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LAUSUNTO KOSKIEN SIPOON TOIMISTOTILAHANKINTOJA

Sipoon kunta pyytanyt Suomen Hankintajuristit Asianajotoimisto Oy:lta oikeudellista lausun-
toa koskien Sipoon kunnan hallinnolle 15.3.2019 vuokraamien toimistotilojen korjaus- ja
muutostoiden hankintalain mukaisuutta.

Suomen Hankintajuristit Asianajotoimisto Oy lausuu saatujen hankkeeseen liittyvien tietojen
perusteella seuraavaa:

1. Taustatiedot ja kysymyksenasettelu

Sipoon kunta vuokrasi 15.3.2019 allekirjoitetulla vuokrasopimuksella (jatkossa: Vuokrasopi-
mus) toimistotilat hallinnolleen Oy Lival Ab:lta (jatkossa: Vuokranantaja) osoitteesta Lukka-
rinmaentie 2, 04319 Sipoo (jatkossa Vuokrakohde). Vuokrasopimuksen pituus on 5 vuotta
10 vuoden optiolla, minka jalkeen sopimus jatkuisi toistaiseksi voimassa olevana. Vuokran
maara oli 21 000 € / kk (alv 0 %), mika tarkoittaa suunnitellulla 15 vuoden aikajanteella 3,78
miljoonaa euroa (alv 0 %).

Vuokrasopimuksen kohdan 7 mukaan

Vuokrattavat tilat luovutetaan siind kunnossa, kun ne talla hetkell& ovat. Vuokralainen
saa tehda rakennuksiin kunnostus- ja muutostditd, jotka on ennen niiden toteuttamista
hyvaksytettava vuokranantajalla,

Saatujen tietojen perusteella jo sopimuksen allekirjoitushetkella oli tiedossa, etta vuokranan-
taja edellyttda korjausten toteuttamista R. Natunen Oy:ll4, joka vastaa Vuokranantajan kaik-
kien kiinteistdjen remonteista.

15.3.2019 Osapuolet allekirjoittivat vuokrasopimusneuvottelupdytékirjan, joka on paivatty
Vuokrasopimuksen allekirjoituspdivalle 15.3.2019. Vuokrasopimusneuvottelupéytakirjan
kohdan 4 mukaan

Luonnosvaiheessa 1 (pvm.13.02.2019) on kayty lapi kiinteistdjen maksimi henkilo-
maéarid. Tassa luonnoksessa on auditorio muutettu toimistohuoneeksi ja auditorion
porrastettu laitta on tehty suoraksi. Téllaista arkkitehtonista muutosta vuokranantaja
ei hyvaksy

18.6.2019 osapuolet allekirjoittivat sopimuksen muutostdiden toteuttamisesta vuokrakoh-
teessa (jatkossa: Korjaussopimus). Korjaussopimuksessa osapuolet sopivat, arvoltaan n.
200 000 euron sisdilmatutkimuksen mukaisista korjaus- ja muutostbistd seka
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2,25 miljoonan euron arvoisista Sipoon kunnan tarpeiden mukaisen maarityksen ja budjetti-
raamin mukaisista muutostoista, jotka Vuokranantaja suunnittelee ja toteuttaa. Osapuolet
sopivat liséksi, ettd mikali Vuokranantaja irtisanoisi Vuokrasopimuksen paattymaan ennen
kuin 15 vuotta on kulunut, olisi Vuokranantaja velvollinen korvaamaan Sipoon kunnalle teh-
dyn investoinnin jaanndsarvon. Saatujen tietojen perusteella korjauksilla lahinnéa saatettiin 20
vuotta tyhjilladn ollut Vuokrakohde vastaamaan tdman paivan toimistotybn vaatimuksia.
Vuokrasopimuksen paatyttyd Sipoon kunnalla ei ole Vuokrasopimuksen mukaan velvolli-
suutta tehda kunnostustdita. Korjaussopimuksen mukaan Sipoon kunnalla ei ole ennalleen
palauttamisvelvollisuutta vuokra-ajan jalkeen.

Kuntaliiton hankinta-asiantuntija Olli Jylh& on sahkdpostilla 31.5.2019 antamassaan vastauk-
sessa arvioinut lyhyesti sopimuskokonaisuutta jattden kuitenkin tosiseikkojen arvioinnin Si-
poon kunnalle. Jylhan séhkdpostissa ei siten ole otettu lopullisesti kantaa siihen, olisiko Kor-
jaussopimuksen mukaisten korjaus- ja muutostydt tullut Kilpailuttaa.

2. Sopimuskokonaisuuden arviointia

Vuokrasopimuksessa on méaritetty, etta Sipoon kunnan on saatava Vuokranantajan hyvak-
syntd muutostéille. Saatujen tietojen perusteella on ollut jo Vuokrasopimusta solmittaessa
selvaa, etta
¢ Vuokrakohteeseen on tarpeen tehdé mittavat muutostyot,
e Vuokranantaja tulee edellyttam&an, ettd sen omistaman kohteen saneerauksessa
kaytetaan R. Natunen Oy:t4, ja
¢ Vuokranantaja tulee edellyttamaan, etta Sipoon kunta kustantaa muutokset.

Vaikka edella todettuja seikkoja ei ole kirjattu Vuokrasopimukseen, ei ole syyta epailla, ettei-
vatko osapuolet olisi olleet asiasta yhteisymmarryksessa Vuokrasopimuksen solmimishet-
kelld, mita seikkaa tukee myo6s vuokrasopimusneuvottelupoytakirja. Edelld todetuista syista
on perusteltua arvioida, ettd Vuokrasopimusta ja Korjaussopimusta on pidettavéa yhtena ko-
konaisuutena eika erillisind sopimuksina. Korjaussopimus voidaan lukea Vuokrasopimuksen
kohdan 7 toteutusta koskevaksi Vuokrasopimukseen liittyvaksi sopimukseksi.

Sitoutumalla Vuokrasopimuksen ehtoihin Sipoon kunta on hyvaksynyt, etta ainoa tapa tehda
muutoksia Vuokrakohteeseen on saada Vuokranantajan hyvaksynta muutoksille eika muu-
tosten toteuttamista olisi nain ollen mahdollista kilpailuttaa, koska niistd viimekadessa paat-
taisi Vuokranantaja.

3. Hankintalain soveltamisala

Hankintalain 9 § 1 momentin 1 kohdan kohdassa on rajoitettu hankintalain soveltamisalaa
siten, ettd hankintalakia ei sovelleta

maan, olemassa olevien rakennusten tai muun kiintedn omaisuuden hankintaan tai
vuokraukseen milla tahansa rahoitusmuodolla taikka naihin liittyvien oikeuksien han-
kintaan
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Hankintalain esitdissa (HE 108/2016 vp. s. 90) edella todettu kiintedn omaisuuden ja ole-
massa olevien rakennusten hankinnan ja vuokrauksen soveltamisalapoikkeus perustellaan
eri maantieteellisen alueiden objektiivisen vertailun haastavuuden erityispiirteilla. Toisin sa-
noen maantieteellisen sijainnin merkitys on suuri ja tekee eri paikoissa sijaitsevista raken-
nuksista ja kiintedstéa omaisuudesta hankintalain kannalta vertailukelvottomia.

Lainkohdan perusteella on selvaa, etta Vuokrasopimus ei sellaisenaan kuulu hankintalain
soveltamisalaan. Asiassa onkin kyse keskeisesti Korjaussopimukseen sisaltyvista urakoista
ja siitd, onko niissa kyse ne hankintalain soveltamisalaan kuuluvasta rakennusurakasta, kun
huomioidaan, ettéa Korjaussopimus ja Vuokrasopimus muodostavat sopimuskokonaisuuden.

Rakennusurakkasopimuksiin ei liity vastaavaa maantieteellisten paikkojen vertailukelvotto-
muuteen liittyvia ongelmia. Ne toteutetaan hankintayksikon osoittamassa paikassa eika nii-
den osalta eri maantieteellisia paikkoja ole siten tarvetta verrata keskenaan rakennusurakoita
kilpailutettaessa.

Hankintalain mukaan rakennusurakkasopimuksella tarkoitetaan (korostus lausunnon anta-
jan)

hankintasopimusta, jonka tarkoituksena on liitteessa B tarkoitettuun toimintaan liit-
tyvan rakennustyon tai rakennusurakan toteuttaminen taikka suunnittelu ja toteut-
taminen yhdessa; rakennusurakkasopimuksella tarkoitetaan myds rakennusura-
kan tyyppiin tai suunnitteluun ratkaisevaa vaikutusvaltaa kayttavan hankintayk-
sikdn asettamia vaatimuksia vastaavan rakennusurakan toteuttamista milla
tahansa tavalla; rakennusurakka voi olla talon-, maan- tai vesirakennustdiden
muodostama taloudellinen tai tekninen kokonaisuus;

Hankintalain 4 8:n esitdissa (HE 108/2016 vp s. 76) on kohtaa perusteltu seuraavasti (koros-
tus lausunnon antajan):

Pykalan 2 kohdassa maariteltaisiin rakennusurakkasopimus, jolla tarkoitettaisiin julkista
hankintaa koskevaa sopimusta, jonka kohteena on lakiehdotuksen liitteen B mukaisen ra-
kennustyon tai rakennusurakan toteuttaminen tai suunnittelu ja toteuttaminen yhdessa
taikka hankintayksikén asettamia vaatimuksia vastaavan rakennusurakan toteuttaminen
milla tahansa tavalla. M&éaritelma vastaa hankintadirektiivin sek& voimassa olevan hankin-
talain maaritelmaad. Rakennusurakkasopimuksella tarkoitettaisiin myds rakennusten
vuokrasopimuksia, mikali vuokrattavat tilat rakennetaan hankintayksikén maaritel-
mien ja vaatimusten mukaisesti. Hankkiminen ei valttamatta edellytd omistusoikeu-
den siirtoa hankintayksikolle.

Nykyista hankintalakia edeltdvan hankintalain esitéiden mukaan (HE 50/2006 vp s. 50) mu-
kaan muotoiluilla "mill& tahansa tavalla” haluttiin saattaa hankintalain soveltamisalan pii-
riin hankintayksikén vaatimusten mukaisesti toteuttavat rakennusty6t myos silloin, kun
ne toteutetaan pitkdaikaisen vuokrasopimuksen muodossa. N&in ollen myo6s pitk&aikai-
set vuokrasopimukset, joihin sisaltyy rakennusurakointia, voivat tulla hankintalain sovel-
tamisalan piiriin.
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Tahan myds Kuntaliiton hankinta-asiantuntija Olli Jylha ilmeisesti viittaa todetessaan seuraa-
vaa (korostus lausunnon antajan):

Jos taas kunta vuokraa tilat ja vuokranantaja velvoitetaan tekemaan merkittéavia muu-
toksia tiloihin saattaa tilan vuokraaminen olla hankintalain piirisissa oleva hankinta.

Kaytadnnossa kyse on siitd, etta l[&ahtbkohtaisesti rakennusurakalla tarkoitetaan hankintayksi-
kén omistukseen tulevan kohteen rakentamista. Mikéli kuitenkin pelkka omistusoikeus rat-
kaisisi, onko kyseesséa rakennusurakka, olisi rakennusurakoiden kilpailuttamisvelvollisuus
kierrettavissa leasing-tyyppisin jarjestelyin, joissa hankintayksikon kayttoon rakennettaisiin
hankintayksikdn vaatimuksia ja maarityksia vastaava rakennus hankintayksikdn paattamaan
paikkaan, mutta rakennus ei tulisi Hankintayksikén omistukseen vaan siita solmittaisiin pitka
vuokrasopimus joko osto-optioin tai ilman. Tallaiseen ratkaisuun rinnastuu myés vanhan ra-
kennuksen mittava, uuden rakennuksen rakentamiseen vertautuva peruskorjaus, joka toteu-
tetaan hankintayksikdn tarpeisiin ja hankintayksikdn vaatimuksien ja madrityksien mukaan ja
vuokrataan pitkalla vuokrasopimuksella hankintayksikélle.

Vuokrasopimuksen ja rakennusurakkasopimusten valista suhdetta on tulkittu myods oikeus-
kaytanndssa. EY-tuomioistuimen ratkaisun C-331/92 Géstion Hoteléra Internacional mukaan
ratkaisevaa on se, voidaanko rakennusurakkaa pitd& kokonaisuuteen nahden ainoastaan
toissijaisena, jolloin kyseessa ei olisi rakennusurakkasopimus.

EU-tuomioistuimen ratkaisussa C-536/07 oli ratkaistavana, onko 30 vuoden sopimuksella
Kolnin kaupungille vuokrattavien messuhallien rakentamista pidettava rakennusurakkasopi-
muksena. Tuomioistuimen mukaan

-- julkista rakennusurakkaa koskevan sopimuksen kasitteen maaritelma pitaa sisallaan
kaikki liiketoimet, joissa hankintaviranomaisen ja urakoitsijan vélilla tehdaan rahallista
vastiketta vastaan sopimus, riippumatta sen muodollisesta luonnehdinnasta, kun sopi-
muksen tarkoituksena on se, etta urakoitsija toteuttaa saman direktiivin 1 artiklan ¢
alakohdassa tarkoitetun “rakennusurakan”. Olennaisena arviointiperusteena on talta
osin se, etta kyseinen rakennusurakka toteutetaan hankintaviranomaisen asettamien
vaatimusten mukaisesti, eika tdhan toteuttamiseen kaytetyilla keinoilla ole merkitysta.

Kyseisten messuhallien rakentamista ei ollut vield aloitettu sopimuksen tekohetkella. Tuo-
mioistuimen mukaan

asianomaiset rakennusurakat on toteutettu sellaisten hyvin yksityiskohtaisten eritel-
mien mukaisesti, jotka KdInin kaupunki on ilmaissut selvasti padsopimuksessa. Kysei-
sesta sopimuksesta ja sen liitteista ilmenee, ettd mainitut eritelmat, jotka liittyvét raken-
nettavien rakennusten, niiden ominaisuuksien ja niiden varustelun tasmalliseen ku-
vaukseen, ylittdvat selvasti vuokralaisen tavanomaiset vaatimukset tietynsuuruisen uu-
den kiinteiston osalta. Nain ollen on paateltava, ettd pd&dsopimuksen ensisijaisena ta-
voitteena oli kysymyksessa olevien nayttelyhallien rakentaminen Kolnin kaupungin
asettamien vaatimusten mukaisesti.

Edelld todetusta tapauksesta ilmenee, ettd asiassa ratkaisevia oli, ettd kohteelta edellytettiin
tasmalleen Tilaajan tarpeita vastaavaa toteutusta, joka Vlitti selvasti vuokralaisen
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tavanomaiset vaatimukset. Lisaksi tapauksessa vuokrasopimus oli 30 vuoden pituinen, ja
kokonaisuutena sen tarkoitukseksi katsottiin nayttelyhallien rakentaminen Kdélnin kaupun-
gille.

Hankintalain esitdissa (HE 108/2016 vp. s. 90) on todettu, ettéa kansallisessa oikeuskaytan-
nossa (MAO 182/03 ja 183/03, MAO 518/11) on kiinnitetty huomiota muun muassa siihen,
rakennetaanko kohde hankintayksikon hallinnoimalle maalle, seka tilojen hankinta- tai vuok-
rasopimuksen pituuteen ja muihin ehtoihin.

MAQO:518/11 Asiassa Senaatti-kiinteistot pyysi tarjouksia Raahen seutukunnan TE-toi-
miston toimitilojen vuokrauksesta. Vuokrasopimuksen pituus on ollut vaihtoehtoisesti
vahintaan joko seitseman tai kymmenen vuotta. Hankintailmoituksen mukaan vuokra-
tilat ovat voineet sijaita joko uudisrakennuksessa tai olemassa olevassa rakennuk-
sessa, jonka tilat muokataan ja kunnostetaan kayttdjan vaatimusten mukaisiksi. Tar-
jouspyynnossa oli liséksi ilmoitettu, ettd vuokrattavien tilojen tulee sijaita Raahen kes-
kustan alueella. Markkinaoikeus totesi, ettad toimitilan vahimmaisvuokra-aikaa ei voitu
pitdd normaalia alan kaytantoa merkittavasti pidempana. Asiassa ei ole myodskaan esi-
tetty mitaan selvitysta siitd, etté vuokrattava toimitila olisi tarkoitus myéhemmin siirtaa
hankintayksikdn omistukseen. Tarjouspyynnon liitteené oli ollut 14-sivuinen "tilatavoit-
teet’-niminen asiakirja, jossa on kerrottu vuokrattaville tiloille asetuista edellytyksista,
kuten siitd, ettéd hankintayksikk® on ollut vuokraamassa 28 tyopistetta tukitiloineen. Tu-
kitiloja olivat tilatavoitteet-asiakirjan mukaan esimerkiksi kaksi neuvotteluhuonetta, au-
latilat vastaanottotiskeineen, arkisto- ja monistustilat, seka kahvi- ja sosiaalitilat. Liséksi
asiakirjassa oli lueteltu joukko vuokratiloille asetettavia teknisluontoisia vaatimuksia,
jotka ovat liittyneet esimerkiksi sahkdjarjestelmiin, valaistukseen, ilmastointiin ja kay-
tettyihin sisamateriaaleihin Nailtd osin oli pitkalti viitattu standardeihin ja yleisiin raken-
tamiseen liittyviin méarayksiin tai vaatimukset ovat luonteeltaan tavanomaisia toimis-
totiloille asetettavia vaatimuksia. Markkinaoikeus katsoi, ettd hankintayksikon tiloille
asettamien vaatimusten oli katsottava olleen kayttotarpeeseen eli toimistotilojen vuok-
raamiseen nahden tavanomaisia ja ettd kyse on siten ollut toimistotilojen vuokraami-
sesta. Nain ollen kyse ei ole hankintayksikdn vaatimuksia vastaavan rakennusurakan
toteuttamisesta eik& hankinta kuulunut hankintalain soveltamisalaan.

MAO 183/03 Asiassa Poliisin tietohallintokeskus oli pyytéanyt tarjouksia pysyvisté vuok-
ratiloista Rovaniemen kaupungissa. Tarjouspyynnon mukaan suunnitelmat laadittaisiin
ja toimitilojen rakentaminen (ja/tai peruskorjaaminen) toteutettaisiin noudattaen tar-
jouspyynnosta ilmenevid asiapapereita ja hyvaa rakennustapaa. Hankintayksikkd sai
nelja tarjousta, joissa kaikissa on tarjottu vuokrattavaksi uusi rakennus, joka rakennet-
taisiin tarjoajan hallitsemalle maalle. Tarjouspyynt6 olisi mahdollistanut my6s ole-
massa olevan peruskorjattavan rakennusten tarjoamisen, mutta téllaisia tarjouksia
hankintayksikkd ei saanut. Ratkaisussa markkinaoikeus totesi, etta "peruskorjattavan
valmiin rakennuksen vuokraus jaisi joka tapauksessa hankintalainsdddannon sovelta-
misen ulkopuolelle.” Asiassa ei ole esitetty mitaan selvitysta siita, ettd vuokrattava ra-
kennus olisi tarkoitus myohemmin siirtdd hankintayksikon omistukseen. Markkinaoi-
keus totesi, ettd asiassa on ratkaisevaa se, etta tarjouksia on pyydetty pysyvista vuok-
ratiloista, jotka rakennetaan tai peruskorjataan muualle kuin hankintayksikon hallitse-
malle maalle, ja joiden vuokratilojen omistusoikeus ei siirry hankintayksikélle. Kyse on
ollut sellaisesta rakennuksen vuokrasopimuksesta, joka ja& hankintalainsaddanndon ul-
kopuolelle eikd markkinaoikeus siten ole toimivaltainen asiaa kasittelemaan.
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Oikeuskirjallisuudessa (Elise Pekkala - Mika Pohjonen: Hankintojen kilpailuttaminen ja sopi-
musehdot, 2010, s. 100-101) vuokrasopimuksen ja rakennusurakan eroja on tarkasteltu
vuokra-ajan pituuden ja rakennukselle asettavien vaatimusten kautta. Oikeuskirjallisuudessa
on katsottu, ettéa mikali kyseessa on toimistokaytdssa oleva rakennus, jossa suoritetaan vain
tavanomainen saneeraus, eikd vuokrasopimus ole normaalia alan kaytantda pidempi, on ky-
seessd tavanomainen vuokrasopimus eikd hankinta. Mikéali taas vuokra-aika on tavan-
omaista pidempi ja kokonaan uusi tai saneerattu kiinteisté muokataan vuokralaisen yksil6lli-
siin tarpeisiin, kyseessa on hankintalain tarkoittamalla tavalla hankinta.

Kuntaliiton hankinta-asiantuntija Olli Jylhan lausumassa edella todettuja oikeusohjeita on ka-
sitelty lyhyesti toteamalla, etta

Oikeuskaytannon perusteella tavanomaiset asuin/toimistotiloilta asetettavat vaatimuk-
set eivat kuitenkaan johda siihen, ettd kyseessa olisi hankintalain alainen hankinta.
Vaikka vaatimusten myota tilojen vuokraaja joutuisi tekeméaén korjauksia tiloissa.
Teidan tapauksessanne jos kyseessd on normaaleiksi katsottavat muutostyét (ar-
vioikaa onko nain). On parasta edeta niin etta tilojen omistaja/vuokraaja korjaa tilat
asiakkaalle (kunnalle) sopiviksi.

Nyt kyseessé olevassa Vuokrasopimuksessa on kyse pituudeltaan 5+10 vuoden vuokraso-
pimuksesta, joka ei pituutensa puolesta rinnastu rakennusurakkasopimuksiin. Vuokrakoh-
teen rakennukset ovat olleet olemassa jo Vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld, ja niihin
edellytetyt muutokset eivat poikkea siitd, mitd vuokralaisen tavanomaiset vaatimukset ovat.
Muutosten mittaluokka ei liioin vertaudu uuden rakennuksen rakennusurakkaan miltdan osin,
vaan vastaa pikemminkin tavanomaista toimistokaytssa olevan rakennuksen saneerausta.

Edelleen on syyta todeta, etta tosiasiallisesti Sipoon kunta ei ole kdyttanyt hankintalain edel-
lyttamalla tavalla ratkaisevaa vaikutusvaltaa toteutettaviin muutoksiin, vaan Vuokranantajalla
oli paatosvalta siihen, mitd muutoksia se hyvéakyy toteutettaviksi. Vuokrasopimusneuvotte-
lupdytakirjan perusteella Vuokranantaja mygs tosiasiallisesti kaytti taté oikeutta ja kielsi au-
ditorion muuttamisen toimistohuoneiksi.

Edella todetusti nayttaakin selvaltd, ettd sopimuskokonaisuus ei taytd hankintalain raken-
nusurakkasopimuksen maaritelmaa. Korjaussopimuksen mukaisista korjauksista ja muutok-
sista on tosiasiassa paattanyt Vuokranantaja sen perusteella, soveltuvatko ne sellaisenaan
myds tuleville vuokralaisille. Tata vaikutelmaa vahvistaa sekin seikka, ettd Sipoon kunnalle
ei ole asetettu velvollisuutta ennallistaa tiloja. Kyseessa vaikuttaisivatkin olevan normaalit
vuokrasopimuksiin liittyvat muutostyot, jotka poikkeuksellisella tavalla on laskutettu tilaajalta
korjauskustannuksina eika vuokrana.

Lisaksi on syyta todeta, ettéd vuokrasopimuksen mukainen vuokra, 10,5 €/m2 on huomatta-
van alhainen. Mikali Sipoon kunnan vastuulle Korjaussopimuksen perusteella tulevien kor-
jausten kustannukset jaettaisiin vuokra-ajalle, ei laskennallinen vuokra muodostuisi sitten-
k&&n markkinahinnasta poikkeavaksi. Sikali asiassa voidaan argumentoida, ettd kyseessa
on pikemminkin vuokran etukateen maksaminen kuin rakennusurakan hankinta.

Edella todetuin perustein sopimuskokonaisuudessa on kyse ollut hankintalain soveltamisalan
ulkopuolelle jdavasta rakennusten vuokrasopimuksesta.
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4. Yhteenveto

Sipoon kunta ja Vuokranantaja ovat solmineet Vuokrasopimuksen Korjaussopimuksen, jotka
ovat muodostaneet kokonaisuuden siten, ettd Vuokrasopimus on muodostanut paasopimuk-
sen, jonka ehtojen mukaisista muutoksista on sovittu Korjaussopimuksella.

Asiassa on kyse siita, ovatko Sipoon kunnan ja Vuokranantajan solmimat sopimuksen muo-
dostaneet hankintalain soveltamisalaan kuuluvan rakennusurakkasopimuksen, vai onko
niissa ollut kyse hankintalain soveltamisalan ulkopuolelle jaavasta vuokrasopimuksesta.

Hankintalain ja sen esitdiden perusteella vuokrasopimus, johon sisaltyy vuokrattavan koh-
teen rakentaminen tai mittava peruskorjaus, voi olla hankintalain tarkoittama rakennusurak-
kasopimus tilanteissa, joissa hankintayksikk® kayttaa ratkaisevaa vaikutusvaltaan suunnitte-
luun ja rakennusurakka toteuttaa hankintayksikon asettamia vaatimuksia. Lisaksi huomioita-
via tekijoitd on, rakennetaanko kohde hankintayksikén hallinnoimalle maalle, hankinta- tai
vuokasopimuksen pituus sekd muut ehdot. Kokonaisuutena laista ilmenevat seikat voidaan
tiivistda kysymykseksi, tuottaako sopimuskokonaisuus hankintayksikélle uuden rakennuksen
rakennuttamiseen rinnastettavissa olevan lopputuloksen.

Esilla olleiden seikkojen perusteella kyseessé ei ole hankintalain soveltamisalaan kuuluva
rakennusurakka. Vuokrasopimuksen pituus 5+10 vuotta ei puolla vuokrasopimuksen luke-
mista rakennusurakkasopimukseksi. Kaikista rakennusta koskevista korjauksista ratkaise-
vaa paatdsvaltaa on kayttanyt Vuokranantaja, eika paattsvallan kayttaminen ole ollut vain
teoreettista, silla Vuokranantaja ei ole hyvaksynyt kaikkia Sipoon kunnan ehdottamia muu-
toksia.

Sipoon kunta on pyrkinyt vuokraamaan tavanomaiset toimitilat olemassa olevasta rakennuk-
sesta sen sijaan, etta olisi pyrkinyt hankkimaan rakennusurakan, jolla saisi rakennettua tar-
peitaan vastaavat toimitilat valitsemaansa sijaintiin. Kyseessa ei ole ollut rakennusurakkaso-
pimus, vaan hankintalain soveltamisalan ulkopuolelle jaava olemassa olevien rakennuksien
vuokrasopimus.

11.2.2021

Valtteri Nieminen
Asianajaja
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