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Teknisen palvelun lautakunta

HEL 2014-005185

SELVITYS KOSKIEN VANHAN KAUPPAHALLIN VAPAIDEN MYYNTI-
PAIKKOJEN TARJOUSKILPAILUA JA SIIHEN LIITTYVIÄ VUOKRASO-
PIMUKSIA

 Oikeuspalveluilta on pyydetty kannanottoa Vanhan Kauppahallin va-
paita myyntipaikkoja koskevasta tarjouskilpailusta ja siihen liittyvistä
uusista vuokrasopimuksista koskien ehtoa sopimuksen voimassa-
olosta. Oikeuspalvelut toteaa kannanottonaan seuraavaa:

Taustaa
Vanhan Kauppahallin avoimet myyntipaikat on kilpailutettu 14.4.2014
päivätyllä tarjouspyynnöllä. Tarjouspyynnössä todetaan, että kauppa-
halli avataan remontin jälkeen kesällä 2014. Osa Hietalahden kauppa-
hallissa remontin aikana kauppaa tehneistä Vanhan Kauppahallin yrit-
täjistä on siirtymässä takaisin, mutta Vanhan Kauppahallin vapaat
myyntipaikat avataan avoimen haun kautta haettaviksi. Tarjouspyyn-
nössä ja sen liitteenä olevassa sopimusluonnoksessa on asetettu eh-
dot sille, millä perustein vuokralaiset valitaan ja millä perustein sopi-
mukset heidän kanssaan solmitaan. Tähän tarjouspyyntöön on annettu
sitovat tarjoukset, joista Tukkutori on valinnut vuokralaiset.

Lainsäädäntö

Kauppahallin myyntipaikkojen vuokraukseen sovelletaan erityislakina
lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995) ja yleislakina lakia va-
rallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929). Asiassa tulevat edel-
leen sovellettaviksi hallintolain (434/2003) hyvän hallinnon periaatteita
koskevat säännökset sekä kuntalain (365/1995) säännökset. Selvyy-
den vuoksi todettakoon, ettei lakia julkisista hankinnoista (348/2007)
sovelleta, koska kysymyksessä ei ole hankinta-asia, vaikka tarjouskil-
pailuasiakirjoissa onkin erheellisesti käytetty hankintatermistöä.
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Tarjouspyyntöasiakirjojen sopimuksen voimassaoloa koskevat ehdot

Tarjouspyyntöaineiston muodostavat tarjouspyyntöasiakirja ja sen liit-
teinä olevat asiakirjat: hakulomake, Vanhan Kauppahallin pohjapiirus-
tukset ja Vanhan Kauppahallin sopimuksen lisäehdot.

Tarjouspyynnössä on todettu, että sopimuskausi on viisi vuotta, jonka
jälkeen vuokralaisella on mahdollisuus kolmen vuoden jatkokauteen.
Sopimuksen voimassaolon tarkemmat ehdot sisältyvät tarjouspyynnön
liitteenä olevan sopimusluonnoksen kohtaan 14. Vuokrasopimuksen
kesto ja irtisanominen.

14. VUOKRASOPIMUKSEN KESTO JA IRTISANOMINEN
Vuokrasopimus tehdään määräaikaisena, kuitenkin niin, että
vuokralainen voi irtisanoa kauppahallin sopimuksen päättymään kuuden
(6) kuukauden irtisanomisajalla määräaikaisuuden aikana.
Irtisanominen tulee toimittaa kirjallisesti.

Määräaikainen sopimus on viideksi vuodeksi ajalle 1.6.2014–31.5.2019.
Sopimus jatkuu kolmen vuoden määräaikaisesti ilman erillistä ilmoitusta
ajan 1.6.2019–31.5.2022, mikäli vuokralainen ei ilmoita kirjallisesti
kuutta (6) kuukautta aikaisemmin, viimeistään 1.12.2018, Helsingin
Tukkutorille irtisanovansa vuokrasopimuksen.
Helsingin Tukkutori pidättää itsellään oikeuden olla jatkamatta
sopimusta 1.6.2019, mikäli sopimusvelvoitteita vuokranantajalle ja
vuokrasopimuksen ehtoja ei ole suoritettu moitteettomasti.

Mikäli vuokralainen haluaa jatkaa vuokrasopimusta 1.6.2022, tulee
vuokralaisen ilmoittaa kirjallisesti Helsingin Tukkutorille 1.12.2021
mennessä. Uudesta määräaikaisesta vuokrasopimuksesta käydään
uudet vuokraneuvottelut vuokralaisen ja Helsingin Tukkutorin välillä.

Sopimuksen voimassaoloa koskeva ehto on liikehuoneistojen
vuokrausta koskevan lain 3 § mukaan sellainen, josta osapuolet voivat
päättää tahdonvaltaisesti.

Tarjouspyynnössä on siis määrätty, että sopimus on määräaikainen ja
tähän vuokralaisiksi hakeneet ovat antaneet sitovan tarjouksen.

Sopimusehdon muuttaminen

Sittemmin on esitetty näkemyksiä, että vuokrasopimusten voimassa-
oloa koskevaa ehtoa tulisi muuttaa siten, että määräaikaisuudesta
luovuttaisiin ja sopimukset solmittaisiinkin toistaiseksi voimassaoleviksi.



HELSINGIN KAUPUNKI MUISTIO 3
KAUPUNGINKANSLIA
Oikeuspalvelut
Aulis Ante 23.5.2014

Helsingin kaupunki Postiosoite Sähköposti Puhelin Faksi Y-tunnus
Kaupunginkanslia PL 1 oike@hel.fi +358 9 310 36187 +358 9 310 36173 0201256-6
Oikeuspalvelut 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Jos sopimus muutettaisiin määräaikaisesta toistaiseksi voimassa-
olevaksi, se tarkoittaisi muutoksia myös muissa sopimuskohdissa.
Erityisesti muutoksia tulisi irtisanomista koskeviin määräyksiin.
Määräaikaiseen sopimukseen ei tavallisesti sisällytetä irtisanomista
koskevia määräyksiä, koska sopimus on jo perusolemukseltaan
määräaikainen. Se on voimassa tietyn ajanjakson. Tarjouspyynnön
liitteenä olevassa sopimusluonnoksessa on vuokralaisen taholta
yksipuolinen irtisanomisehto kuuden kuukauden irtisanomisajalla.
Tukkutori ei voi sopimusta irtisanoa. Toistaiseksi voimassaoleva
sopimus on sopimus, joka on molemmin puolin irtisanottavissa
päättymään koska tahansa sopimuksessa määrätyn irtisanomisajan
jälkeen. Erikseen on todettava, että sekä määräaikainen ja toistaiseksi
voimassa oleva sopimus voidaan purkaa päättymään heti olennaisen
sopimusrikkomuksen vuoksi.

Sopimuksen voimassaoloa koskeva ehto on olennainen sopimusehto.
Myyntipaikat on kilpailutettu tarjouspyynnössä asetetuin ehdoin ja niihin
on annettu sitovat tarjoukset. Mikäli tarjouspyyntöä muutettaisiin,
kyseessä olisi sopimusoikeudellisesti uusi tarjouspyyntö, joka ei
ainakaan ilman tarjouksen tekijöiden suostumusta sitoisi tarjoajaa.
Toisaalta on myös todettava, että tarjouskilpailun lopputulos on
muodostunut juuri sellaiseksi, millaiseksi sen näillä ehdoin on
muodostunut. Toisin sanoen, jos tarjouskilpailu olisi käyty toistaiseksi
voimassaolevin ehdoin, niin lopputulos olisi saattanut olla toinen.
Tällöin todennäköisesti jokin kilpailusta pois jäänyt mahdollinen tarjoaja
olisi voinut jättää tarjouksen ja toisin päin. Näin ollen on mahdollista,
että tarjouskilpailusta pois jäänyt tarjouksentekijä valittaa asiasta sillä
perusteella, että koska tarjouskilpailun ehtoja on muutettu, on samalla
rikottu hallintolain 6 §:n mukaisia hyvän hallinnon periaatteita, kuten
hallinnossa asioivien luottamuksensuojan periaatetta.

Mikäli Vanhan Kauppahallin uudet vuokrasopimukset halutaan solmia
toistaiseksi voimassaolevina, ainoa juridisesti perusteltavissa oleva
ratkaisu on keskeyttää nykyinen tarjouskilpailu ja käynnistää
tarjouskilpailu uudelleen uusin ehdoin.

Johtopäätökset ja riskit

Oikeuspalvelut toteaa kantanaan, että Vanhan Kauppahallin tarjouskil-
pailun ehtojen muuttaminen siten, että määräaikaisina kilpailutetut eh-
dot muutettaisiin sopimuksia solmittaessa toistaiseksi voimassaoleviksi
ei ole yllä lausutuin perustein juridisesti mahdollista ja sisältää useita
riskejä. Mikäli sopimukset halutaan solmia toistaiseksi voimassaolevi-
na, tarjouskilpailu on käynnistettävä uudelleen.
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Oikeuspalvelut toteaa kantanaan, että mikäli ehtoja muutetaan kesken
tarjouskilpailun yllä kuvatulla tavalla on mahdollista, että jotkut valituista
tarjoajista eivät hyväksy uusia ehtoja. Edelleen on mahdollista, että jo-
ku markkinoilla toimiva yrittäjä kokee, että häntä ei ole kohdeltu asiassa
tasapuolisesti ja tekee asiasta valituksen.

Lopuksi oikeuspalvelut toteaa, että tempoileva tarjouskilpailu- ja sopi-
muspolitiikka ei vastaa hyvän hallinnon vaatimuksia ja se voidaan kat-
soa haitaksi kaupungin maineelle, koska kaupungilta edellytetään toi-
minnassaan johdonmukaisuutta ja ennustettavuutta.


