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Sipoon kunnanhallitukselle

Lausunto Sipoon kunnan toimistotilojen vuokra- ja
korjaussopimuksesta

Asian tausta

Sipoon kunnanhallitus on 8.3.2021 § 72 paattanyt pyytad Kuntaliitolta oikeu-
dellista lausuntoa koskien tarkastuslautakunnan havaintoja Sipoon kunnan
hallinnolle 15.3.2019 vuokraamien toimistotilojen korjaus- ja muutostéiden
hankintalain mukaisuudesta. Tarkastuslautakunta on esittéanyt valtuustolle
selvityksen, jossa esitetaan, ettd muutos- ja korjaustdiden hankinnassa on
toimittu hankintalain vastaisesti. Sipoon kunnanhallitus pyytdd Kuntaliiton
tulkintaa tarkastuslautakunnan selvityksessé esitetyista vaitteista.

Kuntaliiton hankinta-asiantuntija on 31.5.2019 vastannut ko. vuokratilojen re-
montointiin ja kustannusten jakoon koskeviin kysymyksiin.

Tarkastuslautakunnan selvityksen johdosta Suomen Hankintajuristit on
11.2.2021 kunnanjohtajan pyynndstéa antanut lausunnon koskien Sipoon toi-
mistotilahankintoja.

Lausunnon taustatiedoksi Kuntaliitolle on toimitettu seuraavat asiakirjat:

- Tarkastuslautakunnan selvitys kunnanvaltuustolle 2.2.2021

- Olli Jylhéan lausunto 31.5.2019

- Suomen Hankintajuristit Oy:n lausunto Sipoon kunnalle 11.2.2021

- KPMG:n valiraportti tilikauden 2020 tarkastuksesta, hankintojen sisai-
nen valvonta

- Kunnanhallituksen paatos 26.2.2019 Tilojen vuokraaminen Lival Oy:Ita

- Kunnan ja Lival Oy:n valinen vuokrasopimus 15.3.2019

- Kunnan ja Lival Oy:n valinen vuokrasopimusneuvottelupdytéakirja
15.3.2019

- Valtuuston paatos 3.6.2019 Lisamaararahan myontdminen Uusi Kun-
tala -hankkeeseen
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- Sopimus muutostdiden toteuttamisesta vuokrakohteessa 18.6.2019

Julkisten hankintojen neuvontayksikén hankinta-asiantuntija Olli Jylh&d on
vastannut 31.5.2019 osana normaalia palvelutoimintaa esitettyyn kysymyk-
seen. Vastauksessa on hahmoteltu lyhyesti asiaan liittyvia juridisia ja kaytan-
non toimintaan liittyvid reunaehtoja sekéd annettu hankintayksikdlle suunta-
viivoja omaan harkintaansa. Tarkastuslautakunnan selvityksen johdosta asi-
asta on annettu myds Suomen Hankintajuristit Oy:n lausunto 11.2.2021. Li-
saksi Kuntaliitolle on toimitettu Suomen Hankintajuristit Oy:n taydentava
lausunto 16.4.2021.

Kuten naiden vastausten perusteella voidaan ndhd4, asia on jossain maarin
oikeudellisesti tulkinnanvarainen. Tassa lausunnossa arvioidaan kokonai-
suutta esitetyn valossa.

Arviointia

Toimitettujen asiakirjojen perusteella jarjestelyssé nayttéisi olevan kyse kol-
mesta eri toimenpiteesta:

- vuokranantajan ja vuokralaisen valinen vuokrasopimus 15.3.2019

- vuokranantajan ja vuokralaisen valinen sopimus siitd, miten ja ke-
neltéd vuokrattaviin tiloihin tehtavat muutosty6t tehdéaan (korjausso-
pimus) 18.6.2019

- kunnan ja korjaussopimuksessa mainittujen saneeraustoimenpitei-
den osto kolmannelta, korjaussopimuksessa mainitulta taholta

Naista ensimmaisend ja viimeisena mainitut toimenpiteet ovat luonteeltaan
sellaisia, joita voidaan arvioida hankintalain ndkdékulmasta.

Vuokrasopimus ja korjaussopimus

Vuokrasopimusta voidaan ldhestya, kuten Hankintajuristien lausunnossa
kohdassa 3 on esitetty:

”Hankintalain 9 § 1 momentin 1 kohdan kohdassa on rajoitettu han-
kintalain soveltamisalaa siten, etta hankintalakia ei sovelleta

maan, olemassa olevien rakennusten tai muun kiintean omai-
suuden hankintaan tai vuokraukseen milla tahansa rahoitus-
muodolla taikka néaihin liittyvien oikeuksien hankintaan



Lainkohdan perusteella on selvad, etta Vuokrasopimus ei sellaisenaan
kuulu hankintalain soveltamisalaan. --”

Taman jalkeen voidaan kysya, mik& merkitys korjaussopimukseksi nimetylla
asiakirjalla on ja onko silla kiintea yhteys vuokrasopimukseen ja jos on,
muuttaako se jotenkin jarjestelyn luonnetta. Vaikka kyseesséa on kaksi eril-
listd sopimusta, voi niilla olla keskindinen vaikutussuhde. Asiassa ei myds-
kdan voida taysin poissulkea sitd mahdollisuutta, etté vuokrasopimuksen ja
korjaussopimuksen voitaisiin katsoa muodostavan sellaisen kokonaisuuden,
jossa edella mainittuja sopimuksia tulisi tarkastella toisiinsa linkittyneina.

Oikeuskirjallisuudessa (Pekkala-Pohjonen-Huikko-Ukkola: Hankintojen kilpai-
luttaminen ja sopimusehdot 2019 s. 116) on todettu olemassa olevien tilojen
hankkimisesta ja toisaalta rakennusurakasta seuraavaa:

“kun rakennuttamista ja tilojen hankintaa tai vuokraamista tarkastellaan eril-
lisind toimenpiteina: vaikka itse olemassa olevan rakennuksen hankinta jaakin
hankintalainsdadannén soveltamisalan ulkopuolelle, voi yksityisen rakennus-
firman tekemasta hankinnasta muodostua itse asiassa tilojen lopullisena
kayttgjana ja hankkijana olevan hankintayksikén hankinta, joka tulisi kilpailut-
taa. Talloin yksityinen rakennuttaja toimisi lahinna hankintayksikén agent-
tina.”

Jéarjestely kuitenkin eroaa hieman edella esitetysta siiné, etta asiassa toimi-
tetun selvityksen mukaan korjaustéista on sovittu vain vuokranantajan ja
kunnan valisella erillisella sopimuksella. Korjaussopimuksessa on mainittu,
ettd kunta maksaa kustannukset, mutta vuokranantaja tekee suunnitelmat ja
on maadritellyt toteuttajan'. Sen sijaan alkuperaisessa vuokrasopimuksessa on
ollut hyvin tavanomainen ehto korjaus- ja muutostoista.?

Naiden kirjausten valossa olennaiseksi muodostuu se, mika yhteys korjaus-
sopimuksella on alkuperaiseen vuokrasopimukseen ja minkélaiseksi kokonai-
suuden luonne lopulta muodostuu.

! "Vuokranantaja tekee ko. suunnitelmat, hakee muutosluvan ja tekee suunnitelmien mukaiset muutosty6t kaikin osin,

jossa kiinteistdn omistajan edustajana ja toteuttajana toimii R. Natunen Oy. Kaikki kustannukset maksaa vuokralainen.”

2 "Vuokrattavat tilat luovutetaan siina kunnossa, kun ne talla hetkella ovat. Vuokralainen saa tehda rakennuksiin kunnos-

tus- ja muutostoitd, jotka on ennen niiden toteuttamista hyvaksytettava vuokranantajalla.”



Hankintajuristien lausunnossa kayddan taman kysymyksen osalta asianmu-
kaisesti lapi hankintalain ja sen esitdiden relevantit osat. Kuten Hankintaju-
ristien lausunnossa on naiden saanndsten jalkeen yhteenvedonomaisesti to-
dettu, tallainen jarjestely voi tulla hankintalain soveltamisalan piiriin. Tahan
myds Julkisten hankintojen neuvontayksikén hankinta-asiantuntija Olli Jylha
on omassa viestissaan viitannut.

Lausunnossa kaydaan myds hyvin rajankéyntid tosiasiallisen jarjestelyn luon-
teen osalta:

”Mikali kuitenkin pelkka omistusoikeus ratkaisisi, onko kyseessa raken-
nusurakka, olisi rakennusurakoiden kilpailuttamisvelvollisuus kierrettavissa
leasing-tyyppisin jarjestelyin, joissa hankintayksikon kayttoon rakennettaisiin
hankintayksikén vaatimuksia ja maarityksia vastaava rakennus hankintayksi-
kon paattamaan paikkaan, mutta rakennus ei tulisi Hankintayksikdn omistuk-
seen vaan siitd solmittaisiin pitkd vuokrasopimus joko osto-optioin tai ilman.
Tallaiseen ratkaisuun rinnastuu myoés vanhan rakennuksen mittava, uuden
rakennuksen rakentamiseen vertautuva peruskorjaus, joka toteutetaan han-
kintayksikon tarpeisiin ja hankintayksikdn vaatimuksien ja maarityksien mu-

kaan ja vuokrataan pitkalla vuokrasopimuksella hankintayksikdlle.”

Lausunnossa kaydaan lapi edelleen kotimaista ja EU-tason oikeuskaytantta
asiaan liittyen. Oikeuskaytannon tarkastelusta kuitenkin puuttuu joitakin rat-
kaisuja, joita tuomioistuin omassa harkinnassaan saattaisi huomioida. Naista
yksi on mm. unionin tuomioistuimen ratkaisu asiassa C-213/13 Impresa Piz-
zarotti. Tapauksessa arvioitiin sita, oliko sopimus, joka sisélsi vieléd rakenta-
mattomien kiinteistdjen vuokraamista koskevan sitoumuksen, hankintasopi-
mus vai sellainen tilojen vuokrasopimus, joka ei kuulu hankintalainsdadannén
soveltamisalaan. Ratkaisussa todettiin ensinnékin, etta suunnitellun sopi-
muksen luonnehdinnalla vuokrasopimukseksi ei ollut merkitystd asian ratkai-
semisen kannalta. Tapauksessa sopimusasiakirjoihin siséltyi vaatimuksia,
joissa tdsmennettiin suunnitellun kohteen tekniset ja teknologiset ominai-
suudet seka kunkin tilojen kayttajiksi tulevan asiakasviranomaisen erityiset
tarpeet. Nain ollen ratkaisun mukaan hankintayksikko oli asemassa, jossa se
pystyi vaikuttamaan ratkaisevasti kohteen suunnitteluun. Sopimuksen koh-
teena katsottiin olevan hankintayksikén asettamia vaatimuksia koskevan
uraan toteuttaminen.



Kunnan ja kolmannen osapuolen vélilla tehty saneeraustoimenpiteiden osto

Edelld on tarkasteltu vuokrasopimuksen ja korjaussopimuksen vélistéd suh-
detta. Taman osalta on huomioitava, etta kyseisessa sopimuskokonaisuu-
dessa ei ole syntynyt sopimussuhdetta kunnan ja saneeraustoimenpiteiden
suorittajan kanssa. Kunta on kuitenkin tosiasiallisesti maksanut korjaustoi-
menpiteet kolmannelle taholle. Tall6in voidaan perustellusti kysya, tulisiko
tatéd suhdetta myo6s arvioida hankintaoikeudellisesti ja mihin sopimukseen
nama suoritteet perustuvat.

Lopuksi

Vuokrasopimuksen, siihen tehtdvien muutosten ja rakennusurakan valisen
rajanvedon tulkinta ei ole aina kovin yksinkertainen. Ei voi varmuudella sul-
kea pois, ettd kyseessa olisi rakennusurakkaa koskeva hankinta, mutta asia
on oikeudellisesti tulkinnanvarainen ja viime kadessa asian ratkaisisi tuomio-
istuin.

Kuten Julkisten hankintojen neuvontayksikdn hankinta-asiantuntija on alku-
peraisessa viestissddn kysyjalle todennut, olisi selkein jarjestely ollut se, etta
vuokranantaja toteuttaa ko. muutokset ja kunta maksaa tiloista asiaankuulu-
vaa vuokraa. Tall6inkin tulkittavaksi olisi voinut tulla kysymys siita, kuinka
paljon kunta on tosiasiallisesti vaikuttanut saneerauskohteeseen ja siihen,
millaiseksi tilajarjestelyt on suunniteltu.
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