RIIGIHANGETE
VAIDLUSTUSKOMISJON

OTSUS

Vaidlustusasja number 133-24/280484

Otsuse kuupiev 07.08.2024

Vaidlustuskomisjoni liige Ulvi Reimets

Vaidlustus Lelle 22 Holding OU vaidlustus Eesti Energia AS-i

riigihankes ,,Biiroopinna tilirimine Tallinnas* (viitenumber
280484) riigihanke alusdokumentidele
Menetlusosalised Vaidlustaja, Lelle 22 Holding OU, esindajad vandeadvokaat
Erki Fels, advokaat Gregor Saluveer
Hankija, Eesti Energia AS, esindajad vandeadvokaat Kadri
Hérginen, advokaat Mario Sorm, advokaat Anu Liinsoo
Vaidlustuse libivaatamine Kirjalik menetlus

RESOLUTSIOON

RHS' § 197 1g 1 p-i 5ja § 198 Ig 2 alusel

1. Rahuldada Lelle 22 Holding OU vaidlustus osaliselt ja kohustada Eesti Energia
AS-i viima vastavusse digusaktidega ettenihtud nouetega:
- kvalifitseerimise tingimus, mis néuab, et arendusele v6i objektile on

valjastatud kasutusluba;

- ,,Lisa 1 Uiiripinna iildised néuded ja tehnilised tingimused* p 5.2.

2. Maista Eesti Energia AS-ilt Lelle 22 Holding OU kasuks viilja tasutud riigiléivust
232,7 eurot ja esindajate kulud 909 eurot (kiibemaksuta).

3. Maista Lelle 22 Holding OU-It Eesti Energia AS-i kasuks viilja esindajate kulud
5440,9 eurot (kiibemaksuta).

EDASIKAEBAMISE KORD

Otsuse peale voib esitada kaebuse halduskohtule kiimne pdeva jooksul otsuse avalikult
teatavaks tegemisest arvates (halduskohtumenetluse seadustiku § 270 Ig 1).

JOUSTUMINE

Otsus joustub pérast kohtusse poordumise tdhtaja moddumist, kui {ikski menetlusosaline ei
esitanud kaebust halduskohtusse. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus osas, mis ei ole
seotud edasikaevatud osaga (RHS § 200 1g 4).

ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. 17.06.2024 avaldas Eesti Energia AS (edaspidi Hankija) riigihangete registris
konkurentsipohise ldbirddkimistega hankemenetlusena ldbi viidava riigihanke ,,Biiroopinna
itirimine Tallinnas* (viitenumber 280484) hanketeate.

! Riigihangete seadus



2. 08.07.2024 lackus Riigihangete vaidlustuskomisjonile (edaspidi vaidlustuskomisjon) Lelle
22 Holding OU (edaspidi Vaidlustaja) vaidlustus riigihanke alusdokumentidele. Vaidlustaja
vaidlustab kokku 11 nduet.

3. Vaidlustuskomisjon teatas 15.07.2024 kirjaga nr 12.2-10/133 menetlusosalistele, et vaatab
vaidlustuse 1dbi esitatud dokumentide alusel kirjalikus menetluses, tegi teatavaks otsuse
avalikult teatavaks tegemise aja ning andis tdiendavate seisukohtade ja dokumentide
esitamiseks aega kuni 18.07.2024 ja neile vastamiseks 23.07.2024.

Vaidlustuskomisjoni poolt méadratud esimeseks téhtpdevaks esitas tdiendavad seisukohad
Vaidlustaja, teiseks tdhtpdevaks Hankija.

MENETLUSOSALISTE POHJENDUSED
4. Vaidlustaja, Lelle 22 Holding OU, pdhjendab vaidlustust jirgmiselt.

4.1. Kvalifitseerimise tingimuse jirgi peab taotleja viimase kolme hanke algamise ajaks
10ppenud majandusaasta keskmine netokdive olema vihemalt 3 miljonit eurot. Seega taotleja
netokdive peab kolme aasta peale kokku olema vihemalt 9 miljonit eurot.

Hankija ei ole selgitanud, millega on sedavord kdrge netokéibe ndue pohjendatud. Vaidlustaja
kui praeguse biiroopinna rendileandja netokdive on viimasel kolmel majandusaastal
vahemikus 1,5—1,8 miljonit eurot. Riigihankega hangitav minimaalne iiiripind (7700 m?) on
vaiksem praegusest biiroopinnast (Lelle 22). Hankija on praegust biiroopinda rentinud alates
2015 ning sel ajal ei ole tdusetunud mis tahes probleeme, mis digustaksid Hankijal ndudma
kaks korda suuremat keskmist netokaivet.

Hankelepingu ndouetekohast tditmist ei ndita see, et ettevotjal on kolme aasta peale 9 miljonit
eurot netokdivet. Hankija peaks netokdibe ndude eemaldama voi seda leevendama, et tagada
kooskdla RHS § 3 p-s 1 sidtestatud proportsionaalsuse pohimotte ja p-s 3 sdtestatud
konkurentsi efektiivse drakasutamise pShimottega.

Olukorras, kus taotlejal peab kvalifikatsiooni tdendamiseks olema voimalik ndidata ette
lepinguid minimaalse mahuga 10 000 m?, ei ole proportsionaalne nduda lisaks 9 miljonit eurot
netokdivet viimase kolme aasta jooksul.

4.2. Hankija nduab kvalifitseerimise tingimusega kinnisvara arenduse voi ehitustéode
lepinguid, kus objektidele on viljastatud ,kasutusluba“. Kasutusloa ndudmine ilma
samavairset aktsepteerimata on vastuolus RHS § 101 1g 1 p-ga 1.

Kuna vaidlusalune riigihange iiletab rahvusvahelist piirméira ja referentslepingute noue
praeguses sOnastuses ei vOimalda esitada koikides Euroopa Liidu riikides tdidetud
ehituslepinguid, on kvalifitseerimise tingimus vastuolus RHS § 3 p-s 3 sdtestatud konkurentsi
efektiivse drakasutamise pohimdttega ja RHS § 101 1g 1 p-ga 1.

4.3. Uiiripinnale esitatavad pohitingimused ja -nduded* (edaspidi Pohitingimused) koosneb
9 dokumendist, sh ,,Lisast 1, Biiroopinna iildised nduded ja tehnilised tingimused* (edaspidi
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Tingimused), milles sétestatud teatud nduded piiravad pdhjendamatult konkurentsi voi on
ebaproportsionaalsed.

4.3.1. Pohitingimused p-i 1.10. jérgi peab keskmine biirookorruse pindala olema véhemalt
700m?. See ndue on pdhjendamatult kdrge.

Olemasoleva hoone iiiiripind on suurem kui 7700m? ning selles on 550 tdotaja todkohad
(pracguses hankes soovib Hankija kuni 600 tookohta, Pohitingimused p 1.6.). On
pohjendamatu, et Hankija {iiripinna pindalaline vajadus on praegusega vorreldes véiksem,
kuid Hankija nduab ca 100m? suuremat keskmist biirookorruse pindala.

Pohitingimused p 1.10. on Jigusvastane, kuna see ei ole riigihanke eesmirgi suhtes
proportsionaalne, asjakohane ega pohjendatud (RHS § 3 p 2), samuti piirab see
pohjendamatult konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.3.2. Pohitingimused p-i 1.11. ja Tingimused p-i 5.1. jargi on Hankija parkimiskohtade
vajadus 250 kohta, millest 80 on elektriautode laadimiseks.

Nimetatud tingimus on vastuolus Tallinna Linnavolikogu otsusega nr 84 ,Tallinna
parkimiskohtade arvu normid* (edaspidi Otsus). Otsuse lisa 1 p-i 1 jérgi lahtutakse Otsusest
mootorsdidukite parklate ja parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel uute ehitiste
plistitamise ja olemasolevate hoonete laiendamise korral.

Tavapérases drihoones on brutopinna/iiiiritava pinna suhe 0,8, st Hankija poolt {itiritava hoone
suletud brutopinna suurus on ca 9625 m?. Otsuse lisa 4 jirgi jiib Hankija soovitud biiroopind
Kesklinna piirkonda voi nn vahevoondisse. Mitte kummaski piirkonnas pole voimalik tagada
Hankija soovitud parkimiskohtade arvu:
a.  Otsuse lisa 2 jirgi on Kesklinna drihoonete puhul lubatud parkimiskohtade arv
sb/100. Kuna Hankija poolt hangitava hoone suletud brutopind on hinnanguliselt
9600m?, on maksimaalne parkimiskohtade arv 96;
b.  Otsuse lisa 2 jérgi on nn vahevoodndis lubatud parkimiskohtade arv sb/60. Kuna
Hankija poolt hangitava hoone suletud brutopind on hinnanguliselt 9600m?, on
maksimaalne parkimiskohtade arv 160.

Kuna Pohitingimused p 1.11. ja Tingimused p 5.1. tekitavad digusvastase takistuse pakkumuse
esitamisele, on need vastuolus RHS § 3 p-ga 3 ja § 88 Ig-ga 7.

4.3.3. Pohitingimused p-i 1.12.2. jérgi on Hankijal mh digus ilma sanktsioonideta lepingu
kestuse ajal iitliripinda kuni 20% ulatuses suurendada.

See tingimus tihendab, et Hankija v3ib suva jirgi nduda, et iiiiripinda suurendatakse 7700m?>-
It 9240m? peale. Selline Hankija digus on pdhjendamatult koormav, kuna rendileandjal on
keeruline lepingu kestuse ajal iiiripinda 20% suurendada. PShitingimused p 1.12.2. on
digusvastane, kuna see ei ole riigihanke eesmaérgi suhtes proportsionaalne (RHS § 3 p 2).

4.3.4. Tingimused p-i 5.2. jargi peab hoone sissepddsust kuni 50m kaugusel olema parkimisala
35 parkimiskohaga.
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Vastavalt Eesti Standardikeskuse standardile EVS 843:2016 on {ihe parkimiskoha laiuseks
2,7m.> Kuna Hankija soovib 35 parkimiskohta, oleks parkimiskohtade laius kdrvuti
paiknemisel koos parkimiskohtasid eraldavate joontega ca 100 meetrit. Sellist hulka
parkimiskohtasid ei ole kaasaegseid linnaplaneerimise pdhimotteid arvestades moistlik
paigutada sissepddsu vahetusse ldhedusse, mille tottu suurel osal Tallinna biiroopindadest
parkimine selliselt lahendatud ka ei ole.

Tingimused p 5.2. on dJigusvastane, kuna see ei ole riigihanke eesmaérgi suhtes
proportsionaalne, asjakohane ega pohjendatud (RHS § 3 p 2), samuti piirab see
pohjendamatult konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.3.5. Pohitingimused* p-i 1.9. jirgi peab biiroopind olema ,,uus®.

Hankija teeb vdimatuks Vaidlustajal pakkumuse esitamise, kuna Vaidlustaja on praeguse
biiroohoone rendileandja. Kuigi Hankija peab PShitingimused p-i 1.16. jargi voimalikuks ka
sellise biiroohoone pakkumist, mis renoveeritakse/rekonstrueeritakse Hankija nduetele
vastavaks, siis vilistab sama p 1.9. Vaidlustajal olemasoleva biiroopinna pakkumist, kuna
tegemist ei ole ,,uue‘ hoonega, vaid sellega, mida Hankija praegu rendib. Ei esine digusparast
pOhjust, miks peaks Vaidlustaja osalemine olema vélistatud. Pohitingimused p 1.9. on
oigusvastane, kuna see piirab pohjendamatult konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.3.6. Pohitingimused p-i 1.8. ja Tingimused p-i1 2.2. jérgi peab hoone olema projekteeritud
energiatOhususklassile A.

Viidatud tingimused piiravad pdhjendamatult konkurentsi ning teevad sisuliselt voimatuks
olemasolevate hoonete pakkumise, kuigi Hankija peab Pohitingimused p-i 1.16 jargi
voimalikuks ka sellise biiroohoone pakkumist, mis renoveeritakse/rekonstrueeritakse Hankija
nouetele vastavaks. Olemasolevaid hooneid, mis on projekteeritud energiatShususklassile B,
ei ole voimalik kasutusea keskel iimber projekteerida klassile A.

Energiatdhusust on vdimalik tdendada ka muud moodi, nt libi LEED sertifikaadi.?

Pohitingimused p 1.8. ja Tingimused p 2.2. on digusvastased, kuna piiravad pdhjendamatult
konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.3.7. ,Lisa 3.1 - Materjalide kvaliteedinduded ja ndidised veerus E ,,Hinnavahemik, Ca €*
on chitusmaterjalidele ndhtud ette hinnavahemikud. Nt on ette ndhtud, et riietusruumide
porandad peavad olema hinnavahemikus 40—45 €/m? (lahter E6).

Riigihanke korraldamise iildpdhimdtetest (RHS § 3) tulenevalt tuleb riigihanke hind
saavutada riigihanke tulemusel, mis tihendab seda, et Hankija ei saa maksimaalselt lubatud
hindu ise kindlaks méérata.

,Lisa 3.1 - Materjalide kvaliteedinduded ja niidised* veerg E , Hinnavahemik, Ca €“ on
vastuolus riigihanke korraldamise tildpdhimdtetega (RHS § 3), kuna selles on ette ndhtud
ehitusmaterjalidele kindel hinnavahemik.

2 Veebis: https://www.evs.ee/en/evs-
843-2016.
3 Veebis: https://www.usgbc.org/leed.
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4.3.8. Tingimused p-de 1.10. ning 3.13. ja selle alap-de 3.13.1.—3.13.2. (sh 3.13.1.1. ja
3.13.1..2) jdrgi peavad hoone abiruumid (laoruumid ja olmekorpus) paiknema -1 véi 1.
korrusel.

Viidatud tingimused piiravad pohjendamatult konkurentsi. Tingimused teevad sisuliselt
voimatuks selliste olemasolevate hoonete pakkumise, milles on nt juba -1. korrusele tehtud
parkimisala. Ei esine diguspirast pdhjust, miks peaksid abiruumid asuma just -1. voi 1.
korrusel, aga mitte nt 2. voi 3. korrusel.

Tingimused p-id 1.10. ja 3.13. on Odigusvastased, kuna need piiravad pohjendamatult
konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.3.9. ,Lisa 5.1 korruse ruumiplaan, eskiis 1 ja ,,Lisa 5.2 korruse ruumiplaan, eskiis 2 on
esitatud kahe korruse ruumiplaanide, millelt on néha, et hoone on neljakandiline.

Ei esine diguspdrast pohjust, miks peaks hoone olema just neljakandiline, mitte teistsuguse
kujuga.

,Lisa 5.1 korruse ruumiplaan, eskiis 1 ja ,Lisa 5.2 korruse ruumiplaan, eskiis 2“ on
oigusvastased, kuna piiravad pohjendamatult konkurentsi (RHS § 3 p 3, § 88 1g 7).

4.4. Vaidlustaja esitas tdiendavad seisukohad.

4.4.1. Iga riigihanget tuleb vaadelda iseseisvalt ning varasemates riigihangetes kehtestatud
riigihanke alusdokumentidest voi tehtud otsustest ei tulene mingeid kohustusi nendega
arvestamiseks hilisemates riigihangetes, isegi siis, kui tegemist on sama hankijaga. Seega ei
saa mis tahes hanketingimuste varasemast vaidlustamata jdtmisest teha jareldust nende
Oiguspdrasuse kohta.

4.4.2. Toendoliselt ei vaidle Hankija vastu, et Lelle 22 hoone ei ole projekteeritud A
energiaklassile, ei ole neljakandiline ning selles ei asu abiruumid -1. ega 1. korrusel — see on
vaid valik tingimustest, mis on {iiiripinnale kehtestatud. Kuna hoone ei vasta nouetele ja pérast
taotluste esitamist riigihanke alusdokumente enam vaidlustada ei saa, on Vaidlustajal selgelt
vaidlustuse esitamise digus.

4.4.3. Vaidlustaja ei ndustu Hankija vdidetega ning vaidleb nendele téies ulatuses vastu, jiddes
ka vaidlustuses véljendatud seisukohtade juurde.

4.4.3.1. Hiipoteetiline olukord, kus Vaidlustaja tdidab kvalifikatsiooni 14dbi {ihistaotluse
esitamise, ei vOta Vaidlustajalt kaebedigust. Sellisel juhul ei oleks pdhimdtteliselt kunagi
voimalik kvalifitseerimise tingimusi vaidlustada, kuna alati saaks viita, et vaidlustajal on
voimalik kvalifikatsiooni tditmiseks esitada tihispakkumus voi -taotlus. Kuna Vaidlustaja
netokdive ei ole aastas keskmiselt 3 miljonit eurot, rikub netokdibe ndue Vaidlustaja
subjektiivseid diguseid.

Hankija voib nduda, et taotlejatel oleks teatav finantsvoimekus. Vaidlustaja ei ole aga ndus, et
Hankijal on vaja selleks nduda netokiivet keskmiselt 3 miljonit eurot aastas.
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Hankija ei ole sisuliselt selgitanud, miks on pdhjendatud nduda netokiivet just sellises
suuruses, mitte vahem. Lakooniline védide ,taotlejal peab olema finantsiline voimekus* on
sisutiihi ja selle alusel vdiks digustada iga kvalifitseerimise tingimust. Samuti on netokéibe
noude pohjendatuse hindamisel asjassepuutumatu Hankija viide, et ,,uue hoone ehitamise voi
olemasoleva hoone renoveerimise kulud vdivad jddda vahemikku 9—21 miln eurot®.
Varasemate aastate netokdive ei ndita mitte kuidagi seda, et ettevdtjal on rahalised vahendid
hoone ehitamiseks vdi renoveerimiseks.

Kuna praegu pole Hankija netokdibe pohjendatuse kohta andnud asjakohaseid selgitusi, on
netokéibe ndue vastuolus RHS § 98 1g-ga 1 ning proportsionaalsuse pdhimottega (RHS § 3 p-
d1ja?2).

4.4.3.2. Lelle 22 hoone ei ole ehitatud riigihanke algamisele eelneva 60 kuu jooksul ning ei
pruugi seega ndudele vastata — Hankija ei litle seepdrast ka vastuses vaidlustusele vélja, et
referents oleks eelmises hankes sobinud (,,pole hetkel alust arvata, et poleks vastanud
riigihankes 270064 esitatud ndudele®). Seega ei vasta tdele Hankija viide, et Vaidlustajal ei
ole kindlasti vajalik esitada mones teises riigis tdidetud referentslepingut.

Hankija kiill vdidab, et ta aktsepteerib lisaks kasutusloale ka mis tahes kohast dokumenti, mis
lubab ehitist kasutada, kuid riigihanke alusdokumentidest seda ei nihtu.

4.4.3.3. Vaidlustaja subjektiivsete diguste riivet ei saa vilistada seetdttu, et Vaidlustajal oleks
voimalik pakkuda Lelle 22 hoonet, mis Hankija viitel keskmise korruse pindala ndudele
vastab. Vaidlustajal on digus pakkuda ka muud hoonet.

Vaidlustaja jééb selle tingimuse juures vaidlustuses véidetu juurde. Hankija ei ole selgitanud,
miks ei voiks Hankija vajadusi samaviirselt tdita ka ndue, et keskmise biirookorruse pindala
on vihemalt 600m”. Ainult asjaolu, et Hankijal on tina kasutuses hoone, mille keskmise
korruse suletud brutopind on iile 700m?, ei tihenda, et tingimus on hankelepingu eseme suhtes
proportsionaalne.

4.4.3.4. Hankija viitel ei ole noutud, et koik parkimiskohad asuvad 50m ulatuses, vaid et
parkimisala algab maksimaalselt 50m kaugusel.

Kui tdene oleks Hankija tdlgendus, ei oleks Vaidlustajal selle punkti suhtes etteheiteid. Kiill
aga ei ndhtu Hankija tdlgendus riigihanke alusdokumentidest iihemdtteliselt, mille tdttu ei
loobu Vaidlustaja selles osas vaidlustusest. Vaidlustatud tingimuse sonastusest ei ole voimalik
itheselt aru saada nii, et parkimisala on 50m kaugusel mis tahes sissepddsust ega ka seda, et
parkimisala peab algama 50m kauguselt, mitte ei pea parkimisala tervikuna jddma 50m
kaugusele. Kehtivas sdnastuses on vaidlustatud tingimus vastuolus lédbipaistvuse pohimdttega.

4.4.3.5. Hankija véidab, et ta ei ole ndudnud tingimata uue hoone pakkumist, vaid pakkuda
voib ka nduetele vastavat ja renoveeritavat olemasolevat biiroohoonet.

Kui Hankija tdlgendus oleks toene, ei oleks Vaidlustajal selle punkti suhtes pretensiooni, kuid

praegu ei saa sellist jareldust teha. Vaidlustaja jaoks jddb arusaamatuks, kuidas saab ,,uus
iitiripind*“ tdhendada ka ,,0lemasolevat iiliripinda®. Kui vaidlustatud tingimus jidib kehtima,
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muutub see siduvaks just praeguses sOnastuses, mitte vaidlustusmenetluses véljendatud
tolgenduses. Seetdttu tuleks tingimuses asendada sona ,,uus‘ sonaga ,,hangitav*.

4.4.3.6. Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maéddruse nr 63 ,,Hoone
energiatOhususe miinimumnduded™ § 20 Ig 2 jirgi peab avalik-0igusliku juriidilise isiku
kasutuses olev hoone vastama liginullenergiahoonele esitatud nouetele. See noue kehtib aga
vaid siis, kui hoone ehitusloa taotlus voi ehitusteatis esitatakse ja hoone piistitatakse pérast
2018. aasta 31. detsembrit. Lelle 22 on piistitatud 2015.

Hankija jitab tdhelepanuta ka selle, et on oluline vahe, kas hoone on ,,projekteeritud A-
energiaklassile* voi hoone ,,vastab liginullenergiahoonele esitatud nduetele®. Hoone vdib olla
kiill projekteeritud A-energiaklassile, aga praktikas on tavapidrane, et hoone tegelikult A-
energiaklassi ei saa. Hankija ei saavuta vaidlustatud tingimusega seega tegelikult eesmirki,
mille poole ta pliiidleb.

Kuna Hankija on seadnud ndude, et hoone peab olema projekteeritud A-energiaklassile, ei ole
sisuliselt voimalik olemasolevaid hooneid pakkuda, isegi kui hoonet oleks vdimalik viia
Lliginullenergiahoonele esitatud nduetega™ kooskdlla, kuna hoonet ei ole kasutusea keskel
voimalik teistsugusele energiaklassile timber projekteerida.

4.4.3.7. Hankija véidab, et ei ole sétestatud piirhindasid, vaid materjalide hinnavahemikud ja
materjalide kvaliteedi ndited on esitatud selleks, et pakkujad teaksid, millise kvaliteedi ja
hinnaklassiga sisekujunduse materjale ja elemente Hankija iiliripinnal eelistaks.

Kui Hankija tdlgendus oleks tdene, ei oleks Vaidlustajal selle punkti suhtes pretensiooni, kuid
praegu ei ole voimalik teha jdreldust, et vaidlustatud tingimus ei kehtesta kohustuslikke
piirhindasid. Asjaolu, et hinnavahemik on esitatud tdiendiga ca, ei tdhenda, et piirthinnad ei
ole vihemalt ,,umbes voi ligikaudu* kindlaks méératud. Kui tegelikkuses piirhindasid ei ole,
peaks olema selgelt vdimalik teha jéreldus, et esitatud hinnad ei kujuta pakkumusele mingit
sisulist piirangut. Kui vaidlustatud tingimus jdab kehtima, muutub see siduvaks just pracguses
sonastuses, mitte vaidlustusmenetluses viljendatud tolgenduses.

Ei ole vdimalik teha jareldust, et Lisas 3.1 ei ole sétestatud kohustuslikke piirhindasid.

4.4.3.8. Kui abiruumid asuvad 1. korrusel, ei ole neile niigi voimalik sdidukiga ligi pdédseda,
vaid on vaja kasutada lifti. Vaidlustajale jdéb arusaamatuks, miks on ,,mdeldamatu®, et
abiruumid asuvad 2. voi 3. korrusel. 2. voi 3. korrusele saamine vorreldes 1. korrusega vitab
aega mone sekundi rohkem ning ei kujuta seega mingit sisulist erinevust. Monesekundiline
ajaline vOit ei saa digustada seda, et Hankija vélistab konkurentsist hooned, kus on abiruumid
2. korrusel. Tingimus piirab pdhjendamatult konkurentsi.

4.4.3.9. Hankija viidab, et ei ole kehtestanud neljakandilise hoone nduet. Viidatud tingimuste
puhul on  vididetavalt  tegemist  abimaterjaliga,  kirjeldamaks  ligikaudselt

sisekujunduslahendust.

Praegu ei ole vOimalik teha jireldust, et vaidlustatud tingimus ei kehtesta neljakandilise hoone
nouet. Hankija ei ole sdtestanud millised tingimused on kohustuslikud, millised mitte.
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5. Hankija, Eesti Energia AS, esitas jargmised taotlused:
1) jatta vaidlustus RHS § 192 Ig 3 p-i 7 alusel osaliselt 14bi vaatamata ja osaliselt
rahuldamata;
2) alternatiivselt jitta vaidlustus tdies ulatuses RHS § 197 1g 1 p-i 4 alusel rahuldamata.

5.1. Netokdive
5.1.1. Noue ei riku Vaidlustaja subjektiivseid digusi ja on diguspérane

Riigihankes 270064 esitas Vaidlustaja taotluse koos kinnitusega, et tema kogu
majandustegevuse netokdive viimasel kahel kdesoleva hanke algamise ajaks 1dppenud
majandusaastal on olnud vihemalt 3 miljonit eurot igal aastal. See erineb aga vaidlustuses
esitatud vditest, et Vaidlustaja netokdive on viimasel kolmel majandusaastal olnud hoopiski
vahemikus 1,5 kuni 1,8 miljonit eurot.

Vaidlustaja kuulub suurde Colonna kontserni. Colonna kodulehele* niihtub, et portfelli kuulub
ligi 100 &rihoonet, milles on kokku ligi 285 000 ruutmeetrit iiliritavat pinda ja 700 tiirnikku.

Arvestades Vaidlustaja omandisuhteid ja majanduslikku tausta, ei valmista Vaidlustajale
netokédibe ndude tditmine tegelikkuses mingeid raskusi.

Kuna Vaidlustaja voimalusi taotluse esitamiseks netokdibe tingimus ei takista, siis ei saa tal
olla ka RHS § 192 Ig 3 p-i 7 mottes selle tingimuse vaidlustamiseks vaidlustuse esitamise
oigust.

5.1.2. Netokidibe ndue on proportsionaalne

Netokdibe noude seadmise iildiseks motteks on kindlustada, et ettevotja oleks eeldatavalt
voimeline lepingut tulevikus nduetekohaselt tditma ja vastutama lepingu tditmisel tdusetuda
voivate probleemide eest. Netokdibe ndude peamiseks eesmérgiks on tuvastada taotleja
eeldatav vdime kanda hankelepingu tditmise majanduslikku koormat.>

RHS on Euroopa Liidu diguse eeskujul ndinud selle tildreegli ette § 100 Ig-s 3, mille kohaselt
vOib hankija nduda netokdibe olemasolu summas, mis ei vdi olla suurem kui kahekordne
hankelepingu eeldatav maksumus. Kui hankija soovib seada kdrgemat netokdibe nouet, kui
kahekordne eeldatav maksumus, peab ta seda riigihanke alusdokumentides pohjendama.

Hankija on Vaidlustajale riigihangete registri teabevahetuses avaldanud, et riigihanke eeldatav
maksumus on 24,1 miljonit eurot. See asjaolu oli Vaidlustajale vaidlustuse esitamise ajaks
teada ja Vaidlustaja ei ole Hankijale ette heitnud, et Hankija oleks riigihanke eeldatava
maksumuse kuidagi valesti arvutanud.

Hankija ei ole minimaalseks aastakédibe keskmiseks ndudnud kahekordset hankelepingu
eeldatavat maksumust (2x24 miljonit eurot). Samamoodi ei ole Hankija minimaalseks kdibe
keskmiseks kehtestanud iihekordset hankelepingu eeldatavat maksumust (24 miln eurot).

4 https://www.colonna.ee/ (11.07.2024).
5 Vaske, V. Toimetajad Simovart, M ja Parind, M. Riigihangete seadus kommenteeritud véljaanne, paragrahv
100 komm., p 28.
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Tegelikkuses on Hankija ndudnud aastakdibe keskmiseks ca iiht seitsmendikku hankelepingu
eeldavast maksumusest, ehk aastale taandatuna 3 miljonit eurot.

Kui netokédibe ndue ei iileta eelviidatud kahekordset riigihanke eeldatava maksumuse maééra,
saaks seda ebaproportsionaalseks pidada iliksnes viga erilistel asjaoludel.

Vaidlustaja ei ole selliseid erilisi asjaolusid aga vaidlustuses esitanud ning selleks ei saa pidada
lihtsustatult toika, et Vaidlustaja véitel ta ise seda tingimust tdita ei suuda.

Netokdibe ndude madratlemine toimus jargmistel kaalutlustel.

Hankijal on igati mdistlik eeldada, et taotlejal on finantsvoimekus ja kogemus uue voi
renoveeritava liiripinna ehitamisel, sh selle vastavusse viimisel tehniliste tingimustega. Nii
hindab Hankija juba enda kuludeks hangitaval iiiiripinnal ca 1,5 miljonit eurot aastas, millele
lisanduvad ka korvalkulud. Hankija nduetele vastava uue hoone ehitamise voi olemasoleva
hoone renoveerimise kulud vdivad jddda vahemikku 9 kuni 21 miljonit eurot, sdltuvalt sellest,
kas ehitatakse uus hoone vdi renoveeritakse olemasolev hoone.

Lisaks esmasele investeeringule peab taotlejal olema ka eeldatav finantsiline voimekus katta
edasise, kuni 15 aasta pikkuse tiiiriperioodi majanduslikku koormat.

Arvestades selliste maksumustega ja kaasneva majandusliku koormaga, on igati pdhjendatud
ja proportsionaalne nduda aastakdibes viljendatud voimekust sellises ulatuses, nagu Hankija
praegusel juhul teinud on. Samuti ei ole eeltoodud kaalutlused ega selle alusel seatud
netokdibe ndue ilmselgelt meelevaldne ega kuidagi asjakohatu.

Seega on vaidlusalune tingimus RHS § 3 Ig 1 ja § 98 Ig 1 mdttes proportsionaalne ja vaidlustus
tuleb selle punkti osas jétta rahuldamata.

5.1.3. Netokéibe ndue voimaldab konkurentsi efektiivset drakasutamist

Konkurentsi efektiivse drakasutamise pohimdtet moistetakse iildjuhul lihtsustatult nii, et
selleks on esmalt tarvilik, et riigihankes osalevaid ettevdtjaid oleks palju.®

Kohtute ja vaidlustuskomisjoni pikaaegses praktikas on hankija seatud nduete vididetavat
konkurentsi piiravat iseloomu testitud ka sellega, milline on reaalne huvi riigihanke suhtes.
Siinkohal on tdhendust omistatud sellele, mitu pakkujat vdinuks riigihankes huvi korral
pakkumuse esitada,” mitu ettevdtjat on pakkumuse esitamisest huvitatud ettevdtjatena
registreerunud® voi mitu kvalifitseeritud taotlejat riigihankes on ja milline on tdeniosus, et
nood pakkumuse esitavad.’

Kohtu- ja vaidlustuspraktikas on nditeks leitud, et pdhjendamatuid takistusi konkurentsile ei
ole tehtud juba siis, kui huvi korral vdinuks riigihankes osaleda vihemalt kaks ettevotjat.'”

6 EKo C-538/07, Assitur, p 26.

7 TrtRKo 3-20-718, p 23; VaKo 60-21/233209, p 7.5.

8 TInRKo 3-20-157, p 15; VaKo 4-21/229780, p 8.4.3.

9 VaKo 205-17/180426, p 9.2.

10 TrtRKo 3-11-1300, p 14; TrtRKo 3-20-718, p 23; VaKo 152-22/256269, p 17; 130-21/233711, p 6.3.
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Kiesolevale riigihankele eelnenud sama esemega ja sarnaste tingimustega riigihanke
(viitenumbriga 270064 ) juurde registreerus 17 ettevotjat ja taotluse esitasid kokku 9 taotlejat.
Hankija hinnangul pole pohjust eeldada, et kdesoleva riigihanke juurde registreeruks vihem
ettevotjaid ning taotluse esitaks véiksem arv ettevotjaid. Seetdttu ei ole netokdibe ndue ka
konkurentsi piirav.

5.2. Referentslepingute ndue ei riku Vaidlustaja subjektiivseid digusi ja on diguspdrane

Hankija on seisukohal, et kasutusloa ndue on kooskolas RHS § 101 1g 1 p-ga 1 ja RHS § 3 p-
s 3 sétestatuga. Isegi kui see nii ei oleks, siis ei ole sellel tingimusel puutumust Vaidlustaja
subjektiivsete digustega.

5.2.1. Kasutusloa eeldus ei riku Vaidlustaja subjektiivseid digusi

Riigihankes 270064 esitatud taotluse dokumentidele oli Vaidlustaja lisanud vormi 1, milles
loetles oma referentslepinguna biiroohoone Lelle 22 ehk siis sellesama hoone, milles Hankija
praegu peakontorit peab. Lisatud oli ka kasutusloa number ja objekti suletud netopind.
Hankija kontrollis ja tuvastas, et Lelle 22 hoonele on kasutusluba ka viljastatud.

Kui tingimus ei puuduta aga Vaidlustaja subjektiivseid digusi, siis puudub Vaidlustajal selle
tingimuse osas RHS § 192 1g 3 p 7 mdttes vaidlustuse esitamise digus.

5.2.2. Kasutusloa eeldus on vajalik ja pohjendatud

Hankijale on oluline veenduda taotlejate suutlikkuses pakkuda digusnormidele vastavaid
biiroopindu. Ehitusseadustiku (edaspidi ka EhS) § 50 1g 1 alusel antakse ehitisele kasutusluba,
kui valminud ehitise ehitamine vastas ehitusloale ning ehitist on vdimalik kasutada nduete ja
kasutusotstarbe kohaselt. EhS § 55 p 1 kohaselt keeldub pddev asutus ehitisele kasutusloa
andmisest, kui ehitis ei vasta nduetele. Kasutusloa ndue on pohjendatud, kuna aitab Hankijal
veenduda pakkuja nduetekohaste hoonete pakkumise voimekuses.

Samuti ei ole Hankija kasutusloale viidates pidanud kitsalt silmas iiksnes Eesti diguse alusel
antavat kasutusluba, vaid aktsepteerib sellisena ka teistes Euroopa Liidu liikmesriikides
viljastatud mistahes kohast dokumenti, otsust, luba, mis lubab ehitist kasutada. Seega, isegi
kui vaidlustus tuleks selle punkti osas 1dbi vaadata, tuleb see jéitta rahuldamata.

5.3. Hankija on Pohitingimused p 1.10. sdtestatud ndude kujundanud osalt ldhtudes oma
kogemusest praegusel pinnal ehk siis Vaidlustaja viljaiiiiritavates ruumides. Hankija on
saanud praegusel pinnal veenduda, et sellise suurusega keskmine korrusepind on Hankija
tegevuste jaoks optimaalne.

Hankija andmete kohaselt on praegusel pinnal tema iiliritavate biirookorruste pindala
vahemikus 662,49-1291,87 m?, millest moodustub keskmine pindala suurusega 735,6 m?>.
Kuna hanketingimused puudutavad keskmist biirookorruse pindala, siis on jidetud keskmise
bliroopinna arvestusest vélja 1. korrus, kus paikneb fuajee, mis ei ole Kkésitletav
biirookorrusena (joonis 1).

Joonisel 1 toodud andmete algallikaks on Lelle tn 22 iileandmise akt (Lisa 1).
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Kui eeldada iileandmise aktis esitatud andmete Oigsust, siis see tdhendab, et ka praegu
Vaidlustaja poolt Hankijale viljarenditavate korruste puhul on keskmine biirookorruse pindala
iile 700m?. Hankija varasem kogemus sellises suuruses keskmise pindalaga korruste osas on
positiivne, mistottu peab Hankija seda nduet oma vajaduste rahuldamiseks vajalikuks.

Biirookorruse keskmise suuruse ndue on suuremaid iiliripindu otsivate ettevotjate puhul
tavapérane, mille eesmirk on tagada funktsionaalselt vajalike todtajate toopinnad samadel
korrustel.

Hankija on biirookorruse keskmise pindala ndude kujundamisel ldhtunud ka sellest, et
Vaidlustaja saaks Lelle 22 ruumidega hankelepingule konkureerida. Kuna Hankijale on teada,
et Vaidlustaja tdnane Lelle 22 hoone ka antud tingimusele vastab, siis ei riku see noue
Vaidlustaja subjektiivseid diguseid ja vaidlustus tuleb selles osas jitta 1ibi vaatamata voi
rahuldamata.

5.4. Hankija hinnangul ei riku Pohitingimused p-s 1.11. ja Tingimused p-s 5.1. ette ndhtud
nduded parkimiskohtade arvule Vaidlustaja subjektiivseid digusi, kuna Vaidlustaja on juba
iiles ndidanud voimet pakkuda enam kui 250 parkimiskohta. Seetottu tuleb vaidlustuses
esitatud nduded jatta RHS § 192 Ig 3 p 7 alusel ldbi vaatamata.

5.4.1. Vahetult eelneva riigihanke raames oli Hankija seatud parkimiskohtade vajadus 262
kohta, st Vaidlustaja osutatud osas suurem. Muid sisulisi erinevusi kahe hanke
parkimiskohtade arvu ndude vahel ei ole.

Vaidlustaja esitas viidatud riigihankes oma taotluse, mille raames esitas dokumendi
pealkirjaga ,,Parkimise ja Toitlustuskohtade iilevaade*. Sellest ndhtub, et Vaidlustaja oli 262
parkimiskoha ndude vajaduse soovinud lahendada Lelle 22 parkimiskorrustega ja O-
korrusega, ldhedal asuva parkimismaja vdimalustega ning lisavOimalustega ldhedasel
kinnistul.

Seega ndhtub eelnevast, et Vaidlustaja on vdhemasti enda arvates vdimeline tditma ka
tingimust, mille kohaselt tuleb parkimiskohtade arv tagada 262-le sdidukile.

5.4.2. Parkimiskohtade arvu normid on linnaplaneerimise tooriist, mis ei oma hoonete ja
nendega seotud parkimiskohtade tegeliku kasutamisega regulatiivset seost. Meelevaldne on
siduda parkimise arvu norme ja riigihankes {iiirilepinguga iiliripinnale seatavaid tingimusi.

Biiroo voi ka teiste funktsioonidega hoonete puhul on tavapirane, et moni selle kasutaja vajab
rohkem parkimiskohti kui planeerimise normatiivid ette ndevad samas kui moni teine kasutaja
ei vaja iildse parkimiskohti. Seetdttu ei pea planeerimismenetluses kasutatav normatiivne ja
tegelik parkimiskohade kasutus omavahel kooskdlas olema.

Hankija voiks pohimdtteliselt hankida iiliripinna ja parkimiskohad ka kahe erineva
riigihankega, kui tal selline vajadus on. Seega ei saa sellise vajaduse rahuldamine iihe
riigihanke raames olla juba eos kuidagi digusvastane.

Vaidlustajal on vajadusel voimalus leida parkimiskohad biiroohoone ldhedal asuvates avalikes
parklates voi parkimismajades.
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Parkimiskohtade vajadus tuleneb Hankija tegelikust parkimisvajadusest. Selle vilja
selgitamiseks korraldas Hankija todtajate seas vastava uuringu. Uuringu vastustest néhtus, et
vihemalt 362 tdotajat tulevad kontorisse isikliku mootorsdidukiga (lisa 2).!!

5.5. Vaidlustaja mingil pdhjusel ei viita ,,Uiirilepingu projekt* p-ile 1.4.1., mis kohustab
Hankijat teatama lepingu eseme mahu vidhendamisest ette vihemalt 6 kuud ja suurendamisest
viahemalt 12 kuud.

Sonastus kuni 20% ulatuses ei tdhenda, et Hankija nduab iiiiripinna suurendamist tingimata
20% ulatuses, vaid Hankija soovid voivad olla ka oluliselt viiksemad, kui pinna suurendamise
vajadus tildse tdusetub.

Suuremate {iiiiripindade, pikemaajaliste iiirilepingute voi ankurrentniku puhul on teatav
paindlikkuse vajadus tavapidrane. Hankija soovib hankelepingu sdlmida katkematult 10
aastaks, koos iihepoolse pikendamise vdimalusega kuni viieks aastaks. See tdhendab, et
Hankija voib hangitaval {iiiripinnal peakontorit pidada kuni 15 aastat. On ilmne, et Hankija
vajadused vdivad sellel perioodil tootajaskonna voi ruumide osas muutuda. Vdimalus
iitiripinda kuni 20% protsendi ulatuses suurendada, korvutades seda kuni 15 aasta pikkuse
hankelepingu kestusega ja sellest Hankija jaoks ldhtuvate ettenfgematuse riskidega, ei ole
ebaproportsionaalne.

Kuna Hankija soovib ruume pikaajaliselt rentida, on Hankijale oluline teatav paindlikkus
ruumivajaduse suurenemise osas viga oluline. Praktikas antakse sellistel puhkudel viiksemad
ruumid hoones iiiirile, sétestades sobivad tdhtajad diirilepingute l0opetamiseks. Sellega
seonduva kulu saab pakkuja arvestada pakkumuse maksumuse sisse.

Seda, kuidas kdnealune tingimus vdiks konkurentsi piirata, ei ole Vaidlustaja vaidlustuses
selgitanud.

5.6. Vaidlustaja eksib Tingimused p-i 5.2. tdlgendamises. Esiteks ei ole Hankija seadnud
tingimuseks, et parkimisala peab asuma 50m kaugusel hoone peasissepddsust, vaid voib olla
ka moni teine asjakohane sissepéés. Teiseks ei ole seatud tingimuseks, et kdik parkimiskohad
peavad olema sissepéddsust S0m kaugusel. Tingimuseks on, et iksnes parkimisala peab algama
viahemalt 50meetri kauguselt sissepéddsust. Seega voivad osad parkimiskohad olla ka
kaugemal kui 50m hoone sissepédédsust. Vaidlustaja moonutab seega kehtestatud tingimuse
sisu.

Hankija on lahendanud parkimisala kauguse kiisimuse parkimisala ja hoone vahelise, mitte
hoone ja iga eraldiseisva parkimiskoha kauguse méératlemise kaudu.

5.7. Pohitingimused p-s 1.9. ei ole sdtestanud, et hoone peab olema uus.

Voimalik on pakkuda nii uut kui ka olemasolevat renoveeritavat/rekonstrueeritavat
biiroopinda. Hankija on soovinud edasi anda mdtet, et uus tulevane iiliripind, olgu ta siis uues,
olemasolevas, renoveeritavas voi rekonstrueeritavas hoones, peab olema Hankijale iile antud
30.04.2027. See on vaidlustatud sitte kogu mote ja eesmark.

11 Uuringu algandmed on koondatud 488 realisse Exceli faili, mis sisaldavad mh vastajate e-posti aadresse.
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Vaidlustaja on asunud selle tingimuse puhul kehtestatud tingimuse tegelikku sisu moonutama,
andes moistele ,,uus iiiliripind*“ sama tdhenduse nagu ,,uus hoone/ehitis*.

Kuna vaidlustatud sittel ei ole sellist sisu ega toimet, nagu Vaidlustaja sellele omistab, siis
tuleb vaidlustus konealuse sétte iile jitta rahuldamata.

5.8. Hoonete energiatdhususe nduded on reguleeritud ettevotlus- ja tehnoloogiaministri
méiirusega ,,Hoone energiatdhususe miinimumnduded*!2. Alates aastast 2020 on uute hoonete
energiatbhususe miinimumndudeks A-klassi hoone ehk liginullenergia hoone. Mééruses on
leidnud eraldi vilja toomist riigiga seotud institutsioonid. Riigi, kohaliku omavalitsuse iiksuse
voi avalik-Gigusliku juriidilise isiku kasutuses voi omandis oleva sisekliima tagamisega hoone
peab vastama liginullenergiahoonele esitatud nduetele, kui hoone ehitusloa taotlus voi
chitusteatis esitatakse ja hoone piistitatakse parast 2018. aasta 31. detsembrit (méddrus § 20 Ig
2).

Seega on ka riigi osalusega dritihingute puhul oluline kasutada energiatdhusaid lahendusi.
Nonda on Pohitingimused p-s 1.1. seatud energiatdhususe, keskkonnasdistlikkuse ja
optimaalsete tilalpidamise kulude pohimotted.

Ka Eesti pikaajalise strateegia ,,Eesti 2035“ kohaselt on Eesti eesmirgiks seatud
kliimaneutraalsus aastaks 2050. Eesti riigi strateegilist eesmarki ei ole vdimalik saavutada kui
hooned ei vasta A energiaklassi nduetele.

5.9. Praegusel juhul ei née lisa 3.1. ette, et esitatud hinnavahemikud oleks pakkujatele siduvad
ja/vdi nende jérgimata jatmine tooks pakkujale kaasa negatiivse otsuse.

Sellest annab aimu juba lisa 3.1. sOnastus, mis esitab hinnavahemiku tdiendiga Ca. Circa
tadhendab OigekeelsussOnaraamatu kohaselt umbes voi ligikaudu. Seega ei ole tegemist ka
konkreetsete ja 10plike véartustega. Kui Hankija huvi oleks tdepoolest olnud mingil pdhjusel
kehtestada just sisekujunduse materjalide jaoks piirhinnad, siis oleks Hankija need ka
konkreetse maksumusena kehtestanud, mitte aga vahemikuna ja tdiendiga Ca.

Lisaks on Hankija pakkumuse maksumuse esitamise tarbeks koostanud eraldi ,,Vorm 2 -
Pakkumuse maksumus®. Selles ei ole vilja toodud, et pakkuja peaks eraldi esitama lisas 3.1.
toodud sisekujunduse materjalide maksumuse. Kohustust esitada sisekujunduse materjalide
maksumust ei tulene ka iihestki muust Hankija seatud tingimusest. Lisas 3.1. esitatakse
materjalide hinnavahemikud ja materjalide kvaliteedi niited selleks, et pakkujad teaksid,
millise kvaliteedi ja hinnaklassiga sisekujunduse materjale ja elemente Hankija iiliripinnal
eelistaks.

Kuna Hankija pole ette nédinud, et: (1) lisas 3.1. esitatud hinnavahemikud oleks siduvad, (2)
esitada tuleks teave lisas 3.1 toodud sisekujunduse materjalide maksumusest, (3) pakkumuse
maksumuse puhul arvestataks lisas 3.1. esitatud hinnavahemikega voi (4) hinnavahemike
jargimata jatmine tooks pakkujale kaasa negatiivse otsuse, siis ei saa olla tegemist nn keelatud
piirhindadega. See tdhendab, et vaidlustus lisa 3.1. osas tuleb jétta rahuldamata.

5.10. Tingimused p-des 1.10. ja 3.13. on nduded sétestatud otstarbekuse pohimdttest ldhtuvast

12 Hoone energiatdhususe miinimumnouded. Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 méérus nr 63.
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Hankija soovist saada tema tdokorralduse mottes funktsionaalsed ruumid, mida saab
efektiivselt kasutada ldhtuvalt senistest kogemustest samavéirsete hangetega. Uiiritava pinna
laoboksides on kavas hoiustada suuremaid esemeid, mistottu on suuremate esemete kohale
toomiseks ja dra viimiseks vajalik padseda autoga laoruumidele voimalikult l&hedale. Seetottu
pole mdeldav, et laoruumid asuksid néiteks 2. vai 3. korrusel. Laoruumide tédpsed mahud on
kujundatud kaardistades Hankija erinevate iiksuste vajadusi.

Kuna Hankija seatud tingimusel on legitiimne eesmérk — laoboksidele lihtne juurdepids, sh
vajadusel sdidukiga, siis on tegemist ka madistliku ja proportsionaalse ndudega.

5.11. Hankija on ,,Lisa 5.1 korruse ruumiplaan, eskiis 1 ja ,,Lisa 5.2 korruse ruumiplaan,
eskiis 2 esitanud kahe korruse ruumiplaanid, kus hoone on kujutatud neljakandilisena.
Vastupidiselt Vaidlustaja arusaamale, ei tulene sealt neljakandilise hoone nduet. Tegemist on
vaid néite/eskiisi ehk abimaterjaliga, kirjeldamaks ligikaudselt pildina lisa 1 p 3
sisekujunduslahendust (p.3.1.-3.10.).

Ristkiilikukujuline hoone vodimaldab pinda kdige efektiivsemalt kasutada sh paigutada
tookohti ja mooblit ning see on Hankija eelistus, kuid Hankija pole sellist tingimust seadnud.

5.12. Hankija esitas tdiendavad seisukohad.

5.12.1. Vaidlustaja asutamine on olnud Colonna kontserni vabatahtlik otsus, mille tagajarjeks
on ka kunstlikult tekitatud argument, et Vaidlustaja Hankija seatud kdibendudele ei vasta.
Netokidibe ndudel on puutumus isiku subjektiivsete digustega siis, kui see tdepoolest vilistab
isiku riigihankes eduka osalemise vdimaluse. Antud juhul see ilmselgelt nii ei ole, vaid
Vaidlustaja voi tema omanikud on sellise olukorra Vaidlustajale kunstlikult tekitanud.

5.12.2. Vaidlustaja ei vaidle, et uue hoone ehitamise voi olemasoleva hoone renoveerimise
kulud voéivad Hankija viidatud vahemikku jéada.

Kui Vaidlustaja vdtab omaks, et ettevotjale vdib saabuda hankelepingu tditmisel majanduslik
koorem 9 kuni 21 miljonit eurot juba liksnes ehitamisest voi renoveerimisest, siis on ka parima
tahtmise korral vdoimatu néha, kuidas netokéibe ndue kolm miljonit saaks olla kuidagi liiane.

Direktiivi 2014/24 art 58 1g 3 kohaselt voib hankija seoses majandusliku ja finantsseisundiga
kehtestada nouded tagamaks, et ettevotjal on lepingu tditmiseks vajalik majanduslik ja
finantsalane suutlikkus. Selleks voib avaliku sektori hankija eelkdige nduda, et ettevotjatel
oleks teatav minimaalne aastakdive, sealhulgas teatav miinimumkéive lepinguga hdolmatud
valdkonnas.

Seega on Euroopa Liidu seadusandja otsesdonu leidnud, et aastase netokdibe ndue ongi
esmajoones seotud vajadusega tagada, et ettevotjal oleks tulevase hankelepingu tditmiseks
eeldatavalt vajalik majanduslik ja finantsalane suutlikkus. Hankija arvates ei ole Eesti ega
Euroopa Liidu seadusandja ette ndinud kvalifitseerimise tingimuse kehtestamist, mis sellega
taotletava eesmaérgi saavutamist ei voimalda.

Ka direktiivi 2014/24 selgitav p 83 keskendub just kiisimusele netokdibe tingimuse
proportsionaalsusest siis, kui see iiletab kahekordset hankelepingu eeldatavat maksumust. Nii
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on kirjanduses selle eelduse kohta margitud, et: aastakdibe noude proportsionaalsus on
tagatud seadusandja kehtestatud piirmddraga, mille kohaselt ei tohi aastakdive iiletada
kahekordset lepingu eeldatavat maksumust [...].">

Vaidlustaja ei ole esitanud mistahes usutavaid pdhjendusi, kuidas selline netokdibe ndue oleks
asjakohatu voi meelevaldne. Rddkimata sellest, et tingimus piiraks konkurentsi.

5.12.3. Vaidlustaja ei ole soovinud tépsustada, milline on see referentsleping, millele ta soovib
ndudele vastavuseks tugineda ja mille esitamist Hankija seatud tingimus kuidagi piirab.

Kui Vaidlustaja ei suuda seda isegi usutavalt pohistada, siis ei saa vaidlustatud tingimusel
tema subjektiivsete digustega puutumust olla, mistottu Vaidlustajal selle tingimuse osas
vaidlustuse esitamise digust olla ei saa.

5.12.4. Parast Hankija vastust on Vaidlustaja oma tdiendavas seisukohas loobunud viitamast
Lelle 22 hoone korruste keskmisele pindalale ning asunud viditma, et vaidlus enam Lelle 22
hoonet ei puuduta.

Kui Vaidlustaja véidab, et tal on digus pakkuda ka muud hoonet ja kui seda uskudagi, siis
tousetub siingi kiisimus sellise (hiipoteetilise) olustiku puutumusest Vaidlustaja subjektiivsete
Oigustega. Hankijale ei ole teada ja Vaidlustaja ei ole ka véitnud, et tal oleks arendatud voi
arendamisel rohkem hooneid kui Lelle 22.

Kui Vaidlustajal on selline hoone, mida ta sooviks nt renoveerida, siis vaevalt oleks ta jatnud
kasutamata voimaluse sellisele hoonele viidata. Sama lugu on ka hiipoteetilise hoonega, mida
Vaidlustaja voiks jéllegi hiipoteetiliselt plaanida arendada, kuigi viimasel juhul ei takista miski
Vaidlustajat rajamast hoonet, mille keskmine biirookorruse pindala on viihemalt 700m?.

Seda, et sellise keskmise biirookorruse pindalaga hoone arendamine oleks kuidagi vdimatu,
ei ole Vaidlustaja véitnud.

5.12.5. Vaidlustuses véitis Vaidlustaja, et parkimisala asukoha ndue on vastuolus RHS § 3 p-
s 3 sdtestatud proportsionaalsuse, asjakohasuse ja pdhjendatuse ndudega ning RHS § 88 Ig-s
7 ja § 3 p-s 3 sitestatud konkurentsi efektiivse drakasutamise pohimottega.

Téiendavas seisukohas asus Vaidlustaja aga viditma, et parkimisala asukoha ndue on
eelduslikult vastuolus RHS § 3 p-s 1 sétestatud ldbipaistvuse pohimdttega.

Vaidlustaja tdiendavas seisukohas esitatud argument tuleb aga jitta tdhelepanuta ldhtudes
RHS § 191 lg 1 teisest ja kolmandast lausest. Tegemist vdhemalt uue asjaoluga, mille
esitamisel ei pidanud Vaidlustaja kinni RHS § 191 1g-s 1 sétestatud téhtajast.

Tingimuses on ndutud, et avalik parkimisala peab asuma kuni 50m kaugusel sissepddsust.
Parkimisalana mdistetakse seda ala, mis on terviklikult mdeldud parkimiseks vs parkimiskoht,
mis on mdeldud tihe auto parkimiseks. Teisisonu puudutab ndue parkimisala kaugust, mitte
parkimiskohtade kaugust. Teiseks, kaugust tuleb hakata modtma sissepdésust, tingimustes

13 Vornicu, R in Roberto Caranta and Albert Sanchez Graells, European Public Procurement: Commentary on
Directive 2014/24/EU. Edward Elgar Publishing, 2021, p 640.
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puudub tdpsustus, millise sissepddsuga tegemist on. Puudub ndue, et kaugus peaks olema
tagatud nditeks peasissepddsust.

Ka Vaidlustaja Lelle 22 hoones on ténane kiilalistele mdeldud parkimiskorraldus lahendatud
analoogselt vastavalt tingimustele, millest Hankija ongi tingimuse seadmisel 1dhtunud (lisa
2).

Seega on parkimisala kaugust sissepddsust puudutava tingimuse sonastus ithemdtteline, sdnal
sissepdds puudub sissepddsu tiilipi tipsustav tdiend ja parkimisala miératlus ei ole sama, mis
on parkimiskoht.

5.12.6. Hankijale ei ole teada, miks soovib Vaidlustaja tingimuses kasutatud terminit ,,uus
itiripind* samastada terminiga ,,uus hoone*, kuid nii, nagu kohtupraktikas on tabavalt 6eldud,
toimub diguse kohaldamine siiski objektiivselt, mitte inimese arusaamise vdimest lihtudes.'*

Kui Vaidlustaja tdiendavat seisukohta tuleb mdista nii, et tingimus on ebaselge, siis viitab see
etteheitele, et tingimus ei vasta vaidlustaja arvates RHS § 3 p-s 1 sétestatule. Seda asjaolu ei
ole aga Vaidlustaja jéllegi RHS § 191 Ig 1 tdhenduses tdhtaegselt esitanud, mistottu tuleb see
jatta tdhelepanuta.

5.12.7. Hankija ei ole ndudnud vastavate materjalide maksumuste esitamist, mistottu ei
kontrolli Hankija materjalide maksumuse vastavust hinnavahemikele ega saagi seda teha.

Vaidlustaja tdiendavas seisukohas esitatud etteheite sisuks on see, et tema ei saa aru, milline
tingimus on kohustuslik ja milline mitte, siis seegi on uus asjaolu, mis on RHS § 191 1g 1
mottes hilinenult esitatud.

5.12.8. Kinnisvara valdkond liigub iildiselt A-energiamérgise nduete poole, mis tihendab, et
uute hoonete puhul on see tase ndutav. Seda kinnitab Hankija poolt tellitud biiroohoonete
analiiiis, mille kohaselt pooratakse iiha enam tdhelepanu jitkusuutlikele hoonetele,
rohemajandusele ja energiasddstu kiisimustele, eesmérgiga hoida kokku iilirnike jooksvaid
kommunaalkulusid (lisa 3).'°

Vaidlustaja eksib, kui vididab, et hoonet ei ole kasutusea keskel voimalik teistsugusele
energiaklassile Umber projekteerida. Hoone {iimberehitustoddeks tuleb koostada
ehitusprojekt.'® Olemasolevad A-energiaklassi nduetele mittevastavad hooned on vdimalik
iimber projekteerida nii, et need vastavad arvestuslikult A-energiaklassi nduetele. Sellisel
juhul ongi tegemist hoonega, mis on projekteeritud energiatohususarvu klassile A.

Noutud ei ole, et hoone peaks pakkumuse esitamise hetkel vastama A-energiaklassi nouetele,
vaid see peab olema vastavalt projekteeritud. See annab ka vdoimaluse pakkuda olemasolevaid
hooneid, mis ei vasta veel kiisitud energiaklassile, aga mille omanikud on valmis seda
projekteerimise kaudu saavutama.

14 TInHKo 3-17-2754, p 35.

15 Hankija tellitud ,,Tallinn Office Market Overview 2023“. Colliers International Advisors/Estonia Office.
1 EhS § 5,12
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Hankija eesmaérk on leida biiroopind 10+5 aastaks, mis ka peab ka perioodi 1dpuaastatel olema
kasutav kaasaegse biirookeskkonnana. Sellest tulenevalt on moddapddsmatu eelistada juba
sissekolimisel parimat saadaolevat lahendust, millisteks korgeima A-energiaklassi nduded
kahtlemata on. A-energiaklassi ndudega ei vilista Hankija olemasolevate hoonete pakkumist,
kuna need on vdimalik timber projekteerida nii, et hoone oleks projekteeritud
energiatohususarvu klassile A.

5.12.9. Vaidlustaja véide, et abiruumide kasutamisel ka 1. ja -1. korrusel on igal juhul vaja
kasutada lifte, on ebadige. Laoruumide teenindamiseks peab olema voimalik neile sdidukiga
(sh kaubik) ligi passeda.!” Kuna Tallinnas on iiksikutel hoonetel autoliftid, siis on tingimuse
eelduseks siiski autoga ligipddsu voimalus ka ilma lifti kasutamata. 1. korrus on Eestis
tavaliselt nd tdnavakorrus, mis asub enam vdhem samal tasapinnal maapinnaga ehk lifti
kasutamise vdimalus iildse puudub. -1. korrusel asuvad sageli lisaks abiruumidele ka parklad,
kuhu saab autoga juurde soita (Joonis 2). 2. korrusel asuvad autoga juurdepédisetavad ruumid
voivad kiill olemas olla, kuid need on kindlasti erandlikud.

5.12.10. Lisa 5.1. ja Lisa 5.2. dokumentide ndol tegemist eskiisidega, mis ndhtub ka
dokumentide nimedest. Eskiis on oma olemuselt visioon hoonest, mille alusel ei anta néiteks
cehituslube, vaid koostada tuleb ehitusprojekt vihemalt eelprojekti mahus. Seega ei saa eskiis
olla siduv sellisena nagu ta on, vaid eskiisi eesmirk on kanda endas tiksnes visiooni.

5.12.11. Hankija ja Vaidlustaja vahel tdna kehtiva iitirilepingu p-s 1.4. on ette nihtud Hankija
oigus tiiripinda 10% ulatuses suurendada (lisa 4). Seda digust on Hankija ka Vaidlustaja
initsiatiivil rakendanud. Nii pakkus Vaidlustaja ise Hankijale 2020. aastal vilja, et Hankija
voiks iitirile votta Lelle 22 hoones uue korruse, millega Hankija ka ndustus (lisa 5).

VAIDLUSTUSKOMISJONI POHJENDUSED

6. Vaidlustusmenetlus ldhtub isiku subjektiivsete diguste kaitse pohimdttest. RHS § 185 lg-
st 1 tulenevalt kuulub riigihanke alusdokumentidele esitatud vaidlustus rahuldamisele siis, kui
on tdidetud kaks tingimust:

1) vaidlustatud ndue rikub vaidlustaja digusi;

2) vaidlustatud ndue on vastuolus RHS-iga.

Vaidlustuskomisjon jitab vaidlustuse RHS § 192 Ig 3 p-i 7 alusel 1dbi vaatamata, kui ta jouab
jareldusele, et see ei puuduta Vaidlustaja digusi.

7. Hankija on asunud seisukohale, et Vaidlustaja on teatud juhtudel eiranud RHS §-i 191.
Vaidlustuskomisjon sellega ei ndustu. Riigikohus on oma 16.11.2011 otsuse 3-3-1-65-1 p-is
22 mirkinud, et vriigihangete seaduses puudub eriregulatsioon, mille kohaselt
vaidlustuskomisjon voiks oma otsuse tegemisel tugineda vaid vaidlustusmenetluse osaliste
poolt esitatud oiguslikele vdidetele. Seega vOib vaidlustuskomisjon arvesse votta ka
tdiendavalt Vaidlustaja poolt esitatud viiteid RHS-i sétetele, millega Vaidlustaja arvates moni
vaidlustatud ndue on vastuolus.

8. Hankija on kehtestanud jargmise taotlejate kvalifitseerimise tingimuse: ,, Pakkuja/taotleja

17 Tingimused p 3.13
17 (28)



(tihispakkuja kui terviku) viimase kolme hanke algamise ajaks loppenud majandusaasta
keskmine netokdive peab olema vihemalt kolm (3) miljonit eurot. Pakkuja/taotleja esitab
hankijale vdiljavotted majandusaasta aruannetest, vajadusel hankija noudmisel ka
asjakohaseid toendeid. Kui pakkuja voi taotleja soovib toendada oma vastavust
majanduslikule ja finantsseisundile esitatud nouetele teise ettevotja vahendite alusel, nouab
hankija, et pakkuja voi taotleja ja teine ettevotja vastutavad hankelepingu nouetekohase
tditmise eest tihiselt (vt RHS § 103 Ig 3). “

Vaidlustaja on vaidlustanud ndutava netokdibe suuruse.

Hankija on 05.07.2024 vastates selgitustaotlusele pdhjendanud ndutava netokiibe suurust!®:
,Arvestades seda, et hanke eeldatavaks maksumuseks on mddratud 24,1 min eurot (lepingu
kestus 10 aastat, voimalusega pikendada 5 aasta vorra), siis netokdibe tingimus 3 min eurot
on proportsionaalne. Vastavalt tingimustele on pakkujatel voimalus esitada ka itihistaotluse
ehk pakkujal on voimalik kaasata hankesse kaaspakkujaid. Eelmises (tiihistatud) hankes oli
sama tingimus ja pakkujal (kes esitas samuti taotluse) ei olnud pretensioone antud tingimuse
osas. [---]

8.1. Ariregistrisse esitatud majandusaasta aruannetest nihtub, et Vaidlustaja netokiibed on
2021 kuni 2023 olnud 1 500 160, 1 804 063 ja 1 715 264 eurot. Seega Vaidlustaja keskmine
netokdive ei ole viimase kolme riigihanke algamise ajaks (17.06.2024) loppenud
majandusaastal olnud 3 miljonit eurot ja sellest tulenevalt ei saa selle ndude puhul eitada
Vaidlustajal vaidlustuse esitamise oOigust. Vaidlustuskomisjon ega ka Hankija ei saa
Vaidlustajale ette kirjutada seda, et tuleb esitada tihistaotlus (mdne teise Colonna kontserni
kuuluva ettevdtjaga).

8.2. RHS § 100 annab hankijale diguse kehtestada kvalifitseerimise tingimus pakkuja/taotleja
majanduslikule ja finantsseisundile. Hankija on kdesoleval juhul seda digust kasutanud ja
soovinud hinnata taotlejate majandustegevuse jitkusuutlikkust 1&bi netokdibele kehtestatud
noude. Netokdive varasematel aastatel eeldatavasti voimaldab Hankijal hinnata taotleja
suutlikkust sdlmitavat uut hankelepingut nduetekohaselt tdita.

Selle netokéibe ndude diguslikeks alusteks on:

1) RHS § 100 1g 1 p 4: ,,Pakkuja voi taotleja majandusliku ja finantsseisundi
kvalifitseerimise tingimustele vastavuse kontrollimiseks voib hankija iildjuhul nouda
andmeid pakkuja voi taotleja kogu majandustegevuse netokdibe kohta voi netokdibe
kohta hankelepinguga seotud valdkonnas voi selle esemele vastavas osas kuni viimase
kolme riigihanke algamise ajaks loppenud majandusaasta jooksul, soltuvalt pakkuja
VoI taotleja asutamise voi dritegevuse alguse kuupdevast ja noutud minimaalse
aastakdibe, sealhulgas hankelepingu valdkonnas noutud minimaalse aastakdibe
andmete olemasolust.

2) RHS § 100 lg 3: ,, Kdesoleva paragrahvi loike 1 punkti 4 alusel voib hankija nouda
pakkujal voi taotlejal netokdibe olemasolu summas, mis ei voi olla suurem kui
kahekordne hankelepingu eeldatav maksumus. Kui hankelepingu tditmisega seotud
riskide tottu on vajalik aastakdibe noude mddramine suuremas summas, peab hankija
seda riigihanke alusdokumentides pohjendama. [---].

18 Sonumi ID: 865 392
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Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et RHS § 100 Ig 3 eesmérgiks ei ole netokédibenduet kaheks
jagada (alla ja iile kahekordse riigihanke eeldatava maksumuse), vaid tegemist on sama
kvalifitseerimise tingimusega ja nii alla kui ka iile kahekordse riigihanke eeldatava
maksumuse netokdibe ndude proportsionaalsust peab vaidlustuskomisjon selle vaidlustamisel
kontrollima.

8.3. Vaidlustaja leiab, et netokdibe ndue keskmiselt 3 miljonit eurot aastas ei ole vajalik.
Vaidlustaja ldhtub sellest, et on 10 aastat iiiirinud Hankijale praegust tiiripinda ja tema
netokdibed kolmel majandusaastal vahemikus 1,5—1,8 miljonit eurot nditavad, et Hankija
noue on liiga suur.

Vaidlustuskomisjon Vaidlustajaga ei ndustu.

8.3.1. Hankija on midranud selle riigihanke eeldatava maksumuse ja on otsustanud seda mitte
avaldada'®, kuid on oma 05.07.2024 vastuses selgitustaotlusele ja ka vaidlustusmenetluses
andnud teada, et selle riigihanke eeldatav maksumus on 24,1 miljonit eurot.

Riigihanke alusdokumentide jérgi on tegemist ehitustoode hankelepinguga (CPV pdhikood
45213150-9 Kontorihoonete ehitustddd). ,,Uiiripinnale esitavad pdhitingimused ja -nduded*
(edaspidi Pohitingimused) p-i 1.16. jargi hoone ndol eelistame uusi arendusprojekte kuid voib
tegemist olla ka Hankija nouetele vastava ja renoveeritava/ rekonstrueeritava olemasoleva
biiroohoonega (kasutusele voetud alates 2000 aastast), mis vastab funktsionaalselt,
kvalitatiivselt ja mugavuselt kaasaegse ning efektiivse biiroopinna nouetele ja hanke
tehnilistele tingimustele (lisad). Kuna tegemist voib olla kas uue ehitatava biiroohoonega voi
olemasoleva biiroohoone nduetele vastavusse viimisega, siis on usutav Hankija viide, et
ehitamise/renoveerimise kulud voivad jddda vahemikku 9 kuni 21 miljonit eurot.

8.3.2. Hankija on pdhjendanud netokéibe suuruse nouet sellega, et:

1) riigihanke eeldatav maksumus 24,1 miljonit eurot oli Vaidlustajale vaidlustuse
esitamise ajaks teada ja Vaidlustaja pole sellele oma vastuvditeid esitanud;

2) Hankija on ndudnud aastakdibe keskmiseks umbes {iht seitsmendikku riigihanke
eeldavast maksumusest, mille proportsionaalsust voib eeldada;

3) taotlejal peab olema finantsvoimekus ja kogemus uue vdi renoveeritava iiiripinna
ehitamisel/renoveerimisel, sh selle vastavusse viimisel kehtestatud nduetega;

4) arvestatud on vastava uue hoone ehitamise vOi olemasoleva hoone renoveerimise
kulusid ja taotlejal peab olema ka eeldatav finantsiline vdimekus katta kuni 15 aasta
pikkuse iitiriperioodi kulusid.

Seega on Hankija sellises suuruses netokdivet ndudnud eelkdige esmastest ehituse voi
renoveerimise kuludest tulenevalt ja arvestanud ka lepingu tditmisel tekkida vaivaid kulusid.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Hankija pdhjendused on sisulised ja asjakohased.

Ukskadik kui suure netokdibe olemasolu eelmistel aastatel ei niita rahaliste vahendite
olemasolu, kuid néditab seda, millised on olnud taotleja sissetulekud. Arvestades seda, et

1 RHS § 23 lg 9 kohaselt riigihanke alustamisel, vilja arvatud viljakuulutamiseta ldbiridkimistega
hankemenetluse korral, esitab hankija registrile teabe riigihanke eeldatava maksumuse kohta ja mérgib, kas ta
soovib eeldatava maksumuse avaldamist hanketeates voi kontsessiooniteates.
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taotleja peab enne 30.04.2027 (PShitingimused p 1.9.) investeerima biiroohoone ehitusse voi
renoveerimisse, vOib netokdibest olla ndhtav voimalik valmisolek selleks. Kui taotleja
sissetulekud eelmistel majandusaastal on olnud kuni 2 miljonit eurot, siis pole taotleja
eelnevatel majandusaastatel omanud sellist sissetulekut, mis oleks vastavuses ndutava
investeeringuga, tal puuduks kogemus vastavas mahus mistahes todde teostamiseks.

8.4. Asjaolu, et Vaidlustaja netokiibed ei vasta Hankija kehtestatud ndudele, ei tdhenda, et
noue oleks vastuolus RHS § 3 p-s 3 sétestatud konkurentsi efektiivse drakasutamise
pohimdttega. Hankija on vaidlustusmenetluses vilja toonud taotluse esitamisest huvitatud
ettevotjate arvu ja kéesolevale riigihankele eelnenud sama esemega ning sarnaste
tingimustega riigihanke (viitenumbriga 270064 ) juurde registreerunud ja taotluse esitanute
arvud. Pole mingit alust asuda seisukohale, et netokdibe ndue piirab selles riigihankes
konkurentsi.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et 1ihtudes eelkdige ndutava investeeringu suurusest ei ole
keskmise netokdive ndue vdahemalt 3 miljonit eurot vastuolus RHS-iga ja vaidlustus selles
osas jadb rahuldamata.

9. Hankija on kehtestanud jargmise taotlejate kvalifitseerimise tingimuse: ,,Pakkuja/taotleja
peab olema riigihanke algamisele eelneva 60 kuu jooksul tditnud sarnaseid (kinnisvara
arenduse voi ehitustéode lepingud, kus objektidele on viljastatud kasutusluba) lepinguid
kogumahus suletud netopinnaga vihemalt 10 000 m2, mille hulgas oli vihemalt iiks (1) objekt
suletud netopinnaga 3 600 m2 voi rohkem.

Pakkuja/taotleja esitab nimetatud perioodil tdidetud sarnaste referentslepingute loetelu
vormile "Vorm 1 - Referentslepingud".

Hankija noudmisel esitab pakkuja/taotleja toendid selle kohta, et tood tehti nouetekohaselt.
Referentslepingute osas voib taotleja tugineda ka teise ettevotte (alltoévotja) vahenditele, kui
lepingu tditmisel tdidab tuginetav vastavat lepingut voi selle osa (ehitamine, kinnisvara
arendamine) isiklikult (vt RHS § 103 Ig 2).

Tuginemise korral esitab taotleja hankijale tuginetava ettevotte esindusoigust omava isiku
poolt allkirjastatud kinnituse, et lepingu solmimise korral osaleb ettevotja lepingu tditmisel
isiklikult.

Kinnituses tuua vdlja ka tuginetava roll lepingu tditmisel.

Kui kavatsetakse esitada tihispakkumust (sh tugineda teiste tihispakkujate voi tihistaotlejate
vahenditele), siis vastavalt RHS § 103 loikele 4 nouab hankija iihispakkujatelt iga tihispakkuja
poolt tiidetava hankelepingu osa suuruse ja iseloomu nditamist.

Taotluse koostamisel lisada vajadusel taotluse tildandmetesse tuginetav ettevote (alltoévotja)
voi tihistaotleja.

Vaidlustaja on vaidlustanud noude, et kinnisvara arenduse voi ehitustodde objektile peab
olema véljastatud kasutusluba, pohjendusel, et kdikides Euroopa Liidu riikides ei kasutata
kasutusloa mdistet.

Hankija viidab, et kasutusloa ndue ei riku Vaidlustaja subjektiivseid diguseid, kuna eelmises
riigihankes esitas Vaidlustaja referentsiks Lelle 22 hoone, millele on kasutusluba véljastatud.
Samuti leiab Hankija, et ei pidanud silmas liksnes Eesti diguse alusel antavat kasutusluba,
vaid aktsepteerib sellisena ka teistes Euroopa Liidu liikmesriikides vdljastatud mistahes
kohast dokumenti, otsust, luba, mis lubab ehitist kasutada.
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9.1. Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Vaidlustaja poolt eelmises riigihankes (viitenumber
270064) referentsina esitatud Lelle 22 ei tdhenda automaatselt seda, et see objekt vastab selles
riigihankes esitatud kvalifitseerimise tingimusele. Kéesolevas vaidlustusasja ei vdta
vaidlustuskomisjon selles osas ka seisukohta — vaidlustuskomisjon ei saa riigihanke
alusdokumentidele esitatud vaidlustuse lahendamisel tehtavas otsuses hakata Vaidlustaja
vastavust kvalifitseerimise tingimusele kontrollima. Seega ei ndustu vaidlustuskomisjon
Hankijaga, et see kvalifitseerimise tingimus Vaidlustaja digusi ei riku, vaidlustamise digust
tuleb kéesoleval juhul jaatada.

9.2. Kui Vaidlustajal on vaja esitada selles riigihankes kvalifikatsiooni tdendamiseks teises
riigis tdidetud leping (vaidlustuskomisjon ei saa asuda seisukohale, et seda teha vaja pole),
siis on noutav ka kasutusluba. Riigihanke alusdokumentidest aga ei tulene, et teiste riikides
tdidetud lepingute puhul aktsepteerib Hankija ka selles teises riigis vélja antavaid muid
dokumente, mis sarnaselt Eestis vilja antava kasutusloaga lubavad ehitist kasutada.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et see kvalifitseerimise tingimus on vastuolus eelkdige
RHS § 3 p-is 1 toodud riigihanke korraldamise iildpdhimdttega (hankija tegutseb riigihanke
korraldamisel ldbipaistvalt, kontrollitavalt ja proportsionaalselt).

10. Pohitingimused p-i 1.10. kohaselt keskmine biirookorruse (téoalad - t60-, noupidamis- ja
muud ruumid) pindala peab olema vihemalt 700m>,

Vaidlustaja on vaidlustanud keskmise biirookorruse pindala ndude.

Hankija on seda nduet pdhjendanud kogemusega optimaalse t66 korraldamiseks ja selgitanud,
et viiksem keskmine biirookorruse pindala tdhendaks suuremal hulgal erinevaid korruseid,
mis ei soodustaks tookorraldust. Samuti on Hankija seisukohal, et kuna Lelle 22 hoone
keskmine biirookorruse pindala vastab sellele ndudele, siis see Vaidlustaja digusi ei saa
rikkuda.

Hankija on vastanud ka vastavale selgitustaotlusele®’: , Hankija on jitnud pakkujatele
paindlikkuse erinevate korruste suuruste osas, noudes, et 700 m2 on keskmine biirookorruse
pindala, mitte fikseeritud iihe korruse pindala. Seega voib ettevotia pakkuda ruume, mis on
vdiksemate ja suuremate korruste pindaladega aga kogumis tagavad hankija noutud suuruse.
Hankija eesmdrk on tagada, et hankija ettevote asub ruumides, kus toétajad saavad
voimalikult suurel mddral téotada samal voi viga lihedasel korrusel. See tagab hankija
tootajate vahel sidusamat koostéod, rahulolu ning seeldbi ka moju hankija driliste eesmdrkide
saavutamisele. Hankijal on ka tina kasutada biirooruumid, mille keskmine korrusepindala on
700 m2, mille pinnalt on hankija saanud veenduda, et sellise suurusega keskmine korrusepind
on hankija tegevuste jaoks optimaalne. Hankija jddb seni kehtestatud tingimuse juurde.

10.1. Pohitingimused p-i 1.10. jérgi peab mitmetel korrustel asuvate biirooruumide keskmine
olema védhemalt 700m? moni korrus voib olla pindalalt vdiksem, mdni suurem.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Hankija on veenvalt seda nduet pdhjendanud.

Vaidlustaja poolt praegu Hankijale iiiiritavas Lelle 22 on keskmine biirookorruse netopind
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vihemalt 700m? (Hankija andmete kohaselt on Lelle 22 iiiiritavate biirookorruste pindala
vahemikus 662,49 kuni 1291,87m?, millest moodustub keskmine pindala suurusega 735,6m?).
Hankija on nduet kehtestades ldhtunud kogemusest sellises suuruses keskmise pindalaga
korruste osas ja puudub moistlik pohjendus, miks Hankija peaks positiivse kogemuse korvale
jétma.

Vaidlustaja pole vaidlustuskomisjonile avaldanud arendatud voi arendamisel olevaid hooneid,
mida ta soovib pakkuda, aga pole voimalik tagada keskmist bilirookorruse pindala vihemalt
700m?. Vaidlustaja on vilja toonud, et Lelle 22 ei vasta kolmele (3) Hankija tingimusele
(Pohitingimused p 1.8., Tingimused p 2.2., Tingimused p-id 1.10. ja 3.13. ning Lisa 5.1.),
mistottu voib Pohitingimused p 1.10. kogumis Vaidlustaja digusi siiski rikkuda.

Kuid vaidlustuskomisjon ndustub Hankijaga, et mitte miski ei takista Vaidlustajat
rajamast/renoveerimast hoonet, mille keskmine biirookorruse pindala on vihemalt 700m?.
Seda, et sellise keskmise biirookorruse pindalaga hoone arendamine oleks kuidagi vdimatu,
ei ole Vaidlustaja viitnud ega ka tdendanud. Samuti pole vaidlustusmenetluses leidnud
toendamist, et ndue piirab konkurentsi.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et vaidlustus selles osas jaddb rahuldamata.

10.2. Vaidlustuskomisjon peab vajalikuks viidata ,,Hindamiskriteeriumid ja hinnatavad
nditajad”, milles on iiheks pakkumuse hindamise kriteeriumiks Biirookorruste pindala
(Minimaalselt noutav hankija kisutusse antav keskmine biirookorruse (tooalad, too-,
noupidamis- ja muud ruumid) pindala peab olema vihemalt 700 m?2) Kui nimetatud
biirookorruse keskmine pindala (X) on suurem, saab vidrtuspunkte alljdirgnevalt: a) X > 800
m2 = 2 vddrtuspunkti; b) X > 900 m2 = 4 vidrtuspunkti; c) X > 1000 m2 = 7 vidrtuspunkti)

Seega pidi Vaidlustajale olema teada, et Hankija hindab kdrgemalt pakutavat biiroopinda, kus
keskmine biirookorruse pindala on suurem. Seda hindamise kriteeriumit pole Vaidlustaja aga
vaidlustanud.

11. Pohitingimused p-i 1.11. kohaselt hankija parkimiskohtade vajadus on 250 kohta, millest
80 elektriautode laadimiseks. Nimetatud parkimiskohad peaksid eelistatult asuma hoones ja/
voi hoone lihedases parkimismajas voi hoone ldheduses vdlisterritooriumil (Lisa 1 punkt 5).

Vaidlustaja on vaidlustanud parkimiskohtade vajaduse pohjendusel, et Hankija nduab
kordades suuremat parkimiskohtade arvu kui Tallinna Linnavalitsuse poolt kehtestatud
nduded ehituslubade véljastamisele.

Hankija on 05.07.2024 vastanud vastavale selgitustaotlusele®': ,, Hankija vastus: Hankija
sdtestatud tingimus ei noua, et pakutaks 250 parkimiskohta samas hoones. Hankija on teadlik
Tallinna Linnavalitsuse nouetest uutele planeeringutele, mistottu ei ole hankija piiranud
parkimiskohade asukohta sama hoonega. Pohitingimuse p 1.11 sonastusest ndhtub, et
pakkuda voib parkimiskohti ka hoone lihedases parkimismajas voi hoone liheduses
vdlisterritooriumil. Hankija on vorreldes varasemate hangetega parkimiskohtade arvu
vihendanud 250-le, mis peegeldab hankija téotajate tinast tegelikku vajadust. Hankija jddb
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seni kehtestatud tingimuse juurde. *

Vaidlust ei saa olla selles, et Hankija vajab parkimiskohti, Hankija on vaidlustusmenetluses
libi viidud tddtajate kiisitluse tulemustega®? tdendanud, et vajadus on rohkem kui 250
parkimiskohta. Asjaolu, et ehituslubade viljastamisel ndutakse vdhem parkimiskohti, ei
tdhenda seda, et Hankija ei saaks riigihanke alusdokumentides kehtestada tingimust oma
vajadustest ldhtuvalt.

Kuna ndutud parkimiskohad vdivad olla kas samas hoones, kus asub biiroopind vdi hoone
lahedases parkimismajas voi hoone ldheduses vilisterritooriumil, siis on voimalik pakkuda
ndutud arv parkimiskohtasid. Vaidlustaja pole vastupidist véitnud.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et l&htudes Vaidlustaja pohjendusest, et nduded
ehituslubadele ei nde ette sellist arvu parkimiskohti ja sellest, et Vaidlustaja vdide konkurentsi
piiramisest pole leidnud tdendamist, jadb vaidlustus selles osas jdéb rahuldamata.

12. Pohitingimused p-i 1.12. kohaselt hankijal on digus iiiirilepingu kehtivuse ajal
utirilepingus sdtestatud tingimustel ilma tiiirileandja poolsete sanktsioonideta:

1.12.1. parkimiskohtade arvu kuni 20% ulatuses vihendada,

1.12.2. ditiripinda kuni 20% ulatuses vihendada voi suurendada.

Vaidlustaja on vaidlustanud iitiripinna kuni 20% ulatuses suurendamise.
Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et PGhitingimused p 1.12.2. ei ole digusaktidega vastuolus.

12.1. Hankija soovib {iirilepingut sdlmida 10 aastaks, koos pikendamise voimalusega kuni
viieks aastaks. POhitingimused p 1.12.2. annab Hankijale diguse liirilepingu kehtivuse ajal
kas suurendada voi viahendada iitiripinda kuni 20%. Pohitingimused p 1.12. ei voimalda asuda
seisukohale, et Hankija saaks iiliripinda suurendada korduvalt.

Hankijal on digus niha ette voimalus, et iilirilepingu kehtivuse ajal voib iiliripinda riigihanke
alusdokumentides ettendhtud piirides (kdesoleval juhul kuni 20%) vastavalt vajadusele mitte
iiksnes suurendada, vaid ka vidhendada. Kuna muutus on piiratud 20%-ga, ei ole
vaidlustuskomisjoni arvates tegemist ebaproportsionaalset riski paneva tingimusega.
Vaidlustuskomisjon ndustub Hankijaga, et vOimalus iiliripinda kuni 20% protsendi ulatuses
suurendada, korvutades seda kuni 15 aasta pikkuse lepingu kestusega, ei ole
ebaproportsionaalne. Vaidlustuskomisjon ndustub Hankijaga ka selles, et kuni 20% ulatuses
ei tdhenda, et Hankija nduab liiiripinna suurendamist tingimata 20% ulatuses.

12.2. ,,Uiirilepingu projekt* p-i 1.4. kohaselt iiirnikul on éigus vihendada voi suurendada
lepingu eseme mahtu 20% ulatuses punktis 1.1 sdtestatud mahust ja/voi vihendada lepingu
eseme mahtu 20% ulatuses punktis 1.2.3 sdtestatud mahust. Lepingu eseme suurendamisel voi
vidhendamisel suurendatakse voi vihendatakse tasumisele kuuluvat iiiiri vastavalt ruutmeetri
Jjanvéi parkimiskoha iihikhinnale. Ulirileandjal puudub éigus néuda pinna suurendamise voi
vihendamisega tekkivate muude voimalike kulutuste hiivitamist.

1.4.1 Uiirnik kohustub punkti 1.4 alusel lepingu eseme mahu vihendamisest ette teatama
vihemalt kuus (6) kuud ning suurendamisest vihemalt kaksteist (12) kuud.

2212.07.2024 esitatud seisukoha lisa 2 — viljavote tootajate kiisitlusest
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Vaidlustaja on kiill viidanud koormavale noudele ja sellele, et seda on keeruline tiita, kuid
vaidlustuskomisjon leiab, et 12 kuud on piisavaks ajaks, et iiliripinna suurendamist ette
valmistada.

Oige on see, et iiliripinna suurendamine v&ib tuua kaasa kulusid, kuid vdimalikke finantsriske
saab arvesse votta pakkumuse hinnastamisel, koik pakkujad on selle ndude suhtes vordses
olukorras.

13. ,Lisa 1 Uiiripinna iildised nduded ja tehnilised tingimused* (edaspidi Tingimused) p-i 5.2.
kohaselt hoone ees, korval voi vahetus liheduses (kuni 50m kaugusel sissepddsustl) kiilalistele
moeldud avalik parkimisala 35 parkimiskohta millest 25 nn tava parkimiskohta ja 10 avaliku
elektriautode laadimiskohta, alljdrgnevalt:

5.2.1. 2 parkimiskohta iiks laadimispunkt 240kW ja 2 laadimisotsaga kiirlaadija jaoks.
Laadija vajab u.315 A

5.2.2. parkimiskohta neli laadimispunkti 50kW ja 2 laadimisotsaga kiirlaadija jaoks. Laadijad
vajavad u.320 A

Vaidlustaja leiab, et Tingimused p-ist 5.2. ei ole voimalik iiheselt aru saada nii, et parkimisala
on 50m kaugusel mis tahes sissepddsust ega ka seda, et parkimisala peab algama 50m
kauguselt, mitte ei pea parkimisala tervikuna jadma 50m kaugusele.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Tingimused p-ist 5.2. tuleneb, et kiilalistele mdeldud
avalik parkimisala peab olema hoone mis tahes sissepdédsust kdige rohkem (kuni) 50m
kaugusel. Kuni 50m kaugusel tdhendab mitte kaugemal kui 50m. Hankija selgituste kohaselt
puudutab ndue parkimisala kaugust ja kaugust tuleb hakata mdotma sissepddsust. Hankija on
kiill tipsustanud, et parkimisala peab algama vdhemalt 5S0meetri kauguselt sissepdésust, kuid
Tingimused p-i 5.2. sdnastusest see nii ei tulene.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Tingimused p-is 5.2. kehtestatud parkimisala 50m
kauguse ndue on vastuolus eelkdige RHS § 3 p-iga 1 (hankija tegutseb riigihanke
korraldamisel ldbipaistvalt, kontrollitavalt).

14. Pohitingimused p-i 1.9. kohaselt hankija eesmdrk on hakata kasutama uut iitiripinda,
tileandmise pdevaga 30.04.2027.a.

Vaidlustaja on selle ndude vaidlustanud pdhjendusel, et Hankija soovib iiiiripinda tiksnes uues
hoones.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et uus {itiripind ei tdhenda uut hoonet. Vaidlustaja on jatnud
tahelepanuta Pohitingimused p-i 1.16., mille kohaselt hoone ndol eelistame uusi
arendusprojekte kuid voib tegemist olla ka Hankija nouetele vastava ja renoveeritava/
rekonstrueeritava olemasoleva biiroohoonega (kasutusele voetud alates 2000 aastast), mis
vastab funktsionaalselt, kvalitatiivselt ja mugavuselt kaasaegse ning efektiivse biiroopinna
nouetele ja hanke tehnilistele tingimustele (lisad).

Samuti pole Vaidlustaja soovinud aru saada Hankija 05.07.2024 vastusest selgitustaotlusele?’:
., Vastavalt hanketingimustele on lubatud on nii uus kui ka olemasolev renoveeritav/
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rekonstrueeritav biiroopind vastavalt pohitingimused punktile 1.16. Hankija jddb seni
kehtestatud tingimuse juurde.

Vaidlustuskomisjon leiab, et isegi kui Pohitingimused p 1.9. oleks mitmeti mdistetav, siis
Hankija 05.07.2024 vastus on seda selgitanud, kusjuures Hankija vastus on kooskdlas RHS §
46 lg-ga 3. Pohitingimused p 1.9. ei vélista Vaidlustajal esitada oma pakkumuses Hankijale
kehtestatud nduetega vastavusse viidud biiroopinda, mida Hankija praegu kasutab.
Pohitingimused p-i 1.9. eesmirgiks on eelkdige méiratleda uue iiiripinna tileandmise
kuupdev. Kui Hankija sdlmib selle riigihanke tulemusena lepingu, siis ongi Hankija jaoks
tegemist uue lepingu ja uue iiliripinnaga, mille {ileandmise pdev on Pohitingimused p-is 1.9.
kindlaks médratud. Kui Vaidlustaja esitab pakkumuse Lelle 22 hoones asuvale iiiiripinnale,
siis on tegemist Lelle 22 hoones asuva selle riigihanke alusdokumentides kehtestatud
tingimustele vastava uue iiiiripinna pakkumisega.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et vaidlustus selles osas jddb rahuldamata.

15. Pohitingimused p-i 1.8 kohaselt hoone, kus asub pakutav iiiiripind, peab olema
projekteeritud energiatohususklassile A.

Tingimused p-i 2.2. kohaselt hoone peab olema projekteeritud energiatohususarvu klassile
A.

2.2.1. Hoone energiatohususe arvutamisel tuleb Idhtuda kehtivates mddrustes toodud
nouetest. Projekteerija on kohustatud andma koos arvutustulemustega iile ka energiaarvutuse
simulatsioonmudeli algfaili (failiformaat vastavalt programmile). Eelprojekti koostamisel
tuleb leida optimaalne ja majanduslikult pohjendatud pakett energiatohususnouete tditmiseks,
mis votab arvesse tulevase hoone tegelikku kasutust.

2.2.2. Kui pohiprojekti staadiumis teostatakse hoone energiatohusust mojutavaid muudatusi,
peab projekteerija teostama uue energiatohususe miinimumnouete kontrollarvutuse ja
vdljastama ka vastava energiamdrgise.

2.2.3. Energiatohusa hoone kavandamisel tuleb eelistada passiivseid projektlahendusi hoone
fassaadil (nt vilimised aknakatted, varjestus, hoone paigutus ilmakaarte suhtes jne).
Aktiivseid siisteeme tuleb juhtida vajaduspohiselt, kui see on majanduslikult otstarbekas ja
pohjendatud. Jahutussiisteemi valikul tuleb esmalt kavandada passiivsed jahutuslahendused
(nt. sisemised aknakatted mootorajamiga rulood, aknakile) ja seejirel kompenseerida
puudujddav jahutusvoimsus aktiivse jahutussiisteemiga.

Vaidlustaja on ndude projekteeritud energiatohususklassile A vaidlustanud, sest tingimus teeb
voimatuks pakkuda olemasolevaid hooneid, kuna hoonet ei ole vdimalik kasutusea keskel
iimber projekteerida teistsugusele energiatdhususklassile.

Hankija on soovinud, et hoone, kuhu pakutakse Hankijale {iiliripinda, peab olema
projekteeritud  energiatdhususklassile A, mitte ei pea tegelikult vastama
energiatohususklassile A (ka Hankija on vaidlustusmenetluses kinnitanud, et hoone ei pea
pakkumuse esitamise hetkel vastama A-energiatdhususklassi nduetele, vaid see peab olema
vastavalt projekteeritud). Hankija ei ndua ka seda, et algselt oleks hoone projekteeritud
energiatOhususklassile A.
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Vaidlustaja pole pohjendanud seda, miks pole olemasolevale hoonele vdimalik tellida projekti
hoone vastavusse viimiseks energiatdhususklassile A, miks pole olemasolevaid hooneid, mis
on projekteeritud niiteks energiatShususklassile B, vdimalik hiljem {imber projekteerida
energiatohususklassile A.

Vaidlustuskomisjon ei ndustu Vaidlustajaga, et Pohitingimused p 1.8. ja Tingimused 2.2.
piiravad pohjendamatult konkurentsi ning teevad sisuliselt vdimatuks olemasolevate hoonete
pakkumise.

Voimalik on pakkuda Hankijale biiroopinda uues ehitatavas hoones, mis projekteeritakse
energiatOhususklassile A, olemasolevas hoones, mis on juba algselt projekteeritud
energiatdhususklassile A ja olemasolevas hoones, mis on iimber projekteeritud
energiatOhususklassile A.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et vaidlustus selles osas jddb rahuldamata.

16. Pohitingimused ,,Lisa 3.1 Ruumikaartide juurde sisukujunduse materjalide kvaliteedi ja
hinnavahemikud“ veerus E ,Hinnavahemik, Ca €“ on materjalidele ndhtud ette
hinnavahemikud.

Vaidlustaja on vaidlustanud selle, et ette on ndhtud kindel hinnavahemik.

Hankija vditel on materjalide hinnavahemikud ja materjalide kvaliteedi néited esitatud selleks,
et pakkujad teaksid, millise kvaliteedi ja hinnaklassiga sisekujunduse materjale ja elemente
Hankija iiliripinnal eelistaks. Hankija selgituste jérgi ei ole ta ndudnud vastavate materjalide
maksumuste esitamist, mistottu ei kontrolli Hankija materjalide maksumuse vastavust
hinnavahemikele ega saagi seda teha.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Pdhitingimused ,Lisa 3.1 Ruumikaartide juurde
sisukujunduse materjalide kvaliteedi ja hinnavahemikud®“ on kaésitletav riigihanke
alusdokumendina, st pakkumus peab ka seal toodud nduetele vastama. Tegemist on nduetega
sisukujunduse materjalidele. Kdesoleval juhul on Hankija aga tabelis toonud liihendi Ca. Seda
kasutatakse lithendina sonast circa (umbes). Mis tdhendab seda, et tabelis on toodud
ligikaudsed hinnavahemikud. Kui Vaidlustajale jdid ligikaudsed hinnavahemikud ja nende
eesmark arusaamatuks, tulnuks Hankija kéest selgitusi kiisida. Hankija vastus, mis oleks sama
vaidlustusmenetluses antud selgitusega, ei oleks vastuolus RHS § 46 Ig-ga 3.

17. Tingimused p-i 1.10. kohaselt hoonesse ndiha ette abiruumidena laoruumid ja
olmekorpus, asukohaga kas maa-alusel korrusel voi 1.korrusel.

Tingimused p-i 3.13. kohaselt abiruumide planeerimisel ja vilja ehitamisel tuleb arvestada
alljdrgnevaga:

3.13.1 Laoruumid (u 250 m?) paiknevad -1 korrusel ja on jaotatud kergprofiil metallvorgust
vaheseinte ja ustega suuremateks ja viiksemateks boksideks. Laoruumide teenindamiseks
peab olema voimalik neile soidukiga (sh kaubik) ligi pddseda. Bokside suurused selguvad
ruumiprogrammi ja sisekujundusprojekti kdigus.
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3.13.1.1. iiks osa laoruumidest (u.30-50m?) peab paiknema hoone -1 voi 1 korrusel ja selle
vahetusse ldhedusse peab jddma parkimisala (5 kohta) eriotstarbelistele suurtele
kaubikutele. Uhe parkimiskoha mootmed on H=2,5m, P=6,5, L=2,5m

3.13.1.2. eraldi ette néiha koristuskeskus-ladu (ul10m?);

3.13.2 Olmekorpus (u 130m?) - riietusruumid: meestele kuhu mahub vihemalt 120 kappi
(laius 30cm/ koht), 3 tualetti ja 4 dussi; naistele vihemalt 40 kappi (laius 30cm/ koht) 2
tualett ja 2 dussi. Pesuruumid iihendada ka sauna/ leiliruumiga. Riietusruumid paiknevad -1
voi 1. korrusel

3.13.3 Jalgrataste parkla (u.20m?) paikneb kas -1korrusel, kust oleks mugav oue liikuda voi
on eraldi rajatis/ varjualune hoone juures;

Vaidlustaja on vaidlustanud abiruumide (laoruumid ja olmekorpus) paiknemise -1 voi 1.
korrusel ja leiab, et ei esine diguspérast pohjust, miks peaksid abiruumid asuma just -1. voi 1.
korrusel, aga mitte nt 2. voi 3. korrusel. Vaidlustaja arvates piiravad need tingimused
pohjendamatult konkurentsi.

Hankija on seda tingimust pdhjendanud jargmiselt:

e Jaoruumide teenindamiseks peab olema vdimalik neile sdidukiga (sh kaubik) ligi
paddseda. Tallinnas on iiksikutel hoonetel autoliftid, mistdttu peab autoga ligipddsu
voimalus olema ka ilma lifti kasutamata;

e nduded on sdtestatud otstarbekuse pohimottest ldhtuvast Hankija soovist saada tema
tookorralduse mottes funktsionaalsed ruumid, mida saab efektiivselt kasutada.
Laoboksides on kavas hoiustada suuremaid esemeid, mistottu on suuremate esemete
kohale toomiseks ja dra viimiseks vajalik piddseda autoga laoruumidele voimalikult
lahedale. Seetdttu pole moeldav, et laoruumid asuksid néiteks 2. voi 3. korrusel;

e Jaoruumide tdpsed mahud on kujundatud kaardistades Hankija erinevate iiksuste
vajadusi.

Riigikohus on otsuse 3-20-718 p-s 17 mérkinud, et senikaua kuni tingimustele on objektiivne
pohjendus olemas ja see ei ole diskrimineeriv, ei ole tingimus vastuolus RHS § 88 Ig-ga 7.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et Hankija pdhjendused on veenvad ja vaidlustus selles
osas jadb rahuldamata. Asjaolu, et Vaidlustaja biiroohoones Lelle 22 pole see ndue pracgu
taidetud, ei tdhenda, et tegemist oleks konkurentsi piiramisega.

18. Pohitingimused juurde kuuluvad ,Lisa 5.1 korruse ruumiplaan, eskiis 1 ja ,Lisa
5.2 korruse ruumiplaan, eskiis 2%, kus on esitatud kahe korruse ruumiplaanid, milledelt
Vaidlustaja on jareldanud, et need eskiisid kehtestavad neljakandilise hoone ndude.

Vaidlustuskomisjon selle Vaidlustaja jareldusega ei ndustu.

Koigepealt - kui Vaidlustajale jdi arusaamatuks see, kas eskiisid kehtestavad ndude hoone
kujule, oleks tulnud RHS § 46 alusel po6rduda Hankija poole selgituse saamiseks.

Kui Hankija oleks vastuseks selgitanud, et eskiisid ei sisalda nduet hoone kujule, siis poleks
see vastus vastuolus RHS § 46 Ig-ga 3.
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Eskiis tdhendab kavandit, esialgset visandit. Seega tuleb ndustuda Hankijaga, et viidatud
eskiisid on abimaterjal, kus kirjeldatakse tiht sisekujunduslahenduse varianti, mitte ei
kehtestata nduet hoone kujule. Visand ei saa seada tingimust hoone kujule. Puudub alus asuda
seisukohale, et Hankija oleks pidanud riigihanke alusdokumentides tdpsustama, et noutav pole
neljakandiline hoone.

Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et neljakandilise hoone nduet pole kehtestatud,
konkurentsi piiramist ei eksisteeri ja vaidlustus selles osas jddb rahuldamata.

19. Vaidlustusmenetluse kulud

Vaidlustatud on 11 nduet. Vaidlustuskomisjon rahuldab kaks (2) nduet (kvalifitseerimise
tingimus, mis nduab, et objektidel on kasutusluba ja Tingimused p 5.2.). Ulejiéinud iiheksa (9)
nduet jddvad rahuldamata.

Kuna vaidlustusmenetlus 16peb RHS § 197 1g 1 p-i 5 alusel vaidlustuse osalise rahuldamisega,
kuulub vaidlustusmenetluse kulude osas kohaldamisele RHS § 198 Ig 2.

19.1. Hankijalt kuulub Vaidlustaja kasuks vilja moistmisele vaidlustuse esitamiseks tasutud
riigildivust 2/11, st 232,7 eurot.

19.2. Vaidlustaja on esitanud tdhtaegselt taotluse lepinguliste esindajate kulude
valjamoistmiseks kokku summas 6360 eurot (kdibemaksuta) 31,8 tunni digusabi osutamise
eest tunnitasuga 200 eurot (kdibemaksuta).

Vaidlustuskomisjon leiab, et Vaidlustaja lepinguliste esindajate kulud on mdnevdrra
iilepaisutatud. Vaidlustuskomisjoni hinnangul on selles vaidlustusmenetluses vajalikud ja
pohjendatud Vaidlustaja lepinguliste esindajate kulud kokku 5000 eurot (kdibemaksuta) 25
tunni (tunnitasuga 200 eurot) digusabi osutamise eest. Seega tuleb Hankijalt Vaidlustaja
kasuks vilja mdista 2/11, st 909 eurot (kdibemaksuta).

19.3. Hankija on esitanud taotlused lepinguliste esindajate kulude viljamdistmiseks kokku
summas 8497,5 (kdibemaksuta) - 4,6 tunni digusabi osutamise eest tunnitasuga 200 eurot
(kdibemaksuta) ja 43,3 tunni digusabi osutamis eest tunnitasuga 175 eurot (kdibemaksuta).

Vaidlustuskomisjon leiab, et Hankija lepinguliste esindajate kulud on monevorra
iilepaisutatud. Vaidlustuskomisjoni hinnangul on selles vaidlustusmenetluses vajalikud ja
pohjendatud Hankija lepinguliste esindajate kulud kokku 6650 eurot (kdibemaksuta) 37,5
tunni (3,5 tundi tunnitasuga 200 eurot (kdibemaksuta) ja 34 tundi tunnitasuga 175 eurot
(kdibemaksuta)) digusabi osutamise eest. Seega tuleb Vaidlustajalt Hankija kasuks vilja
moista 9/11, st 5440,9 eurot (kdibemaksuta).

Ulvi Reimets
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