TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-11684-019

Otsuse kuupdev 21. dets 2020

Komisjoni koosseis Esimees Aase Sammelselg, litkkmed Liilia Laks, Anastasia
Nezgovorova

Tarbija

Kaupleja Ilian Ehitus OU, 12420960

Tarbija ndue Puudustega miiiigieseme parandamine ja ekspertiisikulu
hiivitamine.

Asja labivaatamise aeg 10. dets 2020

Resolutsioon:

Komisjon otsustas:

1. avaldus rahuldada.

2. Osaiihingul Ilian Ehitus teha parandust6od, millega korvaldatakse miiligieseme puudus ja
saavutatakse olukord, kus ehitise korterite ja korteri ja iildkasutatavate ruumide vaheliste
sisepiirete heliisolatsioon vastab standardile EVS 842:2003.

3. Osatihingul Ilian Ehitus hiivitada tarbijale 264,00 (kakssada kuuskiimmend neli) eurot.

4. Kauplejal tdita komisjoni otsus 30 pdeva jooksul arvates selle Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Ameti veebilehel avaldamise pédevale jargnevast paevast.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi, on neil digus pdorduda sama
vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Kaupleja peab 30 pideva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel avaldamise pédevale
jérgnevast pdevast teatama kirjalikult Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametile otsuse
tditmisest vOi samas asjas maakohtusse podrdumisest, lisades &drakirja maakohtule esitatud
hagiavaldusest.

Asjaolud:

Pooled sdlmisid 9.augustil 2018 kinnistu mdttelise osa miitigilepingu ja kinnistu valdamise
ning kasutamise kokkuleppe koos vastavate kandeavalduste ja asjadiguslepingutega.
Miitigieseme otsene valdus anti tarbijale iile lepingu solmimise paeval.

Tarbija teatas 21.juuli 2020 pretensiooniga kauplejale, et chitise Oseintel on véga halb
heliisolatsiooni tase. Tarbija oli tellinud heliisolatsiooni taseme mddtmised ning saanud
osalihingult Akukon Eesti akti mdotmise tulemuste ja jdreldustega. Eksperdi arvamuse
kohaselt ei vasta dhumiira isolatsiooni tase nduetele, jiddes standardi piirvéirtusele alla 7 dB.

Tarbija nouab kauplejalt korteritevahelise heliisolatsiooni parandamist ning ekspertiisitasu
hiivitamist.

Kaupleja seisukoht:
Kaupleja peab tarbija nduet pohjendamatuks. Tarbija ei ole ostnud korteriomandit, vaid 1/4



mottelise osa liksikelamust. Miitigieseme ostuhind oli sellest tingituna 20% madalam.

Tarbija esitatud eksperdi arvamus ei ole asjakohane, kuna ekspertiisi ldhteiilesanne ei olnud
oige. Ekspert on mdotnud korterite nr 1 ja 2 vahelist ala. Kaebajale ei kuulu korter, vaid
motteline osa elamust. Elamu on ehitatud vastavalt projektile; projektist korvalekaldeid ei
esine.

Komisjoni pohjendus:

Voladigusseaduse (VOS) § 3 p 1 jirgi tekib vdlasuhe muu hulgas lepingust. Komisjonile
esitatud tdenditest saab jireldada, et poolte digussuhe pShineb miiiigilepingul. VOS § 208
jéargi kohustub asja miilija miiligilepinguga andma ostjale iile olemasoleva, valmistatava voi
miiiija poolt tulevikus omandatava asja ning tegema voimalikuks omandi iilemineku ostjale,
ostja aga kohustub miitijale tasuma asja ostuhinna rahas ja votma asja vastu.

Tarbija védidab, et talle {ileantud asi ei vasta lepingu tingimustele. Asja vastavust hindab
komisjon VOS § 217 alusel. Ostjale iileantav asi peab vastama lepingutingimustele, eelkdige
koguse, kvaliteedi, liigi, kirjelduse ja pakendi osas. Asi ei vasta muu hulgas
lepingutingimustele, kui asjal ei ole kokkulepitud omadusi. Asja omadustes kokkuleppe
puudumise korral peab asi sobima otstarbeks, milleks ostja seda vajab ja mida miiiija lepingu
sOlmimise ajal teadis voO1 pidi teadma, kui ostja vois mdistlikult tugineda miiiija erialastele
oskustele vOi teadmistele, muul juhul aga otstarbeks, milleks seda liiki asju tavaliselt
kasutatakse.

Tarbija on toonud miiligieseme puudusena vélja chitises asuvate sisepiirete
heliisolatsioonitaseme standardile mittevastavuse. Kaupleja on seisukohal, et tulenevalt
omandi iseloomust ei saa tarbija toetuda korteriomanditele esitatavatele heliisolatsiooni
nduetele.

Komisjon leiab, et tarbijal on digus tugineda ehitise puudustele soltumata omandivormist.
Miitigilepingu p 1.1 jargi kuulus Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusregistri
registriossa number 3068150  sissekantud kinnistu (maatiikk  katastritunnusega
89001:001:0401, majandusliku otstarbega elamumaa (100%), asukohaga Aruheina tee 1,
Metsakasti kiila, Viimsi vald, Harjumaa, pindalaga 1205 m?) OU-le Ilian Ehitus (registrikood
12420960). Miitigilepingu esemeks kokku oli kinnistust 1/2 suurune motteline osa, millest
ostjate kaasomandisse miiiidi 1/2 suurune motteline osa (1/4 + 1/4).

Sama lepinguga solmisid lepinguosalised kinnistu valdamise ja kasutamise korra kokkuleppe,
mille esemeks on lepingu punktis 1.1. nimetatud kinnistu, koos selle oluliste osade ja
paraldistega. Kasutuskorra kokkuleppe jérgi jdi miilija ainukasutusse lepingu lisas oleval
plaanil tdhistatud osad ja ostjate iihiskasutusse plaanil tdhistatud osad. Kasutuskorra
kokkuleppes on eraldi tdhistatud ka miiiija ja ostjate lihiskasutusse jddv osa (p.7.1). Lepingu
kohaselt on kaasomanikel Gdigus kasutuskorra jérgi nende kasutusse jddvat osa vallata ja
kasutada, arvestades seejuures seadusest tulenevaid piiranguid ja teise kasutuskorra eseme osa
kasutajate kasutamisdigusi.

Lepingule lisatud plaanide kohaselt 1ahtub kasutuskord elamus eraldiseisvatest eluruumidest.
Lepinguosalistele, sh miiiijale oli teada, et ostja ostab ehitise osa eesmérgiga kasutada lepingu
eset eluruumina (p. 2.2.4). Kinnistusraamatu registriosa valjatriikki jirgi omandasid
konealusest tehingust miiiijale jidnud mottelise osa hiljem iithisomandisse kolmandad isikud
samuti perele elamiseks.



Eelnevat kokku vottes mirgib komisjon, et kinnistul asuv ehitis on kahtlusteta kasutusel
eluruumidena; ehitise ruumijaotus ldhtub vdimalusest kasutada seda kahe eraldiseisva
korterina, milleks on sdlmitud kasutuskorra kokkulepe.

Komisjon ei jaga kaupleja arvamust selles, et heliisolatsiooni taseme mddtmisel on ldhtutud
ebadigest eeldusest.

Ehitusseadustiku § 11 jargi peab ehitis kogu oma kasutusea véltel vastama selle kasutamise
nduetele ja olemasolu viltel olema ohutu (Ig 1). Ehitisele esitatavad nduded hdlmavad
asjakohasel juhul muu hulgas kaitset miira eest (g 2 p 5). Ehitisele esitatavad ndudeid on
Vabariigi Valitsus tédpsustanud méédrusega nr 85. Miiruse reguleerimisalaks ja eesmérgiks on
eluruumile esitatavate noduete tdpsustamine. Eluruumile esitatavate nouete kehtestamise
eesmdrk on inimesele ohutu ja tervisliku elukeskkonna tagamine. Méddruses kehtestatud
noudeid kohaldatakse samavdiirselt iihe korteriga elamu ja kahe vdi mitme korteriga elamus
nagu paarismaja, ridaelamu vdi korterelamu korterile. Seadusest ega ka méérusest ei tulene
eluruumile esitatavate nouete erisust soltuvalt sellest, kas kasutatav eluruum (korter) kuulub
kasutajale korteriomandina voi kaasomandi mottelise osana. Majandus- ja taristuministri
madrusega nr 97 on kehtestatud ,,Nouded ehitusprojektile,” mille § 4 1g 2 p 2 jirgi tuleb
projekteerimisel arvestada standardeid. Heliisolatsiooninduded tulenevad standardist EVS
842:2003 , Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest,” mis kehtivad koikidele
elamutiitipidele.

Kuivord nduded eluruumile tulenevad seadusest, Vabariigi Valitsuse médrustest ja kehtivatest
standarditest, tuleb nduete jargimata jatmist eelduslikult kdsitada miiligieseme puudusena.
Puuduseks ei ole nduete rikkumine vaid juhul, kui miiiija on nduete tditmata jatmisest ostjat
lepingu s0lmimisele eelnevalt teavitanud.

Tarbija on tdendanud sisepiirete heliisolatsiooni standardile mittevastavuse OU Akukon
modtmistulemuste ja jareldustega. Akti nr 201062-1 kohaselt oli mdotmiste eesmargiks vilja
selgitada Aruheina tee 1 elamu erinevate korterite eluruumide vahelise piirdekonstruktsiooni
Ohumiira isolatsiooniindeks, mis maéédratakse standardi EVS 842:2003 , Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest.” alusel.

Elamute puhul on korterite eluruumide ja korterite eluruumide ja tildkasutatavate ruumide
vahelise heliisolatsiooni indeksi R’w ndutav tase 55. Elamuna kasutatava ehitise tehniline
teostus peab olema tehtud selliselt, et seinte ja lagede heliisolatsioon jddks normi piiresse (p
6.1.4).

OU Akukon mddtmistulemuste jirgi on kdnealuse ehitise sisepiirete indeks R’w = 48 dB, mis
jadb standardi piirvddrtusele R°w = 55 dB alla 7 dB. Sellest jireldub, et seinte
konstruktsioonis kasutatud ehitusmaterjalidega ei ole standardis EVS 842:2003 ndutavat
isolatsioonitaset saavutatud.

Komisjoni arvates ei kummuta tarbija véiteid kaupleja paljasdnaline vidide selles, et ehitis on
chitatud vastavalt projektile. Esiteks seetdttu, et kaupleja védide on tdendamata. Peamiselt aga
seetdttu, et puuduse olemasolu korral ei oma miiiija ja ostja vahelises suhtes tdhendust, kas
viga tuleneb projektist voi ehitamisest. Miiligilepingus ei ole heliisolatsiooni véhesusele
viidatud. Eluruumile nodutava standardile mittevastavus on hinnatav miiligieseme
mittevastavusena soltumata sellest, millest see tuleneb.

Komisjoni arvates ei ole kahtlust, et miitigieseme puudus oli olemas ostjale riisiko iilemineku



ajal (VOS § 218 Ig 1) ja puudus ei tulene ostjast (VOS § 101 Ig 3). Pooled ei ole sdlminud
miiiija vastutust piiravat kokkulepet (VOS § 221 lg 2). Kaupleja ei ole esile toonud ega
tdoendanud vastutusest vabastamise aluseid. Komisjoni arvates ei vabane kaupleja vastutusest
seetottu, et teine kaasomanik on hilisemalt tehtud tehingu s6lmimise asjaoludega, ostuhinna
kujunemise ja miiligiesemega rahul.

Komisjon selgitab kauplejale, et ehitise kaasomandisse ostmine ei vabasta miilijat
miiigilepingu tditmise kohustusest. Tarbija ei vaidle puuduste ja nende kdorvaldamise
kohustuse iile mitte kaasomanikega vaid miilijaga. Tarbija etteheited ei ole seotud
kaasomanike tegevusega, esile ei ole toodud tavapirasest suuremat ldrmakust ega
kaasomaniku digustega arvestamata jdtmist. Tarbija ndue ei ole seotud ka ehitise haldamisega
vOi iihise majandamisega, mis on kaasomanike vahelise digussuhte kiisimus.

Tarbija etteheited 1dhtuvad ehitise omadustest, so siseseinte vihesest heliisolatsioonitasemest,
mis on késitatav eluruumi kasutamise takistusena. Naabruskorterist ja iildkasutatavatest
ruumidest 1dhtuv {ilemédrane miira on kahjuliku mojuga ja seetdttu miitigieseme puuduseks.
Kui miiiigiese ostetakse elukohaks, tuleb miilijal arvestada, et miiligiese peab eelduslikult
vastama elementaarsetele elamistingimustele ja kui miiligiese eeltoodule ei vasta, on tegemist
eelduslikult VOS § 217 Ig 2 p-s 2 siitestatud lepingueseme puudusega ning miiiija saab oma
vastutuse selle eest vilistada tildjuhul iiksnes siis, kui ta on puuduse enne miiligilepingu
sO0lmimist ostjale avaldanud.

Kuivord puudus avaldus siis, kui miiligieseme valdusest oli moddas rohkem kui kuus kuud,
lasus puuduse tdendamise koormus tarbijal. Tarbija on tdendamiskoormuse téditnud
mootmistulemuste esitamise ja asjatundja arvamusega. Kaupleja vastutab puuduse eest, mis
ilmnes kahe aasta jooksul arvates asja iileandmisest ostjale (VOS § 218). Miiiija vastutab
miiligieseme puuduste eest ka juhul, kui ta neist puudustest ei teadnud ega pidanudki teadma
(vt otsused 3-2-1-156-11 ja 3-2-1-100-5).

VOS § 222 jirgi vdib ostja nduda miiiijalt asja parandamist vdi asendamist, kui see on
voimalik ja sellega ei pohjustata miiiijale vorreldes teiste diguskaitsevahendite kasutamisega
ebamadistlikke kulusid voi pohjendamatuid ebamugavusi, arvestades muu hulgas asja viirtust,
lepingutingimustele mittevastavuse olulisust ning ostja voimalust saada lepingutingimustele
vastav asi oluliste ebamugavusteta mujalt. Miilija vOib parandamise asemel asendada asja
lepingutingimustele vastava asjaga. Asja parandamisega voOi asja asendamisega seotud kulud,
eelkdige veo-, posti-, t60-, reisi- ja materjalikulud kannab miitija. Seinte heliisolatsiooni
taseme tOstmine on vOimalik ega pdhjusta asjaolusid arvestades kauplejale ebamdistlikke
kulutusi.

Eelnevat kokku vdttes leiab komisjon, et tarbija ndue asja parandamises on pdhjendatud ja
tuleb rahuldada. Tarbija ndue puuduse tdoendamiseks vajaliku kulutuse hiivitamiseks on
toendatud ja tuleb rahuldada, kuna kulutuse tegemise vajadus tulenes ehitise puudusest.

Komisjon selgitab kauplejale, et moistliku aja kestel asja parandamisest keeldumine voi
sellega oluliste ebamugavuste pdhjustamine on hinnatav miiiigilepingu olulise rikkumisena,
millele toetudes on ostjal digus lepingust taganeda.

TKS § 60 1g 2 jéargi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jargi voivad nad
poorduda sama vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.
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