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Hankintojen valvonta: Kotkan Julkiset Kiinteistét Oy:n Savotta-rakennuksen
muutostydn hankinta

Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa Kotkan Julkiset Kiinteistét Oy:lle huomautuk-
sen hankintalain noudattamatta jattamisesta.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on ottanut asian tutkittavakseen omasta aloittees-
taan.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (jéliempdnd myds "KKV" tai "virasto™) on 26.2.2026
pyytanyt asiassa selvitystd Kotkan Julkiset Kiinteistét Oy:lt@, joka on toimitto-
nut vastauksensa 17.4.2026.

Virasto on 30.4.2026 ja 12.5.2026 pyytanyt asiassa hankintayksikolté lisGselvi-
tystd. Lisdselvitykset on toimitettu virastolle 6.5.2026 ja 1.6.2026.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston toimivalta

Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016,
jaliempdand myds "hankintalaki”) 139 §:ssa Kilpailu- ja kuluttajavirastolle on
annettu tehtavdaksi valvoa julkisia hankintoja koskevan Iainsédd&nnén nou-
daftamista. KKV voi antaa havaitsemansa lainvastaisuuden johdosta han-
kintayksikdlle huomautuksen tai muuta hallintolain (434/2003) 53 ¢ §:ss& tar-
koitettua hallinnollista ohjausta. Laittomien suorahankintojen osalta KKV voi
hankintalain 140 §:n perusteella kieltdd hankintap&dtdksen taytantddnpao-
non ja hankintalain 141 §:n perusteella tehd& markkinaoikeudelle esityksen
lainkohdan mukaisten seuraamusten, kuten seuraamusmaksun, sopimuskau-
den lyhentdmisen tai hankintap&dtdksen kumoamisen, madaradmiseksi. Esi-
tyksen markkinaoikeudelle voi tehdd@ EU-kynnysarvot ylittévissé hankinnoissa.
Esityksen voi tehdd& myds kansalliset kynnysarvot ylittévissé hankintalain liit-
teessd E tarkoitetuissa palveluhankinnoissa tai k&yttdoikeussopimuksissa seké
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kansalliset kynnysarvot ylittévissé rakennusurakoissa, jotka on tehty suora-
hankintana ilman hankintalaissa sGddettyd perustetta.

Kotkan Julkiset Kiinteistét Oy (jaliempdnd myds "hankintayksikkd™ tai "JUKI")
on Kotkan kaupungin 100 prosenttisesti omistama tytéryhtio. Kiinteistéyhtio
hallinnoi, kehittdd ja vuokraa toimitila- ja varastoratkaisuja eri asiakastarpei-
siin.

JUKI on tehnyt rakennusurakan hankinnan ilman hankintalain mukaista kil-
pailutusta. Hankinnasta ei ole julkaistu hankintalain mukaista hankintailmoi-
tusta.

Kyseessd on ollut entisen oppilaitoksen filojen osittainen muuttaminen foimis-
totiloiksi. Muutosty6t suoritettiin Savotta-nimisen rakennuksen C ja D-osissa.
Kohteen rakennusurakka on hankittu Oy Rakennuspartiolta. Rakennusura-
kan toteutunut arvo (alv 0 %) on ollut 140 368 euroa. Kohteen sahkdurakka
on hankittu Oy Relix Ltd Finlandilta. S&hkdurakan toteutunut arvo (alv 0 %) on
ollut 55 144 euroa. Rakennusurakkahankinnan toteutunut kokonaisarvo (alv
0 %) on ollut 195 512 euroa.

Hankintayksikdn selvitys

Virastolle antamassaan selvityksess@ JUKI on todennut, ettd kohteen séhko-
urakkaa ja rakennusurakkaa kdsiteltiin erillisind kokonaisuuksina, eikd niiden
katsottu muodostavan yhtd luontevaa hankintakokonaisuutta.

Hankintayksikdn selvityksen mukaan urakoitsijoilta pyydettiin shkdpostitse
tarjouksia rakennusurakasta 23.9.2024. Valitun urakoitsijan tarjoushinta oli 114
300 euroa. Lopullisen urakkasopimuksen arvo oli 111 500 euroa ja lisGtoitd
urakkaan tuli 28 868 euron arvosta.

Hankintayksikdn selvityksen mukaan urakoitsijoilfa pyydettiin sGhkdpostitse
tarjouksia sahkdurakasta 4.11.2024. Valitun urakoitsijan tarjoushinta oli 44 408
eurod ja lisatoitd sahkodurakkaan tuli 10 736 euron arvosta.

JUKI on selvityksess@dn kertonut, ettd koska urakoiden tarjoushinta alitti kyn-
nysarvot, hankinnoista ei julkaistu hankintailmoitusta ja urakat padatettiin to-
teuttaa séhkdpostikilpailutuksen perusteella. JUKI on liséksi todennut, etteira-
kennus- ja sGhkdurakan arvon ennakoitu edes yhdessd ylittdvan rakennus-
urakoiden kansallista kynnysarvoa. Saatujen tarjousten perusteella lopullisen
urakkasopimuksen arvot vastasivat hyvin |dhelle ennakoituja arvoja, joten
hankinnat pdadtettin edelleen toteuttaa sdhkdpostikilpailutuksen perus-
teella. JUKL:n mukaan urakoiden aikana ilmenneitd lisatditd ei voitu ennao-
koida urakoiden arvoja laskettaessa.

Hankintayksikdn selvityksen mukaan sGhkdurakan katsottin myds teknisesti
muodostavan rakennusurakasta erillisen kokonaisuutensa muun muassa séh-
kotdiden edellyttdmdan erityisosaamisen ja erilisen teknisen toteuttamisen
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vuoksi. Hankintayksikkd on lisdksi todennut, ettd urakoiden kd&sitteleminen
vain yhtend kokonaisuutena olisi taloudellisista syistd ollut epdtarkoituksen-
mukaista, sillé t&ma olisi johtanut korkeampiin kokonaishintoihin muun mu-
assa alivurakointijarjestelyiden seurauksena. Eriyttdmalld urakkakokonaisuu-
det hankintayksikk® uskoi saavansa vertailukelpoisempia ja kustannustehok-
kaampia tarjouksia.

KKV:n arvio hankintamenettelyn lainmukaisuudesta

Hankintalain 1 §:n mukaan valtion ja kuntien viranomaisten sekd muiden 5
§:ssG tarkoitettujen hankintayksikdiden on kilpailutettava hankintansa ja
kayttdoikeussopimuksensa siten kuin hankintalaissa sdddetéaan.

Hankintasopimuksen syntyminen

Hankintalain 4 §:n 1 momentin 1 kohdan madritelmdn mukaan hankintaso-
pimuksella tarkoitetaan kirjallista sopimusta, joka on tehty yhden tai usean
hankintayksikdn ja yhden tai usean toimittajan valilld ja jonka tarkoituksena
on rakennusurakan toteuttaminen, favaran hankinta tai palvelun suorittami-
nen taloudellista vastiketta vastaan.

Hankintalain 128 §:n mukaan hankintapadtdksen tekemisen jélkeen hankin-
tayksikdn on tehté&va hankintasopimus. Hankintasopimus syntyy erillisen kirjal-
lisen sopimuksen tekemiselld. Hankintalain esitdiden mukaan sadnnds vas-
taa aikaisemmin voimassa olleen julkisista hankinnoista annetun lain
(348/2007, j@liempd&nd myds "kumottu hankintalaki”) 76 §:5s¢ sGddettyd.t Ku-
motun hankintalain 76 §:n esitdiden mukaan hankinnasta tehd&éan hankin-
tapddatdksen jGlkeen erillinen kirjallinen hankintasopimus ja sopimus syntyy
hankintayksikdn ja tarjoajan nimenomaisella tahdonilmaisulla, joka tapahtuu
kirjallisen sopimuksen allekirjoittamisella.?

KKV toteaaq, ettd Savotta-rakennuksen muutostdiden hankinnasta on tehty
hankintalain 128 §:n mukaiset allekirjoitetut hankintasopimukset. Rakennus-
urakan hankintasopimus on allekirjoitettu 1.11.2024 ja séhkéurakan hankinta-
sopimus on allekirjoitettu 20.11.2024.

Hankinnan ennakoitu arvo ja luonteva hankintakokonaisuus

Hankintalain 2 §:n 3 momentin mukaan hankinnat on toteutettava tarkoituk-
senmukaisina kokonaisuuksina. Hankintalain esitdiden mukaan hankinnan
arvoa laskettaessa on otettava huomioon luonteva hankintakokonaisuus.
Luontevan hankintakokonaisuuden arvioinnissa on kiinnitettévé huomiota sii-
hen, miten suunnitelmallinen hankintayksikkd toimisi. Lain esitdéiden mukaan
luontevasti samanaikaisesti kilpailutettavien samantyyppisten hankintojen
tulisi katsoa kuuluvan samaan hankintakokonaisuuteen.3

1 Hallituksen esitys eduskunnalle hankintfamenettely& koskevaksi lainséddéanndksi (HE 108/2016 vp) s. 223.

2 HE 190/2009 vp s. 51 ja 52.
3HE 108/2016 vps. 121.
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Hankintalain 27 §:n 1 momentin mukaan hankinnan ennakoitua arvoa las-
kettaessa perusteena on kaytett@va suurinta maksettavaa kokonaiskor-
vausta ilman arvonliséveroa. Arvioinnin on perustuttava ilmoittamisajankoh-
dan tai muun hankintamenettelyn alkamisajankohdan arvoon. Lainkohdan
esitdiden mukaan ldhtékohtana on hankintayksikdn oma arvio hankintaso-
pimuksen arvosta. Toisaalta hankintayksikdn on asianmukaisesti ja riittavéan
tarkasti asiaa selvittGen arvioitava hankinnan arvo, koska jos arvo on laskettu
perusteettomasti vadrin ja toteutuneiden tarjousten hinnat ylittévat merkit-
tavasti hankintayksikén ennakoidun arvion ja kynnysarvo vylittyy, on hankin-
nasta julkaistava uvusi ilmoitus.4

Hankintalain 27 §:n 3 momentin mukaan, jos hankinta toteutetaan samanai-
kaisesti erillisind osina, kaikkien osien ennakoitu arvo on otettava huomioon
hankintasopimuksen ennakoitua kokonaisarvoa laskettaessa. Jos osien yh-
teenlaskettu arvo on vahintddn kansallisen kynnysarvon tai EU-kynnysarvon
suuruinen, jokaisen osan hankinnassa on noudatettava kyseisen kynnysarvon
ylittGvid hankintoja koskevia sGdnnoksid. Lain esitdéiden mukaan s&dnnds
mahdollistaa hankinnan toteuttamisen erillisind osina, mutta edellyttad erien
kilpailuttamisen toteutettavan erien yhteenlasketun arvon edellyttdmallé ta-
valla.’

Hankintalain 31 §:n mukaan hankintaa ei saa pilkkoa eriin tai laskea sen ar-
voa poikkeuksellisin menetelmin hankintalain sG&nndsten soveltamisen vailt-
t@miseksi. Hankinnan jakamisen osiin tulee perustua todellisiin taloudellisiin tai
teknisiin seikkoihin, jotka hankintayksikdiden tulee pystyd ndyttadmadn tarvit-
taessa toteen. Lahtékohtana arvioinnissa on luontevan hankintakokonaisuu-
den mdadrittely.¢

Markkinaoikeus on tapauksessa MAO:231/2025 arvioinut rakennusurakan
pad- ja sivu-urakoiden muodostamaa hankintakokonaisuutta ja sen suh-
detta hankintalain mukaiseen luontevan hankintakokonaisuuden kdasittee-
seen. Markkinaoikeus katsoi, ettd rakennusurakka, pddurakka ja sivu-urakka
muodostivat sellaisen luontevan hankintakokonaisuuden, jonka vuoksi ro-
kennusurakkaa ja p&d&urakkaa koskevan hankinnan ennakoitua arvoa las-
kettaessa olisi fullut otftaa huomioon samaan hankintakokonaisuuteen kuu-
luvien urakoiden ennakoitu kokonaisarvo. Tapauksessa menettely taytti kiel-
letyn pilkkomisen tunnusmerkit. Tapauksessa oteftiin huomioon rakennusura-
kan sekd sivu-urakoiden littyminen saman kohteen perusparannukseen ja
lagjennukseen, sivu-urakoiden alistaminen padurakkaan sekd hankintailmoi-
tusten julkaisemisen ajallinen IGhekkdisyys.”

KKV:n asiassa saaman selvityksen mukaan Savotta-rakennuksen muutostoi-
den hankintasopimuksilla on hankittu saman kohteen rakennus- ja

4HE 108/2016 vp s. 118.
SHE 108/2016 vp s. 118.

6 HE 108/2016 vp s. 121 ja 122.

7 Ks. myds MAO:170/2025, jossa markkinaoikeus otti huomioon p&d- ja arkkitehtisuunnittelun luontevaa hankintako-
konaisuutta arvioidessaan eri suunnitteluhankintojen yhteisen tavoitteen, hankintojen ajallisen IGhekk&isyyden sek&
sen, ettd yhden osahankinnan tarjouspyynnén liitteessé oli viitattu kaikkiin kolmeen suunnitteluhankintaan.
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sé@hkourakka. Urakkasopimukset on allekirjoitettu samassa kuussa ja molem-
missa sopimuksissa urakan valmistumisajankohdaksi on merkitty sama p&iva-
madrd 31.1.2025. Rakennusurakan 23.9.2024 pdivatyssa tarjouspyynndssd on
mainittu tarjouspyynnodn kohteena olevan rakennustdiden tekeminen ja ettd
LVIS-ty6t alistetaan sivu-urakkana rakennusurakkaan. Rakennusurakkaan
sivu-urakkana alistettava sdhkoéurakka on mainittu myds rakennusurakan
voittaneen palveluntarjoajan tarjouksessa. Lisdksi kyseisessd, ensiksi allekirjoi-
tetussa rakennusurakkasopimuksessa on mainittu, ettd filagja teettdd muun
muassa sahkdtydt omana tydné rakennusurakan aikana.

KKV katsoo, ettd vaikka urakat ovat koskeneet erilaisia rakennustoitd, niilla
on ollut yhteinen tavoite eli Savotta-rakennuksen muutostdiden toteuttami-
nen. KKV:n arvion mukaan sdhkdurakalla ei ole ollut asiassa itsendistd merki-
tystd. Myds urakkahankintojen ajallinen I&hekkdisyys, mik& on kdynyt iimi sa-
moihin aikoihin pyydetyistd tarjouksista ja allekirjoitetuista urakkasopimuk-
sista, puoltaa viraston arvion mukaan sitd, ettd hankinnat ovat kuuluneet sa-
maan hankintakokonaisuuteen. KKV:n ndkemyksen mukaan edelld esitetyt
sdhk&urakkaa koskevat maininnat rakennusurakan tarjouspyynndssd ja urak-
kasopimuksessa osoittavat, ettd sahkdtdiden tarve on ollut hankintayksikollé
tiedossa rakennusurakkatarjouksia pyydettdessa.

KKV:n arvion mukaan hankintayksikdon esittdmat taloudelliset tai tekniset sei-
kat eivat kdasillé olevassa tapauksessa ole sellaisia, joiden perusteella urakoi-
den katsottaisin muodostavan erilliset luontevat hankintakokonaisuutensa.
KKV huomauttaa, ettd hankinta voidaan toteuttaa hankintalain 27 §:n 3 mo-
mentin mukaisesti samanaikaisesti erillisind osina, vaikka hankinta kilpailute-
taankin erien yhteenlasketun arvon edellyttdmalla tavalla.

Edell&d mainitut seikat huomioon ottaen KKV katsoo, etté rakennusurakan ja
sdhkéurakan hankinnat ovat yhdesséd muodostaneet luontevan hankintako-
konaisuuden. Hankinnan ennakoitua kokonaisarvoa laskettaessa on siten
tullut offaa huomioon sekd rakennus- ettd sdhkdurakan ennakoitu arvo.
Hankinta olisi fullut kilpailuttaa hankintalain sGdnndsten mukaisesti, mikdli
hankinnan ennakoitu arvo on ylittényt hankintaan sovellettavan kynnysar-
von.

Kynnysarvon ylittyminen

Virasto toteaaq, ettd hankinnassa on kyse hankintalain mukaisesta raken-
nusurakkahankinnasta. Hankintalain 25 §:n 1 momentin mukaan raken-
nusurakkahankintojen kansallinen kynnysarvo ilman arvonlisGveroa lasket-
tuna on 150 000 euroa.

Markkinaoikeus on tapauksessa MAQO:170/2025 arvioinut hankinnan enna-
koidun arvon laskemista ja sen vaikutusta kynnysarvon ylittymiseen. Markki-
naoikeus katsoi, eftei yksittdisen tarjouksen j@GGminen kynnysarvon alapuo-
lelle oikeuttanut kevyemman hankintamenettelyn valintaan, kun muut saa-
dut tarjoukset olivat selvasti korkeampia.
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Vastaavasti tapauksessa MAO:47/2012 hankinnan ennakoitu kokonaisarvo
alitti menettelyd aloitettaessa kansallisen kynnysarvon muutamalla tuhan-
nella eurolla, mink& vuoksi hankintamenettely toteutettiin suorilla tarjous-
pyynnailld. Hankintayksikén saamasta kolmesta tarjouksesta vain yhden ar-
vonlisGveroton tarjoushinta j&i alle hankintalain mukaisen kansallisen kynnys-
arvon. Markkinaoikeus katsoi, ettd koska arvio hankinnan kokonaisarvosta ol
ollut Iahelld kansallista kynnysarvoa ja saatujen tarjousten hinnat ylittivat sen
yht& lukuun ottamatta, hankintayksikkd ei ollut voinut perustellusti lGhted siitd
olettamuksesta, ettd hankintalaissa mdadritelty kansallinen kynnysarvo ei ylit-
tyisi.

Kasilld olevassa asiassa hankintayksikdn saamien edullisimpienkin tarjousten
yhteenlaskettu arvo on ylittanyt kansallisen kynnysarvon. Hankintayksikdn sel-
vityksen mukaan rakennusurakasta saatu edullisin tarjous on ollut 114 300 eu-
roa (alv 0 %). SGhkdurakasta saatu edullisin farjous on ollut 44 408 euroa (alv
0 %). KKV:lle toimitetun selvityksen mukaan muut hankintayksikén saamat tar-
joukset ovat olleet huomattavasti korkeampia.

JUKI on selvityksess&dn kertonut arvioineensa, ettei rakennus- ja shkdurakan
arvon enncakoitu edes yhdessa ylittdvan rakennusurakoiden kansallista kyn-
nysarvoa. Hankintayksikkd ei ole esittanyt selvitystd siitd, mihin sen arvio han-
kinnan kokonaisarvosta on perustunut. JUKI on selvityksess&dan viitannut saa-
tuihin urakkatarjouksiin, joiden perusteella urakat paatettiin toteuttaa julkai-
semaftta niistd hankintalain mukaista hankintailmoitusta.

KKV toteaq, ettd kaikki hankintayksikén saamat tarjoukset ovat ylittGneet ro-
kennusurakoiden kynnysarvon, kun huomioidaan urakoiden yhdess& muo-
dostama luonteva hankintakokonaisuus. KKV katsoo, ettd hankintayksikkd ei
ole asianmukaisesti ja riittGvan tarkasti arvioinut hankinnan arvoa oftaen
huomioon etenkin sen, ettd hankintayksikkd on tilannut my&s urakoihin liitty-
Vi@ lisatoitd, joiden myotd urakan toteutunut kokonaisarvo on ollut 195 512
euroa. KKV katsoo, ettd hankintayksikkd ei ole voinut perustellusti arvioida
hankinnan arvon j@évan alle kansallisen kynnysarvon. KKV toteaa, ettd ra-
kennusurakan hankinnan arvo on kd&sillé olevassa asiassa ylittanyt kansallisen
kynnysarvon. Hankintayksikdn olisi tullut julkaista hankinnasta hankintailmoi-
fus.

Suorahankinnan edellytysten arviointi

Hankintalain 40 §:n 1 momentin mukaan suorahankinnassa hankintayksikkd
neuvottelee valitsemiensa toimittajien kanssa hankintasopimuksen ehdoista
julkaisematta etuk&teen hankintaiimoitusta. Suorahankinnan kayttéedelly-
tyksistd on sGGdetty pykdldn 2 momentissa.

Koska hankintayksikké on tehnyt Savotta-rakennuksen muutostdiden raken-
nus- ja sdhkoéurakan hankinnan valitsemiltaan palveluntarjogjilta julkaise-
maftta etukdteen hankintailmoitusta, ovat hankintayksikén tekemdét hankin-
nat hankintalain 40 §:n 1 momentissa tarkoitettuja suorahankintoja. JUKI ei
ole selvityksessdn vedonnut mihink&&n hankintalain 40 §:n 2 momentissa
sdddetyistd suorahankintaperusteista.
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Asiassa ei ole tullut esiin seikkoja, joiden perusteella jokin suorahankintape-
ruste soveltuisi fapaukseen. Virasto ei katso hankintalain 40 §:n 2 momentissa
sGadettyjen suorahankintaperusteiden tayttyvan.

Johtopaatos

Kotkan Julkiset Kiinteistdét Oy on Iaiminlydnyt hankintalain 1 §:n mukaisen vel-
vollisuutensa kilpailuttaa hankintansa mainitun lain mukaisesti. Hankintayk-
sikkd on menetellyt hankintasddnndsten vastaisesti hankinnan luontevaa
hankintakokonaisuutta ja sen ennakoitua kokonaisarvoa arvioidessaan. Sa-
votta-rakennuksen muutostydn suorahankintaan ei ole ollut hankintalaissa
sGddettyd perustetta.

Edell& iimenevilld perusteilla Kilpailu- ja kuluttajavirasto antaa hankintayksi-
kolle huomautuksen hankintalain noudattamatta jattédmisestd.
Sovelletut saannokset

Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista (1397/2016) 1§,28§, 4
§,25§,27§,31§,408,1288§, 139 §, 164 § sekd hallintolaki (434/2003) 53 c §.

Mvuutoksenhaku
Julkisista hankinnoista ja kayttdéoikeussopimuksista annetun lain 164 §:n pe-
rusteella tahan Kilpailu- ja kuluttajaviraston paatdkseen ei saa hakea muu-
tosta valittamalla.
Lisatietoja asiasta antaa johtava asiantuntija Jenna Nylander puh. +358 29
5053444, sahkdposti etunimi.sukunimi@kkv fi.
Ylijohtaja Timo Mattila
Johtava asiantuntija Jenna Nylander
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