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Vaidlustusasja number 138-25/-

Otsuse kuupiev 07.07.2025

Vaidlustuskomisjoni liige Taivo Kivistik

Vaidlustus Lelle 22 Holding OU vaidlustus Eesti Energia AS-i ja

Aktsiaseltsi Kaamos Kinnisvara vahel sdlmitud
titirilepingu tiihisuse tuvastamiseks
Menetlusosalised Vaidlustaja, Lelle 22 Holding OU, esindajad
vandeadvokaat Erki Fels ja advokaat Gregor Saluveer
Hankija, Eesti Energia AS, esindaja vandeadvokaat Diana
Minumets
Kolmas isik, Aktsiaselts Kaamos Kinnisvara, esindajad
vandeadvokaadid Kadri Hirginen ja Mario Sorm
Vaidlustuse libivaatamine Kirjalik menetlus

RESOLUTSIOON
RHS § 197 1g 1 p-i 4 ja § 198 Ig-de 3 ja 8 alusel

1. Jitta rahuldamata Lelle 22 Holding OU vaidlustus Eesti Energia AS-i ja Aktsiaseltsi Kaamos
Kinnisvara vahel sdlmitud tiirilepingu tiihisuse tuvastamiseks.

2. Maista Lelle 22 Holding OU-1t Eesti Energia AS-i kasuks vilja Eesti Energia AS-i lepingulise
esindaja kulud summas 5104 eurot (kdibemaksuta) ja Aktsiaseltsi Kaamos Kinnisvara kasuks
vilja Aktsiaseltsi Kaamos Kinnisvara lepinguliste esindajate kulud summas 1599 eurot
(kdibemaksuta).

3. Jitta Lelle 22 Holding OU poolt vaidlustusmenetluses kantud kulud tema enda kanda.

EDASIKAEBAMISE KORD

Halduskohtumenetluse seadustiku § 270 Ig 1 alusel on vaidlustuskomisjoni otsuse peale
halduskohtule kaebuse esitamise tdhtaeg kiimme (10) padeva arvates vaidlustuskomisjoni otsuse
avalikult teatavaks tegemisest.

JOUSTUMINE

Otsus joustub pérast kohtusse pooérdumise tihtaja moddumist, kui iikski menetlusosaline ei
esitanud kaebust halduskohtusse. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus osas, mis ei ole
seotud edasikaevatud osaga (riigihangete seaduse § 200 lg 4).



ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. Alates 2023 aasta novembrist on Eesti Energia AS (edaspidi ka Hankija) viinud uue
bliroopinna hankimiseks 1dbi kaks konkurentsipohist ldbirdékimistega hankemenetlust:
riigihange ,,Tallinna kontori iiiripinna rentimine* (viitenumber 270064) ja riigihange
,Biuroopinna tiirimine Tallinnas* (viitenumber 280484) (edaspidi Riigihanked). Mdlema
Riigihanke alusdokumentidele (edaspidi RHAD) esitati vaidlustus. Vaidlustused rahuldati
osaliselt ja vaidluste tulemusel tekkinud viivituste tunnistas Hankija Riigihanked kehtetuks.

2. 05.06.2025 laekus Riigihangete vaidlustuskomisjonile (edaspidi vaidlustuskomisjon) Lelle
22 Holding OU (edaspidi ka Vaidlustaja) vaidlustus, milles Vaidlustaja taotles Eesti Energia
AS-i uue {iiripinna titirilepingu tiihisuse tuvastamist, kuna Hankija on sdlminud iirilepingu
riigihanget korraldamata ja hanketeadet avaldamata. Vaidlustajal ei olnud teada kellega ning
millistel tingimustel Eesti Energia AS {iiirilepingu on sdlminud.

Vaidlustusmenetluses ilmnes, et Eesti Energia AS on sdlminud iilirilepingu Aktsiaseltsiga
Kaamos Kinnisvara (edaspidi ka Kolmas isik).

3. Vaidlustuskomisjon teatas 12.06.2025 kirjaga nr 12.2-10/138 menetlusosalistele, et kaasab
vaidlustusmenetlusse kolmanda isikuna Aktsiaseltsi Kaamos Kinnisvara, vaatab vaidlustuse
14bi esitatud dokumentide alusel kirjalikus menetluses, tegi teatavaks otsuse avalikult teatavaks
tegemise aja ning andis tdiendavate seisukohtade ja dokumentide esitamiseks aega kuni
20.06.2025 ja neile vastamiseks 27.06.2025. Vaidlustuskomisjoni maéddratud esimeseks
tahtpdevaks esitasid tdiendava seisukoha ning menetluskulude nimekirja Vaidlustaja, Hankija
ja Kolmas isik. Teiseks tdhtpievaks esitas tdiendava seisukoha Hankija.

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

4.1. Eesti Energia AS on alates 2023. aasta novembrist viinud iiiripinna hankimiseks 1dbi
Riigihanked, kuid on need kehtetuks tunnistanud.

Hankija pohjendas teise Riigihanke ,,Biiroopinna tiirimine Tallinnas* (viitenumber 280484)
kehtetuks tunnistamist jargmiselt: Pohjendatud vajadus selleks tuleneb asjaolust, et tulenevalt
haldusasjast 3-24-2374 on hankemenetluse ldbiviimine alates juulist 2024 vaidluste tottu
veninud. Riigihanke esemeks on iiiiripind uues voi renoveeritavas hoones, et hankija saaks
ttiripinna kasutusele votta hiljemalt 30.04.2027. Arvestades asjaoluga, et hankemenetlus on
tanaseks etapis, milles taotlused on esitatud ning pakkumuste esitamise tdihtaega pole veel
seatud, voib hankemenetluse toiminguteks kuluda veel mitmeid kuid. Samuti voib eeldada
vaidlustuste esitamist ka jdrgmistes hankemenetluse etappides. Sellises olustikus ei ole
toendoliselt voimalik praeguste riigihanke tingimuste najal, mis eeldavad uue voi renoveeritud
ttiripinna pakkumist, saavutada tulemit, et hankija saaks iitiripinna kasutusele votta hiljemalt
30.04.2027. Seda riski ei saa hankija aga votta. Seetottu on hankija vajadused sedavord
muutunud, et kdesoleva hankemenetlusega ei saa jdtkata ning hankija peab kaaluma voimalusi
leida titiripind muul moel, kui antud hankemenetlusega.

4.2.26.02.2025 sai Vaidlustaja Eesti Energia AS-ilt iiliripinna paringu, mis Hankija sdnul oli
tingitud jirgnevast: Tulenevalt asjaolust, et Lelle 22 Holding OU ja Eesti Energia vahel
solmitud iitirileping lopeb 31.12.2026, siis on Eesti Energia kaardistamas erinevaid voimalusi
sobivaima iitirikinnisvara leidmiseks. Eesti Energia soovib enda Tallinna téotajatele tagada
keskkonnasobraliku, innustava ja kaasaegsetele nouetele vastava téokeskkonna. [---] Eesti
Energia soovib tutvuda Teie ettevotte plaaniga Lelle 22 kontorihoone kaasaegsematele
tingimustele ja nouetele viimisel ja kontorihoone renoveerimisel.
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4.3. 12.05.2025 andis Eesti Energia AS Vaidlustajale teada, et Vaidlustaja pakkumus ei
osutunud edukaks. Vaidlustaja ei olnud teadlik, et Eesti Energia AS on asunud votma vdistlevaid
pakkumusi uue biiroopinna saamiseks ilma riigihanget korraldamata.

4.4. 14.05.2025 esitas Vaidlustaja Eesti Energia AS-ile teabendude, soovides saada vastuseid
jargmistele kiisimustele:

Miks ei korraldanud Eesti Energia uue iitiripinna leidmiseks riigihanget? Millisele oiguslikule
alusele tugines Eesti Energia riigihanke korraldamata jdtmisel?

Mitmelt pakkujalt kiisis Eesti Energia rendipinna pakkumist? Mitu rendipinna pakkumist esitati
Eesti Energiale?

Mille alusel tegi Eesti Energia kindlaks eduka pakkumuse? Mis olid pohjused, miks taotleja
pakkumust ei valitud? Palun tooge muu hulgas vilja pohjused, mille poolest jdi taotleja
pakkumus edukast pakkumusest madalamale.

Milline oli valitud iitiripinna hind (euro/m2 kalendrikuu kohta)?

Kas Eesti Energia on solminud titirilepingu pakkujaga, kelle pakkumus osutus edukaks? Millal
on vastav leping solmitud voi planeeritud solmida?

02.06.2025 vastas Eesti Energia AS teabendudele:

Mdrgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse péordumise esitamise seadus ei
anna alust nouda infot riigile kuuluva dritihingu mistahes tegevuse ja lepinguliste suhete kohta,
kuivord viidatud oigusakt annab oiguse nouda teavet, kuidas on riigile kuuluv dritihing riigi
eelarvelisi vahendeid kasutanud.

Eesti Energia selgitab, et riigihangete seaduse § 11 Ig 1 punktist 7 ei ole hankija kohustatud
rakendama riigihangete seadust kui hankeleping solmitakse kinnisasja, olemasoleva ehitise voi
sellega seotud oiguste omandamiseks voi kasutamiseks, soltumata lepingu liigist.

Eesti Energia selgitab muuhulgas ka seda, et LH poolt selgitustaotluses kiisitud informatsioon
holmab endas nii konfidentsiaalset informatsiooni kui ka Eesti Energia ja kolmandate isikute
drisaladusi, mistottu ei ole voimalik Eesti Energial LH-le avaldada informatsiooni, mis on
seotud titirikinnisvara ning sellega seonduvate detailidega (iitirihind jms).

Vastusest voib vilja lugeda, et Eesti Energia AS on vélja valinud eduka pakkumuse, sdlminud
lepingu ja tugineb riigihanke korraldamata jatmisel RHS § 11 lg 1 p-is 7 sdtestatud erandile.
Vaidlustaja ei tea, kellega ning millal on Eesti Energia AS lepingu sdlminud.

4.5. RHS § 185 1g 4 p-i 3 jargi on ettevotjal digus vaidlustada hankeleping, kui hankija ei ole
esitanud hanketeadet ja hanketeate esitamata jitmine ei olnud lubatud. Sellisel viisil sdlmitud
leping on tithine (RHS § 121 1g 1 p 1).

4.6. RHS § 11 Ig 1 p 7 voimaldab jitta RHS-1 rakendamata, kui hankeleping sdlmitakse
kinnisasja, olemasoleva ehitise voi sellega seotud diguste omandamiseks voi kasutamiseks,
sOltumata lepingu liigist. Eesti Energia AS on tuginenud uue iiiiripinna hankimisel sellele
erandile ekslikult. Seadusandja eesmérgiks oli RHS eelndu seletuskirjast lahtuvalt eristada iihelt
poolt mis tahes diguslikul alusel olemasoleva ehitise omandamist ja teisalt kinnisasja voi sellega
seotud diguse omandamist koos ehitustdo teostamisega vastavalt hankija soovidele. Teisel juhul
tuleks késitada lepingut RHS-1 mottes mitte erandiga hdlmatud kinnisasjatehinguna, vaid
ehitustodde hankelepingu voi kontsessioonina, mille suhtes erand ei kohaldu.

4.7. Varasemate Riigihangete RHAD-idest, on selge, et Hankija ei tee kinnisvaratehingut, vaid
s0lmib ehitustoode lepingu. Nonda kvalifitseeris Riigihanked ka Hankija ise. Ehitustodde
hankeleping hdlmab ehitustodde tellimist iikskdik kelle poolt ja likskdik milliste vahendite
arvel, tingimusel, et nduded toddele seab hankija, kellel on otsustav moju ehitustéode voi
projekteerimise iile (RHS § 8 lg 5). Viimase Riigihanke RHAD sisaldas ruumiplaane,
materjalide kvaliteedindudeid ja tliksikasjalikke tehnilisi tingimusi.

3(21)



4.8. Tallinna ringkonnakohus on Riigihanke ,,Biiroopinna iitirimine Tallinnas* (viitenumber
280484) kontekstis 6elnud, et erand ei ole kohaldatav: Kui hankija soovib solmida lepingut
kinnisasja, olemasoleva ehitise voi sellega seotud oiguste omandamiseks voi kasutamiseks, siis
RHS kohaldamisele ei kuuluks (RHS § 11 lg p 7). Praegusel juhul ei ole sellise olukorraga
tegemist, sest hankija on pidanud voimalikuks ka soovitava biiroohoone ehitamist.(TInRKo
3-24-70, p 11). Seega ei ole erandiga tegemist olukorras, kus hanketingimused voimaldavad mh
bliroohoone ehitamist, kuigi hankeleping vodidakse 1dpptulemusena solmida ka sellise
pakkujaga, kelle pakutav biiroohoone vastab hanketingimustele ka ilma ehitustoddeta.
Uiiripinnale esitatud pdhitingimused ei jita kahtlust selles, et leping ei ole hdlmatud erandiga:
pakutava biiroohoone kavandamisel, projekteerimisel, ehitamisel ja/voi rekonstrueerimisel
tuleb tagada: [---]. Arvestades tehniliste tingimuste arvukust ja iiksikasjalikkust, suunaski
Hankija pakkujaid ehitama uut biiroohoonet. Mis tahes kahtluseta oli aga biiroohoone ehitamine
,»voimalik* — juba sellest tulenevalt ei ole erand ringkonnakohtu praktika jérgi kohaldatav.

4.9. Erandi ja ehitustoode hankelepingu piiritlemise aluseks tuleks votta kiisimus, kas selline
ehitis oleks piistitatud ka ilma Hankija tellimuseta ja kas ilma Hankija tellimuseta oleks see
vOidud ehitada méarkimisvédrselt erinevana. Euroopa Kohus on selgitanud, et hankija poolt
ehitise nouete kindlaksmédramine eeldab, et hankija oleks votnud meetmed, et miiratleda
ehitist iseloomustavad omadused voi vihemalt, et avaldada otsustavat moju selle kavandamisel.
(EK C-451/08, p 67). Kui hankija poolt kinnisasja v4i -diguse omandamine koos tema soovidele
vastava chitisega mojutas projekti rohkem kui kosmeetiliselt, on tegemist echitustoode
hankelepinguga. Ndiiteks on piisavalt detailseteks ndueteks peetud tulevase kohtumaja
rendikonkursil antud ldhteandmeid kohtuasjade ja -istungite arvu, to6tajate arvu, kabinettide,
saalide jne hulga kohta (EK C-213/13,p-d 45-48).

4.10. Vaidlustaja ei ole teadlik, millise tehnilise kirjelduse esitas Hankija teistele ettevotjatele.
Samas on juba Vaidlustajale endale edastatud tehnilise kirjelduse pinnalt selge, et leping ei saa
olla erandiga hdlmatud. Nt soovis Eesti Energia AS hoone valgustuse ja automaatika
projekteerimist ja ehitamist (p 1.2), parkimisala ehitustéid (p 1.3.1), laadijate paigaldamist
(p-id 1.3.2—1.3.4), uue sisekujunduse ja ruumiplaani projekteerimist ja ehitamist (p 1.4), uute
abiruumide projekteerimist ja ehitamist (p 1.5). Tegemist ei ole kosmeetiliste parendustega,
vaid ulatuslike rekonstrueerimistoddega.

4.11. Need nouded esitas Eesti Energia AS Vaidlustajale, kes on praegune {iiirileandja. Tehniline
kirjeldus, mille Hankija esitas teistele ettevotjatele, pidi hdlmama minimaalselt samu ndudeid.
Tdenéoliselt hdolmas teistele ettevdtjatele saadetud tehniline kirjeldus aga rohkemgi ndudeid,
kuna teiste ettevotjate poolt pakutavate hoonete omaduste kohta ei tea Hankija midagi. Néiteks
Vaidlustaja puhul soovis Hankija jétta muutmata kandevkonstruktsioonid, tehnosiisteemide
Sahtid, trepikojad, liftid, tualetid ja kookide/puhkeruumide asukohad (p 1.4.2). Teistele
ettevotjatele saadetud tehnilised kirjeldused pidid holmama ka ndudeid sellele loetelule.

4.12. Hankija avaldas vaidlustusmenetluses, et tema nduetele vastava hoone ehitamise voi
olemasoleva hoone renoveerimise kulud vodivad jddda vahemikku 9—21 miljonit eurot.
Seejuures oli Riigihanke eeldatav maksumus ca 24 miljonit eurot. Seega on Eesti Energia AS
teadlik sellest, et uue biiroopinna hankimisega kaasnevad olulised ehitus- voi renoveerimistdod,
et tagada vastavus Eesti Energia AS-i nduetele. Selles olukorras on kummastav, et Hankija
otsustas asuda uut biiroopinda hankima erandi alusel, mis on pdhimotteliselt ndhtud ette
olemasoleva, renoveerimise vajaduseta hoone vdi biiroopinna tilirimiseks.

4.13. Eesti Energia AS-i tegevus kujutab endast véga olulist riivet koikide riigihanke
korraldamise tildpohimdtetega. Hankija ei kasuta dra konkurentsi, vaid otsustab sisuliselt oma
suva jérgi, kellele ta suunab kiimneid miljoneid avalikke vahendeid endale uue biiroopinna
ehitamiseks ja s0lmib seejirel pikaajalise iitirilepingu.
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4.14.20.06.2025 tiiendas Vaidlustaja oma seisukohti.

4.14.1. Eesti Energia AS-i vastusest vaidlustusele on ilmne, et RHS § 11 1g 1 p-is 7 sdtestatud
kinnisvaratehingu erand vaidlusalusel juhul ei kohaldu. Lepingu esemeks on aadressile
Veskiposti 8 ehitatav hoone. Praegu on tegemist tiihja ehitusplatsiga, seega on tegemist
ehitatava hoonega, mis ehitatakse vastavalt Eesti Energia AS-i soovidele.

4.14.2. Eesti Energia AS ja Kolmas isik on seisukohal, et erand kohaldub seetottu, et hoone
oleks ehitatud ka ilma Hankija tellimuseta. Tegemist on eksitava véitega, kuna
kinnisvaratehingu erandi kohaldamise eeldus ei ole see, et hoonet poleks ilma Hankija soovita
ehitatud. Euroopa Kohtu hinnangul pole erand kohaldatav juhul, kui hankija on positsioonil,
millelt saab otsustavalt mojutada ehitatava hoone kavandamist.

Kohtumaja ehitamise kontekstis selgitas Euroopa Kohus, et hankija on otsustavat mdju omaval
positsioonil, kui ta on tdpsustanud kavandatud hoone tehnilisi ja tehnoloogilisi omadusi, andnud
lepingu tditjale kohtumdistmisega seotuid statistilisi andmeid (asjade arv, istungite arv,
kohtunike ja prokurdride arv, halduspersonali arv, kohtupolitseinike v3i turvateenistujate arv
jne), selgitanud oma vajadusi (kabinettide, kohtusaalide, konverentsisaalide, ndupidamissaalide
ja arhiitviruumide arv, ruumide pindala, sisesuhtlemise vahendid) ning iihisvajadusi, nagu
néiteks parklate mahutavus.

4.14.3. Eesti Energia AS ei ole Vaidlustajale &drisaladuse pohjendusel edastanud Kolmanda
isikuga sdlmitud lepingut, Kolmanda isiku pakkumusi ega ldbirdakimiste sisu. [lmselt ndhtub
nendest dokumentidest ulatuslik pooltevaheline suhtlus selle iile, millistele nouetele vastavalt
hoone ehitatakse. Juba Eesti Energia AS-i vastusest vaidlustusele ndhtub, et Eesti Energia AS
on olnud lepingu sdlmimisel positsioonil, millelt saab otsustavalt mojutada ehitatava hoone
kavandamist. Eesti Energia AS on esitanud vdhemalt jargmisi noudeid:

1) arhitektuurse lahenduse detailid;

2) sisekujunduslahendus;

3) hoone ,,sisemine lahendus* (Hankija eristab seda sisekujundusest);

4) kontori iildine planeering;

5) erineva suuruse ja funktsionaalsusega tooruumide paiknemine;

6) parkimislahendus;

7) parkimiskohtade arv;

8) elektriautode laadijatega varustatus;

9) IT-vork ja kaabeldus (hoone sees ja jaotlates);

10) tugevvoolusiisteem;

11) turvasiisteemid (seadmestik hoone ustele ja hoonesse endasse);

12) valguse juhtimise slisteem;

13) miirataseme hindamine.
Nouete rohkuse taustal on selge, et Veskiposti 8 puhul ei ole tegemist kinnisvaratehingu erandit
Oigustava valmislahendusega, nagu vdidab Eesti Energia AS. Eesti Energia AS ndustub ka ise,
et hankijal on erandi rakendamisel digus sétestada vaid viimistluslikke ja kosmeetilisi ndudeid.
Hoone planeeringu, parkimislahenduse, IT-, turva-, valguse juhtimise- ja voolusilisteemide
kindlaks médramine ei ole viimistluslik ega kosmeetiline, vaid oluline sekkumine ehitatava
hoone kavandamisse. Eesti Energia AS on olnud lepingu sdlmimisel hoone omaduste osas
otsustaval positsioonil ja on seda ka hoone ehitamise kestel.

4.14.4. Riigihanke korraldamata jatmist digustavaid erandeid tuleb tdlgendada kitsendavalt. See
on olnud Euroopa Kohtu 1dbiv praktika juba alates 1993. aastast. Uuemas kohtupraktikas on
seda pohimdtet rohutatud korduvalt. Juba ainuiiksi siis, kui erandi kohalduvuse iile on maistlik
kahtlus, peaks vaidlustuskomisjon kitsendava tdlgenduse kaudu jireldama, et erand ei kohaldu.
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4.14.5. Eesti Energia AS omistab tarbetut téhtsust asjaolule, et hoone ehituslikku lahendust ei
muudeta. Selle tdlgenduse jargi voiks erandile tugineda alati, kui hankija ei esita ndudeid ehitise
kandvale struktuurile. See ei ole kinnisvaratehingu erandi mote. Euroopa Kohtu sdnul on
voimalik otsustav moju teha kindlaks ka siis, kui hankija esitab ulatuslikke noudeid
siseviimistlustoodele — mitte vaid siis, nagu Eesti Energia AS véidab, kui hankija esitab ndudeid
ehituslikule lahendusele. Vaidlusalusel juhul on Eesti Energia AS ldinud ulatuslikest
siseviimistluslikest nduetest olulisemalt kaugemalegi.

4.14.6. Hankija on mirkinud &risaladuseks vaidlustuse vastuse lisadena esitatud iilirilepingu,
Kolmanda isiku pakkumise 1. voorus, labirddkimiste protokolli, Hankija e-kirja ja Kolmanda
isiku pakkumise 2. voorus. Vaidlustaja taotleb nende dokumentide véljastamist ulatuses, milles
need dokumendid ei sisalda &risaladust. Ainult asjaolu, et Eesti Energia AS on sdlminud
Kolmanda isikuga konfidentsiaalsuskokkuleppe, ei saa vélistada Vaidlustaja ligipddsu nendele
dokumentidele taielikult. Kui ka méonda, et dokumendid sisaldavad teatud ulatuses drisaladust,
ei saa need olla érisaladus tervikuna. Hankijal on voimalik koostada nendest dokumentidest
versioonid, milles on eemaldatud noduete iiksikasjad, kuid millest on sellegipoolest niha,
milliseid hoone omadusi nduded puudutavad. See teave on Vaidlustajale oma diguste tdhusaks
kaitseks vajalik.

5. Eesti Energia AS vaidleb vaidlustusele vastu ja palub jitta selle rahuldamata jargmistel
pOhjustel.

5.1. Eesti Energia AS on viinud uue iiiripinna hankimiseks 1dbi Riigihanked, kuid need
vaidlustati ja menetlused venisid. Seetdttu tunnistas Hankija Riigihanked kehtetuks. Kuna
Riigihanked vaidluste tottu venisid, ei saaks Eesti Energia AS uut iiiripinda hiljemalt
30.04.2027 kasutusele votta. Seetdttu hakkas Eesti Energia AS kaaluma vOimalust leida
titiripind olemasolevate ehitiste ja arendusprojektide seast. Hankija tellis kinnisvarabiiroolt
Colliers 2024. aasta siigisel turuiilevaate 2026-2027 valmivate biiroohoone projektide kohta
ning valis uuringu alusel vilja 5 arendusprojekti, mis voiksid eelduslikult olla sobivad Eesti
Energia AS-i uue iiliripinna vajaduste katmiseks.

5.2. 15.01.2025 saatis Eesti Energia AS viie viljavalitud arendusprojekti kohta arendajatele
péringud, milles paluti tutvustada enda pakutavat iiliripinda. Esialgseid pakkumusi hinnati
eelkdige asukoha, kuid ka hinna, olemasoleva projektilahenduse sobivuse ja teiste parameetrite
poolest, ning otsustati alustada sisulisi iiiirilepingu labirddkimisi kolme iitirileandjaga.
Léabirddkimiste tulemusena sdlmis Eesti Energia AS 09.05.2025 iiiirilepingu aktsiaseltsiga
Kaamos Veskiposti tn 8, Tallinn asuva Avala III etapi biiroohoone Sirius (edaspidi Sirius) iilirile
votmiseks, kuna see oli kolmest pakutud tiiiriobjektist soodsaima hinnaga ning vastas suures
ulatuses ka Eesti Energia AS-i uue {iiiripinnaga seotud vajadustele. Siriuse néol on tegemist uue
A-energiaklassi biiroohoonega, mis oli terviklikul kujul valmis projekteeritud juba 2024, mille
ehitusloa taotlus oli sisse antud 20.12.2024 ning mille ehitamine pidi algama ja ka algas
02.06.2025 ehitusloa saamisel 2025 juunis.

5.3. Vaidlustaja pakutav ning hetkel Eesti Energia AS-i poolt iiiiritav Lelle 22, Tallinn
biliroohoone oma omaduste tottu (nt vanus iile 10 aasta, energiaklass F) viie potentsiaalselt
sobiva {itiriobjekti hulka valituks ei osutunud ning 15.01.2025 hinnapidringut Vaidlustajale ei
saadetud. Kuna Vaidlustaja on olemasoleva iiiiripinna iilirileand;ja, siis poordus Eesti Energia
AS hinnapéringuga siiski ka Vaidlustaja poole ning uuris Vaidlustaja pakutavaid
voimalusi/tingimusi olemasoleva {iiiripinna {ilirimise osas.

Labirddkimiste kéigus selgus, et Lelle 22 iiliripinna viimine Hankija vajadustele vastavaks
eeldanuks eelkdige hoone vanuse (Lelle 22 hoone kasutusluba véljastati veebruaris 2015) ja
kehva energiaklassi (klass F) tdttu hoone olulist parendamist ning renoveerimistéode tegemist,
mistottu esinenuks Vaidlustajaga iitlirilepingu pikendamisel koos oluliste renoveerimistoode
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tellimisega oht RHS § 11 Ig 1 p-is 7 sétestatud erandi eelduseks olevate nduete rikkumiseks.
Nende riskide viltimiseks ning Siriuse arendusprojekti omaduste (uus ehitis, tootajatele sobiv
asukoht, sobiv pindala, A-energiaklass jne) sobivuse tdttu otsustas Hankija sdlmida tiiirilepingu
(edaspidi Uiirileping) Kolmanda isiku Siriuse arendusprojekti kohta, ehk RHS § 11 Ig 1 p-i 7
erandi alusel sellise tiiiriobjekti osas, mis on juba arendaja poolt projekteeritud ja mis pakutaval
kujul vastas olulistes aspektides Hankija uue iiliripinna osas voetud ootustele ja vajadustele.

5.4. Vaidlustaja tugineb vaidlustuses talle Hankija poolt 26.02.2025 esitatud hinnapéringule
ning teeb sellest eksliku jérelduse, et samasugused, ulatuslikke ehitustdid eeldavad
hinnapdringud esitati ka Ildbirddkimistes osalenud arendajatele ning wvalituks osutunud
Uiirilepingu objektiks olevale iiiiripinnale. Tegelikult sdlmiti Uiirileping olemasoleva ja
Kolmanda isiku poolt tdielikult projekteeritud ja vilja kujundatud Siriuse ehitusprojekti baasilt,
mistdttu on RHS § 11 Ig 1 p 7 erandi kohaldamise eeldused tdidetud ja Uiirileping on kehtiv.
Asjaolu, et Vaidlustaja pakutav hoone vajas Hankija vajadustega vastavusse viimiseks
(uuendamine, energiatGhususe parandamine jne) renoveerimist, ei tdhenda, et samasuguseid
ehitustdid vajanuks ka turul pakutavad tdiesti uued biiroohoone projektid.

5.5. Vaidlustus tuleb jatta rahuldamata, kuna Eesti Energia AS on s6lminud Kolmanda isikuga
Uiirilepingu RHS § 11 1g 1 p-is 7 sitestatud kinnisasja tehingut puudutava erandi alusel.
Viidatud sétte kohaselt ei pea hankija jirgima RHS-is sétestatud korda, kui hankeleping
sOlmitakse kinnisasja, olemasoleva ehitise voi sellega seotud diguste omandamiseks voi
kasutamiseks, sOltumata lepingu liigist. Erandi kehtestamist digustab kinnisasja lahutamatus
selle geograafilisest asukohast ja selle unikaalsus, mistdttu ei ole kinnisasjad iildjuhul omavahel
vorreldavad.

5.6. Oiguskirjanduse kohaselt omab kinnisvaratehingu erand praktilist puutumust selle
piiritlemisest ehitustoode hanke- voi kontsessioonilepingust, mistdttu on RHS § 11 1g 1 p-1 7
erandi kohaldamine vilistatud kahel juhul:

1) erand ei laiene hankija sdlmitud lepingutele, mis hdlmavad lisaks kinnisasja
omandamisele voi kasutusele votmisele olulisel mééral hankija seatud tingimustel tehtavaid
ehitustoid ehk n-0 ritsepatoona viljaehitatud kinnistuid. Seda olukorda iseloomustab leping,
millega hankija omandab kinnisasja ning samas laseb arendajal ehitada sinna oma vajadustele
vastava hoone vO0i saavutab sisuliselt sama tulemuse, solmides lepingu kinnisvaraarenduse
varajases faasis, nii et projekti on voimalik oluliselt mdjutada (st kui tegemist on ehitustéode
hankelepinguga RHS § 8 Ig 5 p-i 1 tdhenduses voi ehitustodde kontsessioonilepinguga RHS §
4 p-i 13 tdhenduses);

2) erand ei laiene lepingutele, mille sdlmib ehitustodde tellimiseks hankijale kinnisasja
voi selle kasutusdiguse lile andnud lepingupartner, kui hankija enda sdlmitud leping on liialt
abstraktne, et lugeda seda ehitustoode hankelepinguks, kuid hankijal on sellele vaatamata
oluline mdju ehitustodde voi projekteerimise lile. Sellises olukorras kohaldub RHS § 6 1g 2,
mille alusel loetakse sisuliselt hankijaks ka isik, kes kohustub hankijale kokkulepitud tunnustele
vastava ehitise lile andma ja tellib selleks ehitustoid, ning RHS § 8 Ig 5 p 2, mille kohaselt
loetakse selline leping ehitustddde hankelepinguks.

5.7. Euroopa Kohtu praktika ning RHS § 8 lg 5 p-1 2 grammatilise tdlgenduse kohaselt
iseloomustab mdlemat eelkirjeldatud olukorda tingimus, et toddele seab nduded hankija, kellel
on otsustav moju ehitustodde voi projekteerimise iile (EKo C 537/19, p 49; EKo C-213/13, p
43; EKo C-536/07, p 55). Kéesoleval juhul kummagi eelkirjeldatud olukorraga tegemist pole
kuna Uiirilepingu esemeks on olemasolev ja valmis projekteeritud biiroohoone, mille
kujundamisele Eesti Energia AS otsustavat mdju avaldanud pole.

5.8. Vaidlustaja viitel kinnitavad Riigihangete RHAD-ide tehnilised kirjeldused ning
Riigihangete eseme kvalifitseerimine ehitustdddena, et Uiirilepingu sdlmimise niol pole
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tegemist RHS-1 § 11 1g 1 p-is 7 nimetatud kinnisvaratehingu, vaid ehitustddde lepinguga RHS
§ 8 Ig 5 moistes. Vaidlustaja viitab Riigihanke ,,Biiroopinna iiiirimine Tallinnas* (viitenumber
280484) RHAD-ile, mis sisaldas ruumiplaane, materjalide kvaliteedindudeid ja liksikasjalikke
tehnilisi tingimusi, ning teeb sellest jarelduse, et samasugused nduded on esitatud uuele
{iiripinnale (Siriusele) ka Eesti Energia AS-i sdlmitud Uiirilepingus. Vaidlustaja eksib.

5.9. On dige, et Riigihangetes soovis Eesti Energia AS biiroopinna iiiirimist koos ehitustoddega.
Riigihankes néhti ette tlksikasjalikud nduded uue iiiripinna arhitektuursele lahendusele,
hangitava pinna iksikasjadele, tehnovorkude lahendustele jne. Kirjeldatud viisil n-6
ratsepatoona tellitud iiliriobjekti hankimine vastabki tihele kinnisvaraerandit vélistavale
olukorrale, kuna Riigihangetes sai Hankija 1dbi hanketingimuste avaldada otsustavat mdju
valmivale echitisele, mistdttu oli tegemist ehitustodde hankelepingu sdlmimisele suunatud
menetlusega RHS-1 § 8 lg 5 mdttes. Kirjeldatud asjaolust ei saa aga teha jareldust, et Hankija
seadis samavéirsed ulatuslikud nduded ka juba olemasoleva ning tdielikult valmis
projekteeritud arendusprojektidele, sh Uiirilepingu esemeks olevale Siriuse projektile. Selliseid
samaviirseid ulatuslikke ndudeid Uiirilepingu objektiks olevale Siriuse projektile iiiirilepingu
labirddkimistel ega lepingu tingimustes seatud ei ole.

5.10. Asjas ei oma téhtsust, milliseid hinnaparinguid koos milliste nduetega Eesti Energia AS
turuosalistele (sh Vaidlustajale) esitas voi milliseid ndudeid eelmistes Riigihangetes sitestas.
Vaidlustuse lahendamisel omab tihtsust vaid kiisimus, kas Hankija sdlmis Ulirilepingu RHS-i
§ 11 Ig 1 p-1 7 erandit digustava valmislahenduse ndol voi kas Hankijal oli otsustav mdju ehitise
kavandamisele ja projekteerimisele. Viimasel juhul erand kohaldamisele ei kuuluks ning
Uiirileping vastaks seega hoopis ehitustéode hankelepingu tunnustele RHS-i § 8 lg 5
tahenduses, koos kogu sellele kohalduva menetluse ja teavitamisega.

Hankijal ei olnud otsustavat mdju ehitise kavandamisele ja projekteerimisele ning RHS-1 § 11
lg 1 p 7 erandi kasutamine on digustatud.

Eesti Energia AS on sdlminud Uiirilepingu olemasoleva ehitusprojekti alusel

5.11. Kinnisasja erandi kasutamine RHS § 11 Ig 1 p-i 7 alusel on lubatud siis, kui hangitakse
valmislahendust ning hankija pole avaldanud ehitustdddele voi projekteerimisele otsustavat
mdju. Oiguskirjanduse kohaselt ei ole seaduse mdtteks kinnisvaratehingute erandi kohaldamist
vilistada, kui sisuliselt on tegemist arendaja plaani jargi valmis ehitatud ehitise omandamisega
ning hankija voimalused ehitise omadusi mdjutada on viimistluslikud ja kosmeetilised. Euroopa
Kohus on selgitanud, et hankija poolt ehitise nduete kindlaksméidramine eeldab, et hankija on
votnud meetmed, et médratleda ehitist iseloomustavad omadused voi vihemalt et avaldada
otsustavat moju selle kavandamisel (EKo C-451/08, p 67; EKo C 537/19, p 50).

5.12. Euroopa Kohtu praktikas on otsustavat mdju hinnatud kui vdimalust avaldada moju
kavandatava ehitise projekteerimisele, mh ehitise struktuurile, nagu selle mddtmetele,
vélisseintele ja kandvatele seintele. Ka ehitusseadustiku § 46 Ig 1 p 1 késitleb ehitise oluliste
tingimustena ehitise tuleohutust, energiatShusust, kasutamise otstarvet, mojuvaid koormusi voi
ehitusloas mirgitud muid olulisi tehnilisi néitajaid.

Hankija ei avaldanud ega saanud avaldada ehitise projekteerimisele ega ehitamisele olulist
mdju, kuna tiiiriobjekt (Sirius) oli valmis projekteeritud ning selle alusel ehitusloa taotlus nr
2411271/15371 ehitisregistrile esitatud juba 20.12.2024, ehk enne seda, kui Hankija oma
hinnapiringud vilja saatis (15.01.2025). Uiirileping sdlmiti 09.05.2025 ning ehitusloa nr
2512271/10850 sai objekt 02.06.2025. Jarelikult ei saanud Hankija mdjutada iihtegi
ehitusprojekti olulist osa, mis oleks voinud tingida ehitusloa muutmist voi andmist algsest
erineval viisil.
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5.13. Euroopa Kohus on selgitanud, et kinnisvaraerandi lubamiseks ei pea ehitusloa taotlus
olema enne iilirilepingu sdlmimist iilirileandja poolt isegi veel sisse antud, kuivord valdkonna
praktikas levinud dritava kohaselt antakse mahukad projektid rendile tiikkk aega enne detailsete
projektide 16plikku kinnitamist, mistdttu hoone omanik voi arendaja taotleb ametlikku ehitusloa
andmise menetlust alles siis, kui tulevased rentnikud on votnud tema ees kohustused suure osa
suhtes projekteeritud hoone pindalast (EKo C-537/19, p 74). Siriuse ehitusloa taotlus oli
esitatud juba enne ldbirddkimiste algamist (20.12.2024) ning oluliselt enne Uiirilepingu
sOlmimist, mistottu oli Eesti Energia AS-i vdimalus modjutada Siriuse kujundamist ja
projekteerimist juba seetdttu sisuliselt ette vélistatud voi teostatavad iiksnes olemasoleva
ehitusprojekti muudatuste kaudu (mis on kontrollitav Uiirilepingu tingimustest ning avalikest
registriandmetest).

5.14. Hankija sdlmis Uiirilepingu sellise arhitektuurse ning ehitusliku lahenduse alusel, nagu
Kolmas isik oli 2024 projekteerinud ning ldbirddkimiste kéigus algusest peale Hankijale
pakkus. Hankija esitas ldbirddkimistel ndudeid iiksnes hoone sisemise ruumilahenduse,
sisekujunduse ning kaabeldust ja turvasiisteeme puudutavate sisemiste tehniliste lahenduste
osas, st esitas tdpsustavaid ndudeid hoone sisemise lahenduse osas, mida iga iiirnik sellise
kinnisvara objekti tiirile vOtmisel mdistlikult vottes esitaks. Et Hankija ei ole Siriuse
projekteerimisele ega ehitamisele otsustavat mdju avaldanud, tdendavad jargmised asjaolud ja
toendid:

1) Kolmanda isiku poolt labirdédkimiste kdigus esitatud pakkumine 1. voorus pohines
tervikuna Siriuse hoone ehitusprojektil, mis oli aluseks Kolmanda isiku poolt 20.12.2024
esitatud ehitusloa taotlusele;

2) Kolmanda isikuga peetud labirddkimiste protokollist ndhtuvalt arutati ldbirddkimiste
kdigus tiksnes Kolmanda isiku poolt pakutavaid {iiri tingimusi, Siriuse olemasoleva
arhitektuurse lahenduse detaile, hoone sisemiste lahendustega seotud aspekte ning teisi
tapsustavaid kiisimusi, mida on voimalik tépsustada ja kohandada olemasoleva Siriuse hoone
olemasoleva ehitusprojekti ja lahenduse alusel;

3) Hankija poolt péarast ldbirdékimisi Kolmandale isikule e-postiga edastatud sisend 2.
vooru pakkumise esitamiseks sisaldas vaid juhiseid labirddkimistel arutatud ning tdpsustavaid
tingimusi parkimise, logode asetuse, hoone sisemist lahendust ja sisekujundust puudutavate
nouete osas;

4) Kolmanda isiku poolt 1dbirddkimiste jarel esitatud pakkumine 2. voorus ei erine pérast
Hankija lébirddkimistel ja e-kirjas antud sisendit olulises osas 1. voorus esitatud pakkumise
dokumentidest, st kogu hoone pohilahendus on jddnud samaks: kdik hoone arhitektuursed
lahendused, korruste plaanid ning eriosade projektid on jddnud nii 1. kui 2. vooru pakkumusis
samaks, tdpsustatud on vaid konkreetseid olemasoleva lahenduse raamides kisitletud aspekte.
Nii ndhtub, et mdlemas pakkumises esitatud Siriuse hoone tehnilised kirjeldused on koigis
pohilistes ajajaotistes modlema vooru pakkumuses samad: ,,Sisekliima, energiatdhusus ja
keskkonnasiistlikkus®; ,,Sisekujundus®, ,,Uldised nduded IT vorkude ja kaabeldusele®;
»lugevvoolusiisteemile“ ning ,Hoone turva- ja tuleohutusnduded”. Alajaotises
»Burooruumid“ on vorreldes 1. etapiga tdpsustatud pérast labirddkimisi valguse juhtimise
siisteemi ning miirataseme hindamise standardit. Samuti on vorreldes 1. vooruga lisatud 2.
vooru pakkumisse logosid puudutav osa (kisitleb logode paiknemist hoone fassaadil) ning
parkimislahendus. Ukski mainitud asjaoludest ei ole kisitatav hoone ehitusliku lahenduse
olulise muutmisena;

5) Uiirilepingust nihtuvalt sdlmiti leping selle Lisana 1 esitatud Kolmanda isiku poolt
2. voorus esitatud pakkumise ja selles toodud Siriuse hoone lahenduste alusel. Ka Uiirilepingu
tingimused hankijapoolseid muudatusi voi tdiendavaid erindudeid Siriuse hoone ehitustoode
tegemisele ette ei nde.

5.15. Oiguskirjanduse kohaselt tuleb ehitisele olulise mdju avaldamise piiritlemise aluseks
votta kiisimus, kas selline ehitis oleks piistitatud ka ilma hankija tellimuseta ja kas ilma hankija
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tellimuseta oleks see vdidud ehitada mérkimisvéérselt erinevana. Siriuse tiiiriobjekt oli sellisel
kujul sellisel lahenduses turule juba pakutud 2024. aastal ning 2024. aastal taielikult valmis
projekteeritud. Ka ehitusloa taotlus Siriuse ehitamiseks Uiirilepingus toodud lahenduses oli
Kolmanda isiku poolt esitatud juba 20.12.2024, st enne kui Eesti Energia AS {ildse alustas
libirddkimisi Ulirilepingu sdlmimise iile. Jirelikult oleks Siriuse hoone piistitatud sellisel kujul
ka ilma Hankija tellimuseta.

5.16. Euroopa Kohus on korduvalt kinnitanud, et selleks, et erandi kohaldamist vélistada, on
vaja, et hankija oleks votnud meetmed, et midratleda ehitist iseloomustavad omadused voi
vihemalt avaldada otsustavat moju selle kavandamisel (EKo C-451/08, p 67; EKo C-213/13, p
44). Selleks, et lugeda hankija otsustavat moju avaldanuks, peaksid hankija antavad kirjeldused
iiletama rentniku poolt uuele hoonele tavapéraselt esitatavaid ndudeid. Ka on Euroopa Kohus
selgitanud, et on tavapérane, et ettevotja — nii era kui avalik —, kes soovib rentida kontorihoonet,
esitab teatavad soovid nende omaduste osas, millele see hoone peab vdimaluse korral vastama,
olenemata sellest, kas tegemist on veel ehitatava hoonega voi rentniku vahetumisega, millega
seoses tehakse remonditdid, ja see ei anna alust rendilepingu iimberklassifitseerimiseks
ehitustoode hankelepinguks (EKo C-537/19, p 81).

Eesti Energia AS-i nduded iiliripinnale

5.17. Hankija poolt Uiirilepingu esemele libirdikimiste kiigus seatud nduete néiol on tegemist
hoone ehitamise ning kavandamise seisukohalt mitteoluliste nduetega, mis jddvad olemasoleva
hoone lahenduse piiridesse ega iileta iga rentniku poolt uuele hoonele tavapiraselt iiiiripinna
kohandamiseks esitatavaid ndudeid. Néiteks on Hankija tdpsustatud noudeid selliste elementide
kohta nagu ettevotte logode kinnitamise voimalus fassaadile ja nende paigutus. Ettevotte logode
paigutamine hoone fassaadile on tavapérane iga rentniku puhul ja ei iileta seega rentniku poolt
uuele hoonele tavapiraselt esitatavaid ndudeid.

5.18. Jargmisena on Hankija esitanud noduded sisekujunduslahendusele, kirjeldades
kontorimaastiku {ildist planeeringut (avatud ja poolavatud) ning erineva suuruse ja
funktsionaalsusega tooruumide paiknemist. Tdnapdevased avatud ja poolavatud biiroopinnad
ehitatakse sageli paindlikkuse pohimdttel. Ruumid on kavandatud nii, et neid oleks vajadusel
voimalikult lihtne uue iiiirniku voi ettevotte vajadustele vastavaks kohandada. Modulaarsed
vaheseinad jm kergesti liigutatavad lahendused voimaldavad kiiresti muuta ruumide paigutust.
Seetottu ei erine Hankija taotletav té6ruumide ja iildise sisekujunduse lahendus kuidagi
rentniku poolt uuele kontorihoonele tavapéaraselt esitatavatest nduetest.

5.19. Euroopa Kohus on oma praktikas leidnud, et kui hoone on projekteeritud kui klassikaline
biliroohoone, ilma et oleks nimetatud konkreetseid rentnike riihmi vdi erivajadusi ja on
sisekujunduslikult voimalikult paindlik ning kohandatud ka tulevaste rentnike jaoks, siis on
seda arvestades tavapdrane, et kontorihoonet rentida sooviv rentnik esitab teatavad soovid
nende omaduste osas, millele see hoone peab vdimaluse korral vastama, olenemata sellest, kas
tegemist on veel ehitatava hoonega voi rentniku vahetumisega, millega seoses tehakse renditoid
(EKo C-537/19, p-id 80-81). Veel peab Euroopa Kohus siseviimistlustdid puudutavaid taotlusi
otsustavat mdju avaldavaks iiksnes siis, kui need erinevad oma eripéra voi ulatuse poolest (EKo
C-537/19, p 53). Kéiesoleval juhul ei erine Hankija soovitud sisekujunduslahendused
tavapérasest kuidagi oma eripdra voi ulatuse poolest.

5.20. Hankija on esitanud soovid ka parkimislahenduse, parkimiskohtade ja elektriautode
laadijatega varustatuse osas. Ka siin ei vidlju Hankija rentniku poolt uuele kontorihoonele
tavapdraselt esitatavatest nouetest ning Kolmas isik pole pidanud tegema mingeid
timberehitustdid parkimiskohtade rajamiseks. Kolmanda isiku 2. vooru pakkumusest néhtub, et
169 ehk enamus parkimiskohti on Hankijale ette ndhtud juba valminud parkimismajja ning
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tilejddnud, hoonealuste vdi selle perimeetris asuvate parkimiskohtade rajamine pole hoone
rajamisel ehituslikult midagi mdjutanud.

5.21. Hankija on esitanud nduded ka IT vorgule ja kaabeldusele (hoonesisene kaabeldus ja
nduded jaotlatele) ning lisanduded tugevvoolusiisteemile. Ka need nduded on kasitletavad
rentniku poolt tavapéraselt esitatavate nduetena ning nende puhul tuleb samuti silmas pidada,
et ka need planeeritakse voimalikult universaalsetena, et rentniku vahetumise korral iileminek
voimalikult lihtsaks teha. Hankija on toonud viiteid ka standarditele, millele side- ja arvutivorgu
kaabeldussiisteem peab vastama. Ka seda on Euroopa Kohus pidanud diguspéraseks, rohutades,
et standardite rakendamine ei lihe kaugemale sellest, mida rentnik voib tavaliselt nouda (EKo
C-537/19, p 83). Samuti on Hankija esitanud enda vajadustest/tegevusest ldhtuvad nduded
hoone turvasiisteemidele, mis valdavalt puudutavad hoone ustele ja hoonesse rajatava
seadmestikuga seotud nduete tditmist ning mitte hoone enda timberehitusega seotud ehitustodde
tegemist. Ka enda vajadustest ldhtuvate turvanduete osas tingimuste seadmine on iildjuhul iga
titirniku loomulik vajadus ega erine iga rentniku poolt uuele kontorihoonele tavapéraselt
esitatavatest nduetest.

5.22. Kokkuvottes on Hankija seisukohal, et ta ei ole saanud mdjutada hoone valmimist selle
ehitusdiguslikult olulises mottes. RHS § 11 Ig 1 p-is 7 sétestatud erand ei tdhenda, et hankija ei
tohiks {ildse paluda iiiiripinnal muudatuste tegemist voi vastasel korral langeks ta erandi
kohaldamisalast vilja. Vastasel korral kaotaks erand suuresti oma mdtte voi tekiks kiisimus,
milleks tildse sellist erandit sdtestada, kui tema rakendamine olemasoleva ehitise tiirimiseks
oleks iga vdiksemagi muudatuse korral redutseerunud miinimumini.

5.23. Kui Eesti Energia AS oleks ise endale sobivat kontoripinda ehitustodde hankelepingu
mottes (RHS § 8 Ig 5) hankinud, oleks tal olnud algusest peale digus juba projekteerimise faasis
kaasa rddkida endale sobivate tingimuste saavutamises. Antud juhul oli Hankija teadlik valik
kasutada just RHS § 11 1g 1 p-is 7 toodud erandit ning aktsepteerida fakti, et ta peabki leppima
turul pakutavate olemasolevate voimalustega ja saab olemasolevaid lahendusi oma vajadustele
vastavaks kohandada ainult minimaalselt (sealjuures on iiliripinna teatav kohandamine titirniku
vajadustele vastavaks tiiirisuhetes tavapirane, mida toetab ka Euroopa Kohtu praktika).

Nii pidi Hankija vorreldes viimase Riigihanke ,,Biiroopinna iitirimine Tallinnas* (viitenumber
280484) , Biiroopinna iildised nduded* seatud tingimustega tegema Uiirilepingu sdlmimisel rea
moondusi  oma vajadustes (nt Siriusel on soovitust oluliselt vdhem laopindu, vihem on
parkimiskohti, oluliselt viiksem on elektrivdimsus amprite vaates). Erandile tuginemise tottu
pidi Hankija leppima turul pakutavate valmislahendustega.

5.24. Eesti Energia AS ei ole viljunud tavapirases iilirisuhtes tehtavate kohanduste piiridest —
ta on hankinud valmislahendust ning pole saanud hoone valmimist ega selle olulisi osi oluliselt
mojutada. Ehitis oleks valminud sellisel kujul ka ilma Hankija osaluseta ning ilma Hankija
tellimuseta ei oleks ehitist ehitatud mérkimisvéérselt erinevana. Koik Eesti Energia AS-i
palutud muudatuslahendused on pigem viimistluslikud ja kosmeetilised ning ja igasuguse
ettevotte toimimiseks tavapérased ja mida voiks nduda ka likskdik milline teine rentnik.

5.25.27.06.2025 esitas Eesti Energia AS tdiendavad seisukohad.

5.25.1. Vaidlustaja seisukoht, et RHS § 11 lg 1 p-is 7 sdtestatud kinnisvaratehingu erand
vaidlusalusel juhul ei kohaldu, on viir. Vaidlustaja tugineb eelkdige asjaolule, et Hankija esitas
labirddkimistel Kolmanda isikuga nduded, mis Vaidlustaja hinnangul modjutavad ehitatava
hoone kavandamist. Hankija leiab, et tegemist on nduetega hoone sisemise lahenduse osas,
mida iga tilirnik sellise kinnisvara objekti tilirile votmisel moistlikult vottes esitaks.
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5.25.2. Turul saadaolevates projekteeritud hoonetest sobivate iilesleidmiseks on hankijal vaja
teavitada potentsiaalseid arendajaid, millised on hankija vajadused (inimeste arv, vOimalik
pindala, parkimiskohtade vajadus jne) sobiva liiiriobjekti osas. Mdistetavalt ei pea hankija
iitirima hoonet, mis tema vajadustele ei vasta. See, et Eesti Energia AS avaldas enda vajadused,
ei tdhenda, et hankija andis sisendi olemasoleva hoone projekteerimiseks voi ehitamiseks.
Hankija ei saanudki seda teha, kuna hoone oli juba valmis projekteeritud enne hankija poolt
Kolmanda isiku poole po6rdumist —hoone ehitusloa taotlus oli esitatud juba enne ldbirddkimiste
algamist 2024 detsembris.

5.25.3. Vaidlustaja viidatud Euroopa Kohtu lahendis EKo C-213/13 andis hankija sisendi kogu
kohtuhoone kujundamiseks, millise olukorraga praegusel juhul tegemist ei ole. Otsuse kohaselt
avaldati koos teatega dokument, milles oli maiératletud kavandatud kohtumaja ehitamise
struktuuriliste, funktsionaalsete ja organisatoorsete nduete ametlik raamistik (otsuse p 9).
Eelnevast tuleneb, et mérgitud kohtuasjas oli eesmérgiks ehitada tidpselt hankija vajadustele ja
soovidele vastava hoone. Tegemist ei olnud juba valmis projekteeritud lahendusega nagu
praegusel juhul.

5.25.4. Koik Eesti Energia AS-1 antud sisendid jdévad nende juhiste juurde, mida tavapéraselt
iga sellise hoone iilirnik oma ruumide kohendamise osas annaks.

5.25.5. Euroopa Kohus on oma praktikas leidnud, et kui hoone on projekteeritud kui
klassikaline biiroohoone, ilma et oleks nimetatud konkreetseid rentnike riihmi vai erivajadusi
ja on sisekujunduslikult voimalikult paindlik ning kohandatud ka tulevaste rentnike jaoks, siis
on seda arvestades tavapérane, et kontorihoonet rentida sooviv rentnik esitab teatavad soovid
nende omaduste osas, millele see hoone peab voimaluse korral vastama, olenemata sellest, kas
tegemist on veel ehitatava hoonega voi rentniku vahetumisega, millega seoses tehakse
renditoid. Veel peab Euroopa Kohus siseviimistlustdid puudutavaid taotlusi otsustavat moju
avaldavaks iiksnes siis, kui need erinevad oma eripira voi ulatuse poolest. Kiesoleval juhul ei
erine Hankija soovitud sisekujunduslahendused tavapérasest oma eripdra voi ulatuse poolest.
Iga titirnik sooviks tdpsustada ning radkida kaasa sisekujunduse, turvanduete, logo paigutuse,
siseseinte paigutuse jne viljatootamisel.

5.25.6. Eesti Energia AS-i antud juhised on tavapérased iitirniku poolt iilirileandjale antavate
juhiste pinna iitirimiseks. Selliste juhiste andmine ei kvalifitseeru sellisteks juhisteks, mis
saavad otsustavalt mdjutada ehitatava hoone kavandamist.

6. Kolmas isik, Aktsiaselts Kaamos Kinnisvara, vaidleb vaidlustusele vastu ja palub jitta selle
rahuldamata jargmistel pohjustel.

6.1. Eesti Energia AS on piitidnud endale ja oma kontserni teistele dritihingutele leida uut
tlripinda alates 2023. aasta novembrist. Selle eesmérgiga seonduvalt korraldatud
Riigihangetes peeti vaidlusi RHAD-i iile.

Vaidlustaja on Eesti Energia AS-1 praeguse peakontori pinna liirileandja ja tiirileping Eesti
Energia AS-i ning Vaidlustaja vahel 1opeb 31.12.2026. Vaidlustaja saavutas vaidlustuste kaudu,
et Eesti Energia AS ei saanuks Riigihankega ,,Biiroopinna iilirimine Tallinnas® (viitenumber
280484) tdendoliselt jdtkata nii, et iiliripinna saaks hiljemalt 30.04.2027 kasutusele vdtta ning
pidi kaaluma titiripinna leidmist olemasolevate ehitiste ja arenduste seast.

6.2. Vaidlustuse aluseks on eeldus, et Eesti Energia AS-il polnud diguslikku alust RHS § 11 Ig
1 p-i 7 kohaldada ja Kolmanda isikuga lepingut sdlmida. Vaidlustaja keskendub peaasjalikult
sellele, mida Eesti Energia AS soovis Riigihangete RHAD-ide alusel tellida. Samuti kahtlustab
Vaidlustaja, et Eesti Energia AS esitas Kolmanda isiku ehitisele selliseid ndudeid, mis annaksid
aluse jarelduseks, et Kolmas isik rajab ehitise olulisel médral Hankija seatud tingimustel.
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Kumbki eeldustest ei ole dige, mistdttu vaidlustus tuleb jitta rahuldamata. Asjaolu, et Hankija
on varem piilidnud tiiripinda hankida Riigihangetega, ei oma RHS § 11 1g 1 p-i 7 kohaldamisel
mingit tdhtsust.

6.3. RHS § 11 Ig 1 p 7 sétestab nn kinnisvaraerandi - hankija ei pea RHS-is sitestatud
menetluskorda kohaldama siis, kui sdlmib lepingu kinnisasja, olemasoleva ehitise voi sellega
seotud diguste omandamiseks voi kasutamiseks. Tegu on tavapidrase voimalusega, millega
hankijad endale kontoriruume {iiirivad. Kiisimus, kas Hankija tohtis erandit kasutada, taandub
sellele, kas Hankija hankis kinnisvara sellisena, nagu see oli voi oleks nii kui nii rajatud, voi
ndgi ette spetsiifilisi ndudeid pinna ehitamisele, mispuhul saaks tegemist olla hoopis
ehitustoddega. Sellisel juhul tulnuks Hankijal alustada riigihanget ning erandi rakendamine
olnuks lubamatu.

6.4. Kinnisvaraerandi kohaldamise Oiguspérasus taandub kdesolevas vaidluses sellele, kas
ehitis on rajatud voi rajatakse olulisel méiéral Hankija seatud tingimuste alusel. Sisuliselt vajab
kontrollimist see, kas Hankija esitas hoone ehitamisele sellised nduded, milles véljendus
Hankija otsustav moju ehitustodde voi projekteerimise iile, ehk kas Eesti Energia AS seadis
projekteerimisele voi ehitamisele ndudeid, mis oluliselt ja mérkimisvédrselt mojutasid nii
ettevatja huvi hoonet ehitada kui ka hoonet ennast.

6.5. Seda, millised peaksid olema hankija kindlaks méadratud nduded, on Euroopa Kohus
kaalunud kaasuses, mille pdhikohtuasjas vaieldi kokkuvotlikult selle iile, kas hankija sdlmitud
rendileping, millega seonduvalt ehitati biiroohoone teatavas ulatuses vastavalt hankija seatud
tingimustele, oli tegelikkuses ehitustoode hankeleping (EKo C-537/19).

Euroopa Kohus asus seisukohale, et hankija otsustavaks mdjuks echitustodde voi
projekteerimise iile saab pidada eelkdige seda, kui hankija koostatud kirjeldused ldhevad
kaugemale rentniku tavalistest nduetest sellisele ehitisele (EKo C-537/19, p 51). Kohus ei
pidanud aga méiravaks seda, kas tingimusi on nditeks arvukalt, vaid pigem seda, kas need
tingimused on ehitist arvestades ebatavalised. Nii leidis kohus, et hindamaks hankija otsustavat
moju projekteerimisele, tuleb vilja selgitada, kas eespool kirjeldatud mdju avaldatakse ehitise
struktuurile, nagu moodtmele, vilisseintele ja kandvatele seintele (EKo C-537/19, p 53).

6.6. Eeltoodu tdhendab, et kui hankija ei mgjuta otsustavalt hoone projekteerimist ega ehitamist,
siis on lepingu solmimine RHS § 11 Ig 1 p-i 7 alusel diguspérane. TeisisOnu on tegemist
tavapérase kinnisasja titirimise tehinguga, millele RHS-1 menetluskord ei rakendu. See aga ei
tdhenda, et RHS § 11 Ig 1 p-i 7 alusel sdlmitav leping saaks olla diguspérane iiksnes siis, kui
mistahes kohandusi ei tehta. Oiguspraktikas on korduvalt réhutatud, et hankijal kui rentnikul,
on 0igus seada noudeid, mida rentnikult v3ib tavapéraselt eeldada. Nende nduete seadmist ei
saa vOrdsustada ehitustoode tellimisega ning sellistel tingimustel sdlmitud lepingut ehitustodde
hankelepinguga. Seega ei taandu erandi kasutamise diguspérasus ka tddemusele, et hankijal
tuleks tiksnes tiirileping tiirileandja seatud tingimustel allkirjastada ning et ta ei tohiks {ildse
enda vajaduste tarbeks ndudmisi esitada. Nii taandub vaidlus vastuse leidmisele kiisimusele,
kas ehitis oleks piistitatud Eesti Energia AS-i vdimalike ndudmisteta vo1 kas see ehitis oleks
pustitatud mérkimisvaérselt teistsugusena. Kui vastus mdlemale kiisimusele on eitav, siis on
Hankija s6lminud kehtiva lepingu ja vaidlustus rahuldamisele ei kuulu.

6.7. Vaidlustaja leiab, et kui Eesti Energia AS piiiidis Riigihangetega kaks korda iiliripinda
hankida, siis ilmselt piitidis Hankija ka niitid samadel tingimustel iiliripinda hankida, kuid ei
korraldanud selleks hankemenetlust. Vaidlustaja eksib.

Vaidlustaja vdidab sisuliselt seda, et kuna Hankija korraldas iiliripinna hankimiseks tihe voi
mitu hankemenetlust, milles olid seatud iiksikasjalikud tingimused mh ka biiroohoone
kavandamisele, projekteerimisele, ehitamisele voi rekonstrueerimisele, siis tdhendas see, et:
[...] on selge, et hankija ei tee kinnisvaratehingut, vaid solmib ehitustéode lepingu.
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Millel Vaidlustaja arvamus pohineb, ei ole teada. Liiati olukorras, kus Vaidlustaja ise vdidab, et
ei ole teadlik, milliseid paringuid Eesti Energia AS teistele ettevotjatele esitas. Vaidlustaja peaks
aga olema teadlik, et nii, nagu varasemast riigihankest ei saa tildjuhul teha jéreldusi tulevase
riigihanke kohta, ei saa ka iihest voi mitmest varasemast riigihankest teha jareldusi RHS § 11
lg 1 p-i 7 alusel sdlmitud lepingu ja selle tingimuste kohta. Paralleelid Riigihangete tehniliste
kirjeldustega asjasse ei puutu. Ka Hankija on vastuses vaidlustusele selgitanud, et ta pole
Riigihangetega samavaiérseid ndudeid lepingu sdlmimisel Kolmanda isikuga kohaldanud.

6.8. Kuivord Vaidlustaja haldusasjaga 3-24-2374 uue {iiiripinna Riigihanget piisavalt venitas,
siis pidigi Eesti Energia AS RHS § 11 Ig 1 p-i 7 kohaldamiseks leppima nende arendustega, mis
kinnisvaraerandi kasutamise iile otsustamise ajahetkel teada olid. Paratamatult tdhendas see, et
Hankija pidi tdendoliselt mitmetest oma soovidest loobuma ja soOltus oma vajaduste
rahuldamiseks sellest, mida kinnisvaraturg tol hetkel ja millistel tingimustel pakkus. Neid
moondusi on Hankija kirjeldanud ka vastuses vaidlustusele.

6.9. Eesti Energia AS on oma vastuses vaidlustusele detailselt selgitanud, kuidas Kolmanda
isikuga Ulirilepinguni jouti ja ka tdendanud, et Hankijal polnud otsustavat mdju projekteerimise
ega ka tulevaste ehitustddde iile. Hankija soovid iiliripinna suhtes olid rangelt sellised, mida sai
mistahes rentnikult tavapiraselt eeldada. Sama néitab selgelt kogu projekti kronoloogia.

Seda tdendab ka nn Colliers uuring, mis esitas teavet 2024. aasta oktoobri seisuga. Juba selles
ilevaates oli Kolmanda isiku pakutav hoone nn ready to go ehitisena nimetatud. Ehitusloa
taotluse esitas Kolmas isik 20.12.2024 ehk enne seda, kui Hankija Kolmanda isiku poole
p6ordus. Kolmas isik on Siriuse tiiiripinda pakkunud ka vdimalikele teistele ankuriiiirnikele,
mis ilmestab samamoodi, et tegemist ei ole hoonega, mis oleks projekteeritud Eesti Energia
AS-i ndudmiste kohaselt voi mida ehitataks selliste noudmiste alusel. Hoonele viljastati
ehitusluba 02.06.2025, mis tdhendab 10ppastmes, et Hankija ei mdjutanud ega saanudki
mdjutada ainsatki ehitusprojekti olulist osa. Ulirileping sdlmiti lihtudes sellest arhitektuursest
ja ehituslikust lahendusest, mille Kolmas isik oli varasemalt projekteerinud ja Hankijale lepingu
labirddkimiste raames pakkunud.

6.10. Eesti Energia AS on oma vastuses korrektselt esitanud ka Hankija soovid {iiliripinna suhtes
ja need soovid diguslikult digesti kvalifitseerinud. Kolmanda isiku jaoks olid need Hankija
soovid téiesti tavapdrased standardlahendused, mis ei tihendanud vajadust hoonet teistsuguseks
projekteerida voi ehitada.

Kolmas isik oli otsustanud hoone rajada soltumata Hankija vdimalikust huvist just selles
liliripinna rentimise suhtes, mistottu ei asutud hoonet projekteerima ega seda ka ehitama
vastuseks Hankija vajadustele. Kui hoonet ei projekteeritud 1ihtudes Hankija soovidest ja hoone
oleks ehitatud sellisena soltumata sellest, kas Hankija soovinuks sinna {iiiripinda voi mitte, siis
tahistab see jdreldust, et hoone oleks ehitatud ka ilma né Hankija tellimuseta. Kuna Kolmas isik
rajanuks konealuse hoone sdltumata Hankija soovidest nii kui nii, siis ei avaldanud Hankija ka
mistahes otsustavat moju hoone rajamisele.

Kohandused, mida Hankija {iiiripinnalt soovis, ei ldinud kaugemale nduetest, mida saab uue
hoone rentnikult tavapiraselt eeldada. Seega on Eesti Energia AS RHS § 11 1g 1 p-is 7 sitestatud
erandit kasutanud diguspéraselt ja lepingu tiihisus tuvastamisele ei kuulu.

VAIDLUSTUSKOMISJONI POHJENDUSED
Vaidlustaja taotlus dokumentide edastamiseks
7. 20.06.2025 tidiendavates seisukohtades esitas Vaidlustaja muuhulgas ka taotluse véljastada

talle Hankija poolt vaidlustusmenetluses tdenditena esitatud Ulirileping, Kolmanda isiku
pakkumine 1. voorus, ldbirddkimiste protokoll, Hankija e-kiri (Hankija sisend 2. vooru
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pakkumise esitamiseks) ja Kolmanda isiku pakkumine 2. voorus, ulatuses milles need
dokumendid ei sisalda drisaladust.
Vaidlustuskomisjon jatab Vaidlustaja taotluse rahuldamata.

7.1. Kdigi eelnimetatud dokumentide kohta on Hankija oma 11.07.2025 vastuses vaidlustusele
markinud, et tegemist on drisaladusega ning seda iga dokumendi puhul eraldi ka pdhjendanud.
Ka Vaidlustaja ei vaidle vastu sellele, et need dokumendid sisaldavad &risaladust, vaid taotleb
nende esitamist osas, mis drisaladust ei sisalda.

7.2. Vaidlustaja esitas taotluse talle eelnimetatud dokumentide (&risaladuseta osas)
véljastamiseks 20.06.2025, mis vaidlustuskomisjoni 12.06.2025 kirja nr 12.2-9/138 kohaselt oli
madratud (Vaidlustajale) viimaseks pdevaks tdiendavate seisukohtade esitamiseks. Seega ei
oleks Vaidlustajal isegi taotluse mingis osas rahuldamise korral olnud vdimalik saadud teavet
vaidlustusmenetluses kasutada.

7.3. Vaidlustuskomisjonil ei ole diguslikku alust kohustada Hankijat voi Kolmandat isikut
arisaladust sisaldavaid dokumente (seejuures vdga mahukaid), 1abi vaatama ning neist oma
drisaladuse korvaldama iiksnes selleks, et Vaidlustaja saaks drisaladuseta dokumentidega
rahuldada oma uudishimu vdi saaks kasutada neid vdimalikus jirgnevas kohtuvaidluses®.

Eesti Energia AS-i poolt RHS § 11 lg 1 p-is 7 sétestatud erandi kasutamise diguspérasuse
kontrollimine

8. Lahtudes RHS § 11 1g 1 p-is 7 sdtestatud erandist, sdlmis Eesti Energia AS 09.05.2025
tiirilepingu Aktsiaseltsiga Kaamos Kinnisvara, aadressil Veskiposti tn 8, Tallinn asuva Avala
111 etapi biiroohoone Sirius iiiirile votmiseks (Ulirileping).

Vaidlustaja on seisukohal, et Eesti Energia AS-il puudus digus kasutada RHS § 11 Ig 1 p-is 7
sitestatud erandit, mistdttu tuleb vaidlustuskomisjonil tuvastada Uiirilepingu tiihisus.

9. RHS § 11 1g 1 p-i 7 kohaselt ei ole hankija kohustatud RHS-i kohaldama, kui hankeleping
solmitakse kinnisasja, olemasoleva ehitise voi sellega seotud oiguste omandamiseks voi
kasutamiseks, soltumata lepingu liigist.

Oiguskirjanduse kohaselt on RHS § 11 1g 1 p-is 7 sitestatud erandi kohaldamine vilistatud
kahel juhul:

1) erand ei laiene hankija solmitud lepingutele, mis holmavad lisaks kinnisasja
omandamisele voi kasutusele votmisele olulisel mddral hankija seatud tingimustel tehtavaid
ehitustoid ehk n-6 rdtsepatoona viljaehitatud kinnistuid. Seda olukorda iseloomustab leping,
millega hankija omandab kinnisasja ning samas laseb arendajal ehitada sinna oma vajadustele
vastava hoone voi saavutab sisuliselt sama tulemuse, solmides lepingu kinnisvaraarenduse
varajases faasis, nii et projekti on voimalik oluliselt mojutada. [---] Seaduse métteks ei ole siiski
kinnisvaratehingute erandi kohaldamist vilistada, kui sisuliselt on tegemist arendaja plaani jirgi valmis
ehitatud ehitise omandamisega ning hankija voimalused ehitise omadusi mojutada on viimistuslikud ja
kosmeetilised. Piiritlemise aluseks tuleb votta kiisimus, kas selline ehitis oleks piistitatud ka ilma hankija
tellimuseta ja kas ilma hankija tellimuseta oleks see voidud ehitada mérkimisviidrselt erinevana.?

2) erand ei holma iseenesest formaalselt kinnisvaratehinguks liigituvate lepingute
tditmist voi nendega kaasnevate lepingute solmimist, mis vastavad hankelepingute tunnustele.
Piirang puudutab ehitustoéde hankelepingu laiendava definitsiooni kaudu lepinguid, mille
solmib ehitustéode tellimiseks hankijale kinnisasja voi selle kasutusoiguse iile andnud
lepingupartner, kui hankija enda solmitud leping on liialt abstraktne, et lugeda seda ehitustéode

! Vaidlustuskomisjon on teavitanud menetlusosalisi Vaidlustaja taotluse rahuldamata jéatmisest ka oma 27.06.2025
e-kirjaga.

2 Riigihangete seaduse kommenteeritud véljaanne. Koost: M. A. Simovart ja M. Parind. § 11 kommentaarid, komm
36.
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hankelepinguks, kuid hankijal on sellele vaatamata oluline moju ehitustoode voi
projekteerimise tile. Sellises olukorras kohaldub RHS § 6 Ig 2, mille alusel loetakse sisuliselt
hankijaks ka isik, kes kohustub hankijale kokkulepitud tunnustele vastava ehitise iile andma ja
tellib selleks ehitustéid, ning RHS § 8 lg 5 p 2, mille kohaselt loetakse selline leping ehitustoéde
hankelepinguks.®

10. Vaidlustaja on seisukohal, et kdesoleval juhul puudus Eesti Energia AS-il digus kohaldada
RHS § 11 Ig 1 p-is 7 kehtestatud erandit kokkuvotlikult jargmistel pShjustel:

1) varasemate Riigihangetest nihtub, et Hankija ei tee kinnisvaratehingut, vaid sdlmib
ehitustoode lepingu. Ehitustodde hankeleping hdlmab ehitustodde tellimist iikskoik kelle poolt
ja tkskoik milliste vahendite arvel, tingimusel, et nduded t6ddele seab hankija, kellel on
otsustav moju ehitustodde voi projekteerimise iile (RHS § 8 1g 5). Viimase Riigihanke RHAD
sisaldas ruumiplaane, materjalide kvaliteedindudeid ja iiksikasjalikke tehnilisi tingimusi;

2) nduete alusel, mis Eesti Energia AS esitas iilirile voetava hoone omaduste kohta
Vaidlustajale, kui Eesti Energia AS-i poolt praegu kasutatava hoone iilirile andjale, saab
jareldada, et Hankija esitas ka teistele ettevotjatele, sh Kolmandale isikule, vihemalt samal
hulgal, kuid oletatavalt rohkem ndudeid. Seega viljusid Hankija nduded kindlasti kosmeetiliste
paranduste raamidest;

3)RHS § 11 Ig 1 p-is 7 sétestatud erandi ja ehitustodde hankelepingu piiritlemise aluseks
tuleks votta kiisimus, kas selline ehitis oleks piistitatud ka ilma Hankija tellimuseta ja kas ilma
Hankija tellimuseta oleks see voidud ehitada mirkimisvéérselt erinevana. Hankija poolt varem
1abi viidud Riigihangete tehnilistest kirjeldustest nidhtub, et Eesti Energia AS-il on suured ja
konkreetsed ndudmised {iirile vOetavale hoonele. Eesti Energia AS on olnud lepingu
sOlmimisel positsioonil, millelt saab otsustavalt modjutada ehitatava hoone kavandamist.
Euroopa Kohus on selgitanud, et hankija poolt ehitise nduete kindlaksmédramine eeldab, et
hankija on vdtnud meetmed, et mairatleda ehitist iseloomustavad omadused voi vdhemal
avaldada otsustavat mdju selle kavandamisel*.

11. Vaidlustuskomisjon on seisukohal, et asjaolu, et Hankija korraldas iiiiripinna leidmiseks
varem Riigihanked ,,Tallinna kontori {iiripinna rentimine* (viitenumber 270064) ja
,Buroopinna tiiirimine Tallinnas® (viitenumber 280484), mis loppesid kehtetuks
tunnistamisega, kuna Eesti Energia AS-i kinnitusel joudis ta jdreldusele, et hankemenetluse
venimise tulemusena ei saaks Eesti Energia AS uut {iiiripinda hiljemalt 30.04.2027 kasutusele
votta, ei vilista kuidagi seda, et pdrast Riigihangete ebadnnestumist vdis Eesti Energia AS
proovida leida iitiripind RHS § 11 Ig 1 p-is 7 sétestatud erandit kasutades, loobudes osast
ndudmistest, mida ta Riigihangete tehnilistes kirjeldustes {iiirile antava hoonega seoses esitas
ning aktsepteerides pohijoontes turul olemas olevaid hooneid ja arendusprojekte.

Sellest, millised tingimused Hankija oli esitanud iiliritavale hoonele Riigihangete tehnilistes
kirjeldustes, ei saa teha jéreldust, et Eesti Energia AS l4htus voi pidi ldhtuma samasugustest
tingimustest ka tiliripinna otsimisel RHS § 11 Ig 1 p-is 7 kehtestatud erandi alusel.
Vaidlustuskomisjoni hinnangul ei ole Eesti Energia AS seda ka teinud.

12. Eesti Energia AS-i poolt vaidlustusmenetluses esitatud andmete kohaselt® podrdus Eesti
Energia AS 15.01.2025 viie arendaja, sh ka Kolmanda isiku poole, kelle arendusprojektid vaisid
Hankija hinnangul olla eelduslikult sobivad Eesti Energia AS-i uue iiiiripinna vajaduste
katmiseks, esitades neile {iiiripinna piringu mittesiduva pakkumise esitamiseks. Uiiripinna
paring sisaldas iiksnes koige iildisemaid andmeid Eesti Energia AS-1 vajaduste kohta — nt {itirile
vOetava pinna suurus ruutmeetrites, tdokohtade hulk, vajalike parkimiskohtade arv jms. Koik

8 Samas, komm 38.

4 EK C-451/08, p 67.

5 Vaidlustuskomisjon mérgib, et kuivdrd Eesti Energia AS ei ole korraldanud Udirilepingu sdlmimiseks riigihanget,
puuduvad menetluse kohta andmed RHR-is ning vaidlustuskomisjon saab kdesoleva otsuse tegemisel tugineda
ainult menetlusosaliste (eelkdige Eesti Energia AS-i) poolt vaidlustusmenetluses esitatud dokumentidele.
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andmed iitirile andmiseks pakutava iiliripinna kohta pidid esitama kinnisvaraarendajad voi -
omanikud oma iiliripakkumises ise. Paringule vastavad tiliripakkumised tuli esitada hiljemalt
05.02.2025.

Vastuses vaidlustusele on Eesti Energia AS mirkinud, et praegu Eesti Energia AS-i poolt iiliritav
Lelle 22, Tallinn biiroohoone oma omaduste tdttu (vanus iile 10 aasta, energiaklass F) viie
potentsiaalselt sobiva iiliriobjekti hulka valituks ei osutunud ning 15.01.2025 hinnapéringut
Vaidlustajale ei saadetud. Siiski podrdus Eesti Energia AS 26.02.2025 hinnapdringuga ka
Vaidlustaja poole ning uuris Vaidlustaja pakutavaid voimalusi/tingimusi olemasoleva {iiiripinna
tilirimise osas.

13. Vaidlustuskomisjon ei ndustu Vaidlustaja arvamusega, et kuivord Hankija esitas
Vaidlustajale tiiiripinna paringus (Vaidlustaja nimetab seda tehniliseks kirjelduseks) rea ndudeid
rekonstrueerimistdode tegemiseks Lelle 22 biiroohoones (vt kédesoleva otsuse p 4.10), pidi ta
minimaalselt samad ndouded, kuid tdendoliselt rohkemgi, esitama ka teistele ettevdtjatele, kelle
poolt pakutavate hoonete omadused polnud Hankijale teada.

Nagu eespool maérgitud, Vaidlustaja vdidetud ndudeid Kolmandale isikule esitatud {iliripinna
paringus pole. Vaidlustuskomisjoni arvates polnud Eesti Energia AS-il selliseid ndudeid teiste
hoonete voi arendusprojektide osas ka juba loogiliselt vottes tarvis kehtestada, kuna Hankija
po6ordus viie ettevotja poole, kes pidid esitama Hankija poolt iiliripinna paringus ndutud andmed
arenduse vO1 hoone kohta. Saadud andmete pohjal sai Eesti Energia AS valida vilja kolm
hinnapakkumist, mis talle omaduste poolest kdige rohkem sobisid. Vaidlustaja titiripinna puhul,
kus Hankija praegu ruume iiiirib, oli Eesti Energia AS-ile aga histi teada, milliseid muudatusi
ta soovib.

14. Labiradkimiste tulemusena sdlmis Eesti Energia 09.05.2025 Kolmanda isikuga Uiirilepingu
Veskiposti tn 8, Tallinn asuva Avala III etapi biiroohoone Sirius iilirile votmiseks, mis oli
kolmest pakutud iiliripinna projektist soodsaima hinnaga ning vastas pohimdtteliselt Hankija
vajadustele. Ulirilepingu esemeks on ehitatav hoone (Sirius), mille ehitustéddega on juunis
2025 alustatud®. Siriuse projekt on valminud 2024 ning ehitusloa taotlus anti sisse 20.12.2024.

15. Seoses Vaidlustaja viidetega, et liiirile voetav hoone (Sirius) ehitatakse vastavalt Eesti
Energia AS-i soovidele, leiab vaidlustuskomisjon, et RHS § 11 Ig 1 p-is 7 sétestatud erandi ja
ehitustoode hankelepingu piiritlemiseks tuleb vastata kiisimustele, kas selline ehitis oleks
piistitatud ka ilma Hankija tellimuseta’ vdi kas ilma Hankija tellimuseta oleks see vdidud
ehitada mirkimisviirselt erinevana ning kas Eesti Energia AS oli Uiirilepingu sdlmimise tdttu
kinnisvaraarenduse varajases faasis positsioonil, millelt saab otsustavalt mdjutada ehitatava
hoone kavandamist.

16. Nagu eespool juba mirgitud valmis Siriuse projekt aastal 2024 (projektidokumentidel on
kuupdevad 18.12.2024 ja 19.12.2024) ning chitusloa taotlus 2411271/15371 selle projekti
alusel anti sisse 20.12.2024, seega ligi kuu aega enne seda, kui Eesti Energia AS p6ordus
kinnisvaraarendajate ja/vdi -omanike, sh Kolmanda isiku poole, {iiripinna péringuga
(15.01.2025).

Eeltoodu pohjal leiab vaidlustuskomisjon, et asjaolud viitavad sellele, et Sirius ehitataks (oleks
ehitatud) sdltumata Uiirilepingu sdlmimisest Hankijaga.

6 Puudub vaidlus, et RHS § 11 1g 1 p-is 7 sétestatud erand kohaldub ka selliste hoonete rendile andmisele, mida
ei ole veel olemas (EKo C-537/19 p 48).

7 Vaidlustuskomisjon mérgib, et 20.06.2025 tidiendavates seisukohtades heidab Vaidlustaja Hankijale ja
Kolmandale isikule ette, et nende seisukoht, et erand kohaldub seetdttu, et hoone oleks ehitatud ka ilma n-6 hankija
tellimuseta, on eksitav, kuna kinnisvaratehingu erandi kohaldamise eeldus ei ole see, et hoonet polekski ilma
hankija soovita ehitatud. Samas on Vaidlustaja 05.06.2025 esitatud vaidlustuse p-is 2.7 ise rohutanud - Erandi ja
ehitustodde hankelepingu piiritlemise aluseks tuleks votta kiisimus, kas selline ehitis oleks piistitatud ka ilma
hankija tellimuseta ja kas ilma hankija tellimuseta oleks see vdidud ehitada markimisvéirselt erinevana.
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17. Vaidlustaja leiab, et kdesoleval juhul pole RHS § 11 1g 1 p-is 7 sétestatud erand kohaldatav,
kuna Hankija on positsioonil, millelt saab otsustavalt mdjutada ehitatava hoone kavandamist.
Vaidlust ei ole selles, et Eesti Energia AS esitas ldbirdékimistel Kolmanda isikuga erinevaid
noudeid {iiiritavale ehitisele. Vaidlustuskomisjoni arvates ei vaidle Vaidlustaja vastu sellele, et
Eesti Energia AS-il, kui {itirnikul on iiirilepingu sdlmimisel RHS § 11 lg 1 p-is 7 sétestatud
erandi alusel digus seada noudeid, mida rentnikult/titirnikult v4ib tavapiraselt eeldada. Vaidlus
on selles, kas Eesti Energia AS-i poolt Uiirilepingu sdlmimiseks esitatud nduded on sellised,
mida iga tiiirnik sellise kinnisvara objekti litirile votmisel maoistlikult esitab, millisel juhul ei ole
tegemist olukorraga, kus Eesti Energia AS oleks avaldanud Siriuse projekteerimisele ja
ehitamisele otsustavat moju, voi ulatuvad need kaugemale, mdjutades otsustavalt ehitatava
hoone kavandamist.

18. Menetlusosaliste poolt korduvalt viidatud otsuse EKo C-537/19, milles Euroopa Kohus on
pohjalikult késitlenud otsustavat moju kavandavale ehitisele, p-is 53 on kohus leidnud:
Kavandatava ehitise puhul on otsustav moju projekteerimisele voimalik kindlaks teha, kui on
voimalik toendada, et seda moju avaldatakse ehitise struktuurile, nagu selle mootmele,
vdlisseintele ja kandvatele seintele. Siseviimistlustood puudutavaid taotlusi saab pidada
otsustavat moju toendavaks tiksnes siis, kui need erinevad oma eripdra voi ulatuse poolest.
Lahendis EKo C-451/08, p 67, on Euroopa Kohus mérkinud, et selleks, et moonda, et hankija
on kindlaks mddranud nouded [---], on vajalik, et viimane oleks votnud meetmed, et mddratleda
ehitist iseloomustavad omadused voi vihemalt, et avaldada otsustavat moju selle
kavandamisel.

Eelnimetatud otsustest ndhtub, et kinnisvara erandi kasutamisel on rentnikul digus seada
selliseid noudeid, mida rentnikult voib tavapiraselt eeldada. Nende nduete seadmist ei saa
vordsustada ehitustoode tellimisega ning sellistel tingimustel sdolmitud lepingut ehitustéode
hankelepinguga.

19. Vastuseks Eesti Energia AS-1 15.01.2025 iiiripinna péringule esitas Kolmas isik
titiripakkumise Siriuse kohta, millele lisatud dokument ,,Siriuse biiroohoone kirjeldus* tugineb
varasemalt valminud ehitusprojektile. Kuna vaidlustuskomisjonile teadaolevalt ei esitanud
Eesti Energia AS koos 15.01.2025 iiiiripinna piringuga mingeid ndudeid iiiiripinnale®, ei saanud
Hankija Kolmanda isiku esialgse iiiripakkumisega esitatud ,,Sirius biiroohoone
kirjelduses* esitatud andmeid oma nduetega kuidagi mojutada.

10.03.2025 toimusid Eesti Energia AS-i ja Kolmanda isiku vahel labirddkimised, mille kohta
on koostatud protokoll®. Protokollist on vdimalik aru saada sellest, mille iile arutelu kiis, kuid
iildjuhul jadb ebaselgeks, kas ja millistele kokkulepetele jouti. Protokollist ndhtuvalt arutati
seoses Siriuse olemasoleva arhitektuurse lahendusega hoone sisemist lahendust, titirniku logode
paigutamist, parkimiskorraldust, sisekujundust ning eriosade (kiite, valgustus) projekte (muus
osas kisitles Protokoll iiiirilepingu tingimusi, hinnastamist, hoone valmimise ajakava jms).
Valdavalt ndhtuvad Protokollist Kolmanda isiku kirjeldused tema poolsest pakkumisest.
Kokkuvdtlikult leiab vaidlustuskomisjon, et 10.03.2025 labirddkimistel arutasid pooled pigem
Eesti Energia AS-il esialgse tiliripakkumise pinnalt tekkinud kiisimusi, mis olid ji&nud
ebaselgeks (nt korruste korgused on iiiripakkumises ja ehitusprojektis erinevad) ning
titirilepingu s0lmimisega seonduvaid voimalikke detaile. Protokollist ei kajastu, et Eesti Energia
AS oleks ldbirdadkimiste kdigus esitanud olulises osas ndudeid voi tingimusi hoonele.

20. 10.03.2025 esitas Eesti Energia AS Kolmandale isikule dokumendi ,,Hinnapéaringu (2. voor)
siduva tiiripakkumuse tegemiseks®, mis oli Hankija poolne sisend 2. vooru pakkumiste

8 Seda, et need nduded puuduvad Eesti Energia AS-i Giliripinna paringus on kisitletud kéesoleva otsuse p-ides 12
ja13.

9 Nn pidepunktid selle kohta, mida 10.03.2025 kohtumisel arutatakse voi 14bi radgitakse, esitas Eesti Energia AS
Kolmandale isikule 06.03.2025 e-kirjaga.
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tegemiseks alljargnevas: logod, sisekujunduslahendus, parkimislahendus ja laadimisega
seonduv, IT vorgud ja kaabeldus, tdpsustus tugevvoolule turvtele (eraldiseisev dokument).
Kolmanda isiku esitatud 2.vooru hinnapakkumises sisaldub muuhulgas ka dokument ,,Sirius
bliroohoone kirjeldus®, mis sisaldab 2. vooru pdringus toodud nouete tditmist ning hoone
rajamist vastavalt Eesti Energia turvanouetele. Pakkumine on koostatud vastavalt
dokumentidele ,,Hinnapdring siduva pakkumise tegemiseks - 2.voor® ning , Hoone
turvanouded-EE TUG-1". Hoone ruumiplaane muudetakse vastavalt iitirniku soovidele enne
pohiprojekti algust.® Eelnimetatud dokument erineb iiksnes iiksikutes osades esimeses
titiripakkumises esitatud dokumendist ,,Sirius biiroohoone kirjeldus®. Lisatud on osad
Arhitektuur (kdsitleb valdavalt logode paigutamist) ja Parkimislahendus (késitleb Eesti Energia
AS-ile eraldatavate parkimiskohtade asukohta ning rajatavaid elektrilaadimise punkte).
Lahtudes Hankija dokumendist ,Hinnapédringu (2. voor) siduva iiliripakkumuse
tegemiseks* ning Kolmanda isiku 2. vooru hinnapakkumises esitatud dokumendist ,,Sirius
bliroohoone kirjeldus®, leiab vaidlustuskomisjon, et Eesti Energia AS-i poolt iilirilepingu
esemele labirddkimiste kdigus seatud nduete vdi soovide néol ei ole tegemist nduetega, mis
avaldaksid tegemist hoone ehitamisele ning kavandamisele otsustavat moju.

20.1. Ettevdtte logode paigutamine hoone fassaadile ja/voi katusele.
Vaidlustuskomisjon leiab, et logode paigutamine hoonele on tavapdrane iga rentniku puhul ega
iileta rentniku poolt uuele hoonele tavapédraselt esitatavaid ndudeid.

20.2. Sisekujunduslahendus

Soovitava sisekujunduslahedusena kirjeldas Eesti Energia AS kontorite iildist planeeringut
(avatud ja poolavatud) ning erineva suuruse ja funktsionaalsusega to6ruumide paiknemist.
Tanapievased avatud ja poolavatud biiroopinnad ehitatakse iildjuhul paindlikkuse pohimottel.
Ruumid on kavandatud nii, et neid oleks vajadusel voimalikult lihtne uue iitirniku voi ettevotte
vajadustele vastavaks kohandada. Vaheseinad jm kergesti liigutatavad lahendused vdimaldavad
muuta ruumide paigutust. Seetdttu ei erine Hankija taotletav tddruumide ja iildise sisekujunduse
lahendus rentniku poolt uuele kontorihoonele tavapéraselt esitatavatest nduetest. Otsuse
EKo C-537/19, p-ides 80—-81 on Euroopa Kohus leidnud, et kui hoone on projekteeritud kui
klassikaline biiroohoone, ilma et oleks nimetatud konkreetseid rentnike rithmi voi erivajadusi
ja on sisekujunduslikult voimalikult paindlik ning kohandatud ka tulevaste rentnike jaoks, siis
on seda arvestades tavapérane, et kontorihoonet rentida sooviv rentnik esitab teatavad soovid
nende omaduste osas, millele see hoone peab vdimaluse korral vastama, olenemata sellest, kas
tegemist on veel ehitatava hoonega voi rentniku vahetumisega, millega seoses tehakse renditoid
(EKo C-537/19, p-id 80-81). Euroopa Kohus peab siseviimistlustdid puudutavaid taotlusi
otsustavat mdju avaldavaks iiksnes siis, kui need erinevad oma eripéra voi ulatuse poolest (EKo
C-537/19, p 53).

Vaidlustuskomisjoni arvates ei erine Hankija soovitud sisekujunduslahendused tavapérasest
kuidagi oma eripdra vdi ulatuse poolest.

20.3. Parkimislahendus, parkimiskohad ja elektriautode laadijatega varustatus.

Eesti Energia AS esitas Kolmandale isikule oma soovid parkimiskohtade ja nende asukoha osas
- hoonesse ja/voi selle 1dhitimbrusesse kuni 250 parkimiskohta, sh hoone ldheduses u 30 kohta
kiilalistele ja partneritele ning u 220 parkimiskohta tdotajatele. Samuti soovib Hankija
elektriautode laadijaid.

Kolmanda isiku 2. vooru hinnapakkumuses esitatud ,,Sirius biiroohoone kirjeldus® osast
Parkimiskorraldus néhtub, et seoses Eesti Energia AS-i soovidega parkimiskohtade osas ei tee
Kolmas isik mingeid timberehitustdid voi -planeerimisi parkimiskohtade rajamiseks, seega ei
mojuta Eesti Energia AS-i soovid parkimiskohtadele hoone rajamist ehituslikult. Siriuse
perimeetrisse rajatavast 26 parkimiskohast annab Kolmas isik Eesti Energia AS-i kasutusse 16

10 Sirius biiroohoone kirjeldus. Osa Uldist.
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ja maa-alusesse parklasse planeeritud 109 kohast antakse Hankija kasutusse 65. 169 kohta on
ette ndhtud olemasolevasse ,,Avala®“ parkimismajja.

Hankija soovid elektriautode laadijatele ei erine vaidlustuskomisjoni arvates iga rentniku poolt
uuele hoonele tavaparaselt {iliripinna kohandamiseks esitatavatest ndutest.

20.4. IT vorgud ja kaabeldus ning iildised turvanduded.

Eesti Energias AS esitas nduded hoonesse rajatavale ka IT vorgule ja kaabeldusele ning
lisanduded tugevvoolusiisteemile.

Vaidlustuskomisjoni arvates on ka need nduded kisitletavad rentniku poolt tavapéraselt
esitatavate nouetena. Eesti Energia AS on viidanud muuhulgas ka standarditele, millele side- ja
arvutivorgu kaabeldussiisteem peab vastama. Euroopa Kohus on leidnud, et standardite
rakendamine ei ldhe kaugemale sellest, mida rentnik v4ib tavaliselt nduda (EKo C-537/19, p
83).

20.5. FEraldi dokumendis ,,Uldised turvanduded“ on Hankija on esitanud ka enda
vajadustest/tegevusest ldhtuvad nduded hoone turvasiisteemidele, mis valdavalt puudutavad
hoone ustele ja hoonesse rajatava seadmestikuga seotud nduete tiitmist ning mitte hoone enda
iimberehitusega seotud ehitustodde tegemist.

Vaidlustuskomisjoni hinnangul on tingimuste seadmine turvanduetele on iilirniku ildine ja
loomulik vajadus ega erine iga rentniku poolt uuele kontorihoonele tavapiraselt esitatavatest
nouetest.

21. Eeltoodust ldhtuvalt on vaidlustuskomisjon seisukohal, et Eesti Energia AS ei ole mdjutanud
oluliselt ehitatava hoone kavandamist, méadratlenud oluliselt ehitist iseloomustavaid omadusi
ega avaldanud otsustavat moju selle kavandamisele. Seega ei esine asjaolusid, mis Euroopa
Kohtu praktika kohaselt vilistaksid nn kinnisvaraerandi (RHS § 11 Ig 1 p 7) kasutamise.
Sellest tulenevalt on vaidlustuskomisjon seisukohal, et Eesti Energia AS-il oli digus sd0lmida
Uiirileping RHS § 11 g 1 p-is 7 sitestatud erandi alusel ning Vaidlustaja taotlus tuvastada
Uiirilepingu tiihisus tuleb jitta rahuldamata.

22. Vaidlustusmenetluse kulud
Léahtudes sellest, et vaidlustus jddb RHS § 197 lg 1 p-i 4 alusel rahuldamata, kuuluvad
vaidlustusmenetluse kulude osas kohaldamisele RHS § 198 Ig-d 3 ja 8.

22.1. Hankija on esitanud tdhtaegselt taotlused lepingulise esindaja kulude viljamodistmiseks
Vaidlustajalt kogusummas 5104 eurot (kdibemaksuta), 23,2 h digusabi osutamise eest keskmise
tunnihinnaga 220 eurot.

Vaidlustuskomisjon leiab, et asja keerukust ja materjalide mahukust silmas pidades on Hankija
lepingulise esindaja kulud kéesolevas vaidlustusajas tédies ulatuses vajalikud ja pohjendatud
ning tuleb Vaidlustajalt vilja mdista.

22.2. Kolmas isik osales vaidlustusmenetluses Hankija poolel, mistdttu on tal digus kulude
hiivitamisele Hankijaga samade reeglite alusel.

Kolmas isik on esitanud tdhtaegselt taotlused lepinguliste esindajate kulude véljamdistmiseks
Vaidlustajalt kogusummas 1599 eurot (kdibemaksuta), 8,2 h digusabi osutamise eest keskmise
tunnihinnaga 195 eurot.

Vaidlustuskomisjon leiab, et asja keerukust ja materjalide mahukust silmas pidades on
Kolmanda isiku lepinguliste esindajate kulud kéesolevas vaidlustusasjas tdies ulatuses
vajalikud ja pohjendatud ning need tuleb Vaidlustajalt vélja mdista.
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22.3. Vaidlustaja kulud jaddvad tema enda kanda.

(allkirjastatud digitaalselt)
Taivo Kivistik
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