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ANNE LEPPIAHO KY:N OIKAISUVAATIMUS ERÄIDEN KORKEASAAREN ELÄINTARHASSA SIJAITSEVIEN LIIKETILOJEN VUOKRAUSPÄÄTÖKSESTÄ


Oikeuspalvelut toteaa lausuntonaan seuraavaa:


Helsingin kaupungin Korkeasaaren eläintarhan johtokunta päätti 7.2.2008 eläintarhan järjestämän tarjouskilpailun perusteella kolmen eläintarhan alueella sijaitsevan kioskitilan sekä yhden kahvilatilan vuokraamisesta Vihreä Agentti Oy:lle.


Anne Leppiaho Ky (jäljempänä Leppiaho Ky) on tehnyt määräajassa asiassa kaupunginhallitukselle oikaisuvaatimuksen, jossa yhtiö vaatii, että kaupunginhallitus oikaisee Korkeasaaren eläintarhan tekemän päätöksen, korjaa Korkeasaaren eläintarhan virheellisen menettelyn ja keskeyttää kuntalain 98 §:n nojalla päätöksen täytäntöönpanon ja vuokrasopimuksen solmimisen, kunnes asia on lainvoimaisesti ratkaistu.

Leppiaho Ky:n esittämän oikaisuvaatimuksen perusteet


Oikaisuvaatimuksen perusteluista ilmenee, miltä osin Leppiaho Ky vaatii päätöstä oikaistavaksi. Leppiaho Ky katsoo, että mikäli tarjousvertailu olisi suoritettu tasapuolisesti ja tarjouspyynnössä olevien kriteerien mukaisesti, olisi todettu, että Leppiaho Ky:n tarjous tilojen vuokraamisesta huomattavasti tuottavampi ja kokonaistaloudellisesti edullisempi Eläintarhalle. 


Leppiaho Ky katsoo, että tarjousten vertailussa on tehty seuraavat virheet, joilla on pyritty suosimaan Vihreä Agentti Oy:tä:

(i) eri kriteerien painoarvo on virheellinen;

(ii) liike- ja toimintaidean vertailussa on otettu huomioon perusteita, joita ei mainita valintakriteerinä tarjouspyynnössä;

(iii) Vihreä Agentti Oy:n aiempaa kokemusta on korostettu perusteettomasti tasapuolista kohtelua poiketen;

(iv) laadun seurannan osalta molempien tarjoajien olisi tullut saada samat pisteet;

(v) Vihreä Agentti Oy:n eläintarhan alueella olevat varastotilat on virheellisesti otettu huomioon valintaperusteena, vaikka varastotiloja ei ole tarjouspyynnössä mainittu lainkaan.

Leppiaho Ky katsoo myös, että eläintarhan tekemä päätös on perustelemattomana hallintolain 45 §:n vastainen eikä päätöksen liitteenä olevia vertailutaulukoita voida pitää riittävinä perusteluina. 

Tarjouskilpailu ja voittaneen tarjouksen valinta

Korkeasaaren eläintarha on 30.11.2007 päivätyllä tarjouspyynnöllä pyytänyt tarjousta kolmen alueellaan sijaitsevan kioskitilan sekä yhden kahvilatilan vuokraamisesta.


Koska kyse on ollut tilojen vuokraamisesta, ei tarjouskilpailussa ole tullut noudattaa tarjouskilpailua koskevia julkisista hankinnoista annetun lain (30.3.2007/348) säännöksiä. Ratkaisu on siten tullut perustaa ainoastaan tarjouspyynnössä esitettyihin valintaperusteisiin sekä hallintolain (6.6.2003/434) 2 luvun mukaisiin hyvän hallinnon perusteisiin. 

Tarjouspyynnössä on todettu valintaperusteita olevan neljä: vuokran määrä, liike- ja toimintaidea, aiempi kokemus alalta sekä laadun seuranta. Tarjouspyynnössä on tarkemmin määritelty näiden valintaperusteiden sisältö seuraavasti. 

1. Vuokran määrän laskentatapa on tarjouspyynnössä sidottu arvonlisäverottomaan liikevaihtoon. 

2. Liike- ja toimintaidean osalta tarjouspyynnössä on todettu, että tulevalta vuokralaiselta edellytetään palveluhenkisyyttä, luonnonsuojelu- ja ympäristöarvojen sisäistämistä toiminnassa sekä ymmärtämystä toiminnan merkityksestä osana eläintarhatoimintaa. 

3. Aiemman kokemuksen osalta on todettu, että eläintarha edellyttää laaja-alaista aiempaa kokemusta alalta. 

4. Laadun seurannan osalta on pyydetty kuvaamaan, miten toiminnan laatua seurataan ja kehitetään.

Leppiaho Ky:n väite, että valintakriteereille ei ilmoitettaisi tarkempaa sisältöä, ei siten ole paikkaansa pitävä. Samoja seikkoja voidaan käyttää sekä tarjoajille asetettuina yleisinä kelpoisuusvaatimuksina että valintaperusteina, koska kyse ei ole julkisista hankinnoista annetun lain mukaisesta tarjouskilpailusta.

Korkeasaaren eläintarhan johtokunnan tekemässä päätöksessä on liitteenä vertailutaulukko, jossa on verrattu Vihreä Agentti Oy:n ja Leppiaho Ky:n tekemiä tarjouksia toisiinsa. Taulukossa kullekin neljästä valintaperusteesta on annettu sama painoarvo: 25 %. Kunkin valintaperusteen osalta on jaettu täysi määrä pisteitä eli 25 pistettä sille tarjoajalle, jonka tarjous on ollut kyseisen valintaperusteen osalta paras.

Leppiaho Ky:n tarjoama vuokra on ollut korkeampi kuin Vihreä Agentti Oy:n, joten Leppiaho Ky on saanut tarjousvertailussa tältä osin 25 pistettä ja Vihreä Agentti Oy 0 pistettä. Muiden kolmen valintaperusteen osalta Vihreä Agentti Oy:n tarjous on katsottu paremmaksi ja se on saanut niiden osalta yhteensä 75 pistettä ja Leppiaho Ky 0 pistettä. Vihreä Agentti Oy on voittanut tarjousvertailun 75 yhteispisteellä.

Vertailutaulukossa on mainittuna ne tarjouksista esille tulleet seikat, jotka ovat vaikuttaneet tarjoajille annettuihin pisteisiin.

Asian oikeudellinen arviointi

Helsingin kaupungin kaupunginhallitus on 14.10.2002 vahvistanut Helsingin kaupungin periaatteet kiinteistöjen, mainospaikkojen ja vastaavien luovuttamisesta ulkopuolisille.

Periaatteiden mukaan ulkopuolisille luovuttamisessa on noudatettava seuraavia lainsäädännöstä johtuvia velvoitteita:

1. perustuslaissa taatut perusoikeudet, kuten yhdenvertaisuus ja hyvän hallinnon vaatimukset

2. Euroopan yhteisöjen valtion tukea koskevat säännökset

3. viranomaisten toiminnan julkisuus ja avoimuus sekä lainsäädännössä olevat salassapitoa ja vaitioloa koskevat säännökset

4. viranomaisen esteellisyyttä koskevat säännökset.

Lisäksi edellä mainitussa periaatteita koskevassa päätöksessä on todettu, että luovuttamisessa sovelletaan tarjousmenettelyä (kilpailuttaminen), jos se on mahdollista. Kaikki luovutuksensaajan teknistä ja taloudellista suorituskykyä ja yhteiskunnallisten velvoitteiden täyttämistä koskevat vaatimukset sekä parhaan tarjouksen valintakriteerit ilmoitetaan jo tarjouspyynnössä.

Korkeasaaren eläintarhan kolme kioskitilan ja yhden kahvilatilan vuokraamisessa ulkopuoliselle on noudatettu edellä mainittuja Helsingin kaupungin kaupunginhallituksen vahvistamia periaatteita sekä soveltuvaa lainsäädäntöä, johon periaatepäätöksessä on viitattu.

Kaikki neljä valintaperustetta on ilmoitettu tarjouspyynnössä. Tarjouspyynnössä ei ole todettu kunkin valintaperusteen painoarvoa, mutta saman painoarvon antamista kullekin valintaperusteelle ei voida pitää virheellisenä menettelynä. Tarjouskilpailun järjestäjällä on oikeus päättää sekä niistä valintaperusteista, joiden nojalla voittaja valitaan, että kyseisten valintaperusteiden keskinäisestä painotuksesta.  Mikäli eri valintaperusteiden keskinäisiä painoarvoja ei ole ilmoitettu tarjouspyynnössä, voidaan olettaa, että kunkin valintaperusteen painoarvo on yhtä suuri.

Ensimmäisen valintaperusteen, vuokran määrän osalta, Leppiaho Ky:n tarjous on ollut parempi. Muiden kolmen, liike- ja toimintaideaan, laatuun sekä yrityksen kokemukseen liittyvien vertailuperusteiden osalta Vihreä Agentti Oy on ollut parempi. Ero tarjousten välillä käy ilmi vertailutaulukosta. 

Liike- ja toimintaidean osalta Vihreä Agentti Oy:n tarjous on katsottu paremmaksi seuraavin perustein. 

Vihreä Agentti Oy ottaa toiminnassaan parhaiten huomioon Korkeasaaren eläintarhan tarjouspyynnössä korostamat luonnon- ja ympäristönsuojeluun liittyvät arvot.  Vihreä Agentti Oy hoitaa sisäisen jakelun sähköautolla ja käyttää ainoastaan biohajoavia kertakäyttöastioita. Vihreä Agentti Oy lajittelee tuottamansa jätteen laajasti. Vihreä Agentti Oy on myös suunnitellut ainoastaan Korkeasaaren eläintarhassa myytäviä tuotteita. Yhtiön myymät leivonnaiset leivotaan lähellä Korkeasaarta olevassa omassa leipomossa, jolloin tuotteiden kuljetusmatkat ovat lyhyitä ja tuotteet tuoreita.  Yhtiö käyttää sekä Reilun kaupan tuotteita että luomutuotteita.

Leppiaho Ky:n esittämä liike- ja toimintaidea ei ole yhtä ympäristöystävällinen.  Leppiaho Ky:llä ei ole omaa ympäristöseikkoihin liittyvää toimintasuunnitelmaa. Yhtiö viittaa vain yhteistyökumppaneittensa ympäristöjärjestelmiin. Yhtiön on ilmoittanut selvittävänsä mahdollisuutta käyttää biohajoavia kahvikuppeja, kun taas Vihreä Agentti Oy:llä biohajoavat astiat ovat jo käytössä. Leppiaho Ky:llä ei ole myöskään esittää vain Korkeasaaren eläintarhaa varten suunniteltuja tuotteita eikä Leppiaho Ky:n suunnitelmissa ole lisätä tällaisia tuotteita myyntivalikoimaan.


Aiemman kokemuksen osalta Vihreä Agentti Oy:llä on todettu olevan useiden vuosien kokemus yhteistyöstä Korkeasaaren eläintarhan kanssa sekä kokemusta myös ravintolatoiminnasta. Leppiaho Ky:llä on todettu olleen toimintaa vuodesta 2003 ja kaikkiaan yhdeksän toimipaikkaa Uudellamaalla vuonna 2007.  Vihreä Agentti Oy:n kokemusta voidaan pitää Leppiaho Ky:n kokemusta laaja-alaisempana, koska Vihreä Agentti Oy:llä on kokemusta nimenomaan toiminnasta eläintarhassa, jossa toimintaympäristö poikkeaa normaalista kioski- ja kahvilatoiminnasta erityisesti toimintaan liittyvien luonnonsuojelu- ja ympäristöarvojen korostamisen vuoksi.

Neljäs valintakriteeri on ollut laadun seuranta.  Tarjouspyynnössä on pyydetty tarjoajia kuvaamaan, miten toiminnan laatua seurataan ja kehitetään.  

Vihreä Agentti Oy:n tarjouksessa on ilmoitettu, että yhtiö noudattaa ISO 14001 standardien periaatteiden mukaista toiminnan sisäistä seurantajärjestelmää. ISO 14001 on ympäristöasioiden hallintaa käsittelevä kansainvälinen standardisarja, joka on laajasti käytössä maailmalla ympäristöasioiden hallinnan perustana. 

Leppiaho Ky on ilmoittanut käyttävänsä Helsingin kaupungin hyväksymään omavalvontasuunnitelmaa laadun seurannassa. Kaikkien elintarvikealan toimijoiden on laadittava ja hyväksytettävä elintarvikelain (13.1.2006/23) mukainen omavalvontasuunnitelma. Leppiaho Ky:n laadunseurannan voidaan siten todeta olevan lainsäädännön edellyttämällä vähimmäistasolla.

Vihreä Agentti Oy:n ja Leppiaho Ky:n laadun seurantajärjestelmiä verrattaessa voidaan todeta, että Vihreä Agentti Oy:n laadun seurantajärjestelmä on parempi. Molempien yritysten on elintarvikealan toimijoina noudatettava laatimaansa omavalvontasuunnitelmaa, mutta Vihreä Agentti Oy noudattaa sen lisäksi ympäristöasioiden hallintaa koskevaa sisäistä seurantajärjestelmää.  

Oikaisuvaatimuksessa on katsottu virheelliseksi menettelyksi se, että tarjousvertailussa on huomioitu Vihreä Agentti Oy:n tarjouksessa mainitut yhtiön omat täydennysvarastot Korkeasaaressa, vaikka tarjouspyynnössä ei ole edellytetty tällaisia varastotiloja. Korkeasaaressa olevat Vihreä Agentti Oy:n omat varastotilat ovat vain pieni osa Vihreä Agentti Oy:n liike- ja toimintaidean kuvausta eikä varastojen olemassaolo ole vaikuttanut vertailun lopputulokseen. Vaikka Vihreä Agentti Oy:llä ei olisi kyseisiä varastotiloja, olisi Vihreä Agentti Oy:n tarjous katsottu silti paremmaksi liike- ja toimintaidean osalta.

Oikeuspalvelut katsoo, että tarjousvertailu on suoritettu tasapuolisesti ja tarjouspyynnössä esitettyjen valintaperusteiden mukaisesti. Oikaisuvaatimuksessa esitetyt vaatimukset Korkeasaaren eläintarhan johtokunnan päätöksen oikaisemisesta sekä Korkeasaaren eläintarhan virheellisen menettelyn korjaamisesta tulisi hylätä.

Täytäntöönpanokielto

Kuntalain 98 §:n mukaan päätös voidaan panna täytäntöön ennen kuin se on saanut lainvoiman. Täytäntöönpanoon ei kuitenkaan saa ryhtyä, jos oikaisuvaatimus tai valitus käy täytäntöönpanon vuoksi hyödyttömäksi taikka jos oikaisuvaatimusta käsittelevä toimielin tai valitusviranomainen kieltää täytäntöönpanon.

Mikäli kioski- ja kahvilatiloja koskeva vuokrasopimus solmitaan ennen kuin päätös on saanut lainvoiman, tekee se muutoksenhaun hyödyttömäksi.  Tämän vuoksi oikeuspalvelut katsoo, että päätöksen täytäntöönpano tulisi keskeyttää kunnes asia on lainvoimaisesti ratkaistu.
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