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Eesti Korterithistute Liidu Parnu biroo 25.06.2008 taotluse alusel alanud
haldusmenetluse I6petamine ja AS-le Parnu Vesi ettgjutuse tegemine

1. Haldusmenetluse alustamine

Eesti Korteritihistute Liidu Parnu biirdedaspidi EKUL)esitas Konkurentsiametile

25.06.2008 taotluse kontrollida AS Parnu Vésdaspidi PV)tegevuse vastavust

konkurentsiseaduse{edaspidi KonkS)

Taotluses vaidetakse, et PV kui turgu valitsevvétia ei kohtle vordvaarselt oma
lepingupartnereid, sest maksab veearvete tédhtdagkamise eest 5% tulemustasu
ainult AS-le ISS Eestedaspidi ISS).

2. Menetlusosalised

Eesti Korterithistute Liidu Parnu biroo Kuninga 34, 80014 Parnu.

AS Parnu Vesi registrikood 10120395, Vingi 13, 80010 Parnu.

3. Haldusmenetluse sisu

Haldusmenetluse eesmargiks on kontrollida AS P#iesi tegevuse vastavust KonkS
§ 16 p-le 3.

4. Faktilised asjaolud ja téendid

PV on loodud Parnu Linnavalitsuse 15.12.1994 otgus® 115 ning alustas oma
tegevust 1.01.2005. PV 100% aktsiate omanik on WPahnn. Pohiliseks

tegevusvaldkonnaks on veevarustus ja reovee &rajult ning sellega seonduvalt
reovee puhastamine, vee- ja kanalisatsiooniststieenajamine ja hooldamine. PV
teenindab Parnu linna ja sellega piirnevaid halksissi. PV on praktiliselt ainsaks



Uldkasutatavate vee- ja kanalisatsiooniteenustejadis Parnu linnas. PV teenindab
4102 eramaja ja 944 kortermaja Parnu linhas.

Veevarustuse ja reovee arajuhtimise teenuse (a@tiaspeteenus) osutamine toimub
avaliku vdimu poolt kehtestatud tingimustel. UVVKES3 néeb ette teenuse osutamise
alused, sh kortermajade puhul, kus maa on kaasas@dgd®). UVVKS § 14 satestab
veeteenuse hinnakujunduse alused. Teenuse hindeskatatkse valla- voi
linnavalitsuse poolt ning avalikustatakse vahenkalin kuud enne hinna kehtima
hakkamist.  Hinnaregulatsiooni eesmargiks on Uldieeviuse osutamise
kindlustamine Uhtsetel alustel, sh isikute vordehtlemise tagamine. UVVKS § 14
lg 4 satestab, et veevarustuse ja reovee araj@atitaenuse hind ei tohi olla erinevate
klientide vbi nende gruppide suhtes diskrimineerdates 1.01.2009 on vee- ja
kanalisatsiooniteenuse hinnad Parnu linna kéikidelbijatele 1 m eest koos
kaibemaksuga: vesi 12 krooni ja 80 senti, kanalisah 18 krooni ja 60 senti, vesi ja
kanalisatsioon kokku 31 krooni ja 40 senti.

UVVKS § 8 Ig 4 p 4 kohaselt maaratakse kohaliku watissuse volikogu poolt
kehtestatavas uUhisveevargi- ja kanalisatsiooni teasise eeskirjas muu hulgas
kindlaks ka veeteenuse eest tasumise kord. Pdmma Vieevarustuse ja kanalisatsiooni
kasutamise eeskirja p 4 satestab reeglid arvleenisgevarustuse ja heitvee
arajuhtimise teenuse eest. Eeskirja p 4.1 maaratlebtasumise tahtajad ning nende
Uletamise tagajarjed, p 4.3 viivise piirmaarad dgirattevotjatele ja elanikele (kuni
0,5%, elanikele kuni 0,15% tasumata summalt paevps)4.6 naeb ette, et
maksekohustuste tahtajaks taitmata jatmisel onetteedtjal digus esitada kliendile
viie to0paeva moddudes kirjalik hoiatus veeandneégedi heitvee kanaliseerimise
sulgemiseks.

Kortermajade valitsemine ning esindamine suhetes-etievotjaga saab toimuda
korteriomandiseaduse valitsemise satete jargi,enktihaselt theks korteriomanike
Uhisuse vormiks on korteritihistu. Lisaks kortersiihie saab kaasomandi eseme
valitsejaks olla mdni muu korteriomanike hé&alteensega nimetatud isik, sh
kinnisvarahooldusfirma (valitseja). UVVKS § 8 Ig %ohaselt sdlmitakse
kortermajades veevarustuse ja reovee arajuhtingpand Uhiselt. Lepingu Uheks
pooleks on vee-ettevotja ja teiseks pooleks omaeskedaja. Kortermaja elanikel on
seega voimalik teenust saada esindaja vahenduskelkk voib olla korterithistu voi
valitseja, sh kinnisvarahooldusfirma, kes pakubts@misteenust oma majandus- ja
kutsetegevuses.

Kaesoleva haldusmenetluse asjaoludel on PV soélmikodermajade veega
varustamiseks lepinguid Kkorteritihistutega, AS-gaMVara Laane (kehtiv arinimi
AS ISS EESTI, edaspids9 ning Helfer Kinnisvarahalduse OU-ga (edaspidifer).
Haldusmenetluses on olnud vaatluse all jargmiseegaevarustamise ja reovee
arajuhtimise teenuste osutamise lepingud, mis bnitdl:

1) 20.12.2001 AS Parnu Vesi, AS Minu Vara Laéne jakaymanditeks jagatud

kinnistute kaasomanike vahel (edaspidil&S teenuselepiig

2) 9.10.2006 AS Parnu Vesi ja Helfer KinnisvarahaldOsevahel;

3) 8.03.2007 AS Parnu Vesi ja KU Kajakas vahel;

4) 10.02.2000 AS Parnu Vesi ja KU Side 9 vahel.

! Andmed seisuga 21.10.2008.



Oluline on markida, et punktides 2-4 nimetatud ngpid on koostatud samadel
tutptingimustel ning erinevused nende vahel puudutaoclimata sellest, et Helfer
on kinnisvarahooldusfirma ning KU-d Kajakas ja S®leon Korteritihistud. PV on
teenuselepingute s6lmimisel kohelnud Helferit saghadustel nagu korterithistuid,
sblmides samadel tingimustel lepingu kinnisvarahsddja tegeleva ettevotjaga ja
korterithistutega. Punktis 1 nimetatud ISS teersey erineb teistest vaatlusalustest
lepingutest mitmetes punktides. Keskse erinevusgnaee leping mitte kahe-, vaid
kolmepoolne, kus lisaks ISS-le ja PV-le on kolma&sdasapooleks vastavate
kinnistute kaasomanike volitatud esindaja. AS Miyara Laane (ISS) on lepingule
alla kirjutanud kahe poole eest — esiteks enda Inkmevalitseja ja teiseks klientide
nimel kui vastavate kinnistute kaasomanike voldlaasindaja. ISS teenuselepingus
esineb erinevusi ka muude punktide osas nagu asaemise kuupdev ja viivise
protsent.

Kdigis vaatlusalustes teenuselepingutes on ettdudahiivised arvete Oigeaegse
tasumata jatmise eest. Korteritihistutega ja Heéesolmitud lepingutes vastutab
arvete téhtaegse ja taieliku tasumise eest kllaileks on korteritihistu voi Helfer.
ISS-ga s6lmitud teenuselepingu p 11 reguleeribj#Stema klientide kohustusi vee-
ettevOtja arvete tasumisel, satestades, et veedgHearved tasub klientide eest
valitseja. Lepingu p 12 naeb ette leppetrahvinaisei maksmise: ,12. Arve(te)
tasumisega viivitamisel onkliendid kohustatud tasuma vee-ettevotjale
leppetrahvi, s.o viivist null koma viisteist protsenti (0,15%)ve jargi tasumisele
kuuluvast summast iga tasumisega viivitatud paesa ¢epinguosalised on leppinud
kokku, et vee-ettevdtja esitab viivisarved valigdejja nimetatudviivisarved tasub
valitseja. Valitseja puudumisel esitab vee-ettevotja viiweea klientide hulgast
vabalt valitud kliendile.” Lepingu p 12 satestalh,kéendid on kohustatud tasuma
viivist, kuid sama punkti teise 16igu kohaselt @pihguosalised leppinud kokku, et
vee-ettevotja esitab viivisarved valitsejale ja etatud viivisarved tasub valitseja.
Seega, teenuselepingu punktide 11 ja 12 kohaselareete tasumise kohustuse
klientidelt Gle votnud ISS. Konkurentsiamet tahéldat PV-1 oleks praktikas ka
dlimalt keeruline, kui mitte vBimatu, konkreetset&brteriomanikelt volgu sisse
nduda. Nimelt, korteriomanikelt ISS-le laekuvatesksetes ei ole eristatud, kas
tasutud summa on veeteenuse vOi mOne muu teenuganise eest, mistottu
tekkinud vdlgnevuste puhul on keerukas Uheselt ati@da, millise teenuse arvel
need tekkinud on. Seda kinnitab ka praktika, kuS t8geleb ise oma klientideks
olevate PV teenust tarbivate kaasomanike maksébdareja vajadusel korraldab
arvete téhtaegse tasumise klientide eest, nbudésnmsega viivitanud klientide
vOlad sisse koos viivistega (ISS ja PV vastused Kdoentsiameti 26.02.2009
taiendavale teabetaotlusele).

Lisaks teenuselepingule sélmisid AS Parnu Vesi gaMinu Vara L&ane8.12.2004
lepingu, mis naeb ette tulemustasu maksmise (ediagpi tulemustasu leping
Lepingu p 1 kohaselt kohustub PV maksma 5% tuleasustSS-le PV ja klientide
vahel s6lmitud teenuselepingute jargi PV-le laekbmsummadest. PV maksab
tulemustasu nende teenuselepingute osas, millare@et esindas klienti ning millise
rahalised kohustused taitis klientide eest vahtsaj Minu Vara L&aane (ISS),

2 AS ISS Eesti (iihendav iihing) ja AS Minu Vara Laféendatav hing) vahel toimunud
Uhinemisega on AS Minu Vara Laéne ériregistristkiagud 12.07.2006 ning tema kohustused on lle
lainud AS-le ISS Eesti.



tingimusel, et iga konkreetse teenuselepingu jérgseved on ISS poolt PV-le
taielikult ja tAhtaegselt tasutud. PV jatkas IS®dlemustasu maksmist pérast lepingu
tahtaja 16ppemist 31.12.2007 ning pooled lugeslié s&htajatuks lepinguks.

PV Ule 50 min kroonisest veeteenuse osutamisesasstRiibest moodustab ISS osa
ca 2,2 min krooni, millest tulemustasu (5%) moodhsile 90 000 krooni.

PV-l on s6lmitud leping tulemustasu maksmiseks lail&6-ga. Korterithistud said
sellise lepingu sOlmimise vdimalusest teada ajakdpsest ja Helfer
Konkurentsiametilt.

13.06.2008 taotlesid 17 Parnu korteritihistut, nsis@avad kokku 1541 korterit, PV-

It vordset kohtlemist ja ISS-ga samavéarsetel nmgtel tulemustasu lepingu

s6lmimist. Allakirjutanute hulgas oli vaga suurirterithistuid, kus on 160-170

korterit. PV ei teinud neile vastuseks pakkumitgmustasu lepingu sélmimiseks ja ei
selgitanud objektiivselt ka tingimusi, millele isijgeab vastama, et tal oleks digus
tulemustasu lepingut séimida.

4.1 AS Parnu Vesi seisukohad ja selgitused

03.07.2008 esitas Konkurentsiamet PV-le taotlussbdesaamiseks tulemustasu
maksmise aluste kohta. Kusiti koopiat vastavasintggst ja selgitusi selle kohta,

miks ei ole samasuguseid lepinguid sdlmitud teisdeteenuste eest Oigeaegselt
tasuvate isikutega, s.h korteritihistutega.

18.07.2008 esitas PV ndutud teabe ja seisukohad. p@Wjendas ISS-i ja
korterithistute erinevat kohtlemist tulemustasu smaike osas eelkdige erinevustega
nende tegevuse olemuses ja eesmarkides.

Korteritihistuseaduse  alusel on korteriomanike lobdukorterithistu —
mittetulundusihistu, mille eesmargiks on ehitisamjaatiiki motteliste osade Uhine
majandamine ja likmete thiste huvide esindamingtetilundusiihingu (MUTS § 1)
eesmargiks voi pohitegevuseks ei voi olla majarefyestuse kaudu tulu saamine.

Korteriomandiseaduse 8§ 20 |lg 1 kohaselt vbivadekamnanikud haalteenamusega
nimetada kaasomandi eseme valitsemiseks valitdgjdkoosoleku otsusega on
korteriomanikud volitanud 1SS-i s6lmima korterionie nimel kommunaalteenuste
osas lepinguid vastava teenuse tarnijaga.

UVVKS § 14 Ig 4 kohaselt ei tohi teenuse hind alinevate klientide voi nende
gruppide suhtes diskrimineeriv. Kuivbrd ISS ei dterteriomanike Uhisuste
valitsejana klient ega tarbi valitsejana vett, leita samastatav korterithistute ja teiste
PV teenust tarbivate klientidega. Ainuiksi seetddiu eksisteeri korterithistute
diskrimineerimist. PV mutb teenust kdikidele klidele Parnu Linnavalitsuse poolt
kehtestatud vordse hinnaga. PV vaitel ei anta mitielegi kliendile, s.h I1SS-le
juriidilise isikuna ja ise veetarbijana, soodusttgieaegselt tasutud veearvete eest
tulemustasu makstes ega muul moel.



Tulemustasu lepingu p 1 kohaselt esindab klientitgalab kliendi eest rahalisi

kohustusi valitsejana ISS ning PV laekunud summnta@feaha arvatud kaibemaks)
makstakse ISS-le tulemustasu 5% tingimusel, et lkdided on ISS poolt tasutud
taielikult ja tahtaegselt. Tulemustasu lepinguga I&% votnud endale PV ees
kohustuse taita kdik PV poolt esitatud teenuseamsisie rahalised nduded taielikult ja
tahtaegselt, olenemata arvete reaalsest tasunkisgstiomanike poolt. Seega ei ole
tegemist veeteenuse allahindlusega, vaid kahe idgithomavahelise iseseisva
lepingulise suhtega. ISS on aritihing, mille tegalaiss on kinnistute valitsemine.

Korterithistute tegevuseks on oma liikkmete Uuhistavitle esindamine, millise

tegevuse eest ei nde seadus ette tasu maksmist.sé®&stu on kinnistute

valitsemisega tegeleva professionaalne ettevotjasgatottu Oigustatud ndudma
lepingu taitmise eest tasu tulenevalt voladigussead 28 Ig-st 1, mille kohaselt
majandus- vOi kutsetegevuses sOlmitud lepinguteulpwgeldatakse, et need on
tasulised. Korterithistud ja ISS ei konkureeri tsgimisteenuse turul ja tulemustasu
lepingu sélmimisega ei ole kahjustatud konkurentsi.

PV ei leia, et ta oleks turgu valitseva ettevotjakkunud UVVKS § 14 Ig 4 ja KonkS
§ 16 satteid.

26.02.2009 saatis Konkurentsiamet PV-le tdiendaghdtaotiuse, milles paluti PV-|
tuua majanduslikud pdhjendused ISS poolt hallatakhéntide kui vaidetavalt kdige
raskemini hallatavate klientide osa kohta ning kambkirjavahetusest ISS-ga, mis
tbendaksid PV vaidet, et /../ ,ISS hallatavad kiehtekitavad korteritihistute ja
ariihingutega vorreldes oluliselt suurema rahalisbbustuste tdhtaegade taitmata
jatmise riski ning seetdttu ka oluliselt suuremagimgute haldamise ja voblgade
sissendudmise kulud®.

PV vastas, et temal puudub teave ndutud kirjavaestykuna lepingute haldamise ja
volgade sissendudmise kulud kannab ISS. PV vadsialdab ISS kogu vdlgnikega

suhtlemiseks vajaliku kirjavahetuse, lepingute halée ja vdlgade sissendudmise
ning kannab vastavad kulud. Klientide poolt kohastuahtaegse mittetaitmise korral
garanteerib ISS klientide vdlgade tasumise PV-lawahendite arvelt. PV vaitis, et

ISS vahendab raskesti hallatavat klientuuri, keltesseisukoha kinnituseks ei ole PV
toonud majanduslikke pdhjendusi.

4.2 AS ISS seisukohad ja selgitused

29.08.2008 esitas Konkurentsiamet ISS-le taotlesde saamiseks. Kusiti koopiat
PV-ga s6lmitud veeteenuse osutamise lepingusteteéasu maksmise aluste kohta ja
tulemustasu kasutamise kohta teenuse osutamidgifuse korteriomanike poolt
tarbitud veeteenuste taieliku ja tahtaegse tasurkiseta ISS poolt PV-le ja
kirjavahetust PV-ga tulemustasu lepingu s6lmimiselmenud ajal.

ISS selgitas 12.09.2008 vastuses, et AS Parnu jg#ess Minu Vara La&ne (kehtiv
arinimi ISS) vahel s6lmiti 08.12.2004 leping 5% emustasu maksmiseks PV
juhatuse liikkme Jiri Rahu ja AS Minu Vara Laaneautse likme Aivar Parna poolt
kolmeaastase kehtivusega. Peale lepingu tahtajadundiét 1.01.2008 jatkasid
modlemad pooled oma lepinguliste kohustuste taitpaigulemustasu leping muutus
téahtajatuks lepinguks. Lepingu sdlmimise aluseksV@5 § 28 Ig 1, mille kohaselt



ariihingu majandus- voi kutsetegevuses solmituthégpie puhul eeldatakse, et need
on tasulised.

ISS haldamisel on alates 2001. aastast kortereldPdmaus, kus ei ole moodustatud
korteritihistuid ja kus korteriomanike volitatud mdajaks ning kaasomandi eseme
valitsejaks on ISS, kelle tegevus tuleneb kortedondiseaduse §-st 21 ja
korteriomanike uldkoosoleku otsusega antud voktstst

Korteriomanike volitatud esindajana s6lmis AS Miara Laane 20.12.2001 aastal
206 kinnistu omanike nimel PV-ga lepingu kortentega varustamiseks ja reovee
arajuhtimiseks.

ISS jagab PV poolt esitatud teenuse tarbimise kaxwsdl konkreetsete tarbijate
|6ikes vastavalt tegelikule tarbimisele ja toimekalteriomanikele.

Valitseja poolt arvete tasumine on vdimalik vé&orteriomanike poolt laekunud
summade arvel. Valitsejal ei ole seadusest tuldneMaustust tasuda korteriomanike
eest arveid oma rahaliste vahendite arvel. Elanigakuused vdlgnevused
moodustavad 8-15% vee- ja kanalisatsiooniteenesteR/-le maksmisele kuuluvast
summast.

Tulemustasu sdlmimisega vottis ISS endale kohusRigeees lisaks Klientidelt
digeaegselt laekunud summadele ka tdhtaegselt fekusummade osas tasumise
oma vahendite arvelt. Seega on tegemist lepingugega vOetakse kohustus
kolmandate isikute s.o korteriomanike eest ratakstustuste tahtaegses ja taielikus
taitmises. ISS seisukohalt ei ole tegemist kolmendskute eest rahalise kohustuse
taitmise lepinguga, vaid oma lepingulise kohustésisega, mis tuleneb VOS § 76
lg-st 1.

Tulemustasu kasutab ISS korteriomanike eest radali®hustuste taitmisega
kaasnevate kulutuste katmiseks: finants- ja admnativkulud, vdlgade
sissendudmisega seotud kulud, mis seisnevad Kmgnaes volgnikega, digusabiga
seotud kulud ja vblgade kattesaamise riskiga seatiud.

ISS leiab, et korteritihistud ja ISS erinevad onearlselt ja tegevusvaldkonnalt, kuna
korteritihistud ei saa tegutseda majandustegevusdukialu saamise eesmargil, ISS
aga on arithing, kes tegeleb kinnisvara valitseseisise osutamisega on digustatud
saama lepingute taitmise eest tasu.

11.03.2009 saatis Konkurentsiamet ISS-le taiend@mabetaotluse, milles paluti
esitada nimekiri klientidest, kelle maksehéairetd§& tegeles 2009. aastal seoses
mittebigeaegse tasumisega PV teenuse eest, v@jad@damatupidamisest PV
veeteenuse eest esitatud arvete summadest 2006\20@80te lootusetult laekuvate
arvetena veeteenuse eest mahakantud summadesigasalgitusi valitsemistasude
kohta.

20.03.2009 esitas ISS 2009 aasta meeldetuletuttegbfiste nimekirjad, mille
kohaselt véljastati valitseja poolt hallatavate t&onajade korteromanikele
veebruarikuus 192 teatist ja martsikuus 177 ted88 haldab Péarnu linnas 92 elamut,
milles on 1676 korterit. Teatiste summadest ja gieglpsemalt lisade 3 ja 4 pohjal



selgub, et teatised esitatakse eluruumi majandanid& ja kommunaalteenuste eest
kogu tasumata summa kohta, millest vee- ja kartai@aniteenus moodustab ainult

osa. ISS vastuses ei ole eristatud veeteenuseydartaenuste volgnevustega seotud
toiminguid ning ka vastusele lisatud materjalid’/@imalda seda vahetegu. Seetdttu ei
anna vastus tegelikult Ulevaadet veeteenuse edgu \@davate summade sisse

ndudmisega seotud tegevuste mahust, mille eestrP&dhda vaitel ISS-le teenustasu
maksnud.

ISS selgitas, et tema kohustused valitsejana tubsh&orteriomandiseaduse §-st 21,
korteriomanike Uldkoosolekul vastuvdetud otsusjasiga-aastasest uldkoosolekul
korteriomanike poolt kinnitatud majanduskavast. &mngjuskavaga on maaratud ka
valitseja poolt osutatava haldusteenuse sisu jesumalis ja selle alusel esitatakse AS
ISS Eesti poolt korteriomanikele igakuuliselt ajpeksva kuu haldusteenuse eest.

Lisatud on Rougu 30 korteriomanike uldkoosoleku tgkoll ja 2008.aasta
majanduskava. Korterelamus on 70 korterit arveifusipinnaga 3455.2 fn
Ruutmeetri haldusteenuse tasu on 4,00 krooni, reglet haldaja kohustub osutama
haldusteenust, raamatupidamisteenust, majahoidjaenus¢,  avarii- ja
remonditeenuseid, tehnoststeemide ja -ehituslikkoldosteenust ja hoolitsema
prugikorralduse eest.

Majanduskava p 4 kohaselt on korteriomanikele jak$a tasumata maksetelt
kohaldatav viivis 0,15% pé&evas.

PV poolt esitati ISS-le veeteenuse osutamise eesidasummas:
2006.a 2 340 389, 80 krooni
2007.a 2 051 309, 40 krooni
2008.a 1 898 196, 20 krooni

ISS kandis 2006.a klientidele majanduskulude jamikunaalteenuste kasutamise
esitatud eest lootusetult laekumata arveid kulwwlessnmas 8631,20 krooni. Aastatel
2007-2008 lootusetuid vblgnevusi ei esinenud.

4.3 Korterithistute poolt AS-le Parnu Vesi veeteense arvete tasumisest

Konkurentsiamet esitas 29.08.2008 korterithistutdliai tn 28, Vaike-Kuke,
Papiniidu 23, Kajakas ja Side 9 jareleparimise lanikusiti infot PV-le veeteenuse
arvete tasumise kohtal5.09.2008 saabunud vastuses on toodud andmedl|u&tee
korteritihistute veeteenuse arvete esitamise jartiasukohta 2008. aastal. Esitatud
andmetest néhtub, et PV poolt esitatud veeteermveel daasuti korteritihistute poolt
vastavalt lepingule taies mahus ja tahtaegseltjubid toimus teenuse eest tasumine
varem, kui lepinguga voetud kohustus ette nagi.

Volgnevuse korral oli teabe ndudele vastamise gaikehtinud lepingute kohaselt
ette nahtud korteritihistute poolt PV-le tasutawisiisuuruses 0,1 — 0,5% (sOltuvalt
lepingu sGlmimise ajast) arve jargi tasumisele uast summast iga viivitatud paeva
eest.

% Korteritihistud on valitud pisteliselt, vttes als AS-le Parnu Vesi 13.06.08 taotluse esitanud
korteritihistute nimistu.



4.4 Helfer Kinnisvarahaldus OU seisukohad ja selgitsed

Konkurentsiamet esitas 21.10.2008 teabetaotluséetdel ning palus saata koopia
PV-ga sdlmitud veeteenuse lepingust, esitada andimnedstute ja kaasomanike arvu
kohta, kelle nimel Helfer s6lmis valitsejana veesnse ja reovee &arajuhtimise
teenuse lepingu PV-ga, andmed arvete tasumise kdlsilgitus selle kohta, kas PV
on pakkunud Helferile vdimalust tulemustasu lepisglmimiseks.

30.10.2008 vastas Helfer, et on s6lminud PV-ganigpikinnistute Paju 5, Oja 130 ja
Ruutli 16 vee- ja kanalisatsiooniteenustega vamisieks. PV-ga on sdlmitud

tutpleping. Ettevotja poolt esitati koopia Oja B0Xkinnistu teenindamiseks sdlmitud
lepingust nr 6630. Leping on s6lmitud PV ja Helfieni vee- ja kanalisatsiooniteenust
kasutava kliendi vahel.

Helfer kinnitab, et on dldjuhul tasunud PV-le vesteste arved tahtaegselt ja
kasutanud klientide vblgnevuse korral ka oma rahakhendeid. Arvete tasumisega
viivitamisel oli teabe ndudele vastamise seisuga aetihtud Helferi poolt PV-le

tasutav leppetrahv (viivis) 0,1% arve jargi tasietas kuuluvast summast iga
viivitatud paeva eest.

PV ei ole pakkunud Helferile vGimalust tulemustamaksmises kokku leppida ja
Helferi juhtkond vaidab, et ei olnud sellisestmaiusest teadlik.

5. Oiguslik hinnang
5.1 Kaubaturu piirittemine ja AS Parnu Vesi seisundkaubaturul

KonkS § 3 Ig 1 kohaselt on hinna, kvaliteedi, tébte omaduste, realiseerimis- ja
kasutustingimuste ning tarbimis- ja muude omadystelest ostja seisukohalt
omavahel vahetatavate vdi asendatavate kaupadenisgbala, mis hdlmab muu
hulgas kogu Eesti territooriumi vdi selle osa.

KonkS 8§ 13 Ig 1 kohaselt omab turgu valitsevatsedg ettevotja voi mitu samal

kaubaturul tegutsevat ettevotjat, kelle positsieéimaldab tal/neil sellel kaubaturul

tegutseda arvestataval maaral séltumatult konkigestt varustajatest ja ostjatest.
Turgu valitseva seisundi omamist eeldatakse, ktevétjale vdéi mitmele samal

kaubaturul tegutsevale ettevotjale kuulub kaubdtuéinemalt 40 protsenti kaibest.
KonkS § 13 Ig 2 kohaselt omab turgu valitsevatwsed# ka eri- voi ainudigust omav

ettevotja. KonkS 8§ 14 Ig 1 tdhenduses kasitlet@ksevdi ainudigusena ka kohaliku

omavalitsuse uksuse poolt ettevotjale antud digust,vOimaldab tal olla kaubaturul

teiste ettevotjatega vorreldes eelisseisundis mdieks ettevotjaks sellel kaubaturul.

PV on Parnu Linnavolikogu 15.12.1994 otsusega Brlhddud tldkasutavate vee- ja
kanalisatsiooniteenuse osutaja Parnu linnas. PMaakkuuluvad 100% Parnu linnale
ja PV-le anti linna poolt 1.01.1995 seisuga ulelkbgnas selleks ajaks olemas olnud
veevarustuse ja -kanalisatsioonisiisteem ja ainabigeda veevarustussusteemi
opereerida.



Taotluse asjaoludel on kaubaturul kaibivaks kauhaes ja kanalisatsiooniteenusega
(edaspidi: veeteenus) varustamine ja selle teeminsaks osutajaks on PV, kes omab
Parnu Linnavolikogu 15.12.1994 otsuse nr 115 alwsebana Parnu piirkonnas
selleks sobivat veevarustussisteemi. PV on omaviuegerkonnas ainuke vee-
ettevotja UVVKS § 7 tdhenduses, omades seega 180%Huosa. PV on KonkS §
14 lg 1 kohaselt ainudigust omav ettevdtja veetserkaubaturul ja omab seetdttu
kaubaturul KonkS 8§ 13 Ig 2 kohaselt turgu valitdeesundit. Samuti omab PV turgu
valitsevat seisundit KonkS § 13 Ig 1 kohaselt, 46 %-list turuosa omades on tal
iimne vdime tegutseda kaubaturul soltumatult koehktidest, varustajatest ja
ostjatest.

5.2 AS Parnu Vesi tegevuse hindamine

Vastavalt KonkS § 13 Ig-le 2 on ainudigust omawe\ditja alati ka turgu valitsev
ettevdtja, kelle tegevusele laienevad KonkS 8§ iéssditud keelud ja piirangud.

KonkS 8§ 16 p 3 kohaselt on turgu valitseval ettgokeelatud voOrdvaarsete
kokkulepete sdlmimisel erinevate tingimuste pakkuemidi rakendamine erinevatele
aripartneritele, pannes sellega mone neist ebaassel&onkurentsiolukorda.

5.2.1. Kinnistu kaasomanike esindamine ja veeteeneizahendamine

Hindamaks turgu valitseva seisundi vOimalikku lamitamist PV tegevuses on
oluline esmalt maaratleda, kes on veeteenuse Idpjptaning kes on veeteenuse
vahendaja. Jarelevalvemenetluse asjaoludel omelelistada veeteenuse osutamisest
veeteenuse vahendamise tegevusala, mis on osatkilenvalitsemise teenusest.

UVVKS § 8 Ig 5 kohaselt ei ole korteriomanikel iildul digust ega vdimalust
s6lmida teenuselepingut otse vee-ettevotjaga. Kadamu kohta sdlmitakse Uks
leping. Korterihisuse korteriomanikud vdivad vegtese lepingu s6lmimiseks vee-
ettevOtjaga valida volitatud esindajaks ka Ukskkisi kuid Uldjuhul saavad
korteriomanikud olla vee-ettevotja kliendiks vaitliselt. Seega on seaduse alusel
loodud eraldi tegevusala veeteenuse vahendamisieksstki kaasomanikele ehk
I6pptarbijale. Sellel tegevusalal on ettevotjateasmhaldusfirmad nagu ISS ja Helfer,
aga ka korterithistud, veeuhistud vdi muud isikkeda kinnistu kaasomanikud on
UVVKS 8§ 8 Ig 5 alusel volitanud ennast esindamaeses vee-ettevétjaga.

Kinnisvarahaldusega tegelevad ettevotjad ISS jafeHetegutsevad Kkinnistute

valitsemise tegevusalal, mille Gheks osaks on UVVESS Ig 5 alusel kinnistu

kaasomanike esindamine suhetes vee-ettevotjagaspiddaka vahendusteenus).
Samuti osutavad [Bpptarbijale vahendusteenust rkainistud. Seejuures voivad
valitsejad ja Kkorterihistud omavahel otseselt Waudselt konkureerida -
korterithistul on valik, kas tegeleda veeteenudgemdamisega ise, vdi osta vastav
teenus sisse professionaalselt valitsejalt.

Vahendusteenuse osutamine soltub oluliselt PV kogu valitseva vee-ettevotja
tegevusest ning toimub vastavalt PV poolt sdimiemingutele. Vee-ettevdtja turgu
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valitseva seisundiga kaasneb vfime dikteerida tgpingimused mitte dksnes oma
teenust tarbivatele klientidele, vaid ka vahendersise osutajatele.

Tulemustasu lepingu p 1 seob tasu maksmise ots@sslt nimelt veeteenuse
vahendamisega — tulemustasu (5% O0igeaegselt thsareetelt) makstakse iga
teenuselepingu pealt, mille sdlmimisel esindas nkiliening millise rahalised
kohustused taitis klientide eest ISS. Seega, ketpoel selgitatu kohaselt tegeleb ka
korteritihistu veeteenuse vahendamisega I06pptagbiggis on tulemustasu maksmisel
korteritihistutel ja valitsejatel vahe tegemine gditiamatu.

PV maksab ISS-le tulemustasu tuludest, mis on shadeteenuse miuugist, seega
sisalduvad véljamakseteks vajalikud summad kulukmmepdina veeteenuse hinnas.
ISS teatas Konkurentsiametile, et kasutab tulersuskarteriomanike eest rahaliste
kohustuste taitmisega kaasnevate kulutuste katstisielants- ja administratiivkulud,
volgade sissendudmisega seotud kulud, mis seisnkwmlahetuses vdlgnikega,
digusabiga seotud kulud ja vblgade kattesaamiskigasseotud kulud. Samas
maksavad korteriomanikud (kinnistu kaasomanikuditsegale korteriomanike poolt
eelnimetatud kulude katteks ka teenustasu vastakiakiistu majanduskavale.
Tahtajaks laekumata maksetelt tasuvad korterionnaniisaks 1SS-le 0,15% viivist
paevas. Oluline on markida, et PV arvestab tahéajakumata arvetelt viivist 0,05%
paevas. Seega on ISS-le korteromanike poolt maktstsivviivisest laekuv summa
taiendavaks katteks kuludele, mis kaasnevad vadmikOlateatiste esitamisega ja
vOlgade sissenbudmisega.

PV Ule 50 min kroonisest veeteenuse osutamisesasstkiibest moodustab ISS osa
ca 2,2 min krooni, millest tulemustasu moodustad @0 000 krooni. ISS-le jaab
korteriomanikelt veeteenuse kasutamise eest igakuthtajaks laekumata 8 — 15%.
Seega hivitab PV ISS-le tulemustasuga korterionedtnieeteenuse eest laekumata
summadest suhteliselt suure osa, mis vdib kuunddgi lle poole nimetatud
summadest. Siinkohal tuleb aga silmas pidada, l@begselt lackumata arvetest
Ulekaalukalt suurem osa I6puks ISS-le siiski tdsda Lootusetute laekumistena
kandis ISS 2006. aastal kuludesse 8631,20 kro@kulaata kommunaalteenuste
tasusid, sh veeteenuse eest. Aastael 2007-200Bie ¢5S-i andmetel lootusetuid
kommunaalteenuste (sh veeteenuste) volgnevusiaSégg-le korteriomanike poolt
laekumata jd&dnud veeteenuste volgnevused on vésrelV-It tulemustasuna
laekuvate summadega vaga vaikesed. Maksetega awiigé korral tasub
korteriomanik 1SS-le ka viivist, mida ISS ei peaasn maksma PV-le. Teisalt
20.12.2001 PV, ISS ja kinnistu kaasomanike vahéhisdd teenuselepingu p 12
kohaselt esitab vee-ettevdtja viivisarved valitleej@ nimetatud viivisarved tasub
valitseja. Seega on ISS ka ilma tulemustasu lepinguba pohilepingust l&htuvalt
huvitatud arvete digeaegsest tasumisest, et v&tlga viivisarvete tekkimist.

5.2.2. Aritihingust valitseja ja korteritihistu digudiku seisundi vérdlemine

PV on valjendanud seisukohta, et ISS ja kortertudi®i ole voérdvaarsed, kuna ISS
kui korteriomanike Uhisuse valitseja ei ole kasle PV kliendina, samas kui

korterithistud on kliendid ja seadusejargselt oikankte Uhiste huvide esindajad. PV
vaitis, et kuna korterithistud ja ISS ei konkureeaiitsemisteenuste turul ning et
korterithistud ei saa tegeleda ettevotlusega, Btsemisteenuste osutamisega, siis ei
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ole vbimalik neil ka vodtta kohustust tagada kolmatedisikute (klientide) eest
rahaliste kohustuste taitmist PV ees. Sellest avalt ei ole justkui v6imalik
korteritihistutega analoogseid teenustasu lepingiithida ja teenustasu maksta.

Konkurentsiamet ei saa sellise seisukohaga ndustBdmaselt 1SS-ga tegelevad
Helfer ning korteritihistud teenuse vahendamisepatéibijale kooskdlas UVVKS §

8 lg-ga 5, mille kohaselt korteriomanikud ei saanteselepingut sdlmida otse vee-
ettevOtjaga. Tagades korteriomanike arvete Oigeaggstaieliku tasumise vee-

ettevotjale, peab neil olema Gigus samavaarseléewisele PV poolt nagu I1SS-il.

Seadusest tulenevalt (UVVKS & 8 1g 5 ja § 14 I&dnkS § 16 p 1 ja p 3) on vee-
ettevotjal kohustus tagada mitte Uksnes oma kdentvaid ka vahendusteenuse
osutajate vordne kohtlemine, mis muu hulgas tahHerkieldu kehtestada neile
ebavdrdseid lepingutingimusi teenuse hinnakujundsss.

Konkurentsiamet on seisukohal, et korterelamutasagtle tarbijatele vee-ettevotja
teenuse vahendamine on majandustegevus, mille knstexithistud, ISS ja Helfer
teostavad samasisulist majandustegevust sealjanragahel kas otseselt voi kaudselt
konkureerides. Kinnistu kaasomanikud (Uhisusesjoeritihistu vormis esindatud
korteromanikud on vordsetel alustel I6pptarbijadi thistud, ISS kui ka Helfer
esitavad korteriomanikele arveid, koguvad veengiteaha veeteenuse kasutamise
eest ning tasuvad PV-le arveid kinnistu veetarkeneisst.

Seadus valistab vbimaluse, et korteriomanikud sdakse-ettevotjalt otse teenust
osta. Teenuselepingu teiseks pooleks peab olemizriconanike esindaja, kuna
UVVKS § 8 Ig 5 jargi s6imitakse leping uhiselt, teitiga korteri kohta eraldi.

Lepinguga kaasneb teenuse eest tasumiseks vajalieendite kogumine

korteriomanikelt ja vdlgade haldamine. Sellega leged Ghtviisi nii korteritihistud

kui valitsejad.

Korteritihistu esindab oma liikmete Uhiseid huvadkildjuhul ise veeteenust ei tarbi.
Erandiks vOib olla teenuse tarbimine kaasomanditesaindamiseks, kuid valdavas
osas on teenuse |8pptarbijaks kortermaja elaniledga, majanduslikus mdottes on
korteritihistu sarnaselt valitsejale siiski veetesnuahendaja ja mitte tarbija. Teenuse
tarbijate (klientide) vblgade haldamine ei pruuia suurtes korterithistutes sugugi
lihtsam kui kinnisvarahooldusfirmas. Viivise valiseks peab korteritihistu samuti
valtima vodlgade teket PV ees, makstes igakuiseftekomanike poolt laekumata
jaanud summad Korterilihistu vara arvelt. Vastawitestab KUS § 7 Ig 4
korterilthistu juhatuse Oiguse nduda majandamiskuludsumisega viivitanud
korteriomanikult viivist.

Eeltoodust n&htub, et korterilihistud, Helfer ja IS@hendavad |dpptarbijale
(korteriomanikele ja Uhistu liikmetele) veeteens@itumata sellest, millised on nende
ja PV vahelisest lepingust tulenevad voéladigusliludused. Teenuse vahendamine
kuulub valitseja tlesannete hulka.

Valitseja on korteriomanike esindaja, kellel onteaomandiseaduse (KOS) kohaselt
ulatuslikud o6igused ja kohustused kaasomandi eafiisel. KOS § 21 Ig 1 p 4
kohaselt on valitseja muuhulgas Gigustatud ja ktatud valitsema korteriomanike
dhiseid varalisi vahendeid. KOS § 21 Ig 2 annabitsghle Oiguse kaigi
korteriomanike nimel:
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1) korteriomanike Uhiste asjade puhul nduda siaseluldada ndudeid ning teha
volituse piires tehinguid;

2) korraldada ja votta vastu kaasomandi eseme éyagé@ valitsemisega seotud
sooritusi;

3) votta vastu korteriomanikele kaasomandi esenakesitatud avaldusi ja teateid;
4) rakendada téhtaegadest kinnipidamiseks ja muiigil vdigusliku kahju
arahoidmiseks vajalikke meetmeid,

5) esitada kohtus ja kohtuvaliselt ndudeid korteaaike otsusega volitatud ulatuses.
KOS § 21 Ibigetes 1 ja 2 satestatud valitseja &dya kohustused on imperatiivsed,
neid ei saa kaasomanike kokkuleppega muuta (KOBI§ 2).

Sarnased Oigused kaasomanike esindamisel on Kbl tulenevalt
korteriiihistuseadusest (KUS), sealhulgas koostoird&8/KS-ga. Kui maa on
kaasomandis, sOlmitakse vee-ettevotjaga Uks IWrjadienuseleping kaasomanike
enamuse otsuse alusel nende volitatud esindajagavadt asjadigusseaduse (AOS) §-
le 72. AOS § 72 reguleerib kaasomandi valdamigagutamist. Selle paragrahvi Ig 1
satestab enamusotsuse pohimotte, millest tulebudahtka volitatud esindaja
maaramisel, kes esindab kinnistu kaasomanikke ssilvee-ettevotjaga. Korterithistu
olemasolul toimub kinnistu kaasomanike esindamuteetes vee-ettevotjaga lahtuvalt
korteritihistuseadusest. KUS § 2 Ig 1 jargi vGib t&oiihistu kui korteriomanike
thiste huvide esindaja sdlmida ka Uhisveevargkgnalisatsiooni teenuse osutamise
lepingu oma nimel (RKTK 30.04.2008 nr 3-2-1-25-@812). Korterithistut ei saa
Giguslikult samastada korteriomanikega. (3-2-1-85-p 14). UVVKS & 8 Ig 5
tahenduses tuleb korterithistut pidada kinnistu ske@anike (korteriomanike)
volitatud esindajaks, samavaarselt nagu arithingalgsejat.

Eelpool toodust ilmneb, et seadusest ei tulenedapibtumi kontekstis tahtsust
omavat asjaolu, mis pdhjendaks korteritihistute gditsejate vahel vahe tegemist
tulemustasu maksmisel. Samas on PV siiski sdélmiis@-ga markimisvaarselt
erinevatel tingimustel lepingu. Alljargnevalt tuledelgitada, millel pdhineb selline
vahetegu ning kas see on kooskdlas seadusega.

5.2.2.1. ISS kolmepoolne teenuseleping ja selleghiuv erisus

UVVKS § 8 Ig 5 teise lause kohaselt on teenusetgpiaiheks pooleks vastav vee-
ettevdtja ja teiseks pooleks kdik kinnistu kaasoiksh volitatud esindaja kaudu.
20.12.2001 s6lmitud leping, mille alusel ISS vatem@®V teenust oma klientidele, on
sOlmitud kolmepoolselt, nii et kaasomanike volithiesindaja on Uhtlasi ka lepingu
kolmandaks pooleks. Kahe lepingupoole nimel on kilfatanud Hr Rein Rotmeister
("Valitseja" ja "Klientide nimel Valitseja"), keslioAS Minu Vara Laane direktor.
Lepingu preambula kohaselt on lepingu poolteks A& Vesi ("Vee-ettevotja”) ja
korteriomanditeks jagatud kinnistute ("Kinnistu#¢§asomanikud, edaspidi nimetatud
"Kliendid" (Gheks kliendiks loetakse Uhe konkreetgenistu kéiki kaasomanikke
koos) ning AS Minu Vara Laane ("Valitseja"). Tadirdepingudiguslik lahendus
omandab motte koos 8.12.2004 sdlmitud tulemustaginduga, mis satestab 1SS-le
taiendava tasu maksmise vahendatud teenuse aradte pealt. Korterilhistute ega
Helferiga, kes on nendega s6lmitud teenuselepingataselt PV kliendid, taolist
tulemustasu lepingut s6lmitud ei ole. PV peaminbj@idus on seejuures olnud, et
ISS ei ole klient ja teda ei saa klientidega vatael
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AS Minu Vara Laane (ISS) on vormistatud teenuselggs kahe lepingupoolena —
thel juhul tegutsedes "Valitsejana" kui varahaldosd ja teisel juhul kui "Klientide
nimel Valitseja", tegutsedes vastavalt klientidelp@ntud volitusele. Tegelikkuses
puudub objektiivne alus eristada ISS tegevust t¥@a" ja "Klientide nimel
Valitseja" rollides, kuna veeteenuse vahendamindukulSS kutsetegevuse raames
pdhitegevusena osutatava varahaldusteenuse juukamkurentsiametile jaab
arusaamatuks, milles tldse vOiks seisneda eraltlevdSS-i roll ,klientide nimel
valitsejana“, sest valitsejana tuleb ISS-l Uldisédita UVVKS-st ja muudest
seadustega valitsejatele tavaparaselt ette nalotuastusi. UVVKS § 8 Ig 5 kohaselt
on ISS kinnistu kaasomanike volitatud esindaja,dsegab valitsemisteenust vastavalt
KOS §-le 21. ISS-i rolli eristamine ,klientide nimealitsemise* osas on seega nii
oiguslikus kui ka majanduslikus mottes kisitav. 1S8$e PV ja klientidega jadks
sisuliselt samaks juhul, kui teenuseleping oleksngd kahepoolsena PV ja ISS
vahel. Nii on see lahendatud naiteks Helferi pukak esindab oma kliente suhetes
PV-ga samuti oma kutsetegevuses osutatava varatedshwse raames. Kuid sel juhul
oleks ISS selgelt maaratletud PV kliendina, kellbtes rakendub otseselt UVVKS §
14 Ig 4, mis keelab klientide v6i nende gruppidgkdmineerimise veeteenuse hinna
osas. PV tegevuse hindamisel KonkS alusel sellimstkk eristus tdhtsust omada ei
saa.

5.2.2.2. Veeteenuse vahendaja digusliku vormi jaikhdisuhte kisimus

Konkurentsiametile antud vastuses on PV vaitnudpgerithistute ja nende liikkmete
vahel puudub kliendisuhe, kuivdrd tegemist on ruttendustihinguga, mille
eesmargiks vOi pdhitegevuseks ei voi olla majarejestuse kaudu tulu saamine. ISS
on seevastu ariihing, millise Uheks pohitegevusmkkinnistute valitsemine. PV
jareldab sellest, et ISS on Gigustatud saamadepéntaitmise eest tasu. Uhtlasi leiab
PV, et korteritihistud ja ISS erinevad oma ,olemugeltegevusvaldkonnalt® ning
valitsemisteenuste osutamisel nad omavahel ei keekiu Konkurentsiamet ei nbustu
sellise lahenemisega ja leiab, et korterithistudS& tegelevad mdlemad sisuliselt
majandustegevusega, vahendades korterelamu ekanikek-ettevotja teenust.
Asjaolu, et ISS eesmargiks on majandustegevuseukia saamine, ei muuda tema
majandustegevust vorreldes korteritihistutega olékulis erinevaks. Veelgi enam,
PV-l ei ole turgu valitseva ettevdtjana alust ditg@ate poolt osutatud teenuste
tasustamisel lahtuda sellest, milleks need ettadGpadud tasu eeldatavalt kulutada
vOivad (st. kas tulu saamiseks vdi muul eesmaigilkas nende eesmargiks voi
pdhitegevuseks on majandustegevuse kaudu tulu saami

PV on oma lepingutes satestatud vahetegu pdhjeddasjaoluga, et korterithistutel
on seadusest tulenev kohustus ehitiste ja maatl&iteliste osade Uhiseks
majandamiseks ja korteritihistu liikmete Uhiste devesindamiseks: ,Seadus ei nae
ette sellise tegevuse eest tasu maksmist. AS ISSi Eseevastu on kinnistute
valitsemisega tegeleva professionaalse ettevofanstatud ndudma lepingu taitmise
eest tasu tulenevalt VOS § 28 Ig-st 1, millise esdkbhaselt majandus- Vi
kutsetegevuses sOlmitud lepingute puhul eeldatatsesed on tasulised®.



14

Asjaolu, et KU on mittetulundusiihing ja ISS kasumaibtlev &riiihing, ei anna alust
kohelda ISS-i vorreldes korterithistutega teisitighleppida teenuselepingus kokku
pdhjendamatult erinevates hinnatingimustes. Seatlusietulene, et korterithistul
oleks keelatud vahendada oma liikmetele vee-efevpbolt osutatavat teenust.
Vastupidi, selline majandustegevus on KUS § 2 Igkdhaselt Korteriiihistu
eesmargiks. Seadusest lahtuvalt puudub olemustikwars, kas seda llesannet taidab
korteritihistu voi aritihingust valitseja, kuid saad jargi peab valitseja selle tlesande
taitmiseks olema teenuselepingu pooleks, kuna kom@nikud ei saa otse vee-
ettevdtjaga teenuselepingut séimida. Seetdttu dfepdamatu PV tuginemine VOS §
28 loikele 1, mille kohaselt majandus- voi kutsetagses sdlmitud lepingute puhul
eeldatakse, et need on tasulised. ISS tasu teepusgl pooleks olemise eest
valjendub tasus, mis ISS vdtab kinnistu kaasom#nialitsemise teenuse eest.
Seadus ei née ette korterithistule tasu maksnmst #esmargiks oleva tegevuse eest.
Kuid seadus ei née ette ka valitsejale eraldi tagkismist vee-ettevdtja poolt. ISS on
valitseja korteriomandiseaduse tdhenduses, keslmsuajandus- ja kutsetegevuses
valitsemise teenust ning saab selle eest tasutikledty kelle kinnisvara ta valitseb.
Tulemustasu maksmine ISS-le on ette nahtud lepmgugtte ei tulene Uhestki
seadusest. PV poolt esitatud pdhjendusele raagin ¥ema enda tegevus — sarnaselt
ISS-ga ariihinguna tasu eest valitsemisteenustawsutielferiga on PV s6lminud
sisult  ja kohustuste poolest samasugune teenusganase leping nagu
korteritihistutega.

UVVKS 8§ 8 Ig 1 kohaselt on vee-ettevdtja klient rkistu omanik véi valdaja,
hoonestusdiguse alusel maakasutaja vOi ehitisevéllasasja omanik vdi valdaja,
kelle veevark voi kanalisatsioon on Uhendatud idesdrgi ja -kanalisatsiooniga.
Korterelamute teenuselepinguid reguleerib erisatteama paragrahvi viies |8ige,
mille teise lause kohaselt on teenuselepingu Ulpekdeks vastav vee-ettevotja ja
teiseks pooleks koik kinnistu kaasomanikud volidaesindaja kaudu. Eelpool on
tuvastatud, et korteritihistu vahendab veeteenusterfkomanikele pdhimotteliselt
samamoodi, nagu kinnisvarahooldusfirma seda vgise teeb. ISS, Helfer ja
korteritihistud taidavad selles suhtes sama majékkusfunktsiooni. Veeteenuse
vahendajate erinev kohtlemine saab ldhtuda volabigst suhetest (seda ongi PV
oma lepingutega teinud), kuid sellisele vaheteolsa@a omistada maaravat tahtsust
konkurentsidiguse kusimuse lahendamisel, millesbtinda hinnang turgu valitseva
seisundi kuritarvitamisele PV poolt sdlmitud teeslapingute ja tulemustasu
lepingute osas. Vahetegu selle alusel, et kortestiliton vee-ettevotja klient ja ISS
seda lepingu jargi ei ole, on kunstlik ning k&esgalkonkurentsijarelevalve menetluse
seisukohalt see tahtsust ei oma.

ISS, Helferi ja KU Kajakas teenuselepingute kormite! selgub, et Helferi lepingu
tingimused kattuvad punkt-punktilt KU Kajakas legimga. Helfer on aritihingust
valitsemisteenuse osutaja ning seega PV viitelspeaka leping olema KU-dest
olemuslikult erinev. Ometi on PV ainult ISS-ga silod kolmepoolse lepingu, mis
vorreldes kahe eelnimetatuga néeb ette markimisgdéerisused teenuse osutamisel,
millega seondub ka kdnealune 5% tasu, mis onngtibud eraldi lepinguga. Seega
iimneb, et vahetegu tuleneb otseselt PV lepingutesite seadusest ega mingitest
olemuslikest kaalutlustest.
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5.2.2.3. Vee-ettevotja turujdud veeteenuse vahen@aguhtes

Vee-ettevotja turgu valitseva seisundiga kaasnedalme voim, mis muuhulgas
tahendab vOimet Klientidest suhteliselt soltumatkehtestada (dikteerida)
lepingutingimusi. Turgu valitseva ettevdtjana veetese osutamisel on PV kasutanud
oma turgu valitsevat seisundit selliselt, et on nlod Uhele isikule (ISS-le)
soodustingimused PV teenuse vahendamiseks |OpjlarbiVee-ettevotja peab
isikuid, kes tema teenust |6pptarbijale vahendauaahtlema voérdselt sdltumata
sellest, kas tegemist on UVVKS § 14 Ig 4 tahendukksndiga vGi ei. ISS
teenuselepingu kolmepoolsusest lahtuv eristaminekworstlik ja ei saa digustada
diskrimineerivate aritingimuste rakendamist. Tapelavaarne on viis, kuidas PV
kdnealuse eelisseisundi ISS-le 16i. PV ei pakkutamlist hinnasoodustust teistele
ettevotjatele (kelleks KonkS tahenduses tuleb lagedtte Uksnes Helferi taoline
hooldusfirma vaid ka korterithistud), kes vahendiblgptarbijale samuti PV teenust
ning on seega ISS konkurendiks. Veel enam, teistidwdtjatele ei olnud teada iseqi
ISS ja PV vahel tulemustasu lepingu sdlmimise fekékimata vdimalusest taotleda
endaga samavaarsetel tingimustel lepingu so6lmini§t. ei ole kdesoleva ajani
esitanud selgeid objektiivseid kriteeriume, milleltevdtja peab vastama, et tal oleks
digus tulemustasu saada.

Enne ISS tulemustasu lepingu sdlmimist oleks PVampidl analttsima vaheteo
pdhjendust vorreldes teiste klientidega ning teemd teisi vahendusteenuse osutajaid
objektiivsetest tingimustest, millele korterithistgi varahaldusfirma peab vastama,
et tal oleks Oigus vordvaarsetel tingimustel tulstasu saada. See on vajalik
eeltingimus diskrimineerimise valtimiseks. PV olekgdanud véhemalt oma
veebilehel avaldama teate tulemustasu lepingu ningie kohta (milleks ISS-ga
sOlmitud lepingu kohaselt on veearvete tdies majaustdhtaegne tasumine).
Hinnatingimuste labipaistmatus ning avalikustamatanine on tekitanud olukorra,
kus teistel turuosalistel puudus vdimalus taotled@mustasu maksmist vordvaarsetel
tingimustel, aga ka ISS tulemustasu lepingu altsketud vaheteost aegsasti teada
saada ja seda vaidlustada.

5.2.3. Tulemustasu lepingu kehtivuse kisimus

PV ja AS Minu Vara Laane sélmisid 08.12.2004 tulstagu lepingu tahtajaliselt.
Lepingu p 5 satestab, et ,Leping joustub 01.01.2(0%ehtib kuni 31.12.2007*.
Lepingus ei ole ette ndhtud lepingu jatkumist paAtapingu I6ppemise tahtaega.
Teadaolevalt ei ole lepingu pooled lepingut ka pdanud.

ISS 12.08.2008 vastuses Konkurentsiametile on nddjeid seisukohta, et "kuna
peale lepingu tahtaja |16ppemist jatkasid mdlemamingupooled oma lepinguliste
kohustuste taitmist, muutus leping téhtajatuks Ngpks". Seejuures ei ole ISS
selgitanud, millisel diguslikul alusel selline sgisht tugineb.

Seadus naeb Uksnes teatud tllUpi lepingute osasepitgu tahtajatuks muutumise
juhul, kui lepingu taitmist parast tahtaja Ioppenpgkatakse. Vastavad satted on ette
nahtud Gdrilepingu osas VOS §-s 310, pdllumajankiusendilepingu osas VOS §-s
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352, energiamiiigi lepingu osas VOS §-s 234 ja pidfer osas TLS § 80 Ig-s 3.
Tulemustasu lepingu naol ei ole tegemist kasutusiepega tédlepinguga.

Seega on pbhjendatud arvata, et kdnealune tuleswudtping I6ppes téhtaegselt
31.12.2007. Kéesoleva jarelevalvemenetluse seislikehole sellel asjaolul tahtsust.
Arvestades, et PV jatkas parast lepingu I6ppemigniustasu maksmist ISS-le
endistel tingimustel, tuleb eeldada, et lepingufmdiokkuleppel on lepingulisi
suhteid jatkatud ilma kirjaliku lepinguta. Lepin@baduse pdhimottest l&htuvalt on
see voimalik tingimusel, et vastavat tuupi lepimgdi ole seaduses satestatud
kohustusliku kirjaliku vormi nduet.

PV ja ISS lepingulise suhte hindamisel on kéneksigcdu, et lepingupooled on

piirdunud suulise kokkuleppega, mille rikkumistsieipoole poolt on vaidluse korral
marksa keerulisem téendada. Asjaolu, et PV ei pidargjalikuks ISS lepinguliste

kohustuste taitmist kirjaliku lepinguga tagada, bvGanda tunnistust usaldusest
lepingupartneri vastu, kuid tGstatab samas ka kisemSS-i ja PV vahelise arisuhte
eksklusiivsest iseloomust.

5.2.4. Pdhjendamatult erinev viivis

PV lepingutes korteritihistutega ja valitsejatega eite nahtud arvete tahtajaks
tasumata jatmisel leppetrahv e. viivis. Rakendatavitustasu maar on ilma
mdistetava pdhjuseta erinev. Helferi lepingus riig) Kajakas lepingus on viivis 0,1
%, ISS teenuselepingus 0,15%. Samas on 10.02.200@aK Side 9 s&lmitud
teenuselepingu p-s 9 ette nahtud viivis 0,5%. KURmpiniidu 23 01.06.2006
s6lmitud teenuselepingu p 12 satestab viivise 0,1%.

Turgu valitsev ettevdtja peab eriliselt hoolitses®dle eest, et tema poolt osutatav
teenus vastaks konkurentsiseaduse nduetele, slnmd-hm &ritingimused oleks
maistlikud ja mittediskrimineerivad. Sellega kadswee-ettevotja tbendamiskoormis
teenuse osutamisega seotud asjaolude suhtes, Ukshuagada aritingimuste
labipaistvus, kohustus selgitada &ritingimuste ediatust ja vaheteo digustatust
juhul, kui kliente koheldakse erinevalt.

PV teatas 16.12.2008 kirjas Konkurentsiametileaaetkendab alates augustist 2008.
a. koikide klientide suhtes séltumata lepingu séime ajast ning muudest
tingimustest Uhesuurust viivisintressi maara 0,058évas. Selline viivise maar on
madalam, kui Konkurentsiameti valduses olevatesnégpes sisaldunud erinevad
viivistasu maarad. Seega on PV konkurentsiolukotdhselt parandanud, mistdttu ei
ole selles kiisimuses pdhjust haldusmenetlust gjkaPV-le ettekirjutust teha.

5.2.5. AS Parnu Vesi vastuvéited kdesoleva ettekijuse kavandile

Konkurentsiamet saatis 25.11.08 kéesoleva ettékggueelndu, mis sisaldas eelpool
esitatud 0diguslikke seisukohti, PV-le vastuvaidegsitamiseks. Oma 16.12.08
vastuvaidetes kull PV kinnitas oma seniseid seibtikguid eelkdige keskendus uue
lahenemisena selle rdhutamisele, et tulemustasunglevastab olemuslikult
garantiilepingu tunnustele, mille s6lmimisel ei oRM turgu valitsevat seisundit.
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PV rbhutab, et selline vordvaarsete kokkulepetekpadise kohustus laieneb Uksnes
sellel kaubaturul tegutsemisele, mille suhtes onebturgu valitsevat seisundit.

Viimast omab PV Uksnes Parnu linna veevarustusegeee arajuhtimise kaubaturul.
Sellest asjaolust jareldab PV, et KonkS § 16 p4stiénev piirang ei laiene PV poolt

sellistel kaubaturgudel tehingute tegemisele, mikial seotud PV pdhitegevusega e
Parnu linna veega varustamisega ja reovee Aarajigefja kuid ei ole otseselt

suunatud nimetatud teenuse osutamisele. Nii vOilliRY KonkS § 16 p-st 3 tuleneva
piiranguta s6lmida naiteks krediidilepinguid ainulthe &ripartneriga veevdrgu

infrastruktuuri arendustegevuse krediteerimiseksg nioovotulepinguid ainult Uhe

aripartneriga sama infrastruktuuri arendustegekoseldamiseks. PV vaitel laieneb
KonkS § 16 p-st 3 tulenev piirang tksnes PV tegeleukaubaturul, mille suhtes ta
omab turgu valitsevat seisundit.

PV ei oma turgu valitsevat seisundit krediidijuhige ja finantsriskide maandamise
turul. Samas just nimetatud valdkonda kuulub P\Agi Minu Vara La&ne vahel
08.12.2004.a. s6lmitud leping, milles viimase kdbsstéaidab tlddigusjarglasena ISS
Eesti. Nimetatud lepinguga kohustub ISS Eesti emdgndus- vOi kutsetegevuses
votma PV suhtes kohustuse (garantii), et ta taidadlausaldaja ndudel garantiist
tuleneva kolmanda isiku (PV kliendid) kohustuseutis tahtaegselt tema poolt
vahendatud veega varustamise ja reovee arajuhtiteéseise osutamise lepingutest
tulenevad kohustused. Nimetatud lepingu n&ol oertést garantiilepinguga VOS §
155 Ig 1 méttes. Kuivord garantiileping sdlmitaksmjandus- voi kutsetegevuses,
eeldatakse VOS § 28 Ig 1 kohaselt leping tasulifuston pooled leppinud kokku
garantiitasu suurusena 5% tehingu vaartusest (elePMekunud summadest).
Protsendina on tasu kokku lepitud seetottu, efttard teenuse maht hooajati muutub,
klientide arv muutub ning teenustasu hinnad samutituvad, mistéttu oleks kindla
summana garantiitasu kokkuleppimine ajas ja ruumigutuvalt thele poolele
ebamadistlikult kahjulik ning sellise sisuga tingimwleks vastuolus hea usu
pdhiméttega VOS § 6 Ig 1 mbttes.

PV tugineb nimetatud lepingu tdlgendamisel VOS 8l sétetele, mille kohaselt
lahtutakse lepingu télgendamisel lepingupoolte égtitegelikust tahtest. Kui see tahe
erineb lepingus kasutatud s6nade uldlevinud tahsssdpyon méarav lepingupoolte
Uhine tahe. Lepingu tblgendamisel ei vdi alusek$ta atbadige tahistus voi
valjendusviis, mida lepingupooled kasutasid eksent@#tu vOi soovist varjata oma
tegelikku tahet (VOS § 29 Ig 2). Seega tuleb ka j@\VSS Eesti vahelist lepingut
tblgendada eelkdige lepingupoolte Uhisest arusammnikhtuvalt ning seda isegi
juhul, kui pooled on kasutanud lepingus ebatdp8emitteammendavat tahistusviisi.
Lepingupooltega sarnase mdistliku isiku standasaiab VOS § 29 Ig 4 kohaselt
lepingu tBlgendamisel aluseks vétta Uksnes siis, lé&pingupoolte Uhist tegelikku
tahet ei saa kindlaks teha. Kuivord antud juhuaga lepingupoolte Ghine tegelik tahe
tuvastatav nende endi arusaamise kaudu, tulebgep@igendamisel lahtuda Uksnes
sellest ning selle kohaselt oli poolte Ghine tdgédihe suunatud tksnes PV riskide
maandamisele ja likviidsuse juhtimisele labi ISStEpoolt garantii andmise sellele,
et ta tasub tahtaegselt tema poolt vahendatud Rntkle veega varustamise ja
reovee arajuhtimise teenuse osutamise lepinguiksievad kohustused. Selline ISS
Eesti poolt vahendatud teenuselepingute jargset&seta tdhtaegse laekumise
tagamine on aga PV aririskide maandamise ja likus® juhtimise seisukohalt
aarmiselt oluline, sest ISS Eesti valitseb kogurttadiulist osa PV klientidest. PV on
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seisukohal, et niivord suuremahulise ja raskedkatasva klientuuri maksete tahtaegne
laekumine peab olema igal juhul garanteeritud usalédarse garantiiandja poolt.

PV vdidab, et tal oleks voimalik s6lmida sarnastejimustel garantiileping ka mone
kindlustusseltsi vdi pangaga ning see ei oleksenkitidagi késitletav KonkS § 16 p 3
satestatud piirangu rikkumisena. Seega ei saaesajhrantiilepingu sdlmimine olla
kasitletav KonkS 8 16 p-s 3 satestatud piirangkumkisena ka siis, kui see on
sOlmitud ettevdtjaga, kes muuhulgas ostab ka PViussid. Seda enam, et PV
teenuseid ostavad ka teised enda majandus- vatkgesvuse raames garantiiteenust
pakkuvad ettevotjad e. kindlustusseltsid ja pang&dudes seisukohale, et
garantiilepingu s6lmimine PV kliendiks oleva ettgada on vastuolus KonkS § 16 p
3 satestatud piiranguga, puuduks PV-l (ldse voimaRéarnus kontorit omava
ettevbOtjaga garantiilepingu s6lmimiseks. Sellinerapig oleks aga ilmselgelt
pdhjendamatu ning PV-d oluliselt kahjustav. Téapselinavord pdhjendamatu ning
PV-le oluliselt kahjustav oleks nduda ka samadelgithustel garantiilepingu
s6lmimist kbikide enda majandus- vdi kutsetegevasenes garantiiteenust pakkuvad
ettevotjatega.

Eeltoodust tulenevalt asub PV seisukohale, et efmléskide maandamiseks ja
likviidsuse juhtimiseks garantiilepingut sélmidestegutsenud PV kaubaturul, mille
suhtes omab ta turgu valitsevat seisundit, milkegsénevalt ei laiene nimetatud
tehingu tegemisele ka KonkS § 16 p 3 satestatuangud.

PV soovib réhutada, et lisaks sellele, et nimetagadantiilepingut sdlmides ei
tegutsenud PV kaubaturul, mille suhtes omab tautwaitsevat seisundit, ei oleks
sellise garantiilepingu s6lmimine kéasitletav vordrsete kokkulepete korral erinevate
tingimuste pakkumisena erinevatele veega varustjaiseovee arajuhtimise teenust
tarbivatele klientidele, sest veega varustamisergavee arajuhtimise teenuse
osutamise lepingud on kdikide samadel alustel teyatte aripartnerite vahel samad
sbltumata sellest, kas nende lepingute jargsetsetakahtaegne laekumine on eraldi
garantiilepinguga tagatud voi mitte. Sellest tulerieei ole vdéimalik véita, et PV
oleks pannud mdne omavahel konkureeriva ariparsemal kaubaturul tegutsedes
ebasoodsasse konkurentsiolukorda.

PV on seisukohal, et ta ei ole samal kaubaturutdsétel alustel konkureerivate
aripartnerite suhtes pakkunud erinevaid tingimusis oleks pannud mone neist
omavahelises konkurentsis ebasoodsasse konkutaktsia. PV kasutab samal
kaubaturul vordsetel alustel konkureerivate aripante suhtes sarnaste
tuiiptingimustega lepinguid VOS § 35 Ig 1 méttes.dxi PV poolt kasutatavad veega
varustamise ja reovee arajuhtimise teenuse oswddepingud sarnaste tingimustega
koikide korteriomandi esemete valitsejate (sh. EeSti) suhtes.

5.2.6. Ettekirjutuse pdhjendused ja vastused AS Pau Vesi vastuvaidetele

Konkurentsiamet margib, et PV vastuvaited on odisju ei anna alust ettekirjutust
mitte teha.

Konkurentsiamet peab vajalikuks esmalt anallisida \Riidet, et PV poolt
kasutatavad veega varustamise ja reovee arajubtiénuse osutamise lepingud on
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sarnaste tingimustega koikide korteriomandi esenwvetiésejate (sh ISS) suhtes.
Konkurentsiametile on esitatud PV ja kinnisvaradhakga tegelevate ettevotjatega
Helfer (09.10.2006 nr 6630) ning ISS (20.12.20lngtud lepingud. Helferiga on
s6lmitud leping kui kliendiga, tapselt samadel s®usagu korterithistutega. AS-ga
Minu Vara Laane (ISS) on PV seevastu sOlminud kploése lepingu, kus
klientideks on kinnistute kaasomanikud (ISS teenuseleping)pirigy punkti 17
kohaselt lasuvad klientidel lepingu taitmisel k&kskirjadest tulenevad kohustused
vee-ettevotia ees ja punkti 19 kohaselt tagavadendlid vee- ja
kanalisatsioonitorustike ning ehitiste ja seadmeideva korrasoleku vastavalt
piiritlusskeemidele. Lepingu p 11 reguleerib ISStgaa klientide kohustusi vee-
ettevOtja arvete tasumisel, satestades, et veedgearved tasub klientide eest
valitseja. Lepingu p 12 kohaselt on ka leppetrahwiivise maksmiseks kohustatud
ISS. Praktikas oleks PV-I ka ulimalt keeruline, kuitte vOimatu, konkreetsetelt
korteriomanikelt vblgu sisse nduda (vt otsuse p Barnaselt 1SS-ga tegutseb
valitsejana Helfer, kuid erinevalt ISS-st on ta R&enuselepingus maéératletud
kliendina. Lepinguga nr 663 on Helferile pandud kstins Oja tn 130 asuval kinnistul
korteriomanike eest tasuda leppetrahvid, taita lg@kkirjadega kliendile satestatud
kohustused (p 15) ja tagada torustike, seadmetkogmete korrasolek vastavalt
piiritlusskeemile (p 19). Arvete tasumisega viimigel on Helfer kohustatud tasuma
leppetrahvi samadel alustel nagu korterithistutdeelust ilmneb, et kaks valitsejana
tegutsevat ettevotjat — ISS ja Helfer — on PV padlimitud lepingus maaratletud
erinevalt. Peamine erinevus on see, et Helfer emuselepingu kohaselt klient, samas
kui ISS on teenuselepingus satestatud kolmandadapoolena. Sellest tulenevalt
vee-ettevotja kliendi kohustused ISS-le justkuil@ene. PV ei ole rakendanud
koikide korteromandi esemete valitsejate suhtesnasée tingimustega veega
varustamise ja reovee arajuhtimise teenuse oswgdepsguid. Arvestades asjaolu, et
teenuselepingud on sdlmitud PV poolt dikteeritundjtnustel, ei jareldu sellest samas
seda, et tegemist ei ole sisuliselt vordvaarsetikkidepetega KonkS 8 16 p 3
tahenduses. Konkurentsiamet on seisukohal, et depiidiguline vahetegu valitsejate
vahel, kes vahendavad PV veeteenust I6pptarbgal&unstlik.

ISS kliendina mittemaaratlemisel on ka teine, an#udievalvemenetluse seisukohalt
oluline jarelm — UVVKS § 14 Ig 4 satestatud diskineerimise keeld on satestatud
vee-ettevotja klientide ja nende gruppide suhteg i laiene otseselt vee-ettevotja
aripartneritele, kes ise kliendiks ei ole, kuid eatlavad veeteenust |Gpptarbijale.
Viimane asjaolu omab erilist tahtsust ISS-le tulstasu maksmisel, mis sisuliselt
moodustab osa veeteenuse hinnakujundusest. Nagwoteselgitatud, ei takista
kdnealune vahetegu PV tegevusele hinnangu andmistkukentsijarelevalve
menetluses.

5.2.6.1. Lepingud ja nende télgendamine

Konkurentsiamet ei saa leppida PV seisukohaganttdajuhul on lepingupoolte
thine tegelik tahe tuvastatav nende endi arusaakawsdu ja lepingu t6lgendamisel
lahtuda Uksnes sellest. Jarelevalvemenetluse adglobn ilmne, et lepingupoolte
Uhist tegelikku tahet VOS § 29 Ig 2 tahendusesleivdimalik kindlaks teha. Oleks
naiivne arvata, et ISS vbi PV esitavad Konkuremigtle iseennast ja
lepingupartnerit kahjustava tdlgenduse. Juhul, Konkurentsiamet lepiks sellise
heauskse lahenemisega, siis ei saaks konkureatsyalvet sisuliselt labi viia.
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Jarelevalvemenetluses tuleb lepingu tdlgendamieiutia eeskatt kirjapandust ja
pliida sellest aru saada nagu mdistlik isik lepinglipga sarnases olukorras (VOS §
29 Ig 4). Lahtudes VOS § 29 Ig 5 p-st 2 tuleb lgpirtdlgendamisel arvestada
tblgendust, mille lepingupooled on samale lepimygithusele varem andnud.
Konkurentsiameti andmetel ei ole tulemustasu lapipgoled kogu haldusmenetluse
kadigus olnud lepingu tdlgendamisel samal ja Uheselgu seisukohal.
Konkurentsiametile 12.09.2008 saadetud vastuskeijase ISS kordagi nimetanud, et
tulemustasu lepingu puhul oleks tegemist garaptilguga, mis ei ole oma olemuselt
kuidagi seotud veeteenuse osutamisega. Rohutatbdams asjaolu, et leping s6Imiti
eesmargiga tagada klientidele osutatud teenusetamstahtaegne laekumine PV-le
ning valtida arvete mitteGigeaegse tasumise tottankdele teenuse osutamise
I6petamist. ISS seisukohalt on seega tegemist eeese osutamise tagamiseks
sOlmitud lepinguga. Konkurentsiametile 18.07.2088detud vastuskirjas margib PV,
et tulemustasu lepingu alusel on ISS votnud PV kedmistuse taita klientide eest,
olenemata arvete reaalsest tasumisest korteriomam&olt, kdik PV poolt
veevarustuse ja reovee arajuhtimise teenuse etgtidgahalised nduded taielikult ja
tahtaegselt. PV selgituse kohaselt makstakse tdtsu ainult ISS-le, kuna vorreldes
korterithistutega, kellel puudub kliendi ja liikneetvahel kliendisuhe ja kelle
tegevuseks on oma liikmete dhiste huvide esindamimbise tegevuse eest ei nae
seadus ette tasu maksmist, on ISS kinnistustesgalisega tegeleva professionaalse
ettevdtjana Bigustatud ndudma lepingu taitmise tass tulenevalt VOS § 28 Ig-st 1,
mille satete kohaselt majandus- vdi kutsetegevus@snitud lepingute puhul
eeldatakse, et need on tasulised. Alles oma 1®Q08.%astuvaidetes ettekirjutuse
kavandile asus PV seisukohale, et tulemustasu dapisdlmimisel on tegemist
garantiilepinguga VOS § 155 Ig 1 méttes ja sdlmeneesmargiks oli ISS poolt
garantii andmine suunatuna PV riskide maandamigelbkviidsuse juhtimisele.
Seega ei ole lepingupooled ka varem andnud lepiegsmargile Uhesuguseid
tBlgendusi.

5.2.6.2. Diskrimineeriva hinnakujunduse keeld veetnuse vahendamisel

Vee-ettevotja vastutab selle eest, et teenuse romdaja selle eest tasumise
tingimused oleksid kooskdlas seadusega, sh Konk$tfg ettenahtud nduetega.
UVVKS § 8 Ig 5 ettenahtud juhul, kus tarbijatel @e voimalik arveldada vee-
ettevbtjaga otse, vaid korterithistu, veeuhinguitsgana tegutseva varahaldusfirma
voi muu taolise isiku vahendusel, on oluline tagdda sellist vahendusteenust
osutavate isikute vordne kohtlemine.

Lubamatuks tuleb pidada olukorda, kus vee-ettewégh pohjendamatuid soodustusi
teisele ettevotjale, kes vahendab tema teenusjaiaib. Veeteenust osutab UVVKS
§ 7 alusel vee-ettevdtja ning teenuse osutamisdikavdi osaline tleandmine
kolmandale isikule ei ole seaduse alusel lubatua.jwhul, kui teenuse osutamise
tleandmist vdib mingis osas pidada lubatavaks, j@@mnuse osutamisega seotud
kohustused ja vastutus siiski vee-ettevotjale, geab seejuures tagama seaduse
nduete taitmise. UVVKS § 14 Ig 4 kohaselt ei tohgevarustuse ja reovee
arajuhtimise teenuse hind olla erinevate klientd@& nende gruppide suhtes
diskrimineeriv. Antud sate on adresseeritud miitelld avalikule véimule, kes hinna
kehtestab, vaid ka vee-ettevétjale, kes hinda mé&ienSelles osas on tegemist sisult
sarnase sattega nagu KonkS 8 16 p 3, mis keelgh talitsevat seisundit omaval
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ettevotjal vordvaarsete kokkulepete korral erinevaingimuste pakkumise voi
rakendamise erinevatele aripartneritele, pannesemdgist sellega ebasoodsasse
konkurentsiolukorda. Viimasest tuleneb, et vordséate kokkulepete korral on PV
kohustatud tagama vordse kohtlemise mitte Uksnes kdientidele, vaid ka teistele
lepingupartneritele.

PV on esitanud seisukoha, et KonkS § 16 p 3 en¢aj&S Parnu Vesi poolt sellistel
kaubaturgudel tehingute tegemisele, mis on Kkill ttskoAS-i Parnu Vesi
pohitegevusega e. Parnu linna veega varustamiseggyee arajuhtimisega, kuid ei
ole otseselt suunatud nimetatud teenuse osutatigeltud vaide pohineb ebadigel
eeldusel, et teenuse osutamisega seotud arveleéusedlu vee-ettevotja kohustuste
hulka ning et neid saab lahutada ja kolmandatelautede Ule anda, jargimata
seejuures UVVKS-s ja KonkS IV pt-s satestatud né@lideuleb markida, et silmas on
peetud tehingute tegemist juhul, kui teenuse osa®rntoimub volitatud esindaja
kaudu mitte vee-ettevdtja kliendi vabal valikuljoraeadusest tulenevatel tingimustel.
Klient saab valida isiku, kes teda vee-ettevotjam@eldamisel esindab, kuid
teenuselepingu alusel ei saa ta ise ennast esindadad juhul on PV pannud
tulemustasu lepinguga oma klientide vdlgade haldaniilesande 1SS-le, kes ise
tegeleb pohitegevusena PV teenuse vahendamisedga \(Hitsemisel olevates
majades on ISS kliendid PV teenuste tarbijad). Tw@litseva vee-ettevotjana ei saa
PV maéarata oma pdhitegevusega seotud suhteid lgmangeritega oma suva jargi,
vaid kohustub seejuures tagama seadusest tulenedagte taitmise. Vee-ettevotjal
on mitte Uksnes kohustus valtida hinnadiskrimimaet oma klientide vdi nende
gruppide vahel (UVVKS § 14 Ig 4), vaid hoida aradiskrimineeriv hinnakujundus
oma aripartnerite suhtes (KonkS § 16 p 3). PV psoliitud lepingutega on ISS-le
loodud eelisolukord, mis toob kaasa diskrimineehirmakujunduse korteritihistute ja
Helferi suhtes, kes ostavad PV-It veeteenust sislilsamavaarsete teenuselepingute
alusel.

PV ei ole vaidlustanud kaesoleva otsuse kavandktmib.2.1 toodud seisukohti, mis
kasitlevad turgu valitseva ettevdtja kohustust dihistuid ja valitsejaid vordselt
kohelda. PV toodud selgituste valguses jaab vastkisimus, kuidas on ainult ISS-
le ette n&htud tulemustasu maksmine objektiivs@tjgndatud.

5.2.6.3. Tulemustasu lepingu tdhendus teenuseleputg kontekstis

Oma vastuses kéesoleva ettekirjutuse kavandile BSuseisukohale, et ISS poolt
niivord suuremahulise ja raskesti hallatava klientumaksete tahtaegne laekumine
peab olema igal juhul garanteeritud usaldusvaassangiandja poolt. PV leiab, et
tulemustasu lepingut tuleb kasitleda garantiilepimayVOS § 155 Ig 1 méttes ning et
ta oleks vdinud s6lmida sarnastel tingimustel gétapingu ka moéne kindlustusseltsi
vOi pangaga. Samuti on PV vaitnud, et enda aroiessknaandamiseks ja likviidsuse
juhtimiseks garantiilepingut sélmides ei tegutseRMikaubaturul, mille suhtes omab
ta turgu valitsevat seisundit ning et seet6ttuaai BV olla rikkunud KonkS § 16 p-i 3,
pannes mone omavahel konkureeriva aripartneri sakaalbaturul tegutsedes
ebasoodsasse konkurentsiolukorda. Konkurentsiaeigitah alljargnevalt, miks PV
esitatud arusaama ei saa aktsepteerida.
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Arusaamatuks jaab PV vaide, et ,sarnastel tingielugdrantiileping oleks vaimalik
s6lmida ka mone kindlustusseltsi vGi pangaga nieg si oleks mitte kuidagi
kasitletav KonkS 8 16 p 3 satestatud piirangu niklaena“. Konkurentsiamet leiab, et
ISS tulemustasu ei ole sisuliselt mitte garantvete tahtaegseks ja taielikuks
tasumiseks vaid hinnasoodustus, mida arvestatékSepbolt vahendatava teenuse
mahu alusel. Kbnealuse tulemustasu lepingu p ktséiteselgelt, et PV maksab Minu
Vara Laéanele [ISS-le] 5% tulemustasu iga veegastanise ja reovee arajuhtimise
(edaspidi nimetatud "Teenused”) osutamise lepingedagpidi nimetatud
"Teenuseleping"), mille s6lmimisel esindas kliemthg millise rahalised kohustused
taitis klientide eest valitsejana Minu Vara Laans&q] jargi PV-le laekunud
summadest (millest on maha arvatud kaibemaks) Asjaolu, et ISS teenuseleping
on kolmepoolne, kusjuures ISS-i ei loeta kliendiks,muuda ISS teenuselepingut
vorreldamatuks Helferi ja  korterithistutega sdlrditu teenuselepingutest.
Konkurentsiamet leiab, et kliendi mdiste valtimiaegn PV enda poolt dikteeritud
lepingus tekitanud formaalse vaheteo, millel ei sdla konkurentsidiguslikult
maaravat tahtsust. Kuna majanduslikus méttes tadiaSS, Helfer ja korterithistud
sarnast funktsiooni ja konkureerivad veeteenuse ptéipijale vahendamise
tegevusalal, siis ei saa neid kasitleda erinevala@$tel Uksnes seetdttu, et PV ei
nimeta ISS-i oma lepingus kliendiks, aga teisi riabe

Tuleb markida, et veeteenuse vahendajana ei saa tdé§8likult garanteerida

korteriomanike vdimalikke vdlgasid PV ees, kunanteselepingu kohaselt saab PV
esitada voOlandudeid Uksnes ISS-i, mitte korteriakearvastu, kes on lepingus

maaratletud Kklientidena. Koénealuse "garantiiga” alaglSS tegelikult iseenda

kohustuste taitmist, arvestades seda, kuidas oEgpt®S teenuselepingu p 11 ja p 12
praktikas tdlgendanud on. Nimelt on 20.12.2001rigpip-s 10 ette nahtud, et vee-
ettevdtja arved tasub klientide eest valitseja. &bepingu p 12 alusel voib PV nduda,
et valitseja tasuks ka klientide viivisarved. Tulestasu lepingus ette nahtud
soodustust iseenda kohustuste parema taitmise isgjamei saa pidada garantiiks
VOS § 155 Ig 1 mdistes. Garantii on kérvalkohustugja isik (garantii andja) saab

votta lepinguga voblausaldaja suhtes, et ta taidalausaldaja ndudel garantiist
tuleneva kohustuse. Tulemustasu lepinguga ei @evi@nud endale PV ees selliseid
korvalkohustusi, mida PV ei oleks digustatud ndud&It teenuselepingu alusel.

Garantiiga poleks tegemist ka juhul, kui teenusatpg télgendada selliselt, et p-st
10 tulenev ISS kohustus PV arved téhtaegselt glikélt tasuda laieneks I1SS-le
tksnes juhul, kui kliendid on eelnevalt oma kohsstl taithud ja oma arved
tahtaegselt ja taielikult valitsejale (1SS-le) @dinaksnud. Sel juhul ei tagaks ISS-le
makstav tulemustasu ei tema enda ega ka kliendudtokte taitmist, lisaks oleks
selline tdlgendus ilmselt meelevaldne.

ISS kohustus tasuda PV-le tahtaegselt ja taielikligntide arved on kaetud tema
pdhikohustusega, mis tuleneb 20.12.2001 lepingti -snille alusel ISS vahendab
oma kutsetegevuse raames klientidele PV teenusyaSan vaited kdrvalkohustusena
antud garantiist antud juhul asjakohatud.

Selleks, et sdlmida ISS tulemustasu lepinguga sthéngimustel garantiilepingut
mone panga vOi kindlustusseltsiga, peaks see p@nkkimdlustusselts pakkuma
|6pptarbijale veeteenuse vahendamise teenust. &itedda, et moni pank voi
kindlustusselts sellega tegeleks. Asjassepuuturoatwaide, justkui puuduks PV-|
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uldse voéimalus Parnus kontorit omava ettevotjagargalepingu sdlmimiseks, kuna
muuhulgas ostavad nad ka PV teenuseid. Kui tuleasudepingu naol oleks tegemist
tbepoolest garantiilepinguga, mis annaks PV-le risgarantii tema Kklientide
volgnevuste osas, siis tuleks PV-l tasuda garaamiljale muudel alustel, mitte
soodustusega veeteenuse mahu pealt. PV turguevalitseisundit arvestades on 5%
tulemustasu soodustus miuidava teenuse mahu pelsd, timyimuseks on seatud
arvete taielik ja tahtaegne tasumine.

Kokkuvote

Tulemustasu lepingu alusel 1SS-le antud soodustis, moodustab 5% teenuse
hinnast Oigeaegselt tasutud arvete eest, on odaeversse hinnakujundusest. Sellist
hinnasoodustust ei ole antud teistele isikutels, Wahendavad PV teenust UVVKS §
8 Ig 5 alusel kinnistu kaasomanikele. Konkurentgrpoolt on eeltoodud asjaoludel
tuvastatud, et PV poolt sdlmitud teenuselepingudujamustasu leping on toonud
kaasa veeteenust |0pptarbijale vahendavate valiesgp korterilihistute ebavordse
kohtlemise, mille pdhjendatuse kohta PV ei ole agsitl veenvaid argumente.
Erinevate hinnatingimuse kehtestamise ja rakendagai®n ISS vorreldes Helferi ja
korterithistutega seatud pdhjendamatult soodsaes&ukentsiolukorda. Eeltoodud

pdhjustel on PV seega eiranud KonkS 16 p 3 séatesteteldu ning kuritarvitanud

oma turgu valitsevat seisundit.

Eeltoodust lahtuvalt ja juhindudes KonkS 8§ 62 grdt 5, KonkS § 62 1g 2 p-dest 1 ja
3 ning KonkS § 63Ig 1 p-st 3

otsustan

1. Teha AS-ile Parnu Vesi ettekirjutus turgu valitseva seisundi
kuritarvitamise lI6petamiseks:

1.1. Kdérvaldada ebavordsed éaritingimused, mis seigwvad vee- ja
kanalisatsiooniteenuse osutamisega seotud tulemustamaksmises
uksnes AS-le ISS Eesti;

1.2. Juhul, kui tulemustasu maksmist kavatsetakse &jkata, siis
avaldada eelnevalt objektiivsed, selged ja Uheselndistetavad
tingimused, millele vastavuse korral on mitte Uksng AS-l ISS
Eesti, vaid ka Helfer Kinnisvarahalduse OU-I, korteithistutel ja
teistel isikutel, kes UVVKS  § 8 Ig 5 kohaselt axlavad kinnistu
kaasomanikke teenuse ostmisel AS-It Parnu Vesi, @ig saada
tulemustasu vordvaarsetel alustel;

1.3. Taita punktides 1.1-1.2 sisalduvad kohustuseédhtajaks 01.06.09.
Juhul, PV otsustab tulemustasu maksmist jatkata pukti 1.2
kohaselt, loeb Konkurentsiamet ettekirjutuse taidetiks vastavate
tingimuste avaldamisega.

2. Lopetada menetlus klientide pdhjendamatult ebavords
kohtlemise o0sas teenuselepingutes ette néhtud vste
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sissendudmise méaéara rakendamisel KonkS § 68 1 p 3 alusel,
kuna AS Parnu Vesi on haldusmenetluse ajal parandarmd
konkurentsi olukorda ja rakendab kdikidele klientid ele Ghesuurust
viivisintressi maara.

Otsuse peale voib esitada vaide Konkurentsiameddipektorile haldusmenetluse
seaduses satestatud korras voi kaebuse Tallinnduskadhtule 30 paeva jooksul,
arvates kdesoleva otsuse teatavakstegemisest.

Mart Ots



