TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/24-06733

Otsuse kuupdev 08.09.2024

Komisjoni koosseis Taavi Hein

Tarbija

Kaupleja PARKIT OU (12135716)
Tarbija ndue Leppetrahvi tiihistamine
Resolutsioon:

1. Tarbija avaldus rahuldada, tarbijale viljastatud leppetrahv on tiihine TsUS § 87 lg 1 alusel
pohjusel, et Ladmere tee 9 korterilihistu ei ole kehtivalt korteritihistu iildkoosoleku otsust
parkimiskorra kehtestamiseks vastu votnud.

2. Kui vaidlevad pooled ei ndustu komisjoni otsusega, on neil digus podrduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:

Tarbija ei ndustu tema sdidukile 23.03.2024 aadressil Li&dnemere tee 9 médratud leppetrahviga.
Leppetrahvi koostamise pohjuseks on parkimisloa puudumine.

Tarbijal on Vormsi 16 parkimisluba.

Tulenevalt Tallinna Linnavalitsuse 10.02.2016 korraldusest 177-k on KU Léinemere 9 elanikul
lubatud parkida Vormsi 16b kinnisasjal.

Tulenevalt Tallinna Linnavalitsuse 10.02.2016 korraldusest 181-k on KU Vormsi 16 elanikul
lubatud parkida Vormsi 16b kinnisasjal.

Trahv on tasumata.
Kaupleja seisukoht:
Vaidlusalune parkimisala Vormsi tn 16b, Tallinn isikliku kasutustusdiguse seadmise lepingu alusel

on antud KU Lisnemere tee 9 kasuks. Seega Liiinemere tee 9 KU-I on diguslik alus piirata oma
kinnistul vddraste sdidukite parkimine vastavalt AOS §225 Ig 1.



Trahvi mé4ramise hetkel sdiduk oli pargitud KU Liinemere tee 9 parkimiskohal KU Vormsi tn 16
parkimisloaga. Vormsi tn 16 parkimisluba ei vdimalda parkimist Li4dnemere tee 9 parkimisalal.
See tdhendab, et sdiduki omanik//vastutav kasutaja rikkus parkimistingimusi.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon, olles tutvunud vaidluse aluseks olevate asjaolude ja poolte esitatud toenditega, leiab, et
tarbija avaldus kuulub rahuldamisele.

Tarbija ja kaupleja vaidlevad asjaolu iile, kas tarbijal oli digus parkida korteriiihistu Vormsil6
parkimisloaga Ladnemere tee 9 parkimisalal vdi mitte ning kas parkimisteenuse korraldajal oli
oigus viljastada leppetrahv voi mitte. Tarbija leiab kokkuvdtlikult, et korteritihistul ei ole digust
parkimist piirata ning liiklusmérk 384 "parkimiskeelu ala", millel on mirgitud "vilja arvatud KU
Vormsi 10, 12, 16, KU Liinemere tee 9,11 kirjalikul loal" annab tarbijale diguse parkida kogu
mdjuala mérgi piirkonnas. Mdjuala hdlmava ala omanik on Tallinna linn, kes on seadnud tasuta
isikliku kasutusdiguse seadmise lepingu alusel Vormsi tn 16b parkimisala Li&nemere tee 9,
Ladnemere tee 11, Vormsi 10, Vormsi 12 ja Vormsi 16 korteriiihistute kasuks. Isiklik kasutusdigus
on kantud kinnistusraamatusse.

Tarbja on seisukohal, et kuivord tarbija on registreeritud Vormsi 16 elanikuna, siis on tal luba
parkida iga korteriiihistu parkimiskohale, mis jddb Vormsi 16b mdjualasse. Komisjon sellega ei
ndustu. Tarbija on esitanud komisjonile Tallinna Linnavalitsuse 10. veebruari 2016 korralduste nr
177-k kuni 181-k kinnisasja piiride ja isikliku kasutusdiguse ala skeemi. Skeemilt néhtub, et igale
korteritihistule on seatud isikliku kasutusdiguse ala, sealhulgas Lé&dnemere tee 9 isikliku
kasutusdiguse ala, mille kogupind on 215 m2. Pooltel on fundamentaalselt erinev arusaam sellest,
kas isikliku kasutusdiguse olemasolu vilistab kinnisasja {iihise kasutamise erinevatel
korteritihistutel tiksteise suhtes vo1 mitte, kuivord maaomanik on Tallinna linn.

Komisjon selgitab, et asja lahendamisel on fundamentaalne tdhtsus kiisimusel, kas kauplejal oli
oigus viljastada leppetrahv, mis eeldab, et isikliku kasutusdiguse saanud korteriiihistu on
kehtestanud (kehtiva) parkimiskorra voi mitte. Sellest kiisimusest tuleb eristada tarbija digust
parkida teise korterilihistu isikliku kasutusdiguse alal. Tegemist on kahe teinteisest eristatava
oiguskiisimusega.

Praegusel juhul on igale korteritihistule jagatud eraldi isiklik kasutusdigus, kus igal korteritihistul
on pohimdtteline oOigus parkimist korraldada enda Kkorteriiihistus, korteritihistu isikliku
kasutusdiguse ala piires. Korteriiihistu liikmetel ei ole kehtiva isikliku kasutusdiguse olemasolu
korral Oigust parkida ldbisegi teineteise parkimiskohtadel. Isikliku kasutusdiguse puhul on
tegemist teisi vilistava digusega. See tdhendab, et digustatud isiku poolt isikliku kasutusdiguse
esemeks oleva parkimisala kasutamise digus on vélistatud teistel korteritihistute litkmetel.

Praegusel juhul on isiklik kasutusdigus kantud ka kinnistusraamatusse, mis tdhendab, et koikidele
nendel korteritihistutel on vastavalt kinnistusraamatu kandele enda korteriiihistu territooriumil
oigus parkimisala kasutamiseks, hooldamiseks ja parendamiseks, vastavalt 02.03.2016 lepingu
punktidele 3.1 kuni 3.9 ja 02.03.2016. a lepingu lisaks nr 2 olevale skeemile. Seega on igal



korteritihistul ainudigus parkida enda korteriiihistu ala piires, kuivord seda vdimaldab isiklik
kasutusdigus ning 0Oigus kehtestada enda korteritihistu ja isikliku kasutusdiguse ala piires
parkimiskord.

Tarbija on seisukohal, et kaupleja on ekslikul seisukohal, et korteritihistul Li&nemere tee 9 on
oiguslik alus piirata vodraste sdidukite parkimist, kuivord vdorad sdidukid ei kuulu Vormsi 16b
elanikele ning tarbija on Vormsi 16b elanik. Piirang tuleneb liiklusmirgist 384 "parkimiskeelu
ala", mis méadrab {ildise mojuala, kus parkimine on lubatud vaid liiklusmérgil osundatud
korteritiihistu litkkmetele. Mojuala piires aga on igal korteriiihistul enda isikliku kasutusdiguse ala,
mis on kantud kinnistusraamatusse. Ka tarbija on komisjonile esitatud materjalide alusel teadlik
sellest, milline kasutusdiguse ala millisele korteritihistule kuulub. Isikliku kasutusdiguse alal aga
saab piirang voi Oigus tuleneda sellest, kuidas korteriiihistu on parkimiskorda reguleerinud ning
kuidas parkimiskohad on jagatud. Sellest omakorda saab tuleneda digus voi keeld nduda tarbjalt
leppetrahvi, kuivord kaupleja digus pShineb kehtival korteritihistu iildkoosoleku otsusel.

Korteritiihistute iseseisvat digust parkimiskorda reguleerida ja tarbija Oigust piirata tuleb seega
jaatada. Kiill aga ei saa piirang toimuda ilma Sigusliku aluseta. Viimasega sarnane pdhimdte on
sitestatud asjadigusseaduse (AOS) § 72 lg-s 3, mille kohaselt on kaasomanikul &igus iihist asja
kasutada niivord, kui see ei takista teiste kaasomanike kaaskasutust. Eelnevast tulenevalt sdtestab
seadus eelduse, et kui kaasomandi eseme kasutamise korda ei ole kindlaks méaratud, voivad koik
korteriomanikud seda kasutada tingimusel, et kasutus vastab kaasomandi eseme otstarbele. See
Oigus laieneb ka korteriomandit kasutavale isikule (KrtS § 30 1g 3).

Uhisdigust piiranguteta parkida igalpool ei saa tuletada pelgalt mdjuala mirgist nr 384, kuivord
konealust marki tuleb mdista kooskdlas isikliku kasutusdiguse kokkuleppe ja korteriiihistu
digusega enda parkimist korraldada. Kdnealune liiklusmérk teavitab liiklejat, et mdjualas on
lubatud parkida mdjuala mérgil viidatud korteritihistute litkmetel, kuid selliselt, et iga korteriiihistu
liige pargib vastavalt korteriiihistute kehtestatud korrale ja iihistu isiklikule kasutusdigusele.
Tarbija tdlgendab liiklusmérki meelevaldselt. On igati moistlik ja tavapdrane, et mojuala mérk
annab korraga Oiguse mitmele Kkorteritihistu liikmetele korraga, kuid seda ainult nende
korteritihistute piires.

Et tuvastada, kas tarbijal oli digus Ladnemere tee 9 korterilihistu ees parkida, tuli komisjonil
tuvastada, kas Lédinemere tee 9 korterilihistul on isiklik kasutusdigus vOi mitte. Kuivord
korteritihistul on isiklik kasutusdigus, siis tarbijal ei olnud digust Laddnemere tee 9 korteritihistu ees
parkida. Teisalt leppetrahvi ndudedigus saab kauplejale tuleneda sellest, kas Ladanemere tee 9
isikliku kasutusdiguse alal on parkimiskord, mida tarbija vdidetavalt rikkus, kehtestatud diguslikul
alusel voi mitte. Kui parkimiskorda, mis vdimaldas kauplejal tarbijale teha leppetrahvi, kehtivalt
kehtestatud ei ole, siis puudub kauplejal diguslik alus parkimistingimusi kehtestada ning tarbijalt
leppetrahvi nduda. Leppetrahvi ei saa nduda tingimuste rikkumise eest, mille kehtestamiseks
puudus diguslik alus.

Kaupleja on komisjoni tdhelepanud juhtinud komisjoni varasemale praktikale, kus komisjon leidis,
et tarbijavaidluste komisjon ei vaata parkimistrahvi asjas 1dbi korteriiihistu organite otsuste
vaidlustusi, seetdttu jdtab komisjon tarbija sellekohased viited tdhelepanuta. Praegusel juhul viiks
korteriiihistute otsuste tihelepanuta jatmine ebadigele tulemusele, mistottu komisjon ei saa
varasemast praktikast selles konkreetses osas juhinduda. Analoogselt TsMS §-g 2 lg 1 on
komisjoni iilesanne asi lahendada Oigesti, korterilihistute otsuste arvesse vOtmata jimine asja



oigesti lahendamist ei vdoimaldaks. Komisjonile on esitatud 04.05.2016 koostatud ja konealuseid
korteriiihistuid puudutava koosoleku protokoll, millelt ndhtuvalt on otsustatud:

1) parkimisteenuse kontrolli osutaja valimine;
2) liiklustahvlite paigaldamine;
3 ja parkimiskaartide arvu kooskdlastamine.

Koosoleku protokollilt néhtub, et koosolek ei ole 1dbiviidud mitte konkreetse korteritihistu liikmete
vahel, vaid hoopis mitmeid korteritiihistuid esindanud isikute vahel. Kokku on koosolekul osalenud
kuus isikut ja viiest erinevat korteriiihistust. Komisjon selgitab, et parkimiskorda ja seda
reguleerivaid kiisimusi saab otsustada iga korterilihistu konkreetse korterilihistu piires, mitte
erinevate korteriiihistute esindajad omavahel. Komisjonile nihtub, et kdnealuste kiisimuste
otsustamisel on oluliselt rikutud iildkoosoleku kokkukutsumise korda. Korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse (KrtS) § 29 Ig 1 sitestab, kui korteriomanike tildkoosoleku kokkukutsumisel
on oluliselt rikutud seaduse, korteriomanike kokkuleppe voi pdhikirja ndudeid, ei ole koosolek
Oigustatud otsuseid vastu vOtma, vilja arvatud juhul, kui koosolekul osalevad vdi on esindatud
koik korteriomanikud. Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised, kui korteriomanikud, kelle
suhtes kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida. KrtS § 20 lg 2 sitestab, et
korteriomanike tildkoosolek on otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele korteriomanikele kuulub
iile poole hiiltest ja iile poole kaasomandi osadest, kui pdhikirjaga ei ole ette ndhtud teisiti.
Ladnemere tee 9 korterilihistu pohikirja p-i 7.5.5 kohaselt on iildkoosolek otsustusvdimeline, kui
sellel osaleb iile poole Uhistu liikkmetest. Kui iildkoosolekule ei ilmu ndutud arv liikmeid, teavitab
koosoleku ldbiviijja sellest kokkutulnud iihistu liikkmeid ja kannab selle fakti protokolli.
Ariregistrist nihtuvalt ei ole Lifinemere tee 9 korteriiihistu pérast 06.01.2016 iihtegi koosoleku
protokolli driregistrile esitanud. Komisjonil tuleb seega jéreldada, et Ld&inemere tee 9 korteriiihistu
ei ole kehtivalt parkimisteenuse korraldajat valinud. Jarelikult ei ole kauplejal digust Ladnemere
tee 9 korteritihistu ees parkimist korraldada ning puudus Gdigus véljastada tarbijale ka leppetrahvi.

Korterelamut teenindaval maal korteriomanike parkimiskohtade kindlaksméiramine on késitatav
kaasomandi  kasutuskorra  kindlaksmidramisena.  Seejuures on  parkimisvOimalustes
kokkuleppimine korteriomanike jaoks oluline kiisimus, mis ei ole vaadeldav tavakasutusena.
Selline kokkulepe peab tagama koigile korteriomanikele diglase lahenduse ning selle kiisimuse
lahendamiseks tuleb saavutada koigi korteriomanike konsensus. Eeltoodud jireldust toetavad ka
AOS § 72 1g-d 3 ja 5, mis sitestavad kaasomanikele kohustuse kiituda iiksteise suhtes lihtuvalt
hea usu pdhimdttest ning kohustuse mitte takistada teiste kaasomanike kaaskasutust. Komisjoni
hinnangul annab sarnase positsiooni isiklik kasutusdigus.

Kokkuvotlikult, tarbija keeld Léa&nemere 9 korteriiihistu ees parkimisest tuleneb isiklikust
kasutusdigusest, mis vilistab teiste korteritihistute ees parkimise, kuid kaupleja keeld nduda
leppetrahvi sellest, et LiZinemere tee 9 ei ole kehtivat parkimiskorraldust enda korteritihistu suhtes
kehtestanud. Kuigi isiklik kasutusdigus Léddnemere tee 9 Kkorteritihistule sellise oOiguse
parkimiskorralduse kehtestamiseks annab (vilistades seejuures teiste korteriiihistute diguse), siis
tuleb Ladnemere tee 9 korteriiihistul kehtivalt votta vastu korteriomanike tildkoosoleku otsus,
mille alusel on vdimalik parkimiseks kord kehtestada selleks, et parkimiskorda rakendada.

Praegusel juhul on valestiparkija riisikos auto teisaldamise risk, mis néhtub koreteriiihistute iihisest



mdjualamirgist. Kaupleja digus valestiparkija trahvimiseks aga peab tulenema iga korteriiihistu
isikliku kasutusoiguse ala piires vastava korteriiihistu Oiguspiraselt vastuvdetud iildkoosoleku
otsusest.

Ulaltoodu kaalutlustel tuleb komisjonil tarbija avaldus rahuldada. Kuigi tarbijal ei olnud digust

Ladnemere tee 9 korteriiihistu ees parkida, ei olnud kauplejal digust nduda ka leppetrahvi.
Leppetrahvi otsus on tiihine.

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

Taavi Hein

/allkirjastatud digitaalselt/



