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Esitetdan, ettd Vantaan kaupunki paattaa peria 500 000 euron sopimussakon Lehto Tilat Oy:lta silla
perusteella, ettd Kiviston palvelukeskittyman avaamisajankohta myohastyi merkittavasti yli puolella
vuodella toteutussopimuksessa sovitusta aikataulusta.

Kiviston palvelukeskittyman ensimmaisen vaiheen toteuttamiseksi kaupunginhallitus hyvaksyi
14.12.2020 § 22 Kiviston palvelukeskittyman maanvuokrasopimuksen, kiinteistékaupan esisopimuksen
ja toteutussopimukset ehdot. Sopimukset allekirjoitettiin 29.1.2021.

Sopimusehtojen mukaisesti palvelukeskittymaan oli varattava kaupungille julkisten palvelujen tiloja: noin
1000 m?” terveysasemaa varten ja noin 1500 m? kaupunkikulttuurin tiloille sisiltden kirjaston, nuoriso- ja
kulttuuritilat seka asukaspalvelutilat.

Toteutussopimuksen kohdan 3.3 mukaisesti toteuttaja eli Lehto Tilat Oy sitoutuu rakentamaan
palvelukeskittyman niin, etta se avataan toteutussopimuksen liitteen 2 mukaisessa aikataulussa,
huomioiden kuitenkin mahdollisen porrastuksen 2. kerroksen (kaupunkikulttuurin tilat) ja 3. kerroksen
(terveysasema) tilojen avautumisen osalta. Toteutussopimuksen mukaan toteuttaja sitoutuu
aloittamaan rakentamisen lainvoimaisen rakennusluvan mukaisesti viimeistdaan 30.6.2021 mennessa ja
avaamaan palvelukeskittyman 18 kuukauden kuluessa lainvoimaisesta rakennusluvasta, mutta kuitenkin
aina 18 kuukauden maaraajasta seuraavana liitteen 2 mukaisena kaupallisesti perusteltuna ajankohtana
kevaalla, syksylla tai alkutalvesta.

Toteuttaja on ilmoittanut toteutussopimuksen kohdassa 3.4, etta sopimuksen allekirjoitushetkella
liitteen 2 mukaisten aikamaareiden toteutuessa sen tavoitteena olisi saada palvelukeskittyman
kaupallinen avaus toteutettua vuoden 2022 joulumyyntiin. Sitova aikataulu on kuitenkin tuo 18
kuukauden ja liitteen 2 aikataulutus.

Kiviston palvelukeskittyman rakennuslupa on myénnetty 20.4.2021 ja se tuli voimaan 24.5.2021, joten
sen puolesta hankkeen rakennustyot ovat olleet kdynnistettavissa 30.6.2021 mennessa ja ndin on
tapahtunutkin. Tyémaa-alue aidattiin toukokuun 2021 alussa ja rakennustyot alkoivat vakuutta vastaan
perustusten osalta ennen luvan lainvoimaisuutta.

18 kuukautta rakennusluvan lainvoimaisuudesta on tayttynyt 24.11.2022. Sita seuraava kaupallisesti
perusteltu ajankohta olisi ollut alkutalvesta 2023, silld joulumyyntiin syksylla 2022 24.11.2022 olisi ollut
lilan myohainen avausajankohta.

Palvelukeskittyma valmistui 29.8.2023 eli se ei valmistunut alkutalveen 2023 eika edes kevaaseen 2023
mennessa. Valmistumisen jalkeen vuokralaiset varsinaisesti pdasivat sisustamaan ja kalustamaan
liiketilansa. Palvelukeskittyma avattiin asiakkaille 5.10.2023 eli sopivasti joulumyyntia 2023 varten.

Palvelukeskittyma valmistui kuitenkin myohdassa toteutussopimuksessa sidottuun ajankohtaan,
alkutalveen 2023 nahden.
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Toteutussopimuksen kohdan 14.3 mukaan, mikali toteuttaja rikkoo kohdan 3.3 mukaista
palvelukeskittyman avaamisvelvoitetta, on toteuttaja velvollinen suorittamaan kaupungille
sopimussakkoa 500 000 euroa. Nain ollen kaupungilla on oikeus vaatia toteutussopimuksen mukaista
sopimussakko Lehto Tilat Oy:lta.

Kaupunki on pyytanyt sahkopostitse 1.11.2023 Lehto Group Oyj:n toimitusjohtajalta kirjallista vastausta
kaupungin esittdmaan sopimussakkovaatimukseen 15.11.2023 mennessa. Toteutussopimuksen kohdan
14.6 mukaan kaupunki voi perustellusta syysta alentaa sopimussakkoa tai luopua kokonaan sen
perimisesta. Kaupunki ei saanut Lehto Group Oyj:lta kirjallista vastausta 15.11.2023 mennessa.

Kaupunki lahetti 20.12.2023 toteutussopimuksen 14.3 perusteella palvelukeskittyman
avaamisvelvoitteen my6hastymisesta 500 000 euron sopimussakkolaskun Lehto Tilat Oy:lle. Tahan
laskuun Lehto Tilat Oy jatti sahkopostitse 22.12.2023 reklamaation, jossa yhti¢ pyytaa kaupunkia
luopumaan sopimussakon perinnasta. Perusteena yhtio esittda, etta silla on ollut toteutussopimuksen
kohdan 3.5 mukainen oikeus saada lykkaysta rakentamisvelvoitteen maarapaiviin, koska yhtion viivastys
on johtunut toteutussopimuksen kohdassa 14.5 sellaisesta yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella
olevasta asiasta, jota se ei ole voinut valttda tai voittaa, ja ndin ollen yhtiolla ei ole velvollisuutta maksaa
sopimussakkoa ja ettd sopimussakon vaatiminen olisi kohtuutonta reklamaatiossa esitetyin perustein.

Toteutussopimuksen kohdan 3.5 mukaan mikali toteutussopimuksen aikana tulee esiin seikkoja, joiden
mukaan urakoitsijalla olisi Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti oikeus saada
pidennystd toteutusaikaan tai toteutusajan pidennystarve johtuu Kaupungista tai osapuolten yhteisesti
sopiman aikataulun mukaisten paivamaarien myohastymisestd, Toteuttajalla on oikeus ilman
viivastysseuraamuksia saada vastaava lykkays rakentamisvelvoitteen maarapaiviin.

Toteutussopimuksen kohdan 14.5 mukaan mikali taman kappaleen perusteella sanktioitu rikkomus on
aiheutunut Kaupungin toimesta tai laiminlyonnista tai tallainen toiminta tai laiminlydnti on sita
laajentanut tai rikkomus on aiheutunut muusta sellaisesta Toteuttajan vaikutusmahdollisuuksien
ulkopuolella olevasta asiasta, jota se ei ole voinut valttaa tai voittaa, ei Toteuttajalla ole velvollisuutta
maksaa sopimussakkoa.

Kaupunki ei ole aiheuttanut mitdaan toteutussopimuksen mukaista rikkomusta ja laiminlyontia, koska
rakennusluvan voimaantulon jalkeen kaupungin rooli on ollut odottaa palvelukeskittyman
valmistumista. Kyse on Lehto Tilat Oy:n omasta toiminnasta tai siitd onko olemassa sellaista asiaa
viivastyksen syyna, ettd se on aiheutunut Lehto Tilat Oy:n vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella
olevasta asiasta.

Lehto Tilat Oy mainitsee myohastymiselle seuraavat syyt, jotka siis olisivat yhtion
vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolisia ja yllattavia tekijoita: Alihankkijan konkurssi, Ukrainan sodan
vaikutukset, Covid 19 vaikutukset ja inhimilliset rakennesuunnittelun virheet sekd naiden tekijoiden
yhteisvaikutukset. Nama olisivat syyna siihen, ettd hankkeen valmistuminen on siirtynyt kymmenell
kuukaudella syksyyn 2023.

Alihankkijan konkurssi

Lasien toimituksesta ja asennuksesta Lehto Tilat Oy oli sopinut alihankkijan Tambest Glass Solutions Oy
Ltd:n kanssa. Yhtio asetettiin konkurssiin 31.5.2022. Lehto Tilat Oy joutui kilpailuttamaan uuden
lasitoimittajan ja -asentajan ja uuden toimittajan vuoksi Lehto Tilat Oy joutui teettamaan suunnittelua
uudelleen.
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Vantaan kaupunki toteaa vastineenaan, etta Lehto Tilat Oy on valinnut alihankkijan. Vantaan kaupungin
ja Lehto Tilat Oy:n kayttaman alihankkijan valilla ei ole sopimussuhdetta, vaan Lehto Tilat Oy vastaa
kdyttamistaan alihankkijoista. Alihankintaan liittyvat ongelmat jaavat kaikilta osin Lehto Tilat Oy:n
normaalin liiketoimintariskin piiriin.

Ukrainan sodan vaikutukset

Ukrainan sota on vaikeuttanut Lehto Tilat Oy:n ilmoituksen mukaan huomattavasti materiaalien
saatavuutta (esim. teras ja puutavara), samoin kuin sota on viivastyttanyt aikatauluja ja korottanut
hintoja. Yhtio ei ole voinut ottaa huomioon Ukrainan sotaa toteutussopimusta allekirjoitettaessa. Sota
on sekoittanut koko Euroopan markkinat eli korvaavien tuotteiden osto muualta ei ndin ollen ollut
mahdollista.

Vantaan kaupunki toteaa vastineenaan Ukrainan sotaan liittyviin argumentteihin, ettd Ukrainan sota
alkoi vasta sen jdlkeen, kun hankkeen viivastyminen oli tiedossa. Jaljempana rakennussuunnittelun
stabiliteettilaskelman virhetta selostettaessa Lehto Tilat Oy on ilmoittanut, ettd suunnitteluvirheen takia
pysaytettiin kaikkien lohkojen runkorakentaminen 18.11.2021. Tama tapahtui yli kolme kuukautta ennen
Vendjan hyokkayksen alkamista Ukrainaan 24.2.2022.

Covid 19 vaikutukset

Lehto Tilat Oy:n ilmoituksen mukaan Covid 19 on vaikeuttanut saatavuutta ja pidentanyt toimitusaikoja
vielakin mm. seuraavissa materiaaleissa: puutavara, eristeet, raudoitteet ja betonielementit,
taloteknisten laitteiden komponentit. Lisdksi hankkeen toteutukseen osallistuvien henkildiden
sairastumiset ja altistumiset ovat aiheuttaneet viiveita seka suunnittelussa etta toteutuksessa.
Materiaalien kateostot muualta tai hankehenkiloston korvaamineen ei ole ollut mahdollista ndin
vaativassa hankkeessa ja tama on myos viivastyttanyt hanketta.

Vantaan kaupunki toteaa vastineenaan covid-virukseen liittyviin argumentteihin, ettd korona on ollut jo
pitkdaan aktiivisesti paalla silloin, kun Lehto Tilat Oy allekirjoitti Vantaan kaupungin kanssa
toteutussopimuksen ja ryhtyi toteuttamaan hanketta. Covid 19 ja sen vaikutukset eivat tulleet siten
yllatyksena Lehto Tilat Oy:lle.

Rakennussuunnittelun virhe stabiliteettilaskelmassa

Insinddritoimisto Makeldinen Oy toimi Lehto Tilat Oy:n alihankkijana palvelukeskittyman
rakennesuunnittelutehtavissa, johon sisaltyi myos kohteen stabiliteettilaskenta. Stabiliteetin
laskentamalli ja ensimmaisen lohkon suunnitelmat oli hyvaksytetty rakennusvalvonnan vaatimalla
ulkopuolisella tarkastajalla Sweco Rakennetekniikka Oy:n asiantuntijalla, joka antoi tarkastusraportin
6.7.2021 ennen kantavien rakenteiden rakentamisen aloittamista. Raportissa ei ollut mainintaa
kuormamaaritteiden virheista tai puutteista. Makeldinen Oy:lla ei ollut syyta epailla ulkopuolisen
tarkastajan raporttia. Hankkeen kasitys oli, ettd suunnitelmaperusteet ja ensimmaisten alueiden
suunnitelmat olivat kunnossa ja rakentaminen seka betonisten valmisosien valmistaminen voitiin
aloittaa.

Palvelukeskittyman lohkon 1 runko oli tehty ja lohkon 2A:n runkoasennustyo6t olivat kdaynnissa, kun
Maékeldisen sisdinen laadunvalvonta havaitsi laskentamallissa korjaavia toimenpiteitd edellyttavia
puutteita. Stabiliteettilaskennassa oli tapahtunut inhimillinen virhe ja laskentamallissa oli puute
kuormamaaritteissa. Taman johdosta tydmaalla pysdytettiin kaikkien lohkojen runkorakentaminen
18.11.2021, kunnes suunnitelmat oli korjattu. Tarkemmissa tarkasteluissa Makeldinen Oy l6ysi viela
suunnitelmista useita laskentavirheen seurauksesta toimenpiteita vaativia asioita ja toita paastiin
jatkamaan joiltakin osin vasta tammikuun 2022 lopulla. Toteutuskelpoiset suunnitelmat valmistuivat
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vaihettaan ja rakennust6ita voitiin jatkaa vaiheittain. Viimeinen ulkopuolisen tarkistajan lausunto uusista
suunnitelmista annettiin 29.8.2022.

Lehto Tilat Oy ilmoittaa, etta asian monitahoisuuden ja vaikean hahmottavuuden vuoksi puutteiden
korjaaminen on kestanyt huomattavasti ennakkoarvioita pidempaan. Korjaavat toimenpiteet ovat olleet
raskaita ja hidastaneet merkittavasti rungon asennustoéita koko runkovaiheen ajan ja lisaksi kertaalleen
asennettuja osuuksia on jouduttu vahvistamaan haastavilla rakenteilla jalkikdteen. Tama on johtanut
siithen, ettd hankkeen runkoasennus on viivastynyt lahes 10 kuukautta.

Vantaan kaupunki toteaa vastineenaan, etta Vantaan kaupungin rakennuslupaviranomaisen toiminta ei
ole hankkeen viivastymisen syy. Lehdon hankkeen viivastymisen syyna on nyt kasilld olevan tiedon
perusteella Lehto Tilat Oy:n puolella tapahtunut virhe rakennesuunnittelussa. Vantaan kaupunki (tai sen
rakennuslupaviranomainen) ei ole vastannut hankkeen rakennesuunnittelusta.

Vantaan kaupunki toteaa lisdksi sen, etta vaikka suunnitteluvirheen on tehnyt Lehto Tilat Oy:n
alihankkija, ei tdma muuta yhtion vastuuta viivastyksesta. Vantaan kaupungin ja Lehto Tilat Oy:n
kayttaman rakennesuunnittelijan valilld ei ole sopimussuhdetta, vaan Lehto Tilat Oy vastaa kdyttamiensa
rakennesuunnittelijoiden tyon lopputuloksesta ja seurauksista sopijapuolelleen, Vantaan kaupungille.
Alihankintaan liittyvat ongelmat jaavat kaikilta osin Lehto Tilat Oy:n normaalin liiketoimintariskin piiriin.

Yhteenveto

Lehto Tilat Oy on kertonut edelld mainituista ongelmistaan kaupungille kirjeellddn 19.10.2022. Lehto
Tilat Oy katsoo, etta viivastykset ovat johtuneet yhtion vaikutusmahdollisuuden ulkopuolisista ja
yllattavista tekijoista, joita se ei ole voinut ottaa huomioon toteutussopimusta tehdessaan, eika voinut
my6hemminkaan valttaa tai voittaa. Nain ollen Lehto Tilat Oy:lla ei ole toteutussopimuksen kohdan 14.5
mukaisesti velvollisuutta maksaa Vantaan kaupungille kohdassa 14.3 maariteltya sopimussakkoa. Mikali
kohdan 14.5 edellytykset eivat tayttyisi, niin yhtid katsoo, ettd Vantaan kaupungilla on vahvat perusteet
luopua toteutussopimuksen kohdan 14.3 mukaisesta sopimussakosta kohdan 14.6 mukaisesti.

Lehto Tilat Oy katsoo, ettd yhti6lla on Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti
oikeus saada pidennysta toteutusaikaan ja oikeus ilman viivastysseuraamauksia saada vastaava lykkays
rakentamisvelvoitteen maarapaiviin. Ja koska rakentamisvelvoitteen maarapaivan siirtyminen on
aiheutunut yhtion vaikutusmahdollisuuksia ulkopuolella olevasta asiasta, jota se ei ole voinut valttaa tai
voittaa, ei yhtidlla ole velvollisuutta maksaa sopimussakkoa. Yhtion alihankkijan tekeman
rakennesuunnitteluvirheen on sittemmin myos vakuutusyhtié vahvistanut korvattavaksi
suunnitteluvirheeksi.

Vantaan kaupunki ei ole etukdteen ottanut kantaa Lehto Tilat Oy:n suunnittelussa ja rakentamisessa
esiintyviin ongelmiin. Kaupunki on odottanut, ettd palvelukeskittyma valmistuisi enemmin tai
myoéhemmin ja vasta valmistumisen jalkeen kaupungilla on tarvittavat tiedot ja mahdollisuudet ottaa
kantaa sopimussakkoasiaan.

Vantaan kaupungille on aiheutunut ylimaaraisia kustannuksia valiaikaisten kirjaston ja nuorisotilojen
vuokrasopimusten jatkamisen neuvottelemisesta ja sopimisesta sekd vuokrien maksamisesta.
Viliaikaiset tilat ovat sijainneet Topaasiaukiolla osoitteessa Topaasikuja 11. Kaupungille on aiheutunut
vahinkoa asukkaiden terveyspalveluiden jarjestamisessa. Ne on jarjestetty neuvolaa lukuun ottamatta
Martinlaakson terveysasemalla. 1.1.2023 ldhtien terveyspalveluista ovat vastanneet Vantaan ja Keravan
hyvinvointialue, mutta asukkaiden kannalta merkittavinta on ollut ylipaataan perusterveyspalveluiden
saatavuus Kivistdssa.
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Vantaan kaupungin nakemyksen mukaan kyseessa ei ole mikaan YSE-ehtojen mukainen ylivoimainen
este aiemmin vastineessa ilmenevin perustein.

Vantaan kaupunki paattaa sopimussakoista tapauskohtaisesti. Tassa tapauksessa sopimussakon
perinnasta luopumiselle ei ole katsottu olevan perusteita eika sopimussakon perinnan voida katsoa
olevan yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista.

Vantaan kaupunki ei ole hyvdksynyt viivastymista ja sen syyta. Vaikka Vantaan kaupunkia onkin asiasta
informoitu, on tama tapahtunut vasta ongelmien synnyttya ja niihin ratkaisujen [6ydyttya seka Lehto
Tilat Oy:n niista paatettyaan. Vantaan kaupungin tehtdvana ei ole ottaa Lehto Tilat Oy:n
liiketoimintariskia kannettavakseen.

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 4 §:n kohdan 28 mukaan kaupunkitilalautakunta
tehtavaalueellaan paattaa kiinteiston ja muun alueen luovutuskirjassa tai vuokrasopimuksessa maaratyn
sopimussakon suuruudesta ja perimisesta.

Kaupunkitilalautakunta 17.1.2024 § 14

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan peria Kiviston palvelukeskittyman avaamisajankohdan myoéhastymisen takia Lehto Tilat Oy:lta
500 000 euron sopimussakko.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
- Allekirjoitettu toteutussopimus 29.1.2021 (henkil6tiedot peitetty)
- Lehto Tilat Oy:n reklamaatio 22.12.2023 (henkilotiedot peitetty)

Taytantéonpano: Kaupunkiympariston toimiala
Muutoksenhakuohje: 3.1. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

kiinteistdjohtaja Antti Kari, puh 040 568 6540,
projektijohtaja Gilbert Koskela, puh 050 312 1915,
lakimies Heino Pitkdnen, puh 043 825 9154,
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



