TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/26-10190

Otsuse kuupdev 17.08.2026

Komisjoni koosseis Meelis Pirn

Tarbija

Kaupleja Skinest Arendus OU (12661451)
Tarbija ndue Kahju hiivitamine summas 30 542 eurot
Resolutsioon:

1. Rahuldada tarbija avaldus osaliselt.

1.1. Kohustada Skinest Arendus OU-d tasuma Maria Tsistjakovile kahjuhiivitisena 23 000 eurot 30
paeva jooksul arvates otsuse kittesaamisest.

1.2. Jitta avaldus 7542 euro ulatuses rahuldamata.

2. Kui vaidlevad pooled otsusega ei ndustu, on neil digus podrduda sama vaidluse ldbivaatamiseks
maakohtusse. Kaupleja peab Tarbijakaitse ja Tehnilise Jirelevalve Ametit kirjalikult teavitama
otsuse tditmisest 30 pdeva jooksul arvates otsuse ameti veebikiiljel avaldamise pdevale jargnevast
pdevast vOi samas asjas maakohtusse podrdumisest, lisades drakirja maakohtule esitatud
hagiavaldusest.

Asjaolud:

Tarbija ja kaupleja sOlmisid 2. maértsil 2021 notariaalse korteriomandi vodladigusliku
ehituskohustusega miiligilepingu Tallinnas Madalmaa tn 1-40 asuva korteri omandamiseks.
Kéesolevas menetluses on mdlemad pooled l&dhtunud sellest, et asjadigusleping korteri omandi
iileandmiseks tuli s6lmida hiljemalt 31. juulil 2022. Tegelikult sdlmiti asjadigusleping ja korter
anti tarbijale iile 8. mail 2025. Pooled on menetluses lahtunud 1012 péeva pikkusest viivitusest.

Tarbija on varem poordunud sama lepinguga seotud leppetrahvindudega Tarbijavaidluste
komisjoni poole menetluses nr 19-1/26-04995. Kéesolevas menetluses ei ndua tarbija leppetrahvi,
vaid lepingurikkumisega tekitatud kahju hiivitamist.

Tarbija nduab kokku 30 542 eurot. Sellest 27 030 eurot moodustab tarbija hinnangul saamata
jddnud tiiritulu ning 3512 eurot miiligilepingu sdlmimisel tasutud 23 685 euro suuruse ettemakse
kasutamisest saamata jadnud majanduslik tulu.

Tarbija selgituse kohaselt soetati Madalmaa tn korter investeerimise ja véljaiilirimise eesmaérgil.
Korteri ostmise ajal oli tarbijal olemas teine eluase ning vajadus kasutada uut korterit enda
elukohana puudus. Tarbija viitel muutusid pika viivituse kestel perekondlikud asjaolud ning parast
korteri kattesaamist 2025. aastal otsustati Madalmaa tn korterit kasutada enda elukohana. Tarbija
on esitanud ka talle kuuluva Oismie korteri iiiirilepingu, mida ta kisitab tdendina kinnisvara



itiritulu teenimiseks kasutamise tegeliku kavatsuse kohta.

Saamata jddnud tiiritulu arvutamisel on tarbija 1dhtunud korteri 46,4 m? suurusest pinnast, Tallinna
Kesklinna korterite KV.ee iilirihinnastatistikast ning uuemate hoonete korgemast liiiritasemest.
Tarbija hinnangul oleks korteri vdimalik iilir olnud vahemikus 691 kuni 899 eurot kuus. Nende
summade keskmise, 795 euro alusel on tarbija arvutanud ligikaudu 34 kuu saamata jadnud
iitirituluks 27 030 eurot.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja vaidleb avaldusele vastu ja palub selle jitta rahuldamata. Esmalt leiab kaupleja, et
nduded on aegunud. TsUS § 146 Ig 1 jérgi on tehingust tuleneva ndude aegumistihtacg kolm
aastat ning TsUS § 147 Ig 1 jirgi algab aegumistihtaeg ndude sissendutavaks muutumisega.
Kaupleja tugineb kohtupraktikas tunnustatud kahju iihtsuse pohimdttele ning leiab, et kui tarbijal
jéi esimene Uiiritulu saamata juba 2022. aasta augustis v0i septembris, hakkas sellest ajast acguma
kogu samast rikkumisest tulenev kahjunoue.

Kaupleja leiab lisaks, et saamata jaddnud diiritulu ei ole tdendatud. Kaupleja hinnangul ei piisa
iildistest turuandmetest ega abstraktsest vOimalusest korterit vidlja iiirida, vaid tarbija peab
tdendama konkreetset tulu saamise kavatsust ja vdimalust. Kaupleja peab ebapiisavaks ka Oismie
korteri iilirilepingut, sest see ei puuduta Madalmaa tn korterit.

Kaupleja vaidleb vastu ka iritulu suurusele. Tema hinnangul ei saa aluseks votta iiksnes
Kesklinna pakkumishindu ning arvestusest on jdetud vélja voimalikud kulud, mida kinnisvara
omanik oleks tiirimise korral kandnud.

Ettemaksega seotud 3512 euro suuruse ndude kohta méargib kaupleja, et 23 685 eurot tasuti kehtiva
miitligilepingu alusel ostuhinna osana. Tegemist ei olnud kauplejale antud laenu ega tarbija vabalt
investeeritava kapitaliga. Ka lepingu digeaegse tditmise korral oleks see summa kasutatud korteri
omandamiseks. Seetdttu puudub kaupleja hinnangul pdhjuslik seos viivituse ja viidetava
investeerimistulu kaotuse vahel.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon on 14bi vaadanud poolte esitatud seisukohad ja kirjalikud tdendid ning leiab, et tarbija
avaldus kuulub osaliselt rahuldamisele.

Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et kdesolevas menetluses ldahtutud lepingu tditmise tihtajaks oli
31. juuli 2022 ning asjadigusleping sOlmiti ja korter anti tarbijale iile alles 8. mail 2025. Seega
rikkus kaupleja lepingust tulenevat kohustust anda lepingu ese kokkulepitud tdhtajal tarbijale iile.

VOS § 115 1g 1 jdrgi vdib vdlausaldaja nduda volgnikult kohustuse rikkumisega tekitatud kahju
hiivitamist. VOS § 127 Ig 1 jérgi on kahju hiivitamise eesmiirk asetada kahjustatud isik vdimalikult
lahedasse olukorda sellele, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat
asjaolu ei oleks esinenud. VOS § 128 Ig 2 kohaselt on varaline kahju muu hulgas saamata jisnud
tulu ning sama paragrahvi lg 4 jdrgi on saamata jadnud tulu kasu, mida isik oleks vastavalt



asjaoludele, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste tottu, tdendoliselt saanud, kui kahju hiivitamise
aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud.

Komisjon kiisitleb esmalt kaupleja aegumise vastuviidet. TsUS § 146 lg 1 jirgi on tehingust
tuleneva ndude aegumistihtaeg kolm aastat ning TsUS § 147 Ig 1 jirgi algab aegumistihtaeg
ndude sissendutavaks muutumisega. Komisjon arvestab, et Riigikohtu praktikas on tunnustatud
kahju tihtsuse pohimotet, mille kohaselt voib kogu ette nihtava tulevikukahju hiivitamise ndue
hakata aeguma ajast, mil kahju hiivitamist saab juba mingis osas nduda.

Kéesolevas asjas ei olnud kahju pdhjustanud rikkumine siiski 31. juulil 2022 Idppenud stindmus,
mille tagajirjed iiksnes avaldusid hiljem. Kaupleja iileandmiskohustus jdi pérast tdhtpdeva
jatkuvalt tiitmata ning rikkumine kestis kuni 8. maini 2025. Sama aja jooksul suurenes ka tarbija
véidetav kasutus- ja iitiritulu kaotus. 2022. aasta augustis ei olnud objektiivselt teada, kas viivitus
kestab mone niddala, mone kuu voi ligi kolm aastat. Komisjon leiab, et sellise kestva rikkumise
puhul ei ole pdhjendatud lugeda kogu kuni rikkumise 10ppemiseni jitkuvalt tekkinud kahju
hiivitamise nduet aegunuks iiksnes seetdttu, et osa kahjust tekkis rohkem kui kolm aastat enne
kdesoleva ndude esitamist.

Komisjon maérgib tdiendavalt, et ka juhul, kui kahju {ihtsuse pohimotet késitada kaupleja pakutud
viisil, tuleb aegumise vastuviite kasutamisel arvestada TsUS §-s 138 ja VOS §-s 6 sitestatud hea
usu pohimdttega. Kdesoleva asja erandlikel asjaoludel viiks kaupleja kisitlus tulemuseni, kus
liihema viivituse korral vastutaks kaupleja viivitusega pohjustatud kahju eest, kuid rikkumise
jatkamine iile kolme aasta parandaks tema Giguslikku positsiooni ja vdimaldaks tugineda kogu
ndude aegumisele. Selline tulemus annaks kauplejale eelise tema enda jiatkuva lepingurikkumise
kestusest ning ei oleks kooskdlas hea usu pohimotte ega kahju hiivitamise eesmérgiga. Komisjon
jétab kaupleja aegumise vastuviite rahuldamata.

Saamata jaanud tiiritulu osas ndustub komisjon kauplejaga, et pelgalt abstraktsest voimalusest
korterit vilja tiiirida ei piisa. Kdesolevas asjas on siiski mitu asjaolu, mis kogumis muudavad tulu
teenimise kavatsuse piisavalt toendoliseks. Tarbijal oli korteri ostmise ajal olemas muu elukoht, ta
on jarjekindlalt selgitanud Madalmaa tn korteri investeerimiseesmirki ning esitanud teise talle
kuuluva korteri tegeliku iiiirilepingu. Oismie korteri {iiirileping ei tdenda Madalmaa tn korteri
voimalikku fitirihinda, kuid toetab viidet, et kinnisvara kasutamine iiiiritulu teenimiseks ei ole
tarbija jaoks tagantjdrele konstrueeritud voimalus.

Komisjon peab usutavaks ka tarbija selgitust, et parast ligi kolm aastat kestnud viivitust muutusid
perekondlikud asjaolud ning seetdttu otsustati 2025. aastal Madalmaa tn korterit kasutada enda
elukohana. Korteri hilisem kasutamine enda elukohana ei vilista tagasiulatuvalt seda, et 2022.
aastal oli kavandatud kasutusviis teine.

Konkreetse 2022. aasta iilirniku voi solmitud iirilepingu puudumist ei saa komisjoni hinnangul
pidada otsustavaks. Kaupleja enda viivituse tottu ei olnud korter tarbija valduses ega olnud teada
selle tegelik iileandmise aeg. Sellises olukorras ei olnud tarbijal mdistlikult voimalik sdlmida
siduvat tiiirilepingut konkreetse algusajaga.

Kahju suuruse osas ei pea komisjon siiski tédielikult tdendatuks tarbija arvestust 795 eurot kuus
kogu 34-kuulise perioodi eest. Menetluses esitatud KV.ee statistika kohaselt piisis Tallinna
Kesklinna korterite keskmine pakkumishind vaidlusalusel perioodil iildjoontes ligikaudu 14-15



euro juures ruutmeetri kohta. Korteri pindala 46,4 m? annab Kesklinna iildisest keskmisest
lahtudes kuutasemeks ligikaudu 690 eurot. Samas on tegemist uusarenduse korteriga ning tarbija
esitatud vordlusandmed toetavad jdreldust, et uuemates hoonetes asuvate vorreldavate korterite
iiliritase vois olla iildisest keskmisest kdrgem.

VOS § 127 Ig 6 jdrgi otsustab kohus hiivitise suuruse, kui kahju tekitamine on kindlaks tehtud,
kuid kahju tépset suurust ei saa kindlaks teha. Tarbijavaidluse lahendamisel saab komisjon samal
pohimdttel hinnata kahju suurust menetluses tuvastatud asjaolude pdhjal. Komisjon peab
maistlikuks ldhtuda voimalikust keskmisest {iiiritasemest 750 eurot kuus. Ligikaudu 34 kuu
brutotulu oleks seega 25 500 eurot.

Komisjon arvestab, et hiipoteetilise Uiirisuhte puhul ei ole pohjendatud eeldada katkematut
100-protsendilist véljatiiiritust ega tdielikku kulude puudumist. Arvesse tuleb votta voimalikku
vakantsust {ilirnike vahetumisel ning omaniku kanda jadvaid tavapéraseid hooldus- ja viiksemaid
remondikulusid. Samas ei pea komisjon pohjendatuks kaupleja viidet laenumaksetele kui
itiritulust mahaarvatavale kulule, sest laenukohustus oleks tarbijal olnud ka lepingu nouetekohase
tditmise korral.

Koiki asjaolusid arvestades vidhendab komisjon 25 500 euro suurust hinnangulist brutotulu 10%
vorra ning hindab tarbijal saamata jddnud itiritulu suuruseks timardatult 23 000 eurot. Selles
ulatuses on tarbija kahju hiivitamise ndue pdhjendatud.

Ettemakse kasutamisest saamata jddnud majandusliku tulu nduet summas 3512 eurot komisjon
pohjendatuks ei pea. 23 685 euro suurune ettemakse oli miiligilepingu alusel tasutud ostuhinna
osa. Ka lepingu digeaegse tditmise korral oleks seda summat kasutatud korteri omandamiseks ning
tarbijal ei oleks olnud seda samal ajal voimalik vabalt investeerida. Tarbija ei ole tdendanud, et
rikkumiseta olukorras oleks nimetatud summa olnud tema késutuses ja teeninud konkreetset
finantstulu. Seetdttu ei ole selles osas tdendatud VOS § 127 Ig 4 tihenduses vajalikku pdhjuslikku
seost kaupleja rikkumise ja véidetava kahju vahel.

Eeltoodust tulenevalt rahuldab komisjon avalduse 23 000 euro ulatuses ning jatab iilejddnud 7542
euro ulatuses rahuldamata.

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/



