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Hankintaoikaisuvaatimukset kaupunkiympariston toimialan tilat-
palvelun yksikonpaallikon paatoksesta koskien ehdokkaiden valin-
taa Erityishankkeiden rakennuttamisen ja asiantuntijapalveluiden
puitejarjestelyssa osa-alue 3 ja 4

HEL 2024-003966 T 02 08 02 00

Paatosehdotus

A) Osa-alue 3

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hyvaksya CAPEX Advisors Oy:n
tekeman hankintaoikaisuvaatimuksen ja oikaista kaupunkiympariston
toimialan tilat-palvelun yksikonpaallikon 15.7.2024 § 3 tekemaa paatos-
ta ehdokkaiden valinnasta erityishankkeiden rakennuttamisen ja asian-
tuntijapalveluiden puitejarjestelyn (sopimuskausi 2024 — 2026 ja optio-
kausi 1 + 1 vuotta) osa-alueen 3 osalta ja sulkea Vison Oy:n pois osa-
alueen 3 tarjouskilpailusta. Nain ollen neuvottelumenettelyyn kutsutaan
osa-alueella 3 seuraavat yritykset:

1. CAPEX Advisors Oy
2. WSP Finland Oy

Muilta osin alkuperaista hankintapaatosta ei muuteta ja se sailyy ennal-
laan.

B) Osa-alue 4

Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistélautakunta paattaa hylata CAPEX Advisors Oy:n te-
keman hankintaoikaisuvaatimuksen, joka koskee kaupunkiympariston
toimialan tilat-palvelun yksikonpaallikon 15.7.2024 § 3 tekemaa paatos-
ta ehdokkaiden valinnasta erityishankkeiden rakennuttamisen ja asian-
tuntijapalveluiden puitejarjestelyn (sopimuskausi 2024 — 2026 (optio-
kausi 1 + 1 vuotta) osa-alueella 4. Hankintaoikaisuvaatimuksessa ei ole
esitetty sellaisia perusteita, joiden perusteella 15.7.2024 annettua paa-
tosta tulisi muuttaa.

Hankintaoikaisuvaatimusten kasittelyn edellytykset

Julkisista hankinnoista ja kayttooikeussopimuksista annetun lain
(1397/2016, hankintalaki) 132 §:ssa saadetaan hankintaoikaisun teke-
misesta. Sen mukaan hankintayksikkd voi itse poistaa virheellisen paa-
tOksensa tai peruuttaa muun hankintamenettelyssa tehdyn ratkaisun,
jolla on oikeudellisia vaikutuksia ehdokkaiden tai tarjoajien asemaan, ja
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Hankinnan perustiedot

ratkaista asian uudelleen (hankintaoikaisu), jos paatos tai muu hankin-
tamenettelyssa tehty ratkaisu perustuu lain soveltamisessa tapahtu-
neeseen virheeseen tai jos asiaan on tullut sellaista uutta tietoa, joka
voi vaikuttaa paatokseen, ratkaisuun tai hankintasopimuksen tekemi-
sen edellytyksiin.

Hankintalain 133 §:n mukaan hankintayksikko voi ottaa hankintaoikai-
sun kasiteltavakseen omasta aloitteestaan tai asianosaisen vaatimuk-
sesta. Asianosaisen on esitettava vaatimus 14 paivan kuluessa siita,
kun asianosainen on saanut tiedon hankintayksikon paatoksesta tai
muusta hankintamenettelyssa tehdysta ratkaisusta.

Kaupunkiymparistdn toimialan Tilat-palvelun yksikonpaallikdon
15.7.2024 § 3 tekema hankintapaatds perusteluineen seka muutok-
senhakuohjeineen annettiin tarjoajille tiedoksi 15.7.2024.

CAPEX Advisors Oy on tehnyt paatoksesta hankintayksikolle hankinta-
oikaisuvaatimuksen koskien hankinnan osa-aluetta 3 ja hankintaoikai-
suvaatimuksen koskien hankinnan osa-aluetta 4. Hankintaoikaisuvaa-
timukset ovat saapuneet 26.7.2024, joten hankintaoikaisuvaatimukset
on tehty maaraajassa. Hankintaoikaisuvaatimukset ovat taman asian
liitteind 1 (osa-alue 3) ja 2 (osa-alue 4).

Hankintayksikko tilaa puitejarjestelyn piiriin kuuluvia toimeksiantoja, joi-
den kohteina ovat paaasiassa Helsingin kaupungin omistamiin ja kau-
punkiympariston toimialan hallinnoimiin julkisiin kiinteistdihin (mm. so-
siaali- ja terveystoimen, kasvatuksen ja koulutuksen, kulttuuri-, liikunta-
ja nuorisotoimen rakennukset seka toimisto- ja liikerakennukset) seka
yhteishankintaan osallistuvien muiden osapuolien omistamiin kiinteis-
téihin kohdistuvat tehtavat.

Puitejarjestely on jaettu kolmeen kokonaisuuteen (A, B ja C) seka kah-
deksaan (8) eri osa-alueeseen seuraavasti:

Kokonaisuus A: Poikkeuksellisen vaativien rakennushankkeiden ra-
kennuttamistehtavat, osa-alueet 1 ja 2

1. Arkkitehtonisesti erityisen vaativien uudisrakennus- ja laajennus-
hankkeiden rakennuttamistehtavat
2. Erityisen vaativien perusparannushankkeiden rakennuttamistehtavat

Kokonaisuus B: Ulkopuolisen toteutusvastuulla olevien tilahankkeiden
valmistelu- ja ohjaustehtavat, osa-alueet 3-5
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3. Elinkaarimallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus
4. Vuokramallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus
5. SR-mallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus

Kokonaisuus C: Rakennushankkeiden eritysasiantuntijatehtavat, osa-
alueet 6-8

6. Hankesalkun strateginen ohjaus

7. Eri hankkeiden rakennuttamisen tukena kaytettavat erityisasiantunti-
japalvelut

8. Projektinjohtomallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus

Tarjouskilpailulla valitaan yritykset, joiden kanssa tehdaan saatujen tar-
jousten perusteella puitesopimukset 31.10.2026 saakka. Sopimuksia
on mahdollista jatkaa kahdella optiovuodella. Tarjoukset annetaan kiin-
teina yksikkohintoina varsinaisen sopimuskauden ajaksi.

Hankintamenettely ja hankintapaatos

Erityishankkeiden rakennuttamisen ja asiantuntijapalveluiden puitejar-
jestelyn kilpailutus perustuu Helsingin kaupungin kaupunkiympariston
toimialan 15.5.2024 paivattyyn osallistumispyyntoon HEL 2024-003966
seka osallistumishakemusaikana jatettyjen osallistumispyyntda koske-
neiden kysymysten vastauksiin. Hankinta on toteutettu julkisista han-
kinnoista ja kayttéoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016) 34 §
mukaisella neuvottelumenettelylla. Kyseessa on EU-kynnysarvon ylit-
tava palveluhankinta.

Hankinnasta on 15.5.2024 julkaistu EU-hankintailmoitus sahkoisessa
iimoituskanavassa www.hankintailmoitukset.fi. Hankintailmoituksessa
ilmoitettiin tarjouspalvelu.fi -toimittajaportaalin internet-osoite, josta
osallistumispyyntdasiakirjat olivat kaikkien palveluun rekisterdityneiden
noudettavissa.

Maaraaikaan 13.6.2024 klo 13.00 mennessa osallistumishakemuksen
jatti 12 ehdokasta:

— A-Insindorit Rakennuttaminen Oy

— Boost Brothers Oy

— CAPEX advisors Oy (Voimavara-alihankkija: Ramboll CM Oy)
— CreaCon Oy

— Haahtela-kehitys Oy

— Indepro Oy

— Mittaviiva Oy

— Rakennuttajatoimisto HTJ Oy

— Ramboll CM Oy

— Rapp Valvontakonsultit Oy

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Esityslista 26/2024 4 (21)

Asia/28
10.9.2024

— Vison Oy (Voimavara-alihankkijana: CreaCon Oy ja Kaukotek Oy)
— WSP Finland Oy

Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelun yksikonpaallikkd paatti
keskeyttaa osa-alueen 6 hankinnan.

Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelun yksikdnpaallikkd paatti
sulkea CreaCon Oy:n tarjouskilpailun ulkopuolelle.

Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelun yksikonpaallikko paatti hy-
lata Sweco Oy:n pyynnon ottaa saapumatta jaanyt osallistumishake-
mus tarjouskilpailussa huomioon.

Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelun yksikonpaallikko paatti
kutsua Erikoishankkeiden rakennuttamispalveluiden puitejarjestelya
koskevaan neuvottelumenettelyyn seuraavat yritykset:

Osa-alue 1 (Arkkitehtonisesti erityisen vaativien uudisrakennus- ja laa-
jennushankkeiden rakennuttamistehtavat)

1. A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy

2. Indepro Oy

3. Rakennuttajatoimisto HTJ Oy

4. Ramboll CM Oy

5. Rapp Valvontakonsultit Oy

6. WSP Finland Oy

Osa-alue 2 (Erityisen vaativien perusparannushankkeiden rakennutta-
mistehtavat)

1. A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy

2. Indepro Oy

3. Rakennuttajatoimisto HTJ Oy

4. Ramboll CM Oy

5. Rapp Valvontakonsultit Oy

6. WSP Finland Oy

Osa-alue 3 (Elinkaarimallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja oh-
jaus)

1. CAPEX advisors Oy

2. Vison Oy

3. WSP Finland Oy

Osa-alue 4 (Vuokramallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja oh-
jaus)

1. Indepro Oy

2. Vison Oy
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Osa-alue 5 (SR-mallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus)
1. A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy

2. Indepro Oy

3. Ramboll CM Oy

Osa-alue 7 (Eri hankkeiden rakennuttamisen tukena kaytettavat erityi-
sasiantuntijapalvelut)

1. A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy

2. Boost Brothers Oy

3. Haahtela-kehitys Oy

4. Mittaviiva Oy

5. Rapp Valvontakonsultit Oy

6. Vison Oy

Osa-alue 8 (Projektinjohtomallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu
ja ohjaus)

1. A-Insin6orit Rakennuttaminen Oy

2. Indepro Oy

3. Ramboll CM Oy

4. Vison Oy

Arvio hankinnan kokonaisarvosta sopimuskaudella optiokaudet mu-
kaan lukien on arvonlisaverottomana 18.000.000 euroa.

Hankintaoikaisuvaatimukset

CAPEX Advisors Oy (jalj. myos Capex) teki 15.7.2024 hankintaoikaisu-
vaatimukset koskien hankinnan osa-alueita 3 ja 4.

CAPEX Advisors Oy vaatii osa-alueen 3 osalta hankintayksikkoa tarkis-
tamaan Vison Oy:n referenssit ja korjaamaan paatéstaan siten, etta Vi-
son Oy:n osallistumishakemus hylataan, koska esitetty yritysreferens-
sivaatimus ei tayty yrityksen tai sen voimavara-alihankkijan (CreaCon
Oy ja Kaukotek Oy) osalta. Hankintaan liittyvan tietopyynnon yhteydes-
sa CAPEX Advisors Oy on pyytanyt hankintayksikkda tarkistamaan eri-
tyisesti Kaukotek Oy:n referenssien sisallon.

CAPEX Advisors Oy vaatii osa-alueen 4 osalta hankintayksikk6a kor-
jaamaan paatostaan siten, ettd Capexin osallistumishakemus hyvaksy-
taan, koska esitetty yritysreferenssi tayttaa sille esitetyt vaatimukset.

CAPEX Advisors Oy katsoo, ettd PPP-mallissa / esitetyissa referenssi-
hankkeissa julkinen toimija on tehnyt vuokralaisen roolissa rakennutta-
jan/kiinteistonsijoittajan kanssa sopimuksen kohteen rakentamisesta
vuokralaisen kuvaamaan toiminnalliseen tarpeeseen kohteen pitkaai-
kaista vuokraamista varten. Siten heidan esittamien referenssihankkeet
tayttavat heidan mielestaan kaikilta osin kaupungin kirjallisessa vas-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Esityslista 26/2024 6 (21)

Asia/28
10.9.2024

tauksessa antaman maaritelman uuden kohteen rakentamisesta Build
to Suit vuokramallilla.

CAPEX Advisors Oy katsoo, ettda kokemus PPP-hankkeiden menestyk-
sellisesta lapiviemisesta osoittaa juuri sitd osaamista, jota Build to suit-
mallin menestyksellisesti toteuttava asiantuntijapalvelu edellyttaa liit-
tyen hankintaprosessin johtamiseen, rahoittamiseen seka suunnitte-
luun, rakentamiseen ja yllapitoon. Hankintaoikaisuvaatimuksessa Ca-
pex tuo esiin, ettd kaupunki on antanut seuraavan vastauksen osallis-
tumispyynnosta esitettyyn kysymykseen: "Build to Suit -vuokramallissa
julkinen tai yksityinen toimija tekee vuokralaisen roolissa rakennuttajan
jaltai kiinteistosijoittajan kanssa sopimuksen uuden tai peruskorjattavan
kohteen rakentamisesta tai korjaamisesta vuokralaisen kuvaamaan
toiminnalliseen tarpeeseen kohteen pitkaaikaista vuokraamista varten.
Hankkeet voivat olla paitsi uudisrakennushankkeita tai peruskorjaus-
hankkeita myos niiden yhdistelmia. Hankkeet toteutetaan siis vuokra-
nantajan (ei kaupungin) taseeseen.”

Asianosaisten kuuleminen

Hallintolain 34.1 §:n mukaan asianosaiselle on ennen asian ratkaise-
mista varattava tilaisuus lausua mielipiteensa asiasta seka antaa seli-
tyksensa sellaisista vaatimuksista ja selvityksista, jotka saattavat vai-
kuttaa asian ratkaisuun.

Kuulemispyyntd on lahetetty 2.8.2024 asianosaisille eli Vison Oy:lle,
WSP Finland Oy:lle ja Indepro Oy:lle.

Vison Oy on lausunut molempia osa-alueita koskevissa asioissa (osa-
alue 3 on liite 3 ja osa-alue 4 on liite 4).

Muut asianosaiset eivat ole lausuneet asiasta.

Vison Oy toteaa osa-aluetta 3 koskevassa lausunnossaan, etta se on
esittanyt jattamassaan osallistumisilmoituksessa referenssihankkeina 4
referenssikohdetta.

Vison Oy tuo lausunnossaan esiin, ettd ensimmaisen ko. osa-alueen
referenssihankkeen osalta Vison Oy:n osallistumisilmoituksessa on ol-
lut valmistumisvuotta koskeva virhe ja lisaksi hanke on kuvattu osittain
ristiriitaisesti siten, etta se on sisaltanyt osittain myds toisen referenssi-
hankkeen tietoja. Ensimmainen referenssihanke toteutetaan elinkaari-
mallilla, jossa sen palveluntuottajaksi valittu SRV vastaa rakennuksen
suunnittelusta ja rakentamisesta seka yllapidosta 20 vuoden ajan. Koh-
teen rakennusty6t ovat kaynnistyneet tammikuussa 2022 ja tilat on tar-
koitus saada kokonaisuudessaan kayttoon syyslukukauden alkuun
2025. Kohteeseen toteutetaan paivakoti, peruskoulu ja lukio, kaupunki-
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verstas seka monitoimi- ja uimahallit. Lisaksi siihen toteutetaan tilat
musiikki- ja kansalaisopiston kayttéon. Kohteesta on suunniteltu mah-
dollisimman energiatehokas siten, etta siina hyddynnetaan optimoidusti
seka maalampda, etta aurinko- ja kaukolampda.

Vison Oy toteaa lausunnossaan, etta kaikki muut esitetyt referenssi-
hankkeet ovat jo valmistuneet ja tayttavat kaikki tilaajan niille asettamat
vahimmaisvaatimukset. He toteavat, etta kaikkien esitettyjen hankkei-
den elinkaarikonsultointi on kaynnistynyt WSP Finland Oy:n toimesta,
mutta niiden elinkaarikonsultointi on sittemmin toteutettu Kaukotek
Oy:n toimesta ja resurssein. Kaukotek Oy:n perusti WSP Finland Oy:n
palveluksessa tydskennellyt henkild. Vison Oy katsoo, etta Kaukotek
Oy on nain tosiasiallisesti osallistunut naiden kohteiden toteuttajan va-
linnassa kaytettyjen valintakriteerien ja laatupisteytyksen kehittamiseen
ja toteuttajan valintaan seka vastannut osaltaan naiden hankkeiden
toiminnallisen ja teknisen sisallon maarittamisesta ja toteutuksen var-
mistamisesta. Kaukotekilla on siten kaytdssaan kaikki kokemus ja
osaaminen naiden hankkeiden vetamisesta.

Vison Oy tuo lausumassaan esiin, etta heilla on laaja kokemus ja
osaaminen PPP-hankkeista. Vison Oy:n nakemyksen mukaan esitetyt
referenssit tayttavat tilaajan asettamat vaatimukset eika tilaajalla ole
perusteita sen hylkdamiseen. Vison Oy toteaa lausunnossaan, etta ti-
laajan vahimmaisvaatimuksena on ollut ainoastaan yksi toteutettu refe-
renssi. Vison Oy esittda CAPEX Advisors Oy:n vaatimuksen hylkaamis-
ta. Vison Oy katsoo, ettd CAPEX Advisors Oy:n esittdma vaatimus joh-
taisi kaytanndssa siihen, etta yrityksen asema Suomen johtavana PPP-
ja hankintakonsulttina vahvistuisi edelleen, mika paitsi rajoittaisi kilpai-
lua, mahdollistaisi my0s tarjoushintojen nostamisen lopullisessa tar-
jousvaiheessa.

Vison Oy toteaa osa-aluetta 4 koskevassa lausunnossaan, etta se ei
ota kantaa CAPEX Advisors Oy:n referenssihankkeisiin. Vison Oy ei
ole niista tietoinen eika ole toistaiseksi edes pyytanyt niita nahtavak-
seen. Vison Oy tuo lausunnossaan esiin, etta tarjouspyynndéssa oli sel-
keasti ja perustellusta eritelty 8 eri osa-aluetta, joihin kuhunkin vaadit-
tiin naita toteutusmuotoja koskevat referenssihankkeet. Vison Oy tiivis-
taa seuraavasti: "Kilpailutettavien osa-alueen 3 (pp- ja elinkaari-
hankkeet) seka osa-alueen 4 (vuokramalli) hankkeet toteutetaan sel-
keasti erilaisin prosessein ja sopimusmallein. PPP- ja elinkaarihank-
keissa on kyse investointien suunnittelun ja rakentamisen seka sopi-
muksenaikaisen yllapidon hankinnasta seka PPP-malleissa myos ra-
hoituksen hankinnasta. Mallissa tilaaja maksaa kohteista palvelumak-
sua sisaltaen seka investointien etta yllapidon osuudet. Lisaksi kohteet
siirtyvat yleensa tilaajan taseeseen sopimuskauden paatyttya. Nama
hankkeet kilpailutetaan perustuen elinkaarikustannuksiin ja/tai elinkaa-
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Vastaselitys

ri- ja rahoituskustannuksiin seka taysin erilaisin sopimusrakentein kuin
vuokramallilla toteutettavat hankkeet. Vuokramallilla kaytettaessa tilaa-
ja ei hanki kohdetta omaan taseeseensa vaan tilaajan tarkoituksena on
kilpailuttaa tilaajalle toteutettavan kohteen vuokrasopimus. Kaytannos-
sa nama hankkeet kilpailutetaan vuokrasopimuksin (vuokran suuruu-
della). Naiden kahden eri toteutusmuodon toimintamallit ja vaatimukset
ovat hyvin erilaiset eika PPP- tai elinkaarihanke voi nain tayttaa vuok-
rahankkeen vaatimuksia tai painvastoin.” Vison Oy toteaa, etta kysees-
sa olevan hankintapaatoksen perusteluissa ei ole kyse subjektiivisesti
arvioidusta osaamisesta, vaan vaadittujen referenssihankkeiden esit-
tamisesta. Lopuksi Vison Oy esittaa, etta mikali CAPEX Advisors Oy:n
hankintaoikaisupyyntd talta osin hyvaksyttaisiin, tulisi koko tarjouskil-
pailu jarjestaa uudestaan, koska myos Vison Oy voisi vaittaa vuokra-
hankkeidensa soveltuvan yhta lailla PPP- tai elinkaarihankkeiden vaa-
timuksiin.

Hankintayksikkod on toimittanut CAPEX Advisors Oy:lle annetut lausun-
not tiedoksi 15.8.2024. CAPEX Advisors Oy:lle varattiin tilaisuus antaa
vastaselitys ja lausua nakemyksensa lausumissa esitetyista seikoista.

CAPEX Advisors Oy on 16.8.2024 antanut vastaselityksen Vison Oy:n
lausumiin koskien osa-alueita 3 ja 4. Osa-aluetta 3 koskeva vastaseli-
tys on taman asian liitteena 5 ja osa-aluetta 4 koskeva vastaselitys liit-
teena 6.

CAPEX Advisors Oy on osa-aluetta 3 koskien todennut vastaselityk-
sessaan, etta tarjouspyynndssa on esitetty tarjoavalle yritykselle seu-
raava vaatimus: "Ehdokkaalla on oltava esittaa referensseina vahintaan
yksi (1) kpl 1.1.2020 tai sen jalkeen valmistunut ja vastaanotettu, Tilas-
tokeskuksen rakennusluokituksen 2018 rakennusluokkien 0311-, 04-,
06-, 07-, 08- tai 13—luokituksen mukaiseen rakennukseen kohdistunut
PPP- tai muulla elinkaarimallilla toteutettu rakennushanke, jossa ehdo-
kas on vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja
ohjaamisesta hankkeen alusta loppuun saakka. Referenssikohteissa
ehdokas on osallistunut kohteen toteuttajan valinnassa kaytettyjen va-
lintakriteerien ja laatupisteytyksen kehittamiseen ja toteuttajan valin-
taan seka vastannut osaltaan toiminnallisen ja teknisen sisallon maarit-
tamisesta ja toteutuksen varmistamisesta. Lisaksi referenssikohteen
laajuudeltaan tulee olla vahintaan 8 000 brm2.”

CAPEX Advisors Oy on todennut, ettéd voimavara-alihankkijana toimi-
van Kaukotek Oy:n referenssit eivat tayta tarjoavalle yritykselle asetet-
tua referenssivaatimusta: Vison Oy:n vastineessa todetaan, etta "Kaik-
kien esitettyjen hankkeiden elinkaarikonsultointi on kaynnistynyt WSP
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Finland Oy:n toimesta, mutta niiden elinkaarikonsultointi on sittemmin
toteutettu Kaukotek Oy:n toimesta ja resurssein”. On siis selvaa, etta
tarjouspyynnon vaatimus ei tayty silta osin, ettd Kaukotek Oy ei ole
“vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja ohjaami-
sesta hankkeen alusta loppuun saakka”, koska WSP Finland Oy on
vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ainakin
hankkeen alussa.

CAPEX Advisors Oy pyytaa hankintayksikkoa korjaamaan paatostaan
siten, etta Vison Oy:n osallistumishakemus hylataan, koska esitetty yri-
tysreferenssivaatimus ei tayty ilmoittautuneen yrityksen tai sen voima-
vara-alihankkijoiden osalta. CAPEX Advisors Oy toteaa, ettd voimava-
ra-alihankkijana toimivan Kaukotek Oy:n rooli esitetyissa referensseis-
sa on epaselvaa: Vison Oy:n vastineessa todetaan, etta: "Kaukotek Oy
on nain tosiasiallisesti osallistunut naiden kohteiden toteuttajan valin-
nassa kaytettyjen valintakriteerien ja laatupisteytyksen kehittamiseen ja
toteuttajan valintaan seka vastannut osaltaan naiden hankkeiden toi-
minnallisen ja teknisen sisallon maarittamisesta ja toteutuksen varmis-
tamisesta”.

CAPEX Advisors Oy tuo vastaselityksessaan referenssihankkeiden
ajankohtiin liittyvia tietoja, jotka heidan nakemyksen mukaan todentavat
sita, ettda WSP Finland Oy on ollut referenssihankkeiden toteuttaja.
CAPEX Advisors Oy katsoo, ettd on epaselvaa milloin ja missa roolissa
Kaukotek Oy:lla on ollut toimeksiantosopimus kyseisissa referenssi-
hankkeissa tilaajaorganisaatioiden kanssa.

CAPEX Advisors Oy on osa-aluetta 4 koskien todennut vastaselityk-
sessaan, etta kaupunki on antanut seuraavan vastauksen tarjouspyyn-
nosta esitettyyn kirjalliseen kysymykseen: "Build to Suit -vuokramallissa
julkinen tai yksityinen toimija tekee vuokralaisen roolissa rakennuttajan
jaltai kiinteistosijoittajan kanssa sopimuksen uuden tai peruskorjattavan
kohteen rakentamisesta tai korjaamisesta vuokralaisen kuvaamaan
toiminnalliseen tarpeeseen kohteen pitkaaikaista vuokraamista varten.
Hankkeet voivat olla paitsi uudisrakennushankkeita tai peruskorjaus-
hankkeita myds niiden yhdistelmia. Hankkeet toteutetaan siis vuokra-
nantajan (ei kaupungin) taseeseen.”

CAPEX Advisors Oy:n referenssihankkeissa julkinen toimija on tehnyt
vuokralaisen roolissa rakennuttajan/kiinteistosijoittajan kanssa sopi-
muksen kohteen rakentamisesta vuokralaisen kuvaamaan toiminnalli-
seen tarpeeseen kohteen pitkaaikaista vuokraamista varten. CAPEX
Advisors Oy toteaa, etta siten heidan esittamansa referenssihankkeet
tayttavat kaikilta osin kaupungin kirjallisessa vastauksessa antaman
maaritelman uuden kohteen rakentamisesta Build to Suit vuokramallil-

la.
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Vison Oy:n esittamassa vastineessa ei todeta mitaan sellaista tietoja,
joka antaisi mitaan lisatietoa edella esitettyyn tosiseikkaan.

CAPEX Advisors Oy pyytaa hankintayksikkéa korjaamaan paatéstaan
siten, etta heidan osallistumishakemuksensa hyvaksytaan, koska esi-
tetty yritysreferenssi tayttaa sille maaritellyt vaatimukset.

Vastaselitys on annettu tiedoksi lausuman antaneille asianosaisille.

Sovellettavat sdannokset

Hankintalain 2 § 1 momentin mukaan lain tavoitteena on tehostaa jul-
kisten varojen kayttoa, edistaa laadukkaiden, innovatiivisten ja kesta-
vien hankintojen tekemista seka turvata yritysten ja muiden yhteisojen
tasapuoliset mahdollisuudet tarjota tavaroita, palveluja ja rakennusura-
koita julkisten hankintojen tarjouskilpailuissa.

Hankintalain 2 § 2 momentin mukaan hankintayksikoiden on pyrittava
jarjestamaan hankintatoimintansa siten, etta hankintoja voidaan toteut-
taa mahdollisimman taloudellisesti, laadukkaasti ja suunnitelmallisesti
olemassa olevat kilpailuolosuhteet hyvaksi kayttaen ja ymparisto- ja
sosiaaliset ndkokohdat huomioon ottaen. Hankintatoimintaan liittyvien
hallinnollisten tehtavien vahentamiseksi hankintayksikot voivat kayttaa
puitejarjestelyja seka tehda yhteishankintoja tai hydodyntaa muita yh-
teistydomahdollisuuksia julkisten hankintojen tarjouskilpailuissa.

Hankintalain 3 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikon on kohdeltava
hankintamenettelyn osallistujia ja muita toimittajia tasapuolisesti ja syr-
jimattomasti seka toimittava avoimesti ja suhteellisuuden vaatimukset
huomioon ottaen.

Hankintalain 34 § 4 momentin mukaan neuvottelumenettelyssa hankin-
tayksikko voi ennalta rajata niiden ehdokkaiden maaraa, jotka kutsu-
taan neuvotteluihin. Neuvotteluihin kutsuttavien endokkaiden vahim-
maismaara seka tarvittaessa enimmaismaara on ilmoitettava hankin-
tailmoituksessa. Tarjoajiksi hyvaksyttavat endokkaat on valittava nou-
dattamalla hankintailmoituksessa tai muissa hankinta-asiakirjoissa esi-
tettya menettelya seka niissa esitettyja soveltuvuuden vahimmaisvaa-
timuksia ja arviointiperusteita. Hankintayksikko ei saa ottaa menette-
lyyn ehdokkaita, jotka eivat ole toimittaneet osallistumishakemusta tai
jotka eivat tayta hankintayksikon asettamia vaatimuksia.

Hankintalain 74 §:n 1 momentin mukaan tarjoajan tulee tarjouksessaan
osoittaa tarjoamansa tavaran, palvelun tai rakennusurakan olevan tar-

jouspyynndssa ja muissa hankinta-asiakirjoissa esitettyjen vaatimusten
mukainen. Hankintayksikdn on suljettava tarjouspyyntoa tai tarjousme-
nettelyn ehtoja vastaamattomat tarjoukset tarjouskilpailusta.
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Hankintalain 74 §:n 2 momentin mukaan, jos tarjouksessa tai osallis-
tumishakemuksessa olevat tiedot tai asiakirjat ovat puutteellisia tai vir-
heellisia taikka jotkut asiakirjat tai tiedot puuttuvat, hankintayksikko voi
pyytaa tarjoajaa tai ehdokasta toimittamaan, lisdamaan, selventamaan
tai taydentamaan tietoja tai asiakirjoja hankintayksikon asettamassa
maaraajassa. Edellytyksena on, ettd menettelyssa noudatetaan 3 §:ssa
saadettyja periaatteita.

Hankintalain 83 §:n mukaan hankintayksikko voi asettaa ehdokkaiden
tai tarjoajien rekisteroitymista, taloudellista ja rahoituksellista tilannetta
seka teknista ja ammatillista patevyytta koskevia 84—86 §:ssa tarkoitet-
tuja vaatimuksia. Vaatimuksista on ilmoitettava hankintailmoituksessa.
Vaatimusten tulee liittyd hankinnan kohteeseen ja ne on suhteutettava
hankinnan luonteeseen, kayttotarkoitukseen ja laajuuteen. Vaatimuksil-
la tulee voida asianmukaisesti varmistaa, etta ehdokkaalla tai tarjoajalla
on oikeus harjoittaa ammattitoimintaa ja etta silla on riittavat taloudelli-
set ja rahoitusta koskevat voimavarat seka tekniset ja ammatilliset val-
miudet toteuttaa kyseessa oleva hankintasopimus. Ehdokkaat tai tar-
joajat, jotka eivat tayta hankintayksikon asettamia vahimmaisvaatimuk-
sia, on suljettava tarjouskilpailusta.

Hankintalain 86 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikkd voi asettaa
vaatimuksia, joilla varmistetaan, ettd ehdokkailla ja tarjoajilla on tarvit-
tavat henkildsto- ja tekniset voimavarat ja kokemusta hankintasopi-
muksen toteuttamiseksi hankintayksikon edellyttamalla tasolla. Hankin-
tayksikko voi vaatia, etta riittava kokemus osoitetaan viittaamalla ai-
emmin toteutettuihin sopimuksiin.

Hankintaoikaisuvaatimuksissa esitettyjen vaitteiden arviointia

A) Osa-alue 3

CAPEX Advisors Oy vaatii osa-alueen 3 osalta hankintayksikk6a tarkis-
tamaan Vison Oy:n referenssit ja korjaamaan paatostaan siten, etta Vi-
son Oy:n osallistumishakemus hylataan, koska esitetty yritysreferens-
sivaatimus ei tayty yrityksen tai sen voimavara-alihankkijan (CreaCon
Oy ja Kaukotek Oy) osalta.

Osallistumispyynndssa on ESPD:lla osa-alueen 3 osalta vaadittu tekni-
sen ja ammatillisen patevyyden osalta seuraavaa:

"Ehdokkaalla on oltava esittaa referensseina vahintaan yksi (1) kpl
1.1.2020 tai sen jalkeen valmistunut ja vastaanotettu, Tilastokeskuksen
rakennusluokituksen 2018* rakennusluokkien 0311-, 04-, 06-, 07-, 08-
tai 13 luokituksen mukaiseen rakennukseen kohdistunut PPP- tai muul-
la elinkaarimallilla toteutettu rakennushanke, jossa ehdokas on vastan-
nut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja ohjaamisesta
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hankkeen alusta loppuun saakka. Referenssikohteissa ehdokas on
osallistunut kohteen toteuttajan valinnassa kaytettyjen valintakriteerien
ja laatupisteytyksen kehittamiseen ja toteuttajan valintaan seka vastan-
nut osaltaan toiminnallisen ja teknisen sisallon maarittamisesta ja to-
teutuksen varmistamisesta. Lisaksi referenssikohteen laajuudeltaan tu-
lee olla vahintadan 8 000 brm2.”

Tarjouspyynnossa on ilmoitettu, etta lisaksi ehdokas voi ilmoittaa enin-
taan 4 kpl pisteytettavia referensseja.

Vison Oy on esittanyt 4 referenssihanketta osa-alueelle 3. Kaikkien re-
ferenssien valmistumisvuodeksi on merkattu 2020. Hankereferenssi 1
on merkattu vahimmaisreferenssiksi, muut pisteytettaviksi.

Hankintalain 83 §:n mukaan hankintayksikkd voi asettaa ehdokkaiden
tai tarjoajien rekisterditymista, taloudellista ja rahoituksellista tilannetta
seka teknista ja ammatillista patevyytta koskevia 84—86 §:ssa tarkoitet-
tuja vaatimuksia. Vaatimuksista on ilmoitettava hankintailmoituksessa.
Vaatimusten tulee liittyd hankinnan kohteeseen ja ne on suhteutettava
hankinnan luonteeseen, kayttotarkoitukseen ja laajuuteen. Vaatimuksil-
la tulee voida asianmukaisesti varmistaa, ettd ehdokkaalla tai tarjoajalla
on oikeus harjoittaa ammattitoimintaa ja etta silla on riittavat taloudelli-
set ja rahoitusta koskevat voimavarat seka tekniset ja ammatilliset val-
miudet toteuttaa kyseessa oleva hankintasopimus. Ehdokkaat tai tar-
joajat, jotka eivat tayta hankintayksikdn asettamia vahimmaisvaatimuk-
sia, on suljettava tarjouskilpailusta.

Hankintalain 86 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikko voi asettaa
vaatimuksia, joilla varmistetaan, etta ehdokkailla ja tarjoajilla on tarvit-
tavat henkilosto- ja tekniset voimavarat ja kokemusta hankintasopi-
muksen toteuttamiseksi hankintayksikon edellyttamalla tasolla. Hankin-
tayksikko voi vaatia, etta riittdva kokemus osoitetaan viittaamalla ai-
emmin toteutettuihin sopimuksiin.

Hankintalain 74 § 1 momentin mukaan tarjoajan tulee tarjouksessaan
osoittaa tarjoamansa tavaran, palvelun tai rakennusurakan olevan tar-
jouspyynnossa ja muissa hankinta-asiakirjoissa esitettyjen vaatimusten
mukainen. Hankintayksikon on suljettava tarjouspyyntoa tai tarjousme-
nettelyn ehtoja vastaamattomat tarjoukset tarjouskilpailusta.

Tarjoajien tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun periaate edellyttaa,
etta tarjouksia on arvioitava sellaisina, kun ne on toimitettu hankintayk-
sikolle tarjousten jattamiselle asetettuun maaraaikaan mennessa. Ta-
ma tarkoittaa sita, etta osallistumispyynnon vastaisen osallistumisha-
kemuksen alun perin antanut ehdokas ei saa maaraajan paattymisen
jalkeen parantaa tai taydentaa osallistumishakemustaan osallistumis-
pyynnon mukaiseksi.
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Hankintayksikon tulee tarjouksia arvioitaessa arvioida sita, tayttaako
tarjous sille hankinta-asiakirjoissa esitetyt vaatimukset. Vaatimuksista
on ilmoitettava hankintailmoituksessa. Hankintayksikko ei voi enaa tar-
jouksia arvioidessaan muuttaa asettamiaan vaatimuksia.

Korkein Hallinto oikeus on ratkaisussaan KHO:2022:1 katsonut, etta
tarjouspyynnon olennaisten tietojen muuttaminen korjausilmoituksella
hankintamenettelyn aikana rikkoo yhdenvertaisen ja syrjimattoman
kohtelun seka avoimuuden vaatimuksia. Jos hankintayksikolle tulee
tarve tehda olennaisia muutoksia tarjouspyyntoon, tulee sen keskeyttaa
hankintamenettely ja julkaista taysin uusi hankintailmoitus.

Nain ollen referenssihankkeiden arviointi tulee tehda hankintailmoituk-
sessa esitettyjen vaatimusten pohjalta.

Asiassa ei ole vaitetty hankintayksikon vaatimusten tai asiakirjojen ol-
leen epaselvia taikka ristiriitaisia. Hankintayksikkd katsoo, etta se on
hankinta-asiakirjoissa vaatinut, etta ko. referenssihankkeen tulee olla
1.1.2020 tai sen jalkeen valmistunut ja vastaanotettu. Lisaksi on vaadit-
tu, ettd ehdokas on vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen val-
mistelusta ja ohjaamisesta hankkeen alusta loppuun saakka.

Hankintayksikké on tarkistanut Vison Oy:n edella mainitut referenssit
hankintaoikaisuvaatimuksen johdosta. Tarkastuksessa on selvinnyt, et-
ta hankereferenssi 1 ilmoitettu valmistumisvuosi ei voi pitaa paikkansa.
Vison Oy toteaa lausunnossaan itsekin, etta ensimmaisen referenssi-
hankkeen osalta Vison Oy:n osallistumisilmoituksessa on ollut valmis-
tumisvuotta koskeva virhe. Kohteen rakennustyot ovat kaynnistyneet
tammikuussa 2022 ja tilat on tarkoitus saada kokonaisuudessaan kayt-
toon syyslukukauden alkuun 2025. Rakennustyot ovat edelleen kayn-
nissa. Nain ollen hanke ei ole valmistunut eika sita ole vastaanotettu
osallistumishakemuksen jattamiseen mennessa eika sita voida hyvak-
sya referenssiksi.

Hankintaoikaisuvaatimuksen johdosta tehdyssa tarkastuksessa on
my0Os havaittu epaselvyyksia referenssin toteuttaneesta yrityksesta.
Lausunnossaan Vison Oy toteaa, etta kaikkien esitettyjen hankkeiden
elinkaarikonsultointi on kaynnistynyt WSP Finland Oy:n toimesta, mutta
niiden elinkaarikonsultointi on sittemmin toteutettu Kaukotek Oy:n toi-
mesta ja resurssein.

Osallistumispyynndssa on ESPD:lla teknisen ja ammatillisen patevyy-
den osalta pyydetty tarjoajaa esittamaan tarjoajan suorittamia toimek-
siantoja. Osallistumispyynndn mukaan hankereferenssissa ehdokkaan
on tullut vastata tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja oh-
jaamisesta hankkeen alusta loppuun saakka. Yrityksen ja henkilon re-
ferenssit ovat hankintalain 88 §:n 7 momentissa ja liitteessa D maaritel-
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ty erillisiksi ja itsenaisiksi tavoiksi osoittaa nayttda ehdokkaan teknises-
ta patevyydesta. Markkinaoikeus on ratkaisussaan MAQO:522/19 katso-
nut, ettd ehdokkaan referenssit eivat lahtokohtaisesti ole ehdokkaan
palveluksessa olevien henkildiden referensseja vastaavia, silla ehdok-
kaan referensseja koskevilla vaatimuksilla pyritaan varmistumaan eh-
dokkaan organisaatiolle kertyneesta riittavasta kokemuksesta aiem-
missa urakoissa tai palveluissa, joiden toteuttamiseen on voinut osallis-
tua useita eri henkil6ita eri aikoina. Osallistumispyynnéssa on edellytet-
ty osoitukseksi ehdokkaan riittavasta kokemuksesta yritysreferensseja,
ei henkiloreferensseja.

Vison Oy on vastineessaan todennut, ettd hankereferenssien 2 elinkaa-
rikonsultointi on kaynnistynyt WSP Finland Oy:n toimesta ja sittemmin
sita on toteutettu Kaukotek Oy:n toimesta. Hankereferenssi 2 osalta
hankintayksikkd on varmistanut tyon tilaajan edustajalta, etta sopimus
elinkaarikonsultoinnista on tehty WSP Finland Oy:n kanssa. Tilaajan
sopimuskumppanina hankkeen alusta loppuun saakka on ollut WSP
Finland Oy. Nain ollen hankintayksikkd katsoo, etta kyseessa ei siten
ole hankintailmoituksen vaatimusten mukainen Vison Oy:n (ja sen voi-
mavara-alihankkijan Kaukotek Oy:n) yritysreferenssi.

Vison Oy on vastineessaan todennut, ettad hankereferenssien 3 ja 4
elinkaarikonsultointi on kaynnistynyt WSP Finland Oy:n toimesta ja sit-
temmin sita on toteutettu Kaukotek Oy:n toimesta. Lisaksi osallistumis-
hakemuksessaan Vison Oy on todennut hankereferenssin 3 osalta, etta
”... kiinteisto otettiin kayttdoon ennen vuotta 2020, mutta sen valmistelu
jatkui vuoteen 2020.” Hankereferenssi 4 osalta Vison Oy toteaa osallis-
tumishakemuksessa, etta: "Hanke valmistui 2019, mutta siihen liittyvia
ratkaisuja ja palvelusisallon muutoksia toteutettiin viela 2020. Kuten
edella on mainittu hankintailmoituksen mukaan kohteiden tuli olla val-
miita ja vastaanotettuja 1.1.2020 jalkeen.

Nain ollen hankintayksikko katsoo, etta edellda mainittuja hankerefe-
rensseja 3 ja 4 ei voida hyvaksya Vison Oy:n (ja sen voimavara-
alihankkijan Kaukotek Oy:n) referensseiksi.

Kaiken edelld mainitun johdosta hankereferensseja 1, 2, 3 tai 4 ei voida
hyvaksya Vison Oy:n tai sen voimavara-alihankkija Kaukotek Oy:n refe-
rensseiksi. Nain ollen hankintapaatos on ollut virheellinen silta osin,
kun Vison Oy on kutsuttu osa-alueella 3 (elinkaarimallilla toteutettavien
hankkeiden valmistelu ja ohjaus) neuvottelumenettelyyn. Vison Oy:n
osa-alueelle 3 vahimmaisvaatimuksena esittamat referenssit eivat tayta
edelld mainituin tavoin asetettuja vahimmaisvaatimuksia. Vison Oy tu-
lee sulkea pois osa-alueen 3 tarjouskilpailusta.

B) Osa-alue 4
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CAPEX Advisors Oy vaatii osa-alueen 4 osalta hankintayksikkoa kor-
jaamaan paatostaan siten, ettd CAPEX Advisors Oy:n osallistumisha-
kemus hyvaksytaan, koska esitetty yritysreferenssi tayttaa sille esitetyt
vaatimukset.

Hankintapaatoksen mukaan osallistumishakemusten tarkastuksessa
todettiin, etta CAPEX Advisors Oy:n osa-alueen 4 vahimmaisvaatimuk-
sena esitetty referenssi ei tayttanyt asetettuja vahimmaisvaatimuksia,
joiden mukaan ehdokas on vastannut tilaajan asiantuntijana Build to
Suit -vuokramallilla (BtoS) tai Sale and Lease Back -jarjestelylla (SLB)
toteutetun rakennushankkeen toteutuksen valmistelusta ja ohjaamises-
ta hankkeen alusta loppuun saakka. Kyseinen CAPEX Advisors Oy:n
referenssihanke on toteutettu elinkaarimallilla (PPP-malli), ei vuokra-
mallilla.

Osallistumispyynndssa on ESPD:lla osa-alueen 4 osalta vaadittu tekni-
sen ja ammatillisen patevyyden osalta seuraavaa:

"Ehdokkaalla on oltava esittaa referensseina JOKO Vahintaan yksi (1)
kpl 1.1.2020 tai sen jalkeen valmistunut ja vastaanotettu, Tilastokes-
kuksen rakennusluokituksen 2018* rakennusluokkien 0311-, 04-, 06-,
07-, 08- tai 13—luokituksen mukaiseen rakennukseen kohdistunut Build
to Suit -vuokramallilla (BtoS) toteutettu rakennushanke, jossa ehdokas
on vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja oh-
jaamisesta hankkeen alusta loppuun saakka. TAl Vahintaan yksi (1) kpl
1.1.2020 tai sen jalkeen valmistunut ja vastaanotettu, Tilastokeskuksen
rakennusluokituksen 2018* rakennusluokkien 0311-, 04-, 06-, 07-, 08-
tai 13—luokituksen mukaiseen rakennukseen kohdistunut Sale and
Lease Back -jarjestelylla (SLB) toteutettu rakennushanke, jossa ehdo-
kas on vastannut tilaajan asiantuntijana toteutuksen valmistelusta ja
ohjaamisesta hankkeen alusta loppuun saakka.

Referenssikohteissa ehdokas on osallistunut kohteen toteuttajan valin-
nassa kaytettyjen valintakriteerien ja laatupisteytyksen kehittdamiseen ja
toteuttajan valintaan seka vastannut osaltaan toiminnallisen ja teknisen
sisallon maarittamisesta ja toteutuksen varmistamisesta.

Ehdokkaan ei edellyteta olleen vastuussa referenssikohteiden taloudel-
lisista ja juridisista ratkaisuista.

Lisaksi referenssikohteen laajuudeltaan tulee olla vahintaan 5 000
brm2 tai padomavuokran sopimuksen vuokra-ajan vuokrasummaltaan
vahintdan 10 miljoonaa (10 000 000) euroa (alv. 0%).

Tarjouspyynndssa on ilmoitettu, etta lisaksi ehdokas voi ilmoittaa enin-
taan 4 kpl pisteytettavia referensseja.
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CAPEX Advisors Oy on esittanyt 5 referenssia osa-alueelle 4, joista 3
(hankereferenssi 1, 2 ja 3) on samoja kuin osa-alueeseen 3 esitetyt.
Hankereferenssi 1 on merkattu vahimmaisreferenssiksi, muut pisteytet-
taviksi.

CAPEX Advisors Oy on hankintaoikaisuvaatimuksessa esittanyt perus-
telut sille miksi kokemus PPP-hankkeiden menestyksellisesta lapivie-
misesta osoittaa juuri sita osaamista, jota Build to suit-mallin menes-
tyksellisesti toteuttava asiantuntijapalvelu edellyttaa liittyen hankintap-
rosessin johtamiseen, rahoittamiseen seka suunnitteluun, rakentami-
seen ja yllapitoon.

Osallistumishakemusaikana hankintayksikolle on jatetty seuraava osal-
listumispyynt6a koskeva kysymys: "Osa-alue 4: Tarkoitetaanko tar-
jouspyynndssa Build to Suit -jarjestelylla hanketta, jossa on kilpailutettu
ja rakennettu tilaajan kayttoon sen tarpeiden mukainen kohde, joka on
toteutettu toisen osapuolen taseeseen?”

Kysymykseen hankintayksikkd on 5.6.2024 vastannut seuraavasti:

”Build to Suit -vuokramallissa julkinen tai yksityinen toimija tekee vuok-
ralaisen roolissa rakennuttajan ja/tai kiinteistosijoittajan kanssa sopi-
muksen uuden tai peruskorjattavan kohteen rakentamisesta tai korjaa-
misesta vuokralaisen kuvaamaan toiminnalliseen tarpeeseen kohteen
pitkaaikaista vuokraamista varten. Hankkeet voivat olla paitsi uudisra-
kennushankkeita tai peruskorjaushankkeita myos niiden yhdistelmia.
Hankkeet toteutetaan siis vuokranantajan (ei kaupungin) taseeseen.
Ks. RT-kortti:103492: Vuokramalli hankeen toteutusmuotona”.

Hankintalain 83 §:n mukaan hankintayksikko voi asettaa ehdokkaiden
tai tarjoajien rekisteroitymista, taloudellista ja rahoituksellista tilannetta
seka teknista ja ammatillista patevyytta koskevia 84—86 §:ssa tarkoitet-
tuja vaatimuksia. Vaatimuksista on ilmoitettava hankintailmoituksessa.
Vaatimusten tulee liittyd hankinnan kohteeseen ja ne on suhteutettava
hankinnan luonteeseen, kayttotarkoitukseen ja laajuuteen. Vaatimuksil-
la tulee voida asianmukaisesti varmistaa, etta ehdokkaalla tai tarjoajalla
on oikeus harjoittaa ammattitoimintaa ja etta silla on riittavat taloudelli-
set ja rahoitusta koskevat voimavarat seka tekniset ja ammatilliset val-
miudet toteuttaa kyseessa oleva hankintasopimus. Ehdokkaat tai tar-
joajat, jotka eivat tayta hankintayksikdn asettamia vahimmaisvaatimuk-
sia, on suljettava tarjouskilpailusta.

Hankintalain 86 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikkd voi asettaa
vaatimuksia, joilla varmistetaan, ettd ehdokkailla ja tarjoajilla on tarvit-
tavat henkilosto- ja tekniset voimavarat ja kokemusta hankintasopi-
muksen toteuttamiseksi hankintayksikon edellyttamalla tasolla. Hankin-
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tayksikko voi vaatia, etta riittdva kokemus osoitetaan viittaamalla ai-
emmin toteutettuihin sopimuksiin.

Hankintalain 74 § 1 momentin mukaan tarjoajan tulee tarjouksessaan
osoittaa tarjoamansa tavaran, palvelun tai rakennusurakan olevan tar-
jouspyynnossa ja muissa hankinta-asiakirjoissa esitettyjen vaatimusten
mukainen. Hankintayksikon on suljettava tarjouspyyntoa tai tarjousme-
nettelyn ehtoja vastaamattomat tarjoukset tarjouskilpailusta.

Tarjoajien tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun periaate edellyttaa,
etta tarjouksia on arvioitava sellaisina, kun ne on toimitettu hankintayk-
sikodlle tarjousten jattamiselle asetettuun maaraaikaan mennessa. Ta-
ma tarkoittaa sita, etta osallistumispyynnon vastaisen osallistumisha-
kemuksen alun perin antanut ehdokas ei saa maaraajan paattymisen
jalkeen parantaa tai taydentaa osallistumishakemustaan osallistumis-
pyynnon mukaiseksi.

Hankintayksikon tulee tarjouksia arvioitaessa arvioida sita, tayttaako
tarjous sille hankinta-asiakirjoissa esitetyt vaatimukset. Vaatimuksista
on ilmoitettava hankintailmoituksessa. Hankintayksikko ei voi enaa tar-
jouksia arvioidessaan muuttaa asettamiaan vaatimuksia.

Korkein Hallinto oikeus on ratkaisussaan KHO:2022:1 katsonut, etta
tarjouspyynnon olennaisten tietojen muuttaminen korjausilmoituksella
hankintamenettelyn aikana rikkoo yhdenvertaisen ja syrjimattoman
kohtelun seka avoimuuden vaatimuksia. Jos hankintayksikolle tulee
tarve tehda olennaisia muutoksia tarjouspyyntoon, tulee sen keskeyttaa
hankintamenettely ja julkaista taysin uusi hankintailmoitus.

Nain ollen referenssihankkeiden arviointi tulee tehda hankintailmoituk-
sessa esitettyjen vaatimusten pohjalta eika kyse ole sen arvioimisesta
voisiko jokin muukin kuin pyydetty referenssi osoittaa vaadittavaa
osaamista. Kyse ei subjektiivisesti arvioidusta osaamisen arvioinnista
vaan sen arvioimisesta tayttaako esitetyt referenssit niille hankintailmoi-
tuksessa asetetut vaatimukset.

Asiassa ei ole vaitetty hankintayksikon vaatimusten tai asiakirjojen ol-
leen epaselvia taikka ristiriitaisia. Hankintayksikko katsoo, etta se on
hankintailmoituksessa ja vastauksissaan yksiselitteisesti vaatinut yritys-
referenssiksi Build to Suit -vuokramallilla (BtoS) tai Sale and Lease
Back -jarjestelylla (SLB) toteutettu rakennushanketta. Lisaksi hankin-
tayksikko on vastauksissaan viitannut elinkaarimallista ja vuokramallis-
ta julkaistuihin RT-kortteihin, joissa on maariteltyna naissa malleissa
kaytettavat sopimusasiakirjat ja myos mallien keskeiset eroavaisuudet.
Hankintayksikko katsoo, etta kyseessa ovat erilaiset hankkeen toteu-
tusmallit. Hankintaoikaisuvaatimuksen tekija ei ole katsonut, etta hei-
dan esittdmansa referenssit olisivat puhtaasti Build to Suit -
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vuokramallilla (BtoS) tai Sale and Lease Back -jarjestelylla (SLB) toteu-
tettuja rakennushankkeita. Hankereferenssien 1, 2 ja 3 osalta hank-
keen toteutusmalliksi on osa-alueella 3 ilmoitettu PPP-malli. Samojen
hankereferenssi 1, 2 ja 3 toteutusmuodoksi on osa-alueella 4 iimoitettu
Build to Suit -vuokramallilla (BtoS) toteutettu rakennushanke.

Hankintayksikko on selvittanyt, etta hankereferenssi 4 on rakennettu
elinkaarimallilla, jossa rakentaja vastaa tilojen yllapidosta ja kaytetta-
vyydesta 20 vuoden ajan. Hanke rahoitettiin leasing-rahoituksella lii-
kuntahallia lukuun ottamatta. Vastaavasti CAPEX:n osallistumishake-
muksessa todetaan "Kunta solmi rakennuttajan kanssa pitkaaikaisen
sopimuksen (rakentaminen + 20 vuotta), jossa rakennettiin kun-
nan/kaupungin toiminnallisten tarpeiden mukaiset tilat rakennutta-
jan/sijoittajan taseeseen.”

Hankintayksikké on selvittanyt, ettd hankereferenssi 5 on toteutettu
elinkaarimallilla, jossa toteuttaja seka suunnittelee ja rakentaa kokonai-
suuden ettd kantaa vastuun sovitusta yllapitojaksosta. CAPEX Advisors
Oy:n osallistumishakemuksen mukaan "Kaupunki solmi rakennuttajan
kanssa pitkaaikaisen sopimuksen (rakentaminen + 20 vuotta) , jossa
rakennettiin kunnan/kaupungin toiminnallisten tarpeiden mukaiset tilat
rakennuttajan/sijoittajan taseeseen.”

CAPEX Advisors Oy tuo vastaselityksessaan esiin, ettd heidan refe-
renssihankkeissa julkinen toimija on tehnyt vuokralaisen roolissa ra-
kennuttajan/kiinteistdsijoittajan kanssa sopimuksen kohteen rakentami-
sesta vuokralaisen kuvaamaan toiminnalliseen tarpeeseen kohteen pit-
kaaikaista vuokraamista varten. Nain ollen CAPEX Advisors Oy katsoo,
etta heidan esittamat referenssihankkeet tayttavat kaikilta osin kaupun-
gin kirjallisessa vastauksessa antaman maaritelman uuden kohteen ra-
kentamisesta Build to Suit vuokramallilla.

CAPEX Advisors Oy ei hankintaoikaisuvaatimuksessa tai vastaselityk-
sessaan Kkiista sita, etteikd kyseessa olisi ollut hanke, jonka toteutus-
malli olisi elinkaarimalli. Hankintayksikkd on selvittanyt referenssihank-
keiden toteutusmallia ja myos hankereferenssit 4 ja 5 ovat olleet elin-
kaarihankkeita. Nain ollen hankintayksikkd katsoo, etta asian arvioinnin
osalta ei ole kyse siitd onko ilmoitettujen referenssien joukossa elinkaa-
rihankkeita, vaan kyse on siita, hyvaksytaanko elinkaari- tai PPP-hanke
osa-alueen 4 referenssiksi.

Hankintayksikkd on hankinnan vaatimuksia asettaessaan nahnyt nime-
nomaan tarvetta kahdelle erilliselle osa-alueelle, joista toinen on elin-
kaarimallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus ja toinen on
vuokramallilla toteutettavien hankkeiden valmistelu ja ohjaus. Kahdes-
sa osa-alueessa on ollut erilaiset yritysreferenssivaatimukset. Osa-
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alueiden tarve ja erilaisen osaamisen tarve on perustunut nimenomaan
siihen, etta elinkaarihankkeen ja vuokrahankkeen toimintamallit ja vaa-
timukset ovat erilaisia. Myos hankkeissa noudatettavat sopimusmallit ja
-ehdot eroavat toisistaan samoin kuin tilaajan vastuu sopimuskauden
aikana ja sen jalkeen. Myos malleista julkaistut RT-ohjekortit Vuokra-
malli hankkeen toteutusmuotona (RT 103492) seka Elinkaarimalli
hankkeen toteutusmuotona (RT 103164) tukevat tulkintaa eri toteutus-
muodoista.

Hankintayksikon edella mainittua nakemysta hankemuotojen erilaisuu-
desta tukee Vison Oy:n lausunto, jossa painotetaan, etta osa-alueen 3
(pp- ja elinkaari-hankkeet) seka osa-alueen 4 (vuokramalli) hankkeet
toteutetaan selkeasti erilaisin prosessein ja sopimusmallein. Lausun-
nossa todetaan, etta: "PPP- ja elinkaarihankkeissa on kyse investoin-
tien suunnittelun ja rakentamisen seka sopimuksenaikaisen yllapidon
hankinnasta seka PPP-malleissa myos rahoituksen hankinnasta. Mal-
lissa tilaaja maksaa kohteista palvelumaksua sisaltaen seka investoin-
tien etta yllapidon osuudet. Lisaksi kohteet siirtyvat yleensa tilaajan ta-
seeseen sopimuskauden paatyttya. Nama hankkeet kilpailutetaan pe-
rustuen elinkaarikustannuksiin ja/tai elinkaari- ja rahoituskustannuksiin
seka taysin erilaisin sopimusrakentein kuin vuokramallilla toteutettavat
hankkeet. Vuokramallilla kaytettaessa tilaaja ei hanki kohdetta omaan
taseeseensa, vaan tilaajan tarkoituksena on kilpailuttaa tilaajalle toteu-
tettavan kohteen vuokrasopimus. Kaytanndssa nama hankkeet kilpailu-
tetaan vuokrasopimuksin (vuokran suuruudella). Vuokramallille puoles-
taan on tyypillista, etta sopimukseen ei sisallyteta lunastusvelvollisuutta
tai -optiota. Naiden kahden eri toteutusmuodon toimintamallit ja vaati-
mukset ovat hyvin erilaiset eika PPP- tai elinkaarihanke voi nain tayttaa
vuokrahankkeen vaatimuksia tai painvastoin.”

Kaiken edella mainitun johdosta hankintayksikko katsoo, etta hankinta
ja tarjousten arviointi on toteutettu hankintalain mukaisesti. Hankintayk-
sikko on toiminut hankintalain mukaisesti osallistumispyyntéja ja niiden
referensseja arvioidessaan. Osallistumispyynnét on kasitelty suhteelli-
suus- seka tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun periaatteita noudat-
taen. Hankintayksikk® on tarkistanut CAPEX Advisors Oy:n osallistu-
mishakemuksen yritysreferenssien osalta eika virhetta ole havaittu.
CAPEX Advisors Oy:n osa-alueen 4 vahimmaisvaatimuksena esitetty
referenssi ei tayttanyt asetettuja vahimmaisvaatimuksia, joiden mukaan
ehdokas on vastannut tilaajan asiantuntijana Build to Suit -
vuokramallilla (BtoS) tai Sale and Lease Back -jarjestelylla (SLB) toteu-
tetun rakennushankkeen toteutuksen valmistelusta ja ohjaamisesta
hankkeen alusta loppuun saakka. Myoskaan muut CAPEX Advisors
Oy:n osa-alueen 4 esitetyt referenssit eivat edella mainituin tavoin tayta
vahimmaisvaatimuksia. Nain ollen CAPEX Advisors Oy tulee sulkea
pois osa-alueen 4 tarjouskilpailusta.
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Johtopaatokset

A) Osa-alue 3

Koska asiaan on tullut sellaista uutta tietoa, joka voi vaikuttaa paatok-
seen, ratkaisuun tai hankintasopimuksen tekemisen edellytyksiin, on
tarjoajien tasapuolisen ja syrjimattdoman kohtelun vuoksi hankintaoikai-
suvaatimus hyvaksyttava ja annettava korjattu hankintapaatos. Edella
mainituilla perusteilla Tilat-palvelun yksikonpaallikon paatdsta on pe-
rusteltua muuttaa paatosesityksen mukaisesti.

B) Osa-alue 4

Hankinta on toteutettu hankintalain mukaisesti. Osallistumispyynnét on
kasitelty tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun periaatetta noudat-
taen. Hankintayksikko on tarkistanut yritysreferenssit hankintaoikaisu-
vaatimuksessa esitettyjen kohtien osalta, eika virhetta ole havaittu.
CAPEX Advisors Oy:n osa-alueen 4 vahimmaisvaatimuksena esitetty
referenssi ei tayttanyt asetettuja vahimmaisvaatimuksia, joiden mukaan
ehdokas on vastannut tilaajan asiantuntijana Build to Suit -
vuokramallilla (BtoS) tai Sale and Lease Back -jarjestelylla (SLB) toteu-
tetun rakennushankkeen toteutuksen valmistelusta ja ohjaamisesta
hankkeen alusta loppuun saakka. Nain ollen edella esitetyilla perusteil-
la CAPEX Advisors Oy:n tekema hankintaoikaisuvaatimus ei anna ai-
hetta muuttaa oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa hankintapaatosta.

Kaupunkiymparistolautakunnan toimivalta

Helsingin kaupungin hallintosaannon 19 luvun 4 §n mukaan lautakun-
nan, sen jaoston ja sen alaisen viranomaisen paatoksesta tehdyn han-
kintaoikaisun kasittelee lautakunta. Nain ollen kaupunkiymparistolauta-
kunta on toimivaltainen kasittelemaan hankintaoikaisuvaatimuksen.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
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