TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/26-08909

Otsuse kuupdev 29.09.2026

Komisjoni koosseis Kai Amos

Tarbija

Kaupleja AZtech Osaiihing (14293879)

Tarbija ndue Asja asendamine, kahju hiivitamine. Tarbija kahju hiivitamise ndue

on 9149,80 eurot, see koosneb eksperthinnangust 4340 eurot,
eksperthinnang vilisukse vahetamise vajaduse kohta 549 eurot,
tehnoruumis teostatud t66d- akumulatsioonipaagi paigaldamine,
paisupaagi vahetus ja puudulike kraanide paigaldamine 1760,80
eurot ja védlisukse asendamise hinnanguline kulu 2500 eurot.

Resolutsioon:
1. Tarbija ndue rahuldada osaliselt. Kaupleja peab tarbijale maksma hiivitist 5391,20 eurot.

Komisjoni otsus tdidetakse 30 pdeva jooksul, arvates selle Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve
Ameti veebilehel avaldamise pdevale jargnevast pdevast. Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu
vOi seda ei jirgi, on neil digus pdorduda sama vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse. Kaupleja
peab 30 pédeva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel avaldamise pédevale jargnevast pédevast
teatama kirjalikult Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametile otsuse tditmisest voi samas asjas
maakohtusse poordumisest, lisades drakirja maakohtule esitatud hagiavaldusest.

Asjaolud:

Tarbija sdlmis kauplejaga 12.06.2024 miitigilepingu korteriomandi ostmiseks, kaupleja andis
valduse pirast ehitustoode 1opetamist iile 01.07.2024. Tarbija tuvastas nii valduse iile votmisel kui
kasutamise kéigus ostetud korteriomandis puudusi, ta teavitas neist kauplejale, kaupleja lubas
puudused korvaldada 31.08.2024. Kuna kaupleja seda ei teinud, edastas tarbija 22.09.2024
kauplejale puuduste loetelu ja teatas, et kaupleja viivitamise tottu asub tarbija ise kiisima puuduste
kdrvaldamiseks pakkumisi ja edastab kauplejale tehtud kulutused/arved. Tarbija selgitustel oli
tema tegevuse aluseks notari juures sOlmitud miiiigileping, erinevad seadustest tulenevad
paragrahvid ja iileandmise-vastuvotu akt. Pooled pidasid pikka aega kirjavahetust, kaupleja kiis
puudusi iile vaatama, kuid nende kdrvaldamiseni ei joutud. Tarbija tellis puuduste kohta kaks
ekspertarvamust: 01.12.2024 ehitise auditi aruande ja 19.12.2025 ehitustehnilise asjatundja
arvamuse, millistega tuvastati iileantud korteriomandis olevad puudused. Tarbija esitas kauplejale
lepingu tditmise ndude paludes puudused kaupleja poolt kdrvaldada. Kuna kaupleja seda ei teinud,
tellis tarbija ise vajalikud t66d ja kandis kulud.

Tarbija soovib, et kaupleja hiivitaks tdiendavate kulude tottu temale tekkinud kahju summas



9149,80 eurot, mis koosneb ehitustehnilise asjatundja arvamuse kulust 4340 eurot, ehitise auditi
aruande kulust 549 eurot, tehnoruumis teostatud t66d- akumulatsioonipaagi paigaldamine,
paisupaagi vahetus ja puudulike kraanide paigaldamine 1760,80 eurot ja vilisukse asendamise
hinnanguline kulu 2500 eurot. Menetluse kdigus ndude suurus muutus.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja vaidles tarbija ndudele vastu. Kaupleja kinnitusel ta ei ole keeldunud ilmnenud puuduste
korvaldamisest, kaupleja oli ndus tegelema puudustega, millised on objektiivselt tuvastatavad.
Kaupleja vaidles tarbija tellitus ekspertarvamustele vastu, kuna kaupleja ei ole kooskdlastanud
arvamuste tellimisi ega ole andnud tarbijale ndusolekut tellida t6id teistelt isikutelt.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon, tutvunud asja materjaliga, leidis, et tarbija ndue kuulub osaliselt rahuldamisele.

Pooled sdlmisid miiiigilepingu, millist reguleerib vdladigusseadus (VOS). VOS § 208 Ig 1 kohaselt
asja miiiigilepinguga kohustub miiiija andma ostjale iile kokkulepitud asja, ostja aga kohustub
miilijale tasuma asja ostuhinna rahas ja vOtma asja vastu. Miilidud asi peab vastama
lepingtingimustele (VOS § 217 g 1). Miiiigilepingu puhul, mille esemeks on kinnisasi voi selle
osa, korteriomand ning mis on sdlmitud majandus- ja kutsetegevuses tegutseva miiiija ja tarbijast
ostja vahel, eeldatakse, et kahe aasta jooksul ehitise tarbijale lileandmisest arvates ilmnenud
lepingutingimustele mittevastavus oli olemas ehitise ilileandmise ajal, kui selline eeldus ei ole
vastuolus ehitise vOi puuduse olemusega. Selles 1dikes sétestatust tarbija kahjuks korvalekalduv
kokkulepe on tiihine (VOS § 218 Ig 2.1). Kui miiiidud asi ei vasta lepingutingimustele, vdis tarbija
ostjana kohaldada diguskaitsevahendeid, sh nduda lepingu tiitmist (VOS § 101 1g 1 p 1) ja nduda
kahju hiivitamist (VOS § 101 Ig 1 p 3).

Riigikohus on miiligilepingus miiiija vastutuse aluseid korduvalt selgitanud, sh 14.03.2019
lahendis nr 2-17-1937 ja 18.11.2020 lahendis nr 2-17-7157. Miiiija vastutab miitidud asja puuduse
eest eelkdige siis, kui on tdidetud jargmised tingimused: puudus oli olemas riisiko tilemineku ajal
ostjale (VOS § 218 Ig 1); puudus ei tulenenud ostjast (VOS § 101 Ig 3); ostja ei teadnud lepingu
sdlmimise ajal puudusest ega pidanudki teadma (VOS § 218 lg 4); sdlmitud ei ole miiiija vastutust
piiravat kokkulepet vdi ei saa miiiija sellele tugineda (VOS § 221 lg 2); ostja on teatanud
puudusest miiiijale moistliku aja jooksul pdrast seda, kui ta puudusest teada sai vdi pidi teada
saama (VOS § 220 Ig 3), puudus tekkis miiiija tahtluse vdi raske hooletuse tdttu (VOS § 221 1g 1 p
1) voi kui miiiija puudusest teadis vdi pidi teadma, kuid ei avaldanud seda ostjale (VOS § 221 Ig 1

p2).

Tarbija esitas kaupleja vastu miiligilepingu tditmise ndude. Komisjon kontrollis poolte esitatud
asjaolude ja tdoendite alusel tarbija poolt miilija vastu esitatud ndude eelduste esinemist. Komisjoni
hinnangul esinesid antud juhul Riigikohtu selgitustes loetletud miiiija vastutuse eeldused, sh
puudused olid olemas tarbijale riisiko iilemineku ajal, need puudused ei tulenenud tarbijast,
miitigilepingu sGlmimisel ei olnud puudused tarbijale teada ning tarbija teatas puudustest
kauplejale mdisliku aja jooksul.



Riigikohtu selgitustel peab miitidud asjal esinevaid puudusi toendama TsMS § 230 Ig 1 jérgi ostja.
Kuna tdendamise koormus lasus tarbijal, ei pidanud tarbija enne ekspertiiside tellimist kauplejaga
seda kooskolastama. Kaupleja oleks saanud tarbija poolt ekspertiiside tellimise dra hoida, kui ta
oleks olnud ndus dokumenteerima tarbija poolt avastatud puudused, fikseerima kahepoolselt nende
puuduste korvaldamise aja ning kui kaupleja oleks siis kokkulepitud ajal need puudused ka
kdrvaldanud.

Komisjoni hinnangul on tarbija puudusi tdendanud, see ndhtub jdrgnevast: tarbija teavitas
kauplejat ostetud korteriomandi puudustest, kaupleja lubas need korvaldada 31.08.2024. Kuna
kaupleja ei asunud puudusi korvaldama, edastas tarbija kauplejale 22.09.2024 e-kirja, milles
loetles ilmnenud puudused: alumise duSinurga iimber tegemine; trepile tekitatud augukeste
parandamine; peamagamistoa poranda parandamisega tekitatud uued puudused; tehnoruumi
seadmete iilevaatamine, seadmed tilguvad jne; pragudega seinaliistude korda tegemine;
katusealuse lekkimine; vélisuksel on vahel praod, see tuleb asendada. Tarbija teatas, et kuna
kaupleja ei tdida tema enda lubadusi, alustab tarbija ise puuduste kdrvaldamiseks pakkumisi votma
ning kavatseb kantud kulud esitada kauplejale hiivitamiseks. Kaupleja ei ole esitanud sellele
tarbija teatele vastuviiteid.

Kaupleja viivitamise tdttu asus tarbija koguma puuduste esinemise kohta tdendeid. OU Cuculus
Consult koostas ehitise auditi aruande ja esitas 01.12.2024 tasumiseks arve nr 24029 summas 549
eurot. Ehitise auditi aruande kohaselt tuvastati, et hoone vilisuks ei vastanud nduetele, selle
paigaldamisel oli ukse muudetud hingede pesasid, tekkinud praegusi ei saa parandada, uks tuli
imber vahetada; 1. korruse dusSiruumi plaatimist6dd ei vastanud kvaliteedi nduetele, plaatimistoo
tuli iimber teha.

Tarbija tellis Kohtuekspert OU-It ehitustehnilise asjatundja arvamuse, tarbijale esitati 14.12.2024
tasumiseks arve nr 25KE88 summas 4340 eurot. Asjatundja arvamuse kohaselt tekkisid ilmnenud
puudused otseselt oskamatu ehitamise tagajirjel, hinnanguline puuduste kdrvaldamise maksumus
kokku on 41 550 eurot, millele lisandub kdibemaks. Arvamuses tuvastati jirgmised puudused:
esiku poranda kattev klinkerplaadid on lahtised, need tuleb asendada; pdrandakiitte kontuuris on
leke; tehnoseadmete ruumi trapil puudub vesilukku moodustav sisu; Shk-vesi soojuspumba ja
sellega seonduvate paigaldiste juures puudub ehitusprojektis ette ndhtud akumulatsiooni paak;
esimese ja teise korruse duSiruumide vee dravoolu trappide silikoonimine on ebadnnestunud,
silikoon ei nakkunud aluspinnaga; esimesel korrusel kdok/elutoa lagi on oskamatu lae véarvimise
tottu tugevalt triibuliseks vérvitud; pdrandakatteks olev parkett on osaliselt alt tithjaks jdédnud jne.

Kui tarbija esitas puuduste esinemise kohta tdendeid, siis oli kauplejal vdimalus need tarbija
toendid oma tdenditega timber liikata, kuid kaupleja ei ole seda teinud. Kaupleja esitas tarbija
noudele iiksnes iildsonalisi vastuviiteid, need vastuviited ei ole toendatud.

Komisjon tuvastas, et kaupleja poolt tarbijale miitidud asi ei vastanud lepingutingimustele, tarbijal
tekkis miiiija suhtes digus nduda lepingu tiitmisena asja lepingutingimistega vastavusse viimist.

VOS § 222 Ig 4 kohaselt kannab miiiija asja parandamisega vdi asendamisega seotud kulud,
eelkdige veo-, posti-, t6-, reisi- ja materjalikulud ning VOS § 222 Ig 4.2 kohaselt peab miiiija asja
parandama voi asendama moistliku aja jooksul. Tarbija taotles kauplejale lepingu tiitmise noudena
puuduste korvaldamist, kaupleja andis erinevaid lubadusi, kuid jattis puudused mdistliku aja
jooksul kdrvaldamata. Sellisel juhul tekkis tarbijal VOS § 222 lg 5 alusel asja ise parandada voi



lasta seda teha ning nduda miiijjalt selleks tehtud madistlike kulutuste hiivitamist. Tarbija kulude
nduded on kahju hiivitamise nduded vastavalt VOS §-dele 115 ja 127.

Tarbija esitas kauplejale jargmiste kulude hiivitamise nduded: ehitise auditi aruande eest tasu
summas 549 eurot ja ehitustehnilise asjatundja arvamuse eest tasu summas 4340 eurot. Komisjoni
hinnangul on need kulud pdhjendatud ning kuuluvad kauplejalt vilja mdistmisele. Tarbija esitas ka
Kliimaexpress OU-le arve nr INV-KE/2026/01537 alusel tasutud kulu hiivitamise ndude, mille
suurus oli tarbija avalduse kohaselt 1760,80 eurot. Samas on komisjonile esitatud kirjavahetus,
mille kohaselt tasus tarbija pérast Kliimaexpress OU poolt arve muutmist summas 502,20 eurot.
Komisjon rahuldab selle summa osas ndude. Tarbija ndudis avalduses ka vélisukse eest
hinnanguliselt 2300 eurot. Kaupleja asendas vilisukse, tarbija kinnitas 13.07.2026 kauplejale
vilisukse asendamise toimumist. Kuigi tarbija kirja kohaselt oli viimistlus veel pooleli, siis
puuduvad tdendid, et vilisukse asendamine ebadnnestus. Seega antud vaidluse ldbivaatamise ajaks
oli kaupleja vélisuksega seotud probleemi lahendanud, tarbija vilisuksega seotud kulundue jaib
rahuldamata.

Komisjon rahuldab tarbija ndude osaliselt kokku summas 5391,20 euro ulatuses. Ulejiinud
ndudesumma jaab rahuldamata.

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

Kai Amos

/allkirjastatud digitaalselt/



