TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-04069-023

Otsuse kuupdev 4. marts 2021

Komisjoni koosseis Esimees Alar Urm, litkkmed Merle Salmistu, Helina Itter
Tarbija

Kaupleja Wesico Infra OU, 11499439

Tarbija ndue Kahju hiivitamise ndue seoses iileantud asja puudustega.

Asja labivaatamise aeg 1. dets 2020

Resolutsioon:
Avaldus rahuldada. Wesico Infra OU peab tarbijale hiivitama 11 866,6 eurot. Kui pooled
otsusega ei noutu on vdimalik vaidlust jitkata maakohtus.

Asjaolud:

Pooled s0lmisid 07.05.2018 broneerimislepingu eesmairgiga kohustada kauplejat mitte
voorandama kolmandatele isikutele kaupleja omandis olevat kinnistut asukohaga Jaagu 4.
Soinaste kiila, Ulenurme vald, koos sellele ehitatava elamuga, iildpinnaga 148,3 m3
(ehitatakse vastavalt projektile).

Maja miitigihinnas sisaldus maja tédielik valmidus ja kasutusluba.

Tarbija sonul sai majja ldbi hdda kolida 22.detsembril 2018. Lébi hida seetdttu, et lubatud
taielikult valmis objekti tileandmine pidi olema 17.12.2018 ning iilirileping eelmises elukohas
16ppes just sel kuupdeval. 22. detsembril ootas ees plaatimata sanitaarruumidega poolfabrikaat
aga kuna muud varianti polnud ning vihem kui aastase lapsega kuuse alla ka ei soovinud
jédda, tuli sellega leppida.

Koos kasutusloaga objekt anti iile 01.04.2019 , samal pédeval toimus notariaalse lepingu
s0lmimine. 01.04.2019 sdlmisid pooled kinnistu miiiigilepingu ja asjadiguslepingu.

Uleantud hoone oli puudustega ja kaupleja lubas need korvaldada. Viimase e-kirja saatis
tarbija 04.09.2019 (04069-004 fail meil wesico 04.09.2019 ) Vastuseks sai tarbija kirja, et
kaupleja peab ostujuhiga rddkima. Oktoobris kéis kaupleja esindaja maja lile vaatamas, koos
kaidi koik puudused 14bi ning lubati teada anda, millal puudused korvaldatud saab.

Garaazi poranda vérvi asjus kaasati ka Virvikeskuse spetsialist, kelle vditel on vajalik
teostada vaid kohtparandused. Teine suurem puudus, mis puudutas magamistoa temperatuuri
reguleerimist, otsustati likvideerimata jétta kuna pdrandakiitte torud pole veetud korrektselt
ning selle t66 teostamine on mahuliselt suur ning ebaotstarbekas. Teiste puuduste
likvideerimise kohta lubati vaid et "saab tehtud".

28.10.2019 tellis tarbija sdltumatu eksperthinnangu Meritus OU-It, mis andis hinnangu
porandakiittetorustiku, vannitoa peeglitaguse seina, elutoa ja koridori parketi, garaazi
poranda, soojaveetorustiku ja avatdidete (akende) kohta. Muu hulgas tuvastas ekspert, et



- ehitaja on paigaldanud projektile mittevastavad aknad;

- garaazipOranda vérvimise tehnika on olnud vale - paigaldatud vérv koorub sdiduki rataste all
ning kleepub rehvidele;

- ehitaja on paigaldanud elutuppa ja vannituppa minema pdrandakiittetorustiku pealevoolutoru
1abi magamistoa, see kiitab liigselt magamistuba. Ehitajal tuleb tdendada, et torustik on
paigaldatud projektijargselt voi mitte;

- vannitoas tuleb osaliselt eemaldada seinaplaadid, seinanurk sirgeks ajada ning plaatida
uuesti jt.

25.11.2019 esitas tarbija kauplejale kahjundude. 30.12.2019 vastuses leidis kaupleja, et 1)
Tarbija oli ostu-miiiigi tehingu hetkel asja puudustest teadlik, 2) Tarbija eksperthinnang on
kehtetu dokument ja kahjundue tiihine, 3) Kaupleja lubas teostada osa garantiiaegseid toid.

Suuremateks puudusteks on jddnud magamistoa temperatuur, mida ei saa reguleerida,
projektile mittevastavad aknad ja garaazipdranda kooruv virv.

Tarbija esitatud 31.07.2020 Termograafia aruandest ning termopiltidelt on ndha, et
magamistoast jookseb 1dbi vannitoa kiittetorustik, mis kiitab ka magamistuba. Seetdttu on
magamistoa ruumitermostaadi regulaator koguaeg kinni, kuid temperatuur ei lange. Ja ei
lange seni kuni vannitoa kiite vélja votta.

Tarbija viitab, et:
Miiiigilepingu osaks on elamu, mis peab olema ehitatud ehitusprojekti kohaselt.

- elamule on paigaldatud projektile mittevastavad aknad ja torustik, garaazi pdranda betoonilt
koorub virv jt.

- elamu aknad peavad vastama mitte ainult keskmisele kvaliteedile VOS 77 g 1 mdistes vaid
need aknad peavad vastama ka projektis ettendhtud akendele.

- osteti uus maja ning saab eeldada ei pea talvekuudel hoidma magamistoa akent lahti, et tuba
jahutada ning garaazi porandale korduvalt tegema kohtparandusi kuna betoonilt eemaldub
pidevalt virvi, siis otsisin abi mujalt. Hinnangu maja puuduste kohta tegi Meritus OU, mille
kéigus tuli vélja ka avatdidete mittevastavus projektile ning muud probleemid.

- on arusaadav, et kaupleja soovis sddsta kasutades odavamaid avatditeid, kuid sellised
muudatused tulnuks eelnevalt ka ostjaga 14bi rddkida kuna sellisel juhul vdheneb maja
soojapidavus ning suureneb energia tarbimine. Ka maksumus peaks sellisel juhul olema
viaiksem kui kokkulepitud. Kauplejal oli notaris miiiigilepingu sdlmimise hetkel teada ka
kiittesiisteemi probleem. Saades aru kui mahukas on selle t66 iimbertegemine, hakati
probleemi eitama.

- kaupleja pole tédnaseks esitanud lihtegi tdendit, mis kinnitaks, et garaazi pdrand on vérvitud
korrektselt, maja kiittesiisteem on tehtud vastavalt teostusjoonisele, maja aknad vastavad
projektile ning maja energiaarvutus on korrektne.



Ehitis peab olema ehitusprojekti kohane nii nagu ehitusseadustiku paragrahv 12 1dige 1 ette
néeb.

Tarbija ndue:
Kahju hiivitamine summas 11866,60 eurot (kahjundude aluseks on hinnang Meritus OU'lt).

09.09.2020 esitatud arvutuskdigus on kahju suurus 13 415 eurot. Tarbija selgitas, et kuigi
arvutuskdik nditab, et tegelik summa on suurem, esitas ta komisjonile ndude selles summas.

Ehitusregistri andmetel on vaidlusalusele elamule véljastatud kasutusluba Kambja
Vallavalitsuse 15.03.2019 korraldusega nr 974 https://www.ehr.ee/app/w/page?5.

Kaupleja seisukoht:
Kaupleja seisukoht:

- porandakiittesiisteemi projekteerimise ndudeid Kaupleja rikkunud ei ole.

- Tarbija poolt TTJA-le 31.07.2020 esitatud 25.07.2020 termograafiline vaatlus ei vasta
standardi EVS-EN 13187:2001 nduetele. Termograafilise vaatluse tulemusi peavad
tdlgendama ja hindama eriteadmisi omavad isikud

- akende osas projektist kdrvalekaldumine ei ole antud juhul miitligilepingu rikkumiseks
- Tarbija on garantiitoodest keeldunud;
- kahjuhtivitise ndue summas 11 866,60 eurot ei ole tdendatud.

Komisjoni pohjendus:
Pooled sdlmisid kinnistu miitligilepingu. Kinnistu oluliseks osaks on hoone.

Pooltel on vaidlus selle iile, kas hoonel on puudused.

Kaupleja kinnitab, et on andnud hoonele garantii. See selgub ka kaupleja 30.12.2019 kirjast,
kus kaupleja kinnitab, et: "... teostab jirgmised garantiiaegsed t66d ...".

Kaupleja 18.7.19 vastuse p 1.2 ,Kiill aga teavitas Kaupleja juhatuse liige Tarbijat 30.12.2019
vastuskirjas 25.11.2019 esitatud kahjundudele, et ostja oli teadlik ostu-miiiigi tehingu hetkel
asja puudustest ja vastavalt kokkuleppele on puudused ka osalises mahus kdrvaldatud. Pooled
el ole kokku leppinud iihtegi konkreetset tdhtaega, mis aja jooksul vajalikud parandustood
tehakse.” Kohaselt tunnistab kaupleja, et pooltel on kokkulepe, et kaupleja kdrvaldab asja
puudused.

Kaupleja andis asja valduse lile enne omandi loovutamist. Sellel ajal ei olnud maja ehitustood
veel 16ppenud ja kaupleja jitkas ehitamist ja puuduste korvaldamist.

VOS § 218 Ig 1 siitestab, et miiiija vastutab asja lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui
mittevastavus on olemas juhusliku hdvimise ja kahjustumise riisiko iilemineku ajal ostjale,
isegi kui mittevastavus ilmneb hiljem. Seega vastutab miiiija koigi lileandmise ajal olnud
puuduste eest, pooled ei ole kokku leppinud, et miiiija sellest kohustusest vabaneb. Samas
VOS § 218 Ig 4 sitestab, et miiiija ei vastuta asja lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui



ostja lepingu sdolmimisel asja lepingutingimustele mittevastavust teadis voi pidi teadma.

01.04.2019 kaupleja vdorandas kinnistu. Miiiligilepingu sOlmimise ajaks ei olnud
vaidlusaluseid puudusi korvaldatud. 25.11.2019 esitas tarbija kauplejale kahjundude.
30.12.2019 vastuses leidis kaupleja, et:

1) Tarbija oli ostu-miiiigi tehingu hetkel asja puudustest teadlik

2) Tarbija eksperthinnang on kehtetu dokument ja kahjundue tiihine

3) Kaupleja lubas teostada garantiiaegseid toid.

Tarbija kutsus asjatundja hoonet iile vaatama oktoobris 2019, seega pirast asja iileandmist.
Asjatundja arvamusest selgub, et kaupleja on pdrandakiittetorustiku vastavuse tdendamisel
kasutusloa saamiseks esitanud fotod teisest hoonest. Seega on vdimalik, et kasutusloa
taotlemisel on esitatud valeandmeid.

Seega on puudus tuvastatud pdrast miiiigilepingu sdlmimist ja kaupleja VOS § 218 Ig 4
tuginev vastuvéide ei ole dige. Varasemalt on tarbija viidanud tliksnes sooja reguleerimise
probleemile.

Ehitise puhul tulenevad nduded ehitusseadustikust, hoone projektist ja sdlmitud lepingust.
EhS § 12 1g 1 chitada tuleb ehitusprojekti kohaselt. Seega peab valminud ehitis olema
ehitusprojektile vastav EhS § 38 Ig 1 kohaselt ehitusluba annab diguse ehitada ehitist, mis
vastab ehitusloa andmise aluseks olevale ehitusprojektile.

Kaupleja viitab 26.8.2020 esitatud seisukoha p 2.3.3 kohtulahendile 3-2-1-100-15 p 26 ja
vdidab samas punktis, et Riigikohus on korduvalt r6hutanud, et ,.et projekt ei ole lepingu osa®.
Kaupleja viidatud kohtulahenditest kaupleja viidetele kinnitust ei leia. Kaupleja viidatud
punktis on Riigikohus leidnud, et ,,Arusaamatuks jdib ringkonnakohtu pdhjendusteta
seisukoht, et ehitise mittevastavust eelprojektile ja arhitektuursele pohiprojektile ei saa pidada
lepingutingimustele mittevastavuseks (ringkonnakohtu otsuse lk-d 11, 12). Kolleegiumi
arvates saab elamuga kinnistu miitimisel ldhtuda vastupidisest eeldusest, st elamu peab
vastama olemasolevale projektdokumentatsioonile ja kdorvalekalded sellest peaks olema
kokku lepitud. Siiski ei saa igasuguseid kdrvalekaldumisi projektist iseenesest lugeda ehitise
puudusteks, kui ehitatu vastab ehitus- ja tuleohutusnduetele (vt Riigikohtu 30. novembri 2005.
a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p 15). Seda, et projektist korvalekaldumine ei ole
miiligilepingu rikkumiseks, peab aga vihemasti iildjuhul tdendama miiiija. .

Seega ei ole Riigikohus kaupleja vdidetud seisukohal ja tdendamiskoormis langeb kauplejale.

Kaupleja viidatud kohtulahend 3-2-1-131-05 p 15 késitleb olukorda, kus ehitusprojekti on
muudetud. Kaupleja viidatud lahendi 3-2-1-129-12 p 23 10peb kohtu tddemusega, et
,»Ainuiiksi avalik-0iguslike normide iiletamine miira osas loob eelduse, et lepinguese selles
osas miiligilepingule ei vasta.*.

Seega, kui ehitis on vastuolus ehitusprojektiga, seega ka ehitusloaga, on tegemist avalik-
oiguslike normide rikkumisega ning v4ib eeldada, et lepinguese selles osas miitigilepingule ei
vasta.

Samas p 12 kaupleja viidatud otsuses nr 3-2-1-5-12 p 29 leiab Riigikohus, et ,,Pooled ei ole
viitnud, et ehitis pidi vastama mingile kokkulepitud kvaliteedistandardile VOS § 217 1g2p 1
mottes. See ei tdhenda aga, et ostuese ei peagi mingitele kvaliteedinduetele vastama. Samuti
el tdhenda poolelioleva ehitise miilimine seda, et juba tehtud ehitustddde osas ei kehti mingid
kvaliteedinduded. Kui miiiigiesemeks on pooleliolev ehitis, saab puudusena kisitada nii juba



tehtud toode timbertegemise vajadust kui ka projektijérgselt ettendhtud selles valmidusastmes
tegemata toid, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti (vt Riigikohtu 30. novembri 2005. a
otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p 15).... Maja kasutamine elamiseks eeldab selle
moistlikku soojakskiitmise vOimalust ja soojapidavust, mida saab pidada elamu tavalise
kasutamise eelduseks (vt ka nt Riigikohtu 25.oktoobri 2004. a otsus tsiviilasjas nr
3-2-1-115-04, p 21). Kui see vdimalus tiielikult vdi osaliselt puudub, on tegemist VOS § 217
lg 2 p-s 2 nimetatud lepingueseme puudusega.”.

Kui isik omandab elamuga kinnistu toimub elamu vastavuse kontrollimine nii ldhtuvalt
ehitusprojektist kui ehitamist reguleerivatest oOigusaktidest, standarditest ja muudest
oigusaktidest. Ostja vOib nduda, et kinnistu osaks olev elamu on vastav selle kohta
ehitusregistris olevale ehitusprojektile.

Ehitusprojekt ei pea olema kinnistu miitigilepingu lisa, et kinnistu ostjal tekiks voimalus
kinnistu miitija vastu nduet esitades sellele tugineda. Ehitusprojekt on kinnisasja péraldis
vastavalt TsUS § 58, mis sitestab, et piraldised on asja omandamise ja valdamise, samuti
kinnisasjale ehitamise kohta kdivad dokumendid, kaardid ja plaanid asja pdraldised. ja
kuuluvad kinnistu juurde.

Kui projektis on ette ndhtud konkreetsed aknad, siis tuleb need paigaldada ja tarbija vois
eeldada, et paigaldatud on just need aknad. Asjaolu, et tarbija ndgi neid aknaid korteri
iilevaatamisel ei tdhenda, et ta siis tuvastas, et aknad ei vasta projektile.

Lahtuvalt EhS § 12 ja 38 on ehitusprojekt tditmiseks kohustuslik ning see on ka kinnistu
miiligi korral asja péraldis vastavalt tsiviilseadustiku iildosa seadusele.

Kaupleja tunnistab, et paigaldatud aknad ei ole need, mis oli sétestatud projektis. Seega ei ole
mittevastavuse osas vaidlust. Kaupleja viide, et tarbija peab tdendama, et paigaldatud aknad
on projektis ettendhtust halvemad, ei ole odige. Muuhulgas kaupleja esindaja viidatud
kohtulahenditest tulenevalt peab ehitusprojektile mittevastava ehitise miiligi puhul miiiija
toendama asja vastavust. Seega pidanuks kaupleja tdendama, et paigaldatud aknad on
samavairsed projektis ettendhtud akendega.

Kaupleja ei ole esitanud tdendeid rikkumise puudumise kohta vaid esitanud kinnitusi, nagu
"Kokkuvotvalt méirgib Kaupleja, et porandakiittesiisteem on tehtud korrektselt ja Tarbija ning
M.Merbachi vastupidised véited on ainetud.".

Tarbija on esitatud viite porandakiittesiisteemi mittevastavuse kohta tdendanud asjatundja
arvamusega. Kaupleja ei ole tdendanud, et -ehitusprojektile mittevastavused ei ole
halvendanud asja omadusi.

Projektis sétestatust halvemate omadustega akende paigaldamine ei pruugi olla digusvastane
ehitisele kasutusloa andmise kontekstis, kuid kui projekt néeb asja vodrandamiskokkuleppe
ajal ette iihesugust lahendust ja tegelikult ei ole hoone nii ehitatud, on tegemist puudusega ja
ostja saab miiiija vastu seoses puudusega ndudeid esitada.

Asjaolu, et elamule on véljastatud kasutusluba, ei tdenda, et kaupleja on lepingu tditnud ja
elamu on vastav . Kasutusluba on haldusakt ja selle andmisel kontrollitakse ehitusseadustikus

sdtestatut, kasutusloa regulatsiooni eesmédrk on peamiselt tagada ehitise ohutus.

Tarbija esitatud hinnang ei ole kehtetu. Tegemist ei ole haldusaktiga ega dokumendiga, mille



puhul on kohane hinnata selle kehtivust. See on asjatundja arvamus, mille andmise eesmirk ja
sisu on hinnata, kas ehitisel on asjatundja arvamuse andja hinnangul puudused ja kui suur on
puuduste korvaldamiseks vajaliku kulu. Asjatundja arvamuses fikseeritud puuduste kirjeldus
on eluliselt usutav ja kooskodlas muude toendite ja vdidetega.

Kaupleja on kritiseerinud arvamuse andja paddevust viitega kutsekvalifikatsiooni puudustele.
Puudused on sellise iseloomuga, kus need on tuvastatavad vaatluse teel. Puuduse
korvaldamiseks vajaliku toomahtu ning ja kulusid suudab hinnata ehitusalal asjatundlik isik.
Kuna tulenevalt TsMS § 232 Ig-st 2 ei ole iihelgi tdendil ette kindlaksméératud joudu, voib
lahtuda ka dokumentaalse tdendina esitatud spetsialisti arvamusest. Kiisimus, kas tegemist on
puudusega vodladigusseaduse ja pooltevahelise lepingu tdhenduses, on 6iguslik hinnang,
millele ehitusekspert ei saagi hinnangut anda. Arvamuses esitatud hinnang puuduste
esinemise ja korvaldamise kulude kohta on usutav.

Tarbija esitatud ndude tiihisuse hindamine ei ole kohane. Noue ei ole tiihine, ndue kui
tahteavaldus on esitatud Oigusvoimelise isiku poolt, lepingu alusel ja selles sisalduv
tahteavaldus on kehtiv.

Kaupleja on VOS § 114 ja 115 alusel seisukohal, et kuna kauplejale ei ole antud tiiendavat
tihtaega puuduste korvaldamiseks, ei voi tarbija esitada kahju hiivitamise nduet. VOS § 115
lg 3 alusel kohustuse tditmise asemel v3ib kahju hiivitamist nduda ka tdiendavat tdhtaega
maddramata, kui on ilmne, et tdiendava tdhtaja miiramisel ei oleks tulemust. Arvestades poolte
vastastikku esitatud viiteid ja seisukohti ei oleks tdiendava téhtaja andmisel tulemust.
Kaupleja viitel on ndue peamises osas alusetu ja seega ei saa eeldada, et kaupleja oleks
vahetanud aknad voi parandanud kiittestisteemi.

Kokkuvdttes on tarbija tdendanud, et kaupleja on miiiigilepingut rikkunud (VOS § 100).
Uleantud asi peab vastavalt VOS § 217 Ig 1 vastama lepingutingimustele. Vastavalt VOS §
218 vastutab miiiija puuduse eest, kui see oli asja iileandmise hetkel. Kdik esitatud puudused
olid asja tileandmise ajal. Puuduste korvaldamiseks on vaja teha kulutusi.

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