TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/22-12633-012

Otsuse kuupdev 16. jaan 2023

Komisjoni koosseis Esimees Aase Sammelselg, litkmed Hellika Teder, Anastasia
Nezgovorova

Tarbija

Kaupleja Liven Kodu 15 OU, 14707140

Tarbija ndue Kahju hiivitamine.

Asja ldbivaatamise aeg 14. dets 2022

Resolutsioon:
Komisjon otsustas:
1. jatta avaldus rahuldamata.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu voi seda ei jargi, on neil digus pdodrduda sama
vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:

Pooled solmisid 13.mértsil 2021 notariaalselt tdestatud vormis lepingu (edaspidi leping —
826), millega kaupleja vottis kohustuse ehitada Tallinnas, Tiiri tn 4 asuvale kinnistule
(registriosa 1129201) hoone, moodustada korteriomandid ja anda korteriomand koos sellele
vastava kaasomandiosaga lepingus kokkulepitud ajal ja tingimustel tarbijale iile.

27 jaanuaril 2022 allkirjastasid pooled ja asjasse puutuvad isikud notariaalselt tdestatud
vormis ihishiipoteegi alt vabastamise avalduse, korteriomandi omandidiguse iileandmise
asjadiguslepingu, hiipoteegi seadmise lepingu, asjadiguslepingu ja kinnistamisavaldused
(edaspidi leping - 150).

Tarbija véidab, et kaupleja ei tditnud lepingut nduetekohaselt. Ehitusprojekti
maastikuarhitektuuri osa seletuskirja jirgi vottis kaupleja endale kohustuse hooldada
projekteeritud haljastust 2 vegetatsiooniperioodi jooksul peale toode iileandmist. Kaupleja
kohustuste hulka kuulus taimede kastmine, vajadusel védetamine, puude toestuse
kontrollimine, sidumismaterjalide korrigeerimine ja kohustus hoida taimede iimbrus
umbrohuvaba.

Tarbija véidab, et ehitusprojektis on haljastuse hooldamise kulutused jdetud ehitaja kanda.
Kaupleja poolt tegemata hoolduse eest on korteritihistu esitanud korteriomandi omanikele
arveid.

Taqgrbija leiab, et kaupleja on kohustuse rikkumisega pohjustanud talle kahju ja nduab
kauplejalt kahju hiivitamiseks 31,08 eurot.

Kaupleja seisukoht:
Kaupleja viidab, et ei ole votnud lepinguga kohustust krundil oleva haljastuse tasuta



hooldamises. Kohustus oli lepingu lisas nr 4 oleval asendiplaanil mérgitud krundi
heakorrastamine ja haljastuse rajamine hiljemalt kuue kuu jooksul arvates ehitustoode
16ppemisest.

Kaupleja on 7.aprillil 2022 andnud kinnistut majandavale ja valitsevale korteritihistule {ile
ehitise kasutamise ja hooldamise juhendi, sh haljastuse hooldusjuhendi; haljastatud hooviala
on iile antud 19.mail 2022. Vastuvdtja esindajad (sh avaldaja) kinnitasid, et nad on l&binud
haljastuse hoolduse koolituse.

Projekti seletuskirjast ei teki tarbijal subjektiivset ndoudedigust kaupleja vastu; seletuskiri on
kogu ehitise projekti osa, mida kauplejal oli ilma tarbija ndusolekuta digus muuta.

Projekti maastikuarhitektuurilise osa seletuskirja jirgi on ilmne, et selle t66 peab tegema
vastava valdkonna spetsialist ehk haljastusettevote. Tarbijal ei saa olla etteheiteid selles, et
hooldus on tegemata, kuna seda t60d teeb hooldusele, sh haljastusele spetsialiseerunud
haldusfirma. Tarbija ndue on pigem suunatud hooldusteenuse tasuta saamisele.

Komisjoni pohjendus:
Tarbijakaitseseaduse (TKS) § 51 jérgi lahendatakse vaidlus poolte kirjalikult esitatud ning
sekretariaadi kogutud teabe ja tdendite alusel.

Voladigusseaduse (VOS) § 3 p 1 jérgi tekib volasuhe muu hulgas lepingust. Komisjonile
esitatud selgituste pohjal jdreldab komisjon, et poolte digussuhe pohineb miiiigilepingul.

VOS § 208 lg 1 jirgi kohustub miiiija asja miiiigilepinguga andma ostjale iile olemasoleva,
valmistatava v01 miilija poolt tulevikus omandatava asja ning tegema voimalikuks omandi
iilemineku ostjale, ostja aga kohustub miiiijale tasuma asja ostuhinna rahas ja votma asja
vastu. Tarbijalemiiiik on asja miiiik miitigilepingu alusel, mille puhul tarbijale miiiib vallasasja
miilija, kes sdlmib lepingu oma majandus- voi kutsetegevuses (Ig 4). Kui miiiija kohustub
tarbijale iile andma valmistatava vallasasja, kohaldatakse miitigilepingu sétteid ka juhul, kui
tarbija andis ettevotjale olulise osa asja valmistamiseks vajalikust materjalist voi kui suurem
osa ettevotja kohustustest seisneb t60 tegemises vOi muu teenuse osutamises. Kui miilija
kohustub tarbijale valmistama individuaaltunnustega vallasasja, kohaldatakse tdiendavalt
VOS §-des 639, 641 Ig 3, 652, 653 ja 655 sitestatut selle erisusega, et juhusliku hidvimise ja
kahjustumise riisiko ldheb tarbijale {ile vastavalt §-s 214 sdtestatule.

Pooled vaidlevad selles, kas kaupleja on tditnud miiiigilepingus ettendhtud kohustused
vastavad lepingutingimustele vo1 mitte.

Konealusel juhul on miiija kohustused maéadratud lepingus ja selle lisaks olevates
dokumentides ning kokku leppimata osas vastava lepingu liigi kohta kehtivates digusaktides.
Lepinguosalised on lepingu — 826 sdlmimisel kinnitanud, et nad on tutvunud lepingu
lahutamatuteks lisadeks olevate plaanidega ja siseviimistlusandmete dokumendiga, nende sisu
on neile teada ning nad ndustuvad nende sisuga (p 2.3).

Kaupleja on lepinguga votnud endale muu hulgas kohustuse piistitada kinnistule hoone,
ehitada valmis korteriomand, panipaik ja parkimiskoht vastavalt lepingu lisaks olevatele
plaanidele, rajada kinnistu piiridesse jddvad juurdepddsuteed ja saavutada lepingu lisas 5
olevas viimistluspaketi kirjelduses ettendhtud korteri valmisdustase (p 3.2). Miilija kohustused
loetakse tdidetuks kui korter, panipaik ja parkimiskoht on otstarbekohaselt kasutatavad (p
3.3).



Pérast hoone maa-aluse korruse ja hoone 2 ehitustoode 10petamist kohustus miiiija tagama
hoone juurde jddva maatiiki heakorrastatuse, v.a alal, kus teostatakse ehitustdid. Miiiija
kohustus rajama lepingu lisaks nr 4 oleval asendiplaanil toodud kinnistu haljastuse ja
1dpetama nimetatud haljastustodd ja heakorrastama kinnistu hiljemalt kuue kuu jooksul
arvates viimase hoone ehitustodde 10petamisest. Miiiijal oli digus teostada eelnimetatud t66d
lepingu eseme valduse lileandmisele jargneval hooajal, kui ilmastikuolud tingivad nimetatud
to0 edasiliikkamise ning t66 edasilikkamine ei takista lepingu eseme otstarbekohast
kasutamist. Miiiija ja ostja leppisid kokku, et eelmirgitud juhul ei loeta miilijat nimetatud
kohustuse tditmisega viivituses olevaks (p 3.4).

Lepingu p 3.13 jirgi kohustus miiiija garanteerima hoones, sh lepingu esemes, teostatud
ehitustodde, kasutatud materjalide ning paigaldatud seadmestiku vastavuse Ehitustoode
Uldistele Kvaliteedinduetele (RYL) 2. kvaliteediklassi jirgi.

Pooled ei ole lepingu — 826 sdlmimisel kokku leppinud kaupleja kohustuses teha kahe aasta
kestel pérast ehitise valmimist ja lepingu eseme iileandmist enda kulul Tiiri tn 4 asuva
kinnistu haljastuse hooldustdid. Sellist jireldust toetab ka lepingu p 5, mille jargi sisaldub
ostuhinnas tasu haljastuse rajamise, mitte edasise hoolduse eest (5.2.7).

Ehitise projekt ega ka tarbija nimetatud maastikuarhitektuurilise osa seletuskiri ei ole lepingu
lisaks.

Komisjonile on esitatud osaithingu Kiimmel poolt koostatud eelprojekt: , Korterelamud ja
dripinnad. Too nr 19061”. Projekt koostati oli AS Infragate Eesti tellimusel. Majandus- ja
taristuministri 17.juuli 2015 miirusega nr 97 on kehtestatud nouded ehitusprojektile. Madruse
§ 8 jirgi on eelprojekt ehitusprojekti staadium, milles esitatakse ehitise arhitektuurilahendus
ja insener-tehniliste lahenduste pohimotted, mida tellija kooskolastuse korral detailiseeritakse
projekteerimise jdrgmistes staadiumites. Eelprojekti staadiumis analiiiisitakse erinevate
arhitektuurilahenduste ja insener-tehniliste lahenduste sobivust ja 6konoomsust ning valitakse
projekteeritava ehitise jaoks koige sobivamad. Muu hulgas kirjeldatakse eelprojektis
kavandatava ehitise asendiplaaniline ja arhitektuurilahendus, sh
maastikuarhitektuurilahendused.

Komisjon ndustub kauplejaga selles, et konealusel juhul ei tekkinud tarbijal eelprojekti
seletuskirjast iseenesest subjektiivseid noudedigusi kaupleja vastu.

Komisjon selgitab tarbijale, et kindlale isikule tehtud tahteavaldust tolgendatakse vastavalt
tahteavalduse tegija tahtele, kui tahteavalduse saaja seda tahet teadis voi pidi teadma. Kui
tahteavalduse saaja tahteavalduse tegija tegelikku tahet ei teadnud ega pidanudki teadma,
tuleb tahteavaldust tdlgendada nii nagu tahteavalduse saajaga sarnane moistlik isik seda
samadel asjaoludel mdistma pidi (TsUS § 75).

Kui tarbija tegi korteriomandi ostuotsuse tuginedes konealuse eelprojekti seletuskirjas
sisalduvale, pidanuks tarbija sellekohast tahet miiiijale selgelt ja arusaadavalt enne lepingu
sOlmimist avaldama. Komisjonile esitatud tdendite pdhjal ei ole sellise sisuga tahteavalduse
tegemine tdendatud.

Iseenesest on Oige tarbija eeldus selles, et ehitis peab valmima kooskdlas projektiga.
Ehitusseadustiku § 12 jérgi tuleb ehitada ehitusprojekti kohaselt, jargides ehitise ja ehitamise
kohta kehtivaid nodudeid. Siiski ei ole ehitusseadustiku reguleerimisalas ehitustoodeks
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konkreetse ehitaja (toovotja) valikuga seonduv ega ka projektist tulenevate erinevate
iilesannete jaotamine ehitamise protsessis.

Avaldaja ega kaupleja ei olnud konkreetse projekteerimislepingu poolteks, millest tulenevalt
el saa projekti seletuskirja alusel tuvastada ehitaja ja tellija vahelisi digusi ja kohustusi.
Selleks pidanuks lepingupooled omavahelise lepingu sdlmimisel projekti seletuskirjale selgelt
osundama ja kokku leppima, et haljastuse jarelhooldamiseks vajalikud kohustused lasuvad
kauplejal ning on arvatud miitigilepingu ostuhinna sisse.

Komisjon peab vajalikuks juhtida tarbija tihelepanu tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS)
§-le 138, mille jargi tuleb diguste teostamisel ja kohustuste tditmisel toimida heas usus; diguse
teostamine ei ole lubatud seadusvastasel viisil, samuti selliselt, et Oiguse teostamise
eesmargiks on kahju tekitamine teisele isikule.

Komisjonile esitatud tdendite jirgi pidi tarbija korteriiihistu juhatuse liikmena olema teadlik,
et korteriiihistu Tiiri tn 4 tegevuse eesmirgiks on korteriomandite eseme osaks olevate ehitiste
ja maatiiki motteliste osade lihine majandamine ja haldamine. Komisjonile esitatud hooviala
ja haljastuse iileandmise akti jargi on korteriiihistu haljastustoo pretensioonideta vastu votnud
ja ldbinud haljastuse edasiseks hooldamiseks vajaliku koolituse. Tarbija pidi teadma, et
korteritihistu on sdolminud haldus- ja hooldusteenuse saamiseks lepingu osaiihinguga Pindi
Kinnisvarahaldus, kes tarbija poolt esitatud arvete jargi on muu hulgas osutanud tihistule ka
maatiiki heakorra teenust.

Komisjoni poolt tuvastatud asjaoludel ei ole teenuse eest tasumine hinnatav tarbija kahjuna.
Juhul, kui tasundue on esitatud ilma aluseta (st tehtud hooldus ei ole kooskdlas kokkulepituga
ja Tallinna linnas kehtivate heakorra nduetega), voib tarbijal tekkida digus keelduda iihistule
pohjendamatu arve tasumisest. Korteritihistul vdib omakorda tekkida hoolduslepingu tditmise
ndoue oma lepingupartneri vastu. Nendel voimalikel vaidlustel ei ole kaupleja digustele ja
kohustustele mdju.

Eelnevat kokku vottes leiab komisjon, et tarbijale iileantud miiligilepingu ese vastas
miiigilepingule; tarbija ei ole esile toonud ega tdendanud miiiija poolele miiligilepingust
tekkinud kohustuste rikkumist. Tarbija esitatud kahju hiivitamise ndude rahuldamiseks alust
ei ole.

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