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Komisjoni koosseis Esimees Alar Urm, liikkmed Grete Leesmann, Merle Salmistu
Tarbija

Kaupleja Aurora Nova OU, 14324456

Tarbija ndue Korteriomandi miitigilepingu rikkumise tuvastamise noue.

Asja labivaatamise aeg 13. okt 2021

Resolutsioon:
1. Jatta avaldus rahuldamata.

2. Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi, voivad nad pdorduda sama
vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:
Tarbija soetas kauplejalt korteriomandi, mille juurde kuulub tarbija hinnangul ka rddu 8m2.

Tarbija viitel vastavalt 11.10.2018 sdlmitud volgadigusliku lepingu punktile 1.7:

Lepingu esemeks on kinnistu korteriomanditeks jagamisel tekkiv korteriomand (eespool ja
edaspidi korteriomand koos Lepingu punktis 1.8 toodud erikasutusdigustega nimetatud
Lepingu Ese), mille eriomandiks on Hoone 3. korrusel paiknev 4-toaline eluruum (korter) nr
114, tldpinnaga ligildhedaselt 102,8 m?, koos selle oluliste osade ja péraldistega, mis on
tahistatud Lepingu lahutamatuks lisaks nr 2 oleval korruseplaanil vastava numbriga (Lepingu
Eseme eriomandiks olev korter edaspidi nimetatud ka Korter). Juhul kui Korteriga ehituslikult
ithendatud rddu ainukasutusdigust ei lepita kokku kdikide korteriomandite omanike vahel
sOlmitava kaasomandi valdamise ja kasutamise korra kokkuleppega voi erikasutusdiguse
andmise kokkuleppega, hakkab eriomandi eseme hulka tdiendavalt kuuluma Korteriga
ehituslikult ithendatud rddu pindalaga ligildhedaselt 8,2 m?, mille paiknemine on vastavalt
tahistatud Lepingu lisaks nr 2 oleval plaanil.

24.10.2019 sdlmiti korteriomandi omandi tileandmise asjadigusleping.

08.07.2020 esitas tarbija kauplejale kirjaliku pretensiooni, milles avaldab pahameelt rddu
kohta, millele on paigaldatud tuletdrjeredel, mis jagab iihe suure rddu kaheks vdiksemaks
roduks.

Tarbija soovib redeli eemaldamist voi luugi paigaldust nii, et rddu oleks voimalik kasutada
lepingu joonistel mérgitud kujul. Joonistel on 1 rddu 8,2 m2, kuid reaalselt on 2 , redeliga
eraldatud rodu, milles 1 rédu suurus ~3,8 m2.

Samuti on ebaselge, miks teistel sarnase asukohaga korteritel seda redelit paigaldatud ei ole ja
sellega tarbija teiste korteriomanikega ebavdrdsesse seisu on pandud.



Kaupleja viidab, et hoone hoovipoolsetele korteritele on paigaldatud redelid, kuid need ei ole
lisatud koikidele korteritele. Samuti on lepingutes kirjas, et tarbija rddu on 8,2m?2 ning plaanil
on ndha ka see, et redel ei poolita rodu. On arusaamatu, kuidas peaks evakuatsiooniredelile
padsema koos beebiga, viikelaps voi tavainimene, kui sellel on ees 1,5m piire ja lahtine
seljatagune.

Kaupleja seisukoht:

Tarbija rddule rajatud redeli puhul on tegemist evakuatsiooniredeliga, mille rajamise vajadus
tulenes otseselt tuleohutusnouetest. Redeli ja evakuatsioonitee iimber on rajatud piire,
tagamaks, et keegi sealt alla ei kukuks. Evakuatsiooniredelid rajati ehitusprojekti kohaselt
hoone hoovipoolsetele korteritele pdhjusel, et tulekahju korral oleks elanikel voimalik moéoda
redelit ohutult hoonest véljuda kui ka tuletdrjel vdimalik hoonesse sisse péddseda, kuna
padsteautodel ei ole voimalik autoga maa-aluse garaazi katusele, mis on thtlasi ka hooviala,
sOita ja péésteautode redelid nende korteriteni ei ulatu. Kuna evakuatsioonitee peab olema
ohu korral kiiresti ja kergesti ldbitav, ei ole vOimalik sinna ostja poolt soovitud luuki
paigaldada.

Samuti ei ole luugi paigaldamisel vdimalik tagada, et elanikud midagi luugi peale ei aseta
selliselt, et luugi avamine muutub ohu korral kas vOimatuks voi oluliselt raskendatuks.
Olemasolev lahendus vastab kdigile kehtivatele tuleohutusnduetele kui ka ehitusprojektile,
mille on muuhulgas kooskdlastanud ka Péaédsteamet.

Eeltoodust tulenevalt ei ole voimalik redeleid korvaldada ega evakuatsiooniteele luuki
paigaldada, kuna selline lahendus ei vastaks tuleohutusnduetele ning seaks tulekahju korral nii
tarbija kui ka teised majaelanikud ohtu. Seda on ehituse peatodvotja korduvalt ostjale ka
varasemalt selgitanud. Ostja on tdiendavalt leidnud, et evakuatsiooniredeli kaudu on tagatud
voorastel ligipdés tema korterisse.

Turvalisuse tagamiseks on ostjal kodust viljumisel véimalus alati roduuksed kinni hoida.
Selgitame tdiendavalt, et ostjaga solmitud miiiigilepingu lisaks nr 2 oli plaan, millelt ndhtub
rodu keskele projekteeritud evakuatsioonitee kui ka kandepost. Lisaks on ostja miiligilepingu
punktis 2.2.3. kinnitanud, et on tutvunud lepingu eset puudutava osaga hoone ehitusprojektist
ega oma selles osas miilija vastu mingeid pretensioone ning punktis 2.2.4 kinnitanud, et on
teadlik, et hoone konstruktiivsed osad ning eriosad vdivad lepingu sdlmimise hetkeks olla
projekteerimata, mistottu vOib korterisse, panipaika ja parkimiskohta, samuti hoone
terrassidele voi katusele, lisanduda konstruktsiooni osi voi Sahte, samuti voivad erineda nende
asukohad vorreldes miiiija poolt ostjale esitatud joonistest ning ostja ei oma sellest tulenevalt
miiijja vastu mingeid ndudeid ega pretensioone ega késitle eeltoodut Lepingu rikkumisena.

Ohutuse tagamiseks rodul on evakuatsioonitee iimber rajatud piirded. Ostjaga solmitud
asjadiguslepingu lisaks nr 1 oleval plaanil ndhtub juba viga selgelt, et rodu keskele on
projekteeritud nii redel kui ka evakuatsioonitee. Enne asjadiguslepingu sOlmimist toimus
ostjaga korteri iilevaatus ning asjadiguslepingu punkti 1.7.1 kohaselt ostja kinnitas, et on nii
hoone kui ka korteri {ile vaadanud (sh on ta vastu vdtnud lepingu esemes teostatud ehitust6od)
ning veendunud ehitustodde vastavuses voladigusliku lepingu tingimustele. Eeltoodust
tulenevalt leiame, et miiiija ei ole lepingut rikkunud ning redeli eemaldamine ega ka
evakuatsiooniteele luugi paigaldamine vastavalt ostja kaebuses esitatud soovile, ei ole
tulenevalt tuleohutusnduetest voimalik ega pohjendatud.

Komisjoni pohjendus:



Kaupleja ja tarbija vahel 11.10.2018 sdlmitud voladigusliku miiligilepingu punkti 1.7.
kohaselt on lepingu esemeks korteriomand, mille eriomandiks on korter number 114,
iildpinnaga ligildhedaselt 102,8 m2, koos selle oluliste osade ja paraldistega. Miiligilepingu
samas punktis on sétestatud, et korteriga ehituslikult ihendatud rddu hakkab eriomandi eseme
hulka kuuluma vaid juhul, kui rddu ainukasutusdigust ei lepita kokku korteriomandite
omanike vahel sOlmitava kaasomandi valdamise ja kasutamise korra kokkuleppega voi
erikasutusdiguse andmise kokkuleppega. Miiligilepingu regulatsioonist tuleneb seega, et
tulevikus sdlmitavas asjadiguslepingus voib rddu olla eriomandi esemeks, kuid voib ka mitte
olla — miitigilepingust ei nihtu poolte kokkulepet, et rddu oleks kindlasti médédratud eriomandi
esemeks. Samas ei sisalda Miitigileping ka poolte kokkulepet, et juhul, kui peaks sdlmitama
kaasomandi valdamise ja kasutamise korra kokkulepe voi erikasutusdiguse andmise
kokkulepe, hakkaks korteriga ehituslikult iihendatud rddu ilmtingimata kuuluma tarbija
korteriomandi erikasutusdiguse eseme hulka. Rodu diguslik staatus (eriomand,
erikasutusdigus voi muu) jéeti miiligilepingu s6lmimisel seega tipsemalt kokku leppimata.

Miitigilepingu punktis 3.8.3. on pooled iihtlasi kokku leppinud, et Miiijal (Kauplejal) on
Oigus oma drandgemisel enne ostjaga (tarbijaga) asjadiguslepingu sOlmimist sdlmida
korteriomandite igakordsete omanike kaasomandisse jddvate rddude ja terrasside valdamise ja
kasutamise korra kokkulepe tingimusel, et korteriomandi igakordse omaniku ainukasutuses
olevale rodule ja/voi terrassile on nimetatud korteriomanik kohustatud tagama juurdepdisu
selleks, et teostada rddu ja/vOi terrassi korralisi remonttdid voi avariiremonttdid ja
ilmastikuoludest tingitud hooldustdid (lumekoristus) ning muudel tingimustel vastavalt Miitija
enda drandgemisele ning esitada avaldusi selle kohta kande tegemiseks kinnistusraamatusse.

Otsustamaks, kas korteriga ehituslikult ihendatud rddu on diguslikus tdhenduses eriomandi
esemeks vOi erikasutusdiguse esemeks, ning kas erikasutusdiguse esemeks méairamise korral
on rodu kasutamisele seatud piiranguid (mh kooskolas Miiligilepingu punktis 3.8.3 kokku
lepituga), tuleb hinnata, kas parast Miitigilepingu, kuid enne Asjadiguslepingu sdlmimist on
Miiijja sdlminud kokkuleppeid rddude valdamise ja kasutamise suhtes. 14.03.2019 on Aurora
Nova (Kaupleja) esitanud notariaalse avalduse kinnistu korteriomandite jagamiseks ning
kaasomandi valdamise ja kasutamise korra médramiseks. Nimetatud avalduse punktis 3.1.1.
on rddude ja terrasside valdamise ja kasutamise osas kokku lepitud, et hoones korteriomandi
eriomandi esemega ehituslikult ithendatud rddu jddb selle korteriomandi igakordse omaniku
ainukasutusse ja -valdusesse, mille eriomandi esemega see lihendatud on ja millele on
chituslikult ettendhtud pédds iliksnes vastava korteriomandi reaalosa koosseisu kuuluvast
korteriomandi eriomandi esemest. Sama avalduse punktis 3.2. on sdtestatud, et
korteriomandite igakordse omaniku ainukasutusse jddvate osade kasutamine peab toimuma
selliselt, et korteriomandi omanikel oleks wvoimalik takistamatult kasutada avalduses
satestatud osa, kusjuures korteriomandi omaniku poolt tema osa kasutamine ei tohi takistada
teise korteriomandi omaniku kasutamisdigust. Avalduse punkti 3.7. kohaselt on korteriomanik
kohustatud tagama rddule juurdepédidsu selleks, et teostada ala korralisi remonttéid voi
avariiremonttoid ja ilmastikuoludest tingitud hooldustdid (lumekoristus, akende pesu vms).
Muid piiranguid rddude kasutamise ja valdamise kokkuleppest ei tulene.

Olavi Nelk, Gajane Nelk ning Aurora Nova vahel 24.10.2019 sdlmitud asjadiguslepingu
kohaselt on lepingu esemeks korter nr 114 ning korteriomandi koosseisu kuulub 993/118289
mottelist osa maatiikist ning selle osaks olevast ehitise osast, mis ei ole iihegi korteriomandi
osaks. Asjadiguslepingu p 1.5.3. kohaselt on vastavalt 14.03.2019 kaasomandi valdamise ja
kasutamise korra kokkuleppele lepingu eseme igakordse omaniku ainukasutuses ja -valduses
lepingu eseme eriomandi esemeks oleva korteriga ehituslikult tihendatud rodu, mille
paiknemine on tdhistatud lepingu lisaks nr 1 oleval plaanil. Lepingule lisatud plaani kohaselt



on rddu suuruseks 8,2 m2 ning plaanijoonise kohaselt ei ole rodu eraldatud kaheks osaks
piirete kaudu. Samuti ndhtub 8,2 m2 rddu olemasolu ehitisregistri avalikest andmetest.
Eeltoodust tuleneb, et korteri nr 114 omanikul on 0Oigus kasutada ja vallata korteriga
ehituslikult iihendatud rodu nii nagu see on méadratud 14.03.2019 kasutamise ja valdamise
kokkuleppes. Nagu viidatud, tuleneb viidatud kokkuleppest, et ainukasutusse jddvate osade
kasutamine peab toimuma selliselt, et korteriomandi omanikel oleks vOimalik takistamatult
kasutada avalduses sétestatud osa.

Menetluses esitatud tdenditest ndhtub, et rddule rajatud piirded ei vdoimalda korteri nr 114
omanikul takistamatult kasutada tema ainukasutusse ja -valdusse madratud rodu ning
kasutamise takistused ei kujuta endast ka selliseid piiranguid, mida korteriomanik oleks
kohustatud taluma, st piirete ndol ei ole tegemist olukorraga, kus teostataks remonttdid,
avariitoid voi hooldustodid. Erinevalt poolte vahel kokku lepitust, ei ole Kaupleja tarbijale
voimaldanud rodu ainukasutust ja -valdust, poolte vahel kokku lepitud tingimustel.

Kaupleja ei eita miiigilepingust tulenevat kohustust voimaldada tarbijal lepingus viidatud
rodu kasutamist. Tarbija véide, et teistel rodudel ei ole sellist redelit ja piiret ja viide
ebavordsusele teiste korteriomanikega ei ole asjakohased. Kédesolevas menetluses ei hinnata
teiste korteriomandite omanike suhtes lepingu tditmist ja pooltevaheline leping ei puuduta
muid korteriomandeid.

Poolte vahel on vaidlus aga selles, kas rddu kasutamise viis ja ulatus on kooskdlas poolte
vahel sdlmitud kokkulepetega. Esitatud tdenditest ei ndhtu, et kaupleja oleks tarbijale iile
andnud asjadiguslepingus kokku lepitud ning kasutamise ja valdamise kokkuleppes méaratud
rodu (st selle rddu ainukasutuse ja -valduse ning diguse rodu takistamatult kasutada).

Tarbija on esitanud ndude eemaldada redel voi paigaldada rodule luuk nii, et rodu oleks
voimalik kasutada lepingu joonistel mirgitud kujul, st tarbija on esitanud lepingu eseme
parandamise/ iimbertegemise noude. Kaupleja ehitatud info kohaselt on redeli ning piirete
lahendus ehitatud kooskodlas ehitusprojektiga ning kooskdlastatud Pédédsteametiga. Hoone
ehitamisel tuleb jirgida Oigusakte ning ehitusprojekti. Samas peab iileantud hoone voi
korteriomand vastama poolte vahel kokku lepitule.

Poolte kokkuleppele vastava rddu iileandmine eeldab tdendoliselt hoone osade
iimberprojekteerimist. Tarbijavaidlust lahendaval komisjonil puudub paddevus hinnata, kas ja
millisel viisil on iimberprojekteerimine tehniliselt teostatav ning kooskolas odigusaktidest
tulenevate koikide nduetega (sh tuleohutusnduetega). Seetdttu puudub komisjonil alus teha
kauplejale ka ettekirjutust, millisel viisil lepingu eseme puudus korvaldada tuleb. Komisjon
peab kiill tuvastatuks, et tarbijale ei ole vdimaldatud rodu takistamatut kasutamist, kuid
kiisimus, kas tarbijale on tekitatud kahju vdi kas tarbijal on mdone muu diguskaitsevahendi
kasutamise vOimalus, ei ole kdesoleva menetluse raames lahendatav kiisimus. Kui iile anti
lepingutingimustele mittevastav asi, tuleb puudus kdrvaldada, kui see on tehniliselt voimalik
(mh leppida kokku selle kdrvaldamise viis) voi leida muu kompromiss, mis tagab digusrahu.

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

/allkirjastatud digitaalselt/
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