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Hankintojen valvonta: Helsingin Asumisoikeus Oy:n isdnndintihnankinnat

Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa Helsingin Asumisoikeus Oy:lle huomautuk-
sen hankintalain noudattamatta jattamisestd.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on ottanut asian tutkittavakseen toimenpide-
pyynnon johdosta.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on 18.2.2022 pyytanyt asiassa selvitystd Helsingin
Asumisoikeus Oy:ltd, joka on vastannut selvityspyyntdédn 18.3.2022.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston toimivalta

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016,
jatkossa myo6s "hankintalaki”) 139 §:ssa Kilpailu- ja kuluttajavirastolle (KKV) on
annettu tehtavaksi valvoa julkisia hankintoja koskevan lains&d&dd&nndn nou-
dattamista.

KKV voi antaa havaitsemansa lainvastaisuuden johdosta hankintayksikolle
huomautuksen tai muuta hallintolain (434/2003) 53 ¢ §:ssé tarkoitettua hallin-
nollista ohjausta. Laittomien suorahankintojen osalta KKV voi hankintalain 140
§:n perusteella kieltdd hankintapadtdksen taytantdédnpanon. EU-kynnysarvot
ylittGvien suorahankintojen osalta KKV voi my&ds tehdd markkinaoikeudelle
esityksen seuraamusten, kuten seuraamusmaksun, sopimuskauden lyhentd-
misen tai hankintap&datdksen kumoamisen, madrdamiseksi. Sama koskee
kansalliset kynnysarvot ylittévié hankintalain liitteessa E tarkoitettuja palvelu-
hankintoja tai kayttéoikeussopimuksia, jotka on tehty suorahankintana ilman
laissa sGadettyd perustetta.
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KKV:n saaman toimenpidepyynndn mukaan Helsingin Asumisoikeus Oy (my&-
hemmin myos "hankintayksikkd” ja "HASO") on hankkinut isdnndintipalveluja
iiman kilpailuttamista.

KKV on pyytanyt HASO:lta selvitystd isdnndintinankinnoista.

Helsingin Asumisoikeus Oy:n selvitys

Helsingin Asumisoikeus Oy:n antaman selvityksen mukaan hankintayksikké
on tehnyt isénndintisopimuksen Laajasalo KHT-iséinndinti Oy:n (my&hemmin
Laajasalon Isénndinti Oy) kanssa ennen ensimmdaisen hankintalain
(1505/1992) voimaantuloa vuonna 1993. Sopimus on tehty toistaiseksi voi-
massa olevana tuolloin voimassa olleiden sG&nndksien, ohjeiden ja suositus-
ten mukaan. HASO:n mukaan sopimus on ollut edullinen, eik& sopimuksen
irfisanomiseen ole ollut tarvetta.

HASO ei ole I16ytanyt arkistosta vuonna 1993 tehtyd sopimusta, mutta on toi-
mittanut virastolle Laajasalon KHT-isénndinti Oy:n tekemdan, 30.9.1993 pdiva-
tyn tarjouksen sekd tarjousten avauspoytdkirjan. Lisaksi hankintayksikkd on
foimittanut virastolle nykyisen, 22.4.2020 pdivatyn isGnndintisopimuksen.
HASO:n selvityksen litteend olleen yhteistoimintakokouksen pdytékirjan mu-
kaan Helsingin Asumisoikeus Oy ja Laajasalon Isanndinti Oy ovat 22.4.2020
padttdneet pdivittad isinndintitehtdvien hoitamisesta tehtyd sopimusta.
Uusi sopimus on korvannut ciemman, 15.3.2013 allekirjoitetun sopimusver-
sion. Siten alkuperdistd vuoden 1993 sopimusta on pdivitetty kirjallisesti myos
ennen vuotta 2020, ainakin vuonna 2013.

Laajasalon Isénndinti Oy ja Kiinteistd-Tahkola Helsinki Oy ovat 27.5.2020 teh-
neet sopimuksen liketoiminnan siirrosta, jonka mukaisesti Laajasalon Isén-
nointi Oy:n isdnndintitehtdvat ovat sirtyneet Kiinteisté-Tahkola Helsinki Oy:n
hoidettavaksi 1.5.2020 alkaen. HASO on ilmoittanut, ettd liketoiminnan siir-
ron johdosta Helsingin Asumisoikeus Oy:n ja Laagjasalon Isanndinti Oy:n vali-
nen vuonna 1993 solmittu isdinndintisopimus on siirtynyt Kiinteistd-Tahkola
Oy:lle, eikd siirto ole aiheuttanut muutoksia voimassa olevaan isGnndintisopi-
mukseen.

HASO:n selvityksen mukaan yhtiélld ei ole ennen vuoden 2018 syksyd ollut
varsinaista omaa organisaatiota, vaan ainoastaan hallitus ja hallituksen tyo-
valiokunta. Siihen saakka Laagjasalon Isénndinti Oy on vastannut HASO:n
koko taloushallinnosta, kuten laskutuksista, kijanpidosta ja sopimusten laa-
dinnasta. My&s HASO:n toimitusjohtaja on tullut Laagjasalon Isénndinti Oy:n
kautta. Vasta vuoden 2018 syksylld HASO:n hallintfomallia on muutettu siten,
ettd yhtiébn omaan organisaatioon on nimitetty toimitusjohtaja. Omaa hen-
kildkuntaa on kasvatettu vaiheittain muun muassa rekrytoimalla yhtiédn tek-
ninen pdadllikkd, yllapitopddllikkd sekd kehitt@mispadllikkd.

HASO on todennut, ettd@ yhtién tavoitteiden mukaisen hankinnan sis@lién
maadrittely ja kilpailutuksen lapivienti hankintalain mukaisesti on ollut tarkoi-
tuksenmukaista tehdd yhtion nyt muodostetun oman organisaation avulla.
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Isénndintipalvelujen laadukkaan kilpailutuksen jariestdminen ilman yhtion

omaa operatiivista osallistumista olisi ollut hyvin vaikeaa. Tehtavaa ei olisi

voitu kdytdnndssd antaa kilpailuun osallistuvan isénnaitsij@toimiston tehtd-
vaksi.

HASO:n selvityksen mukaan isanndintipalveluiden arvonlisGveroton koko-
naisarvo on ollut vuonna 2020 yhteensd 992 575,69 euroa ja vuonna 2021
yhteensd 1 106 325,45 euroa.

HASO:n hallitus on 27.1.2022 paattanyt isdnndinti-, talous- ja palkkahallinnon
kilpailuttamisesta neuvottelumenettelylld. Hankintailmoitus on alun perin 1&-
hetetty julkaistavaksi HILMA:ssa 15.3.2022, mutta HASO on jalki-imoituksella
keskeyttanyt kyseisen hankinnan. Uusi hankintailmoitus on I&hetetty julkaista-
vaksi 13.4.2022.

KKV:n arvio hankintamenettelyn lainmukaisuudesta

Hankintalain soveltuminen ja kilpailuttamisvelvollisuus

Hankintalain 1 §:n T momentin mukaan valtion ja kuntien viranomaisten sekd
muiden 5 §:ss& tarkoitettujen hankintayksikdiden on kilpailutettava hankin-
tansa ja kayttdoikeussopimuksensa siten kuin mainitussa laissa sG&detdadn.

Hankintalain 26 §:n T momentin 2 kohdan mukainen EU-kynnysarvo muiden
kuin valtion keskushallinfoviranomaisten palveluhankinnoissa on vuonna 2020
ollut 214 000 euroa.!

Hankintalain 58 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan hankintayksikén on toimi-
tettava julkaistavaksi hankintaiimoitus EU-kynnysarvot vylittavdastd hankin-
nasta.

Hankintalain 173 §:n mukaan hankintalaki (1397/2016) on tullut voimaan
1.1.2017. Hankintalain 174 §:n siirtymdasédnndksen mukaisesti ennen lain
voimaantuloa aloitettuihin lain voimaan tullessa vireill& oleviin hankintame-
nettelyihin sovelletaan lain voimaan tullessa voimassa olleita saadnndksid.
Lain esitdiden mukaan hankintamenettely katsotaan aloitetuksi hankintail-
moifuksen julkaisemisen hetkelld. Hankinnoissa, joissa ei edellytetd hankintail-
moifuksen julkaisemista, hankinta katsotaan aloitetuksi hetkelld, jona tarjous-
pyynto tai neuvottelukutsu lGhetetddn taikka neuvottelut toimittajien

kanssa aloitetaan.?

Markkinaoikeus on ratkaisuk&ytdnnodsséén todennut, ettd hankintalain voi-
maantulosddnnds ei sisalld erillistéd sGdnndstd hankinnoista, jotka olisi tullut
kilpailuttaa julkaisemalla hankintailmoitus, mutta joista ei ole julkaistu tallaista
iimoitusta. Markkinaoikeus on kuitenkin Euroopan unionin tuomioistuimen

1 Komission delegoitu asetus (EU) 2019/1828.
2 Hallituksen esitys eduskunnalle hankintamenettely& koskevaksi lainsad&danndksi (HE 108/2016 vp), s.
248.
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(EUT) oikeuskaytantoon viitaten todennut, ettd sovellettavat sGdnndkset
ovat [ahtbkohtaisesti ne, jotka ovat voimassa silld hetkelld, jolloin
hankintaviranomainen valitsee noudatettavan menettelytyypin ja paattad
lopullisesti siité, onko se velvollinen jarjestamadn kilpailun ennen julkisen
hankintasopimuksen antamista.3 EUT:n oikeusk&yt&dnndn mukaansillé seikalla,
ettd alkuperdinen sopimus olisi fehty ennen kuin unioni oli antanut

kyseistd asiaa koskevia oikeussadntdjd, ei olisi tdman kannalta merkitysté.4

Helsingin Asumisoikeus Oy on hankintalain 5 §:n 1 momentin 4 kohdassa tar-
koitettu julkisoikeudellinen laitos, jonka on kilpailutettava hankintansa hankin-
talaissa séddetylld tavalla. HASO on todennut, ettd isGnndintipalveluita kos-
keva hankintasopimus on tehty foistaiseksi voimassa olevana ennen ensim-
mdisen hankintalain voimaantuloa. Hankinnasta ei ole julkaistu hankintailmoi-
tusta ennen kuin 15.3.2022. HASO:n mukaan vuonna 1993 tehty sopimus on
siirtynyt Kiinteistd-Tahkola Oy:lle vuonna 2020. HASO on kuitenkin ennen liikke-
foimintakaupan ftekemistd pdivittGnyt sopimusta ainakin 15.3.2013 ja
22.4.2020. Vuoden 2020 sopimus on korvannut aiemman, vuoden 2013 sopi-
muksen.

KKV toteaa, ettd HASO on 22.4.2020 tehnyt pdadtodksen siitd, ettd voimassa
olevaa sopimusta Laagjasalon Is&nndinnin kanssa pdivitetddn. Nd&in ollen
HASO on 22.4.2020 valinnut noudatettavan menettelytyypin ja lopullisesti
padattanyt siitd, ettd se ei kilpailuta hankintaa hankintalain mukaisesti vaan
toteuttaa hankinnan sopimusmuutoksena. KKV toteaa, ettd arvioitaessa
22.4.2020 allekirjoitetulla uudella sopimuksella ilman kilpailuttamista toteutet-
tujen sopimusmuutosten hankintas@&nndsten mukaisuutta on siten sovellet-
tava 1.1.2017 voimaan tulleita hankintalain s&&nndksid.

KKV toteaq, ettd hankintalain saé&nndksid, mukaan lukien hankintalain 136
§:n mukainen sopimusmuutossddntely, sovelletaan kyseessd olevassa ta-
pauksessa uuteen sopimukseen rippumatta siitd, ettd alkuperdinen sopimus
on tfehty ennen kuin unioni on antanut kyseistd asiaa koskevia oikeussaantoja.

Hankintasopimuksen muuttaminen

Hankintalain 136 §:n 1 momentin mukaan hankintasopimusta tai puitejdrjes-
tely@ ei saa EU-kynnysarvot ylittGvisséd hankinnoissa tai kansalliset kynnysar-
vot ylitt@vissd litteen E mukaisissa palveluhankinnoissa taikka kayttéoikeusso-
pimuksissa olennaisesti muuttaa sopimuskauden aikana iiman lain mukaista
uutta hankintfamenettelyd. Olennaisena pidetddn ainakin muutosta, jos:

1) muutoksella otetaan kayttéén ehtoja, jotka, jos ne olisivat alun perin kuu-
luneet hankintamenettelyyn, olisivat mahdollistaneet muiden kuin alun perin
valitftujen ehdokkaiden osallistumisen menettelyyn tai muun kuin alun perin
hyvdaksytyn tarjouksen hyvaksymisen tai jotka olisivat fuoneet hankintame-
nettelyyn lisGd osallistujia;

3 Esim. MAQO:65/19, 12.2.2019 ja MAO:324/19, 3.7.2019.
4 Asia C 526/17, Euroopan komissio v. Italian tasavalta, fuomio 18.9.2019, kohta 60.
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2) sopimuksesta tai puitejarjestelystd tulee muutoksen jGlkeen taloudellisesti
edullisempi sopimuskumppanille sellaisella tavalla, jota alkuperdisessé han-
kintasopimuksessa tai puitejdrjestelyssa ei ollut madritetty;

3) muutos lagjentaa sopimuksen tai puitejarjestelyn soveltamisalaa huomat-
tavasti;

4) sopimuskumppani, jonka kanssa hankintayksikkd on alun perin tehnyt so-
pimuksen, korvataan uvudella sopimuskumppanilla.

Hankintadirektiivin 72 artiklan 4 kohdan mukaan hankintasopimukseen tai
puitejarjestelyyn sen voimassaoloaikana tehtyd muutosta pidetddn merkit-
tadvand muutoksena, jos hankintasopimus tai puitejdrjestely on sen seurauk-
sena luonteeltaan huomattavasti erilainen alun perin tehtyyn sopimukseen
verrattuna. Hankintadirektiivin johdanto-osan perustelukappaleen 107 mu-
kaan uusi hankintamenettely vaaditaan, kun tehdddn olennaisia muutoksia
alkuperdiseen hankintasopimukseen, erityisesti sopimuspuolten keskindisten
oikeuksien ja velvollisuuksien soveltamisalaan ja sisGltédn, teollis- ja tekij@noi-
keuksien jakaminen mukaan luettuna. Tallaiset muutokset osoittavat sopi-
muspuolten aikovan neuvotella hankintasopimuksen keskeiset ehdot tai
edellytykset uudelleen. Ndin on erityisesti silloin, kun muutetut edellytykset
olisivat vaikuttaneet alkuperdisen menettelyn tulokseen.

Hankintayksikko ei ole pystynyt foimittamaan KKV:lle vuonna 1993 tehtyd
alkuperdistd hankintasopimusta. Tarjousten avauspdytdkirjan ja alkuperdi-
sen tarjouksen mukaan kyseinen sopimus on kuitenkin koskenut iséinnditsijan
tehtavid Itarinteen ja Laakavuorenrinteen kohteissa, siséltden yhteensd 173
asuntoa. Kokonaishinta on ollut 5290 markkaa (alv. 0 %) kuukaudessa. Lisdksi
uusista asumisoikeussopimuksista, markkinoinnista, kokouksista seké toimisto-
kuluista on sovittu laskutus erikseen.

Uuden, 20.4.2020 pdivatyn isdnndintitehtdvien hoitamista koskevan sopi-
muksen mukaan isdnndintiteht@vien kiinte& kuukausittainen palvelumaksu
on 1.3.2020 alkaen ollut yhteensd 80 092,91 euroa (sis. alv 24 %). LisGksi vies-
fintatehtdvien osalta on soviftu kiinted kuukausimaksu 7 068 euroa (sis. alv 24
%). Kiintedn palvelumaksun ohella palveluntuottaja on oikeutettu veloitta-
maan erillislaskutuksella esimerkiksi foimistokulut ja erikoiskoulutusta tai -pate-
vyytté vaativat tehtévat. Kohdeluettelon mukaan uusi sopimus koskee 96 eri
kohdetta ja yhteensd 4955 huoneistoa. Sopimuksen liitteend on pdytakirjan
ote 6.2.2017 pidetystd hallituksen kokouksesta, jossa on padtetty viestinta-
palveluiden lis&&misestd isdnndintipalkkioon. P&ytdkirjaotteen mukaan ar-
vonlisGverollinen isdnndintipalkkio on 1.1.2016 alkaen ollut 53 095,61 euroa
kuukaudessa lisattynd viestintGpalveluiden hinnalla 7 068 euroa/kk (sis. alv
24 %).

KKV toteaaq, ettd alkuperdistd, vuonna 1993 tehty& toistaiseksi voimassa ole-
vaa sopimusta on muutettu sopimuskauden aikana olennaisesti. Sopimuk-
sen soveltamisalaa on laagjennettu huomattavasti lisddmalld isénndintisopi-
mukseen vuosien varrella yhteensd 94 kohdetta ja yli 4500 asuntoa. Samalla
sopimuksen arvo on kasvanut alkuperdiseen vuoden 1993 hankintasopimuk-
seen nGhden merkitté@vasti. Uuden, 20.4.2020 pdivatyn sopimuksen arvo on
muuttunut [Ghes 45 prosenttia suuremmaksi myds vuoden 2016 is&nndinti-
palkkioon verrattuna. Hankintasopimuksen voidaan katsoa tulleen
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muutosten myotd sopimuskumppanille taloudellisesti edullisemmaksi. Sopi-
muksen laajuuden ja arvon muuttamisen liséksi hankintasopimukseen on
tehty olennainen muutos toukokuussa 2020, kun hankintayksikdn alkuperdi-
nen sopimuskumppani Laajasalon Isénndinti Oy on korvattu Kiinteistd-Tah-
kola Helsinki Oy:ll&.

Hankintalain 136 §:n 2 momentin mukaan sen estdmattd, mitd 1 momentissa
sG&detddn, hankintasopimukseen ja puitejarjestelyyn voidaan tehdd muutos
iiman uutta hankintamenettelyd, jos muutokseen soveltuu jokin momentissa
luetelluista oikeuttamisperusteista. Asiassa on ndin ollen arvioitava oikeutta-
misperusteiden soveltuvuus.

Hankintalain 136 §:n 2 momentin 4 kohdan mukaisesti hankintasopimukseen
ja puitejarjestelyyn voidaan tehdd@ muutos ilman uutta hankinfamenettelyd,
jos alkuperdinen sopimuskumppani korvataan uvudella sopimuskumppanilla
1 kohdan mukaisella yksiselitteiselld sopimuksen muuttamista koskevalla eh-
dolla tai alkuperdisen sopimuskumppanin asema siirtyy yhtidén rakennejarjes-
telyjen, yritysostojen, sulautumisten ja mé&dardysvallan muutosten tai maksu-
kyvyttdmyyden seurauksena kokonaan tai osittain toiselle toimittajalle, joka
tayttéd alun perin vahvistetut laadulliset soveltuvuusvaatimukset. Liséksi
edellytetédn, eftei tastd aiheudu muita olennaisia muutoksia sopimukseen
eikd talla pyritd kiertdmadn hankintalain soveltamista.

Hankintalain 136 §:n 2 momentin 5 kohdan mukaisesti hankintasopimukseen
ja puitejarjestelyyn voidaan tehdd@ muutos ilman uutta hankinfamenettelyd
myos silloin, kun kyse on sellaisesta véh&arvoisesta sopimusmuutoksesta,
joka alittaa liitteessa E tarkoitettuja palveluja koskevissa hankinnoissa sekd
kayttdoikeussopimuksissa kansalliset kynnysarvot tai muissa hankinnoissa EU-
kynnysarvot eik& vaikuta sopimuksen yleiseen luonteeseen. Muutoksen arvo
tulee olla pienempi kuin 10 prosenttia alkuperdisen palvelu- tai tavarahan-
kintfasopimuksen tai palveluja koskevan kdyttdoikeussopimuksen arvosta.

KKV toteaaq, ettd Helsingin Asumisoikeus Oy:n isénndintipalveluiden hankin-
taa ei ole koskaan kilpailutettu hankintalain mukaisesti. Sopimusta on muu-
tettu olennaisesti my6s muulla tavoin, kuin pelkdstadn siirdmallé sopimus
liketoimintakaupassa uvudelle toimittajalle. Tehtyjd sopimusmuutoksia ei voi
siten perustella edelléd mainitulla hankintalain 136 §:n 2 momentin 4 kohdan
oikeuttamisperusteella. Kyse ei ole mydskddn vahdarvoisesta sopimusmuu-
toksesta, koska muutoksen arvo on yli 10 prosenttia alkuperdisestd palvelu-
hankintasopimuksen arvosta. Asiassa ei ole tullut ilmi muita seikkoja, joiden
perusteella jokin muu sopimusmuutoksen oikeuttamisperuste soveltuisi ta-
paukseen.

Hankintalain mukainen suorahankintaperuste

Hankintalain 40 §:n T momentin mukaan suorahankinnassa hankintayksikkd
neuvottelee valitsemiensa toimittajien kanssa hankintasopimuksen ehdoista
julkaisematta etuk&teen hankintailmoitusta. Suorahankinnan kéayttéedelly-
tyksist& on sG&detty pykdlGn 2 momentissa.
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KKV katsoo, ettd tekemdall@ olennaisia muutoksia alkuperdiseen hankintaso-
pimukseen hankintayksikkd on tosiasiallisesti tehnyt suorahankinnan. Hankin-
tayksikk® ei ole selvityksissdn vedonnut mihink&é&n hankintalain 40 §:n suora-
hankintaperusteista.

Se, ettd hankintayksikdbn mukaan hankinnan kilpailuttaminen olisi ollut vai-
keaa ennen yhtfion hallintomallin muuttamista, ei ole hankintalaissa tarkoi-
tettu peruste tehdd suorahankinta. Asiassa ei ole tullut esiin seikkoja, joiden
perusteella jokin laissa mainittu suorahankintaperuste soveltuisi fapaukseen.

Johtopaatos

Helsingin Asumisoikeus Oy on toiminut isinndintipalveluiden hankinnassaan
hankintalains@&danndn vastaisesti, kun se on vuonna 2020 muuttanut han-
kintasopimusta olennaisesti jarjestdmatté vutta tarjouskilpailua. Hankintayksi-
kolla ei ole ollut tehdyille muutoksille hankintalain 136 §:n 2 momentin mu-
kaista poikkeusperustetta. Hankintayksikolla ei ole ollut hankinnalle mydsk&an
hankintalain 40 §:ss& tarkoitettua suorahankintaperustetta. KKV toteaa, ettd
hankintayksikdon olisi tullut kilpailuttaa isdnndintipalvelut julkaisemalla niistd
hankintalain mukainen hankintailmoitus.

Edelld iimenevilld perusteilla Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa Helsingin Asu-
misoikeus Oy:lle huomautuksen hankintalain noudattamatta jGttémisestd.

Sovelletut saannokset

Laki julkisista hankinnoista ja kéyttdoikeussopimuksista (1397/2016) 1§, 5§, 26
§,408§,588§,1368§,1398§, 173 § ja 174 § sekd hallintolaki (434/2003) 53 c §.

Mvuutoksenhaku
Julkisista hankinnoista ja kdyttdéoikeussopimuksista annetun lain 164 §:n perus-
teella tGhan Kilpailu- ja kuluttajaviraston paatdkseen ei saa hakea muutosta

valittamalla.

Lisatietoja asiasta antaa erityisasiantuntija Elisa Aalto, puhelin 029 505 3683,
sé@hkoposti etunimi.sukunimi@kky.fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Erityisasiantuntija Elisa Aalto
Jakelu Helsingin Asumisoikeus Oy
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