TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/22-02614-013

Otsuse kuupdev 13. juuli 2022

Komisjoni koosseis Esimees Tonis Koiv, litkkmed Merle Salmistu, Hellika Teder
Tarbija

Kaupleja Kodulahe OU, 12746437

Tarbija ndue Hinna alandamine summas 20 000 eurot.

Asja labivaatamise aeg 6. juuli 2022

Resolutsioon:

Jétta avaldus rahuldamata.

Kui pooled otsusega ei ndustu voi seda ei tdida, on neil digus samas asjas podrduda maakohtu
poole.

Asjaolud:

Tarbija avalduse kohaselt sdlmiti 08.09.2016 Tarbija ja Kaupleja vahel vodladiguslik
kinnisasja (korteriomand) miiiigileping hinnaga 89 900 eurot ja 20.07.2017 asjadigusleping.
27.07.2017 on koostatud kinnisasja tileandmise akt ja korteriomand Tarbijale iile antud.
Tarbija avaldab, et:

1)Kaupleja médratud isik kiis korteris seina ja lae pragusid parandamas detsembrikuus 2019
ja ilmesid uuesti praod samades kohtades 03.08.2020.

2) Praod ilmnesid uuesti samades kohtades umbes kolm niddalat pdrast parandamist ja
suurenevad aja jooksul.

3) Teavitas Kauplejat, parandus on ebadnnestunud 12.01.2020 ja 08.01.2021.

Kuna Kaupleja ei ole suutnud korterisse tekkivaid pragusid korvaldada, on Tarbija arvates
tegemist defektidega, mis Oigustavad hinna alandamist. Lisaks on Tarbija maérkinud, et
pragude toOttu on ta sunnitud nimetatud korteriomandit vélja {iirima 150 eurot kuus
odavamalt.

Tarbija nduab korteri hinna alandamist 20 000 euro vorra.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja ei ole nous Tarbija hinna alandamise avaldusega. Kaupleja on seisukohal, et
vastavalt poolte vahel 08.09.2016 sdlmitud voladigusliku miiiigilepingu punktile 4.2 kehtis
korterile 2-aastane garantiiperiood, mis algas 27.07.2017, millisel kuupéeval andis Kaupleja
esindaja (peatoovotja) korteri ehitustodd iile Kauplejale ja samal hetkel ka Tarbijale. Korteri
garantiiperiood kestis seega kuni 27.07.2019. Korteri garantiiperioodi 13pus teostati
peatoovotja juhtimisel korteris garantiitood vastavalt Tarbija poolt esitatud puuduste
nimekirjale. Kuna vastavate todde teostamise ajal elasid korteris iilirnikud ning Tarbija ise ei
viibinud Eestis, liikkus korteri garantii 10ppakti allkirjastamine edasi.

Eestisse naasmisel teatas Tarbija, et ta on leidnud korteris veel pragusid. Olenemata asjaolust,
et konealuseks hetkeks oli korteri garantiiperiood juba ldppenud ning Tarbijal ei olnud
varasemalt eelnimetatud pragudest Kauplejat ega Kaupleja esindajat (peatodvotjat)
informeerinud, mistottu puudus Tarbijal korteri garantii raames vastavate puuduste
korvaldamise ndudedigus, ndustus peatddvotja kdrvaldama Tarbija soovil ka need praod.



Olenemata Kaupleja ja Kaupleja esindaja (peatdovotja) vastutulelikkusest, keeldus Tarbija
jatkuvalt allkirjastamast garantii 10ppakti, kuigi Kaupleja ja Kaupleja esindaja (peatéovaotja)
olid Tarbija ees tditnud koik korteri garantiiga seotud kohustused ning enamgi veel. Kuna
Tarbijal puudus alus korteri garantii 10ppakti allkirjastamisest keeldumiseks, loeti Kaupleja ja
Kaupleja esindaja (peatoovotja) poolt korteri garantiikohustused tdidetuks ja garantii
16ppenuks.

Tarbija jdtkas tdiendavate ndudmiste esitamist viidates garantiiliste puuduste mitte
korvaldamisele.

23.11.2021 edastas peatodvotja projektijuht Tarbijale e-kirja, milles selgitas, et garantiitood
on korteris teostatud ning puudus alus garantii Idppakti allkirjastamisest keeldumiseks,
mistottu on korteri garantii loetud 16ppenuks. Oma e-kirjas viljendas projektijuht mdistmist
Tarbija poolt esitatud kaebuste suhtes ning teavitas Tarbijat, et peatdovotja on valmis
teostama korteris Tarbija poolt soovitud tdid, kuid seadis seejuures tingimuseks, et parast
nimetatud t66de teostamist kinnitab Tarbija kirjalikult, et korteri garantiitodd on teostatud ja
tal puuduvad garantiitoddega seotud pretensioonid peatodvotja ja Kaupleja suhtes.

Tarbija keeldus eelkirjeldatud pakkumisest. 12.01.2022 saatis Tarbija e-kirja, milles ndudis
korteri defektide parandamist ning teatas, et vastasel juhul nduab ta hiivitist summas 20 000
EUR. Kahetsusvéadrselt kombel ei joudnud vastav kiri Kaupleja juhatuseni ja jdi seetdttu
vastamata ning Kaupleja kahetseb seda.

Kokkuvdtvalt on Kaupleja seisukohal, et korteris on garantiitodd teostatud ja seda enam kui
thel korral. Tarbijal puudub Gigus esitada mistahes garantiindudeid ning Tarbija poolt korteri
garantii 10ppakti allkirjastamisest keeldumine ei olnud Oiguspédrane, mistottu loeti korteri
garantii 10ppenuks pidrast garantiitdode teostamist, millist asjaolu kinnitas ka Tarbija
05.08.2020 edastatud e-kirjaga.

Vottes arvesse eelkirjeldatut, leiab Kaupleja, et kdesoleva menetluse pidamine on
pohjendamatu. Tarbijal puudub garantiindue Kaupleja vastu ja seda on talle ka korduvalt
selgitatud.

Kauplejal on aga jitkuvalt valmisolek likvideerida korteris praod, millele Tarbija on viidanud,
kuid vastavate t66de puhul ei ole tegemist garantiitdodega.

Olukorras, kus Tarbijale on juba pakutud tema poolt soovitud té6de teostamist, kuid ta on ise
nendest keeldunud, on mistahes rahaline ndue Kaupleja vastu asjakohatu ja alusetu.

Komisjoni pohjendus:

Tarbija ja Kaupleja solmisid 08.09.2016 voladigusliku miitigilepingu korteriomandi ostuks ja
lepingu kohaselt andis Kaupleja Tarbijale korteriomandi iile 27.07.2017. Uleandmisest algas
miitigilepingus kokkulepitud garantiiperiood kaks aastat. Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et
Kaupleja on garantiiperioodil ilmnenud puudused (praod) korvaldanud. Kuna samadesse
kohtadesse on uuesti praod tekkinud, siis nduab Tarbija Kauplejalt garantii korras pragude
likvideerimist, aga Kaupleja tugineb asjaolule, et garantiiperiood on 1dppenud ning peale
garantiiperioodi 10ppemist ei ole Kaupleja ndus tasuma korteris toimuvate pragude
likvideerimise eest. Kompromissina on Kaupleja esindaja pakkunud, et on ndus peale
garantiiaega ilmnenud praod likvideerima kui Tarbija kirjalikult kinnitab, et tal rohkem
pretensioone ei ole. Tarbija ei ole sellise tingimusega ndustunud vaid on esitanud hinna
alandamise avalduse summas 20 000 eurot.

Pooled on lepingus kokku leppinud kahe aasta pikkuses garantiis ning vaidlust ei saa olla
selles, et kui korter anti Tarbijale iile 27.07.2017, siis garantii algas ning kaks aastat moodus
27.07.2019. Seega on garantiiperiood 16ppenud.

VOS § 218 1g 2 prim sitestab, et miiiigilepingu puhul, mille esemeks on kinnisasi vdi selle
osa, korteriomand voi piiratud asjadigus, mille osaks on ehitis, vdi hooneiihistu litkkmesus,
ning mis on sdlmitud majandus- ja kutsetegevuses tegutseva miiiija ja tarbijast ostja vahel,
eeldatakse, et kahe aasta jooksul -ehitise tarbijale iileandmisest arvates ilmnenud



lepingutingimustele mittevastavus oli olemas ehitise iileandmise ajal, kui selline eeldus ei ole
vastuolus ehitise voi puuduse olemusega. Kuigi on eluliselt usutav, et samasse kohta tagasi
tekkiva prao pdhjus oli olemas juba ehitise Tarbijale iileandmise ajal, ei ole seda asjaolu
toendatud ja samuti ei ole Tarbija esitanud Kauplejale nduet viia korter miiligilepinguga
vastavusse.

Tarbija on esitanud hinna alandamise avalduse, milleks on tal VOS § 224 1g 1 ja § 223 1g 1
koosmdjus digus. Hinna alandamine toimub sel juhul VOS § 112 sitestatu kohaselt.

VOS § 112 1g 1 sitestab, et kui lepingupool vdtab vastu kohustuse mittekohase tiitmise, vdib
ta alandada tema poolt selle eest tasumisele kuuluvat hinda vordeliselt kohustuse mittekohase
tditmise véadrtuse suhtele kohase tditmise véirtusesse. Kohase ja mittekohase tditmise
vadrtused méératakse kohustuse tditmise aja seisuga. Korteri ostuhind oli miiiligilepingu
kohaselt 89 900 eurot, kuid asja materjalide hulgas puuduvad tdendid nn "pragudega" korteri
védrtuse kohta ning seetdttu puudub voimalus kindlaks médrata hinna alandamise puhul
vajalik mittekohase tiitmise vairtus.

Tarbija on esitanud hinna alandamise ettepaneku - 20 000 eurot, st 22,24 % ostuhinnast.
Komisjon on seisukohal, et on tdielikult tdendamata ja ilmselt ka pdhjendamatu pidada mone
praoga korterit 22,24 % vihem viirtuslikuks ilma pragudeta korterist. Tarbija on ainukese
hinna alandamise arvutuskdigu pohjusena vilja toonud, et on sunnitud korterit vélja {ilirima
150 eurot iihes kuus odavamalt. Lisaks sellele, et antud vdide on tdendamata ja selle seos
hinna alandamise avalduses margitud summaga (20 000 eurot) loomata, iseloomustab Tarbija
vdide tema majandustegevust ja sellest tulenevate riskide realiseerumist, mitte hinna
alandamiseks vajaliku mittekohase tditmise védrtust.

Tarbijavaidlus on Tarbija ja Kaupleja vaheline vaidlus, kus Tarbija ei tegutse oma majandus-
voi1 kutsetegevuses. Korteri véljaiilirimise ja viljaiilirimisest vdiksema tulu teenimise véited
aga viitavad oma majandus-vdi kutsetegevuses tegutseva isikule, mitte Tarbijale ning
voimalusele, et tegemist ei pruugigi lildse tegemist olla tarbijavaidlusega.

Komisjon on seisukohal, et Tarbija hinna alandamise avaldus on tdendamata ja seetdttu
puudub véimalus mittekohase tditmise védrtuse véljaselgitamiseks. Lahtudes eeltoodust jétab
komisjon Tarbija esitatud hinna alandamise avalduse rahuldamata.

Téiendavalt juhib aga komisjon Tarbija tdhelepanu asjaolule, et Tarbija ndue Kaupleja vastu
ei ole Tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 146 lg 2 alusel aegunud ja kindlasti ei saa
tavapidraseks pidada pragude jatkuvat tekkimist. Tarbijal tasub kaaluda ehitusekspertiisi
tellimist, et vélja selgitada pragude tekkepohjus ning esitada selle alusel noue.

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