtyy vanhalta palveluntuottajalta tarjouskilpailun voittajan
palvelukseen. Téallgin Kilpailun kdyminen hintakilpailuna, ei todennédkdisesti tuota juurikaan eroa
palveluntuottajien valille.

Kuntaliiton kanssa kaydyissé keskusteluissa tuli esille, ettd seinien sisddn tapahtuvissa kilpailutuk-
sissa henkildston siirtymiseen ja saatavuuteen liittyvéat kysymykset ovat tuottaneet hankaluuksia
kilpailutuksissa. N&ama hankaluudet johtuvat k&ytdnndsséd usein siitd, ettei kunta osaa etukateen
huomioida kaikkia asiaan mahdollisesti liittyvia asioita selkeasti tarjouspyyntoasiakirjoissa.

Kilpailu voitaisiin toki kdyda myos laatukilpailuna eli niin sanottuna ranskalaisena urakkana. Tél-
16in hankintayksikké maéarittelisi sopimuskauden aikana sovellettavat hinnat ja tarjouskilpailun
voittaisi tarjouspyynndssa madariteltyjen laatuperusteiden mukaan paras tarjous. Téllaisia Kilpailuja
on jarjestetty vield hyvin vahé&n. Vain harvoilla kunnilla on osaamista ja resursseja téllaisten tar-
jouskilpailujen jarjestamiseen.

Merkittavin ongelma kilpailutuksen osalta on kuitenkin AVI/Valvira luvat. Vanha palveluntuottaja
VoI tarjota ja tuottaa palveluja vanhan lupansa mukaisesti. Uusien palveluntuottajien tulee hakea
uusissa tiloissa toimimiseen lupa. Mikali lupaehdot ovat muuttuneet esim. tilojen osalta, ei uusi
toimittaja saa lupaa, ellei tiloja muuteta lupaehtoja vastaaviksi. My6s mitoitukset ovat voineet
muuttua siten, ettei tilaan voida enaa sijoittaa samaa maaraa asiakkaita kuin aikaisemmin. Eli uusi
palvelutuottaja ei voi operoida samalla paikkamaarélld, kuin vanha palveluntuottaja. Asiakaspaik-
kojen maara vaikuttaa olennaisesti asumispalvelun kustannuksiin. AVI/Valvira lupasdéannokset joh-
tavat siihen, ettd vanha palveluntuottaja voi jatkaa palvelujen tuottamista tekemattd mitddn muutok-
sia, mutta uusien palveluntuottajien tulee tehdd muutoksia luvan saamiseksi. Vanha palveluntuottaja
ja uudet potentiaaliset palveluntuottajat, eivat ole nykyisten sd&ddosten mukaan tasapuolisessa ase-
massa tarjouskilpailussa.

Merkittavaad Kilpailutuksessa on myods se, ettda mikali kiinteiston kayttokustannukset muuttuvat,
muuttuu koko toiminnan kustannustaso.

Yhteenvetona voidaan jo téssd vaiheessa todeta, ettd palveluntuottajan kilpailuttaminen ARA — tu-
kea saaviin asuntoihin ei yleensé ole ongelmallinen ensimmaiselld kerralla. Seuraavassa kilpailu-
tuksessa ei kuitenkaan todellista kilpailutilannetta pdése syntyméan, koska vanha palveluntuottaja
on uusia potentiaalisia palveluntuottajia paremmassa asemassa.

Jotta pystyttéisiin saamaan aikaan todellinen kilpailutilanne, pitdisi nykyisté jarjestelmaa muuttaa.
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Yksi vaihtoehto on, etté etukéteen saataisiin AVIllta ja Valviralta tieto siit4, miten uudet vaatimukset
vaikuttavat asuntoihin. Eli pystyttéisiin etukateen selvittdméén Kilpailutusta varten se, millaisia
muutoksia lupaehdot edellyttéisivat uuden palveluntuottajan osalta. Tarjouskilpailu kaytaisiin néi-
den ennakkotietojen pohjalta siten, ettd kaikkien tulisi tehda tarjouksensa sen mukaisesti, ettd muu-
tokset tullaan tekemé&an ennakkotietojen mukaisesti.

Toinen vaihtoehto on, ettd mahdolliset muutoskustannukset huomioitaisiin hintavertailussa siten,
ettd vanha ja uudet palveluntuottajat olisivat tasavertaisessa asemassa. Eli vanhan palveluntuottajan
hintaan lisattaisiin muutoskustannukset.

Lisaksi tulisi selvittda ja luoda pelisdannét sille, kuka naista muutoskustannuksista vastaa. Kiinteis-
toon tehtdvien muutosten osalta kustannusvastuu olisi varmaankin rakennuttajalla. Palveluun liitty-
vien kustannusten osalta vastuu olisi varmaankin palveluntuottajalla. Oletan, ettd ennakoimaton
kustannusvastuiden kasvaminen, vaikuttaisi merkittavasti toimijoiden Kkiinnostukseen tallaisia
hankkeita kohtaan.

Kilpailuneutraliteetin ndkokulmasta olisi liséksi tarkedd arvioida ja ratkaista se, miten toimitaan jo
olemassa olevien ARA tuettujen kiinteistdjen kanssa, joiden osalta palveluntuottajaa ei ole kilpailu-
tettu eikd tarvitse kilpailuttaa. N&ihin kohteisiin ei jouduta myosk&én tekemaan palveluntuottajan
pysyessa samana AVI/Valvira lupaméardysten mukaisia muutoksia. Lisaksi selvitystydn yhteydessa
nostettiin esille se, syntyykd tata kautta myos hyvin erilaisia tiloja. Eli johtaisiko muutos itse asiassa
siihen, ettd tilat poikkeaisivat vield nykyistd enemman toisistaan laatuvaatimusten osalta. ARA-
tuetuissa kohteissa, joissa palveluntuottaja kilpailutetaan, tilat vastaavat aina viimeisimpid lupamaa-
rayksid, kun taas muut tilat olisivat vanhojen lupien mukaisia.

Asukkaiden asumisturva

Asiakkaiden ndkokulmasta palveluntuottajan vaihtuminen ei valttdmatta heikentdisi asumisturvaa.
Taytyy kuitenkin muistaa, ettéd joidenkin erityisryhmien osalta, kuten esim. kehitysvammaiset, kyse
saattaa olla pitkéaikaisesta asumisesta. Taltd osin asiakkaan asumisturva saattaisi heikentya palve-
luntuottajan vaihtuessa.

Kéytannossé vaatimus palveluntuottajan kilpailuttamisesta ilman selkeitd ja tasapuolisia toimintata-
poja, johtaisi todennakdisesti siihen, etteivat yleishyodylliset yhteisot lahtisi endé jatkossa toteutta-
maan erityisryhmien rakennuttamishankkeita ARA-tuella. Kiinteistdjen rakennuttaminen jéisi ene-
nevassa maarin kuntien ja kuntien omistamien osakeyhtididen vastuulle.

ARA-tukien hakeminen saattaisi véhentya olennaisesti. Tdma vaarantaisi mielestani merkittavésti
tuen tarkoituksen toteutumisen ja asukkaiden asumisturvan.

Toimenpide-ehdotus ja sen toteuttaminen

Palveluntuottajan kilpailuttamiselle ARA-tuettuun kohteeseen tulee luoda selkeét pelisaannot. Peli-
sdantojen tulee olla sellaiset, ettd ne aidosti mahdollistaisivat todellisen ja tasapuolisen kilpailutilan-
teen kilpailutettaessa palveluntuottajaa.

Pelisaantdjen luominen edellyttad erityisesti sitd, ettd selvitetddn miten tasapuolinen kilpailu voi-
daan jarjestdaa mikali AVI:n ja Valviran lupaehdot muuttuvat.
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Kuntien osaamista tallaisten kilpailutusten jarjestdmisessé tulee parantaa ja tukea. Tarvittaessa kun-
tien kayttoon tulee laatia malliasiakirjoja.

12.4 Palveluntuottajan vaihtamiseen liittyvat sopimusehdot

Ymparistoministerio on ohjeistanut ARAa tukien myodntamisessa. Ohjeistuksessa ei ole nyt nimen-
omaisesti vaadittu sitd, ettd ARAN tukia myontéessaan pitéisi huomioida se, etta kunta pystyy vaih-
tamaan palveluntuottajan kilpailutusprosessin yhteydessd. Ohje on kuitenkin kyseisen asian osalta
tulkinnanvarainen. Ohjetta olisi ensinnékin hyvé selkiyttaa epaselvyyksien valttdmiseksi.

Selvitystyon yhteydessé yhtend ratkaisuehdotuksena pidettiin sité, ettd ARA-tuen saaminen edellyt-
téisi, ettei yhdella palveluntuottajalla ole sopimusten perusteella yksinoikeutta tuottaa palveluita,
ARA-tukea saavissa erityisryhmien asunnoissa. Ehdotuksen taustalla on ajatus siitd, ett4 ndin py-
syttdisiin varmistamaan se, ettei asukkaiden asumisturva vaarannu. Asukkaiden asumisturva saattai-
si vaarantua siind tapauksessa, ettd ARA-tuetussa kiinteistossa toimiva palveluntuottaja ei menes-
tyisi asumispalveluja koskevassa tarjouskilpailussa.

Selvitystyon yhteydessa tuli ilmi, ettd jo talla hetkelld osa hankintayksikoista edellyttda rakennutta-
jan suostuvan siihen, ettd palveluntuottaja voidaan tarvittaessa vaihtaa. Yhtend vaihtoehtona on, etta
kuntia ohjataan nykyistd enemmaén toimimaan nain.

Yleensa hankintojen kilpailutukset jarjestetaan niin, ettei kunta sitoudu kiintiopaikkoihin. Eli kunta
ei sitoudu ostamaan kaikkia asiakaspaikkoja. Talléin on taysin mahdollista, ettd palveluntuottajalla
on samoissa tiloissa tarjottavien palvelujen osalta voimassa useampikin puitesopimus. Eli palvelun-
tuottaja pystyy jatkamaan tiloissa ja tuottamaan palvelut puitejarjestelyn mukaisille vanhoille asiak-
kaille seké muiden sopimustensa nojalla palvelutaloon sijoitetuille asukkaille.

Yhtena vaihtoehtona on, ettd kuntia kannustetaan huomiomaan palveluntuottajan vaihtamiseen liit-
tyvat mahdollisuudet kunnan, rakennuttajan ja palveluntuottajan valisissa sopimuksissa.

Palveluntuottajan tulisi sitoutua siirtdmaan vuokrasopimus puitejarjestelykilpailutuksessa menesty-
neelle palveluntuottajalle, mikali ARA-tuetussa kiinteistossd toimiva palveluntuottaja ei menes-
tyisik&an tarjouskilpailussa, eiké toimintaedellytyksia enaa olisi.

Tilanteeseen vaikuttaa se, kuinka merkittavia kyseisen kunnan ostot ovat palveluntuottajan kannal-
ta. Kun palveluntuottajalla on sopimus asumispalveluista useamman eri kunnan kanssa ja jokaises-
ta on oma puitesopimuksensa, ei yhden sopimussuhteen katkeaminen kuitenkaan katkaise muita.
Tai jos palveluntuottajalla on merkittavassa méaarin palveluseteliasiakkaita, voi palveluntuottajan
toiminnan jatkamiselle olla edellytykset, vaikka palveluntuottaja ei tulisikaan valituksi asumispalve-
luiden puitejérjestelytoimittajaksi.

Toimenpiteet

Kuntaliitto voisi tuoda tdman vaihtoehdon esiin asumispalveluja koskevassa hankintaohjeessa.
Kunnille voitaisiin esittdd suositus kyseisen sopimusehdon kayttdmisesta silloin, kun kunta tulee
sitoutumaan kiintiopaikkojen ostamiseen ja ndiden osuus on merkittadva. Kuntien k&yttoon ja avuksi
voitaisiin tarvittaessa laatia asiakirjamalleja.
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12.5 Palveluseteli

Palvelusetelid vaihtoehtoisena sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjestamistapana on kasitelty PAL-
VAS-tyoryhmén raportin kappaleessa 4.2.1. PALVAS-tyoryhmén raportissa on todettu palvelusete-
leilld tuotettujen palveluiden yleistyvan nopeasti. Selvitystyon yhteydessé kuullut palveluntuottajat
pitivat palvelusetelilla tuotettujen palveluiden yleistymista erittain hyvana asiana myos erityisryh-
mien asumispalvelujen osalta.

Kuntaliiton ohjeessa palveluasumisen jarjestdmisestd ja kilpailuttamisesta tullaan kasittelemaan
palvelujen hankkimista palvelusetelilla. Kuntaliiton ohjeluonnoksessa todetaan, ettd palveluseteli-
mallin kayttoonotto edellyttad, etta asiakkaalla on todellinen valinnan mahdollisuus. Palveluseteli-
mallia ei voida rakentaa pelkéastdén yhden tuottajan varaan.

Palvelusetelig pidetdadn hyvand muun muassa siksi, ettd asiakkaat valitsevat palveluntuottajan. Asi-
akkaat voivat painottaa valinnassa eri tekijoita, omien mieltymystensa mukaisesti. Palvelusetelimal-
lissa ei myoskaan lahtokohtaisesti ole maardajoin tapahtuvaa kilpailuttamista, eikd asiakkaan siten
tarvitse olla huolissaan palveluntuottajan/palveluasunnon vaihtumisesta. Tasta syystd asumisen ja
palveluntuotannon erottamiselle ei palvelusetelimallissa ole erityista tarvetta.

Palvelusetelimallin kayttdonottamiseen liittyy erityisryhmien asumispalvelujen osalta haasteita.
Kunnan tulee ARA-tuen puoltamiseksi tayttda sote-lomake, jossa tulee arvioida muun muassa eri-
tyisryhmdn asumisen tarvetta ja tilojen tarvetta sekd olemassa olevia palvelutaloja ja niiden kaytto-
asetetta. Naiden asioiden osalta ei ole huomioitu sitd, miten niité tulisi arvioida silloin, kun kunta on
ottanut tai ottamassa kayttoon palvelusetelin.

Erityisen tarkedd olisi miettid, miten voidaan varmistaa se, ettd asiakkaan valinnanvapaus pystytaan
varmistamaan. Eli ettei tiloja rakennutettaisi ARA-tuella yli tarpeen, mutta tiloja ja asumispalvelu-
paikkoja olisi kuitenkin sen verran, ettd asiakkaalla olisi valinnan mahdollisuus.

Toimenpiteet

Ymparistoministerion tulee selvittad, miten ARA-tukijarjestelmaan liittyvia myontamiskéytantojé ja
niihin liittyvaa ohjeistusta tulee muuttaa, jotta ne sopivat nykyistd paremmin yhteen palveluseteli-
mallin kanssa.

12.6 Yritysten osaamisen parantaminen

Edelleenkin asumispalvelujen tarjouskilpailussa, joudutaan hylk&dmaan osa tarjouksista. Hylkaami-
set johtuvat siitd, etté tarjoajat eivat tayta tarjoajan soveltuvuudelle asetettuja vaatimuksia tai tarjous
ei ole tarjouspyynnon mukainen. Hylkaamiset osoittavat sitd, ettd myos tarjoajilla on vielé opittavaa
ja parannettavaa tarjouskilpailuihin osallistumisen osalta.

Asumispalvelujen osalta on myos tullut vastaan kilpailutuksia, joissa joku tai osa tarjoajista on jat-
tdnyt hinnaltaan alihintaisen tarjouksen. Alihintainen tarjous saatetaan joutua hylkdadméaan, mikali
tarjoaja ei pysty esittdmaan alihintaiselle tarjoukselle hyvéksyttavia perusteita.

Selvitystyon yhteydessd on vastaan tullut véitteitd Kkilpailuneutraliteetin vaarantumisesta, vaikka

kysymys on itse asiassa siitg, ettd jotkut tarjoajat tuntevat hankintalainsdddannon sdédokset ja sovel-
tamisen muita paremmin ja kéyttavat tat4 osaamistaan hyvéksi tarjouksia tehdessaan.
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Mikali kunnat ottavat kéyttoon uudenlaisia toimintatapoja hankintojen Kilpailuttamisessa, pitaa
my®os yritysten olla tietoisia néistd. Kyse voi olla esim. siit4d miten osatarjouksia tehd&an tai miten
markkinakartoituksiin kannattaa vastata.

Selvitystyon yhteydessé on tullut esille, ettd erityisryhmien asunnoille kuten myds rakennuttajille
on tarvetta. Yleishyodyllisia yhtididen perustamista ei ole rajattu vain tietyille toimijoille. Yleis-
hyodylliset yhteisot voivat toimia yhteistydsséd useiden toimijoiden kanssa tai toimijoiden yhteenliit-
tymien kanssa. My0s yritysten pitédé pystya kehittdmaéan toimintaansa. Erityisesti tulisi miettié ja
selvittdd toimintamalleja, jotka edesauttavat pienten yritysten menestymistd markkinoilla. Yksi
vaihtoehto voi olla esim. osuuskuntien perustaminen tai yritysten yhteisty6 verkostot.

Toimenpiteet

Asumispalvelujen osalta yrityksill4 tulee olla osaamista seka kuntien strategioiden ymmartamisen,
eritysryhmien rakennuttamiseen liittyvien asioiden ja tarjouskilpailujen osalta. Yrityksille tulee jar-
jestad koulutusta ja ohjeistusta ndaiden asioiden osalta.

12.7 Selvitystyon yhteydessa kasiteltyja ratkaisuehdotuksia

Selvitystyon yhteydessé kasiteltavaksi ja mietittavéksi tuli useita ratkaisuehdotuksia, jotka saattaisi-
vat lisatéd tasapuolisuutta ja kilpailuneutraliteettia markkinoilla olevien toimijoiden valilla. Alla on
késitelty keskeisimpia ratkaisuehdotuksia, joista selvitystyon yhteydessa keskusteltiin muun muassa
kuultavien tahojen kanssa. Naihin ratkaisuehdotuksiin liittyy kuitenkin monia erilaisia oikeudellisia,
asukkaiden asumisturvaan ja kaytdnnon toteutukseen liittyvia ongelmia, minka vuoksi mielestani ne
eivat ole kokonaisuutena ja selvitystyon yhteydessé saatujen tietojen perusteella suositeltavia toi-
menpide-ehdotuksia.

12.7.1 Kunnat ja kuntien omistamat osakeyhtiot ARA-tukien saajana

Yhtena ratkaisuehdotuksena on esitetty sitd, ettéd rajattaisiin ARA tukea saavia tahoja. On ehdotettu,
ettd ARA tukea voisivat saada ainoastaan kunnat ja kuntien omistamat osakeyhtiot, jotka jatkossa
toimisivat rakennuttajina ja tuottaisivat palvelut itse tai hankkisivat palvelut omistamiinsa kiinteis-
toihin ostopalveluna kilpailutusten kautta. Tama ratkaisuehdotus tarkoittaisi kdytannossa sitd, etta
ARA-tuen Kiinteistomarkkinoilta suljettaisiin pois yksityinen tuotanto ja jaljelle jaisi ainoastaan
julkinen tuotanto. Kyseinen muutos edellyttaisi muutoksia lainsd&ddantoon.

Kilpailuneutraliteetin toteutuminen

Taman ratkaisuvaihtoehdon osalta nostettiin selvitystyon yhteydessa kaydyissa keskusteluissa esille
ensinndkin se, ettd ratkaisu vaarantaa julkisen ja yksityisen sektorin vélisen Kkilpailuneutraliteetin.
Talla hetkellda ARA-tukia voivat saada kunnat ja muut julkisyhteisot sekd& ARANn nime&dmét korko-
tukilain 24 8:n edellytykset tayttavat yleishyodylliset yhteisdt. Muutos tarkoittaisi markkinoiden
kaventamista yleishyddyllisten yhteisdjen, yksityisen sektorin toimijoiden osalta, sill4 he eivét enda
jatkossa voisi rakennuttaa ARA-tuettuja asuntoja erityisryhmille.

Kilpailuviraston kanssa kaydyssa keskustelussa kiinnitettiin erityisesti huomiota siihen, ettd kyse
olisi julkisen monopolin luomisesta. Ainoastaan kunnat ja muut julkisyhteisot voisivat rakennuttaa
ARA-tuettuja asuntoja erityisryhmille. Kilpailun rajoittaminen vaikuttaa markkinoiden toimivuu-
teen. Kilpailun rajoittamiselle ja julkisen monopolin luomiselle tulisi olla kilpailuoikeudellisesti
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markkinoiden toimivuuden kannalta hyvéaksyttavat perusteet. Julkisen monopolin osalta pitdisi pys-
tyd osoittamaan, ettd se toimisi nykyistd mallia paremmin. Kaytdnndssa tamaé tarkoittaisi esimer-
kiksi sitd, ettd pystyttaisiin osoittamaan, ettd kunnat ja muut julkisyhteisot rakennuttavat hinta-
laatusuhteeltaan parempia asuntoja ARA-tuella erityisrynhmille kuin yleishyddyllisten yhteisot. Siita
ovatko kunnan ja muiden julkisyhteisdjen ARA-tuella rakennuttamat erityisryhmien asunnot hinta-
laatusuhteeltaan parempia kuin yleishyodyllisten yhteiséjen rakennuttamat ei ole tehty erillisté sel-
vitystd, jonka perusteella asiaa olisi voitu selvitystyon yhteydessa yksiselitteisesti arvioida.

ARAn tilastojen pohjalta voidaan kuitenkin todeta, ettd kunnan ja muiden julkisyhteisojen osuus
erityisryhmien asuntojen rakennuttajana on véhentynyt. Yleishyodyllisten yhteiséjen osuus erityis-
ryhmien asuntojen rakennuttajana on puolestaan kasvanut.

Tama tarkoittaa sitd, ettd yleishyddyllisilla yhteisoilla on merkittava rooli ARA-tuettujen eritysryh-
mien asuntojen rakennuttamisessa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd julkisen monopolin luomiselle ei ole selvitystyon yhteydessa
esitetty tai 10ydetty kilpailuoikeudellisia markkinoiden toimivuuteen liittyvid perusteita.

Riittdva asuntotuotanto

Asukkaiden asumisturvaan liittyy olennaisesti se, ettd erityisryhmien asukkailla on mahdollisuus
asua kohtuuhintaisissa asunnoissa. Tata mahdollisuutta ei ole, mikali asuntoja ei rakennuteta erityis-
ryhmien asukkaiden tarpeen mukaisesti.

Asukkaiden asumisturvaan vaikuttaisi olennaisesti se, ettd potentiaalisten rakennuttajien méaaraa
rajoitettaisiin merkittavasti. Rakennuttajien maaran rajoittaminen johtaisi siihen, ettei erityisryhmi-
en asuntoja pystyttaisi rakennuttamaan asukkaiden todellisen tarpeen mukaisesti.

Selvitystyon yhteydessd monet toimijat totesivat, etté tilanteen asukkaiden asumisturvan osalta tuli-
si olla parempi, kuin mita se talla hetkelld on. ARAnN kanssa kédydyissa keskusteluissa tuli ilmi, etta
erityisryhmien asunnoille on tarvetta ja rakennuttajia, jotka olisivat valmiita hankkeisiin sitoutu-
maan, ei ole riittavasti.

Liséksi on syytd huomioida se, ettei yleishyddyllisia yhteisdja ole todellisuudessa perustettu kovin-
kaan paljon. Yleishyddyllisyysséanndsten kehittdmisesta laaditussa raportissa (Ymparistéministeri-
on raportteja 1/2010) on tehty muutosehdotuksia, joilla olisi tuotantoa lisadvia vaikutuksia yleis-
hyddyllisten toimijoiden osalta. Itse asiassa asukkaiden asumisturvan turvaaminen edellyttéisi, etta
markkinoille tulisi nykyistd enemmaén yleishyodyllisia yhteisoja.

Kaytanndsséd muutos tarkoittaisi sitd, ettd edellytyksia asukkaiden asumisturvan toteutumiseen huo-
nonnettaisiin entisestaan.

Valtio on asettanut tavoitteet asukkaiden asumisturvan toteutumisen osalta. Ndiden saavuttaminen
on &arimmaisen vaikea, todenndkoisesti mahdotonta, mikéli potentiaalisten rakennuttajien maaraa
supistetaan merkittavasti.

Yhteenvetona asukkaiden asumisturvan osalta voidaan todeta, ettd muutos johtaisi siihen, ettei eri-

tyisryhmien asuntoja pystyttéisi rakennuttamaan asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Tamé vaaran-
taisi merkittavasti asukkaiden asumisturvan toteutumisen.
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Kunnat ja muut julkisyhteisot erityisryhmien asuntojen rakennuttajina

Kuntien ja muiden julkisyhteistjen osuus erityisryhmien asuntojen rakennuttajina on vahentynyt.
Kyse on kunnan itsehallintoon kuuluvasta paatoksesta. Selvitystyon yhteydessa kuntaliiton edusta-
jien kanssa keskusteltiin siitd, miksi ndin on kaynyt. Tdman suuntauksen todettiin johtuvan ensin-
nékin kuntien taloudellisesta tilasta. Kunnilla on jo omistuksessaan merkittava kiinteistokanta, eika
tatd haluta nykyisestdan kasvattaa. Kunnat eivét halua endad uusia kiinteist6ja rasittamaan tasettaan.
Uusien Kiinteistdjen rakentaminen vaatisi rahaa ja siihen liittyy taloudellisia riskeja, joita kunnat
eivat ole halukkaita ottamaan.

Kuntien, jérjestojen ja yritysten osuudet ARA-tuen saajina k&yvat ilmi oheisesta taulukosta.

2010 2011 2012
Avustus € % Avustus € % Avustus € %
Kunta 46 763 841 43 % | Kunta 47 736 062 44 % | Kunta 43708 279 64 %
Kolmas Kolmas Kolmas
sektori 39554 141 36 % | sektori 39 524 945 36 % | sektori 16 084 159 24 %
Yritykset 22 639 632 21 % | Yritykset 22 153 646 20 % | Yritykset 8 367 985 12 %
Yhteensa | 108 957 614| 100 % |Yhteensd | 109 414 653 | 100 % | Yhteensa 68 160 423 | 100 %

Toisaalta rakennuttaminen vaatii my6s osaamista ja resursseja. Mikali kunnalla ei itsellddn néitéa
ole, joudutaan osaamista ja resursseja hankkimaan ostopalveluna yksityisiltad toimijoilta. Téllaiset
palveluhankinnat tulee kilpailuttaa hankintalainsdddannén mukaisesti samoin kuin rakennusurakoi-
den teettdminenkin. Rakennuttamisen véhentymisen todettiin johtuvan my6s osaamisen ja koke-
muksen vahentymisesta.

Kilpailuneutraliteettiin liittyvand asiana seka kuntaliiton, kuntien ja muiden toimijoiden kanssa
kaydyissa keskusteluissa tuli esille myos se, ettd kunnat ovat vahentaneet omaa toimintaansa myos
siksi, ettd yksityinen toiminta on koettu hinta-laatu -suhteeltaan hyvaksi.

Kuntien ja muiden julkisyhteisdjen osalta voidaan my0s todeta, ettd mikaan ei esté sita, etteivatkod
nama toimijat voisi merkittavésti kasvattaa halutessaan osuuttaan ARA-tuettujen erityisryhmien
asuntojen rakennuttajina. Kunnat ja muut julkisyhteisot ovat jo nyt etusijalla ARA-tukien osalta.
Ympéristoministerion ohjauskirjeen mukaisesti kunnat ovat ensisijalla ARA-tukien myontamisen
arvioinnissa. Lisaksi ARA-tuen saaminen edellyttdd kunnan puoltoa. Mikéli kunta itse toimii raken-
nuttajana, on taysin selvaa, ettd kunta myos talloin puoltaa omaa ARA-tukihakemustaan.

Yhteenveto

Mielesténi lainsdaddnndn muuttaminen siten, ettd erityisryhmien asuntojen rakennuttamiseen ARA-
tukea voisivat saada ainoastaan kunnat ja muut julkisyhteisot heikentaisi markkinoiden toimivuutta.
Julkisen monopolin perustamiselle tulisi olla kilpailuoikeudellisesti hyvaksyttavat perusteet. Tukien
saajien rajaaminen vaarantaisi myos valtion asettamien tavoitteiden toteutumisen erityisryhmien
asumisen osalta sek& asukkaiden asumisturvan.
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12.7.2 Yleishyodyllisyyden korostaminen — tukien myontaminen kunnille ja muille julkisyhtei-
sOille seka yleishyddyllisille yhteisdille, joiden omistajina ei ole voittoa tavoittelevia yrityksia

Yhtena ratkaisuvaihtoehtona on esitetty sitd, etta yleishyddyllisten yhtididen omistajien tulisi olla
voittoa tavoittelemattomia yrityksid. Ehdotus tarkoittaisi sitd, ettd jatkossa ARA-tukea voisivat saa-
da kunnat ja kuntien omistamat osakeyhtiot seka voittoa tavoittelemattomat kolmannen sektorin
toimijat, jotka olisi nimetty yleishyodyllisiksi yhteisoiksi. Tamaé ratkaisuehdotus tarkoittaisi kaytan-
nossa sitd, ettd ARA-tuettujen erityisryhmien asuntojen rakennuttamisen Kiinteistomarkkinoilta sul-
jettaisiin pois yleishyodylliset yhteisot, mikali niiden omistajat eivéat tayttaisi uusia asetettuja ehtoja.
Kyseinen muutos edellyttaisi muutoksia lainsaadantoon.

Ratkaisuehdotuksen taustalla on ajatus siitd, ettd yleishyoddyllisista yhteisoilta vaadittaisiin konk-
reettisemmin yleishyddyllisyyden toteutumista. Selvitystyon yhteydessd esitettiin kritiikkia siitd,
ettd korkotukilain 24 8:ssd olevat edellytykset tayttdva yleishyodyllinen yhteisé voidaan perustaa
vailla todellista yleishyodyllisen henked. Yleishyodyllisen yhteison status on saatavissa liian hel-
posti. Toisaalta asiasta esitettiin myods tdysin painvastaisia nakemyksid, joiden mukaan Kyseinen
s&&dos edellyttdd puhtaasti yleishyodyllistd toimintaa.

Kilpailuneutraliteetti ja asukkaiden asumisturva

Tama ratkaisuehdotus tarkoittaisi siis kdytdnnossa sité, ettd ARA-tuettujen erityisryhmien asuntojen
rakennuttamisen kiinteistomarkkinoilta suljettaisiin pois yleishyodylliset yhteisét, mikali niiden
omistajat eivat tayttdisi uusia asetettuja ehtoja. ARA-tukia saaneiden toimijoiden osalta ei ole ole-
massa tilastoa, josta kavisi yksiselitteisesti ilmi, kuinka suuri joukko ARA-tukea saaneista yleis-
hyddyllisista yhteisoistd on voittoa tavoittelevien yritysten omistuksessa. llman téllaisia tietoja on
sindlladan mahdotonta arvioida sitd, kuinka merkittavastd muutoksesta tuen saajajoukon osalta olisi
itse asiassa kyse.

Kéytannossé tama tarkoittaisi joka tapauksessa tuen saajien joukon supistamista. Tdmé& puolestaan
saattaisi vaarantaa edellisessa kohdassa 12.7.1 kerrotuin tavoin asukkaiden asumisturvan.

Valtiontukisaddokset

Yrityksille mydnnettévat tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-oikeudellisesti ns. SGEI-
tukia. Yleishyddyllisyytta koskevat séannokset tulivat voimaan vuonna 1.1.2000.

ARA nime&4 yhteison yleishyodylliseksi. Jokainen yritys voi hakea yleishyddylliseksi nimedmista.
Y leishyodyllisten yhteis6jen lukumaaréé ei ole rajoitettu, eikd ARAlla ole nimedmisessa harkinta-
valtaa, jos yritys tayttadd korkotukilain 24 8:ssa asetetut edellytykset. SGEI-tuissa on kyse koko EU-
alueen yhteisista periaatteista ja tdmén vuoksi nimedmisen hakeminen on mahdollista esimerkiksi
kaikille yhteison alueella toimiville yrityksille. Mydské&én yleishyddylliseksi yhteisoksi nimetyn
omistajan toimialaa ei ole laissa rajattu.

Kyse olisi siitd, ettd kansallisesti s&&dettdisiin rajoitus yleishyodyllisten yhteiséjen méarittelylle
vaatimalla tietynlaista yleishyddyllisilta yhteisoilta tietynlaista omistajuutta. Muutos koskisi kaikkia
yleishyodyllisen yhteison nime&mistd hakevia yrityksid. Selvitystyon yhteydessé kaytiin TEM:n
kilpailuoikeuden ja valtiontukisdaddosten asiantuntijoiden kanssa keskustelua siitd, voidaanko kan-
sallisesti sadta4 tallaisia rajoituksia. Eli poikettaisiinko téllaisella sdéadokselld SGEI-tukien yhteisista
periaatteista, joita kaikki EU-maat ovat sitoutuneet noudattamaan. Rajoitus olisi siis vastoin sitd
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lahtokohtaa, ettd valtiontuen tulee olla kaikkien toimijoiden yht& lailla saatavilla. Keskusteluissa
tultiin siihen lopputulokseen, ettd on hyvin todennékdist, ettei tallaisen rajoituksen tekeminen olisi
SGEI-tukien periaatteiden mukainen. Tama tarkoittaisi sité, ettei muutos olisi EU:n valtiontukisaa-
ddsten mukainen, eiké téallaista muutosta voitaisi kansallisesti tehdé.

Vaikutus selvitystyon yhteydesséa ilmenneisiin ongelmiin

Selvitystyon yhteydessé on ilmennyt, ettd keskeisin ongelma markkinoiden toimivuuden kannalta
on rakennuttajan ja palveluntuottajan valinen yhteistyo ja se, ettd kunta samanaikaisesti tekee tdhan
yhteistydkuvioon liittyvien asioiden osalta sellaisia ratkaisuja, jotka estévét tai rajoittavat todellisen
kilpailun syntymistd. Se, ettd tukea voisivat jatkossa saada kuntien ja muiden julkisyhteisojen lisék-
si ainoastaan sellaiset yleishyddylliset yhteisot, joiden omistajana ei ole voittoa tavoittelevia yrityk-
si&, ei mielestéani poistaisi edelld mainittua ongelmaa. Edelleenkin ARA-tukea saanut yleishyodylli-
nen yhteiso, voisi tehda yhteisty6ta palveluntuottajan kanssa ja kunta voisi toimia tavalla, joka tosi-
asiallisesti rajoittaa markkinoita ja vaikeuttaa muiden vaihtoehtojen toteutumista.

Ratkaisuehdotuksen taustalla on ilmeisesti ollut ajatus siitd, ettd téllaisilla “’selkedammin” yleis-
hyodyllisilla yhteisoilld ei olisi intressia toimia tallaisissa jarjestelyissa, koska heilla ei omistajien-
kaan kautta olisi voiton tavoitteluun liittyvia paineita. Kappaleessa 11 on késitelty nykyiseen jarjes-
telmaan liittyvia hydtymismahdollisuuksia.

Merkittavaa on se, missa maarin yleishyodyllisten yhteisdjen toiminnan tavoitteena on voiton jaka-
minen omistajille. Korkotukilain 24 §:ssd on sdddetty voitonjaosta. Yleishyodyllisyyssadnnokset
edellyttavat, ettd tuensaaja ei tulouta omistajalleen tamén sijoittamille varoille kohtuullista korke-
ampaa tuottoa. ARAsta saatujen tietojen mukaan tilanne talla hetkell& on se, ettd yleishyodyllisen
yhteison omistajat eivat paasaantoisesti ole sijoittaneet omaa pddomaa. Kaytanndssa tamaé tarkoittaa
sitd, ettd mikali omistaja ei ole sijoittanut omaa padomaa, ei omistajalla ole lainkaan oikeutta tuot-
toon. Talléin omistajien statuksella, eli silla ovatko omistajat voittoa tavoittelevia vai ei, ei ole eri-
tyista merkitysta asian kannalta.

Yleishyodyllisten yhteis6jen taloudellista tilannetta ja voitonjakoa on kasitelty my6s ympéristomi-
nisterion tyéryhmaraportissa yleishyddyllisyysdannosten kehittdmisestd. Raportissa on todettu ett-
eivat yhteisot kaytanndssé ole jakaneet sallittua vuotuista tuottoa edes kokonaisuudessaan, vaan osa
tuotosta on jatetty yhtioon, josta se on nostettavissa haluttuna ajankohtana.

Asian toteuttaminen kaytanndssa

ARAN kanssa kaydyissé keskusteluissa koettiin tallaisen muutoksen toteuttaminen kaytdnnossa
hankalaksi. ARAn tulisi ensinnékin tarkistaa yleishyodyllisen yhteison nimedmisvaiheessa omista-
juus. Jotta asia todella toteutuisi halutulla tavalla, tulisi ARAn myo6s jatkuvasti valvoa sita, ettei
yleishyddyllisen yhteison omistajuudessa tapahdu muutoksia. Yleishyodylliselle yhteisolle tulisi
siten asettaa velvollisuus ilmoittaa omistajuudessa tapahtuvista muutoksista. Tuki pitdisi pystyé
perimaan lainsd&ddannon nojalla takaisin, mikali omistajina olisi voittoa tavoittelevia yhtioita.

Talta osin pitaisi myos pystya maaritteleméén kuinka pitkalle vaatimus viedaan. Eli koskeeko vaa-
timus kautta linjan kaikkia mahdollisia omistajia. Pitddko yleishyodyllisen yhteison omistajana ole-
vien yritysten omistajien olla myoskin voittoa tavoittelemattomia? Mikali néin olisi, pitaisi pystya
valvomaan koko omistajien ketjussa tapahtuvia muutoksia.
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Y hteenveto

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd on hyvin todenndkoista, ettei téllaisen muutoksen tekeminen ole
EU:n valtiontukisdaddosten mukainen. Tukien saajien rajaaminen vaarantaisi myos valtion asettami-
en tavoitteiden toteutumisen erityisryhmien asumisen osalta sek& asukkaiden asumisturvan. Tuen
saajien rajoittaminen ei poistaisi selvitystyon yhteydessé ilmenneitd ongelmia.

12.7.3 Omistuksen eriyttdminen

Yhtena ratkaisuvaihtoehtona on esitetty sitd, ettd tiukennettaisiin tuen myodntamiseen liittyvia ehtoja
niin, ettei tukea jatkossa myonnettdisi sellaisille yleishyodyllisille yhteisoille, jotka ovat juridisesti
erillisia markkinoilla toimivista palveluntuottajista, mutta kuuluvat samaan konserniin ndiden kans-
sa. Eli sallittua ei olisi esimerkiksi se, ettd yleishyddyllisen yhteisén omistajana olisi palveluntuotta-
ja tai palveluntuottajan omistajana olisi yleishyodyllisen yhteison statuksen omaava rakennuttaja tai
néilla muutoin olisi yhteiset omistajat.

Markkinoiden toimivuus ja asukkaiden asumisturva

Selvityksessa on kasitelty asumispalvelujen markkinoita. Selvitystyon yhteydessa kaydyissé kes-
kusteluissa tuli usein esille se, ettd markkinoiden toimivuus vaihtelee alueittain. Joillakin alueilla
markkinat toimivat hyvin ja kunnan pitk&janteinen ja palvelustrategian mukainen toiminta on johta-
nut siihen, ettd markkinoilla on tarjontaa, joka puolestaan tuo todellista valinnanvapautta esimerkik-
si palveluseteliasiakkaille. Usein tilanne kuitenkin on se, ettd markkinoilla on ylikysyntd4. Kunnan
oman tuotannon lisaksi, erityisesti kolmannen sektorin toimijoilla on merkittava rooli asumispalve-
lujen tuottajana. Yritysten osuus palveluntuottajina on myds kasvanut.

Ympéristoministerion ohjauskirjeessa on todettu ettd, ARAN tulee varmistaa, ettd kohteen omistaja
on eri taho kuin palveluntuottaja. Kolmannen sektorin osalta tdmé hallinnollinen eriyttdminen on
vield kesken. Tukea on myoOnnetty tastd huolimatta. Lisaksi ARAn ympdaristoministeriolle
29.2.2012 toimittamassa selvityksessa todetaan seuraavaa:

”Noin viidesosassa vuoden 2012 varauksen saaneista hankkeista tilojen omistaminen ja palvelujen
tuottaminen on eriytetty erillisiin oikeushenkildihin saman konsernin sisalla. Naissa on kyse myods
kuntiin kytkeytyvistd sdatioistd, joiden tehtavid hoitavat kuntien valitsemat henkil6t tai yhteisot.”

Y leishyddylliseksi nimettyjd yhteisja on Suomessa noin 500. Suurin osa néista yhteisoista kuuluu
perinteisiin yleishyodyllisiin toimijoihin. Nailla kolmannen sektorin toimijoilla on merkittava rooli
ja osuus erityisryhmien asuntojen rakennuttamisessa ARA — tuella. Kolmannen sektorin toimijoiden
osalta voidaan todeta, ettd hallinnollinen erityttdminen on vield pahasti kesken. Vaatimus siitg, ettei
rakennuttaja ja palveluntuottaja saa kuulua samaan konserniin, tarkoittaa myds toiminnallista erilli-
syytta. Vaatimus toiminnallisesta eriyttdmisesta kohdistuisi erityisesti kolmannen sektorin toimijoi-
hin.

Markkinoilla olevien toimijoiden tulisi valita se, ovatko ne rakennuttajia vai palveluntuottajia. Ky-
seinen vaatimus rajoittaisi merkittavasti ARA tuen saajia seka supistaisi myos markkinoilla olevien
palveluntuottajien méaardd. Taméa puolestaan saattaisi vaarantaa valtion tavoitteet erityisryhmien
asuntojen rakennuttamisen osalta sekd asukkaiden asumisturvan.

Sindllaan konsernirakenteiden kieltdminen vaikuttaisi todenndkdisesti siihen, ettd syntyisi selkeésti
erilliset markkinat rakennuttamiselle ja palvelujen tuottamiselle. Markkinoilla olevilla toimijoilla
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tulisi kuitenkin mielestani olla valmiudet téllaiseen muutokseen, ettei markkinoiden toimivuus ko-
konaisuutena vaarantuisi.

Myos osa asumispalvelujen tuottajista on perustanut rakennuttamisesta vastaavia yrityksia, jotka
ARA on nimennyt korkotukilain 24 8:n edellytysten tayttyessa yleishyodyllisiksi yhteisdiksi. Myos
nama yleishyddylliset yhteisot ovat saaneet ARAIta tukea. Lukumaaraisesti téllaisia toimijoita on
vield vahan. Todenn&koisté on, etté tallaisia toimijoita tulee lisd4, mikali rajoituksia ei aseteta. Var-
sinaisesti muutos kohdistuisi kuitenkin erityisesti kolmannen sektorin jarjestdpohjaisiin toimijoihin,
joilla kiinteist6jen omistamisen ja palveluntuotannon eriyttdminen on vield kesken ja joiden osalta
kyse on konsernin siséisestd toiminnasta.

Mikali konsernirakenteeseen haluttaisiin puuttua, pitdisi mielestani ensin selvittaa se, miten markki-
noiden toimivuus saataisiin varmistettua. Lisé&ksi pitdisi selvittdd kolmannen sektorin roolia mark-
kinatalouden ja kilpailun osalta. Asiaa on kasitellyt Martti Virtanen Sosiaali- ja terveysjarjestdjen
vuosikirjassa 2011 olevassa artikkelissaan. Myds ministeri Tanskasen johtama kasvatustydéryhmé
on esittanyt kansalaisjarjestdjen kilpailuneutraliteetin jarjestelmallista ja kattavaa selvittdmista suh-
teessa julkiseen tuotantoon ja yrityksiin (’Suomi 2020 — Tuumasta toimeen” Kasvatustyoryhmin
loppuraportti 2010 s. 25). Kyse on merkittavasta asiasta, jota mielestani pitdisi selvittad ennen kuin
lahdetdan tekemdan merkittdvia muutoksia, jotka nimenomaisesti kohdistuvat kolmannen sektorin
toimijoihin eritysryhmien asuntojen rakennuttajana ja asumispalvelujen tuottajana.

Valtiontukisaddokset

Y1l on jo késitelty sitéd, ettd ARA tukien osalta on huomioitava myds EU-oikeus valtion tukien
osalta. Tukien myontamisté koskevien sdadosten tulee olla SGEI-tukien yleisten periaatteiden mu-
kaisia.

Ratkaisuehdotus kaventaisi ensinndkin ARA-tukien saajia. Kaytannossa kyse olisi siitd, ettd kansal-
lisesti sdadettdisiin rajoitus yleishyddyllisten yhteisdjen méérittelylle vaatimalla yleishyodyllisilta
yhteisoilta tietynlaista omistajuutta tai toisaalta kieltdamalla tietynlainen omistajuus. Muutos koskisi
kaikkia yleishyddyllisen yhteisén nimeémista hakevia yrityksid. On hyvin todennékoistd, ettei tél-
laisen rajoituksen tekeminen olisi SGEI-tukien periaatteiden mukainen. Tama tarkoittaisi sita, ettei
muutos olisi EU:n valtiontukisaddosten mukainen, eika téllaista muutosta voida kansallisesti tehdé.

Asian toteuttaminen kaytdnnossa

Kéytdnnossd tama tarkoittaisi sité, ettd tukea haettaessa rakennuttajan pitdisi pystyd nime&dméaan
palveluntuottaja, jonka osalta erillinen omistajuus voitaisiin tarkistaa. Yleensé ndin on, muttei aina.
Joskus kunta tuottaa palvelut tai palveluntuottaja valitaan kilpailutuksen perusteella. Muutos aset-
taisi haasteen sille, ettd jo ARA-tukea haettaessa pitdisi aina olla tiedossa palveluntuottaja. Toisaalta
voitaisiin tietysti todeta, ettd mikali palveluntuottaja valitaan kilpailutuksen kautta, ei konsernira-
kenteella ole merkitysta.

Asiaa pitéisi myos valvoa jatkuvasti, jotta eriyttdminen toteutuisi myos tuen saamisen jéalkeen.

Tallaisen muutoksen toteuttaminen olisi kdytanndsséd hankalaa. ARAnN tulisi ensinndkin tarkistaa
yleishyddyllisen yhteison nimeédmisvaiheessa omistajuus seké yleishyddyllisen yhteison etta palve-
luntuottajan osalta. Jotta asia todella toteutuisi halutulla tavalla, tulisi ARAn myos jatkuvasti valvoa
sitd, ettei yleishyodyllisen yhteison tai palveluntuottajan omistajuudessa tapahdu muutoksia, jotka
johtaisivat konsernirakenteen syntymiseen. Y leishyodylliselle yhteisélle tulisi siten asettaa velvolli-
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suus ilmoittaa omistajuudessa tapahtuvista muutoksista seka sen itsensd, etté tiloissa toimivan pal-
veluntuottajan osalta. Tuki pitéisi pystyd periméén lainsdddannon nojalla takaisin, mikéli kielletty
konsernirakenne toteutuisi.

Vaikutus selvitystydn yhteydessa ilmenneisiin ongelmiin

Selvitystyon yhteydessé on ilmennyt, ettd keskeisin ongelma markkinoiden toimivuuden kannalta
on rakennuttajan ja palveluntuottajan valinen yhteistyo ja se, ettd kunta samanaikaisesti tekee tdhan
yhteistyokuvioon liittyvien asioiden osalta sellaisia ratkaisuja, jotka estévét tai rajoittavat todellisen
kilpailun syntymista. Se, ettd tukea voisivat jatkossa saada ainoastaan sellaiset rakennuttajat, joiden
kanssa samassa konsernissa ei toimi palveluntuottajia, ei mielestani taysin poistaisi selvitystyon
yhteydessé ilmennyttd ongelmaa. Yleisesti arvioiden voidaan toki pitdd todenndkoisena sitd, ettd
konsernin siséiset toimijat pyrkivat muita toimijoita enemman tekemaén yhteistyota. Tasta huoli-
matta edelleenkin ARA-tukea saanut yleishyddyllinen yhteiso, voisi tehda yhteistyota palveluntuot-
tajan kanssa konsernirakenteen ulkopuolellakin ja kunta voisi toimia tavalla, joka tosiasiallisesti
rajoittaa markkinoita ja vaikeuttaa muiden vaihtoehtojen toteutumista.

Y hteenveto

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd on hyvin todennakdista, ettei tallaisen muutoksen tekeminen ole
EU:n valtion tukisaddosten mukainen. Tukien saajien rajaaminen vaarantaisi myos valtion asettami-
en tavoitteiden toteutumisen erityisryhmien asumisen osalta seké asukkaiden asumisturvan. Ratkai-
suehdotus vaikuttaisi rakennuttamisen lisdksi merkittavasti myos palvelutuotannon markkinoihin,
koska konsernin sisdisten toimijoiden pitaisi valita se, toimivatko he jatkossa rakennuttamisen
markkinoilla vai palvelutuotannon markkinoilla. Ennen téllaisen muutoksen tekemista pitéisi mie-
lestani olla selvitettynd kolmannen sektorin, julkisen tuotannon ja yritysten Kilpailuneutraliteetti
jarjestelmallisesti ja kattavasti. Tallaista selvitysta ei ole vield tehty, joten on mahdotonta arvioida
sitd, millaisia seurauksia muutoksella todella olisi markkinoiden toimivuuteen. Tuen saajien rajoit-
taminen ehdotetulla tavalla ei mydskaén poistaisi selvitystyon yhteydessa ilmenneitd ongelmia.

13. Johtopaatokset ja toimenpide-ehdotukset

13.1 ARA tukia koskevien mydntamiskaytantdjen toimivuus

e ARAnN tukia koskevissa myontamiskaytdnndissé ei huomioida hankintalainsdddannén sovelta-
mista. ARAN tuen myontdmiseen ei vaikuta se, onko ARA-tuetuissa tiloissa toimiva palvelun-
tuottaja kilpailutettu hankintalainsaddannén mukaisesti tai tullaanko palveluntuottaja kilpailut-
tamaan.

e ARA on tukia koskevissa myontdmiskaytannoissa toiminut ymparistoministerion ohjauskirjeen
mukaisesti. Ympéristoministerion ohjauskirjeessd on todettu seuraavaa: “Jos palvelutalo tai
muu asumisyksikkd on kunnan hallinnassa omistukseen tai vélivuokraukseen perustuen, asuk-
kaiden asumisturva voidaan taata myos palveluntarjoajan vaihtuessa ja samalla voidaan varmis-
tua siitd, ettd avustettavat kohteet séilyvat pitkakestoisesti niille tarkoitetussa kaytossa. Muussa
tapauksessa ARAnN tulee varmistaa, ettd kohteen omistaja on eri taho kuin palveluntuottaja.
Né&in kunta voi vaihtaa palveluntuottajaa uudessa Kilpailutusprosessissa séilyttden samalla
asukkaiden vuokrasuhteen samassa kohteessa.” ARA on varmistanut tukea koskevissa myon-
tamiskéaytanndissaan sen, ettd kohteen omistaja on juridisesti erillinen taho kuin palveluntuotta-
ja. Ohjauskirjeessé ei ole nimenomaisesti velvoitettu ARAa huomiomaan tuen myontdmiskay-
tannoissaan sita, pystyyko kunta vaihtamaan palveluntuottajan uudessa Kilpailutusprosessissa.
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13.2 Kuntien palveluasumishankintojen toimivuus

e Kuntien palveluasumishankintojen kilpailutuksissa on ilmennyt hankintalainsdddannén noudat-
tamiseen ja soveltamiseen liittyvid ongelmia. Kyseessa voivat olla laittomat suorahankinnat,
kilpailuttamatta jadneet sekamuotoiset sopimukset, kilpailuttamatta ja&neet palvelukonsessiot
tai hankintalainsaddannon vastaisten syrjivien ehtojen tai vertailuperusteiden kayttdmien tar-
jouskilpailuissa. Kyseessa voi myos olla tilausten tekeminen puitejarjestelytoimittajilta tarjous-
pyynnon ja sopimusehtojen vastaisesti.

e Péaasaantoisesti kunnat kilpailuttavat asumispalvelut hankintalainsaadannén mukaisesti.

e Ongelmalliseksi markkinoiden toimivuuden kannalta rakennuttajan ja palveluntuottajan yhteis-
ty6 muodostuu silloin, kun kunta omalla toiminnallaan luo yhteisty6ssa mukana olevalle palve-
luntuottajalle muita paremman aseman markkinoilla. Kunta saattaa kokonaisuuteen liittyvilla
yksittaisilla paatoksilla (tontin myyminen, ARA-tuen puoltaminen, tilojen vélivuokraaminen,
yksinoikeussopimusten salliminen, asumispalveluiden kilpailuttaminen) luoda sellaisen loppu-
tuloksen, joka rajoittaa markkinoiden toimivuutta ja vaarantaa Kilpailuneutraliteetin.

e Péaasaantoisesti asiat, joita eri tahot ovat selvitystyon yhteydessd nostaneet esille liittyvét itse
asiassa kunnan toimintaan, eikd ARAnN toimintaan. Kyse ei ole siitd, miten ARA tukia myonta-
esséan toimii. Kyse on siitd toimiiko kunta tietoisesti tai tiedostamattaan siten, ettd ARA-
tuetussa kiinteistossa toimiva palveluntuottaja saa Kilpailuetua suhteessa muihin palveluntuotta-
jiin,

13.3 Palveluntuottajien ja muiden toimijoiden hydtyminen

e ARA tuen myontamiskaytantdihin liittyvat sddnnokset eivét sinalladan mahdollista palveluntuot-
tajan tai jonkin muun tahon hyotymisté tavalla, joka ei ole jarjestelmén tai yhteiskunnan tuen
tarkoituksen mukaista.

e Rakennuttajan ja palveluntuottajan yhteisty0 ja kunnan toiminta samanaikaisesti yksittaisisséa
tarjouskilpailuissa tai kokonaisuutena tavalla, joka rajoittaa markkinoiden toimivuutta, voivat
johtaa palveluntuotannon keskittymiseen tietyille palveluntuottajille.

e Markkinoiden keskittyminen tietyille palveluntuottajille, mahdollistaa kilpailuneutraliteetin
vaarantumisen ja hyotyjen saavuttamisen Kilpailun vahentyessa.

13.4 Toimenpide-ehdotukset

On perusteltua, ettd julkista tukea annettaessa, toimintamallit ovat avoimia ja mahdollisimman Kkil-
pailuneutraliteetteja. Taydellista tasapuolisuutta markkinoilla olevien ja sinne tulevien toimijoiden
osata ei pystytd saavuttamaan. Koska tilanne markkinoilla niin ostajien kuin palveluntuottajienkin
osalta vaihtelee, ei ole Idydettavissa yhta yleispéatevaa ratkaisua, jota voitaisiin soveltaa kaikissa
tilanteissa. Toimenpide-ehdotuksilla pyritddn varmistamaan se, ettd tukien myontdmiskaytannot
olisivat sellaisia, ettd ne nykyistd paremmin varmistaisivat sen, ettei osapuolten toiminta tosiasialli-
sesti rajoita markkinoita tai vaikeuta muiden vaihtoehtojen toteutumista.
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Palveluntuottajan kilpailuttamiseen liittyvien vaatimusten osalta ympéristoministerion taytyy
selkeyttdd ohjeistustaan ARAlle. Palveluntuottajan Kilpailuttamiselle tulee luoda selkeét peli-
s&annot. Naiden pelisédantdjen tulee mahdollistaa todellinen ja tasapuolinen kilpailutilanne. Pe-
lisdantdjen luomiseksi ympéristoministerion tulee selvittdd, miten tasapuolinen ja syrjiméaton
kilpailu voidaan jarjestad, AVI:n ja/tai Valviran lupaehtojen muuttuessa.

Kunnan tulee laatia kiinteistostrategia, jossa linjataan se, miten kunta maankayton, kaavoituk-
sen ja yhdyskuntasuunnittelun osalta tulee toimimaan. Kiinteistostrategian lisdksi kunnan tulee
hallitusohjelman mukaisesti laatia palvelustrategia. Namaé strategiat tulee sovittaa yhteen. Kun-
nan tulee ARA-tukea puoltavassa lausunnossa tuoda esiin se, ettd hanke on kunnan strategioi-
den mukainen. Mikéli hanke ei ole kunnan Kkiinteistd- ja palvelustrategioiden mukainen, ei
ARA-tukea myonnetd. Toimintatavalla varmistetaan kunnan pitk&janteiden, avoin ja johdon-
mukainen toiminta ARA-tukien ja asumispalveluihin liittyvien asioiden osalta. Ympéristomi-
nisterion tulee yhteistytssd ARAnN ja kuntaliiton kanssa selvittdd, millaisia tietoja strategioissa
on oltava, jotta ARA pystyy varmistamaan tuen myontamista harkitessaan puoltohakemuksen
strategioiden mukaisuuden. Lisaksi ARAN kayttdon on laadittava ohjeistusta. Ymparistominis-
terion on selvitettava, millaisella aikataululla vaatimus voidaan ottaa kayttoon.

Kunnan tulee ennen ARA-tuen puoltamista selvittdd markkinakartoitusten avulla markkinoilla
olevien tai uusien potentiaalisten toimijoiden mahdollisuuksia vastata jatkossa kunnan tila-
ja/tai palvelutarpeeseen. Markkinakartoitus tdydentdd kunnan ARA — tuen puoltamiseen liitty-
vaa suunnitelmaa ja selvitysta hoitopalvelusta. ARA-tuen myéntdminen edellyttad, ettd kunta
on ARAnN ohjeistaman toimintatavan mukaisesti kartoittanut markkinoita. Ymparistoministeri-
on tulee yhteistydssdé ARAN, Kuntaliiton, rakennuttajien ja palveluntuottajien kanssa selvittaa
lisdehdon kayttoéon ottamiseen liittyvat yksityiskohdat.

Markkinoiden toimivuuden kannalta erittdin merkittdvaa on se, miten kunta asumispalveluhan-
kintoja kilpailuttaa. Hankintojen kilpailuttamiseen liittyy seuraavat toimenpide-ehdotukset:

o Hankinnan kohteen maérittdminen ja osatarjousten salliminen,

o Kokonaisuuden kilpailuttaminen osissa,

o Tonttien luovuttamisen Kilpailuttaminen ja

o Kokonaisuuden kilpailuttaminen.

Kuntia tulee ohjeistaa erilaisten kilpailutusten osalta. Kuntien kayttdon ja avuksi tulee laatia
tarvittaessa asiakirjamallit.

Palvelusetelin kayttdminen vahentdé palveluntuottajien mielesta kilpailuneutraliteettiin mahdol-
lisesti liittyvida ongelmia. Ympéristoministerion tulee selvittdd, miten ARA-tukijérjestelméan
liittyvia myontamiskaytantdja ja niihin liittyvad ohjeistusta tulee muuttaa, jotta ne sopivat ny-
kyista paremmin yhteen palvelusetelimallin kanssa.

Yritysten osaamista tulee vahvistaa strategioiden ymmartamisen, erityisryhmien rakennuttami-
seen liittyvien asioiden ja tarjouskilpailujen osalta.
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Tiivistelma

Selvityksessa tarkastellaan asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) myontdmien erityis-
ryhmien asumisen investointirahoitusten (avustus ja korkotuki) hakumenettelyja ja myontamiskay-
tantdja seka kuntien palveluasumishankintojen toteuttamista julkisten hankintojen, kilpailuneutrali-
teetin, asukkaiden asumisturvan ja kohteiden pitkaaikaiskayton nakokulmasta.

Selvityksen mukaan ARA-tuetun palvelutalon rakennuttajan ja palveluntuottajan valinen yhteisty6
ei automaattisesti vaaranna asukkaiden asumisturvaa eik& kohteiden pitkdaikaista k&yttoa. Y hteistyo
muodostuu ongelmalliseksi markkinoiden toimivuuden kannalta silloin, kun kunta omalla toimin-
nallaan tietoisesti tai tiedostamattaan luo yhteistydssd mukana olevalle palveluntuottajalle muita
palveluntuottajia paremman aseman markkinoilla. Palveluntuottajan ja muiden toimijoiden mahdol-
lisuudet hyotya jarjestelméasté riippuvat siten etupdéssé kunnan toiminnasta. Kunnat voivat esimer-
kiksi tarjouskilpailuissa noudatettavilla sopimusehdoilla varmistaa asukkaiden asumisturvan ja koh-
teiden pitk&aikaisen kéyton toteutumista.

Selvitykseen sisaltyy kuusi toimenpide-ehdotusta. Naistd merkittdvin on ARA-tuen myontamiselle
asetettava ehto, jolla varmistettaisiin, ettd hanke toteuttaa kunnassa laadittavia kiinteist- ja palvelu-
strategioita. Talla lisdehdolla varmistettaisiin kunnan pitk&janteinen, avoin ja johdonmukainen toi-
minta ARA-tukiin ja asumispalveluiden jarjestamiseen liittyvien asioiden osalta. Muut toimenpide-
ehdotukset liittyvat muun muassa markkinakartoitusten tekemiseen kunnissa seka palveluntuottajan
Kilpailuttamisessa huomioon otettaviin seikkoihin.
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