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Hankintojen valvonta: Salon Vuokratalot Oy:n rakennusteknisten téiden han-
kinnat

Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa Salon Vuokratalot Oy:lle huomautuksen
hankintalain noudattamatta jattédmisesta.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on ottanut asian tutkittavakseen omasta aloit-
teestaan.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on 5.6.2023 pyytanyt asiassa selvitysté Salon Vuok-
ratalot Oy:ltd, joka on toimittanut pyydetyn selvityksen virastolle 4.7.2023. Vi-
rasto on pyytanyt asiassa lisselvitystd 16.8.2023. Salon Vuokratalot Oy on toi-
mittanut vastauksen lisGselvityspyyntéon 31.8.2023.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston toimivalta

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016,
jaliempdand myds "hankintalaki”) 139 §:ssa Kilpailu- ja kuluttajavirastolle (KKV)
on annettu tehtdvdaksi valvoa julkisia hankintoja koskevan lains&dddnndn
noudattamista.

KKV voi antaa havaitsemansa lainvastaisuuden johdosta hankintayksikdlle
huomautuksen tai muuta hallinfolain (434/2003) 53 ¢ §:ssa tarkoitettua hallin-
nollista ohjausta. Laittomien suorahankintojen osalta KKV voi hankintalain
140 §:n perusteella kielta& hankintapadtéksen taytantédnpanon. EU-kynnys-
arvot ylittévien suorahankintojen osalta KKV voi myds tehdd markkinaoikeu-
delle esityksen seuraamusten, kuten seuraamusmaksun, sopimuskauden ly-
hent@misen tai hankintap&dtdksen kumoamisen, madréadmiseksi. Sama kos-
kee kansalliset kynnysarvot ylittévid hankintalain litteessé E tarkoitettuja pal-
veluhankintoja tai kayttéoikeussopimuksia, jotka on tehty suorahankintana il-
man laissa sGadettyd perustetta.
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Salon Vuokratalot Oy (jaliempdnd myos "hankintayksikké”) on tehnyt raken-
nusteknisten téiden hankintoja kilpailuttamatta vuosien 2021-2023 aikana.
Palveluita on hankittu yksittdisind suorahankintoina yhteensé 43 eri yritykseltd.
Hankinnoista ei ole julkaistu hankintailmoituksia. Niisté ei mydskadn ole tehty
kirjallisia hankintapa&tdksid tai hankintasopimuksia.

Salon Vuokratalot Oy:n selvitys

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on pyytényt Salon Vuokratalot Oy:lta selvitystd ai-
kavdalilld 1.1.2021-31.5.2023 tehdyistd erindisistd palveluhankinnoista. Salon
Vuokratalot Oy on selvityksenddn viitannut suurelta osin Salon kaupungin si-
sdisen tarkastuksen laatimaan tarkastusraporttiin, joka koskee kaikkia Salon
Vuokratalot Oy:n vuonna 2022 tekemid ostoja. Raportissa on tarkemmin eri-
telty ja arvioitu tiettyj&@ hankintakokonaisuuksia sekd esitetty suosituksia siitd,
miten hankinnat tulisi vastaisuudessa jarjestad.

SisGisen tarkastuksen raportin mukaan Salon Vuokratalot Oy:n aiemman toi-
mitusjohtajan kdsitys on, ettd rakennusteknisten téiden hankintoja ei ole kil-
pailutettu eikd@ toimittajien kanssa ole laadittu sopimuksia. Hankintayksikdn
foimintatapana on ollut, eftd yrityksiltd on hankittu palveluita tarpeen mu-
kaan. Raportissa todetaan, ettd toimitusjohtajan ja isGnnditsij@n kdsityksen
mukaan palveluntuottajien tydnjalki on ollut kelvollista ja laskutettava tunti-
hinta kohtuullinen. Palveluntuottajien toimintaa on myés pidetty asiallisena,
koska ne eivat ole laskuttaneet ylimadraisia tunteja. Ndiden seikkojen perus-
teella hankintojen tekemisessd on toimittu kuten aiemminkin. Salon Vuokro-
talot Oy on ifse selvityksess@dn kertonut, eftd sen ymmarryksen mukaan fi-
laukset on tehty pddosin puhelimitse tai sahkdpostilla.

SisGisen tarkastuksen raportissa suositellaan, ettd rakennusteknisten tdiden
hankinta tulee kilpailuttaa, koska se muodostaa EU-kynnysarvot ylittévéan ko-
konaisuuden. Raportissa on funnistettu myos useita muita vahintéddn kansalli-
set kynnysarvot ylitt@vid hankintakokonaisuuksia, joita hankintayksikkd ei ole
kilpailuttanut.

Hankintayksikké on antanut epdselvid ja osittain ristiriitaisia tietoja rakennus-
teknisten t6iden hankintojen vuosittaisista kokonaisarvoista. Saadun selvityk-
sen mukaan vuonna 2021 hankintojen kokonaisarvo (alv 0 %) on ollut yh-
feensd 1 518 778,23 euroa, vuonna 2022 yhteensd 1 125 961,25 euroa ja
vuonna 2023 toukokuuhun mennessd yhteensd 406 555,31 euroa. Mydhem-
min hankintayksikkd on kuitenkin taGsmentanyt, ettd kyseiset luvut sisaltavat
myos kiinteistdhuollon palveluista maksetut korvaukset, mutta ei ole kertonut
kyseisten korvausten maaréd. Vuoden 2022 osalta tietoa hankintojen arvosta
on saatu my®ds sisGisen tarkastuksen raportista, jonka mukaan asuntojen kor-
jauksiin littyvien tdiden ja tarvikkeiden arvo (alv 0 %) oli yhteens& 620 790,64
euroq.

Hankintayksikkd on selvityksessédn kertonut, ettd yhtion nykyinen hallitus ja
foimitusjohtaja ovat aloittaneet tehtdvissddn toukokuussa 2023. Yhtion
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palveluksessa ei ole endd yhtakddn henkildd, jotka ovat olleet hoitamassa
asioita vuosina 2021-2023. Hankintayksikdn mukaan yhtion hallituksen tarkoi-
tuksena on, ettd kaikki palvelut, jotka on mahdollista kilpailuttaa, kilpailute-
tfaan hankintalain mukaisesti niin nopealla aikataululla kuin mahdollista. To-
voitteena on, eftd kaikki tarvittavat kilpailutukset olisi tehty vuoden 2024 ai-
kana.

Hankintayksikkd on ensimmdiseen selvityspyyntéon antamassaan vastauk-
sessa kertonut, ettd rakennusteknisten tdiden kilpailutus oli parhaillaan kéyn-
nissG ja se padattyi 28.6.2023. Salon Vuokratalot Oy on 1.6.2023 julkaissut kan-
sallisen hankintailmoituksen asuntojen ja yhteistilojen pienistd rakennustekni-
sisté  korjauksista. Hankinnan pd&dasialliseksi CPV-koodiksi on ilmoitettu
45000000 Rakennustydt. Hankintailmoituksen kohteen kuvauksen mukaan
hankinnan kohteena oli Salon Vuokratalot Oy:n omistamien ja isGnndimien
kiinteistéjen asuntojen ja yhteistilojen sisa- ja ulkopuoliset rakennustekniset kor-
jaustydt sisaltden muuttokorjaukset sekéd toimeksiantajan tai urakoitsijan toi-
mittamien laitteiden tai varusteiden asennukset.

KKV:n arvio hankintamenettelyn lainmukaisuudesta
Hankintalain 1 §:n T momentin mukaan valtion ja kuntien viranomaisten sekd
muiden 5 §:ss& tarkoitettujen hankintayksikdiden on kilpailutettava hankin-

tansa ja kayttdoikeussopimuksensa siten kuin hankintalaissa sa&detadn.

Hankintasopimuksen syntyminen

Hankintalain 4 §:n 1 kohdan madritelmédn mukaan hankintasopimuksella tar-
koitetaan kirjallista sopimusta, joka on tehty yhden tai usean hankintayksikén
ja yhden tai usean ftoimittajan valillé ja jonka tarkoituksena on rakennusura-
kan toteuttaminen, tavaran hankinta tai palvelun suorittaminen taloudellista
vastiketta vastaan.

Hankintalain 128 §:n mukaan hankintapddtdksen tekemisen jalkeen hankin-
tayksikdon on tehtévé hankintasopimus. Hankintasopimus syntyy erillisen kirjal-
lisen sopimuksen tekemiselld. Edelld mainittua pykdldd koskevien esitdiden
mukaan kyseinen saannds vastaa aikaisemmin voimassa olleen julkisista han-
kinnoista annetun lain (348/2007) 76 §:ss& s&ddettyd.! Viimeksi mainittua
s&annostd koskevien esitdiden mukaan hankinnasta tehd&dn hankintapdd-
téksen jalkeen erillinen kirjallinen hankintasopimus ja sopimus syntyy hankin-
tayksikon ja tarjoajan nimenomaisella tahdonilmaisulla, joka tapahtuu kirjalli-
sen sopimuksen allekirjoittamisella.2

Markkinaoikeus on tapauksessa MAO 450/20 arvioinut sédnndllisesti toistuvien
suorahankintojen suhdetta hankintalain mukaiseen hankintasopimuksen k-
sifteeseen tilanteessa, jossa hankinnat eivat perustuneet kirjalliseen hankinta-
sopimukseen. Markkinaoikeus katsoi, ettd hankintayksikkd, joka oli tehnyt tois-
tuvasti useita suorahankintoja eri toimittajilta ilman kirjallisia hankintasopimuk-
sia, oli vasta yksittdisen tilauksen yhteydessa tehnyt tosiasiallisen pddatdksen

I Hallituksen esitys eduskunnalle hankintamenettelyd koskevaksi lains&ddnndksi (HE 108/2016 vp), s. 223.
2 Hallituksen esitys eduskunnalle hankintamenettelyd koskevaksi lainséddéanndksi (HE 190/2009 vp). s. 51-52.
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siitd, keneltd ja millé ehdoilla palvelu ostetaan. N@in ollen jokainen hankin-
tayksikon tekema tilaus ja sen perusteella palveluntuottajan toimittama pal-
velu olivat yhdessé muodostaneet oman erillisen sopimuksen hankintayksikon
ja palveluntarjoajan vdlille. Arvioidessaan sopimuksen syntymisen edellytyksid
markkinaoikeus ofti arviossaan huomioon sen, ettd hankintayksikké ei ollut
neuvotellut palveluntarjoajien kanssa mistddn muista sopimuksen ehdoista
kuin hinnoista eikd se ollut sitoutunut tilaamaan palveluita tietyltd palvelun-
tarjoqgjalta.

Viraston asiassa saaman selvityksen perusteella Salon Vuokratalot Oy ei ole
tehnyt rakennusteknisten tdiden hankinnoista kirjallisia hankintap&datoksia tai
erillisid hankintalain tarkoittamia hankintasopimuksia. Hankintayksikkd on kui-
tenkin tosiasiallisesti hankkinut rakennusteknisia téitd eri palveluntuottgijilta
vuosien 2021-2023 aikana. Asiassa saadun selvityksen perusteella filatut ro-
kennustekniset tydt eivat ole perustuneet mihink&dn hankintayksikdn ja pal-
veluntuottajan vdliseen kirjalliseen sopimukseen, vaan palveluita on hankittu
palveluntuottagjilta tarpeen mukaan. KKV katsoo, ettd jokainen rakennustek-
nisid t&itd koskeva tilaus eri palveluntuottajilta on hankintaoikeudellisesti muo-
dostanut oman sopimuksensa.

Hankinnan ennakoitu arvo ja luonteva hankintakokonaisuus

Hankintalain 27 §:n 1 momentin mukaan hankinnan ennakoitua arvoa lasket-
taessa perusteena on kaytettéva suurinta maksettavaa kokonaiskorvausta il-
man arvonlisGveroa. Arvioinnin on perustuttava ilmoittamisajankohdan tai
muun hankintamenettelyn alkamisajankohdan arvoon. Arvoa laskettaessa
on oteftava huomioon myés hankinnan mahdolliset vaihtoehtoiset toteutta-
mistavat ja hankintasopimukseen sisdltyvat optio- ja pidennysehdot sekd eh-
dokkaille tai tarjoqjile maksettavat palkkiot tai maksut.

Hankintalain 30 §:n 2 momentin mukaan sdanndllisesti toistuvien tai madard-
ajoin uudisteftavien tavara- tai palveluhankintoja koskevien sopimusten en-
nakoidun arvon laskennassa perusteena on kaytettdva: 1) viimeksi kulunei-
den 12 kuukauden tai vimeksi kuluneen talousarviokauden aikana perdkkdain
tehtyjen vastaavien hankintojen yhteisarvoa seuraavan 12 kuukauden ai-
kana tapahtuvat muutokset madrissd tai arvoissa huomioon ottaen; taikka
2) niiden hankintojen ennckoitua yhteisarvoa, jotka tehd&dn ensimmdista
foimitusta seuraavien 12 kuukauden aikana, taikka jos kysymys on yli 12 kuu-
kautta voimassa olevasta sopimuksesta, sitd seuraavan talousarviokauden
aikana.

Hankintalain 2 §:n mukaan hankinnat on toteutettava tarkoituksenmukaisina
kokonaisuuksina. Hankintalain esitéiden mukaan hankinnan arvoa lasketta-
essa on otettava huomioon luonteva hankintakokonaisuus. Luontevan han-
kintakokonaisuuden arvioinnissa on hallituksen esityksen mukaan kiinnitettava
huomiota siihen, miten suunnitelmallinen hankintayksikké toimisi. Lain esitdi-
den mukaan luontevasti samanaikaisesti kilpailutettavien samantyyppisten
hankintojen tulisi  katsoa kuuluvan samaan  hankintakokonaisuuteen.
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Huomiota voidaan kiinnittééd ajanjaksoihin, joiden aikana teht@vid hankinta-
erid kilpailutetaan kokonaisuuksina suunnitelmallisessa hankintatoimessa.3

KKV katsoo, ettd jokainen hankintayksikdn tekemdé rakennusteknisic t16ité kos-
keva tilaus on muodostanut oman sopimuksena. Nama sopimukset ovat ol-
leet luonteeltaan sddanndllisesti toistuvia. Ndilld sGdanndllisesti toistuvilla sopi-
muksilla on hankittu rakennusteknisia téitd, jolloin kyse on ollut luonteeltaan
samantyyppisten palveluiden hankinnoista. Nodmd& hankinnat muodostavat
yhdessd luontevan hankintakokonaisuuden, joka tulisi kilpailuttaa hankinta-
lain sGdanndsten mukaisesti, mikali hankinnan ennakoitu arvo ylittdd hankin-
taan sovellettavan kynnysarvon. Kun kyse on ollut sédnnéllisesti foistuvista
hankinnoista, ennakoidun arvon laskentaan sovelletaan sité, mité asiasta on
hankintalain 30 §:n 2 momentissa sG&detty.

Hankintalain 25 §:n 1 momentin mukaan rakennusurakoiden kansallinen kyn-
nysarvo on 150 000 euroa. KKV toteaaq, ettd@ viraston pyynndistd huolimatta
hankintayksikk® ei ole pystynyt antamaan tarkkaa selvitysté tehtyjen hankin-
fojen arvoista. Virasto kuitenkin katsoo, ettd hankintayksikén antamista epd-
johdonmukaisista tiedoista huolimatta asiassa voidaan saadun selvityksen
perusteella varmuudella fodeta, ettd Salon Vuokratalot Oy on hankkinut vuo-
sittain rakennusteknisia téitd vahintdan 150 000 eurolla. KKV toteaaq, ettd ro-
kennusteknisten téiden hankintalain 30 §:n 2 momentin mukainen ennakoitu
arvo on ylittanyt edelld mainitun kansallisen kynnysarvon.

Hankintalain mukainen suorahankintaperuste

Hankintalain 40 §:n 1 momentin mukaan suorahankinnassa hankintayksikkd
neuvottelee valitsemiensa toimittajien kanssa hankintasopimuksen ehdoista
julkaisematta etuk&teen hankintailmoitusta. Suorahankinnan kdayttéedelly-
tyksist& on sG&detty pykdl&n 2 momentissa.

Hankintayksikdn selvityksen perusteella rakennusteknisten téiden hankintoja
ei ole kilpailutettu hankintalain mukaisesti. Koska hankintayksikkd on tehnyt
hankintoja valitsemiltaan palveluntuottagjilta julkaisematta etuk&teen hankin-
tailmoitusta, ovat Salon Vuokratalot Oy:n tekemat hankinnat hankintalain 40
§:n 1 momentissa tarkoitettuja suorahankintoja.

Salon Vuokratalot Oy ei ole selvityksissadn vedonnut mihink&dn hankintalain
40 §:n 2 momentissa sGddetyistd suorahankintaperusteista. Sisdisen tarkastuk-
sen raportissa, johon hankintayksikk® on selvityksen&dn viitannut, hankintojen
toteuttamista suorahankintoina on perusteltu kelvollisella tyonjéljelld, kohtuul-
lisella hinnalla ja asiallisella laskuttamisella. KKV toteaa, ettd raportissa maini-
tut perustelut eivat ole hankintalain mukaisia suorahankintaperusteita.

Asiassa ei ole fullut esiin seikkoja, joiden perusteella jokin suorahankintape-
ruste soveltuisi tapaukseen. Virasto ei katso hankintalain 40 §:n 2 momentissa
sGadefttyjen suorahankintaperusteiden tayttyvan.

3 Hallituksen esitys eduskunnalle hankintamenettelyd koskevaksi lainsédd&nndksi (HE 108/2016 vp), s. 121.
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Johtopaatos
Salon Vuokratalot Oy on tehdessédn rakennusteknisten t1diden hankintoja lai-
minlydnyt hankintalain 1 §:n mukaisen velvollisuutensa kilpailuttaa hankinnat
mainitun lain mukaisesti. Suorahankintaan ei ole ollut hankintalaissa sé&adet-
ty& perustetta. KKV toteaa, eftéd hankintayksikdn olisi tullut kilpailuttaa raken-
nusteknisten téiden hankinta julkaisemalla niist& hankintalain mukainen han-
kintailmoitus.

Edelld iimenevilld perusteilla Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa Salon Vuokrao-
talot Oy:lle huomautuksen hankintalain noudattamatta jGttamisesta.

Sovelletut saannokset

Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista (1397/2016) 1 §, 2 §,
4§,25§,27§, 308,408, 128 § ja 139 § sekd hallintolaki (434/2003) 53 ¢ §.

Muutoksenhaku

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

Lisatietoja asiasta antaa asiantuntija Heikki Puttonen, puhelin 029 505 3051,
sAhkdposti etunimi.sukunimi@kky fi.

Ylijohtaja Timo Mattila

Asiantuntija Heikki Puttonen

Jakelu Salon Vuokratalot Oy
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