TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/22-03123-023

Otsuse kuupdev 21. juuli 2022

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

Kaupleja Eesti Uhistumajad OU, 12565997

Tarbija ndue Puuduste korvaldamine voi kahju hiivitamine.

Asja labivaatamise aeg 6. juuli 2022

Resolutsioon:

Tarbija avaldus rahuldada osaliselt, kohustada Kauplejat 30 pdeva jooksul andma Tarbijale
iile puuduv dokumentatsioon.

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

Asjaolud:

Tarbija so0lmis 31.03.2020 Kauplejaga kinnistu vdladigusliku miitigilepingu ning 29.06.2020
asjadiguslepingu.

Lepingu esemel on tuvastatud mitmeid puudusi ning tegemata/lopetamata téid, mille kohta
Tarbija on alates 18.06.2020 esitanud korduvalt pretensioone. Tarbija ei ole saanud tagasisidet
ja kokkulepet garantiitodde teostamise kohta, samuti ei ole Tarbijale iile antud dokumente
(miitigilepingu p 2.2.6 nimetatud projektid).

Puuduste loetelu on toodud Tarbija esitatud tabelis Oru tee 12 t66de nimekiri.

Tarbija esitas ndude puuduste kdrvaldamiseks.

Tarbija avalduse kohaselt kuuluvad koik t66d ja materjalid garantii alla. Juhul, kui on
paigaldatud materjalides puudused, vastutab Kaupleja ikkagi ka nende eest. Ta peab ndude
esitama ise materjali miiiijale voi tootjale.

Tarbija on selgitanud, et Kaupleja viide, et ehitusarendajad on Tarbijaga otse suhelnud ja
saavutanud mingeid kokkuleppeid, ei vasta toele. Tarbija peab mdistlikuks, et Kaupleja
korraldab puuduste korvaldamise vOimalusel iihekorraga, kuid selles tuleb kokku leppida,
Tarbijale tuleb teatada kuupédev ning to6de nimekiri. Seda aga tehtud ei ole. Kdikide puuduste
puhul see aga paraku ka ei kehti — nditeks maakiittekatla leke voi ventilatsiooniseadme t60
lakkamine kiilmumise tottu keset talve. Kahjuks aga Kaupleja eelnimetatud probleemidele
lihtsalt ei reageerinud.

Tarbija soovib korrektset garantiitoode nimekirja, koos t60 teostaja andmetega, kirja pandud
materjalidega (nt vérvikoodid), t66 liihikirjeldusega (nt mis ulatuses nurgad lahti voetakse, et
tekkinud praod korvaldada, voi kuidas parandatakse vérvi alt vélja tulnud kruvipead jne) ning
fikseeritud koikide to6de 16pu kuupdevaga.

Samuti soovib Tarbija fikseerida kuupédeva, millal antakse Tarbijale iile kdik puuduolevad
dokumendid (elektriprojekt/elektripaigaldise kasutuselevotule eelnev audit, maakiitteprojekt,
ventilatsiooni projekt, vee- ja kanalisatsiooni projekt), mitte pelgalt joonised. Samuti
ehitusega seotud kaetud toode aktid.

Tarbija soovib Kauplejalt kinnitust, et kui kokkulepitud kuupdevaks pole Kaupleja oma
kohustusi tditnud on Tarbijal digus tegemata t66d ja esitamata dokumentatsioon ise tellida



Kaupleja kulul ning hilisemat vaidlust arvete tasumisel ei tule.

Tarbija on seisukohal, et garantiitoode teostamise perioodiks on kokkuleppeline kaks aastat,
kuid Tarbijal ei ole olnud Kauplejaga kokkulepet, et koiki Tarbija poolt esitatud tdid oleks
voimalik ja tuleks teha samaaegselt. Néiteks kiittesiisteemi leke voi kesktalvel kiilmunud
ventilatsioon, mis tekitas jirgmised kahjustused majas sees. Garantiitodde teostamine kahe
aasta jooksul ei tdhenda ka seda, et kirja pandud ja esitatud t6id hakatakse tegema alles
garantiiperioodi viimasel nddalal.

Tarbijale on pakutud garantiitodde algusajaks varasema 22.06.2022 asemel 27.06.2022, kuid
seda ei ole 10plikult kinnitatud.Kuna kinnitatud ei ole ka garantiitodde nimekirja, ei ole
voimalik fikseerida ka garantiitodde I0pu kuupdeva, teadmata on dokumentatsiooni
iileandmise 10pptédhtaeg.

Tarbija on informeerinud sekretariaati 05.juulil 2022, et elamus on osaliselt garantiitodd
teostatud ning Tarbijale on iile antud maakiittescadme dokumentatsioon ja kinnistu
dokumendid.

Tarbija ndude on puuduste kdrvaldamine voi kahju hiivitamine summas 50 000 eurot.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja on seisukohal, et pooltel ei olegi seni olnud vaidlust, sest Tarbija on seni suhelnud
mitte Kaupleja vaid elamu ehitanud arendaja esindajaga ning Kauplejale teadaolevalt ka
kokkulepped saavutanud.

Kaupleja arvates on maistlik ja aktsepteeritud, et Kaupleja korraldab puuduste korvaldamise
korraga, st. kdigi nende puuduste osas, mis on tunnistatud garantiijuhtumiteks (garantii ei
laiene néit. puudustele, mis tuleneb Tarbija enda kasutusest jmt.). Tarbija asi on seega tuua 2
aasta jooksul vélja voimalikud puudused ning Kaupleja tuleb ja korraldab (aktsepteeritud)
puuduste korvaldamise Tarbijaga kooskdlastatud ajal.

Kauplejale teadaolevalt on arendaja ja Tarbija omavahel kokku leppinud, et garantiitodd
tehakse soojemal ajal, mil Tarbija on vdhemalt nddal kodust eemal, kuid seda enne
28.06.2022.a.

Kaupleja kinnitab, et ta allub garantiikohustusele, asjas tuleb vaid kooskdlastada garantiitodde
tegemise tdpsem aega ja todde nimekiri, mis ldhevad garantii alla.

Kaupleja selgitab tdiendavalt, et Tarbija avaldus on suunatud garantiitoode tegemiseks ja
Kaupleja on kinnitanud valmisolekut garantii alla minevate t66de tegemiseks, ta ei ole seda
kohustust eitanud, kuid tal on lepingu kohaselt nende todde tegemiseks veel aega 2022.a.
juuni 16puni. Seega on Tarbija avaldus esitatud ennatlikult, Kaupleja ei ole Tarbijaga solmitud
kinnistu miitigilepingut rikkunud.

Kaupleja ei ole eitanud garantiitoode tegemise kohustust, samas ei saa Tarbija liigselt ette
kirjutada, kuidas kdib garantiitoode tegemine ja millised t66d ldhevad garantii alla.

Kaupleja saab aru, et arendaja on kooskodlastanud garantiitodde tegemiseks algusajana
22.06.2022.a. ja garantiitood kestavad ligikaudu nddala. Alles juhul, kui Kaupleja ei ole
asunud garantiitoode tegemisele vai ebadnnestub selles, tekiks Tarbijal digus teatud rahaliste
nduete esitamiseks. Praegu ei ole Tarbijal digust rahaliste nduete esitamiseks ja alternatiivselt
esitatud 50 000 eurone ndue on ka sisustamata (st. kuidas see summa on kujunenud).

Komisjoni pohjendus:

Tarbija ja Kaupleja on sdlminud miiiigilepingu Vdladigusseaduse (VOS) § 208 lg 4
tihenduses. VOS § 211 Ig 1 kohaselt peab miiiija ostjale asja vastuvdtmiseks ning
valdamiseks, kasutamiseks ja kdsutamiseks vajalikud dokumendid (asja juurde kuuluvad
dokumendid) lepingus ettendhtud vormis iile andma asja iileandmise kohas asja iileandmise
ajal.

VOS § 217 lg 1 kohaselt peab Ostjale iileantav asi peab vastama lepingutingimustele,
eelkdige koguse, kvaliteedi, liigi, kirjelduse ja pakendi osas. Lepingutingimustele peavad



vastama ka asja juurde kuuluvad dokumendid.

Asja materjalidest ldhtub, et Kaupleja ei ole Tarbijale {ile andnud miitigilepingu esemel oleva
eluhoone  elektriprojekti,  vee-ja  kanalisatsiooniprojekti, ~ hoonesse  paigutatud
ventilatsioonisiisteemi ~ dokumentatsiooni,  eluhoonesse  paigutatud  kiittesiisteemi
dokumentatsiooni andis Kaupleja iile alles 05.07.2022 ehk tarbijavaidluse menetluse ajal.
Vaidlust ei ole selle iile, et eelnimetatud dokumendid peavad Tarbijale iile antud olema ja et
Kauplejal on kohustus eelnimetatud dokumendid Tarbijale iile anda. Seega on Tarbija ndue
dokumentide iileandmiseks digustatud ja kuulub rahuldamisele.

Teiseks on esitanud Tarbija garantiitddde tegemise ndude. VOS § 82 lg 7 iitleb, et kohustus
muutub sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus nduda kohustuse tditmist. Kui lepingust ei
tulene teisiti, vOib volausaldaja nduda kohustuse tditmist kohustuse tditmise tdhtpdeva voi
kohustuse tditmiseks ettendhtud tdhtaja moddumisel.

Pooled on miiiigilepingu punktis 2.2.5. kokku leppinud, et miiiija kohustub lepingu eseme
normaalset ekspluatatsiooni takistavad puudused likvideerima lithima vGimaliku aja jooksul,
iilejddnud puudused lithima vdimaliku aja jooksul pérast tilalnimetatud kaheaastase perioodi
16ppemist. Pooled ei ole miiligilepingus kokku leppinud, et iga puudus tuleb eraldi korda teha.
On tavapirane, et puudused kogutakse kokku ja korvaldatakse iihekorraga kahe aastase
pretensiooni esitamise tdhtaja moddumisel. Tarbija ei saa lihepoolselt anda lithemat puuduste
korvaldamise tdhtaega. Lédhtudes eeltoodust ei ole Tarbija garantiitddode tegemise nodue
muutunud sissendutavaks ning ndude rahuldamiseks puudub Giguslik alus.

Alternatiivselt on Tarbija esitanud 50 000 euro suuruse kahjundude. Asja materjalide kohaselt
el ole Tarbijal kahju tekkinud, kuid komisjon ei vilista, et Tarbijal voib ldhitulevikus kahju
tekkida. Kui Tarbija on Kaupleja tegevuse tdttu sunnitud kasutama VOS § 222 lg-s 5
sdtestatud digust ehk kui ostja nduab digustatult asja parandamist (antud juhul dokumentide
iileandmist) ja miiiija ei tee seda mdistliku aja jooksul, v3ib ostja asja ise parandada voi lasta
seda teha (dokumendid koostada) ning nduda miiiijalt selleks tehtud moistlike kulutuste
hiivitamist. Ei saa vélistada, et kui Kaupleja ei ole suutnud kahe aasta jooksul Tarbijale {ile
anda dokumentatsiooni, ei pruugi Kauplejal vastavaid dokumente olemaski olla. Seega voib
tekkida olukord, kus Tarbija on sunnitud tellima puuduvate projektide koostamise, tasuma
tellimuste eest ning alles seejdrel saab Tarbija ndouda Kauplejalt projektide koostamiseks
kulunud méoistlike kulutuste hiivitamist. Praeguses seisus ei ole Tarbija tdendanud kahju
olemasolu ja seega puudub alus kahjundude rahuldamiseks.

Lihtudes eeltoodust otsustab komisjon rahuldada Tarbija avalduse osaliselt ja kohustada
Kauplejat andma Tarbijale {ile 30 pdeva jooksul eluhoone elektriprojekti, vee-ja
kanalisatsiooniprojekti ja hoonesse paigutatud ventilatsioonisiisteemi dokumentatsiooni.
Tarbija ndue garantiitoode teostamiseks jatab komisjon rahuldamata, sest Tarbija ndudedigus
ei ole muutunud sissendutavaks ning kahjundude rahuldamata, sest kahju tekkimine on
toendamata.

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