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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (viides jaosto)

22 paivdand huhtikuuta 2021 *

Jasenyysvelvoitteiden noudattamatta jattdminen — Direktiivi 2004/18/EY — Julkiset rakennusurakat —
Julkisen elimen ja yksityisen yrityksen vililla tehty sopimus vield rakentamattoman rakennuksen
vuokraamisesta — 1 artikla — Vuokraajan asettamia vaatimuksia vastaavan rakennusurakan
toteuttaminen — 16 artikla — Poikkeus

Asiassa C-537/19,

jossa on kyse SEUT 258 artiklaan perustuvasta jasenyysvelvoitteiden noudattamatta jdttamista
koskevasta kanteesta, joka on nostettu 12.7.2019,

Euroopan komissio, asiamiehindan L. Haasbeek, M. Noll-Ehlers ja P. Ondrasek,
kantajana,
vastaan
Itdvallan tasavalta, asiamiehendin aluksi M. Fruhmann, sittemmin J. Schmoll,
vastaajana,
UNIONIN TUOMIOISTUIN (viides jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja E. Regan sekd tuomarit M. Ilesi¢, E. Juhdsz (esitteleva
tuomari), C. Lycourgos ja I. Jarukaitis,

julkisasiamies: M. Campos Sanchez-Bordona,

kirjaaja: A. Calot Escobar,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

kuultuaan julkisasiamiehen 22.10.2020 pidetyssd istunnossa esittdméan ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion
Euroopan komissio vaatii kanteellaan unionin tuomioistuinta toteamaan, ettd Itdvallan tasavalta ei ole

noudattanut julkisia rakennusurakoita seké julkisia tavara- ja palveluhankintoja koskevien sopimusten
tekomenettelyjen yhteensovittamisesta 31.3.2004 annetun neuvoston direktiivin 2004/18/EY (EUVL

* Oikeudenkayntikieli: saksa.
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2004, L 134, s. 114) 2 ja 28 artiklan seka 35 artiklan 2 kohdan mukaisia velvoitteitaan, kun Stadt Wien
— Wiener Wohnen (jaljempdand Wiener Wohnen) teki 25.5.2012 hankintasopimuksen
rakennusurakasta, joka koskee osoitteessa Guglgasse 2-4 Wienissa (Itdvalta) sijaitsevaa
toimistokiinteistdd, suoraan toteuttamatta kilpailuttamismenettelyd ja julkaisematta siihen liittyvaa
hankintailmoitusta.

Asiaa koskevat oikeussdinnot

Unionin oikeus
Direktiivin 2004/18 johdanto-osan 2 ja 24 perustelukappaleessa todettiin seuraavaa:

”(2) Jasenvaltioissa valtion, paikallisten yhteisdjen ja muiden julkisoikeudellisten laitosten puolesta
tehtyjen hankintasopimusten osalta on noudatettava perustamissopimuksen periaatteita ja
erityisesti tavaroiden vapaan liikkuvuuden periaatetta, sijoittautumisvapauden periaatetta ja
palvelujen tarjoamisen vapauden periaatetta ja niistd johtuvia periaatteita, kuten yhdenvertaisen
kohtelun periaatetta, syrjimattomyyden periaatetta, vastavuoroisen tunnustamisen periaatetta,
suhteellisuusperiaatetta ja avoimuusperiaatetta. Tietyn arvon ylittdvien julkisten hankintojen
osalta on kuitenkin suotavaa laatia sddnnokset, joiden mukaan nditd sopimuksia koskevat
kansalliset sopimuksentekomenettelyt sovitetaan yhteisossd yhteen ja jotka perustuvat edelld
mainittuihin periaatteisiin, jotta voidaan varmistaa niiden vaikutus ja taata julkisten hankintojen
avaaminen Kkilpailulle. Néitd yhteensovittamista koskevia sddnnoksid olisi siten tulkittava edelld
mainittujen sddntdjen ja periaatteiden sekd perustamissopimuksen muiden maardysten
mukaisesti.

(24) Palvelujen osalta on kiintedn omaisuuden hankintaa tai vuokrausta taikka siihen liittyvid oikeuksia
koskevilla sopimuksilla erityispiirteitd, joiden vuoksi julkisia hankintoja koskevien sddntojen
soveltaminen niihin ei ole tarkoituksenmukaista.”

Kyseisen direktiivin 1 artiklan, jonka otsikko oli "Madaritelmdt”, 2 kohdan b alakohdassa sdddettiin
seuraavaa:

”Julkisia rakennusurakoita koskevilla sopimuksilla’ tarkoitetaan julkisia hankintoja koskevia sopimuksia,
joiden tarkoituksena on jonkin liitteessd I tarkoitettuun toimintaan liittyvdn rakennustyon tai
rakennusurakan toteuttaminen tai sekd toteuttaminen ettd suunnittelu, taikka hankintaviranomaisen
asettamia  vaatimuksia vastaavan rakennusurakan toteuttaminen milld tahansa tavalla.
‘Rakennusurakka’ on talon- tai maan- tai vesirakennustdiden kokonaisuuden tulos, joka sellaisenaan
riittdd tayttdmédn jonkin taloudellisen tai teknisen tehtavén.”

Kyseisen direktiivin 2 artiklassa, jonka otsikko oli ”Julkisissa hankintasopimuksissa noudatettavat
periaatteet”, sdddettiin seuraavaa:

"Hankintaviranomaisten on kohdeltava taloudellisia toimijoita yhdenvertaisesti ja syrjimétta seka
toimittava avoimesti.”
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Direktiivin 2004/18 16 artiklassa, jonka otsikko oli "Erityiset poikkeukset”, sdddettiin seuraavaa:
"Tata direktiivid ei sovelleta julkisia palveluhankintoja koskeviin sopimuksiin, jotka koskevat:

a) maan, olemassa olevien rakennusten tai muun kiintedn omaisuuden hankintaa tai vuokrausta milla
tahansa rahoitusmuodolla taikka niihin liittyvid oikeuksia koskevia sopimuksia; tdtd direktiivia
sovelletaan kuitenkin missd tahansa muodossa tehdyn osto- tai vuokrasopimuksen kanssa
samanaikaisesti, ennen sité tai sen jilkeen tehtdviin rahoituspalveluja koskeviin sopimuksiin;

”

Kyseisen direktiivin 28 artiklassa, jonka otsikko on "Avointen menettelyjen, rajoitettujen menettelyjen
ja neuvottelumenettelyjen seka kilpailullisen neuvottelumenettelyn kéytto”, sdddettiin seuraavaa:

"Hankintaviranomaiset soveltavat julkisia hankintoja koskevien sopimusten tekoon kansallisia
menettelyjd, jotka on mukautettu tdmén direktiivin tarkoituksiin.

Hankintaviranomaiset tekevdt kyseiset hankintasopimukset noudattaen avointa menettelyd tai
rajoitettua menettelyd. Jaljempdnd 29 artiklassa nimenomaisesti sdddetyissd erityisolosuhteissa
hankintaviranomaiset ~voivat tehdd julkiset hankintasopimuksensa noudattaen kilpailullista
neuvottelumenettelyd. Jdljempand 30 ja 31 artiklassa nimenomaisesti sdddetyissd erityistapauksissa ja
-olosuhteissa hankintaviranomaiset voivat noudattaa neuvottelumenettelyd, joko julkaisemalla samalla
hankintailmoituksen tai jattdmaélla sen julkaisematta.”

Mainitun direktiivin 35 artiklan 2 kohdassa, jonka otsikkona oli "Ilmoitukset”, sdddettiin seuraavaa:

"Hankintaviranomaisten, jotka haluavat tehda julkisen hankintasopimuksen tai puitejérjestelyn
noudattaen avointa tai rajoitettua menettelyd taikka 30 artiklassa tarkoitetuin edellytyksin
neuvottelumenettelyd, josta julkaistaan hankintailmoitus, tai 29 artiklassa vahvistetuin edellytyksin
kilpailullista neuvottelumenettelyd, on julkaistava hankintailmoitus.”

Direktiivi 2004/18 korvattiin julkisista hankinnoista ja direktiivin 2004/18 kumoamisesta 26.2.2014
annetulla Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivilla 2014/24/EU (EUVL 2014, L 94, s. 65)
18.4.2016 alkavin vaikutuksin.

Itdvallan oikeus

Kyseessd olevan vuokrasopimuksen tekopdivand eli 25.5.2012 sovellettavat kansalliset sdadnnokset
sisaltyivat julkisista hankinnoista vuonna 2006 annettuun liittovaltion lakiin (Bundesgesetz tiber die
Vergabe von Auftrige 2006), sellaisena kuin sitd sovellettiin kyseisend ajankohtana.

Oikeudenkiyntia edeltinyt menettely

Vuonna 2015 saadun kantelun ja Itdvallan viranomaisten kanssa toteutettujen epavirallisten
yhteydenottojen seurauksena komissio osoitti 25.7.2016 Itdvallan tasavallalle virallisen huomautuksen
(rikkomismenettely nro 2016/4074), jossa se vetosi direktiivin 2004/18 2, 28 ja 35 artiklan rikkomiseen
silli perusteella, ettd Wiener Wohnen oli tehnyt 25.5.2012 toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen, joka koski Gate 2 -nimistd toimistokiinteistod (jaljempand Gate 2 -kiinteisto),
mukaan lukien maanalainen pysédkointihalli, tontilla, joka sijaitsee osoitteessa Guglgasse 2—4, Wien,
suoraan ilman kyseisen direktiivin mukaista kilpailuttamismenettelya ja hankintailmoitusta.
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Kyseisen sopimuksen mukaan vuokralleantaja Vectigal Immobilien GmbH & Co KG, joka oli kyseisen
tontin omistaja kyseisen sopimuksen tekohetkelld, aikoi rakentaa tille maa-alueelle Gate 2 -kiinteiston.

Vuokrattu kiinteist6 muodostui kahdesta siivestd (A ja B), jotka sijaitsevat 1.—6. kerroksessa. Ndiden
kahden siiven viliset yhdyssillat, jotka sijaitsevat 2.—6. kerroksessa, siséltyivit suunnitelmaan
vaihtoehtona. Lisdksi Wiener Wohnenilla oli optiona ("Call-Option”) yksipuolinen oikeus ottaa
vuokralle kuuden ensimmdisen kerroksen, jotka muodostivat alusta alkaen vuokratun kiinteiston,
lisdksi kyseisen kiinteiston B-siiven 7.-9. kerros. Vuokrasopimukseen 25.10.2012 tehdylld lisdyksella
vahvistettiin, ettd Wiener Wohnen kaytti titd optiota.

Kyseesséd oleva vuokrasopimus tehtiin toistaiseksi voimassa olevaksi. Siind madrattiin alun perin, ettéd
Wiener Wohnen saattoi irtisanoa sopimuksen tavanomaisesti vasta 15 vuotta vuokraamisen alkamisen
jalkeen ja tdman jidlkeen kymmenen vuoden vilein. Tdmédn tavanomaisen irtisanomisen lisdksi sopimus
oli mahdollista purkaa, jos vuokralleantaja rikkoi vuokrasopimusta vakavalla tai jatkuvalla tavalla tai jos
Gate 2 -kiinteistod ei voitu kayttdaa sovittuun tarkoitukseen yli kuuden kuukauden ajan.

Kyseisen vuokrasopimuksen toisella lisdykselld, joka on péivitty 16. ja 17.9.2013, ensimmadisen
tavanomaisen irtisanomismahdollisuuden madrdaikaa siirrettiin pidemmalle. Kyseisen lisdyksen
2.4 kohdan mukaan vastaavan ehdon sanamuoto oli tdmén jdlkeen seuraava: "Vuokralainen voi
irtisanoa tdmédn vuokrasopimuksen tavanomaisesti, mutta vain 25 vuotta, 35 vuotta ja 45 vuotta (jne.)
vuokraamisen alkamisesta ldhtien (2.2 kohdassa tarkoitettu irtisanomisaika huomioon ottaen)
(kahdentoista kuukauden irtisanomisaika kalenterivuoden jonkin vuosineljanneksen paéttyessa)”.

Gate 2 -kiinteistoon muuttamisen jdlkeen Wiener Wohnen on alivuokrannut toimistotiloja Wiener
Wohnen Haus & Aufenbetreuung GmbH:lle. Taman lisdaksi Gewerkschaft der Gemeindebediensteten
(kunnan tyontekijoiden ammattiyhdistys) on sijoittanut tdhan kiinteistoon tiedotuskeskuksen.

Itdvallan tasavalta vastasi komission viralliseen huomautukseen 26.9.2016 paivitylld kirjeelld, jossa se
myonsi, ettd kyseessd olevan vuokrasopimuksen tekeminen suoraan kuului direktiivin 2004/18
soveltamisalaan ja ettd tdmdn vuoksi olisi pitdnyt toteuttaa kyseisen direktiivin mukainen
kilpailuttaminen. Kyseinen jdsenvaltio pahoitteli tehtyd virhettd ja korosti, ettd Wiener Wohnen tekisi
jatkossa kaikkensa taatakseen julkisia hankintoja koskevan wunionin oikeuden asianmukaisen
soveltamisen.

Unionin tuomioistuimelle toimitetusta asiakirja-aineistosta ilmenee myds, ettd Itdvallan tasavalta esitti
27.2.2017 paivityissa tdydentdvissda huomautuksissa sekd 5.5., 13.9. ja 25.10.2017 paivétyissd muissa
taydentdvissa huomautuksissa, miten julkisia hankintoja koskevan unionin oikeuden noudattaminen
taataan vastedes muun muassa sopimusrekisterin avulla.

Koska moitittu jasenyysvelvoitteiden noudattamatta jdttaminen jatkui, komissio osoitti 18.5.2018
paivatylla Kkirjeelld Itdvallan tasavallalle perustellun lausunnon, jossa se kehotti titd jdsenvaltiota
toteuttamaan lausunnon noudattamisen edellyttimét toimenpiteet kahden kuukauden kuluessa
lausunnon vastaanottamisesta.

Itdvallan tasavalta vastasi kyseiseen perusteltuun lausuntoon 18.7.2018 paivatylla kirjeelld. Siltd osin
kuin on kyse mahdollisuudesta korjata viitetty rikkominen, kyseinen jasenvaltio viitti, ettd koska
Wiener Wohnen toimi Gate 2 -kiinteiston tiloissa, kyseisen rikkomisen véliton lopettaminen oli
mahdotonta. Kun otetaan huomioon se, ettd kyseinen vuokrasopimus voitiin irtisanoa tavanomaisesti
aikaisintaan 1.10.2040 kyseisen kiinteiston A-siiven osalta ja 1.4.2041 sen B-siiven osalta, Wiener
Wohnen on kuitenkin valmis aloittamaan vuokralleantajan kanssa neuvottelut kyseisen
vuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattamisestd. Itdvallan tasavalta korosti lisdksi, ettd kyseisen
sopimuksen tekohetkelld Itdvallassa vallitsevan oikeudellisen ndkemyksen mukaan direktiivin
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2004/18 16 artiklan a alakohdassa sdddetty poikkeus koski myos vield rakentamattoman mutta jo
suunnitellun ja toteuttamisvalmiin toimistorakennuksen vuokraamista. Koska Wiener Wohnen halusi
vuokrata juuri tallaisen rakennuksen, tdma yksikko toimi vilpittomaéssd mielessa.

Koska komissio ei ollut tyytyvdinen Itdvallan tasavallan vastaukseen, se nosti nyt kasiteltdvin kanteen.
Kanne

Asianosaisten lausumat

Komissio vaittad, ettd se, ettd Wienin kaupunkiin sidoksissa oleva julkinen elin Wiener Wohnen teki
yksityisen yrityksen kanssa pitkdaikaisen vuokrasopimuksen Gate 2 -kiinteistostd ennen sen
rakentamista, = merkitsee = rakennusurakkaa  koskevan  sopimuksen  tekemistd  suoraan
toimistorakennuksen rakentamista ja vuokraamista varten sen vuoksi, ettd Wiener Wohnen vaikutti
kyseisen kiinteiston rakennusurakan suunnitteluun tavalla, joka meni selvdsti uuden kiinteiston
vuokraajan tavanomaisia vaatimuksia pidemmiaille.

Komissio muistuttaa 10.7.2014 annettuun tuomioon Impresa Pizzarotti (C-213/13, EU:C:2014:2067,
40-42 kohta) viitaten, ettd kysymys siitd, onko toimi julkisia rakennusurakoita koskeva sopimus,
kuuluu unionin oikeuden soveltamisalaan ja ettd jos rakennusurakan kohdetta tarjotaan vuokrattavaksi
ennen sen toteuttamisen aloittamista, toimen pé&dasiallinen kohde on kyseinen toteuttaminen. Se
korostaa téltd osin, ettd kyseessd olevan vuokrasopimuksen tekohetkelld Gate 2 -kiinteistolld ei ollut
taytantoonpanokelpoista rakennuslupaa.

Komissio viittaa unionin tuomioistuimen saman tuomion 43 kohtaan ja toteaa, ettei kyseinen sopimus
kuulu direktiivin 2004/18 16 artiklan a alakohdassa sdddetyn poikkeuksen alaan. Kyseistd poikkeusta ei
komission mukaan nimittdin sovelleta, jos suunnitellun rakennusurakan toteuttaminen téyttaa
hankintaviranomaisen asettamat vaatimukset. Komission mukaan 29.10.2009 annetun tuomion
komissio v. Saksa (C-536/07, EU:C:2009:664) 58 kohdasta ilmenee, ettd ndin on muun muassa kun
sopimuksessa vahvistetut eritelmét liittyvat rakennettavan rakennuksen, sen ominaisuuksien ja sen
varustelun tdsmadlliseen kuvaukseen ja ndin ollen vylittavdt selvédsti vuokralaisen tavanomaiset
vaatimukset tietynsuuruisen uuden kiinteiston osalta.

Gate 2 -kiinteiston rakenteen osalta komissio katsoo, ettd Wiener Wohnen kaytti kahdella asiaan
puuttumisellaan vaikutusvaltaa kyseisen rakennuksen suunnitteluun. Kyse on sen A- ja B-siipien
kerrokset yhdistévien yhteyssiltojen rakentamisesta ja B-siiven 7.—9. kerroksen rakentamisesta.

Komissio viittdd Wiener Wohnenin muista asiaan puuttumisista, ettd 16.5.2012 pdivityssa asiakirjassa,
jonka otsikko on "Rakennuksen ja sen varusteiden kuvaus”, ja 22.5.2012 paivatyssa asiakirjassa, jonka
otsikko on "Rakennuksen ja sen varusteiden kuvauksen tdaydennys”, ja jotka molemmat ovat kyseessa
olevan vuokrasopimuksen liitteend, on useita esimerkkejd, jotka osoittavat, ettd kyseisen sopimuksen
osapuolten kesken sovitut eritelmat ylittivat selvdsti sen, mitd vuokralaisen kanssa tavanomaisesti
sovitaan, ja ettd Wiener Wohnen valitsi suurelta osin Gate 2 -kiinteiston lopullisessa suunnitelmassa
kiytetyt tekniset ratkaisut. Vaikka joissakin niistd eritelmisti viitattin ONORM-standardeihin, nimi
standardit ovat ainoastaan suosituksia ja tulevat sitoviksi vain siind tapauksessa, ettd sopimuksessa niin
madratadan. Komission mukaan vuokralaista kiinnostaa normaalisti ainoastaan viemar6innin moitteeton
toiminta, muttei valittu asennustekniikka eikd se, ovatko "rakenteisiin upotetut poistoputket PE-muovia
vai ABS-muovia”.

Erityisesti toisen ndistd asiakirjoista kansilehdeltd ilmenee, ettd asiakirjan on laatinut Wiener Wohnen,

ja sen seuraavalla sivulla olevissa oikeudellisissa maininnoissa todetaan seuraavaa: “[Rakennuksen ja
sen varusteiden kuvauksen] tdydennys, joka perustuu MA34-yksikon laatimiin hallinnollisten
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rakennusten eritelmiin; tdydennyksessd vahvistetaan vuokralaisen erityistarpeet, tdydennetddn ja
tdasmennetddn vuokralleantajan [rakennuksen ja sen varusteiden kuvausta] ja yksittdisilla poikkeuksilla
korvataan se”. Komissio tdsmentéd, ettd Wienin kaupungin internetsivustolta ilmenee, ettd kyseessia on
“taman kaupungin hallinnollisten rakennusten varustamista koskevien sdéntdjen kokonaisuus [ja ettd]
ndmd eritelmédt ovat suunnittelutéiden ja tarjouspyyntdjen perustana”. Komission mukaan néissd
olosuhteissa ei ole yllattdvad, ettd Itdvallan lehdistossd vuonna 2016 ilmestyneen artikkelin, jonka
mukaan Wiener Wohnen on mahdollisesti kiertanyt julkisia hankintoja koskevaa lainsdddantoa Gate 2
-kiinteiston rakentamisen yhteydessd, otsikko on "Eine Zentrale nach Maf$” ("Mittatilauskonttori”).

Komissio vaittdd, ettd Wiener Wohnen valvoi Gate 2 -kiinteiston rakentamista kuten rakennuttaja.
Kyseinen yritys antoi komission mukaan SET Bauprojektierung GmbH:n, joka on rakennushankkeiden
suunnitteluun  erikoistunut yhtio, tehtdvdksi harjoittaa rakennushankkeen projektikohtaisen
toteuttamisen prosessinaikaista valvontaa. Komissio toteaa tdssd yhteydessd osapuolten sopineen, ettd
tama prosessinaikainen valvonta ulottuisi myos kiinteiston ominaisuuksiin, sellaisina kuin ne on
madritelty kyseisessd vuokrasopimuksessa. Se viittaa tdltd osin kyseisen sopimuksen liitteessda 1.3
olevan liitteen A.1 ensimmadiseen osaan, jossa madrdtddn seuraavaa: ~Valvontatehtdva:
rakennushankkeen projektikohtaiseksi toteuttamiseksi Wiener Wohnen hoitaa itse prosessinaikaisen
valvontatehtédvin ja jarjestdd ulkopuolisen yhtion suorittaman prosessinaikaisen valvonnan.”

Komissio huomauttaa lisdksi, ettei Gate 2 -kiinteistdd olisi rakennettu, jollei sopimusta olisi tehty. Sen
jalkeen, kun vuokralleantaja oli ostanut maa-alueen Wienin kaupungilta, vuonna 2002 ilmestyneissé
lehtiartikkeleissa ja Wienin kaupungin vuonna 2005 julkaisemassa lehdistotiedotteessa ilmoitettiin
kyseisen rakennuksen rakentamisesta kyseiselle maa-alueelle. Vuonna 2008 tiedotusvélineet kuitenkin
kertoivat, ettd hanke ”[oli] uinunut vuosia”, koska suurempien toimistotilojen tarjonta oli kysyntda
suurempi. Komission mukaan Itdvallan tasavalta sitd paitsi myonsi, ettd Gate 2 -kiinteiston
rakentaminen olisi ollut epdvarmaa, ellei Wiener Wohnen olisi tehnyt kyseessd olevaa
vuokrasopimusta.

Komissio korostaa, ettei Gate 2 -kiinteistod ole lainkaan pidettdvd tavanomaisena rakennuksena, jonka
Wiener Wohnen aikoi vuokrata sellaisena kuin omistaja oli sen suunnitellut. Se muistuttaa, etté
Wiener Wohnen antoi vuonna 2012 erddn palveluntarjoajan tehtdviksi toteuttaa analyysin Wienin
toimistotilojen sijaintipaikkojen markkinoista. Tédmédn analyysin mukaan kymmenestd vuokralle
tarjotusta kiinteistostd, joista kuusi tdytti Wiener Wohnenin madrittdméat vahimmadisvaatimukset,
Gate 2 -kiinteistdo vaikutti sopivimmalta kiinteistoltd. Komissio kiinnittdd aivan erityisesti huomiota
sithen, ettd tdmédn analyysin “management summary” -kohdassa viitetddn kyseisen kiinteiston
ensimmadisen sijan perustelemiseksi, ettd “vuokralaisella on vield mahdollisuus vaikuttaa hankkeen
suunnitteluun erityisten vaatimusten mukaisesti ja [ettd] toive erottaa toisistaan pédsy toimistoalueelle
ja paasy asiakaspalvelukeskukseen voidaan tayttdd ihanteellisella tavalla”.

Komissio lisdd, ettd Wiener Wohnen kayttad Gate 2 -kiinteist6d lahes yksinoikeudella. Kahden muun
vuokralaisen eli Wiener Wohnen Haus- & Auflenbetreuungin sekd Gewerkschaft der
Gemeindebediensteten — Kunst, Medien, Sport, freie Berufen (kunta-alan tyontekijoiden
ammattiyhdistys — taiteet, media, liikunta ja vapaat ammatit) ldsndolo ei komission mukaan voi
oikeuttaa direktiivin 2004/18 16 artiklan a alakohdan soveltamista, kun otetaan huomioon Wiener
Wohnenin laaja oikeus jattdd vuokrauksen kohde Wienin kaupungin yksikoille tai oikeushenkiloille,
joista se omistaa enemmistoosuuden. Lisdksi vaikuttaa siltd, ettd kunta-alan tyontekijéiden
ammattiyhdistykselle tiedotuskeskukseksi alivuokrattu ala on hyvin pieni.

Itdvallan tasavalta huomauttaa, ettd Wiener Wohnen on Euroopan suurin kunnallisten asuntojen
hallinnoija, ja silld on ndin huomattava vastuu suhteessa yli 500000 henkil66n, jotka asuvat noin
200000 kunnallisessa asunnossa. Kyseisen yrityksen liiketoimintastrategian uudistamisen yhteydessa
paatettiin keskittdad yhteen paikkaan kaikki toimitilat, jotka olivat tdtd ennen jakautuneet eri puolille
Wienin kaupunkia. Kyseisen jdsenvaltion mukaan uuden péédtoimipaikan oli méidrd olla kaytossa
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organisaatiouudistuksen tullessa voimaan vuoden 2014 lopussa tai vuoden 2015 alussa, ja sielld oli
maéréd tyoskennelld ainakin 750 tyontekijdd ja suunnitellun laajennuksen toteutumisen jilkeen jopa
1000 tyontekijaa.

Koska Wiener Wohnenin tarpeisiin sopivan kiinteiston ostaminen tai rakentaminen ei ollut
mahdollista, ainoa sen kdytettdvissd oleva ratkaisu oli Itdvallan tasavallan mukaan jo olemassa olevan
tai jo suunnitellun toimistorakennuksen vuokraaminen. Sosiaalisten asuntojen rakentamisesta
vastaavana yksikkond Wiener Wohnenilla oli lahtokohtaisesti velvollisuus investoida rahavaransa
hallinnoimiensa asuinrakennusten kunnossapitoon ja parantamiseen. Kun lisdksi otetaan huomioon
kyseisen yrityksen tavoite, vuokrattavien tilojen olisi ehdottomasti pitinyt olla tavanomaisia
toimistotiloja.

Saadakseen yleiskuvan kaikista kiinteistomarkkinoilla saatavilla olevista sopivista ja sen vaatimukset
tayttavistd toimistorakennuksista Wiener Wohnen antoi vuoden 2012 alussa riippumattoman
kiinteistoalan asiantuntijan tehtdavidksi Wienin toimistomarkkinoiden ja toimistojen sijaintipaikkojen
kattavan analyysin. Itdvallan tasavallan mukaan tdtd analyysid laadittaessa Gate 2 -kiinteiston
suunnittelu oli jo saatettu loppuun kokonaisuudessaan, koska kaikki suunnitelmat olivat saatavilla,
mutta hanketta ei ollut vield toteutettu. Tamén vuoksi Wiener Wohnen ei Itdvallan tasavallan mukaan
vaikuttanut lainkaan kyseisen rakennuksen arkkitehtuurisuunnitteluun tai A- ja B-siipien
konkreettiseen suunnitteluun. Pinta-alaa ja pysédkointipaikkojen lukumiaardd koskevien vaatimusten
lisaksi kyseessd olevaa vuokrasopimusta koskevissa neuvotteluissa kasiteltiin ennen kaikkea vuokran
madrad ja kayttokustannuksia. Yksi neuvottelujen olennaisista elementeistd oli nédiden kahden siiven
kayttoon antaminen suunniteltuina ajankohtina noin 1000 tyontekijan muuton jarjestdmistd varten.
Wiener Wohnen saattoi puuttua rakennusurakassa ainoastaan tilojen jakamiseen ja toimistojen
kayttdmiseen sekd vuokrattujen tilojen perusvarustukseen.

Komission esiin tuomien rakenteisiin puuttumisten osalta Itdvallan tasavalta viittdd, ettd yhdyssillat
olivat osa Gate 2 -kiinteiston rakennushanketta alusta alkaen. Ne eivdt myoskaan kuulu vuokrattuihin
tiloihin. Mitd tulee B-siiven 7.-9. kerroksen vuokraamista koskevaan optioon, kyseinen jdsenvaltio
toteaa, ettd ndmd kerrokset oli joka tapauksessa tarkoitus rakentaa.

Asiakirjassa, jonka otsikko on “Rakennuksen ja sen varusteiden kuvaus”, ja kyseisen asiakirjan
"tdydennyksessd” madratdadn Itdvallan tasavallan mukaan ainoastaan vaatimuksista, jotka kaikkien
nykyaikaisten toimistokiinteistéjen on tdytettdva. Itdvallan tasavallan mukaan komissio ei yksiloinyt
mitddn ndistd asiakirjoista ilmenevda seikkaa, joka poikkeaisi sovellettavissa sddnnoksissd tai
direktiiveissa ja teknisissd normeissa sidddetyistd edellytyksista tai joka ei olisi tavanomainen kyseisella
toimialalla.

Itdvallan tasavallan mukaan ulkopuolisen yhtion, SET Bauprojektierungin, harjoittama valvonta koski
yksinomaan vuokrasopimuksen kohteena olevia tiloja, eikd Gate 2 -kiinteiston muita tiloja, kuten
lammitystekniikkaa sisdltavid tiloja, &lytekniikkaa, hissilaitteistoja, yhteiskdytossda olevia tiloja tai
ulkotiloja. Sen mukaan komissio ei ota huomioon sitd, ettd huomattavissa muuttohankkeissa on
tavanomaista, ettd rakennuttajan harjoittaman prosessinaikaisen valvonnan liséksi myds vuokralainen
suorittaa tarkastuksia.

Itdvallan tasavalta korostaa myos sitd, ettei Wiener Wohnen ollut Gate 2 -kiinteiston ainoa
vuokralainen. Téssd yhteydessd sen mukaan ei ole juurikaan merkitystd silld, olivatko muille
vuokralaisille vuokratut tilat pienempid kuin Wiener Wohnenin kayttimat tilat. Pelkédstdadn se seikka,
ettd muut vuokralaiset kuin Wiener Wohnen ovat vuokranneet tiloja kyseisestd kiinteistostd, osoittaa
Itdvallan tasavallan mukaan, ettd kyseessd olevat toimistotilat ovat tavanomaisten toimistorakennusten
tiloja, joita myos kolmannet voivat vuokrata tavanomaisin markkinaehdoin.
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Itdvallan tasavallan mukaan ”management summary” ei myoskddn todista komission kantaa, koska
kyseisestd asiakirjasta ei lainkaan ilmene, ettd Wiener Wohnenin asettamat vaatimukset ylittdisivat
vuokralaisen tavanomaiset toiveet. Sen mukaan on tavallista, ettd vuokralainen, joka aikoo sitoutua
kayttdmaan toimistorakennusta sopimuksen mukaisesti pitkdnajan yli 1000 tyontekijaa varten, haluaa
ottaa ennen padtoksensd tekemistd selvdd siitd, missd madrin vuokralleantaja suostuu mahdollisiin
vuokralaisen tarpeellisina pitdmiin mukautuksiin.

Itdvallan tasavallan mukaan asiakirja, jonka otsikko on ”"Rakennuksen ja sen varusteiden kuvauksen
tdydennys”, ainoastaan “perustuu” "MA34-yksikon laatimiin hallinnollisten rakennusten eritelmiin”.
Namad eritelmédt ovat sen mukaan jo tiivistelméd nykytekniikan mukaisista rakentamissddannoksista ja
-madrdyksistd, joita sovelletaan kaikkiin toimistokiinteistoihin muuallakin kuin Wienin kaupungissa.
Kyseisessd “tdydennyksessd” kuvatut toimenpiteet olisi siis pitdnyt toteuttaa myos siind tapauksessa,
ettd vuokrasopimusta ei olisi tehty Wiener Wohnenin vaan yksityisen yrityksen kanssa. Kun komissio
vdittad, ettd ekologiset normit ovat vain “suosituksia”, se ei Itdvallan tasavallan mukaan ota huomioon
sovellettavaa lainsdddéntod. Oberster Gerichtshofin (ylin tuomioistuin, Itévalta) vakiintuneen
oikeuskdytdnnon mukaan ndmd normit nimittdin muodostavat sen tekniikan tason, johon verrattuna
asianmukainen tekninen toteuttaminen maéaritetddn. Ndin ollen ndiden normien soveltaminen ei ole
vapaaehtoista.

Itdvallan tasavallan mukaan komission moitteissa, jotka koskevat kyseessd olevan vuokrasopimuksen
kestoa, joka on 25 vuotta, ei oteta huomioon kiinteistomarkkinoiden todellisuutta. Vuokranantajat
ovat valmiita vuokraamaan suuria tiloja kohtuulliseen hintaan ainoastaan tillaisin edellytyksin. Wiener
Wohnenille sopimuksen irtisanomismahdollisuuden estiminen ei aiheuta vaikeuksia, silld 1000
tyontekijan muuttaminen uudelleen olisi epdtodenndkoistd sekd kustannusten ettd sen vuoksi, ettei
sopivia vaihtoehtoisia tiloja ole olemassa.

Unionin tuomioistuimen arviointi asiasta

Komission kanteen kohteena on se, ettd Wienissd sijaitsevaa Gate 2 -kiinteistod koskeva sopimus
tehtiin suoraan ilman kilpailuttamismenettelyd ja hankintailmoitusta. Komissio vaittda, ettd Wiener
Wohnen teki hankintaviranomaisena vyksityisen talouden toimijan kanssa vuonna 2012
toimistorakennusta koskevan monivuotisen vuokrasopimuksen ennen kuin sitd oli edes rakennettu.
Wiener Wohnen oli komission mukaan harjoittanut kiinteiston suunnitteluun vaikutusvaltaa, joka
ylitti merkittavasti tdllaisen kiinteiston vuokralaisen tavanomaiset vaatimukset. Komission mukaan
tama sopimus, joka ei voi kuulua direktiivin 2004/18 16 artiklan a alakohdassa sdddetyn poikkeuksen
alaan, on katsottava kyseisessd direktiivissa tarkoitetuksi rakennusurakaksi. Téstd seuraava direktiivin
2004/18 rikkominen jatkuu niin kauan kun kyseessd oleva vuokrasopimus, jota ei voida irtisanoa
tavanomaisesti ennen vuotta 2040, on voimassa.

Aluksi on huomautettava, ettd direktiivin 2004/18 — samoin kuin muiden julkisia hankintoja koskevien
direktiivien — tavoitteena on, kuten sen johdanto-osan toisesta perustelukappaleesta padasiallisesti
ilmenee, varmistaa, ettd hankintasopimuksia tehtdessd noudatetaan erityisesti tavaroiden vapaan
liilkkuvuuden periaatetta, sijoittautumisvapauden periaatetta ja palvelujen tarjoamisen vapauden
periaatetta sekd niistd johtuvia periaatteita, erityisesti yhdenvertaisen kohtelun, syrjimattomyyden,
suhteellisuuden ja avoimuuden periaatteita, ja taata, ettd julkiset hankinnat avataan kilpailulle (tuomio
12.7.2001, Ordine degli Architetti ym., C-399/98, EU:C:2001:401, 52 ja 75 kohta sekd tuomio
27.11.2019, Tedeschi ja Consorzio Stabile Istant Service, C-402/18, EU:C:2019:1023, 33 kohta).

Télta osin oikeuskdytdnnostd ilmenee yhtéaltd, ettd kysymys siitd, onko liiketoimi unionin sdadnnostossa
tarkoitettu julkista rakennusurakkaa koskeva sopimus vai ei, kuuluu unionin oikeuden alaan. Sillg, ettd
asianosaiset luonnehtivat suunniteltua sopimusta vuokrasopimukseksi, ei ole ratkaisevaa merkitysta
talta kannalta (tuomio 10.7.2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13, EU:C:2014:2067, 40 kohta
oikeuskaytantoviittauksineen).
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Julkista rakennusurakkaa koskevan sopimuksen yhteydessd hankintaviranomainen nimittdin saa
suorituksen, joka muodostuu niiden toiden toteuttamisesta, jotka se pyrkii saamaan aikaan, ja johon
liittyy sen kannalta viliton taloudellinen intressi. Téllainen taloudellinen intressi voidaan todeta paitsi
silloin, kun hankintaviranomaisesta on tarkoitus tulla sopimuksen kohteena olevan rakennustyon tai
rakennusurakan kohteen omistaja, myos, jos hankintaviranomaisella on tarkoitus olla sellainen
oikeusperuste, jonka avulla se voi varmistaa, ettd ndmé rakennusurakoiden kohteet ovat sen
kaytettdvissd niiden saattamiseksi julkiseen kayttoon (ks. vastaavasti tuomio 25.3.2010, Helmut Miiller,
C-451/08, EU:C:2010:168, 48—51 kohta).

Kyseisen sopimuksen luonnehtimisen kannalta ei ole myoskdan merkitysta silld, ettd padsopimuksessa
ei mahdollisesti madratda Wienin kaupungilla tai Wiener Wohnenilla olevasta osto-optiosta tai
-velvollisuudesta rakennettujen rakennusten osalta (ks. vastaavasti tuomio 29.10.2009, komissio v.
Saksa, C-536/07, EU:C:2009:664, 62 kohta).

Jos sopimukseen toisaalta sisdltyy yhtd aikaa julkista rakennusurakkaa koskevaan sopimukseen liittyvia
seikkoja ja toisentyyppiseen hankintasopimukseen liittyvid seikkoja, sen oikeudellisen luonnehdinnan ja
sovellettavien unionin oikeussddntdjen madrittdmiseksi on tarkasteltava sopimuksen pédasiallista
kohdetta (tuomio 10.7.2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13, EU:C:2014:2067, 41 kohta
oikeuskayténtoviittauksineen).

Kyseisen toimen kohteen osalta on huomautettava, ettd kyseessd oleva sopimus on nimetty
"vuokrasopimukseksi” ja ettd siind on todellakin vuokrasopimukselle ominaisia piirteitd. On kuitenkin
todettava, ettd kyseisen sopimuksen tekoajankohtana sopimuksen kohteena olevan rakennusurakan
toteuttamista ei ollut vield aloitettu. Kyseisen sopimuksen vélittdoméand padméérénd ei ndin ollen voinut
olla kiinteistdjen vuokraaminen. Kyseisen sopimuksen pddmddrdnd oli sen rakennusurakan kohteen
rakentaminen, joka oli tdimén jalkeen tarkoitus antaa Wiener Wohnenin kiytt6on "vuokrasopimuksen”
perusteella (ks. vastaavasti tuomio 29.10.2009, komissio v. Saksa, C-536/07, EU:C:2009:664, 56 kohta).

Tastd on huomautettava, ettd — kuten direktiivin 2004/18 johdanto-osan 24 perustelukappaleessa
todetaan — kyseisen direktiivin 16 artiklan a alakohdassa sdddetddn poikkeuksesta direktiivin
aineelliseen soveltamisalaan ja ettd unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnndssa on vahvistettu tulkinta,
jonka mukaan - kuten julkisasiamies totesi ratkaisuehdotuksensa 30 kohdassa — tdmd poikkeus
soveltamisalaan voi ulottua sellaisten rakennusten vuokraamiseen, joita ei ole olemassa eli joita ei vield
ole rakennettu.

Kuten unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnostd ilmenee, hankintaviranomainen ei kuitenkaan voi
vedota tdssd sddnnoksessd sdddettyyn poikkeukseen silloin, kun suunnitellun rakennusurakan
toteuttamista voidaan pitdd direktiivin 2004/18 1 artiklan 2 kohdan b alakohdassa tarkoitettuna
“julkisia rakennusurakoita koskevana sopimuksena”, jos tdméd toteuttaminen vastaa kyseisen
hankintaviranomaisen asettamia vaatimuksia (ks. analogisesti tuomio 29.10.2009, komissio v. Saksa,
C-536/07, EU:C:2009:664, 55 kohta ja tuomio 10.7.2014, Impresa Pizzarotti C-213/13,
EU:C:2014:2067, 43 kohta oikeuskaytidntoviittauksineen).

Asia on ndin myo6s, jos hankintaviranomainen on toteuttanut toimenpiteitd rakennusurakan
ominaispiirteiden maédrittelemiseksi tai ainakin ratkaisevan vaikutusvallan kayttamiseksi kyseisen
urakan suunnittelussa (tuomio 10.7.2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13, EU:C:2014:2067, 44 kohta
oikeuskaytantoviittauksineen).

Nidin on erityisesti, jos hankintaviranomaisen eritelmét ylittavéit selvdsti vuokralaisen tavanomaiset

vaatimukset kyseessd olevan rakennusurakan kaltaisen kiinteiston osalta (ks. vastaavasti tuomio
29.10.2009, komissio v. Saksa, C-536/07, EU:C:2009:664, 58 kohta).
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Lopuksi on todettava, ettd vaikka urakoitsijan saaman korvauksen méérd tai sen maksamista koskevat
yksityiskohdat eivdt ole kyseessd olevan kaltaisen sopimuksen luonnehtimisen kannalta ratkaisevia
tekijoitd, ne eivdt ole merkityksettomid (ks. vastaavasti tuomio 29.10.2009, komissio v. Saksa,
C-536/07, EU:C:2009:664, 60 ja 61 kohta sekd tuomio 10.7.2014, Impresa Pizzarotti, C-213/13,
EU:C:2014:2067, 49-51 kohta).

Suunnitellun rakennuksen osalta ratkaiseva vaikutusvalta sen suunnitteluun voidaan todeta, jos voidaan
osoittaa, ettd tdtd vaikutusvaltaa kéytetddn rakennuksen arkkitehtoniseen rakenteeseen, kuten sen
kokoon, ulkoseiniin ja kantaviin seiniin. Sisdpuolisia mukautuksia koskevien vaatimusten voidaan
katsoa osoittavan ratkaisevan vaikutusvallan vain, jos ne erottuvat muista erityisyyteensd tai laajuutensa
perusteella.

Komission kannetta on arvioitava edelld mainitun oikeuskédytdnnon valossa.

Taltd osin on aluksi muistutettava, ettd SEUT 258 artiklaan perustuvaan jasenyysvelvoitteiden
noudattamatta jattdmistd koskevaan menettelyyn liittyvdd todistustaakkaa koskevan vakiintuneen
oikeuskdytinné6n mukaan komission on niytettivd toteen viitteensd jasenyysvelvoitteiden
noudattamatta jattdmisestd. Sen on esitettdvd unionin tuomioistuimelle tarvittavat tiedot, jotta tdma voi
tarkistaa, onko jdsenyysvelvoitteita jatetty noudattamatta, eikd komissio voi tdlloin nojautua
minkéaénlaisiin olettamiin (tuomio 14.1.2021, komissio v. Italia (Polttoainehankintoihin annettava tuki),
C-63/19, EU:C:2021:18, 74 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Jasenvaltioiden on SEU 4 artiklan 3 kohdan mukaisesti kuitenkin autettava komissiota tdmén téyttdessa
tehtdvéaiansd, joka muodostuu SEU 17 artiklan 1 kohdan mukaan muun muassa sitd huolehtimisesta,
ettd EUT-sopimuksen maédréyksid sekd unionin toimielinten niiden nojalla hyviksymid toimenpiteitd
sovelletaan. Kun on kyse sen varmistamisesta, ettd kansallisia sadnnoksid, joilla on tarkoitus varmistaa
direktiivin tehokas tdytdntoonpano, sovelletaan asianmukaisesti kdytdnnossd, on otettava huomioon,
ettd komissio, jolla ei ole omia tutkintavaltuuksia télla alalla, on suuressa madérin riippuvainen
tiedoista, joita mahdolliset kantelijat sekd asianomainen jasenvaltio toimittavat (tuomio 18.11.2020,
komissio v. Saksa (Arvonlisédveron palauttaminen — Laskut), C-371/19, ei julkaistu, EU:C:2020:936, 66
ja 67 kohta oikeuskéytantéviittauksineen). Tastd seuraa muun muassa, ettd kun komissio on esittanyt
riittdvasti nayttod siitd, ettei direktiivin tdytdntoonpanemiseksi annettuja kansallisia sddnnoksia
kéytannossd sovelleta oikein vastaajana olevan jdsenvaltion alueella, timén jasenvaltion tehtdvdnd on
kiistdd ndin esitetty ndyttd ja sen seuraukset perustellusti ja yksityiskohtaisesti (tuomio 28.3.2019,
komissio v. Irlanti (Jatevesien kerdys- ja kasittelyjarjestelmd), C-427/17, ei julkaistu, EU:C:2019:269,
39 kohta oikeuskaytdntoviittauksineen).

Nyt kasiteltavissd asiassa on todettava, ettei komissio ole viittanyt, ettd Wiener Wohnen olisi pyrkinyt
harjoittamaan vaikutusvaltaa maa-alueen omistajan eli Vectigal Immobilienin suunnitelmiin ennen kuin
se sai 28.2.2012 sijaintipaikkojen analyysin (Standortanalyse), jonka oli tehnyt kiinteistoalan
asiantuntija, jolle se oli antanut tatd koskevan tehtdvén.

Kyseinen asiantuntija yksiloi kymmenen vuokralle tarjottua kohdetta ja todettuaan, ettd kuusi
kiinteistohanketta taytti Wiener Wohnenin vahimmaisvaatimukset, tuli siihen tulokseen, ettd Gate 2
-kiinteiston rakentamista koskeva hanke oli sopivin.

Kuten 28.2.2012 pdivitysta sijaintipaikkojen analyysistd ja 23.1.2012 pdivétystd asiakirjasta, jonka

otsikko on "Toteutettavuustutkimus” ("Bebauungsstudie”), ilmenee, Gate 2 -rakennuksen ominaisuudet
oli mainittuina ajankohtina jo maaritelty.
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On todettava, ettd Gate 2 -kiinteiston rakenne, joka on kuvattu téssd 23.1.2012 paivatyssa
toteutettavuustutkimuksessa, ja rakenne, joka on esitetty 4.5.2012 pdivatyssa tutkimuksessa, joka on
osa kyseessd olevaa vuokrasopimusta, ovat olennaisilta osin samanlaiset, minké lisdksi viimeisin
asiakirja sisdltdd myds lisdtietoja erityisesti tiettyjen tilojen kaytostd, ja sama arkkitehtitoimisto on
laatinut molemmat asiakirjat.

Niin ollen ndmé seikat ovat omiaan tukemaan nidkemystd, jonka mukaan — kuten Itdvallan tasavalta
vaittdd — “vuokrasopimuksen tekemistd koskevien neuvottelujen hetkelld [Gate 2 -]kiinteiston
rakennussuunnitelma oli jo tdysin valmis [ja] Wiener Wohnenilla ei alusta alkaen ollut mitdén
vaikutusvaltaa [Gate 2 -]kiinteiston A- ja B-siiven arkkitehtoniseen suunnitteluun tai konkreettiseen
suunnitteluun”.

Komissio yksiloi kuitenkin kaksi seikkaa, joista sen mukaan voidaan paitelld, ettd Wiener Wohnen
vaikutti kyseisen kiinteiston rakenteen varsinaiseen suunnitteluun.

Komissio tarkoittaa kyseisen kiinteiston B-siiven 7.-9. kerroksen ja sen A- ja B-siivet yhdistévien
yhdyssiltojen rakentamista.

Kyseisen B-siiven mainittujen kerrosten rakentamisen osalta on todettava, ettd kyseessd olevassa
vuokrasopimuksessa ei méadritty lisdtilojen rakentamista koskevasta optiosta vaan niiden vuokraamista
koskevasta optiosta.

Kyseessd olevan vuokrasopimuksen 1.9 artiklassa nimittdin mainitaan, ettd Wiener Wohnenilla oli
optiona ("call-option”) yksipuolinen oikeus ottaa vuokralle kuuden ensimmadisen kerroksen, jotka
muodostivat alusta alkaen vuokratun kiinteiston, lisdksi Gate 2 -kiinteiston B-siiven 7.-9. kerros.
Kyseisessd artiklassa todetaan myos, ettd jos Wiener Wohnen ei kayta tdtd optiota tai kayttaa sitd vain
osittain, vuokralleantaja on vapaa joko jittamddn kyseiset kerrokset, joita ei haluta, rakentamatta tai
rakentamaan ne ja vuokraamaan ne kolmansille. Téltd osin kyseisessd sddnnoksessd tdsmennetddn
myds, ettd tdssd tapauksessa kolmansilla on oikeus kayttdd tiettyjd rakennuksen yleisid osia, kuten
sisddntuloa tai hissid, ja ettd vastikkeena tdstd Wiener Wohnen saisi vuokran alennuksen.

On todettava, ettd nédiden kerrosten rakennusty6t oli suunniteltu jo 23.1.2012 paivatyssa
toteutettavuustutkimuksessa, joka sisdltdd luonnoksen Gate 2 -kiinteiston B-siivestd, joka kasittad
yhdeksdn kerrosta. Kyseiseen B-siipeen liittyen 28.2.2012 pdivityssd sijaintipaikkojen analyysissé
mainitaan yhdeksédn kerrosta (pohjakerros ja kahdeksan ylempédéd kerrosta) ja lopulta kyseessd olevan
vuokrasopimuksen liitteend oleva 4.5.2012 pdivitty toteutettavuustutkimus siséltdd myos luonnoksen
kyseisestd B-siivestd, joka kasittdd yhdeksan kerrosta.

Unionin tuomioistuimen kaytettdvissé olevista tiedoista ilmenee ndin ollen, ettd mainitun B-siiven 7.-9.
kerroksen suunnittelulla ei pyritd tdyttdimaan Wiener Wohnenin asettamaa vaatimusta.

Samat seikat voidaan nostaa esiin Gate 2 -kiinteiston A- ja B-siipid yhdistdvien yhdyssiltojen osalta.

Toteutettavuustutkimukseen, joka on péivatty 23.1.2012, sisdltyy jo maininta “Option Briicke”
("siltaoptio”) ndiden A- ja B-siipien vililla. Sijaintipaikkojen analyysiin sisdltyy lause, jonka mukaan
kyseiset A- ja B-siivet ’“voidaan liittdd toisiinsa rakentamalla silta”. Kyseessd olevassa
vuokrasopimuksessa on sama maininta "Option Briicke” ("siltaoptio”) Gate 2 -kiinteiston A- ja
B-siipien valilla.

Niin ollen myo6skdan ndiden A- ja B-siipid yhdistdvan yhdyssillan suunnittelulla ei pyritd tayttdmaén
Wiener Wohnenin asettamaa vaatimusta.
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Nain ollen nyt kasiteltédvassd asiassa pelkdstadn se seikka, ettd Wiener Wohnen kaytti tarjottuja optioita
eli ettd se kiytti jo suunniteltuja mahdollisuuksia, ei riitd osoittamaan, ettd kyseinen yksikkoé on
kayttédnyt ratkaisevaa vaikutusvaltaa kyseessd olevan rakennusurakan suunnitteluun.

Lisaksi komissio vetoaa useisiin muihin tosiseikkoihin, joista sen mukaan voidaan péitelld, ettd kyseessa
oleva vuokrasopimus on luokiteltava uudelleen rakennusurakoita koskevaksi sopimukseksi. Se vetoaa
rakennusluvan puuttumiseen, pitkdaikaiseen vuokrasopimukseen, Wiener Wohnenin madradamaan
rakennustoiden toteuttamisen valvontaan ja rakennusurakan liian pitkélle vietyihin erityispiirteisiin.

Nama eri seikat on tutkittava.

Rakennusluvan puuttumisesta vuokrasopimuksen tekemisen ajankohtana on todettava, ettd
tavanomaisen kaupallisen kéaytdannon mukaan laajat arkkitehtoniset hankkeet annetaan vuokralle
hyvissd ajoin ennen yksityiskohtaisten rakennussuunnitelmien viimeistelyd, joten sijaintipaikan
omistaja tai rakennuttaja aloittaa muodollisen menettelyn rakennusluvan saamiseksi vasta, kun hén on
saanut tulevilta vuokralaisilta sitoumukset vuokrata merkittivin osan suunnitellun rakennuksen
pinta-alasta. Néin ollen se seikka, ettd rakennuslupaa haettiin ja se myonnettiin vasta kyseessd olevan
vuokrasopimuksen tekemisen jilkeen, kuten nyt kasiteltdvassa asiassa, ei estd katsomasta, ettd Gate 2
-kiinteisto oli kyseisend ajankohtana jo suunniteltu ja valmis toteutettavaksi. Markkinoiden kaytdantojen
ja tottumusten mukaisesti kattava arkkitehtoninen suunnitelma ei ole mahdollisten vuokralaisten
sitoutumisen edellytys. Ratkaisevan vaikutusvallan kéyttdiminen kyseessd olevan rakennusurakan
suunnittelussa ei myoskdan voi seurata tallaisen kattavan arkkitehtonisen suunnitelman puuttumisesta.

Taltd osin on huomautettava, ettd vaikka Wienin toimistotilamarkkinoiden sijaintipaikkoja koskevan
analyysin "management summary” viittasi siihen, ettd Gate 2 -kiinteistd tarjosi vuokralaiselle
mahdollisuuden vaikuttaa hankkeen suunnitteluun erityisten vaatimusten mukaisesti, sen toteaminen,
ettd kyse on direktiivin 2004/18 1 artiklan 2 kohdan b alakohdassa tarkoitetusta “julkista
rakennusurakkaa koskevasta sopimuksesta”, edellyttdd véhintdén, ettd téllaisen mahdollisuuden
tosiasiallinen toteutuminen naytetddn toteen.

Vuokrasopimuksen kestosta on riittdvdd korostaa, ettei tdma seikka missddn tapauksessa voi vaikuttaa
siihen, ettd jotta suunnitellun rakennusurakan toteuttamista voitaisiin pitad ”julkista rakennusurakkaa
koskevana sopimuksena”, juuri tdmdn tuomion 49-51 kohdassa mainitussa oikeuskdytannossa
asetettujen edellytysten on tdytyttavd. On lisdttavd, ettei se, ettd vuokrasopimus on tehty pitkaksi
ajaksi, rilppumatta yksittdistapauksen olosuhteista, ole sindnsa epatavanomaista.

Lisaksi tédssd tapauksessa voidaan hyviksya Itdvallan tasavallan viite, jonka mukaan yhtééltd velvollisuus
olla irtisanomatta vuokrasopimusta pitkén ajanjakson ajan vaikuttaa vuokran médrdan ja jonka mukaan
toisaalta Wiener Wohnen itse halusi valttdd uuden muuton, joka olisi kallis ja hiiritsisi vakavasti sen
toimintaa.

Komission sen viitteen osalta, jonka mukaan Wiener Wohnen antoi SET Bauprojektierungin, joka on
erikoistunut  rakennushankkeiden  valmisteluun,  tehtdvdksi  harjoittaa  rakennushankkeen
projektikohtaisen toteuttamisen prosessinaikaista valvontaa ja Wiener Wohnen on niin ollen valvonut
hankkeen toteuttamisen seurantaa, kuten rakennuttaja olisi tehnyt, on todettava, ettei ole mitenkéédn
epitavallista, ettd vuokralainen toteuttaa toimenpiteitd varmistuakseen siitd, ettd tiloihin voidaan
muuttaa suunniteltuna pdivdng, erityisesti kun kyse on laajamittaisesta muutosta, kuten nyt
kasiteltdviassd asiassa. Alaan erikoistuneen kolmannen osapuolen palveluihin turvautuminen
mahdollistaa nimittdin rakennuksen kéyttoon saattamista koskevien madrdaikojen tehokkaan
seurannan, valvonnan toteuttamisen, jotta mahdolliset viivdstykset tai puutteet voidaan havaita riittavin
ajoissa, ja ryhtymisen tarvittaviin toimenpiteisiin, kuten esimerkiksi tiettyjen vuokrasopimusten
pidentdmiseen tietyissé edelleen kaytdssa olevissa kiinteistoissa.
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Tallaisella prosessinaikaisella valvonnalla Wiener Wohnen ei ole myoskdan kayttinyt ratkaisevaa
vaikutusvaltaa Gate 2 -kiinteiston suunnitteluun.

Unionin tuomioistuimen kéytettdvissa olevasta asiakirja-aineistosta ilmenee Wiener Wohnenin
laatimien eritelmien osalta, ettd kyseinen kiinteistd on suunniteltu perinteiseksi toimistorakennukseksi
ilman, ettd olisi ajateltu madrattyja vuokralaisten ryhmid tai erityistarpeita. Kyseisen kiinteiston A- ja
B-siivissd kédytetddn moduulijdrjestelmdd, joka on tavanomainen kyseessd olevan kiinteiston kokoisissa
toimistokiinteistdissd ja jolla varmistetaan, ettd sisdinen jérjestely on mahdollisimman joustava ja
mukautuu tulevien vuokralaisten tarpeisiin.

Taltd osin on tavanomaista, ettd yksityinen tai julkinen yritys, joka haluaa vuokrata toimistokiinteiston,
esittdd tiettyja toiveita niistd ominaisuuksista, joita télld kiinteistolla olisi mahdollisuuksien mukaan
oltava, olipa kyse vield rakennettavasta rakennuksesta tai vuokralaisen vaihtumisesta, jonka yhteydessa
suoritetaan kunnostustoitd. Téllaisten toimenpiteiden perusteella vuokrasopimusta ei voida luokitella
uudelleen julkista rakennusurakkaa koskevaksi sopimukseksi.

Niin ollen on ratkaistava, oliko Wiener Wohnenin esittamilld eritelmilld tarkoitus téyttad vaatimukset,
jotka ylittivit sen, mitd Gate 2 -kiinteiston kaltaisen kiinteiston vuokralainen voi tavanomaisesti vaatia,
ja joiden vuoksi Wiener Wohnenin katsotaan kidyttineen ratkaisevaa vaikutusvaltaa kyseisen kiinteiston
suunnittelussa.

Kuten Itdvallan tasavalta huomautti, siltd osin kuin Wiener Wohnen pyrki varmistamaan, ettd lain
sadnnosten nojalla sovellettavissa teknisissé normeissa esitettyja eritelmid noudatetaan tai etté
rakennuksen ominaisuudet vastaavat kyseessd olevilla markkinoilla tavanomaista “nykytekniikkaa”,
jonka valossa rakennuksen asianmukaista teknistd toteutusta arvioidaan, nditd vaatimuksia ei voida
pitdd toimenpiteind, jotka Wiener Wohnen olisi toteuttanut kayttddkseen vaikutusvaltaa Gate 2
-kiinteiston suunnitteluun tai jotka ylittdisivat sen, mitd vuokralainen voi tavanomaisesti vaatia.

Erityisesti siltd osin kuin Wiener Wohnenin esittdméit vaatimukset koskivat sellaisten standardien
soveltamista — vaikka ne eivdt olisikaan sitovia — joilla pyrittiin saavuttamaan tavoitteet, jotka liittyivat
kyseisen yksikon tulevan pédtoimipaikan energiatehokkuuden parantamiseen, ja yleisemmin kyseisen
kiinteiston ekologisen jalanjéljen pienentdmiseen, on todettava, etteivit myoskddn ndmaé vaatimukset
ylittineet sitd, mitéd tdllaisen kiinteiston vuokralainen voi tavanomaisesti vaatia.

Koska edelld mainittujen alojen lakeihin tai asetuksiin perustuvat standardit ovat kehittyneet
huomattavasti viime vuosikymmenten aikana yhd tiukemmiksi ja koska ne kehittyvit edelleen tdhén
suuntaan, liiallisena vaatimuksena ei voida pitdd sitd, ettd Wiener Wohnenin kaltainen julkinen
yksikko, joka haluaa vuokrata rakennuksen pitkdksi ajaksi keskushallintonsa toimipaikaksi, haluaa
kayttoonsd rakennuksen, jonka ominaisuudet eivdt ole pelkdstdan kyseessa olevan vuokrasopimuksen
tekoajankohtana voimassa olevien standardien mukaisia vaan ne myds jossain médrin pysyvit
tulevaisuudessa sovellettavien standardien mukaisina.

Vaikka ndmé vaatimukset ovat lukuisia ja yksityiskohtaisia, tdssd yhteydessd ratkaiseva tekija on
kuitenkin edelleen se, ylittaviatkd ndmé vaatimukset Gate 2 -kiinteiston kaltaisen kiinteiston
vuokralaisen tavanomaiset vaatimukset.

Vaikka komissio osoitti 16.5.2012 pdiviatyn asiakirjan, jonka otsikko on “Rakennuksen ja sen
varusteiden kuvaus”, ja 22.5.2012 pdivatyn asiakirjan, jonka otsikko on ”Rakennuksen ja sen
varusteiden kuvauksen tdydennys”, jotka molemmat olivat kyseessd olevan vuokrasopimuksen liitteend,
perusteella, konkreettisten esimerkkien tuella, ettd Wiener Wohnenin esittimét vaatimukset olivat
lukuisia ja yksityiskohtaisia, on kuitenkin todettava, ettei sen kirjelmistd sitd vastoin ilmene, ettd
Wiener Wohnen olisi esittinyt huomattavan maaran vaatimuksia, joista olisi seurannut, ettd siltd osin
kuin niilld oli tarkoitus tdyttdd sen omia vaatimuksia, kyseinen yksikko olisi kayttinyt ratkaisevaa
vaikutusvaltaa Gate 2 -kiinteiston suunnittelussa.
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Kannekirjelméssdaan komissio mainitsee téssd yhteydessa asiakirjan, jonka otsikko on "Rakennuksen ja
sen varusteiden kuvaus”, erditd kohtia. Nédiden kohtien mukaan "kaikki hissit menevat kellarikerroksesta
(pysdkointihalli) aina kulloinkin ylimpain kerrokseen”, “rakennusurakka toteutetaan OGNI — kultataso
-sertifiointijdrjestelmédn ohjeiden mukaisesti”, "korotetun lattian keskimééardinen bruttokorkeus on noin
10 c¢m ja kantavuus 5 kN:n/m*” ja "jadhdytys toteutetaan pidosin lampod siitelevien kattoelementtien

avulla, jotka on paallystetty tai kisitelty lampod heijastavalla maalilla”.

Komissio ei kuitenkaan selitd, miltd osin vaatimus siitd, ettd kaikilla hisseilld paasee kaikkiin kerroksiin,
myos ylimpéédn kerrokseen, on epétavallinen vaatimus. Koska téillainen eritelmé perustuu lakisddteiseen
velvollisuuteen, kuten Itdvallan tasavalta vaittdd ja mitd komissio ei kiistd, ei voida katsoa, ettd se
kuvastaisi kiinteiston suunnittelua koskevan ratkaisevan vaikutusvallan kayttamistd, jota Wiener
Wohnenin voitaisiin katsoa tehneen.

On myo6s tavanomaista, ettd toimistorakennuksiin suunnitellaan korotettu lattia, jotta voidaan taata
muun muassa sisdtilojen muunneltavuus. Lattian keskimaardisen bruttokorkeuden ja kantavuuden
osalta komissio ei myoskddn selitd, miltd osin mainitut eritelmdt ovat epitavallisia. Sama koskee
vaatimusta siitd, ettd Gate 2 -kiinteiston jaddhdytys toteutetaan pddosin lampod sadtelevien
kattoelementtien avulla.

Kun kyse on "OGNI — kultataso -sertifiointijirjestelmisti”, komissio toteaa asiakirjaa, jonka otsikko on
"Rakennuksen ja sen varusteiden kuvauksen tdydennys”, koskevassa analyysissdén, ettd tdmén asiakirjan
johdannossa todetaan, etti “vuokranantajan ja vuokralaisen ilmoittama tavoite saada 'OGNI — GOLD
Green Building’ -sertifikaatti katsotaan sovituksi, ja se on ehdoton edellytys suunnittelun ja
rakentamisen toteuttamiselle”. Komissio viittdd tdmén jélkeen, ettd Itdvallan tasavallan viite, jonka
mukaan vuokranantaja oli alusta alkaen tavoitellut titd sertifiointia eikd se ole Wiener Wohnenin
vaatimus, ei pidd paikkaansa. Téltd osin on todettava, ettd kiinteistoalan asiantuntijan laatimassa
28.2.2012 paivityssd sijaintipaikkojen analyysissd on jo maininta, jonka mukaan Gate 2 -kiinteisto6n
on suunniteltu "7OGNI — kultataso” -sertifiointi.

Niin ollen on oletettava, ettei Gate 2 -kiinteiston suunnittelu kyseisestd sertifioinnista johtuvien
vaatimusten mukaisesti ole seurausta Wiener Wohnenin kayttdmaistd ratkaisevasta vaikutusvallasta
vaan vuokranantajan omasta aloitteesta, joka on tehty ennen Wiener Wohnenin kanssa kaytyjen
neuvottelujen aloittamista, kuten tdmén tuomion 57 kohdassa muistutetaan. Komissio ei mydskadn
mainitse kirjelmissddn syitd, joiden vuoksi kyseistd sertifikaattia ei olisi annettu my06s vuokranantajan
edun mukaisesti. On kuitenkin selvad, ettd tillaisen sertifikaatin saaminen nostaa kyseessd olevan
kiinteiston arvoa.

Tietyt asiakirjoissa, joiden otsikot ovat "Rakennuksen ja sen varusteiden kuvaus” ja "Rakennuksen ja
sen varusteiden kuvauksen tdydennys”, mainitut seikat on ymmadrrettdvd ottaen huomioon Wiener
Wohnenin aikomus saada kéyttoonsa pitkdn ajanjakson ajaksi rakennus, johon kaikki sen osastot
sijoitetaan. Sdhkoverkon mitoitukseen liittyvd vaatimus, jonka mukaan tulevia laajennuksia varten
otetaan huomioon 25 prosentin paikkavaraus, ei ndin ollen vaikuta vaatimukselta, joka ylittdisi
vuokralaisen tavanomaiset vaatimukset Gate 2 -kiinteiston kaltaisen kiinteiston suhteen.

Unionin tuomioistuimelle toimitetusta asiakirja-aineistosta ilmenee sen sijaan, ettd taloudellisista syistd,
jotka ovat Vectigal Immobilienille erityisen térkeitd, Vectigal Immobilien on Gate 2 -kiinteiston
omistajana ja rakennuttajana huolehtinut sen takaamisesta, ettd rakennus toteutetaan siten, ettd se
voisi siind tapauksessa, ettd Wiener Wohnen vapauttaa tilat kokonaan tai osittain, vuokrata kyseiset
tilat valittomasti kolmansille. Itdvallan tasavallan mukaan Vectigal Immobilien on tdimén vuoksi muun
muassa suunnitellut kaikkien tietyssd kerroksessa kéytettdvissd olevien vuokrattavien tilojen osalta
useita erillisid tiloja, joista on kussakin kerroksessa erilliset hitduloskdynnit ja padsy hisseihin, jotta
silld olisi mahdollisuus vuokrata yksittdisia tiloja tai vuokrata eri kerroksia erikseen tulevaisuudessa.
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Komissio ei ole lopulta osoittanut, ettdi Wiener Wohnenin tulevan vuokralaisen ominaisuudessa
esittdmdt  vaatimukset olisivat saattaneet kyseenalaiseksi Gate 2 -rakennuksen kayton
toimistorakennuksena, jolla voisi olla kyseisen yksikon jalkeen tulevia vuokralaisia. Néin ollen on
todettava, etteivit ndistd vaatimuksista johtuvat mukautukset ylitd sitd, mitd vuokralainen voi
tavanomaisesti vaatia.

Lopuksi on todettava, ettd toisin kuin tdmdn tuomion 52 kohdassa mainitussa oikeuskaytinnossa,
komission kanne ei sisdlld tietoja rakennustoiden kustannuksista niiden valmistumisajankohtana
vuonna 2014 eikd myoskddn ndiden kustannusten ja 20 vuoden ajanjaksolla maksettavien vuokrien
kokonaismairédn kyseiseen ajankohtaan diskontatun arvon vilisestd suhteesta.

Kaikesta edelld esitetystd seuraa ndin ollen, ettei komissio ole osoittanut oikeudellisesti riittdvalla
tavalla, ettei Itdvallan tasavalta ole noudattanut direktiivin 2004/18 2 ja 28 artiklan sekd
35 artiklan 2 kohdan mukaisia velvoitteitaan, kun Wiener Wohnen teki 25.5.2012 hankintasopimuksen
rakennusurakasta, joka koskee osoitteessa Guglgasse 2-4 Wienissa sijaitsevaa toimistokiinteistod,
suoraan toteuttamatta kilpailuttamismenettelyd ja julkaisematta siihen liittyvda hankintailmoitusta.

Niin ollen komission kanne on hylattava.

Oikeudenkiyntikulut

Unionin tuomioistuimen tydjarjestyksen 138 artiklan 1 kohdan mukaan asianosainen, joka héviaa asian,
velvoitetaan korvaamaan oikeudenkéyntikulut, jos vastapuoli on sitd vaatinut. Koska Itdvallan tasavalta
on vaatinut oikeudenkéyntikulujen korvaamista ja komissio on hévinnyt asian, viimeksi mainittu on
velvoitettava korvaamaan oikeudenkayntikulut.

Niilld perusteilla unionin tuomioistuin (viides jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

1) Kanne hylitidn.

2) Euroopan komissio velvoitetaan korvaamaan oikeudenkiyntikulut.

Allekirjoitukset
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