TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/25-17631

Otsuse kuupdev 29.06.2026

Komisjoni koosseis Alar Urm

Tarbija

Kaupleja RAMM Ehituse Osaiihing (11250266)
Tarbija ndue Leppetrahvi noue

Resolutsioon:

Jatta avaldus rahuldamata.
Asjaolud:

Avalduse kohaselt tarbija sdlmis 20.12.2024 RAMM Ehituse OU-ga (edaspidi kaupleja)
korteriomandi miiiigilepingu, mille esemeks on korter aadressil Peetripdllu tn 2/4-2, Tabasalu.

Miitigilepingu punkt 2.1 kohaselt kohustus kaupleja tagama hoonele kasutusloa véljastamise
hiljemalt 01.06.2025. Lepingu punkt 2.2 sdtestab tarbija diguse nduda kauplejalt leppetrahvi 30
eurot iga hilinenud péeva eest, kuid mitte rohkem kui 1% ostuhinnast, juhul kui viivitus ei tulene
kohaliku omavalitsuse tegevusest ettendhtud tdhtaegade piires.

Tarbija on tiitnud kdik oma lepingulised kohustused nouetekohaselt ja digeaegselt.

Miiijja esitas kasutusloa taotluse 11.02.2025. Harku vald viljastas kasutusloa alles 11.11.2025.
Seega iiletas menetlusaeg liheksa kuud ning kasutusloa viljastamine hilines iile viie kuu vorreldes
miitigilepingus kokkulepitud tdhtajaga.

Lisaks viljastati hoonele iiksnes osaline kasutusluba. See kinnitab, et hoone ei olnud kasutusloa
taotlemise ajal tdielikult valmis. Harku vallale esitatud dokumentidest ndhtub, et lahendamata olid
sadevee kogumise siisteemi puudused, mille viljachitamine kuulus kaupleja vastutusalasse. Sellest
tulenevalt ei saa viivitus olla pdhjustatud iiksnes kohaliku omavalitsuse tegevusest.

Tarbija esitas kauplejale 10.10.2025 leppetrahvindude summas 3390 eurot vastavalt
miitigilepingule. Kaupleja on keeldunud leppetrahvi tasumisest ning on Advokaadibiiroo Pohla &
Hallmégi kaudu véitnud, et viivitus tulenes tdielikult Harku valla tegevusest. Selle seisukohaga ei
ole vdimalik ndustuda.

Kaupleja ei ole esitanud tdendeid selle kohta, et kdik kasutusloa taotlemiseks vajalikud t66d,
dokumendid ja toimingud olid tehtud digeaegselt. Osaline kasutusluba ja tuvastatud ehituslikud
puudused kinnitavad, et hoone ei vastanud nduetele ega olnud valmis. Kauplejal lasus kohustus



menetlust aktiivselt jdlgida ning puudustele viivitamata reageerida. Miiiigileping ei vabasta
kauplejat vastutusest olukorras, kus viivitus ei tulene iiksnes kohaliku omavalitsuse tegevusest.

Kasutusloa hilinemine pohjustas tarbijale reaalseid ja moddetavaid ebamugavusi. Muuhulgas ei
olnud vdimalik teostada haljastustdid ega taotleda pangast soodsamaid finantseerimistingimusi.

Tarbija palub késitleda vaidlust tarbijavaidlusena, kuna kaupleja rikkus miiiigilepingut, jéttes
tagamata hoone kasutusloa viljastamise kokkulepitud tdhtajaks (01.06.2025). Kuigi kasutusloa
taotlus esitati digeaegselt, véljastati see alles 11.11.2025 ning tegemist oli vaid osalise
kasutusloaga, mis viitab hoone mittetdielikule valmidusele.

Miiijja ei teavitanud tarbijat digeaegselt viivitustest ega riskidest ning tema pakutud lahendused ei
kujuta endast tegelikke jéreleandmisi.

Tarbija palub komisjonil hinnata lepingurikkumist, miiiija keeldumist leppetrahvi maksmisest ning
kohustada miiiijat tditma koik lepingulised kohustused, sh tasuma leppetrahv.

Eeltoodust tulenevalt nduab Tarbija leppetrahvi tasumist summas 3390 eurot.

Tarbija esitatud kompromissettepanekuga ei ndustu.

Kaupleja seisukoht:

Miiiija (RAMM Ehituse OU) selgitab, et poolte vahel sdlmiti 20.12.2024 korteriomandi
miiligileping, mille kohaselt pidi kasutusluba olema saadud hiljemalt 01.06.2025 (erandiga kuni
01.08.2025). Kasutusluba taotleti 11.02.2025, kuid viljastati alles 11.11.2025.

Ostja esitas leppetrahvi ndude (3390 €), kuid miiiija peab seda alusetuks. Miiiija vdidab, et viivitus
tulenes kohaliku omavalitsuse (Harku vald) menetluse pohjendamatust venimisest, mitte miiiija
tegevusest. Lepingu jdrgi ei vastuta miilija omavalitsuse viivituse eest, kui dokumentatsioonis ei
olnud puudusi — mida ka ei tuvastatud, kuna kasutusluba 16puks véljastati.

Lisaks leiab miiijja, et:

- tarbijavaidluste komisjon ei pruugi olla padev, kuna vaidlus on keerukas ja vajab pohjalikku
tdendamist ning ekspertiisi;

- osaline kasutusluba ei tdhenda hoone puudusi ega lepingurikkumist;
- sadeveesiisteemi kiisimus ei ole lepinguline kohustus ega takista kasutusloa olemasolu;

- miilija tditis oma kohustused ja osales menetluses aktiivselt.



Miiiija avaldab, et tarbija korduvad seisukohad ei lisa uusi asjaolusid. Miitija véidab, et hoonele
viljastati tdielik kasutusluba ning lahtiseks jéi vaid eraldiseisev sadeveesiisteemi kiisimus, mis on
siiski nduetekohaselt lahendatud.

Viivitus kasutusloa saamisel tulenes kohaliku omavalitsuse menetluse venimisest, mille eest miiiija
lepinguliselt ei vastuta. Samuti oli projektimuudatus lubatud ja slisteem vastab nduetele.

Miiiija peab pohjendamatuks ka etteheidet teavitamiskohustuse rikkumise kohta ning rohutab, et
tarbijat on menetluse kdigust teavitatud.

Miiiija palub jétta avalduse menetlusse votmata voi rahuldamata.

Samas pakub miiiija kompromissina kas:

sadeveesiisteemi tdiendavat timberehitust (tingimusel, et loobutakse leppetrahvi ndudest), voi
500 € hiivitist igale omanikule (kokku 2000 €), samuti ndudest loobumise vastu.

Kaupleja teavitas, et kiiesolevaks hetkeks on RAMM Ehituse OU heas usus kooskdlas 26.01.2026
seisukoha punktis 3.1.1.1 avaldatuga ehitanud vilja Peetripollu tn 2/4-3 kasutusse antud duealale
tdiendava sadevee kaevu. Kuigi diguslikku kohustust selliseks sammuks RAMM Ehituse OU-1 ei
olnud, siis digusrahu taastamise huvides on asjakohased ehitustdod siiski tanaseks teostatud.

Komisjoni pohjendus:

1. Pooled on sdlminud miitigilepingu.
2. Avaldaja on esitanud leppetrahvi ndude seoses kasutusloa saamise viivitusega.

3. Vaidlus on selle iile, kas kasutusloa saamise viivituse eest vastutab kaupleja v3i on viivitus
pohjustatud kohaliku omavalituse tiksuse alusetust viivitamisest seoses kasutusloa
andmisega.

4. Vastavalt miiligilepingu punktile 2.2: ,,/.../ Pooled on teadlikud asjaolust, et kasutusloa
viljastamise saavutamine on osaliselt sdltuvuses lepingu eseme asukohajirgse kohaliku
kohaliku omavalitsuse kohustamiseks kasutusloa viljastamiseks asjakohastes digusaktides
sdtestatud tihtaja jooksul, mistottu ei kisitleta kdesoleva lepingu rikkumisena kasutusloa
véljastamise mittesaavutamist kokkulepitud tdhtajaks osas, milles see on tingitud kohaliku
omavalitsuse suutmatusest asjakohastes digusaktides sitestatud tdhtaja jooksul talle pandud
kohustusi téita. Siiski ei ole kohaliku omavalitsuse poolne mistahes vdimalik viivitus
késitletav kdesoleva lepingu rikkumist vabandava asjaoluna juhul, kui kohalikule
omavalitsusele kasutusloa taotlemiseks esitatud dokumentatsioonis esines mistahes
puudusi, millest tingituna kohalik omavalitsus kasutusloa viljastamisest keeldus.*.

5. Esitatud dokumentide alusel selgub, et hoone kasutusloa menetluse viivituse pdhjus oli, et
kohalik omavalitsus ndudis iihe tdiendava sademevee kaevu rajamist.



10.

. Hoonele viljastati osaline kasutusluba. Avaldaja viide, et hoonel voi kasutusloa saamiseks

esitatud dokumentides olid puudused, on tdendamata. Vastavalt TsMS § 230 1g 1 peab iga
asjaolu esitaja selle ka tdendama. Analoogia korras on antud norm rakendatav ka
tarbijavaidluste komisjoni menetluses. Avaldaja peamine véide ei ole tdendatud.

Esitatud asjaolude pdhjal viltas kasutusloa menetlus tiheksa kuud. Kasutusloa menetlus iile
9 kuu ei ole mdistliku pikkusega, eriti, kui selle pdhjus on iihe sademevee kaevu ehitamise
vaidlus. Lahtuvalt esitatud asjaoludest oli omavalitsusel ja kauplejal vaidlus, kas selle
kaevu rajamist saab nduda. Vaidluse 1dpetamiseks rajas kaupleja tdiendava sademevee
kaevu.

Esitatud ja toendatud asjaolude ja poolte lepingu alusel ei ole kaupleja lepingut rikkunud.
Kaupleja esitas kasutusloa taotluse moistlik aeg enne seda, kui oli lepinguline kohustus
saada kasutusluba. Menetlus viibis kohalikust omavalitsusest tuleneval pdhjusel.

Kaupleja ei ole kohustist rikkunud (VOS § 100).

Avaldajal ei ole kaupleja vastu leppetrahvi nduet (VOS § 158 1g 1).

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

Alar Urm

/allkirjastatud digitaalselt/



