TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 20-1/23-07950

Otsuse kuupdev 15.11.2023

Komisjoni koosseis Mihkel Kivisalu

Tarbija

Kaupleja OU Baltichouse Production (11669568)

Tarbija ndue Asja parandamise ndue (ehitusdokumentide lileandmise ndue)
Resolutsioon:

1. Avaldus rahuldada.
2. Kauplejal on kohustus tarbijale anda iile asjakohased nduetele vastavad ehitusdokumendid.

3. Komisjoni otsus tdidetakse 30 pdeva jooksul, arvates selle Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve
Ameti veebilehel avaldamise pievale jargnevast pdevast.

Otsusega mittendustumisel vdivad pooled vaidlust jdtkata maakohtus, kauplejal tuleb hagi
esitamisest teavitada Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametit.

Asjaolud:
18. 05. 2022 tellis Tarbija saun-suvila koos paigaldusega.

Tarbija soovib, et Kaupleja annaks tarnitud ja piistitatud saun-suvilale kaasa ehitusprojekti
nduetele vastav projektdokumentatsioon, mille alusel oleks voimalik ehitis seadustada
(ehitusteatis). Tapsemalt:

» chitusteatise sisestamiseks vajalik ehitise projekt — joonis koos vaadete ja 1dikega (tootejoonistes
puudu), loodetavasti on teil olemas toote dwg failiformaadis lahendus, mille pdhjal oleks projekti
tegemine ainult eri vaadete véljatriiki kiisimus.

* hoone andmed (ehitusealune pind, ehitise netopind, ruumide suurused, ehitise maht m3, ehitise
materjalid jne projekti seletuskirjas)

* samuti selgitused, millest olete 1&htunud soojusisolatsiooni, kerise ja korstna tuleisolatsiooni
paigaldamisel (seletuskirja tuleohutuse osa).

Komisjonile esitatud vastusega Tarbija ei ndustunud ja jdi oma seiskohtade ja ndude juurde:
,,E1 ndustu Kaupleja seisukohaga ja palun esitada avaldus tarbijakaitsekomisjonile lahendamiseks.

Tellisin saunamaja koos paigaldusega (ehituse). Vastavalt ehitusseadusele 20-60 m2 suurused
hooned ei vaja arhitektuurset eel- ega pohiprojekti, kiill aga tuleb vastavalt ehitusseaduse §13



dokumenteerida teostusdokumentatsiooniga ehitusprotsess ja selle tulemused. Ehitusseaduse §13
seletuskiri kirjeldab protsessi jargnevalt: Kehtiva EhS § 31 sétestab samuti ehitise ohutusest
tuleneva noude ehitamisprotsess dokumenteerida. Selline tegevus toimub ehitamise tehniliste
dokumentide koostamise kaudu. Ehitise dokumenteerimine vdimaldab hiljem kontrollida ja tagada
vea teinud isiku vastutus. Ehitusprotsess oli OU Baltichouse Production juhitud ja 1dpetatud.
Seetottu tuleb ehitajal tdita ka MKM maiérust "Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide
sdilitamisele ja lileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja
iileandmisele esitatavad nduded" https://www.riigiteataja.ee/akt/118022020009. Ootan sellega
seoses ehitamiseprotsessi ja selle tulemusena tekkinud hoonet kirjeldavat ja materjalide ning
toovotete ohutust tdendavat dokumentatsiooni (kerise ja korstna tuleohutus, ohutus- ja
materjalisertifikaadid, ruumide mddtmed jmt, mida tellija ka algselt ndudis. Kahju, mis tekkib
Tarbijale ndude mittetiitmisel, on Kaupleja kohustuste mittetditmise tdttu Tarbija kdsutusse antud
ebaseaduslik ehitis (vastavalt seadusele ei registreerita ehitusteatist). Tosine kahju tekkib siis, kui
KOV nduab ebaseadusliku ehitise lammutamist. Lisan pildid tdestuseks, et ehituse teostas
Kaupleja®.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja Tarbija ndudega ei ndustunud:

Tarbija tellis Kauplejalt saunamaja, mille Kaupleja talle ka tarnis ja paigaldas. Hoonetele suuruses
20-60 m2 kehtib ehitusteatis esitamise kohustus, mille eest ehitusseadustiku jargi vastutab ehituse
omanik:

§ 19. Omaniku kohustused

(1) Omanik peab tagama ehitise, ehitamise ja ehitise kasutamise vastavuse digusaktidest
tulenevatele nduetele, sealhulgas peab omanik tagama:

1) ehitise vastavuse planeeringule voi projekteerimistingimustele;

2) ehitamiseks ja ehitise kasutamiseks vajalike lubade olemasolu ning ndutavate teavituste ja
teadete esitamise;

Klient nduab meilt kidesoleva avaldusega arhitektuurse ehitusprojekti koostamist voi selle kinni
maksmist. Arhitektuurne eelprojekt on eriosa to0, tdpselt samamoodi nagu ventilatsioonitdo,
kiittetood, elektritodd jne. Baltichouse ei ole kunagi pakkunud kliendile arhitektuurse eelprojekti
koostamist ja seega ka selle eest ei vastuta.

Mairgime siinkohal dra ka selle, et vastavalt seadusele ei pea ehitusteatise juurde esitatav projekt
olema tehtud arhitekti poolt, vaid voib olla ka kliendi enda poolt koostatud.

Antud teemal oleme kliendiga suhelnud vist detsembris 2022 ja andsime talle sama vastuse. Klient
palus meil voimalusel saata kellegi kontakt, kes antud teenust pakub, mille ma talle ka edastasime.
Sama teenuse pakkuja hinnapakkumine on klient lisanud oma avaldusele. Hinnates pakkumise
maksumust peame tddema, et ilmselgelt on selle hind oluliselt {ile turuhinna. Meie ténane
koostodpartner, kellega kliendid suhtlevad otse, ilma meie vahenduseta, pakub sama teenust
hinnaga 800-1200 EUR-+km, vajadusel oleme ndus nimetatud ettevdtte kontaktid 1dhetama.



Kokkuvotteks - Arhitektuurne eelprojekt on eriosa t60, mis ei kuulu tihelgi juhul hoone miiiigi voi
ehituse hinda ja kisitletakse eraldi.

Baltichouse ei ole antud teenust kunagi pakkunud ja ei paku ka edaspidi. Vastavalt
ehitusseadustiku §-le 19 lasub lubade taotlemise ja olemasolu kohustus omanikul. Alla 60m2
suuruste hoonete puhul ei lasu ettevotjal lubade olemasolu kontrollimise kohustust.

Kaupleja ei ndustu koostama kliendile arhitektuurset eelprojekti koos lisadega ja samuti ei ndustu
tasuma selle eest hiivitist.

Komisjoni pohjendus:

Tarbijakaitseseaduse § 51 jargi lahendatakse vaidlus poolte kirjalikult esitatud ning sekretariaadi
kogutud teabe ja tdendite alusel. Menetluses kogutud tdendite ja iitluste pohjal leiab komisjon, et
tarbija avaldus kuulub rahuldamisele.

Voladigusseaduse (VOS) § 3 p 1 jirgi tekib volasuhe muu hulgas lepingust. Valadigusseaduse §
208 Ig 1 sitestab, et asja miiligilepinguga kohustub miiiija 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.
VOS § 208 1g 4 kohaselt on tarbijalemiiiik asja miiiik miiiigilepingu alusel, mille puhul tarbijale
miilib vallasasja miitija, kes solmib lepingu oma majandus- voi kutsetegevuses. Poolte vaheline
leping vastab tarbijalemiiiigi tunnustele VOS § 208 1g 4 tihenduses. Tarbija ostis kauplejalt
valmismaja koos paigaldusega.

Esitatud tdenditest niihtub, et vaidlus on miiiidud asja lepingutingimustele mittevastavuses (VOS §
217) ning kas kaupleja vastutab asja mittevastavuse eest (VOS §-id 103 ja 218). Tépsemalt on
vaidlus selle iile, kes peab hoone dokumentatsiooni valmistama, ehk mille alusel oleks vdimalik
ehitis seadustada (ehitusteatis).

Miiiigilepingu alusel ostjale iileantava asja puhul on miiiija vastutuse esmaseks eelduseks asja
mittevastavus lepingutingimustele (VOS § 217 Ig 1-2). Et tarbijal oleks digus tugineda asja
lepingutingimustele mittevastavusele, on tarbijal kohustus kauplejat puudustest teavitada (RKo
2-14-37663/54). Asjas kogutud materjalidest ndhtub, et tarbija teavitas kauplejat tootel lasuvatest
viidetavatest puudustest.

VOS § 217 jirgi on miiiija pdhikohustuseks anda ostjale iile lepingu tingimustele vastav asi,
ostjale lileantav asi peab vastama kokkulepitule koguse, kvaliteedi, liigi, kirjelduse ja pakendi
osas. VOS § 217 Ig 2 p 6 jirgi ei vasta tarbijamiiiigi puhul asi kokkulepitud tingimustele, kui asi ei
ole seda liiki asjadele tavaliselt omase kvaliteediga, mida ostja vdis moistlikult eeldada, l&htudes
asja olemusest ja arvestades asja miiiija, tootja, varasema miiiija voi muu vahendaja poolt asja
teatud omaduste suhtes avalikult tehtud avaldusi, seda eelkdige asja reklaamimisel voi etikettidel.

Hoone enda osas pooltel vaidlust ei ole, kiill aga on vaidlus hoonega kaasnevate dokumentide
0sas.

EhS § 15 sdtestab ehitamise dokumenteerimise nduded. Tapsemalt sdtestab sama sitte 16ige 1, et



oigusaktis sitestatud juhul tuleb ehitamine dokumenteerida. Ehitamine tuleb alati dokumenteerida,
kuid ehitamiseks EhS § 15 16ike 1 kohaselt dokumenteerib ehitamise ehitav isik.

Majandus- ja taristuministri madruse ,,Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide
sdilitamisele ja lileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja
esitamisele esitatavad nduded* eelndu seletuskirjast ndhtub, et avalik-diguslikus regulatsioonis ei
ole mdistlik dokumenteerijat tdpsemalt médratleda ka juhul, kui ehitisel on korraga mitu ehitajat.
Ehitamise dokumenteerimise kohustus on kdigil ehitajatel, kuid vajadusel voib eradiguslikult
kokku leppida tdpsemas ehitusdokumentide koostamise korras. Arvestada tuleb siiski seda, et
ehitusdokumendi koostamise ja allkirjastamisega kinnitatakse konkreetse t66 puhul
asjatundlikkuse pohimotte jargimist t60 tegemisel, sealhulgas pddeva isiku poolt t66 kontrollimist
vOi juhtimist.on ndutav ehitusluba. Ehitamise dokumenteerib ehitav isik. Kui ehitise omanik tellib
ehitustoo toovotjalt, kelle palgal on omakorda alltodvatjad, siis niivord kuivord on lepingust
tulenevalt ehitise omanikul digus saada t6ovotjalt nduetele vastav t60, on temal digus toovotjalt
saada ka t60 nouetele vastavust tdendavad dokumendid.

Seega tuleneb nii seadusest, kui ka eelndu seletuskirjast, et ehitamine tuleb EhS sétestatud juhtudel
dokumenteerida ning seda dokumenteerib ehitav isik ehk antud juhul kaupleja. Komisjoni
hinnangul on ekslik viidata EhS § 19-le, millest tulenevad omaniku kohustused. Antud juhul peaks
omanik “tagama” lubade olemasolu ja nende esitamise, aga viimasel ei ole kohustus seda koostada
vOi dokumenteerida. Samuti ei ole omanik ehitav isik.

Tarbija esitatud toendist (Arhitektuuribiiroo arvamus) ndhtub samuti, et “ma ei ndua Baltichouselt
mitte ehitusteatise esitamist vaid meile miitidud saun-suvila tiielikku dokumentatsiooni. Tellides
teie tarnitud ja paigaldatud hoonele kelleltki teiselt projekti koostamist rikuksin ma ka
autoridigust, seega vajan kogu hoone kohta kiivat ja ehitusseadusele ( § 15 ja 16) vastavat
projektdokumentatsiooni,” Ka antud juhul ndhtub, et ehitava isiku ehk antud juhul kaupleja
kohustus on algne projektdokumentatsioon tagada. Antud juhul on ekslikud kaupleja viited
arhitektuurse eelprojekti osas, kuivord tarbija ei ndua eelprojekti, vaid alus dokumentatsiooni

ehk ehitusdokumente.

Komisjoni esimees mérgib, et iildise pohimotte kohaselt peab pool tdendama neid asjaolusid,
millele tuginevad tema nduded ja vastuviited (TsMS § 230 1g 1).

VOS § 222 kohaselt kui asi ei vasta lepingutingimustele, vdib ostja nduda miiiijalt asja
parandamist voi asendamist, kui see on voimalik ja sellega ei pohjustata miiiijale vorreldes teiste
diguskaitsevahendite kasutamisega ebamdistlikke kulusid voi pdhjendamatuid ebamugavusi,
arvestades muu hulgas asja véartust, lepingutingimustele mittevastavuse olulisust ning ostja
voimalust saada lepingutingimustele vastav asi oluliste ebamugavusteta mujalt.

Seega on tarbijal digus nduda kauplejalt ehitusdokumente. Alternatiivselt on digus tarbijal nduda
kahju hiivitamist, juhul, kui kaupleja ei suuda ehitusdokumente {iile anda.

VOS § 223 kohaselt loetakse lepingutingimustele mittevastava asja ostjale iile andnud miiiija
lepingutingimusi oluliselt rikkunuks juhul, kui asja parandamine on objektiivselt voimatu voi kui
see ebadnnestub. Asja parandamine ebadonnestub juhul, kui puudus mida parandamise teel
korvaldada iiritati, ilmneb pérast parandamist uuesti voi parandamise tagajérjel tekib uus puudus,
mis kujutab endast lepingutingimustele mittevastavust VOS § 217 ja 77 mdistes.



Komisjon margib, et kui tarbija soovib kahju hiivitamist, siis peab tarbija tdendama praegusel
juhul, et kahju tekitas kaupleja. Tdiendavalt on Riigikohus mérkinud, et VOS § 115 1g 1 ning §-de
127 ja 128 alusel voib vdlausaldaja lepingu rikkumise korral nduda kahju hiivitamist, kui on
tdidetud eelkdige jirgmised iildised eeldused: * volgnik on lepingut rikkunud (VOS § 1151g 1); «
vdlgnik vastutab lepingu rikkumise eest (VOS § 115 g 1); » vdlausaldajale on tekkinud vdi tekib
kahju (VOS § 127 1g 1, § 128); * kahju on hdlmatud rikutud lepingulise kohustuse kaitse-
eesmirgiga (VOS § 127 Ig 2);  kahju oli rikkumise vdimaliku tagajirjena vdlgnikule lepingu
sdlmimise ajal ettenihtav, v.a kui kahju tekitati tahtlikult v5i raske hooletuse tdttu (VOS § 127 1g
3); * rikkumise ja kahju vahel on pdhjuslik seos (VOS § 127 Ig 4)(vt RKTKo nr 3-2-1-173-12, p
15). (p 11)

TKS § 60 Ig 2 jirgi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jargi voivad nad pédrduda
sama vaidluse labivaatamiseks maakohtusse.

Mihkel Kivisalu

/allkirjastatud digitaalselt/



