TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/26-04995

Otsuse kuupdev 19.06.2026

Komisjoni koosseis Meelis Pirn

Tarbija

Kaupleja Skinest Arendus OU (12661451)
Tarbija ndue Leppetrahvi ndue.
Resolutsioon:

1. Jatta tarbija avaldus rahuldamata.

2. Kui vaidlevad pooled otsusega ei ndustu, on neil Oigus pdorduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:

Tarbija sdlmis 02.03.2021 kauplejaga korteriomandi valmisehitamise ja miiligi voladigusliku
lepingu. Lepingu kohaselt pidid pooled sdlmima asjadiguslepingu eseme omandi iileandmiseks
tingitud viivitusest ehitustoddes voi ehitusega seotud asjaajamisest padevate ametkondadega voi
muudest miilijast sdltumatutest asjaoludest. Lepingus néhti ette ka, et otsene valdus antakse ostjale
ile hiljemalt seitsme pdeva jooksul arvates asjadiguslepingu sOlmimise pédevast. Valduse
iileandmise kohustuse tditmisega viivitamisel on ostjal digus nduda miiijjalt leppetrahvi 0,024%
ostuhinnast iga viivitatud pdeva eest. Asjadigusleping sdlmiti 08.05.2025 ning korter anti ostjale
iile samal paeval.

Tarbija hinnangul pidi korter temale iile antama hiljemalt 31.12.2022 (so algne tdhtaeg pluss 180
pdeva), kuid anti lile 860 pdeva hiljem. Seetdttu nduab tarbija kauplejalt leppetrahvi 32 594 eurot
(arvestusega 0,024% ostuhinnast iga viivitatud pdeva eest).

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja arvates on ndue ainetu. Lepingu kohaselt oleks tarbijal digus nduda leppetrahvi juhul, kui
kaupleja oleks viivitanud korteri valduse iileandmisega pérast asjadigusliku lepingu sdlmimist.

Kaupleja andis korteri iile asjadiguslepingu sdlmimisega samal péeval.

Komisjoni pohjendus:



Komisjon pidas suulise istungi. Istungil selgitas komisjoni esimees, et mdistlik on sdlmida asjas
kompromiss, sest kui avaldus jddb rahuldamata kaupleja poolt toodud pohjustel (poolte vahel
sO0lmitud leping ei sisalda sellist leppetrahvi ndudmise vdimalust, nagu tarbija on esitanud), siis on
tarbijal voimalik esitada kahju hiivitamise noue. Tarbija oli ndus sdlmima kompromissi summas
25 000 eurot, kaupleja ei pidanud kompromissi s0lmimist voimalikuks.

Voladigusseaduse (VOS) § 158 Ig 1 sitestab, et leppetrahv on lepingus ettenihtud lepingut
rikkunud lepingupoole kohustus maksta kahjustatud lepingupoolele lepingus maédratud
rahasumma. VOS § 29 lg 1 sitestab, et lepingu tdlgendamisel lihtutakse lepingupoolte iihisest
tegelikust tahtest. Kui see tahe erineb lepingus kasutatud sdnade iildlevinud tdhendusest, on
midrav lepingupoolte {ihine tahe. Komisjon kaalus, kas antud juhul saaks kohaldada VOS § 29
16iget 4, mis iitleb, et kui lepingupoolte tihist tegelikku tahet ei saa kindlaks teha, tdlgendatakse
lepingut nii, nagu lepingupooltega sarnane moistlik isik seda samadel asjaoludel pidi mdistma.
Ehk kas voiks antud juhul tdlgendada lepingut nii, et leppetrahvi ndue tekkis korteri valmis
ehitamise tdhtaja tiletamisel. Ei saa eeldada, et ilma juriidilise hariduseta isik oskab teha vahet
voladiguslikul lepingul ja asjadiguslikul lepingul, mistottu tuleks kaaluda, kas tarbija vdis aru
saada nii, et leppetrahvi ndue hakkab kulgema hiljemalt 31.12.2022. Tegemist on notariaalse
lepinguga, mistottu tuleb vihemalt eeldada, et notar selgitas tarbijale mh ka leppetrahvi séttega
seonduvat. Seetdttu ndustub komisjon kauplejaga, et lepptrahvi nduet tarbijal antud juhul ei ole.

Pdrast istungit on tarbija saatnud komisjonile kirja, milles palub juhul, kui kaupleja
kompromissettepanekuga ei ndustu, lugeda tema avaldus tdiendatuks ning menetleda lisaks
leppetrahvi ndudele ka varalise kahju hiivitamise nduet. Varalise kahjuna on tarbija nimetanud
saamata jadnud tiritulu ning intressi- vOi investeerimistulu, mis tarbija oleks voinud saanud
ettemaksuna tasutud 23 685 euro pealt.

Tarbijavaidluste komisjon lahendab tarbija ja kaupleja vahel sOlmitud lepingust tulenevaid
tsiviilvaidlusi ning ldhtub vaidluste ldbivaatamisel kohtutes tsiviilasjade ldbivaatamist
reguleerivast tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) sédtetest ja pdhimdtetest. TsMS § 230 Ig 1
kohaselt peab hagimenetluses kumbki pool tdendama neid asjaolusid, millele tuginevad tema
nduded ja vastuviited. Samad nduded laienevad ka komisjonis tsiviilvaidluste labivaatamisele.

Seega peab komisjon 1dhtuma nendest nduetest, mis on esitatud ja nendest tdenditest, mis on oma
nduete pohistamiseks esitatud. Tarbijakitse komisjon ei saa leppetrahvi nduet ise umber
kvalifitseerida kahju hiivitamise ndudeks. Samuti ei ole vOimalik tarbijal oma nduet limber
kvalifitseerida alles pdrast istungi pidamist.

Kiill aga ndustub komisjon tarbijaga, et tal on vdimalik esitada kaupleja vastu kahju hiivitamise
ndue. Kahjuks vaib olla nii otsene varaline kahju (nt korteri {iiir, mis tarbijal tuli tasuda pdhjusel,
et kaupleja ei tditnud kokkulepet ehitada korter valmis hiljemalt 31.12.2022), kui ka saamata
jddnud tulu (nt iritulu). Kahju hiivitamise noude esitamisel peab tarbija kahjusummat tdendama.
Komisjon ise ei asu vilja selgitama keskmist titirihinda sarnastel korteritel kdnealusel perioodil
jms.

Eeltoodust tulenevalt jatab komisjon tarbija leppetrahvi ndude rahuldamata ja soovitab tal kaaluda
voimalust esitada kahju hiivitamise noue.



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

Meelis Pirn

/allkirjastatud digitaalselt/



