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VAV ASUNNOT OY:n PUUKERROSTALO -HANKE (Lipstikkakuja 2)

Tarkastusraportti sisaltaa
Julkisuuslain (621/1999) 24 §:n 1
mom. 20 kohdan mukaan salassa
pidettavaa tietoa.

Salassa pidettdva tieto on peitetty
raportista.
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Tarkastuksen kohde, tavoite ja tausta

Tarkastuksen kohteena oli VAV Asunnot Oy:n puukerrostalo -hanke (Lipstikkakuja 2).
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Tarkastuksen tavoitteena oli arvioida kerrostalo -hankkeen keskeyttamiseen johta-
neita syita ja niista aiheutuneita seurauksia. Tavoitteena oli myds varmistaa, etta
hanke on hoidettu lakien ja saadosten mukaisesti.

Tarkastuksen toteutus
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Tarkastus toteutettiin kesa-syyskuussa 2022 perehtymalld aineistoon seka lahetta-
malla kysymyksia ja materiaalipyyntdja yhtioon seka ARA:aan. Lisaksi kysymyksia 13-
hetettiin yhtion entiselle toimitusjohtajalle seka rakennuttajapaallikolle.

Tarkastus tehtiin kaupunginjohtajan erillistoimeksiannosta.

Todettakoon, ettd tarkastuksen suorittaminen oli haasteellista VAV:issa viime aikoina
tapahtuneiden useiden henkilévaihdosten vuoksi. VAV konsernin pitkdaikainen toimi-
tusjohtaja siirtyi toisen tyonantajan palvelukseen ja lisdksi VAV:in rakennuttajapaal-
likkd — joka oli avainasemassa tarkastuksen kohteena olevassa puukerrostalohank-
keessa — on vaihtunut viime vuosina kahteen kertaan. Sisdinen tarkastus kuitenkin
[ahetti kysymyksia myos entiselle toimitusjohtajalle seka rakennuttajapaallikolle, saa-
den nailta myos vastauksia. Samaten hankkeessa vahvasti mukana ollut talotekniik-
kaan perehtynyt VAV:in projektipaallikké on poistunut VAV:in palveluksesta.

Olennaiset tarkastushavainnot ja toimenpide-ehdotukset

Sisdisen tarkastuksen arvion mukaan yhtion aiempi rakennuttamisen ylin johto on tie-
toisesti rikkonut hankintalakia hankkimalla puukerrostalo -hankkeen toteuttajaksi

Suomen Puukerrostalot Oy:n suorahankintana. VAV-yhtyman hallitukselle on kerrottu
virheellisesti, etta yhtioé on saanut luvan ARA:lta toteuttaa hankinta suorahankintana.

Suorahankinnan tuloksena urakoitsijaksi on valittu kokematon ja taloudelliselta kan-
tokyvyltdan heikko yritys. Yrityksen kokemus ja taloudellinen kantokyky oli niin
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heikko, ettei se olisi normaali urakkahankkeessa edes paasyt mukaan urakkakilpai-
luun, koska sen referenssitiedot (vain yksi aiempi kohde) ja liikevaihto eivat olisi tayt-
taneet urakoitsijoihin kohdistuvassa riskienhallinnassa vaadittavia vahimmaisvaati-
muksia. Valittuun toteuttajaan liittyvaa riskia olisi voinut merkittavasti vahentaa, tai
jopa kokonaan poistaa, kayttamalla hankintalain mukaista neuvottelumenettelya.

ARA on puurakentamisen rakennesuunnitteluun ja rakentamiseen liittyvista riskeista
johtuen edellyttanyt jo hankkeen alkuvaiheessa (8/2019), etta hankkeen rakenne-
suunnitelmille tulee hankkia ulkopuolinen tarkastaja. Lisaksi rakennusvalvonnan lupa-
arkkitehti on hankkeen lupaprosessin alkuvaiheessa kevaalla 2021 suositellut harkit-

tavaksi suunnitelmien ja toteutuksen ulkopuolista tarkastusta. || NG

VAV:in raportointi konsernijaostolle ei ole antanut kaikilta osin oikeaa ja luotettavaa
kuvaa siitd, miksi hankkeessa epdonnistuttiin ja mitka ovat talla hetkella yhtion talou-
delliset riskit. Raportoinnissa on kerrottu toisin kuin tarkastushavainnot osoittavat,
ettd suorahankintaan on saatu ARA:n lupa, urakoitsijan taloudelliset taustatiedot on
tarkistettu ja ne ovat olleet kunnossa, VAV on toiminut hankkeessa huolellisesti ja
VAV ei olisi voinut estda tapahtunutta, paitsi olemalla aloittamatta koko hanketta. JJjj

I Raportoinnin osalta on toki huomioitava se, ettd konsernija-

ostolle asiaa esittelivat henkil6t, jotka eivat olleet mukana Lipstikkakujan hankkeessa
ja esim. nykyinen toimitusjohtaja oli aloittanut toimessa vasta pari viikkoa ennen ra-
portointitilaisuutta.
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Hankkeen sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan taso on ollut heikko.

Tama tarkastusraportti on syyta kasitella molempien yhtididen seuraavassa hallituk-
sen kokouksessa.

Seuraavassa on kasitelty hankkeen lapivientia sellaisten asiakokonaisuuksien osalta,
joilla on ollut olennainen vaikutus tai jopa syy hankkeen epdonnistumiseen. Lisadksi
on arvioitu omistajalle tehdyn raportoinnin luotettavuutta.

1. Urakoitsijan hankinta

Yhtio aiempi rakennuttamisen ylin johto on tietoisesti rikkonut hankintalakia
hankkimalla hankkeen toteuttajaksi Suomen Puukerrostalot Oy:n suorahankin-
tana. VAV-yhtyman hallitukselle on kerrottu virheellisesti, etta yhtié on saanut
luvan ARA:Ita toteuttaa hankinta suorahankintana. ARA:Ita saadun tiedon ja ole-
massa olevien dokumenttien mukaan ARA ei ole antaneet lupaa suorahankinnalle
eika heilla ole edes oikeutta antaa tallaista lupaa VAV:lle, jonka tulee noudattaa
hankintalakia. ARA on antanut luvan toteuttaa hankinta neuvottelumenettelylla,
poiketen normaalivaatimuksena olevasta kilpailutusvelvollisuudesta. Neuvottelu-
menettely on taysin eri asia kuin suorahankinta, jonka eron VAV:in ylimman joh-
don on taytynyt tietda. Valittuun toteuttajaan liittyvaa riskia olisi voinut merkitta-
vasti vahentaa, tai jopa kokonaan poistaa, kdayttamalla hankintalain mukaista
neuvottelumenettelya.

2. Urakoitsijoilta edellytetyt vahimmaisvaatimukset

Suorahankinnan tuloksena urakoitsijaksi valittiin kokematon ja taloudelliselta
kantokyvyltaan heikko yritys (urakkasopimus tehty 9/2020). Suomen asiakastie-
don mukaan Suomen Puukerrostalot Oy on perustettu vuonna 2017. Vuodelta
2018 yhtiolta ei ole liikevaihtoa. Vuonna 2019 yhtion liikevaihto on ollut 2,2 milj.
euroa, liikketappio 0,6 milj. euroa ja omavaisuusprosentti -30 %. Yritys oli aiemmin

toteuttanut vain yhden rakennushankkeen, jonka arvo on ollut arviolta n. 3-4 milj.

euroa. Jotta valittavalla yrityksella olisi ylipdataan riittavat edellytykset suoriutua
kulloisestakin urakkahankkeesta, VAV edellyttda normaalihankkeissa
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riskienhallintatoimenpiteena urakoitsijalta mm. kahden vastaavan kokoisen hank-
keen toteutusta viiden viimeisen vuoden aikana ja tietyn suuruista liikevaihtoa.
Suomen Puukerrostalo Oy oli toteuttanut siis vain yhden hankkeen ja senkin arvo
oli arviolta vain 3-4 milj. euroa, kun hankkeita olisi pitanyt olla kaksi ja molempien
olisi pitanyt olla arvoltaan n. 10 milj. euroa. Lisdksi kolmen viimeisen tilikauden
liikevaihtona olisi pitdanyt olla n. 2-3 kertaa hankkeen liikevaihto eli n. 25 milj. eu-
roa kun urakoisijan liikevaihto oli 2,2 milj. euroa. Mainittakoon, etta vastaavat va-
himmaisvaatimukset ovat myds Vantaan kaupungin urakkahankkeissa.

Sivuuttaessaan normaalisti urakoitsijoilta vaadittavat vahimmaisvaatimukset ko-
kemuksen ja liikevaihdon osalta, VAV:in toimiva johto on ottanut tietoisen riskin
valitessaan kumppaniksi kokemattoman ja liikkevaihdoltaan pienen yhtion.

Rakennesuunnitelmien oikeellisuuden varmistaminen

Puukerrostalohankkeiden rakenneratkaisut eivat ole silla tavalla vakiintuneita rat-
kaisuja kuin mita ne ovat perinteisessa betonirakentamisessa ja mm. tasta syysta
rakennesuunniteluun ja rakentamiseen liittyy erityisia riskeja. ARA edellytti mm.
edelld mainitusta syysta johtuen jo hankkeen alkuvaiheessa (8/2019), etta hank-
keen rakennesuunnitelmille tulee hankkia ulkopuolinen tarkastaja. Lisaksi myo-
hemmin (4/2020) ARA:sta on ilmoitettu asian edistamiseksi, etta syntyvat lisdkus-
tannukset voi sisallyttaa hankerahoitukseen ja ARA voi lahted kehittamisrahalla
osallistumaan osaan ao. kustannuksista. Samaten rakennusvalvonnan lupa-arkki-
tehti on hankkeen lupaprosessin alkuvaiheessa kevaalla 2021 suositellut harkitta-
vaksi suunnitelmien ja toteutuksen ulkopuolista tarkastusta. Todettakoon, etta
hanke kuitenkin hyvaksyttiin ARA:ssa (ARA:n osapaatos 8.9.2020), vaikka raken-
nesuunnitelmien ulkopuolista tarkastamista ei oltu vield tuolloin tehty.
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4. Taloudelliset riskit

5. Raportointi konsernijaokselle

VAV on raportoinut konsernijaostolle puukerrostalo -hankkeen tilanteesta
13.6.2022. Konsernijaostolle on mm. esitetty, ettda "kohteen hankintamenettelyk-
si valittiin ARAn kanssa sovitusti suorahankinta”, “yrityksen taloudelliset tiedot
olivat kunnossa”, "VAV on toiminut Lipstikkakujan kohteen osalta huolellisesti” ja

ettd VAV ei olisi voinut estaa tapahtunutta, paitsi olemalla aloittamatta koko han-

et
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Tarkastushavaintojen perusteella (urakoitsijan suorahankinta, kokemattoman ja
taloudelliselta kantokyvyltddn heikon urakoitsijan valinta, ||| | G

I ) siséinen tarkastus toteaa, ettd VAV:in rapor-

tointi konsernijaostolle ei ole antanut kaikilta osin oikeaa ja luotettavaa kuvaa
siitd, mitka olivat niita tekijoitd, jotka vaikuttivat hankkeen epdonnistumiseen |

. Raportoinnin osalta on toki
huomioitava se, ettd konsernijaostolle asiaa esittelivat henkilot, jotka eivat olleet
mukana Lipstikkakujan hankkeessa ja esim. nykyinen toimitusjohtaja oli aloitta-
nut toimessa vasta pari viikkoa ennen raportointitilaisuutta.

4

Tarkastushavainnot

4.1

Aiheeseen liittyvid aiempia tarkastuksia/tarkastushavaintoja

Sisdinen tarkastus ei ole aiemmin tehnyt vastaavaa tarkastusta kyseiseen yhtioéon. Si-
sainen tarkastus on kuitenkin tehnyt viime vuosina useita VAV:iin kohdistuneita tar-
kastuksia, ei kuitenkaan yksittadisiin urakkahankkeisiin liittyvia.

4.2

Hankkeen tausta

Lipstikkakuja 2 -kerrostalo -hanke alkoi alun perin alkuvuodesta 2019 betoniele-
mentti -runkoisen kerrostalon suunnittelulla, mutta hanke vaihtui hyvin nopeasti
puukerrostalo -hankkeeksi. Poytakirjamerkintéjen mukaan syyna muutokseen oli
omistajan (Vantaan kaupunki) taholta tullut toive VAV:ille, ettd VAV:in tulee tutkia ja
mahdollisesti myo6s toteuttaa puukerrostalo -hanke jollekin yhti6lle osoitetulle ton-
tilla. Lipstikkakuja 2 oleva tontti todettiin sopivaksi kohteeksi, mikali sen rakennusoi-
keutta saataisiin nostettua. VAV Asunnot Oy paattikin hakea poikkeamislupaa puura-
kenteiselle asuinkerrostalolle (6 kerrosta + ullakkokerros). Kohteeseen oli tarkoitus
rakentaa 54 vuokra-asuntoa (rakennuskerrosala 3342 k-m?2). Kohde poikkesi asema-
kaavasta mm. rakennusoikeuden seka kerrosluvun osalta.
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Kaupunkisuunnittelujohtaja myénsi hankkeelle poikkeamisluvan 25.8.2020. Poik-
keamislupa haettiin sen vuoksi, etta saataisiin rakennettavia neliéita lisaamalla hank-
keen nelidhinta sellaiselle tasolle, joka mahdollistaisi ARA:n rahoituksen.

VAV Asunnot Oy:n ja Suomen Puukerrostalo Oy:n valinen KVR-urakkasopimus allekir-
joitettiin 30.9.2020. KVR-urakassa (kokonaisvastuu-urakka) urakoitsija huolehtii koko
rakennushankkeen toteuttamisesta, myos kokonaiskoordinoinnista ja suunnittelusta.
Rakennuttaja on sopimussuhteessa KVR-urakoitsijaan, jonka alaisina suunnittelija ja
aliurakoitsijat toimivat. Urakkahinnaksi sovittiin 9 809 582 € (alv 24 %).

Mainittakoon, etta urakkasopimuksessa todetaan mm., etta "pddtoteuttaja vastaa
siitd, ettd kohteen suunnitelmaratkaisut ja materiaalit tdyttévit Suomen viranomais-
ten mddrittelemdit lait, tuotekelpoisuudet ja mddrdykset”.

Suomen Puukerrostalot Oy oli aiemmin toteuttanut yhden nelikerroksisen puuker-
rostalo -kohteen Hameenlinnaan. Yhti6 kaytti elementtitoimittajana ruotsalaista
Lindbacks Bygg Ab:ta, joka on toiminut Ruotsissa jo pitkdaan, 1990-luvulta lahtien.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan rakennuslupajaosto mydnsi rakennusluvan
29.6.2021.

4.3

Hankintamenettely

VAV on omissa dokumenteissaan kayttanyt hankkeen yhteydessa vaihtelevasti joko
termia “suorahankinta” tai “neuvottelumenettely”. Joskus jopa samassa yhteydessa
(esim. VAV Yhtyma Oy:n poytakirjan 4.6.2019 kirjaus ” VAV Asunnot Oy on jo saanut
ARA:Ita luvan toteuttaa hanke neuvottelumenettelylld eli suorahankintana ilman kil-
pailutusta, koska puukerrostalohankkeet Suomessa ovat toistaiseksi koerakentamista
ilman kilpailua”). Poytakirjaan 14.9.2020 puolestaan on asian kasittelyn yhteyteen
kirjattu, ettda “ARA on jo hankkeen selvitysvaiheessa mydntdnyt VAV Asunnot Oy:lle
luvan hankkeen toteuttamiseksi suorahankintana neuvottelumenettelylld, koska puu-
kerrostalohankkeet ovat Suomessa toistaiseksi olleet koerakentamista ilman markki-
noilla olevaa kilpailua”.




TARKASTUSRAPORTTI
Vantaa 17.10.2022
Vanda Sisdinen tarkastus / Antti Taavila

Hankintalain houdattaminen

Suorahankinta ja neuvottelumenettely ovat hankintalain mukaan kuitenkin kaksi ai-
van eri asiaa. Hankintalain mukaan neuvottelumenettelya kaytettdaessa hankintayksi-
kon on esitettdava hankintailmoituksessa, tarjouspyynnossa tai neuvottelukutsussa
kuvaus tarpeistaan ja hankittavilta tavaroilta, palveluilta tai rakennusurakoilta vaadit-
tavista ominaisuuksista seka ilmoitettava kokonaistaloudellisen edullisuuden perus-
teet. Hankintayksikdn on lisdksi ilmoitettava, mitka kuvauksen osat sisaltavat vahim-
maisvaatimukset, jotka kaikkien tarjousten on taytettava. Esitettyjen tietojen on ol-
tava riittavan tasmallisia, jotta toimittajat voivat arvioida hankinnan luonnetta ja laa-
juutta ja paattaa, jattavatko ne osallistumishakemuksen. Hankintayksikén on pyydet-
tava neuvotteluihin valituilta ehdokkailta alustavat tarjoukset, joiden pohjalta neu-
vottelut kdydadan. Hankintalaissa on lisaksi erikseen mm. maaraykset kilpailullisesta
neuvottelumenettelysta.

Hankintalain 40 §:ssa on maaritelty, milloin hankintayksikkd voi tehda hankinnan
suorahankintana. Hankintayksikko voi valita suorahankinnan esim. silloin, jos

- avoimessa tai rajoitetussa menettelyssa ei ole saatu lainkaan osallistumisha-
kemuksia tai tarjouksia taikka soveltuvia osallistumishakemuksia tai tarjouk-
sia; lisdedellytyksena on, etta alkuperaisia tarjouspyynnon ehtoja ei olennai-
sesti muuteta;

- teknisesta tai yksinoikeuden suojaamiseen liittyvasta syysta vain tietty toimit-
taja voi toteuttaa hankinnan; lisdedellytyksena on, etta jarkevia vaihtoehtoi-
sia tai korvaavia ratkaisuja ei ole eika kilpailun puuttuminen johdu hankinnan
ehtojen keinotekoisesta kaventamisesta;

- sopimuksen tekeminen on ehdottoman valttamatonta, eika saddettyja maa-
raaikoja voida noudattaa hankintayksikosta riippumattomasta, ennalta arvaa-
mattomasta syysta aiheutuneen darimmaisen kiireen vuoksi;

Pykalan muut kohdat liittyvat vain tavaroiden tai palvelujen (suora)hankintaan.

VAV on tehnyt urakkahankinnasta jalki-ilmoituksen Hilmaan (julkisten hankintojen
palveluun) 30.10.2020. limoituksessa todetaan perusteena suorahankinnalle "tekni-
sista syista johtuva kilpailun puuttuminen. Tarkemmiksi perusteluiksi ilmoituksessa
on mainittu, etta "kyseessd olevan hankkeen tavoitteena on prototyyppisen puutalon
rakentaminen hankintayksikon tulevaa puutalorakentamista varten. Tarkoituksena
on kokeilla kohtuuhintaisen Joutsenmerkki-puutalon rakennuttamista
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moduulielementtipuutalona. Kokeellisesti rakennetun puutalon tarkoituksena on
tuottaa tulevissa julkisten hankintojen kilpailutuksissa hyddynnettdévié tuloksia muun
muassa moduulielementtien kéyttidmisesté puutalorakentamisessa. Tutkimuksen
kohteena on lisdksi ympdristomerkityn Joutsenmerkin kriteerit téyttédvdn puutalon
rakennuttaminen kustannustehokkaalla tavalla. Asumisen rahoitus- ja kehittéimiskes-
kus ARA on vuonna 2019 myédntényt taloudellista tukea hankkeen toteuttamiseksi
hankintayksikén asettamien teknisten tarpeiden ja tavoitteiden mukaisesti. Hankin-
tayksikké on tdmdn jélkeen ryhtynyt neuvottelemaan hankkeen teknisestd toteutuk-
sesta valitun toimittajan kanssa”.

Edellda mainitut perustelut eivat sisdisen tarkastuksen nakemyksen mukaan sovellu
mihinkdan kolmeen hankintalain suorahankintaperusteeseen:

a) hankintaa ei ole yritetty ensin kilpailuttaa avoimella menettelylld, ilman yhtaan
saatua tarjousta

b) puukerrostalon toteuttamiseen olisi ollut olemassa muita jarkevia vaihtoehtoja ja
korvaavia ratkaisuja

¢) hankkeella ei ollut ddrimmaista kiiretta.

ARA:n "lupa” suorahankinnalle

Sisdinen tarkastus pyysi ARA:sta lisaselvyytta siita, miten VAV:ia on hankkeen aikana
ohjeistettu. VAV:in tuolloinen rakennuttajapaallikko on tiedustellut ARA:lta touko-
kuussa 2019 “Onko teilld vield voimassa, ettd puukerrostalon voi edelleen hankkia
suorahankintana ilman kilpailutusta”. ARA on vastannut kysymykseen, etta ” Puuker-
rostalohankeen voitte toteuttaa neuvotellen”. VAV:issa tama vastaus on jostain
syysta ymmarretty niin, ettd on ”saatu lupa” ja tehty suorahankinta "neuvotellen”
vain yhden toimittajan kanssa.

Sisdinen tarkastus pyysi ja sai ARA:sta selvennyksen ja vastauksen asiasta:

Vastaus: “ARA ei voi vapauttaa julkista hankintayksikk6d hankintalain
noudattamisesta ja sité ei ole viestissd tarkoitettu. ARA-hankkeissa kil-
pailu on Iéhtékohta ja viestiin kirjoittamani asia neuvottelumenettelystd
on yleinen toteamus neuvottelumenettelystd ARAn kdsittelyssd ja se
koskee kaikkia ARA-hankkeena toteutettavia puukerrostalohankkeita.
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Julkisen hankintayksikén pitdd tietdd, kuinka asiassa tulee toimia sa-
malla tavalla, kuin aikaisemmissa VAVin neuvotteluna toteuttamissa
hankkeissa. ARAn laina/avustusvarauksissa on teksti: Rakentamisen on
perustuttava kilpailumenettelyyn, jollei ARA erityisestd syysté myédnnd
siitd poikkeusta (korkotukilaki 604/2001, 4 §). Mikdli tilaaja on julkinen
hankintayksikké, hankkeeseen sovelletaan julkisista hankinnoista annet-
tua lakia (348/2007). Hankintayksikén tulee arvioida, sovelletaanko
hankkeessa hankintalain edellyttémdd kilpailuvelvoitetta.

Puukerrostalohankkeissa ARA hyviiksyy ja on hyvéksynyt neuvottelu-
urakat johtuen siitd, ettd kilpailuttaminen ei edelleenkddn toimi ndissd
hankkeissa. Tdmd johtuu puukerrostalohankkeisiin pystyvien ja haluk-
kaiden urakoitsijoiden véhyydestd, suunnittelijoiden véhyydestd sekd
tuoteosatoimittajien rajallisesta mddrdstd. Kdytdnndssd tilaaja joutuu
tekemddn ennakkoon valintapdditéksid rakennejéirjestelmdn perus-
teella, koska tdlld valinnalla on merkitys puuhankkeen muihin valintoi-
hin.”

ARA ei siis ole antanut lupaa suorahankinnalle, vaan neuvottelumenettelylle, joka on
aivan eri asia. VAV Asunnot Oy:n tekema hankinta ei ole tehty hankintalain mukai-
sella neuvottelumenettelylld, vaan suorahankintana. Eikda ARA:lla my6skaan edes ole
oikeutta antaa lupaa suorahankinnalle, kuten ARA:n edustaja on ilmoittanut.

Todettakoon, ettd VAV:in entinen toimitusjohtaja on informoinut hankkeen kohtaa-
mista ongelmista 18.11.2021 konserniohjauksen paallikk6a. Viestissaan han mm. to-
teaa, ettda "emme ole téillaista urakoitsijaa ennen VAV:lla kohdanneet”. Sisdisen tar-
kastuksen mielesta tdma toteamus osaltaan vahvistaa sen, etta VAV on epdonnistu-
nut urakoitsijan valinnassa. Valittuun toteuttajaan liittyvaa riskia olisi voinut merkit-
tavasti vahentas, tai jopa kokonaan poistaa, kayttamalla hankintalain mukaista neu-
vottelumenettelya.

4.4
Urakoitsijoilta edellytetyt vahimmaisvaatimukset

VAV:in Konsernijaostolle tekemdssa raportissa todettiin, ettd Puukerrostalot Oy:n ta-
loudelliset tiedot olivat kunnossa. Sisdinen tarkastus sai VAV:ilta Balance Consultingin




TARKASTUSRAPORTTI
Vantaa 17.10.2022
Vanda Sisdinen tarkastus / Antti Taavila

tekeman ns. Balance analyysin Suomen Puukerrostalot Oy:sta, joka on paivatty
9.9.2020 (urakkasopimus allekirjoitettu 30.9.2020). Analyysissa mm. todetaan, etta
"Yrityksen velkaantuneisuus korollisen nettovelan ja oman pédédoman suhteella eli Net
gearingilla mitattuna oli heikko. Korkean velkaantuneisuuden johdosta yrityksen ra-
hoituksellinen liikkumavara on niukka ja liséirahoituksen saanti vaikeaa. Toimiva tulo-
rahoitus onkin hyvin keskeisessd asemassa yrityksen tulevaisuuden kannalta. Mikdli
tulorahoitus syystd tai toisesta heikkenee, saattaa yritys ajautua nopeasti likviditeet-
tiongelmiin. Yrityksen varsinaisen toiminnan tulorahoitus oli tilikaudella heikko”. Li-
saksi raportissa todetaan, ettd Suomen Puukerrostalot Oy:n yritysluokitus oli viisipor-
taisella asteikolla toiseksi huonoin (valttava). Kyseinen Balance analyysi oli ainoa Suo-
men Puukerrostalot Oy:sta otettu yrityksen riskiraportti ennen urakkasopimuksen
allekirjoittamisesta (hankkeen alkamisen jalkeen oli otettu Suomen Asiakastiedon ra-
portteja).

VAV toimitti pyynnosta sisdiselle tarkastukselle tiedot, mita VAV “normaalikohteissa”
vaatii tarjoajilta. Esimerkiksi viime syksyna julkaistussa tarjouspyynndssa (kohde: Pel-
tolantie 42 / 115 huoneistoa / rakennusoikeudellisen laajuus 5826 k-m?2) VAV on il-
moittanut ehdottomina vaatimuksina mm., etta

- tarjoajan liikevaihdon on tullut olla 3 tilikaudelta yhteensa vahintaan 32 milj. eu-
roa

- tarjoajan tulee olla toteuttanut 2 vastaavaa kohdetta kokonaisurakoina viimeisen
viiden vuoden aikana ja kummankin kohteen hankinta-arvon tulee olla ollut va-
hintaan 15 milj. euroa. Jalki-ilmoituksen mukaan kohteen urakan arvo olin. 13,5
milj. €.

Kohteessa Retiisikuja 2 (60 huoneistoa / 3 200 k-m?) vaatimuksia olivat mm.:

- tarjoajan liikevaihto 3 tilikaudelta yhteensa vahintaan 20 milj. euroa.

- tarjoajan tulee olla toteuttanut 2 vastaavaa asuintalokohdetta kokonaisrakennus-
urakoina viimeisen viiden vuoden aikana ja kummankin kohteen hankinta-arvon
on tullut olla vahintaan 10 milj. euroa (alv. 0).

Vertailun vuoksi sisdinen tarkastus pyysi Vantaan kaupungin tilakeskukselta tietoja,
mita taloudellisia ja teknisia perusedellytyksia se vaatii omissa rakennusurakkakilpai-
lutuksissaan tarjoajalta, jotta voidaan varmistua, etta urakoitsijalla on valmiudet suo-
riutua urakasta. Rakennuttajapaallikon ilmoituksen mukaan ndita ovat mm.

- minimi liikkevaihtoraja, esim. 1 x hankinnan arvo (vaativimmissa kohteissa liike-
vaihto 2 x hankinnan arvo)

12 /19




TARKASTUSRAPORTTI 13/19

Vantaa 17.10.2022
Vanda Sisdinen tarkastus / Antti Taavila

- tarjoajan on omattava kokemusta vastaavien hankkeiden toteutuksesta, vahin-
taan 2 saman kokoista kohdetta viimeisten viiden vuoden aikana.

- tarjoajan nimedamalla vastaavalla tydnjohtajalla tulee olla kokemusta vastaavan-
kokoisista rakennushankkeista seka kokemusta vastaavan tyonjohtajan tehtavista
vahintaan viisi vuotta. Vastuullisen tydnjohtajan edellytetaan olevan suorassa
tyosuhteessa tarjouksen antajaan tai yrityksen omistajataho

- mikali KVR-urakka (sisaltda suunnittelua) niin kokemusta myods hankeohjauksesta
ja/tai suunnittelusta.

Suomen Puukerrostalot Oy:n ja VAV:iin vdlinen urakkasopimus allekirjoitettiin syk-
sylla 2020, jolloin oli tiedossa Suomen Puukerrostalot Oy:ltad vain vuoden 2019 liike-
vaihto, joka oli Suomen Asiakastiedon mukaan 2,2 milj. euroa (liiketappio n. 0,6 milj.
€). Todettakoon, ettd vuonna 2020 yhtion liikevaihto oli 0,96 milj. euroa.

Suomen Puukerrostalot Oy on merkitty kaupparekisteriin 18.8.2017, eli se oli yhtiona
varsin kokematon. Yhtio oli aiemmin toteuttanut vain yhden puukerrostalon, Ha-
meenlinnaan.

Edelld esitetyn perusteella on selvdd, ettd Suomen Puukerrostalot ei olisi “normaaliti-
lanteessa” edes padssyt VAV:in urakkakilpailuun mukaan, koska sen referenssitiedot
(vain yksi aiempi kohde) ja pieni liikevaihto eivat olisi alkuunkaan tayttaneet yleisesti
kaytettyja vahimmaisvaatimuksia urakoitsijalta. Jos otetaan huomioon Lipstikkakuja
2 urakkahinta (n. 10 milj. €), niin “normaalitilanteessa” VAV olisi vahimmaisvaatimuk-
sena vaatinut referenssina kaksi vastaavan kokoista ja tyyppista 10 milj. euron koh-
detta viiden vuoden aikana. Koska hanke oli lisdaksi vaativa, olisi vuosiliikevaihtovaati-
mus kilpailutuksessa puolestaan ollut esimerkiksi Vantaan kaupungin tilakeskuksen
vastaavassa hankkeessa jopa kaksinkertainen, eli 20 milj. euroa.

Sisdisen tarkastuksen mielestd Suomen Puukerrostalot Oy:n valitseminen hankkeen
toteuttajaksi on ollut vastoin VAV:in omaa riskienhallintaa ja samalla merkittava ta-
loudellinen riski.

Sisdinen tarkastus tiedusteli VAV:in entiselta toimitusjohtajalta, miksi urakoitsijaksi
valittiin Suomen Puukerrostalot Oy. Entisen toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan
Suomen Puukerrostalot Oy valittiin, koska se oli ainoa urakoitsija tuossa tilanteessa,
jonka tuote antoi lupauksen luotettavasta teknisesti toimivasta puukerrostaloraken-
teesta ja hinnasta, joka oli ARA-rakentamisen keskiarvon mukainen ja siten kohtuu-
hintainen ja asukkaiden maksukyvyn huomioonottava. Entisen toimitusjohtajan
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mukaan valintaa edelsi puukerrostalojen toimittajien kartoitus. Kartoituksen laajuu-
desta ja sisallosta sisdisella tarkastuksella ei ole dokumentteja, mutta kyse ei siis ole
ollut hankintalain mukaisesta kartoituksesta/ilmoittautumisesta hankintalain mukai-
seen neuvottelumenettelyyn.

4.5

Rakennesuunnittelu

ARA:n edustaja on sdahkdpostiviestissaan 1.8.2019 ilmoittanut VAV:in silloiselle ra-
kennuttajapaallikolle, ettda han edellyttaa puukerrostalo -hankkeessa ulkopuolisen ra-
kennesuunnittelijan kdyttdd, joka tarkastaa kohteen kaikki rakennesuunnitelmat
(esim. Sweco tai A-Insin6orit). Sahkopostin perusteella ARA:n edustaja on informoi-
nut rakennuttajapaallikkoa kyseisesta vaatimuksesta jo aiemmin 2019 kevaalla.

VAV:in rakennuttajapaallikon elakoidyttya uusi rakennuttajajohtaja (nimike muuttu-
nut) on ottanut ARA:an yhteytta ja 2.4.2020 tiedustellut, mita vaatimus ulkopuolisten
suunnittelijoiden kaytosta tarkastamaan kohteen suunnitelmat ennen varaus/osa-
paatoksen antamista, tarkkaan ottaen tarkoittaa. ARA:n edustaja on vastannut sa-
mana paivana ja selventanyt vaatimustaan ja lisannyt, ettd suunnitelmien tarkastuk-
sen kustannukset voi sisallyttaa hankkeeseen. Henkil6 on myos ilmoittanut, ettd ARA
voi lahtea kehittamisrahalla osallistumaan osaan ao. kustannuksista. ||| NN

Rakennusvalvonnan lupa-arkkitehti on viestinnyt Lupapiste.fi:ssa olevan tiedon mu-
kaan 7.4.2021 VAV:in silloiselle rakennuttajajohtajalle, ettd ” Toteutuksen organisoin-
timuodolla on vaikutusta suhteutettuun valvontaan ja kyseeseen tulee harkita erityis-
menettelyd eri muodoissaan seké suunnitelmien ja toteutuksen ulkopuolista
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tarkastusta”.
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Etela-Hameen Osuuspankki on antanut 3.11.2020 omavelkaisen takauksen rakennut-
tajalle, mikali urakoitsija ei ole tayttanyt sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan. Ta-
kaus on voimassa 28.2.2023 asti. Takauksen summa on 791 095 €.
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4.7

Rakennustdiden keskeyttaminen ja sopimuksen purkaminen

Vantaan rakennusvalvonnan tarkastusinsin6ori teki 10.11.2021 rakennustdiden kes-
keytysmaarayksen kohteessa. Perusteena oli se, ettd rakennustdiden aloittamisen
jalkeen havaittiin rakennesuunnitelmien sisallssa laajuuden ja laskelmien suhteen
epaselvyyksia ja puutteita, mista syysta VAV Asunnot Oy asetti rakennesuunnitelmille
ulkopuolisen tarkastajan/tarkastusryhman. Ulkopuolinen tarkastusryhma on toden-
nut téiden jatkamisen osalta rakennesuunnitelmissa ja laskelmissa seka niiden seu-
rauksena puu- ja betonirakenteissa olevan niin paljon vakavia puutteita ja virheits,
ettd suunnittelutavoitteiden mukaisen lopputuotteen rakentuminen oli virhesuman
takia kyseenalaista. Ulkopuolisen tarkastajan tyon vaatimia suunnitelmia ja laskelmia
ei toimitettu maardaikaan menness3, joten kantavan rakenteen kokonaiskestavyytta
ei pystytty varmistamaan. Tydmaa keskeytyi vaiheeseen, jossa paalut oli lyoty, perus-
palkit valettu, raudoittamattomat kaulaosat asennettu ja alapohjan ontelot olivat il-
man saumavaluja paikoillaan.

Kaupunkiymparistélautakunnan lupajaosto on 16.11.2021 (42 §) pysyttanyt keskey-
tysmaarayksen voimassa, kunnes ulkopuolinen tarkastus on valmistunut ja sen perus-
teella laadittu raportti seka rakennesuunnitelmat ja laskelmat on toimitettu raken-
nusvalvonnalle. Lisaksi lupajaosto paatti peria kiinteiston omistajilta rakennustdiden
keskeyttamispaatoksesta rakennusvalvontataksan mukaisen 320 euron maksun.
Edelleen, lupajaosto paatti, etta ilmoitusta poliisille esitutkinnan kaynnistamiseksi ei
tehda. Viimeksi mainittu kohta liittyy siihen, ettd Maankaytto- ja rakennuslain 186
§:n mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on rakennustyon keskeyttamista edellyt-
tavan teon tai laiminlyonnin todettuaan ilmoitettava asiasta poliisille esitutkintaa
varten. llmoitus saadaan jattaa tekematta, jos tekoa tai laiminlyontia olosuhteet huo-
mioon ottaen on pidettava vahaisena, eika yleisen edun ole katsottava vaativan syyt-
teen nostamista. Lupajaoston paatoksen perusteluiden mukaan ao. tapauksessa ei
ollut perusteita ilmoittaa asiasta poliisille, silla MRL:n vastaista tekoa pidettiin vahai-
sena eika yleisen edun katsottu vaativan syytteen nostamista.
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IImoituksen jdlkeen urakoitsija pyrki korjaamaan virheita ja puutteellisuuksia, mutta
ei VAV:n mielesta riittavasti. VAV jatkoi purku-uhan maaraaikaa useita kertoja, koska
urakoitsija mm. toimitti joitain vaadittuja laskelmia ulkopuoliselle tarkastusryhmalle.
Lopulta VAV purki urakkasopimuksen 21.1.2022 paivatylla kirjeella. Perusteena oli
mm. ulkopuolisen suunnitteluryhman toteamus, etta téiden jatkamisen osalta raken-
nesuunnitelmissa ja laskelmissa seka niiden seurauksena puu- ja betonirakenteissa
oli niin paljon vakavia puutteita ja virheita, ettd suunnittelutavoitteiden mukaisen
lopputuotteen rakentuminen oli virhesuman takia kyseenalaista (eli pystyyko urakoit-
sija urakkasopimuksen mukaisen kohteen edes toteuttamaan). Todettakoon, etta
Vantaan rakennusvalvonta oli varmistanut lupapaatoksen yhteydessa rakennesuun-
nittelijan patevyyden puukerrostalojen suunnitteluun.

Suomen Puukerrostalot Oy on asetettu konkurssiin helmikuussa 2022. Todettakoon,
ettd kohteen tydomaapalveluista vastannut Rakennusliike Vahva Oy on asetettu kon-
kurssiin jo aiemmin, 19.11.2021.
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5

Jalkitarkastus

Jalkitarkastusta ei tehda.

Antti Taavila Pentti Asumus
sisdinen tarkastaja tarkastusjohtaja






