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§ 151 Asianro 4487/02.08.00.01/2016
Kuopion kaupungin keskustan uima- ja jiaidhallipalvelujen jarjestaiminen

Toimitilajohtaja Hannu Viinidnen
Tilakeskuksen toimitilajohtaminen

Kuopion kaupungin Niiralassa sijaitsevien uimahallin ja jadhallin kayttoaste
on erittdin korkea, erityisesti sesonkiaikoina. Uimahalli ei vastaa nykyajan
tarpeita. Kiayttajamaarien kasvu ja vesiliikuntamuotojen laajentuminen ja
monipuolistuminen on lisannyt allaskapasiteetin kuormaa. Vuonna 1969
kayttoonotettu uimahalli on tullut teknisen kayttoikansa paahan. Kuopion
uimahallista on laadittu hankesuunnitelma vuonna 2010, joka on hyvaksytty
Kuopion kaupunginhallituksessa 19.7.2010.

Hankesuunnitelmassa hankeryhma esittda jatkosuunnittelun pohjaksi uudis-
rakennusvaihtoehtoa. Hanke mahdollistaa uimahallin kdvijakapasiteetin nos-
tamisen vahintdan 350 000 henkil6on. Lisdksi mm. tilojen esteettomyys ja
erityisryhmien toiveet ja tarpeet on huomioitu uudessa uimahallissa. Tassa
hankemallissa uimahallipalveluihin ei tule kahden vuoden kayttokatkosta ja
se vapauttaa myos nykyisen uimahallin rakennuspaikan kaavoitukselle. Niira-
lan jadhalli kaipaa korjauksia mm. taloteknisten jarjestelmien osalta ja paran-
nusta seurojen toimintaedellytyksiin. Uimahallin ja jadhallin sijoittelu vierek-
kain mahdollistaa uudet energiatehokkaat ratkaisut.

Virkamiestyona on valmisteltu esitys uimahalli- jadhallin palvelujen toimitilo-
jen jarjestamisesta yksityisomisteisella vuokramallilla. Hankeasiaa on kasitel-
ty Hyvinvoinnin edistamisen palvelualueen henkiloston kanssa yhteistoimin-
tatilaisuudessa 27.10.2014 ja Kasvun ja oppimisen ja Hyvinvoinnin edistami-
sen palvelualueiden laajennetussa johtoryhmassa 28.10.2014. Hankeluonnok-
sia on kayty lapi kaupungin sisdisesti mm. kaupungin asemakaavoituksen
kanssa.

Kuopion Tilakeskus julkaisi 19.1.2016 hankintailmoituksen Kuopion kaupun-
gin keskustan uima- ja jaahallipalvelujen jarjestamisesta yksityisrahoitteisena
vuokramallina. Hankintamenettelyna on neuvottelumenettely. Osallistumis-
hakemukset tuli toimittaa 3.3.2016 klo 12.00 mennessa. Neuvotteluja kaytiin
kuuden kelpoisuusehdot tiyttaneen tarjoajaechdokkaan kanssa.

Tarjoajachdokkaiden kanssa kiaydyissa keskusteluissa tuli ilmi, ettd Kuopion
kannalta edullisin rahoitusvaihtoehto on rahoittajan ja Kuopion kaupungin
vilinen leasingsopimus. Kaupunginhallituksen paiatoksen 20.6.2016 § 32
mukaisesti uima- ja jadhallihankkeen valmistelua jatkettiin leasing—
rahoitusvaihtoehdon mukaisesti. Tarjoajat toimittivat tarjouksensa yhteydes-
sd myos valitsemansa rahoittajan tarjouksen hankkeen leasingrahoituksesta.
Tarjoukset tuli jattaa viimeistdan 28.2.2017 klo 12.00. Madrdaikaan mennessa
saapui kaksi tarjousta. Tarjouksen jattivit Salpausseldn Rakentajat Oy ja

YIT Oyj. Tarjoukset avattiin Kuopion Tilakeskuksessa 28.2.2017 klo 13.00
alkaen.

Tutustuttaessa tarjouksiin Kuopion Tilakeskuksessa havaittiin, ettd toisen
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tarjoajan, Salpausselan Rakentajat Oy:n tarjous oli tarjouspyynnon vastainen,
koska

1) Tarjouspyynnon liitteessd 6 (Rahoituksen vaatimukset) on rahoitettavaksi
kokonaismairaksi méaritelty hankintahinta eli tarjoajan tarjouksen mukainen
urakkahinta seka erdita muita kustannuserid. Lisaksi on todettu, etta rahoitta-
ja vastaa hankintahinnan maksamisesta rakennushankkeiden palveluntuotta-
jille. My6s tammikuussa 2016 julkaistussa hankintailmoituksessa on todettu,
ettd hankkeessa tarjoaja hankkii investorin ja hankerahoituksen.

Salpausseldan Rakentajien tarjouksen mukainen hankintahinta (urakkahinnat
yhteenlaskettuna) on 51.790.000 euroa (alv 0 %). Salpausselan Rakentajien
rahoitustarjouksessa on kuitenkin todettu, etta rahoitusleasingsopimuksen
mukainen limiitti on 50.000.000 euroa (alv 0 %) eli lihes 2 miljoonaa euroa
tarjouksen hankintahintaa vihemman. Tama on vahvistettu selonottoneuvot-
teluissa esitettyihin kysymyksiin annetuissa vastauksissa. Niin ollen tarjottu
rahoitus ei kata koko sitd summaa, jonka kattamista tarjouspyynnossa on
edellytetty. Tarjous on rahoituksen méiran osalta tarjouspyynnon vastainen.

2) Salpausseldan Rakentajien rahoitustarjouksessa on todettu oletuksena ole-
van, ettd kohde soveltuu Vihrein rahoituksen viitekehykseen. Lisiksi rahoi-
tustarjouksessa on joitakin viitekehyksen soveltumisen edellytyksia. Rahoitus-
tarjouksessa ei kuitenkaan ole kuvattu, kuinka todennikéista tai varmaa Vih-
redn rahoituksen viitekehyksen soveltuminen on tai mita vaikutuksia viiteke-
hyksen soveltumattomuudella olisi rahoituksen hinnalle.

Salpausselan Rakentajat on selonottoneuvotteluissa esitettyihin kysymyksiin
annetuissa vastauksissa todennut, etti rahoituksen marginaali on sama kuin
tarjouksessa, vaikka hanketta ei hyvaksyttaisi Vihrean rahoituksen hankkeek-
si. Oikeuskaytannon perusteella voidaan kuitenkin katsoa tarjouksessa tehdyn
Vihrean rahoituksen viitekehysta koskevan varauman merkitsevan, etta Sal-
pausselan Rakentajat ei ole ilmoittanut tarjouksensa lopullista hintaa eika
lopullinen hinta ole ollut tarjouksen perusteella laskettavissa (esim. kor-
keimman hallinto-oikeuden ratkaisu 13.10.2015 T 2914 sekid markkinaoikeu-
den ratkaisu MAO:338/13, 31.10.2013). Tarjous on siten hinnan ilmoittami-
sen osalta tarjouspyynnon vastainen.

3) Rahoitustarjouksessa on todettu, ettd rahoittaja pidattaa oikeuden muuttaa
hyvaksymattoman tarjouksen hinnoittelua (viitekorko ja/tai marginaali), mi-
kali Kuntarahoituksen pitkaaikaisen varainhankinnan kustannus nousee. Ra-
hoitustarjouksessa on todettu myos, etti rahoittaja pidattaa oikeuden yksi-
puolisesti muuttaa tarjouksen hinnoittelua (viitekorko ja/tai marginaali) nos-
tamattoman rahoituksen tai rahoituksen osan osalta, mikali Kuntarahoituk-
sen pitkaaikaisen varainhankinnan kustannus nousee. Edella mainitut rahoi-
tustarjouksessa esitetyt ehdot antavat rahoittajalle mahdollisuuden muuttaa
marginaalia selvasti vapaammin kuin tarjouspyynnon liitteessa 6 on mahdol-
listettu.

Tarjousta on pidettdva myos ndiden varaumien osalta tarjouspyynnon vastai-
sena (esim. markkinaoikeuden ratkaisu MAQO:338/13, 31.10.2013). Salpausse-
lan Rakentajat on selonottoneuvotteluissa esitettyihin kysymyksiin annetuissa
vastauksissa tarjoutunut muuttamaan niita rahoitustarjouksen ehtoja. Oike-
uskaytadnnon perusteella tata kuitenkin todennikaisesti pidettiisiin kielletty-
na tarjouksen parantamisen sallimisena (esim. korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaisu KHO 12.6.2015 T 1618 sekd markkinaoikeuden ratkaisut
MAO:221/07, 21.6.2007, ja MAO:19/14, 16.1.2014).
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4) Edelleen Salpausselan rakentajien tarjous ei sisdltanyt tarjouspyynnossa
vaadittua maaraa hyppytasoja, eika se taltakaan osin vastaa tarjouspyynnon
ehtoja.

Salpausseldn Rakentajien tarjousta ei voida pitda tarjoukseen sisillytettyjen
epaselvien, osin ristiriitaisten ja yksipuolisesti pidatettyjen rahoitusehtojen
vuoksi seki hyppytasojen méaran vuoksi tarjouspyynnon mukaisena. TAiméan
vuoksi tehty tarjous tulee hylita tarjouspyynnon vastaisena.

YIT Oyj:n tarjous on tarjouspyynnon mukainen. Hankkeen lopullisen toteu-
tustavan tarkoituksenmukaisuuden ja oman toteutuksen vaihtoehdon arvioi-
miseksi, hankkeesta on laadittu vertailulaskelma ja riskiarvio, joissa on ver-
rattu Kuopion kaupungin oman hankkeen arvioituja kustannuksia ja riskeja
leasingrahoitteiseen vuokramalliin. Vertailulaskelma ja riskiarvio ovat viiteai-
neistossa. Vertailulaskelmasta havaitaan, ettd hankkeen toteuttaminen lea-
singrahoitteisella vuokramallilla on kokonaiskustannuksiltaan etta riskeiltaan
Kuopion kaupungin kannalta edullisempi ratkaisu.

Hankintailmoituksen mukaan tarjoajakonsortio hankkii investorin ja hanke-
rahoituksen. Kuopion kaupunki sitoutuu sovitun pituiseen vuokrajaksoon
korvatakseen pitkilla vuokrasopimuskaudella kohteiden padoma- ja yllapito-
kustannukset tarjoajakonsortion tarjouksen mukaisesti. Kaupunki tekee voit-
taneen tarjoajakonsortion ja rahoittajan kanssa kolmikantasopimuksen, min-
ka lisaksi sopimuskokonaisuuteen sisiltyy rahoittajan kanssa tehtava leasing-
rahoitussopimus ja maanvuokrasopimus seka tarjoajakonsortion kanssa teh-
tavat urakka- ja yllapitosopimukset. Viiteaineistossa on kuva kolmikantaso-
pimusrakenteesta.

Aikataulussa pysyminen edellyttii, ettd sopimusneuvottelut aloitetaan vilit-
tomasti. Neuvotteluissa ei enaa muuteta sopimusehtoja, vaan tehdaan pienia
tasmennyksia ja tarkennuksia sekd muokataan ja kootaan yhteen sopimuksen
laaja liiteaineisto. TAma sopimusvalmistelu tehddan virkamiestyona.

Liiteaineistona jaetaan tarjouspyynto ja tarjouspyynnon liitteet sopimusra-
kenne ja rahoituksen vaatimukset sekd Rahoituksen neuvontapalvelut Inspira
Oy:n laatima vertailulaskelma seka riskiarvio (luottamuksellinen). Tarjous-
asiakirjat ovat muilta osin, niiden laajuuden johdosta, etukidteen nahtavina Ti-
lakeskuksella osoitteessa Suokatu 42 B. Lisidtietoja tarjousasiakirjoista antaa
rakennuttaja Janne Padkkonen. p. + 358 44 7185 552.

Tarjousasiakirjat eivit ole julkisia hankintapaitokseen asti. Hankintapaatok-
sen antamisen jalkeen tarjousasiakirjat tulevat asianosaisjulkisiksi viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain mukaisia liike- ja ammat-
tisalaisuuksia lukuun ottamatta. Tarjousasiakirjat ovat yleisojulkisia sopi-
muksen allekirjoittamisen jalkeen lukuun ottamatta liike- ja ammattisalai-
suuksiksi katsottavia tietoja.

Kuopion Tilakeskuksen toimitilajohtaja Hannu Vaananen ja rakennuttaja
Janne Paakkonen esittelevit asiaa kokouksessa.

Vaikutusten ennakkoarviointi on kaupunginhallituksen kokouspoytakirjan
20.6.2016 § 32 liitteenA.

Esitdan kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle paatettavak-
si, etta
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- se hylkaa keskustan uimahalli-jaahalli palvelujen jarjestimishankkeen
tarjoajan Salpausselan Rakentajat Oy:n tekeméan tarjouksen tarjouspyyn-
non vastaisena
- palveluntuottajaksi hankkeeseen valitaan kokonaistaloudellisesti edulli-
simman tarjouksen antanut YIT Oyj
- ettd sopimusaineisto kootaan ja valmistellaan virkamiestyona tarjous-
pyyntoOaineiston ja tarjousaineiston mukaisin ehdoin ja tuodaan kaupun-
ginvaltuustolle hyvaksyttaviaksi ennen sopijapuolten allekirjoitusta
Liitteet 2 4487/2016 Tarjouspyynto
3 4487/2016 Erkki Virtanen / Uimahalli -eridva mielipide
Valmistelija
Veli-Matti Paananen puh. +358 44 718 5621
Janne Paakkonen puh. +358 44 718 5552
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi
Paatosehdotus Vs. kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen
Kaupunginhallitus hyviksyy toimitilajohtajan esityksen.
Paatos Merkittiin, etta toimitilajohtaja Hannu Vaananen, rakennuttaja Janne Paak-

konen, lakimies Mika M#kardinen ja hyvinvoinnin edistdmisen johtaja Janne
Hentunen saapuivat kokoukseen kuultaviksi asiakohdassa. Asiakkuuspaallik-
ko Petri Koponen oli kokouksessa ldsni asiaa kisiteltdessa. Vadnanen, Paak-
konen, Mikariainen, Hentunen ja Koponen poistuivat kokouksesta kuulemi-
sen jalkeen.

Keskustelun kuluessa jasen Erkki Virtanen esitti jasen Minna Reijosen kan-
nattamana, etti vs. kaupunginjohtajan paatosehdotus hylataan.

Keskustelun paityttya puheenjohtaja totesi, ettd on tehty kannatettu muutos-
ehdotus, josta on ddnestettdva. Puheenjohtaja ehdotti 4anestettaviksi asiassa
siten, etta ne, jotka ovat vs. kaupunginjohtajan tekeman ehdotuksen kannalla
danestavat JAA ja ne, jotka ovat jasen Erkki Virtasen tekemén ehdotuksen
kannalla aanestaviat EI. Aanestysehdotus hyvaksyttiin.

Nimenhuutoaanestyksella suoritetussa danestyksessa annettiin 8 jaa-aanta
(Auvinen, Berg-Vaananen, Kantanen, Rytsy, Roppanen, Savolainen, Tolppa-
nen ja Toppinen) ja 3 ei-aanta (Pulkkinen, Reijonen ja Virtanen) joten kau-
punginhallitus oli hyvaksynyt vs. kaupunginjohtajan tekeméan ehdotuksen.

Jasen Erkki Virtanen jatti padtokseen eridvan mielipiteensi. Perustelut liit-
teena 3.
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