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Sissejuhatus

Kinnisasja tehinguid voib eriliseks pidada mitmel pohjusel. Esmalt on nende materiaalne véértus
iildjuhul tavapdrasest vallasasjast oluliselt suurem, millest voib jiareldada, et kogu kinnisvaraturg
ja tehingud, ei mojuta ainult konkreetset ostjat ja miiiijat, vaid hoopis suuremat mastaapi — kogu
riigi majandust. Uhegi isiku jaoks ei ole kinnisvara puhul tegemist igapdevase ostu- vdi
miitigitehinguga. Mida korgem on ostetava objekti hind, seda rohkem motlevad inimesed enda
ostude otstarbekuse iile ning kaaluvad kinnisvaraturul olevaid erinevate pakkumiste hdid ja halbu
kiilgi. Korralikku eluruumi turvalises keskkonnas, mis oleks kattesaadava hinnaga, voib pidada
iiheks pohidiguseks ja vajaduseks.'Kéesolevas toos keskendub autor just kinnisasjatehingutele,
mis sOlmitakse eraisikute vahel, kus lihe poole sooviks on osta endale elamispind. Ostu-

miiiigiprotsessi vOib seejuures olla kaasatud vahendajana kinnisvaramaakler.

Eluruumi kvaliteedi hindamise alusena on oluline roll erinevatel avalik-diguslikel nduetel. Uheks
olulisimaks nditajaks on eluruumi piisav elamispind. Samuti voetakse arvesse erinevaid
elementaarseid elamistingimusi, niiteks piisav valgus eluruumis ning vanni voi kloseti
olemasolu. Vidga halbades tingimustes elavateks inimesteks loetakse need, kes elavad
tilerahvastatud eluruumides ning lisaks sellele esineb eluruumil veel moni oluline puudus, nt
pesemisvoimaluse puudumine. 2012. aasta seisuga elas Euroopa Liidu kogurahvastikust 5,1%

viga halbades tingimustes.? Eestis oli vastav niitaja veidi alla 5%.°

Kinnisasja tehingute puhul voib tavaliseks pidada ostjapoolset kdrgendatud huvi selle omaduste
suhtes. Kinnisasja ostmine on liks suuremaid oste, mida eraisik enda elu jooksul teeb ning
enamjaolt kujunevad need isiku jaoks finantsiliselt koormavaks ja eeldavad krediidiasutustest
laenu votmist. Uldiselt on eraisikust ostja sooviks soetada endale kinnistu eesmirgiga rajada

sinna enda kodu, mis lisab kinnisasja ostule ka emotsionaalse vaartuse. Seega valitakse kinnisasja

! Eluaseme statistika. Andmed 2014.aasta mirtsi seisuga. Viimased andmed: Taiendav Eurostati teave,
PGhitabelid ja Andmebaas. Arvutivorgus: http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Housing_statistics/et (01.05.2015).
? Eluaseme statistika. Andmed 2014.aasta mértsi seisuga. (01.05.2015).
% File: Severe housing deprivation, 2011-12 (% of population).  Arvutivdrgus:
http://ec.europa.cu/eurostat/statistics-
explained/index.php/File:Severe housing deprivation, 2011%E2%80%9312 %28%25 of population%?2
9 YB14 Il.png (01.05.2015).
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eriti hoolikalt ning valiku tegemisel vdivad méadravaks saada just kinnisasja tildist kvaliteeti

mojutavad omadused.

Praktikas on sageli kinnisasjade miiligiprotsessi lisaks miiiijale ja ostjale kaasatud elukutseline
professionaal, kelle igapdevaste tooiilesannete hulka kuulub muuhulgas kinnistute miitijate ning
ostjate omavahel kokkuviimine. Kinnisvarafirmades tegutsevad maaklerid koguvad miiiigis oleva
kinnistu kohta infot, reklaamivad ja tutvustavad neid potentsiaalsetele ostjatele ning viibivad

kogu ostu-miitigiprotsessi juures kuni lepingu sGlmimiseni kui vahendajad.

Ostjat huvitavad eelkdige koikvoimalikud kinnisasja omadused, mis vdivad mdjutada nende
elukvaliteeti, kui nad otsustavad iihe voi teise kinnistu endale soetada, seetottu soovivad ostjad
ildjuhul kinnistu mitmel korral iile vaadata ning kiisides infot eeldavad nad saada pdhjalikku
ning ausat tilevaadet kinnistu seisukorrast. Hoolimata sellest, kui hoolikalt ja mitmel korral ostja
kinnisasja lile vaatab ning sellega tutvub, ei pruugi kdik omadused iilevaatamisel olla silmaga
nihtavad ega dratuntavad. Kohtupraktika on korduvalt kisitlenud olukordi, kus tegemist on
niinimetatud varjatud puudustega. Ostja avastab need alles siis, kui on soetatud majja vdi
korterisse juba elama asunud. Sageli tulevad sellised puudused ilmsiks remondi kdigus voi

pikemat aega kinnistus sees elades.

Ostu-miitigitehingu puhul on oluline et kinnisasi vastaks lepingutingimustele, mistdttu on eriti
tahtis jirgida, mida lepingus konkreetselt lubatakse ning milliste puuduste eest on miitija valmis
vastutust enda peale votma. Kui ostjal on kinnisasja suhtes kindlad ndudmised, siis on maistlik,
kui need véljenduvad ka lepingutingimustes. Miiiija jaoks on tdhtsad vastutussitted, eriti juhul
kui miitiakse vanemat kinnistut ning miiiija on teadlik puudustest, mis vdivad ilmneda alles
pikemaajaliselt kinnistus elades. Praktikas esineb rohkelt olukordi, kus tekib vaidlus kinnisasja
puuduste tottu, mida ostja ei tuvastanud enne ostu-miiiigitehingut kinnisasja iile vaadates ning
millest miiiija e1 olnud teadlik voi pidas neid ilmselgeteks ning ei andnud neist ostjale eraldi
teada. Tousetub kiisimus, milliste puuduste eest miilija vastutab ning millised on need puudused,
millest ostja pidi lilevaatuse kdigus ise aru saama voi moistlikult eeldama. Siinjuures on oluline
arvestada, et kui miilija on tdepoolest olnud heauskne ja pole tahtlikult kinnistu puudulikke

omadusi varjanud, peab olema tagatud ka miitijale moistlik kaitse.



Olulisel kohal on ka puuduste eest vastutuse riski jaotamine miiiija ning ostja vahel. Uldprintsiibi
kohaselt miiiija vastutust puuduste eest eeldatakse, kuid esineb ka olukordi, kus vastutus on
lepingulise kokkuleppe voi seaduse alusel vélistatud. Lepinguvabaduse printsiibi alusel on
oluline, et pooltele on tagatud voimalus kokku leppida oma vdlasuhtes kohalduvad reeglid ja
lepingutingimused, samas on seejuures oluline jirgida seadusest tulenevaid piiranguid, mille
tildiseks eesmirgiks voib pidada Giglase vdlasuhte ja hea usu pdhimdtte tagamist. Vastutust
vilistavad sitted tagavad miiijale teatud kaitse, see on miiiija vdimalus vabastada ennast
vastutusest puuduste eest, mis kinnisasjal esinevad. Oluline on leida vastutuse jaotamise juures
tasakaal, mis on voimalikult diglane ning tagab madistliku kaitse nii ostjale kui ka miiiijale. Seega
on eriti oluline jargida, mida lepingu sdlmimisel kokku lepitakse ning mille eest keegi

vastutuskoorma enda peale votab.

Kinnisvaramaaklerid tegutsevad kutse- ja majandustegevuses ning viibivad lepingu sdlmimise
juures kui vahendajad, mistdttu voib pidada loomulikuks, et nii ostjal kui miiijjal tekib teatud
usaldus ja Giguslik ootus, et nende vahel sGlmitav tehing vastab mdlema poole ootustele ning
hilisemaid uusi avastusi kinnisasja omaduste suhtes ei tule ning pooltevahelisi vaidluseid ei teki.
Samas kajastub meie {iihiskonnast kinnisvaramaaklerite kohta sageli teatavat negatiivset
tagasisidet ja kriitikat mis pohjustab usaldamatust kogu maakleri ametkonna vastu. Autor peab
seetottu oluliseks analiiiisida kdesolevas to0s maaklereid puudutavat diguslikku regulatsiooni, et
leida vastus kiisimusele, millised iildse on maakleri kohustused, millistest allikatest need
tulenevad, mis ulatuses on need maakleritele niivord siduvad, et nende mittekohane tditmine voib
kaasa tuua vastutuse ja vOimaluse kohaldada oGiguskaitsevahendeid. Samuti kuna maaklerid
viibivad kinnistu ostu-miitigitehingu juures kui professionaalid, tdusetub kiisimus ka nende
vastutusest miiiigilepingu kohase tditmise osas, olukorras, kus ilmneb, et kinnisasi ei vasta nende

poolt reklaamitule, kirjeldatule voi lepingutingimustele.

Kéesoleva magistritoé eesmirgiks on leida vastus kiisimusele, mida saab kinnisasjade puhul
pidada selliseks keskmise kvaliteedi standardiks, mille mittevastavuse esinemine ja vastava
poolte vahelise kokkuleppe puudumine, vdimaldab rikkumisele tuginejal vastutusstandardi jérgi
kohaldada Giguskaitsevahendeid, kas kinnisasja miiiija voi miiligiprotsessi vahendaja — maakleri

vastu.



To66 autor on seisukohal, et kinnisvara tehingutega seonduvad probleemid, eelkdige kinnisasja
mittevastavus lepingutingimustele ja vastutuse jagunemine poolte vahel, on meie iihiskonnas
véga aktuaalsed. Inimesed kulutavad lisaks suurele rahasummale ka palju enda aega ja energiat.
Lopuks, kui otsus on langetatud, miitligileping sO0lmitud, inimesed sisse kolinud, voib pidada
oOigustatuks pahameelt olukorras, kus ootamatult tulevad ilmsiks erinevad kinnistu puudused,
mille parandamiseks on vaja suuremat rahalist investeeringut. T66 autor leiab, et Kinnisvara
tehingud puudutavad kd&iki ihiskonnalitkmeid vdhemalt kaudselt ning eelduslikult mingil
eluperioodil ka otsese kokkupuutena. Kinnisvara tehingut voib pidada tavapirasest ostust
suuremat riski kandvaks mdlema osapoole jaoks. Ostja soovib saada kokkulepitud tingimustele
vastavat kinnistut, mille juures tal on vdimalik ette arvestada tulevasi elamistingimusi ning
kaasnevaid kulutusi. Miiiija soovib pérast tehingu sooritamist aga kindlustunnet, et tema vastu ei

esitata nouet, mis voiks osutuda tema jaoks viga koormavaks.

To66 jaguneb viieks peatiikiks. Esimene peatiikk koosneb kolmest alapeatiikist ning keskendub
kinnisasja sellistele omadustele, mille esinemine kinnistul voib kaasa tuua lepingutingimustele
mittevastavuse. Esimene alapeatiikk toob vilja erinevad allikad ja neist tulenevad avalik-
oiguslikud nduded kinnistutele. Teine alapeatiikk késitleb kinnistu ostmise eeldatavat eesmirki
ning selle kokkuleppimist lepingus. Kolmas alapeatiikk analiiiisib, milliseid omadusi tuleb

eelkdige arvesse votta, kui hinnata kinnistute vastavust keskmisele kvaliteedile.

Teine peatiikk koosneb kahest alapeatiikist, millest esimene jaguneb omakorda kaheks
alapeatiikist. Esimene alapeatiikk analiiiisib, milline diguslik tdhendus on ostja poolt enne
miiiigilepingu solmimist kinnistuga tutvumisel ning kinnitusel, et on kinnistu iile vaadanud,
teadlik selle seisundist ning ndustub selle ostma sellisena nagu see on. Teine alapeatiikk kasitleb
muudatusi diguslikus olukorras, kus kinnistu vaadatakse enne miiiigilepingu sdélmimist iile koos
eksperdiga. Teine alapeatiikk toob vilja, millist teavet edastatakse kinnisvara portaalides,
analiiiisib kinnisvara reklaamile tulenevaid nodudeid ning sellega seonduvaid voimalikke

probleeme.

Kolmas peatiikk keskendub miilija teavitamiskohustusele. Esimene alapeatiikk piithendub
seejuures kiisimusele, milline on informatsioon, millest miiiija peaks ostjat teavitama enne

miiiigilepingu sdlmimist ning milline on diguslik olukord, kui ta seda ei tee. Teine alapeatiikk
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toob vilja Kinnisasja omaduste kohta kdivad kokkulepped ning neile tuginemise voimalike

oiguskaitsevahendite kohaldamiseks.

Neljas peatiikk koosneb kolmest alapeatiikist ning keskendub seadusest tulenevale
vastutusstandardile ja rikkumisele tuginemist. Esimene alapeatiikk késitleb riisiko lilemineku
hetke kinnisasja miiiigi puhul ning puuduse olemasolu sel hetkel kui iihte vastutuse eeldustest.
Teine alapeatiikk toob vélja lepingupoolte voimaluse leppida kokku nende volasuhtes kohalduvas
vastutusstandardis ning voimalikest tagajargedest juhul, kui seda tehakse ning juhul, kui ei jargita
seadusest tulenevaid piiranguid taoliste kokkulepete solmimiseks. Kolmas alapeatiikk kisitleb
ostja kohustust teavitada miiijjat avastatud puudusest mdistliku aja jooksul ning tagajirgedest

olukorras, kus ostja antud nouet ei jargi.

Viies peatiikk kolmeks alapeatiikiks, keskendudes kinnisvaramaakleritele ning nende tegevust
reguleerivatele allikatele. Esimese alapeatiiki alapeatiikk toob vilja maaklerite kohustused, autor
toob sealjuures vilja erinevad allikad, kus on reguleeritud maaklerite tookohustusi ning ka
kohustuste tditmiseks kehtestatud noudeid ja vajalikku hoolsust. Teine alapeatiikk keskendub
maakleri voOimalikule vastutusele, siinjuures on esmalt analiilisitud erinevatest allikatest
tulenevate kohustuste siduvust, et leida vastus kiisimusele, millistest allikatest tulenevate
kohustuste rikkumine voib iildse kaasa tuua maakleri vastutuse. Teises alapeatiikis analiilisib
autor maakleri kohustuste tiitmisel vdimaliku kaasnevat vastutust VOS § 1048 eelduste alusel

ning kolmandas alapeatiikis vdimalikku vastutust VOS § 81 alusel.

Olulisemad allikatena, mida autor t60s kasutab, tuleb vélja tuua voladigusseaduse kommentaarid
to0s késitlemist leidvate regulatsioonide kohta ning samuti nende allikaks olnud CISG-i artiklite
juurde kuuluvad kommentaarid, mis on olnud eeskujuks nii asjakohase Eesti diguse kujunemisel,
kohaldamisel kui tolgendamisel. Autor viis antud magistritod koostamisel ldbi ka intervjuu
kinnisvaramaakleritega Tartu piirkonnas. Kdiki intervjueeritud maaklereid voib seejuures pidada
omaala spetsialistideks, kdigi nédol oli tegemist kutseliste maakleritega, tasub markimist, et iiks
neist kuulus ka Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja juhatusse. Intervjuude kéigus kogutud
materjalile on autor toetunud jooksvalt erinevates t66 peatiikkides ja alapeatiikkides. Saadud
materjal kajastab intervjueeritud maaklerite seisukohti, mis on kujunenud nende igapédevaste

tookohustuste tditmise kaudu. Intervjuude kiisimuste vastustes kajastus suuremas osas liksmeel,
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mistottu viitab autor nende seisukohtade esitamisel koikidele intervjueeritud maakleritele,

erinevuste esinemisel toob autor need eraldi vilja.



1. Kinnisasjadele eluruumidena esitatavad nouded

1.1. Eluruumidele esitatavad avalik-6iguslikud nouded

1.1.1. Uldised nouded

Mitmed avalik-diguslikud normid kehtestavad eluruumidele teatud minimaalsed ndudmised.
Ehitusseaduse” (edaspidi EhS) § 3 lg 1 sdnastab iildise pShimdtte, mille jirgi chitis peab olema
projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning digusaktide kohaselt nii et ei tekitata ohtu inimese
elule, tervisele, varale vdi keskkonnale. Eluruumid peavad kasutussevotmiseks vajaliku loa
saamiseks vastama nii ehituslikus moistes kui ka ehituseks kasutatavate materjalide osas koigile
ndutavatele tingimustele. > Eluruumi mittevastavus avalik-diguslikele nduetele saab olla

oiguskaitsevahendite kohaldamise aluseks.

Elamuseaduse® § 7 Ig 1 p 1 ja 2 alusel kuulub Vabariigi Valitsuse padevusse eluruumidele
esitatavate noduete kehtestamine ning eluruumi sotsiaalselt pohjendatud normi ja selle
rakendamise erisuste kindlaksmidramine. Nende sitete alusel on Vabariigi Valitsus kehtestanud
médruse number 38 “Eluruumidele esitatavate nduete kinnitamine”’. Eluruumidele esitatavate
nduete mairusega Kkinnitatakse esmalt eluruumi sotsiaalselt pohjendatud normina 18 m?

eluruumide iildpinda perekonna iga liikkme ja lisaks 15 m? perekonna kohta.

Eluruumidele esitatavate nduete mééruse jargi on eluruum elamu voi elamiseks kasutatav korter.
Eluruumina on lubatud kasutada ka muud omaette ruumi, mis vastab eluruumile kehtestatud
noduetele, mis on méiruses punktidena vilja toodud. Eluruumidele esitatavate nduete mééruse p 1
alusel on kehtestatud nduete eesmérk sarnaselt chitusseadusele sitestatule inimestele ohutu ja
tervisliku elukeskkonna tagamine. Uldine ndue sama miiruse p 2 alusel on, et eluruum peab
vOoimaldama inimesele selles O0pdevaringse viibimise. Edasised punktid ndevad ette juba
tdpsemad noudmised sissepddsu voimaluste, uste ja poranda mdotmete, akende ning

ventilatsiooni olemasolu kohta. Eluruumidele esitatavate nduete mééruse p 7 toob vilja, et ohu

* Ehitusseadus. — RT 12002, 47, 297...RT I, 29.06.2014, 13.
> M. Merimaa. Eluaseme diguslik regulatsioon. Asja-, vdla- ja ithingudiguslikud aspektid. Tallinn: Ilo
2005, 1k 29.
® Elamuseadus. RT 1992, 17,254...RT1, 21.03.2014, 40.
" Eluruumidele esitatavate nduete kinnitamine. VVm 26.01.1999 nr 38. RT 11999, 9, 38...RT 12005, 6,
23.
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temperatuur eluruumis peab olema optimaalne, mis loob inimesele hubase soojatunde ning aitab
kaasa tervisliku ja nduetekohase sisekliima tekkimisele ja piisimisele. Kaugkiittevorgust voi
hoone katlamajast kdetavas eluruumis ei tohi sisedhu temperatuur inimeste pikemaajalisel ruumis

viibimisel olla alla 18°C.

Eluruumidele esitatavate nduete madruse p 12 lubab eluruume, mis méadruse nduetele ei vasta
edasi kasutada, kuid paneb kohustuse kapitaalremondi korral eluruum nduetele vastavaks muuta,
vélja arvatud enne 1940. aastat ehitatud eluruumid, mis vdivad ka pédrast kapitaalremonti voi

renoveerimist erineda teatud punktides sétestatud nduetest.

1.1.2. Ohule ja miira taseme suhtes esitatavad nduded

Eluruumidele esitatavate nduete méaruse p 8 alusel peab Shu niiskus olema inimesele kahjutu,
tagatud peab olema kloseti olemasolu ning kiilma vee saamise vdimalus samas hoones v4i hoone
teenindamiseks médratud maa-alal. Médruse p 10 sdtestab, et miira eluruumis ei tohi tiletada
pieval 40 detsibelli ja 66sel 30 detsibelli. PShiseaduse® (edaspidi PS) § 33 toob inimeste
pohidigusena vilja kodu puutumatuse, hdlmates kaitsealasse lisaks otsesdonu vilja toodud
riivetele ka viljastpoolt tulenevaid elukvaliteeti hiirivaid tegureid.’ PS §-st 33 tuleneb isikutele
oigus riigilt ja kohalikult omavalitsuselt nduda meetmete rakendamist, mis tagavad minimaalse
elukvaliteedi languse keskkonnasaaste ja miira tottu.'® Eluruumi miira kostmist on kogu Eesti
ulatuses probleemiks pidanud 27% leibkondadest.' Saastet eluruumi timbruses on kogu Eesti

ulatuses pidanud probleemiks 25,1% leibkondadest. *2

Ohu ja miira suhtes kehtestatud nduete olulisust niitab ka Euroopa Inimdiguste Kohtus (edaspidi

EIK) Kkasitlemist leidnud juhtumid, kus inimesed on po6drdunud kohtu poole seoses

® Eesti Vabariigi pohiseadus. RT 1992, 26, 349...RT 1, 27.04.2011, 2.
0. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2012, § 33,
Ik 404.
0. Madise jt (koost), 1k 408.
" Leibkonnaliikmete eluruumiga seotud probleemid. Eluruumi kostab miira. Viimati on andmed
korrigeeritud 31.10.2014. Arvutivdrgus: http://pub.stat.ee/px-web.2001/Dialog/Saveshow.asp
(30.04.2015).
'2 1 eibkonnaliikmete eluruumiga seotud probleemid. Eluruumi timbruses saaste. Viimati on andmed
korrigeeritud 31.10.2014. Arvutivrgus: http://pub.stat.ee/px-web.2001/Dialog/Saveshow.asp
(30.04.2015).
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keskkonnasaaste, sealhulgas ka miirast tulenevate teguritega, mis segavad nende era- ja pereelu.
Lopez Ostra vs Hispaania®® kaasuses poordus hageja kohtusse seoses jadtmekditlusjaamast
tulenevast miirast, heitgaasidest ja haisust tingitud saastest, mis oli tekitanud erinevaid
terviseprobleeme nii hagejale endale kui ka tema tiitrele ning mistdttu oli hageja koos perega
sunnitud 16puks oma kodust dra kolima. EIK leidis, et linn ei suutnud saavutada Giglast tasakaalu
linna majandusliku heaolu ja hageja diguse vahel nautida seda, et austataks tema kodu privaatsust
ja eraelu, mistdttu on tegemist art 8 riivega. EIKo Moreno Gomes vs. Hispaania'® kaasuses
poordus kohtusse hageja, kes elas Valencia linna elamurajoonis, kuhu oli rajatud lisaks elamutele
ka mitmeid baare, pubisid ja 66klubisid, mis olid avatud hiliste 66tundideni ning kust kostuv
miira’® segas lihedal elavate inimeste und. Hageja, kes oli pikka aega elanud piirkonnas, kus ta ei
saanud ennast vilja puhata, kannatas seetdttu unetuse ja tosiste terviseprobleemide all. EIK to1
vélja, et kuigi linn oli proovinud vihendada elamurajoonis miira, polnud see dnnestunud ning
seega rikuti hageja art-st 8 tulenevat digust. '® Siinjuures leiab autor, et taoliste eluruumidele
tingitud puuduste puhul, mis tulenevad keskkonnast, niiteks miira ja saaste, mis segavad
inimeste normaalset elu, peaks viltimise kohustus lasuma eelkdige kohalikel omavalitsustel, kuna
ehitiste asukoha médramine on eelkdige nende pddevuses. Riigikohus on mh mirkinud, et ka
eksperdiarvamuseta on eluliselt usutav, et teadaolev oluline piisiv miira eluruumis voib mojutada
selle miitigihinda, mistottu vdinuks kohus vaidlusaluses ulatuses méérata tditmise védrtused ka §
112 Ig 1 kolmanda lause alusel hinnanguliselt.*” Ehitamisel ja planeerimisel on voimalik
arvestada, et nditeks suurem tootmisasutus, mis voib hakata levitama nii saastet kui ka miira,
peaks jiima elamurajoonist eemale. Oistel tundidel td6tavate baaride ja 66klubide asukoht ei pea
samuti jddma elamurajooni, vaid neid on voimalik piisava distantsiga eraldada. Kuna siiski
paratamatult on olemas piirkondi, mis on tihedalt asustatud nii erinevate meelelahutus kohtade
kui ka inimeste elamutega, siis nende puhul peaks ette ndgema ehituslikud abindud, mis aitavad

mira summutada.

 E1Ko0 09.12.1994, 16798/90, Lopez Ostra vs. Hispaania, p 58.
" ElKo 16.11.2004, 4143/02, Moreno Gomes vs. Hispaania, p 20.
' Miiratase ulatus mddtmistel koguni iile 100 dB.
® EIK on miirast tulenevat art 8 rikkumist tunnustanud seni siiski ainult juhtudel, kui sellest on tingitud
tervisekahjustused. Fagerskiold vs. Rootsi otsuses ei olnud mdddetavad miiratasemed nii kdrged, Kui
eelnevalt vilja toodud otsustes ning samuti ei esitanud hageja meditsiinilisi tdendeid selle kohta, et miira
on tekitanud talle tervisekahjustusi, mis oli ilmselt iiheks oluliseks médrajaks hagi rahuldamata jatmisel.
Y RKTKo 19.11.12, 3-2-1-129-12, p 31.
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Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12'® selgitanud, et lepinguese ei vasta eelduslikult
miiligilepingule, kui miira tase iiletab kehtestatud avalik-oiguslikke norme. Seega voib ostja
Oiguskaitsevahendite kohaldamisel tugineda norme iiletavale miira tasemele kui Kinnisasja

mittevastavusel lepingutingimustele.

Tsiviilasjas nr 3-2-1-104-12" on riigikohus selgitanud, et kinnisasja omanikul on kohustus taluda
enda kinnisasjale levivat miira AOS § 143 lg 1 alusel juhul, kui see ei kahjusta Kinnisasja
kasutamist ja ei ole vastuolus keskkonnakaitse nouetega. Kui kinnisasjale leviv miira aga iiletab
avaliku véimu poolt kehtestatud miira piirmddrad, on tegemist kinnisasja kasutamise
kahjustamisega ning kinnisasja omanikul ei ole kohustust sellist rikkumist taluda. Riigikohus
viitas ka voimalusele, et isegi kui miira tase ei {ileta avalik-0iguslikke miira piirméarasid, voib see
teatud juhtudel ikkagi oluliselt kinnisasja kasutamist kahjustada, selle kindlaks tegemiseks tuleb

hinnata iga konkreetse juhtumi asjaolusid.

1.1.3. Tuleohutuse néuded

Eluruumidele esitatavate nduete mddruse p 11 viitab, et eluruum peab vastama tuleohutuse
nduetele, mis on kehtestatud Vabariigi Valitsuse madrusega nr 315 “Ehitisele ja selle osale
esitatavad tuleohutusnduded” ?°, millega §-st 1 tulenevalt sitestatakse tulekahju ja selle ohu
véltimiseks ehitisele ja selle osale esitatavad nduded. Tuleohutusnduete médruse § 2 Ig 1 selgitab,
et olulisteks tuleohutusndueteks loetakse ndudeid, mille eesmérgiks on tagada vdimaliku
tulekahju puhkemise korral: ehitise kandevoime siilitamine ettendhtud aja jooksul; tule tekkimise
ja leviku takistus, sh levimise takistamine naaberehitistele; evakueerumise voimalus inimestele;
samuti tuleb arvestada padstemeeskondade ohutuse ja tegutsemisvdimalustega. Tuleohutusnouete
madruse § 2 lg 2 ja 4 alusel peavad olulised tuleohutusnduded olema tdidetud kogu ehitise

kasutusaja viltel ka nende ehitiste puhul, mille suhtes kohaldatakse madruses erisusi.

Riigikohtus arutlusel olnud tsiviilasjas nr 3-2-1-121-08%, p-s 13, selgitas tsiviilkolleegium kahju

tekkimise ettendhtavust hinnates, et miities kinnisasja koos sellel asuva elamuga, mille korsten ei

" RKTKo0 19.11.2012, 3-2-1-129-12, p 23.
¥ RKTKo0 17.10.2012, 3-2-1-104-12, p 11.
20 Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnouded, VVm 27.10.2004 nr 315. RT 12004, 75, 525.
! RKTKo0 25.02.2009, 3-2-1-121-08, p 13.
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vasta kehtestatud tuleohutusnduetele, on ettendhtav, et sellised puudused voivad kaasa tuua

tulekahju tekkimise ning selle kdigus maja kahjustumise voi hdvimise.

1.1.4. Ehitustoodetele esitatavad nouded

Euroopa parlamendi ja ndukogu maiidruse nr 305/2011, millega sétestatakse ehitustoodete
iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU? art
3 lg 2 alusel sitestatakse ehitustoodete pdhiomadused tihtlustatud tehnilistes Kirjeldustes seoses
ehitistele esitatavate pohinduetega. Méadruse I lisas tuuakse vilja ehitistele esitatavad pohinduded.
Lisa esimese lause kohaselt peavad ehitised tervikuna ja eraldi osadena sobima kavandatud
kasutusotstarbeks, arvestades eelkdige chitiste olelusringi kestel neis viibivate inimeste tervise ja
ohutusega. Arvestades tavalist hooldust, peavad ehitustooted vastama madruses loetletud
chitistele esitatavatele pdhinduetele majanduslikult otstarbeka kasutusaja jooksul. Méaruse § 1
sdtestab, et ehitised peavad olema projekteeritud ja ehitatud nii, et neile mdjuvad tdenéolised
koormused nende echitamise ja kasutuse ajal ei poOhjustaks kogu chitise voi selle osa
kokkuvarisemist, vastuvOetamatult suuri deformatsioone, kahju ehitise teistele osadele voi
sisseseadele voi paigaldatud seadmetele kandekonstruktsiooni suure deformatsiooni tagajérjel,
juhtumist tulenevat kahju, mille ulatus on algse pohjusega ebaproportsionaalne. Médruse § 2
poorab tdhelepanu tuleohutusele ning nimetab iildised nouded, millele ehitis peab vastama.
Maiiruse I lisas on vilja toodud veel iildised nduded, mis on olulised hiigieeni, tervise ja
keskkonna seisukohast. Samuti peavad ehitised olema ohutud ning juurdepaisetavad, kaitstud
liigse miira eest, olema energiasdistlikud ja soojapidavad. Ehitiste projekteerimisel, ehitamisel ja

lammutamisel peab arvestama loodusvarade sdéstva kasutamisega.

Majandus- ja kommunikatsiooniministri médrus nr 49 “Ehitusmaterjalidele ja —toodetele

esitatavad nduded ja nende nduetele vastavuse tdendamise kord” %

reguleerib § 1 lg alusel
ehitusmaterjalide ja —toodete kohustuslike deklareerivate omaduste loetelu ja vastavushindamise

korra noudeid. Seega, kui on kasutatud ehitustooteid, mis ei vasta nouetele, on tegemist

%2 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 09.03.2011. a méirus (EL) nr 305/2011, millega sitestatatakse
chitustoodete iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU.
ELT L, 04.04.2011, Ik 1-39.
2 Ehitusmaterjalidele ja -toodetele esitatavad nduded ja nende nduetele vastavuse tdendamise kord.
MKMm 26.07.2013 nr 49. — RT 1, 30.07.2013, 2.
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lepingutingimustele mittevastavusega VOS § 217 lg 2 p 2 jargi kui mittevastav tavaliseks

kasutusotstarbeks ehk elamiseks.

1.1.5. Energiatohususe néuded

Euroopa Liidu toimimise lepingu®* art 194 Ig 1 jirgi tostetakse esile vajadust siilitada ja
parandada keskkonda, mistdttu on Liidu energiapoliitikal liikmesriikide vahelise solidaarsuse
vaimus eesmargid tagada energiaturu toimimine, energiaga varustamise kindlus liidus, edendada
energia tohusat kasutamist, sddstmist, uute ja taastuvate energiaallikate viljaarendamist ning
energiavorkude sidumist. Sama artikli Ig 2 sétestab, et nende eesmirkide saavutamiseks vajalikud

meetmed, kehtestab Euroopa Parlament ja Noukogu seadusandliku tavamenetluse kohaselt.

Euroopa Parlament ja N&ukogu on kehtestanud hoonete energiatdhususe direktiivi®, mille art 1
lg 1 alusel on kehtestamise eesmérgiks edendada liidu piires hoonete energiatdhusust, vottes
seejuures arvesse viliskliimat ja kohalikke tingimusi ning ruumide sisekliima ndudeid ja
kulutasuvust. Preambula p-s 5 tuuakse vilja direktiivi kehtestamise ajendina 2007. aasta mértsi
Euroopa Ulemkogul réhutatud vajadus suurendada energiatdhusust liidu piires, saavutamaks liidu
energiatarbimise 20% vdhendamise eesmirk 2020. aastaks. Direktiivi eesmérk kajastub ka art-s
9, mis kohustab liikmesriike tagama, et 31. detsembriks 2020 on koik uued hooned
liginullenergiahoone? ning pérast 31.detsembrit 2018 on uusehitised, mida kasutavad ja omavad

riigiasutused, liginullenergiahooned.

Energiatohususe direktiivi art-st 28 tuleneb liikmesriikidele kohustus votta iile direktiivis
satestatud nouded, EhS § 3 Ig 7% viitab, et energiatohususe miinimumnduded ja arvviirtused
sisekliima tagamiseks uutele ja oluliselt rekonstrueeritavatele hoonetele kehtestab Vabariigi
Valitsus mairusega, mille alusel on vastu vdetud “Energiatdhususe miiinimumnduded™” 27 Sisult

kattub maéarus direktiivis kehtestatud nduetega. Energiatdhususe miinimumnduded, mida ei tohi

?* Euroopa Liidu toimimise leping. — ELT, eestikeelne viljaanne: 2012/C 326/01.
% Euroopa Parlamendi ja ndukogu 19.05.2010. a direktiiv 2010/31/EL, hoonete energiatShususe kohta.
ELT L, 18.06.2010, Ik 1-23.
% Liginullenergiahooned on direktiivi art 2 1g 2 alusel hooned, mille I lisa kohaselt mézratud
energiatohusus on véga suur. Nullildhedane voi viga viike ndutava energia kogus peaks olulisel méairal
parinema taastuvatest energiaallikatest toodetud energiast.
%" Energiatdhususe miinimumnduded. VVm 30.08.2012 nr 68. — RT I, 05.09.2012, 4...RT I, 06.01.2015,
7.
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chitavate voi ka oluliselt rekonstrueeritavate hoonete puhul iiletada on toodud médruse §-S 3,
korterelamutes niiteks ei tohi sama maidruse § Ig 4 p 2 alusel energiatdhususarv iiletada
150kWh/(m?a). # Miiruse § 10 toob vilja nduded ventilatsioonile ja ruumitemperatuurile,
arvestades seejuures hoone kasutusotstarbega, ehitatavale ning oluliselt rekonstrueeritavale

hoonetele kehtestatakse ka minimaalsed ventilatsiooni vilisohuhulgad.

Midruse § 11 toob eraldi vilja nduded suvisele ruumitemperatuurile. Ulekuumenemise
véltimiseks tuleb eelistada aktiivsetele jahutussiisteemidele passiivset jahutust ehk arhitektuurseid
ning chituslikke lahendusi. Mééruse § 12 Ig-st 1 tuleneb kohutus, et hoone vilispiirded peavad
olema pikaajaliselt dohkupidavad ja piisavalt soojustatud. Otstarbeka soojustuse midramisel
ldhtutakse hoone energiatdhususe nduetest, ruumide soojuslikust mugavusest ja hallituse ning
kondensaadi véltimisest kiilmasildadel, sisepindadel ja tarindites. § 12 lg 6 nideb ette
ohulekkearvu piirvddrtuse. Médruse § 13 lg 1 sdtestab, et tehnosiisteemid tuleb projekteerida ja
paigaldada nii, et oleks tagatud nende pikaajaline ja efektiivne toOtamine optimaalses
toopiirkonnas. Uleliigseid energiakadusid tuleb viltida. Misruse § 14 nieb ette nduded hoone
kiittesiisteemile. Miinimumnduete kehtestamise tulemusena eeldatakse {iildist energiakasutuse

efektiivsuse suurenemist ja energiatbhusamate hoonete ehitamist.?®

EhS § 3 1Ig 7' sitestab hoonete suhtes erandid, mille puhul ei ole energiatdhususe
miinimumnoduete jargimine sisekliima tagamiseks ndutav, mh ei tulene energiatShususe
miinimumnouete jargimise kohustust hoonetele, mida kasutatakse elamiseks vdhem kui neli kuud
aastas. EhS § 3 1g 8 alusel kehtivad kdnealused erandid ehitise kasutusaja jooksul. EhS § 32 Ig 7
alusel tuleb sisekliima tagamisega hoone voi selle osa miiiija voimaldama vastava hoone vdi osa
tasulisel voorandamisel lepingu sdlmimisest huvitatud isikul energiamérgisega tutvuda. Samuti
peab sisekliima tagamisega hoone voi selle osa vdodrandamise kuulutuses kajastuma kohustusliku
teabena energiamirgise andmetest vihemalt energiatdhususarvu voi kaalutud energia erikasutust

ja sellele vastavat klassi.

Eluruumidele ja nende ehitamisele on kehtestatud nouded valdavalt Vabariigi Valitsuse

madrustega. Seadustest tulenevad iildisemad nduded ning viited konkreetset valdkonda

%8 Vabariigi Valitsuse méirus nr 68 EnergiatShususe miinimumnduded® eelndu seletuskiri, Ik 3.
% Vabariigi Valitsuse midrus nr 68 Energiatdhususe miinimumnduded® eelndu seletuskiri, Ik 7.
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reguleerivatele méarustele. Seadused ja méairused peavad olema seejuures kooskdlas Euroopa
Liidu Gigusega. Elame tarbimisiihiskonnas, kus iihelt poolt on olemas ndudlus erinevates
valdkondades, isikud erinevate soovide ja tingimustega ning teiselt poolt erinevad pakkujad, kelle
eesmargiks on eelkdige teenida kasumit. Kinnisvara miiligi nagu iga teisegi miiiigitehingu puhul
on pooltel erinevad huvid. Kinnisvara miiiija soovib teenida vdimalikult Kiiresti suurt kasumit,
samas ostja sooviks on soetada endale kinnistu, kuhu ta rajab enda kodu ning kus ta saab ennast
tunda turvaliselt ja hidsti. Seega on miiiija ja ostja huvid kohati vastandlikud ning selleks, et
kaitsta seejuures molema oiguseid ning ootuseid, on oluline leida kohased diguslikud vahendid,
et tagada poolte huvide tasakaalustatud kaitse, kui Kinnistu miitigitechingu juures koik oodatult ei
lahe ning poolte vahel tekib vaidlus. Sageli tekivad vaidlused siis, kui leping on juba sdlmitud
ning ostja on asunud kinnistusse elama voi siis seda renoveerima hakanud ning ilmsiks tulevad
asjaolud, mida kinnistut iile vaadates ei miargatud ja millest miiiija ise teada ei andnud. Sellistes
situatsioonides peab esmalt vaatama, mida pooled lepingus on kokku leppinud, kuid sama oluline
roll on seaduste ja mairustega kehtestatud minimaalsetel ndudmistel, millele elamu vastama
peab, et inimesel oleks seal ohutu elada. Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05* p-s 15
asunud seisukohale, et kui elamu vahelagi on ehitatud puidust ning vastav asjaolu kajastub
projektis, siis ei ole tegemist puudusega juhul, kui puitlagi on ehitatud vastavalt ehitus- ja
tuleohutusnouetele. Seega, kui elamu ei vasta avalik-Oiguslikele tingimustele, on tegemist
puudustega ning kui pooled soovivad miiiia ja osta sellist hoonet, siis tuleb see lepingus eraldi
kokku leppida. Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12%! p-s 23, et kui ostetud eluruum ei
vasta avalik-diguslikele normidele, milles on miira suhtes kehtestatud teatavad piirméérad, siis

vdib eluruum olla puudustega ka VOS 217 1g 2 p 3 alusel.

Kui Kinnistu ostu- ja miitigiprotsessi on kaasatud maakler, siis kontrollivad ka nemad oma
tookohustuste tditmise kdigus kinnistute vastavust erinevatele ndudmistele, mistdttu tagab

maakleri osalus teatud kindlus- ja turvatunde.

% RKTKo 30.11.2005, 3-2-1-131-05, p 15.
3 RKTKo0 19.11.2012, 3-2-1-129-12, p 23.
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1.2. Tavalise kasutuseesmiirgi kriteerium

VOS § 217 1g 2 p 2 alusel peab ostetud asi vastama eriliseks otstarbeks, milleks ostja seda vajab
ja millest miilija lepingu sdlmimise ajal teadis voi pidi teadma ning olema sobiv otstarbeks,

milleks seda liiki asju tavaliselt kasutatakse.

VOS § 217 kehtestamisel on eeskujuks olnud URO konventsioon kaupade rahvusvahelise miiiigi
kohta (edaspidi CISG)* art 35. CISG art 35 lg 1 alusel peab miiiidud ese vastama muuhulgas
kvaliteedilt lepingus kokkulepitule. Kui pooled pole teisiti kokkuleppinud, siis rakendub
sekundaarne reegel, mis tuleneb CISG art 35 Ig-st 2. CISG art 35 Ig 2 p a alusel ei vasta asi
lepingutingimustele, kui see ei sobi otstarbeks, milleks tavaliselt sarnaseid asju kasutatakse. Kui
eesmirk, mille jaoks ese osteti ei erine sarnase asja tavapirasest kasutusest, siis ei eelda vastav
reegel, et pooled oleksid asja kasutamise otstarbes eelnevalt eraldi kokku leppinud.®® Kuigi CISG
ei laiene kinnisasjade miiiigilepingule, on VOS regulatsiooni iilevdetud sitete tdlgendamisel ja
kohaldamisel kinnisasjadele kohaldatavad ka CISG-ist tulenevad tolgendamisreeglid ja
kohaldamispraktika niivord kuivord see vdimaldab arvestada kinnisasjade kvaliteedile esitatavate

nouete eripara.

Riigikohtu tsiviilasja nr 3-2-1-115-04% p-s 21 esitatud seisukohast vdib jireldada, et kui pooled
pole lepingus kokku leppinud asja erilises kasutuseesmargis, siis tuleb eeldada, et asi vastab
lepingutingimustele, kui ta on sobilik miilidava asja tavaliseks kasutuseesmargiks. Esitatud
seisukohast, on voimalik jareldada, et eluruumiga kinnistu miiiimisel saab tavaliseks eesmérgiks

pidada sinna elama asumist.

Kinnisasja vastavus tavaliseks eesmérgiks on tihedas seoses kinnistu keskmise kvaliteediga. Kui
eluruumi ostmise tavaliseks eesmargiks voib pidada sinna elama asumist, siis keskmist kvaliteeti
hinnatakse eelkdige nende tingimuste osas, mis tagavad kinnisasja eluruumina kasutamise

vOimalust. Nii kinnistu kasutuseesmargis kui ka kvaliteedis on pooltel vdimalik eraldi

% Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni konventsioon kaupade rahvusvahelise ostu-miiiigi lepingute kohta.
United Nations Convention on Contracts for the International Sale of Goods (CISG). Arvutivorgus:
http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/treaty.html (17.04.2015).
% R. F. Henschel. Interpreting or supplementing Article 35 of the CISG by using the UNIDROIT
Principles of International Commercial Contracts and the Principles of European Contract Law.
Arvutivargus: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/henschel.html#fh14 (17.04.2015).
* RKTKo 25.10. 2004, 3-2-1-115-04, p 21 .
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kokkuleppeid s0lmida. Keskmine kvaliteet peab seejuures teenima kinnisasja kasutuseesmarki.

1.3.  Eluruumi keskmine kvaliteet kui standard kohtupraktikas

Voladigusseaduse® (edaspidi VOS) § 217 lg 1 alusel peab asi vastama lepingutingimustele
muuhulgas ka kvaliteedi osas. VOS § 217 lg 2 toob tipsemalt vilja juhud, mil asi
lepingutingimustele ei vasta ning annab vdimaluse hinnata, kas miiiija tdidetud kohustus oli

nduetelevastay. >

VOS § 77 Ig 1 kohaselt peab kohustuse tditma lepingule vdi seadusele vastava kvaliteediga ning
kui lepingulise kohustuse tditmise kvaliteet ei tulene lepingust vai seadusest, peab lepingupool

kohustuse tditma asjaolusid arvestades keskmise kvaliteediga.

VOS kommentaarides kirjeldatu voib iildistatavalt kinnisasjadele laienevalt kokku votta
jargmiselt. Keskmine kvaliteet tidhendab, et see peab olema vordvéddrne teiste samasse
kaubagruppi kuuluvate sarnaste asjadega. Kvaliteedi hindamisel on oluline eristada uute ja
vanemate, juba kasutatud kinnistute miiiiki, kuna kriteeriumid ning ootused nende kvaliteedile on
erinevad. Kuna ehitusmaterjalid ning tehnoloogiad on pidevas arengus, siis ei saa oodata, et 20
aastat tagasi voi veel varemgi ehitatud hoone on samas seisus, mis dsja valminud. Sama oluline
on arvestada ka tavapérasest kasutusest tingitud puudustega, mis on kasutuses olnud asjade puhul
eeldatavad ja loomulikud.*” Kui aga esinevad puudused, mida tavaliselt vorreldavatel elamutel ei
esine, vOib tegemist olla mittevastavusega lepingutingimustele. Seejuures uue elamu soetamise
puhul on loomulik eeldada koikvoimalike kasutusomadusi voi —véértust mdjutavate puuduste

puudumist.®®

VOS § 217 kehtestamisel on eeskujuks olnud CISG art 35 Ig 1, mille alusel peab miiiidud ese
vastama muuhulgas kvaliteedilt lepingus kokkulepitule. Kui pooled pole teisiti kokkuleppinud,
siis rakendub sekundaarne reegel, mis tuleneb CISG art 35 Ig-st 2. CISG art 35 1g 2 p a alusel ei

vasta asi lepingutingimustele, kui see ei sobi otstarbeks, milleks tavaliselt sarnaseid asju

% Vladigusseadus. RT 12001, 81, 487. RT 1, 11.04.2014, 13.
% p. Varul jt (koost). V3ladigusseadus IL., 1k 41.
3P, Varul jt (koost). V8ladigusseadus II, 1k 43.
% P. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II, 1k 44.
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kasutatakse. Kui eesmirk, mille jaoks ese osteti ei erine sarnase asja tavaparasest kasutusest, siis
ei eelda vastav reegel, et pooled oleksid asja kasutamise otstarbes eelnevalt eraldi kokku
leppinud.* Kuigi CISG ei laiene kinnisasjade miiiigilepingule, on VOS regulatsiooni iilevdetud
satete tOlgendamisel ja kohaldamisel kinnisasjadele kohaldatavad ka CISG-ist tulenevad
tolgendamisreeglid ja kohaldamispraktika niivord kuivord see voimaldab arvestada kinnisasjade

kvaliteedile esitatavate nduete eripira.

Vallasasjade miitigilepingutes ecldatakse, et miitidav kaup peab olema vastav kaubanduslikele
eesmarkidele, mis tdhendab, et ostetav ese peab olema sellises seisus, et seda on voimalik uuesti
miitia.”® See ndue on tekitanud arutlusi selle iile, kas ese peaks sel juhul vastama keskmisele
kvaliteedile vOi ainult ndutavale turustuskvaliteedile, mis tdhendaks, et esemed, mis ei vasta

keskmisele kvaliteedile, kuid on siiski turustatavad, saab lugeda lepingutingimustele vastavaks. **

Allikate kohaselt pooldatakse vallasasjade puhul Inglismaal pigem seisukohta, et asjad, mis on
kehvemad kui keskmine kvaliteet ette ndeks, voiks lugeda lepingutingimustele vastavaks juhul,
kui nad on turustatavad.*? Samas médistetakse nii Euroopas kui ka Ameerikas CISG art 351g2 p a
moistes eseme lepingutingimustele vastavust selliselt, et see peab vastama vdhemalt keskmisele

kvaliteedile.*®

Pohimatteliselt vaib ka kinnisasja kvaliteedi hindamisel aluseks votta edasimiiligi voimalused kui
tthe asjaolu, mida arvestatakse, kui hinnatakse kinnisasja védrtuse langust voi ka vastavust
esialgselt kokkulepitule, kui kinnisasja omandamise eesmark oli edasimiiik ja kui
edasimiiligivoimaluste vihenemine ei tulenenud turusituatsiooni muutustest voi muudest miiiijast

mittesdltuvatest asjaoludest.

UNIDROIT rahvusvaheliste kaubanduslepingute pdhimotted (Principles of International

¥ R. F. Henschel..
1. H. Schwenzer, P. Schlechtriem. Commentary on the un Convention on the International Sale of
Goods (CISG) third edition. Oxford University Press 2010, Ik 575.
*' R. F. Henschel.
%2 Mneti on seisukoht Inglismaal ndrgenenud ning niiiid on Inglismaal sitestatud ndue, et ese vastab
lepingutingimustele, kui see vastab "satisfactory quality” ehk rahuldavale kvaliteedile, mida hinnatakse
moistliku ostja ootuste pohjal.
1. H. Schwenzer, P. Schlechtriem, Ik 577.
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Commercial Contracts) (edaspidi PICC)* art 5.1.6 sitestab, et kui pooled pole kvaliteedi osas
eraldi kokkuleppeid s6lminud on pool kohustatud tditma oma kohustuse mdistliku kvaliteediga,
mis pole antud olukorra asjaolusid arvesse vottes alla keskmise. PICC kommentaaride alusel on
minimaalne konealusest artiklist tulenev ndue, et esemed peavad vastama keskmisele
kvaliteedile. Kui pooled pole teisiti kokku leppinud, siis ei pea asi vastama korgemale
kvaliteedile, kuid samas ei tohi see jddda ka allapoole keskmist sarnase asja kvaliteeti. Keskmine
kvaliteet on kindlaksméératud vastavalt asjaoludele, mis iildiselt tdhendab, vastavust tehingu
tegemise ajal asjaomase turuga (nt Kinnisvaraturuga). * Kommentaaride jirgi on keskmine
kvaliteet maératletud objektiivselt, vottes seejuures arvesse sarnaste ja sama liiki tehingute puhul
ette ndhtud kvaliteeti ning pidades silmas konkreetse juhtumi spetsiifilisi omadusi ning vastava
turu, nt kinnisvaraturu, olukorda tehingu tegemise ajal. Kui késitletav juhtum osutub viga
spetsiifiliseks, voib juhtuda, et keskmist kvaliteeti, millele miiligiese vastama peab, polegi
voimalik vilja tuua, sel juhul tuleb lihtuda mdistlikkuse pShimdttest.*® PICC kommentaarides
juhitakse tdhelepanu ka asjaolule, et PICC art-s 5.1.6 kasutatav moiste keskmine kvaliteet ei ole
samane CISG-s kasutatava lepingule vastavuse moistega, kuivord PICC viidatud art-st ei tulene
nduet, et ese peab vastama otstarbele, milleks tavaliselt taolisi esemeid kasutatakse. Samuti ei
tulene PICC-st nduet, et asi peab vastama turustatavatele kvaliteedi nduetele. Praktikas on PICC-i
ja CISG-i artiklites kasutatavate moistete vahel siiski tihe seos, sest tavaliselt, kui ese ei vasta
otstarbele, milleks taolisi tavaliselt kasutatakse, ei vasta see ka keskmisele kvaliteedile.*’

Sarnaselt PICC-i regulatsioonile sitestab Euroopa lepingudiguse pdhimdtted (Principles of
European Contract Law) (edaspidi PECL)* art 6:108, et kui lepingust ei tulene kvaliteedi osas
spetsiifilisi kokkuleppeid, peab kohustuse tditmine vastama vdhemalt keskmisele kvaliteedile.
PECL-i kommentaaridest tuleneva jirgi tuleb seejuures ndutava kvaliteedi taseme juures arvesse

votta mitmeid teisi faktoreid nagu niiteks kauba hind vorreldes teiste sarnaste toodetega turul

“ UNIDROIT Principles of Internetional Commercial Contracts 2010.
Arvutivorgus:http://www.unidroit.org/english/principles/contracts/principles2010/integralversionprinciple
$2010-e.pdf, Ik 154. (17.04.2015)
* UNIDROIT Principles of Internetional Commercial Contracts 2010, 1k 155.
% S. Vogenauer, J. Kleinheisterkamp. Commentary on the UNIDROIT Principles of International
Commercial Contracts (PICC). Oxford University Press 2009, 1k 556.
*"'S. Vogenauer, J. Kleinheisterkamp, 1k 556-557.
* 0. Lando, H. Beale jt (koost). The Principles of European Contract Law Part 1 and 2.Hague: Kluwer
2000.
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ning samuti seda, kas miiiija tegutseb miiiigilepingu sdlmimisel majandus- vdi kutsetegevuses.*

Autor arvab, et kinnisasja tehingute puhul tuleks pigem aluseks votta Euroopa ja Ameerika
eeskuju ja mitte lugeda piisavaks Kkinnisasja nn turustatavust, siinjuures on vastavalt
miitigilepingu s0lmimise eesmargile voimalik kokku leppida ka teisiti. Kuivord kinnisasja puhul
on aga reeglina tegemist hinnalise ja inimese jaoks tildjuhul majanduslikult koormava ostuga,
tuleb eeldada, et miilidav kinnistu vastab vdhemalt keskmisele kvaliteedile, soGltumata sellest,
milline on Kkinnisasja turustatavus konkreetsel turul. Arvestades, et inimene ostab endale
kinnisasja elamiseks, millele on mh kehtestatud inimese tervist ja tdisvaartusliku elu silmas
pidades avalik-diguslikud nduded, on Oigustatud eeldada kinnisasjadele veidi korgemate
standardite kohaldamist. Eelkdige tagab kinnisasja vastavus keskmisele kvaliteedile selliste

omaduste olemasolu, mida vdib tdnapaeval pidada eluks vajalikuks.

Eesti kohtupraktikas on iiheks keskmise kvaliteedi tunnuseks kujunenud eluruumide puhul nende
koetavus. Nditeks ei saa korterit, mille ainsaks soojusallikaks olevad kiittekolded ei ole kdetavad,
mistottu pole voimalik saavutada korteris normaalset temperatuuri, lugeda keskmisele
kvaliteedile vastavaks, riigikohtus arutlusel olnud tsiviilasjas nr 3-2-1-115-04%° psérdusid ostjad
parast kinnistu ostmist spetsialistide poole ning said teada, et ahi ega pliit pole kasutuskdlblikud
ning selleks, et neid kasutada, tuleb teostada kapitaalremont. Miiiija vaitis vastu, et sellised
puudused ei ole varjatud, tema puudustest teadlik ei olnud ning pole tdendatud, et puudused olid
olemas lepingu sdlmimise ajal. Maakohus leidis, et kiittekollete puudused on tdendatud ning kuna
neid pole voimalik tuvastada tavalise iilevaatuse kdigus ja hinnanguid nende olukorra kohta
oskavad anda ainult spetsialistid, siis on tegemist varjatud puudustega. Samuti leidis maakohus,
et korterit, milles puudub kiitmisvdimalus, ei saa pidada elementaarsetele elamistingimustele
vastavaks. Ringkonnakohus leidis aga erinevalt maakohtust, et ostjad ise jatsid tditmata moistliku
hoolsuskohustuse, kui nad ei kontrollinud kiittekoldeid iile ja ei saa seega sellele mittevastavusele
tugineda. Ringkonnakohus asus seisukohale, et lepingu sdlmimise ajal oli ndhtav, et kamin oli
ehitatud korgeid temperatuur mittetaluvatest tellistest, mistdttu pidi ostja aru saama, et kamin on
elamusse ehitatud ruumikujunduse elemendina, mitte aga kiitmise eesmaérgil. Samuti leidis

ringkonnakohus vastupidiselt maakohtule, et kuna eritingimusi lepingus kokku ei lepitud, siis

* 0. Lando, H. Beale. Principles of European contract law, parts I and II. Kluwer Law International 2000,
1k 315.
0 RKTKo 25.10. 2004, 3-2-1-115-04, p-d 2, 3, 4, 8,9, 21, 22 .
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pidi elamu vastama elementaarsetele elamistingimustele, mille hulka ei kuulu kiittekollete
koetavus. Riigikohus tugines aga lepingu punktile 4.2, milles olid ostjad selgelt vidljendanud
soovi omandada “’tavamdistes elementaarsetele elamistingimustele vastav eluruum” ning lepingu
punktis 5.2.2.1 alusel ei vasta korter lepingutingimustele, kui see ei sobi otstarbeks, milleks ostja
seda vajab ja mida miilija lepingu sOlmimise ajal teadis voi pidi teadma. Riigikohus leidis, et
arvestades Eesti klimaatilisi tingimusi kuulub eluruumi elementaarsete elamistingimuste hulka,
selle soojapidavus ja soojaks kiitmise voimalus ning need ei ole eritingimused, milles tuleks
kinnistu soetamisel eraldi kokku leppida. Tuleb pidada endastmdistetavaks, et elamut peab olema
voimalik kiitta ning kiitmisel peab olema tagatud ruumide soojapidavus, mis tagavad elamiseks
vajaliku normaalse temperatuuri. Kui selline voimalus kinnistus puudub, siis on tegemist
eritingimusega, mis tuleb lepingus eraldi vilja tuua. Oluline on arvestada ka siinkohal uute ja
vanade Kinnistute erinevusi kvaliteedi osas, kuid iildiselt tuleb kiittekollete korrasolekut ning sealt
tulenevat vOimalust tagada elamiseks vajalik temperatuur, pidada elementaarseks
elamistingimuseks, mille olemasolu voib eeldada ilma et sellist soovi tuleks lepingus eraldi

viljendada.

Elementaarseteks elamistingimusteks on Riigikohus lugenud védhemalt wuutes ehitistes
elementaarset veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat pdevavalgust ning elamist kestvalt hdiriva
piisivalt olulise miira, vibratsiooni ja ka ebameeldiva 16hna puudumis‘[.51 2011. aastal labiviidud
rahvaloenduse andmetest tuleneb, et 70% Eesti tavaleibkondadest elab eluruumides, kus on
tagatud kdik olmemugavused, 2000. a rahvaloenduse pdhjal oli vastav nditaja 65%, seega on
selles osas toimunud positiivne areng. Veevirk oli 2011.a rahvaloenduse andmete alusel olemas
94,6% koigist leibkondadest, veeklosett 88,3% ning vann vai duss 87,1% leibkondadest.* Liiga

hidmaraks on enda eluruume pidanud kogu Eesti ulatuses 5,8% leibkonnaliikmetest.>®

Ka kasutatud eluruumide puhul voib selliste tingimuste olemasolu eeldada, kuid kvaliteet
vorreldes uutes elamutes pakutava kvaliteediga voib erineda.® Viimati 2011. aastal labiviidud

rahvaloenduse andmetel on vdimalik hoone ehitusaja jérgi vélja tuua jirgnev statistika. Enne

' RKTKo 19.11.2012, 3-2-1-129-12, p 23.
2 REL 2011: Leibkondade elamistingimused on loendustevahelisel ajal paranenud. Statistikaameti
pressiteade nr 126, 25.10.2013. Arvutivorgus: http://www.stat.ee/65361/ (30.04.2015).
>3 Leibkonnaliikmete eluruumiga seotud probleemid. Liiga himar. Arvutivdrgus: http://pub.stat.ee/px-
web.2001/Dialog/Saveshow.asp (30.04.2015).
* RKTKo 19.11.2012, 3-2-1-129-12, p 23.
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1919. aastat ehitatud hoonetes elab 31 323 leibkonda. Hoonetes, mis on ehitatud vahemikul 1919-
1945 elab Eestis 58 344 leibkonda. Ajavahemikul 1946-1970 ehitatud hoonetes 158 379
leibkonda. 1971-1990 ehitatud hoonetes 242 461 leibkonda. 1991-2005 aastatel ehitatud hoonetes
elab 42 780 leibkonda ning 2006 ja hiljem ehitatud hoonetes 27 665 leibkonda.>® Seega elab suur
osa, kokku 248 046 Eesti leibkonda, vanemates, enne 1919. a kuni 1970. a. ehitatud hoonetes.
Uuemates hoonetes, mis on ehitatud ajavahemikus 1971-2006. a ja hiljem elab seevastu 312 906
leibkonda. Varreldes 2000. a rahvaloenduse andmeid 2011. aastal toimunud rahvaloenduse
andmetega, saab jareldada uuematesse hoonetesse elama asumise suurenemist, kuna enne 1971.
aastat ehitatud eluruumides eclavate leibkondade arv on vidhenenud ning suurenenud on

leibkondade arv eluruumides, mis on ehitatud pérast 1971. a.°

Lepingutingimust, mille kohaselt on kinnistu on iihendatud ning liitunud muuhulgas veevarustuse
ja kanalisatsiooni tehnovorkudega, on kohtupraktikas tdlgendatud erinevalt. Nii leidis tsiviilasjas
nr 3-2-1-106-11°" miiiija, et selline kokkulepe tihendab toimivat veevirki ja kanalisatsiooni
kinnistul, ostja tdlgendas lepingutingimust aga Selliselt et kinnistu on {ihendatud ja liidetud vee-
ja kanalisatsioonivarustusega, mis kuulub iihisveevirki iihisveevirgi ja —kanalisatsiooni seaduse™
§ 5 tdhenduses. Riigikohus ndustus vaidluses nii maa- kui ka ringkonnakohtuga ning leidis, et
juhul, kui lepingutingimuste kohaselt on kaasaaegses uusarenduspiirkonnas asuv Kkinnistu
ithendatud ning liidetud muuhulgas veevarustuse ja kanalisatsiooni tehnovorkudega, tuleb
eeldada, et elamumaa eesmirgipdrane kasutamine ei ole tdnapdeval moistlikult vottes voimalik

ilma piisiva vee- ja kanalisatsiooniiihenduseta.

Vaidlusi on tekitanud ka pooleliolevale ehitisele esitatavate nduete standard. Riigikohus on
tsiviilasjas 3-2-1-131-05%°, kus miiiigiobjektiks oli pooleliolev ehitis asunud seisukohale, et ka
poolelioleva ehitise juba valminud osad peavad vastama kehtivatele nduetele. Viidatud
kohtuasjas olid pooled lepingu punktis 2.5 kokku leppinud, et ehitis miitiakse ilma sisemise

vaheseinteta, korterisiseste vee-, kanalisatsiooni- ja kiittetorustiketa, elektri- ja sidesiisteemideta

> Tavaeluruumides elavad tavaleibkonnad ja nende liikmed hoone liigi, ehitusaja ja elukoha jirgi,
31.detsember 2011. Arvutivorgus: http://pub.stat.ee/px-web.2001/Dialog/varval.asp?ma=RL08 14 &lang=2
(30.04.2015).
® REL 2011: Leibkondade elamistingimused on loendustevahelisel ajal paranenud.
> RKTKo 07.12.2011, 3-2-1-106-11, p 9.
58 Uhisveevirgi ja —kanalisatsiooni seadus. RT 1 1999, 25, 363 ... RT I, 26.03.2011, 3.
* RKTKo 30.11.2005, 3-2-1-131-05, p 3, 12.
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ning siseviimistluseta. Vaidlus tekkis aga puuduste iile, mida ei olnud voimalik tavalise visuaalse
vaatluse kiigus tuvastada ning mis ei kajastunud ka lepingus. Riigikohus leidis, et selliste ehitise
osades puuduste ilmnemise korral, mille kvaliteedi kohta kokkuleppeid pole solmitud, tuleb
mittevastavuse tuvastamisel hinnata ehitise keskmist kvaliteeti, sealhulgas seadusest tulenevaid
ndudeid ja ehitustava. Antud vaidluses ei vastanud pooleliolev ehitis eclkdige Eestis kehtestatud
projekteerimisnormidele, ehitusseadusele ega ka Eestile territoriaalselt 1&hedaste maade ehitus- ja
projekteerimisnormidele ega ehitustavale. Jarelikult voib kohtupraktika alusel eeldada, et
keskmisele kvaliteedile mittevastavate kinnistute miilimine on lubatud, kuid see eeldab poolte
vahel eraldi kokkulepet iga sellise mittevastavuse kohta. Kui vastav kokkulepe puudub ja Kinnistu

voi selle osa keskmisele kvaliteedile ei vasta, on tegemist lepingutingimustele mittevastavusega.

Autori arvates voib Riigikohtu praktikast tulenevalt asuda seisukohale, et kinnisasja keskmise
kvaliteedi hindamisel tuleb esmalt silmas pidada, et teatud elementaarsete elamistingimuste®
tagamiseks vajalikud siisteemid, konstruktsioonid, torud jmt peavad eelduslikult kinnistus olemas
olema. Lisaks olemasolule peab olema voimalik neid tavalise eesmérgi jargi ka kasutada.
Seejuures tuleb arvestada, et eluruumi kvaliteedi tase olenevalt Kinnistu vanusest ja seisukorrast
voib erineda. Kui pool soovib miiiia kinnisasja, mis ei vasta elementaarsetele elamistingimustele,
tuleb tagada lepingutingimustele vastavus eraldi kokkuleppega poolte vahel sdlmitavas ostu- ja
miiiigilepingus, milles ostja kinnitab, et on teadlik koikidest kinnistul olemasolevatest ja ilmneda
vOivatest mittevastavustest ning ndustub nn “nii nagu on” tingimustel kinnisasja ostma. Sellisel
juhul voivad pooled kokku leppida, et miiliakse kinnistu ilma kanalisatsiooni olemasoluta voi
kiitmisvoimaluseta. Avalik-Giguslikud nduded, kehtestavad kinnisasjadele teatavad minimaalsed
standardid, millele need vastama peaksid. Nende kehtestamisel on eelkdige silmas peetud
eesmirki tagada inimestele ohutu ja tervislik elukeskkond. Uhtlasi tagab minimaalsete tingimuste
olemasolu ndue kinnistu vastavust elementaarsete elamistingimustele ning kehtestab seega
kriteeriumi, mille abil saab hinnata kinnisasja keskmist kvaliteeti. Kui Kinnistu ei vasta avalik-
oiguslikele nouetele, voib eeldada, et elementeersete elamistingimuste olemasolu ei ole tagatud
ning Kinnistu ei vasta seega ka keskmisele kvaliteedile, mis toob kaasa lepingutingimustele

mittevastavuse, kui pooled pole kokku leppinud teisiti.

% Riigikohtu tsiviiasja nr 3-2-1-129-12, p 23 alusel vdiks elementaarsete elamistingimuste all mdista
eclkdige veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat pdevavalgust ning elamist kestvalt héiriva piisivalt olulise miira,
vibratsiooni ja ebameeldiva 16hna puudumist, elektri olemasolu ning samuti peaks kinnistus olema vdimalik
saavutada ja sdilitada igale aastaajale vastavalt elamiseks normaalne temperatuur.
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2. Ostja teadmine voi teadma pidamine asja mittevastavusest

2.1. Asja iilevaatamine ja asja iilevaatamise lepinguline kinnitamine

2.1.1. Asja iilevaatamine ostja poolt

Seadused kehtestavad diguskaitsevahendite kohaldamisele mitmeid olulisi piiranguid. TsUS §
138 ja VOS § 6 sitestavad iildise heas usus kditumise kohustuse. Miiiigilepingu puhul on hea usu
pohimottest tuletatud keeld kuritarvitada lepingust voi seadusest tulenevaid diguseid, mis peaks
tdhendama, et sittest tulenevate asjaolude esinemisel ei saa volausaldaja rikkumisele tugineda
ega kohaldada oiguskaitsevahendeid. Kui iildjuhul piirab kohustuse rikkumise vabandatavus
ainult volausaldaja vabadust valida sobiv diguskaitsevahend, siis keeld tugineda rikkumisele
tahendab, et rikkumisele vaatamata ei saa volausaldaja kasutada ka neid diguskaitsevahendeid

ega esitada nende alusel ndudeid, mille kasutamise digus ei sdltunud rikkumise vabandatavusest.

Vastutus holmab endas esmalt OJiguskaitsevahendi kasutamise voimalust ja teiseks
vastutusstandardit. Pooled vdivad lepingus kokku leppida, millistel eeldustel ja millised
Oiguskaitsevahendid on kohaldatavad ning samuti vastutusstandardis, mida lepingule
kohaldatakse. VOS § 218 lg 1 alusel on mittevastavuse korral diguskaitsevahendi kohaldamise
eelduseks mittevastavuse olemasolu riisiko iilemineku hetkel. VOS § 218 Ig 4 alusel ei vastuta
miiiija aga juhul, kui ostja teadis v0i pidi teadma mittevastavusest lepingu sdlmimisel. On
kiillaltki tavapérane, et miiligilepingus sisaldub punkt, mille kohaselt on ostja kinnistu hoolega
ilevaadanud, teadlik selle seisust ning ndustub ostma kinnistu sellisena nagu see on. V3ib pidada
ka iseenesestmoistetavaks, et ostja soovib enne ostu kinnistu iile vaadata, et saada adekvaatne pilt

nii kinnistu valimusest kui tildisest seisukorrast.

Kuigi sellise kokkuleppe olemasolu, millega ostja kinnitab, et on asja {ilevaadanud ja teadlik selle
seisukorrast on kinnisasja miiligilepingus tavapidrane, tuleb hinnata, millised on o&iguslikud
tagajdrjed olukorras, kus pédrast lepingu sdlmimist ilmnevad kinnisasjal puudused, millest ostja
siiski enne lepingu solmimist teadlik ei olnud. Riigikohtus arutlusel olnud tsiviilasjas nr 3-2-1-
33-02% sisaldus poolte vahel sdlmitud ehitise miiiigilepingus mh kokkulepe, milles ostja kinnitas,

et ta on hoolikalt tutvunud miiiidava chitisega ja teadlik selle seisukorrast. Riigikohus asus

8 RKTKo 15.03.2002, 3-2-1-33-02, p 10.
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seisukohale, et ainuiiksi sellisest kokkuleppest ei piisa jarelduseks, et ostja teadis voi pidi teadma

asja mittenduetekohasest kvaliteedist.

VOS § 218 1g 4 kehtestab ostja hoolsuskohustused, mille mittejérgimisel ei vastuta miiiija
lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui ostja lepingu sdlmimisel mittevastavausest teadis voi
pidi teadma. Viidatud sittest tulenevalt on vajalik hinnata ostja teadmist v3i teadma pidamist
kinnisasja omadustest. VOS § 15 lg 4 alusel loetakse, et kui isik ei teadnud diguslikku tdhendust
omavat asjaolu raske hooletuse tottu, siis ta pidi seda asjaolu teadma, sitte eesméirk on mh
lepingu sd0lmimisel kehtestada ka lepingu teisele poolele jargimiseks hoolsuskohustus.®? Raske
hooletus®™ on VOS § 104 lg 4 alusel kiibes vajaliku hoole olulisel masral jirgimata jitmine.
Raskelt hooletu kéitumine peaks olema seejuures rikkujaga sarnasele isikule mdistlikult
vastuvotmatu.®® Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-115-04% ngustus maakohtu seisukohaga, et
miilija pidi teadma kiittekollete sellistest puudustest, mille tottu ei olnud vdimalik kinnisasja
soojaks kiitta, kuna miilija oli korterit omanud kuue aasta jooksul ning tiirnikud kinnitasid

vastavaid puuduseid.

Kinnitus lepingus, et kinnisasi on iile vaadatud, teenib seega eclkdige miilija huve, kuna juhul,
kui ostja kinnitab, et ta on asja iilevaadanud, on miiiijal vaidluse korral vdimalus sellele
kinnitusele tugineda, viites, et ostja oli vaidlusalustest puudustest teadlik.®® Samas ei vilista
lepinguline kinnitus asja iilevaatamise kohta voimalust, et tekib vaidlus, millistest puudustest
ostja sai aru voi pidi aru saama, kui ta asja iile vaatab ning millal on selle punkti alusel miiiija

vastutus valistatud.

Asja iilevaatamise kohustus tuleneb VOS § 219 Ig 1 alusel majandus- vdi kutsetegevuses
olevatele isikutele. Kui tegemist on miiiigiga viljaspool majandus- vdi kutsetegevust, ei tulene
seadusest kohustust asja iile vaadata. Kui pooled seda siiski soovivad ning ka lepingus asja

iilevaatamist kinnitavad, tuleb silmas pidada, et ostjal ei ole kohustust eeldada, et talle miitidav

% M. Kierdi jt (koost). Voladigusseadus 1. Uldosa (§-d 1-207). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2006, Ik 60.
% Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-35-11, p-s 11 pidanud raskeks hooletuseks lubatud sdidukiiruse
iletamist Skm/h vorra libedal teeldigul, selgitades, et autojuht, kes iiletab piirkiirust libedate teecoludega
jétab jargimata kéibes vajaliku hoolsuses.
% M. Kierdi jt (koost.). Vladigusseadus L., 1k 332.
% RKTKo 25.10.2004, 3-2-1-115-04, p-d 4, 15, 23, 24.
% P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus II, 1k 51.
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ese lepingutingimustele ei vasta, mis voiks tingida temapoolse erilise tdhelepanu miiligiesemele,
cesmirgiga puuduseid avastada.®” Seega, kui ostja on kinnistu iile vaadanud, saab ecldada, et ta
saab selle kdigus teadlikuks iiksnes puudustest, mis hakkaks silma igale isikule, kes asja iile
vaatab.  Ulevaatamise toimumisel ei saa oodata, et ostja omab spetsialistile omaseid
eriteadmiseid, mis on kdikide puuduste dratundmiseks vajalikud. ®® Tuleb eristada niinimetatud
varjatuid puudusi® ja puudusi, mis on avastatavad tavapirasel iilevaatusel. Miiilja vastutust
kdnesoleva sitte alusel saab vilistada seega iiksnes mittevastavuse eest, mille ostja oleks pidanud
tavapérast hoolsust rakendades dra tundma.”® VOS § 220 lg-st 1 tuleneb ostjale kohustus

avastatud puudustest moistliku aja jooksul miiiijat teavitada, selle kohta vt alapeatiikk 4.2.

VOS § 218 g 4 allikaks on olnud CISG art 35 lg 3, mistdttu on tegemist nii sisu Kui sdnastuse
poolest viga sarnaste sdtetega. CISG art 35 Ig 3 viitab vastutuse vélistamisel aga art 35 Ig-s 2
nimetatud puudustele, mis sarnaneb VOS § 217 lg-ga 2 ning mis tihendab, et CISG art 35 1g 3
jéatab vastutust vilistavast sittest otsesonu vilja lepingus kokkulepitud kohustused kvaliteedi ja

koguse osas.”

Nii CISG-i art 35 Ig 3 kui ka VOS § 218 Ig 4 vilistavad miiiija vastutuse selle eest, millest ostja
teadis voi pidi teadma. Asjaoludest, millest ostja pidi teadlik olema on need faktid, mida igal
négijal on voimalik tavalise vaatlusega tuvastada ning see ei hdlma endas kohustust tdpsemalt

puudusi uurida vai otsida.”

Ringkonnakohtu tsiviilasjas nr 2-2/639/02" olid pooled lepingu p-s 3.2.1 kokku leppinud, et ostja
on lepingu eseme seisundist teadlik ning vottis selle vastu nii nagu see oli lepingu sdlmimise
hetkel. Lepingu p 3.2.2 alusel vilistas miiiija enda vastutuse korteri voimalike puuduste korral,

v.a kui tegemist on varjatud puudustega, millest miiiija oli teadlik. Parast kinnistu miitigilepingu

%P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus II, 1k 52.
% P. Varul jt (koost). Voladigusseadus II, 1k 52.
% Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-50-06 p-s 19 on selgitatud, et varjatud puudused on sellised
lepingutingimustele mittevastavused, mille avastamist ei saa eeldada, kui ostja vaatab asja viliselt iile
temalt oodatud vajaliku hoolsusega.
P, Varul jt (koost). Véladigusseadus II, 1k 51
L C. M. Bianca. Commentary on the International Sales Law. Article 35. Arvutivdrgus:
http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/bianca-bb35.html. (17.04.2015).
"2 J. 0. Honnold. Article 35. Conformity of the Goods. Arvutivdrgus:
http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/ho35.html#kk16. (17.04.2015).
" TInRnKo 03.05.2002, 2-2/639/02.
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solmimist ilmnesid korteris erinevad puudused, mille kohta lepingus eraldi kokkuleppeid ei
so0lmitud ning mida polnud vdimalik tavalise vaatlusega tuvastada. Alles ekspertiisi tulemusel
selgus, et korteri vilissein, porand ja iiks vahesein on kahjustunud harilikust majavammist,
mistottu pidi ostja teostama korteris kapitaalremonti. Miilija véitis vastu, et lisaks ostja enda
pohjalikule iilevaatusele, tellis ta AS Arco Vara eksperthinnangu, kes nimetatud puudust vilja ei
toonud. Maakohus leidis, et ostja on lepingus kinnitanud, et on korteri seisundist teadlik ning tal
oli voimalik hinnata korteri kvaliteeti ja vastavust eluruumi nduetele ja hinnale. Ringkonnakohus
noustus maakohtu otsuses vilja toodud pohjendustega ning lisas, et ostja kinnitas ka istungil, et
tal oli voimalik korteriga enne tehingu s0lmimist tutvuda, kuid tavalise iilevaatuse kdigus polnud
vdimalik majavammi ning sellest tulenevaid kahjustusi tuvastada.’® Seega kui hageja tavalise
ilevaatuse kdigus puudust ei tuvastanud, ei saa delda ka et miiiija oli puudusest teadlik voi pidi

teadlik olema.

Voib jareldada, et kui ostja kinnitab lepingus, et on asja iile vaadanud ning teadlik selle seisust,
siis tuleb seejuures arvestada, et ta on teadlik ainult sellistest kinnistu omadustest, mis on selgesti
dratuntavad igale inimesele, kes ei oma eriteadmisi, mis vOimaldaks &ra tunda ehituslikud
puudujdagid voi nn varjatud puudused, mis ei tule tavalise visuaalse vaatluse kdigus ilmsiks. Kui
kinnistus paikneb viliselt tdiesti korralikuna néiv kiittekolle, siis voib eeldada, et see on todkorras
ning selle abil on voimalik elamu soojaks kiitta. Ilmselt on Sigusliku ootusega kooskdlas teha
sarnaseid jareldusi ka teiste elamusse paigutatud voi ehitatud siisteemide puhul, mille eesmérgiks
on tagada elementaarsete elamistingimuste olemasolu. Ostja ei pea nende tddkorras oleku

kontrollimiseks neid siivitsi nii seest kui védljast poolt uurima.

2.1.2. Asja iilevaatamine koos eksperdiga

Kinnisasja néol on tegemist vorreldes igapédevaste tarbijalepingutega erilise tehinguga, kuna
sellist ostu ei sooritata iga pdev ning ostjad tahavad enne valiku tegemist tildjuhul ise Kinnistu tile
vaadata, et saada visuaalne pilt selle seisukorrast, kujundusest ja muudest tema jaoks olulistest
omadustest. Kinnistu juures on viga oluline roll lisaks selle vélistele omadustele ka erinevatel
ehituslikel konstruktsioonidel, tehnilistel omadustel ning erinevatel olmetingimustel, mis vodivad

kinnistu kvaliteeti esmapilgul tunduvast oluliselt halvendada. Sageli ei ole sellised tegurid aga

" TInRnKo 03.05.2002, 2-2/639/02.
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tavalise iilevaatuse kdigus tavalise ostja jaoks dratuntavad ning mittevastavused ilmnevad alles
parast miitigilepingu sdlmimist. Selleks, et saada kinnistust pohjalikum iilevaade ning saada teada
kinnistu omadustest, mis muidu vdivad mérkamata jddda, voib ostjate huviks olla kaasata
Kinnistu tilevaatamisele ekspert, kes pOorab enda tooiilesannetest tulenevalt korgendatud
tdhelepanu kinnistu mitte nii ilmsetele ja tavainimesele &dratuntavatele omadustele. Kui
iilevaatamisele on puuduste avastamise eesmirgil kaasatud ekspert, kes kinnitab kinnistu head
olukorda ja pédrast miiligilepingu sdlmimist, siiski tulevad ilmsiks kinnistu puudused, tuleb
muuhulgas hinnata, kas tegemist oli puudustega, mida ekspert oleks pidanud oma té6kohustuste
hoolika tditmise korral avastama voi oli tegemist selliste varjatud puudustega, mida polnud
voimalik visuaalse vaatluse kdigus ka eksperdil tuvastada. See on oluline eelkdige miiiija
seisukohast, sest eksperdi voOimalik hooletus asja iilevaatamisel voib vdhendada miiiija

vastutuskoormist kinnistu mittevastavuse eest.

TsUS § 133 1g 1 alusel loetakse, et kui isik kasutab teist pidevalt oma majandus- vdi
kutsetegevuses, et talle on teada asjaolud, mida teab majandus- voi kutsetegevuses kasutatav isik,
v.a juhul, kui majandus- voi kutsetegevuses kasutatavalt isikult ei saa sellise teabe vahendamist
mdistlikult oodata, arvestades tema iilesandeid majandus- vdi kutsetegevuses. TsUS § 133 Ig 1
tiheks kohaldamise eelduseks on tegutsemine majandus- voi kutsetegevuses. Seega eluruumi
miiiigilepingute puhul voib vastava sitte kohaldamine tulla kone alla eelkdige juhul, kui miitijaks
on majandus- vdi kutsetegevuses tegutsev isik, nditeks kinnisvaraarendaja, kes kasutab enda
majandus- voi kutsetegevuses chitajaid. Viidatud sétte alusel on vdimalik omistada ehitajatele
teada olevaid asjaolusid ehituses kasutatud seadmete, ehitusmaterjalide jms kohta. Kuivord aga
oleks kohaldatav sama séite eluruumi ostja puhul, kui ostjaks on majandus- voi kutsetegevuses
tegutsev isik, see soltub kasutatud eksperdi omadustest ja eesmirgist. Eluruumi ostjaks on
reeglina fiiiisiline isik, kes tegutseb viljaspool majandus-kutsetegevust, mistdttu ei ole nimetatud

site kohaldatav.

TsUS § 133 1g 2 alusel loetakse, et kui isik kasutab teist isikut oma kohustuse tiitmisel, siis on
talle teada asjaolud, mida teab kohustuse tditmisel kasutatav isik juhul, kui asjaolud on seotud
selle kohustuse tditmisega. Kdnealuse sétte jirgi on kohustuse tditmiseks kasutatavale isikule

teadaolevate asjaolude omistamine voimalik ainult nende asjaolude suhtes, mis on kohustuse
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tditjale teatavaks saanud seoses tema poolt tdidetava kohustusega.75 TsUS 133 Ig 2 kohaldamise
esmaseks eelduseks on, et isikul on volasuhtest tulenev kohustus, mille tditmiseks kasutab ta teist
isikut. Uldjuhul tdidab teine isik kohustuse vastava lepingulise suhte alusel.”® Ka maakler voib
kasutada teist isikut oma kohustuste tditmisel ja seega kohaldatakse TsUS § 132, 133. Seega, kui
maaklerile tuleneb sdlmitud lepingulisest suhtest kohustus midagi teha ja ta kasutab selle
kohustuse tiitmiseks nt eksperti, siis tuleb arvestada TsUS §-dest 132 ja 133 tuleneva teise isiku

teadmiste ja vastutuse omistamise voimalusega.

VOS § 219 sitestab asja iilevaatamise kohustuse ainult majandus- voi kutsetegevuses olevale
isikule. Kinnisasja Tllevaatamise kohustuse vodivad pooled kehtestada aga omavahelise
kokkuleppega kinnisasja miiiigilepingus. Ostjal on vdimalik enda iilevaatamiskohustuse
tditmiseks kaasata ekspert. Sel juhul tekib ostja ja eksperdi vahel uus volasuhe, kust tulenevad
pooltele kohustused nendevahelisest kdsunduslepingust. Késunduslepingu alusel tulenevad

eksperdile oma kohustuse tditmiseks

Ringkonnakohtu otsuses tsiviilasjas nr 2-2/639/02"" tulenes asjaoludest, et ostja oli enne tehingu
tegemist tellinud eksperthinnangu, mis kinnitas hoone konstruktsioonide head seisukorda. Pérast
tehingu sO0lmimist avastas ehitusekspert nii korteri vilisseinal, porandal kui ka iihel vaheseinal
harilikust majavammist tingitud kahjustusi. 1. Kull ja I. Parrest on avaldanud arvamust kdnealuse
kohtuvaidluse kohta, mille jérgi seavad nad kahtluse alla, kas kohtu poolt oli digustatud jitta
tahelepanuta asjaolu, et eksperdihinnangu algandmed esitas kostja, millest omakorda oleks
voinud tousetuda kiisimus, kas ekspert on enda uurimiskohustust piisaval mééral tditnud.
Eksperdi objektiivse arvamuse jaoks voib eeldada, et ta ei piirdu ainult miiiija poolt esitatud
andmetega, vaid kontrollib fakte ja kogub andmeid ka omaalgatuslikult.”® Autor ndustub sellise
seisukohaga ning leiab, et konealusel juhul oleks vdinud ostja esitada kahju hiivitamise ndude
hoopis eksperdi vastu, kelle tiheks to6iilesandeks ongi just selliste puuduste avastamine, mistottu
voib tema poolt eeldada ka korgendatud tdhelepanu ja hoolsust. Arvestades asjaoluga, et pérast
tehingut kinnisasja iile vaadanud ekspert avastas vundamendi ja seina vahelt vélja kasvanud

majavammi viljakehad, siis v0ib eeldada, et oma kohustusi hoolikalt tditnud esmane ekspert oleks

V. Kdve jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud viljaanne. Juura 2010, 1k 392.
®V. Kdve jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus, 1k 388.
" TInRnKo 03.05.2002, 2-2/639/02.
. Kull, I. Parrest. Teatamiskohustus voladigusseaduse kontekstis. Juridica, 2003/4, 1k 223.
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pidanud antud puudust samuti tdhele panema.

Maakleritega 14dbi viidud intervjuust ilmnes tdsiasi, et praktikas iildiselt eksperte ei kasutata.
Peamiseks pohjuseks seejuures peeti just seda, et kui tegemist on varjatud puudustega, siis
eksisteerib suur véimalus, et need puudused jaavad ka eksperdi poolt avastamata. Autor ndustub
seisukohaga, et eksperdilt ei saa eeldada, et ta hakkab puuduste avastamiseks nditeks seinu maha
16hkuma. Samas on eksperdi puhul eeldatavalt tegemist isikuga, kes tunneb é&ra kinnistu sellised
omadused, mis on tingitud ehituslikest puudustest, néiteks valesti ehitatud katus v4i kamin, mis
on chitatud mittesobilikest tellistest. Samuti on vdimalik tellida termopiltide tegemist ning
ekspertiisi hallituse voi seente avastamiseks. EkSpertide kaasamise suurim positiivne kiilg ostja
jaoks on autori arvates just vastutusstandardi seisukohalt, kuna teadma pidamine on tihedas
seoses hooletusega, siis juhul, kui ostja on oma iilevaatamiskohustuse hoolikaks tditmiseks
kaasanud eksperdi, vdib eeldada, et ta ei ole oma kohustust tditnud hooletult voi veel vdhem raske
hooletusega. Miilija jaoks voib eksperdi kaasamine osutuda kasulikuks eelkdige voimaliku

vastutuskoormise vihenemise osas.

2.2. Kinnisvara reklaami diguslik tihendus

Lihtudes maakleritega 14bi viidud intervjuudest, voib iihise seisukohana vilja tuua, et andmed
(tubade arv, elamu pindala, asukoht, valmidus, hind jmt), mis kinnisvara portaalides edastatakse
toimub pohiliselt eelnevalt vilja tootatud ankeetide tiitmise kaudu. Kinnistu kohta kéiv kirjeldav
osa on aga maakleri t66 loominguline osa. Siinjuures toodi vilja, et oluline on kinnistut
kirjeldada vdoimalikult tépselt, tuues vilja selle ehituslikud isedrasused ning niiteks tubade
paiknevuse (kas vannituba ja kdimla on ehitatud kokku vdi eraldi, kas moni tuba v3i kook on
labikdidav jne). Kuna kinnistu kirjeldus on tildjuhul esimene allikas, kust potentsiaalne tulevane
ostja infot saab, siis on oluline, et selles edastatav info ka reaalsusele vastaks. Mida rohkem aega
panustada alguses kirjelduse koostamisele, seda rohkem on vdimalik hiljem sédésta nii maakleri,
miitija kui ka ostja aega, kuna juhul kui ostjatel on olemas teatud kindlad tingimused, mis
kinnistul olemas peavad olema ja juba kirjeldusest ilmneb, et need puuduvad, siis saab ostja selle
objekti enda jaoks vilistada ilma, et peaks aja kokku leppima ja koha peale asjaga tutvuma

minema.
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Reklaamiseaduse” (edaspidi RekS) § 2 Ig 1 p 3 alusel on reklaam teave, mis on avalikustatud mis
tahes {ildtajutaval kujul, tasu eest voi tasuta muuhulgas kauba miiiigi suurendamise eesmargil.
Reklaamiseaduse seletuskirja kohaselt tuleb kauba all mdista kdoiki asju, sealhulgas ka

kinnisvara.®

VOS kommentaaride alusel on oluline arvestada asjaoluga, et lepingu ettevalmistavas faasis
tulevasele ostjale esitatud omadusi kirjeldav info ja miiiija lihepoolsetest avaldustest miitidud asja
omaduste kohta tulenev, muutub miiiigiobjekti suhtes kokkulepitud omaduseks.®! Kinnisvara
portaalides edastatav reklaam sisaldab endas ka avalik-diguslikest nduetest tulenevate omaduste
kohta kéivat teavet vo1 vahemalt sellist teavet, millest on voimalik normidele vastavuse kohta ise
jareldusi teha. Reklaamis maérgitakse alati kinnisasja asukoht, mille jérgi on inimestel endil
voimalik hinnata, kas tegemist on vaikse voi tihedamalt asustatud piirkonnaga, sageli on lisatud,
et tegemist on rahuliku asukohaga. Samas ei ole reklaamides eeldatavalt toodud konkreetset infot
selle kohta, kas miira tase kinnisasja piirkonnas on vastavuses avalik-0iguslike piirnormidega.
Reklaam sisaldab reeglina ka kinnistu kiitmisvdimaluse, vee- ja kanalisatsiooni,

pesemisvoimaluste ja kloseti kohta kéivat infot.

Kinnisasja miiiigilepingu puhul on oluline arvestada AOS § 119 Ig-st 1 tuleneva vormindudega,
millest tuleneva alusel voib eeldada, et kui miitigilepingust ei tulene lubadust voi kinnitust
kinnisasja teatavate omaduste suhtes, siis ei ole seda lepingulise kokkuleppena olemas. Sel juhul
on vdimalik tugineda sellele kui lepingueelsele lubadusele ja kohaldada lepingueelset vastutust.
AOS § 119 lg 1 eesmirgiks on AOS kommentaaride kohaselt kaitsta tehingu pooli
majanduslikult olulise tehingu tegemisel notariaalse tdestamise kaudu, millega kaasneb
asjatundlik ndustamine, hoiatamine ja tehingu sisuline kontroll ning Ig 2 tagab, et lepingust vilja
jadanud lisakokkulepped ja kohustused siiski kehtivad, kui asjadigusleping on sdlmitud ja vastav
kanne kajastub kinnistusraamatus. ® Seega on miiiija poolt kinnisasjale antud kirjeldused ja

lubadused vormindude jargimata jatmisel kiill tiihised, kuid kui ostja kantakse asjadiguslepingu

" Reklaamiseadus. — RT 12008, 15, 108...RT I, 12.03.2015, 83.
% T Kivistik, M. Alajde jt (koost). Seletuskiri , Reklaamiseaduse” eelndu juurde. Arvutivdrgus:
www.riigikogu.ee/?op=emsplain&page=pub _file&file id=4bbd6306-dc5b-7cf1-7831-f46e55d2d097& , 1k
3.
81 p. Varul jt (koost). V8ladigusseadus I, Ik 42.
821, Kull jt (koost). Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura
2014, 1k 497.
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alusel kinnisasja omanikuna kinnistusraamatusse, muutuvad need kokkulepped siiski kehtivaks,
et neile ka tugineda saaks, siis on oluline, et ostjal dnnestuks vastavate kirjelduste voi lubaduste
olemasolu tdendada. ® Autor arvab, et reklaamist tulenevaid kirjeldusi kinnistu kohta v&i
lubadusi teatud omaduste suhtes, peaks tdnapdeva tehnoloogilisi vdimalusi arvestades, olema
toendada tpriski lihtne. Suurem osa kinnisvara reklaame levib interneti keskkonnas, eriti
Kinnisvara portaalides, mida on voimalik ka hiljem, pérast miiiigitehingu sGlmimist, vajadusel
iiles leida. Kui reklaamimiseks kasutatakse nditeks plakateid, triikitud lendlehti vai ajalehes
kajastamise vdimalust, siis ka nendest tulenevat sisu on vdimalik eksemplaride laialdase

kéttesaadavuse abil tdoendada.

Kinnisvara reklaami eesmérgiks vOib autori arvates pidada konkreetse kinnisasja miiligiprotsessi
hdlbustamist sellega, et reklaam, mida on v&imalik erinevate avalike kanalite kaudu inimesteni

levitada jouaks ka nendeni, kellel on parasjagu soov omandada kinnistu.

RekS § 4 1g 1 alusel on keelatud reklaam, mis eksitab voi toenéoliselt eksitab isikuid, kellele see
on suunatud vai kelleni see jouab ja mis oma eksitava iseloomu tottu voib mdjutada nende isikute
majanduskaitumist. RekS-i seletuskirja jargi toimub reklaami kaudu tarbija informeerimine,
mistottu peab olema reklaamist tulenev teave asjakohane, tdendatav ja toepérane, mis voimaldab
reklaami pidada tarbija jaoks kasulikuks ja diguspdraseks informatsiooniallikaks. 8 RekS § 4 g
alusel tuleb reklaami pidada eksitavaks eelkdige siis, kui see annab eksitavat teavet kauba, sh

kinnisasja, selle miiiiki voi iseloomulike asjaolude kohta.

Kui miiija soovib enda kinnistu miiia maakleri vahendusel, siis kinnisvara reklaamimise
tilesanne ja selle kaudu potentsiaalsete ostjate leidmine, on iiks maakleri kohustustest. Eesti
Kinnisvaramaaklerite Koja liikmete heade tavade koodeksi®® p 11 alusel ei tohi koja liige enda
ega oma teenuste kohta avaldada eksitavat reklaami. Ilmselt voib iga miilija voi miiigi
vahendusega tegeleja sooviks pidada voimalikult kiiret ostja leidmist, mille saavutamisel ei saa
alahinnata reklaami osatdhtsus. Reklaami iildiseks iseloomustavaks jooneks on, et tuuakse vilja

just miilidava eseme positiivsed kiiljed ja eelised teiste sarnaste seas. Samas on aga oluline silmas

8 P, Varul jt (koost). Véladigusseadus IL., Ik 42.
% T. Kivistik, M. Alajde jt (koost) 1k 7.
% Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liikkmete heade tavade koodeks. Kinnitatud Eesti Kinnisvaramaaklerite
Koja tldkoosolekul 20.05.2010. Arvutivorgus: http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-
tavade-koodeks/ (20.04.2015).

34


http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-tavade-koodeks/
http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-tavade-koodeks/

pidada, et reklaamist kajastuv peab vastama tegelikkusele ning liigse ilustamise v&i
valeinformatsiooni esitamisel vdivad kaasneda sanktsioonid. RekS § 33 Ig 1 nideb reklaami

tildndudeid rikkuva reklaami tellimise, teostamise ja avalikustamise eest ette rahatrahvi.
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3. Miiiija teavitamiskohustus

3.1. Lepingueelne teavitamiskohustus

VOS § 14 1g 2 alusel on kohustus lepingueelseid ldbirdikimisi pidaval voi muul viisil lepingu
sO0lmimist ettevalmistaval isikul, teavitada teist poolt koigist asjaoludest, mille vastu teisel poolel
on lepingu eesmirki arvestades #ratuntav oluline huvi. VOS-i konealust §-i tiiendab
tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi TsUS)® § 95 sitestab iildise teavitamiskohustuse, mille
alusel tuleb asjaolu teisele poolele teatavaks tegemisel eelkdige arvestada sellega, kas see on
teisele poolele ilmselt tihtis, millised eriteadmised on pooltel, millised on teise poole modistlikud
voimalused vajalike andmete saamiseks ja kui suured on tema poolt nende andmete saamiseks
tehtavad vajalikud kulutused. TsUS § 95 sitestab VOS § 14 lIg 2 sisu tépsustuseks
tolgendusreeglid, mille alusel saab otsustada, millised on need tehinguga seotud asjaolud, mille
suhtes eksisteerib tehingupoolel oluline huvi ning millest teavitamist saab mdistlikult oodata ning
milliste asjaolude suhtes sellist ootust ei eksisteeri.?’ Seega tehinguga seotud asjaolud, millest iiks
pool on teadlik ning teisel poolel on selle suhtes oluline dratuntav huvi, voib nende suhtes

eeldada teavitamiskohustuse olemasolu.

Teavitamiskohustus on vilistatud VOS § 14 1g 2 Is 2 alusel, kui esinevad erandlikud asjaolud,
mistdttu ei saa sellise teabe avaldamist mditlikult oodata. TsUS § 95 kommentaaride alusel
voivad sellised asjaolud olla seotud mingite andmete jaoks tehtud kulutustega, kui iiks pool on
1dbi viinud uuringuid, siis tildjuhul pole tal kohustust seeldbi omandatud teadmisi teisele poolele
avaldada. Samuti toob TsUS § 95 arvestatava asjaoluna vilja eriteadmised, TsUS kommentaaride
alusel voib eeldada, et mida suurem on pooltevaheline eriteadmiste erinevus tehinguga seotud
asjaolude kohta, seda rohkem teavitamist vOib eriteadmisteta pool reeglina teiselt poolelt

oodata. % 1.

Kull ja I. Parresti arvamuse alusel tuleb arvestada, kas ostja avaldab miiiijale
eesmargi, milleks ta asja osta soovib ning kui ta on seda eesmarki mojutavate asjaolude suhtes ise
ebakompetentne, siis tuleb sel juhul ldhtuvalt hea usu pohimottest eeldada, et miiiija annab ostjale
vajalikku teavet, siinjuures tuleb arvestada, et miiiija peab ostja teadmatusest aru saama ning

oskama ise objekti sobimatust ostja eesmairgile ette niha.®

8 Tgiviilseadustiku tildosa seadus. RT I 2002, 35,216 ...RT 13.03.2014, 3.
8 V. Kdve jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus, Ik 310.
88 V. Kdve jt (koost) Ik 310.
% 1. Kull, I. Parrest 1k 217.
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Teavitamiskohustuse tiitmata jitmine voib TsUS-i alusel kaasa tuua vdimaluse tehing tiihistada
pettuse voi eksimuse tottu. Sel juhul on méddravaks tehingu ettevalmistamise faasis eksisteerivate
teavitamiskohustuste subjektiivne kiilg. Pettus eeldab, et teavitamiskohustust rikutakse tahtlikult,

et kallutada teist poolt tehingut tegema, eksimus tahtlikust aga ei eelda.*

TsUS § 95 allikaks on PECL art 4:107 1g 3 ja DCFR art 11.-7:205 Ig 3, mis kisitlevad pettuse
regulatsiooni ning mille jargi ei peaks pool tahtlikult petmise kavatsusega vaikima asjaoludest,
mis vdivad mdjutada teise poole otsust sdlmida leping. Vilja arvatud juhul, kui vaikimiseks on
mdjuv pohjus. Pettusele saab tugineda ainult juhul, kui pool on lepingu s6lminud just selle info
pohjal, mis ei vastanud tdele. Kui sellel infol aga mingit rolli lepingu sdlmimisel polnud, siis ei

saa teist poolt votta vastutusele selle varjamise eest. a1

VOS kommentaarides peetakse teatamiskohustust iiheks kdige olulisemaks kohustuseks ja hea
usu pohimatte valjenduseks lepingueelsete ldbirddkimiste etapis. Seejuures on teatamiskohustuse
tekkimise iiheks tingimuseks teabe vajaduse ja olulisuse objektiivne &ratuntavus, arvestades
seejuures lepingu olemuse, eesmirgi ja poolte omadustega. %2 Inglismaa diguses taolist tldist
teatamiskohustust ei eksisteeri, isegi mitte sel juhul, kui pool teab asjaolusid, mis voivad
mdjutada teise poole soovi sdlmida leping vdi sdlmida see teistel tingimustel.®® Prantsusmaa
oiguse alusel leitakse, et kui iiks pooltest jitab olulistest asjaoludest teise teavitamata, siis
labirddkimised pole toimunud hea usu pohimottega kooskolas ning sellele vaib jargneda vastutus

pettuse sitete alusel. 9

Teavitamiskohustus voib tuleneda ka poolte erilisest usaldussuhtest, mistdttu tuleb hea usu
pOhimottest tulenevalt arvestada lisaks enda huvidele ka teise poole heaoluga. Eelkdige on
oluline teavitada asjaoludest, millest teisel poolel pole voimalik ise teada saada, eriti kui need on

seotud lepingu eseme Oiguslike vO1 muude oluliste omadustega. Kui miiiija on teadlik, mis

% K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa. Juura 2012, Ik 160.
%1 C. von Bar, E. Clive. Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft Common
Frame of Reference (DCFR) full edition. Sellier European law publishers, 2009, 1k 494.
% M. Kierdi jt (koost). Vdladigusseadus L., Ik 60.
% R. Zimmermann, S. Whittaker. Good Faith in European Contract Law. Cambridge University Press,
2000, 1k 226.
% R. Zimmermann, S. Whittaker 1k 216.
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eesmargil ostja asja ostab, siis tuleb tal lahtuvalt hea usu pohimdttest ostjat kohastest omadustest
teavitada. Miiiija peab alati teavitama lepingueseme omadustest, mis vdivad kujutada endast ohtu

ostja elule ja tervisele. *°

Riigikohtu tsiviilkolleegium on otsuses 3-2-1-77-02% selgitanud, et miiiija kohustus on lisaks
rendilepingu olemasolule informeerida ostjat ka rendile antud vara suhtes tehtud parendustest ja
selleks antud vajalikust ndusolekust. Tsiviilkolleegium to61 vélja, et tsiviildiguseid ja
tsiviilkohustusi tuleb teostada heas usus, millest tuleneb miilijale muuhulgas kohustus
informeerida ostjat kdigist asjaoludest, mille vastu vdib eeldada ostja mdistlikku huvi. Antud
asjas pidas kolleegium igati mdistlikuks ostja eeldatavat huvi selle kohta, kas rentnik on teinud
miitidavale objektile parendusi rendileandja loal, kuna sellisel juhul on rentnikul ndue tehtud

kulutuste hiuvitamiseks.

3.2. Lepingulised kokkulepped asja omaduste kohta

VOS § 14 lg 1 sitestab iildise kaitsekohustuse, millest tuleneb kohustus lepingueelseid
labiraakimisi pidavatele isikutele arvestada mdistlikult iiksteise huvide ja Oigustega, samuti
tuleneb sittest ndue edastada teisele poolele tdeseid andmeid. Uhe poole vdimalus saada teatavat
informatsiooni voi selle omamisest tulenev eelis, loob lepingupoolte vahele ebavordse seisundi.
Kui lepingupool otsustab ebadige teabe alusel sdlmida leping, jdib lepingulise kokkuleppe kaudu
realiseerumata kommutatiivse digluse idee iihiskonnas. Seega tuleneb VOS § 14 lg-st 1
kaitsekohustus ja tdese teabe andmise kohustus, pooled peavad neid tditma soltumatult
teatamiskohustusest, mis tuleneb VOS § 14 lg-st 2, mistdttu lepingupool ei tohi anda ebadiget
teavet ka juhul, kui tal puudub vastava teabe andmise kohustus VOS § 14 g 2 méttes.”” Oluline
on arvestada, et lepingueelne kinnistu omaduste kohta kiiv teave ja andmed muutuvad poolte

kokkulepitud tingimusteks.*®

Riigikohtus arutlusel olnud tsiviilasjas nr 3-2-1-113-07% tekkis poolte vahel vaidlus, kuna parast

% M. Kierdi jt (koost). Vladigusseadus L., Ik 60.
% RKTKo 09.09.2002, 3-2-1-77-02, p 10.
% M. Kierdi jt (koost). V5ladigusseadus 1., 1k 59.
% P. Varul jt (koost). Véladigusseadus IL., Ik 42.
¥ RKTKo 12.12.2007, 3-2-1-113-07, p-d 1, 10.
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kinnistu miitigilepingu s0lmimist tuli ilmsiks asjaolu, et piirdeaed, mis eraldas miiligiobjektiks
olnud Kkinnistut naaberkinnistust, paiknes tegelikust kinnistute piirist kaugemal, luues sellega
visuaalselt vale arusaama kinnistu suurusest (piirdeaia jirgi oli kinnistu suuruseks 1163 m? kui
tegelikuks pindalaks oli aga 907 m?). Riigikohtu tsiviilkolleegium asus konealuses vaidluses
seisukohale, et kinnistu pindala mittevastavust piirdeaiaga hdlmatud maatiikile ei saa lugeda
lepingutingimustele  mittevastavaks, kuna nii  Kinnistusraamatus kui ka notariaalses
miitigilepingus oli kinnistu suuruseks mirgitud tegelik pindala — 907m?® Kuigi miiiija ei olnud
piirdeaia valest asukohast ostjat teavitanud, leidis Riigikohus, et tuvastatud asjaoludest ei tulene,
et miitija oleks kostjale lubanud miiiia kinnistu suurema pindalaga kui see tegelikkuses oli — 1163
m?, mistdttu ei ole tegemist ka lepingueelsete labirddkimiste kiigus vale teabe esitamisega ning

puudub voimalus rahuldada ostja taotlus alandada kinnistu hinda.

Ebadigete andmete esitamine lepingueelsete labirddkimiste kdigus toob kaasa lepingupoole
kohustuse rikkumise § 100 alusel, mis tdhendab ka diguskaitsevahendite kohaldamise voimalust
juhul, kui ei esine vabandavaid asjaolusid toele mittevastavate andmete esitamiseks. Samuti peab

pool tdendama, et talle esitatud teave voi andmed ei vastanud toele. %

Seega, kuigi lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus antud teave kinnistu olukorra kohta muutub
poolte kokkulepitud omaduseks, siis saab neile tuginedes kohaldada diguskaitsevahendeid, kui
nende kokkulepete olemasolu ja sisu on vdimalik tdendada. Olulised kinnisasja omadused on
moistlik seega lepingus sdtestada, mis tagab hilisema vaidluse korral vastava kokkuleppe

toendatavuse.

%M. Kierdi jt (koost). Voladigusseadus 1., Ik 59.
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4. VOS § 218 Ig 1 kui vastutusstandard ja rikkumisele tuginemine

4.1. Puuduse olemasolu riisiko iilemineku hetkel

Kui on ilmnenud, et ostetud kinnisasjal esineb mdni puudus ning mille kohta puudus pooltel
eraldi kokkulepe, siis ei piisa sellest veel miiiija vastutusele votmiseks, mis on aga vajalik
diguskaitsevahendite kohaldamiseks. Esmalt on oluline, et vastavalt VOS § 218 Ig-le 1 peab
vastav puudus olemas olema juhusliku hévimise ja kahjustumise riisiko tilemineku ajal ostjale,
sel juhul vastutab miiiija isegi juhul kui puudus ilmneb hiljem, Is 2 sétestab, et kui tegemist on
tarbijale miitigiga, vastutab miiiija asja puuduste eest, mis on olemas asja ostjale lileandmisel,
isegi kui juhusliku hdvimise ja kahjustumise riisiko iileminek lepiti kokku varasemaks ajaks.
VOS kommentaaride jirgi sitestab VOS § 218 g 1 iildreegli, mille alusel VOS §-d 217 ja § 77
nimetatud puuduste esinemisel, vastutab miiiija alati, kui puudus voi selle pdhjustaja oli olemas
miiiija asja juhusliku hdvimise voi kahjustumise riisiko tilemineku hetkel v&i mis tekkis kiill
pédrast asja ilileandmist ostjale, kuid miiiijast tuleneva kohustuse rikkumise tottu, seejuures on

tegemist erandiga VOS §-st 103, ning miiiija vastutab ka védramatu jéu esinemise korral.*™*

VOS-i § 218 Ig 1 iiheks allikaks on olnud CISG art 36 Ig 1. CISG art 36 lg 1 alusel vastutab
miiija nii lepingu kui ka CISG-i regulatsiooni alusel igasuguste mittevastavuste eest, mis
eksisteerivad riisiko tilemineku hetkel, isegi siis, kui mittevastavused tulevad ilmsiks alles hiljem.
Tosisasi, et lepingutingimustele mittevastavust tuleb hinnata riisiko miiiijalt ostjale tilemineku
ajahetke jirgi tuleneb asja juhusliku kahjustumise ja hdvimise reeglist. Kuigi mittevastavust
hinnatakse riisiko tilemineku ajahetke alusel, voib see ilmneda hoopis hiljem, asja kasutamise

102
kaigus. 0

VOS § 218 lg 3 jérgi vastutab miiiija lepingutingimustele mittevastavuse eest, mis ilmnevad
pérast riisiko iileminekut ostjale, kui mittevastavus tekkis miiiija rikkumisest tulenevalt. VOS
kommentaarides on selgitatud, et selle all tuleb moista eelkdige olukordi, kus puudus on tekkinud
miitijapoolsest puudulikust juhendamisest asja kasutamise, paigaldamise voi hoolduse kohta.

Samuti kuuluvad siia alla sellised juhtumid, kus miitidaval objektil eksisteeriv puudus tingib ka

L p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., 1k 49.
192" Guide to CISG article 36. Arvutivdrgus: http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/secomm/secomm-
36.html (24.04.2015).
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mittedefektsete osade kahjustumise.'®

VOS § 218 lg 3 allikaks on CISG art 36 lg 2, mis sitestab, et miiiija vastutab kauba
mittevastavuse eest, mis tekib pérast riisiko iileminemist, kuid on miiiija kohustuse rikkumise
tagajarg, samuti iga garantii rikkumine selles osas, et kaup peab teatud tdhtaja jooksul jidma
tavalisel vOi konkreetsel eesmérgil kasutatavaks voi sdilitama kvaliteedi voi omadused, mis olid
seatud tingimuseks. Sellest regulatsioonist tulenevat vastutust vOib kisitleda kui kaudset
garantiid, mis kehtib parast objekti iileandmist edasi ja aitab tagada, et miilidud objekt vastaks
taoliste asjade tavalisele kasutamise eesmérgile. Aeg, mil selline garantii kehtima peaks tuleb
enamuse arvamuse alusel pooltel endil lepingus tdpsustada, kui seda ei tehta otsustab selle

vaidluse korral kohus.%

AOS § 64" tipsustab, et kinnisomand tileandmiseks on esmalt vajalik digustatud isiku ja teise
poole notariaalselt tdestatud leping ning sellekohase kande tegemine kinnistusraamatusse. AOS
kommentaaride jirgi ei ole kinnisasja valduse iileandmine omandamise seisukohast oluline,

s At 105
samas on see aga miilija voladiguslikuks kohustuseks.

AOS § 119 Ig 1 alusel peab kinnisasja vodrandamise vdi omandamise tehing olema notariaalselt
tdestatud. AOS § 120 reguleerib eraldi kinnisomandi {ileandmiseks vajalikku asjadiguslepingut,
mis peab lg 1 alusel olema notariaalselt tdestatud. Samasugune notariaalse tdestamise vormindue
tulenes ka AOS §-st 64'. AOS kommentaaride kohaselt on sitte eesmirgiks vilistada
kinnisasjakdibest ~ vormindudele  mittevastavad = vdladiguslepingud  ning  kehtestada
asjadiguslepingule kohustuslik notariaalselt tdestatud vorm, mis annab notarile diguse kontrollida
ka voladiguslepingut ning samas aitab piirata selle sidumist tingimuse voi tdhtajaga. 106 A0S
kommentaaridest tulenevalt on kéasutamiseks kohustav vdladigusleping asjadiguslepingu
solmimise aluseks, kuid ei ole kehtivuse ega sisu poolest sellest soltuvad. Voladiguslepingule

notariaalse vormindude kehtestamise eesmaérgiks on eelkdige poolte kaitse, hoiatamine ja

1% p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., 1k 51.
1% P, Schlechtriem. Uniform Sales Law — The UN-Convention on Contracts for the International Sale of
Goods. Arvutivorgus: http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/biblio/schlechtriem-36.html (24.04.2015).
15y, Kave jt (koost). Asjadigusseadus I., 1k 206. Ka riigikohtu tsiviilkolleegium on otsuse 3-2-1-41-06 p-s
16 kinnitanud, et kinnisomandi iileandmiseks on vajalik Oigustatud isiku ja teise poole vaheline
asjadigusleping ning vastava kande tegemine kinnistusraamatusse, iileandmise eelduseks ei ole aga
erinevalt vallasomandist vajalik valduse ileandmine.
19 1. Kull jt (koost). Asjadigusseadus I., 1k 507.
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ndustamine.’®” AOS § 120 Ig-st 2 alusel on asjadigusleping kinnisomandi iileandmiseks tiihine,
kui see on tehtud tingimuslikult vdi tihtpieva miirates. AOS kommentaarides on selgitatud, et
tingimuslikkus ja tdhtaja mdidramine omab materiaaldiguslikku moju asjadigusele, mis tdhendab,

et sel juhul 16peb vastav digus tingimuse saabumisel voi kokkulepitud téhtaja mdddumisel.*®

Kuna kinnisasja miiiigilepingu peab kinnitama notar, siis vdib eeldada, et véltimaks vaidluseid
kinnistu valduse tilemineku tottu, sitestatakse lepingutes eraldi sellekohane kokkulepe, nditeks, et
kinnistu valduse iilemineku hetkeks on lepingu tdoestamise hetk ning riisiko ldheb iile valduse

iileminekust ehk siis samuti lepingu tdestamise ajal.

AOS § 120 Ig 3 alusel tdestab notar kinnisomandi iileandmiseks sdlmitud asjadiguslepingu
iiksnes juhul, kui talle esitatakse notariaalselt tdestatud kinnisasja omandamist voi vodrandamist

nditav dokument voi kui need kaks sdlmitakse samaaegselt.

Riisiko iilemineku hetke tipsustab VOS § 214 lg-s 2 sisalduv iildreegel, mille jérgi 1dheb riisiko
ostjale iile asja iileandmisega. Riisiko all tuleb VOS kommentaaride jirgi mdista, et kui miiiidav
objekt enne ostjale iileandmist juhusliku siindmuse tagajdrjel hévib voi saab kahjustada, ei
vabasta see miiiijat lepingulisest kohustusest asi iile anda.’® Objekti havimist voi kahjustumist
saab kommentaaride seisukoha alusel pidada juhuslikuks, kui see on toimunud sellise asjaolu
tottu, mille eest ei vastuta kumbki lepingupool. Selliseks on asjaolu, mis pole tingitud kummagi
poole teost vOi tegevusetusest ehk mis on viljaspool mdlema poole mojupiirkonda. Seega on
tegemist iildjuhul § 103 lg-s 2 kirjeldatud olukorraga, kus volgnik rikkus kohustust ja miitigiks
olev objekt havib vo1 kahjustub vddramatu jou tottu. Vadramatu joud on asjaolu, mida volgnik ei
saanud mojutada ja moistlikkuse pohimdttest lahtudes ei saanud temalt oodata, et ta lepingu
s0lmimise ajal selle asjaoluga arvestaks voi seda vildiks voi takistava asjaolu voi selle tagajérje

{iletaks. '

Kinnisasjade puhul vdib VOS kommentaaride jérgi kinnisasja iileandmise hetke miiratlemine

olla keerulisem. Kui miilidava kinnisasja osaks on suletud hoone, siis tuleb muuhulgas iile anda

071, Kull jt (koost). Asjadigusseadus I., 1k 508.
18y, Kove jt (koost). Asjadigusseadus L., 1k 218.
9 p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., 1k 24.
10 p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., 1k 25.
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ka juurdepddsu vdéimaldavad vahendid, nditeks votmed. Voimalik on ka olukord, et omandi
tileminek toimub enne kinnisasja iileandmist, riisiko lileminek toimub aga ka sel juhul asja
tileandmisega. Kommentaaride alusel on kinnisasjade miiiigitehingute korral tavapirane, et
lepingus lepitakse kokku riisiko iilemineku hetk, seda tehakse kuupdeva kindlaks maaramisega,

mitte aga tegeliku kinnisasja iileandmisega.**

4.2. Vastutusstandard kvaliteedi mittevastavuse korral

Pooltel on vdimalik lepingus kokku leppida nii miiligiobjektiks oleva kinnisasja kasutuseesmérgis
kui ka kvaliteedi osas. Ostjate sooviks voib sageli olla soetada pooleliolev kinnistu, et see siis
enda maitse jargi valmis ehitada ja kujundada v&i vana kinnistu iildse maha lammutada ja uus
ehitada. Samuti saavad pooled kokku leppida vastutusstandardis, mida nad enda vdlasuhtes
kohaldada soovivad. Voimalik on niiteks kokkulepe, et miilija ei vastuta, kui mitteteatamine oli
vabandatav voi voidakse ka kokku leppida, et miiiija vastutab ainult nende puuduste eest, mida ta
on tahtlikult varjanud.

Riigikohtu otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-115-04*

olid pooled korteriomandi miiiigilepingu p-S 2.9
kokku leppinud, et miilija on informeerinud ostjaid kdikidest talle teadaolevatest lepinguobjekti
puudustest. Miiiija vilistas vastutuse lepinguobjektiks oleva kinnisasja nende puuduste eest,
millest ta ei ole lepingut sdlmides teadlik voi mis on ilmsed, silmaga néhtavad puudused, samuti
varjatud puuduste osas, mida tavalise lilevaatusega ei ole vdoimalik avastada, v.a juhul, kui ta oli
nendest teadlik voi pidi nende olemasolust teadlik olema. Lepingu p 4.3 jargi vilistas miilija enda
vastutuse puuduste eest, mis ei ole varjatud puudused. Kahe viljatoodud lepingu punkti vahel
voib maérgata teatavat vastuolu, kuna p-ga 2.9 vilistab miilija enda vastutuse varjatud puuduste
eest, millest ta teadlik pole ning p-s 4.3 vilistab miiiija enda vastutuse kdigi puuduste eest, mis
pole varjatud. Kuigi lepingust ei tulene otsest kinnitust, et ostjatele voimaldati kinnistut korduvalt
ile vaadata, tuleneb see asjaoludest, mille iile pooled ei vaidle ning samuti tdlgendades lepingu p
2.9, millega vilistatakse miiiija vastutus silmaga ndhtavate puuduste eest, voib eeldada, et ostjal

on olnud voimalik kinnistu {ile vaadata ja need nihtavad puudused ka avastada. Ringkonnakohus

leidis enda lahendis, et kiittekollete mittetookorras oleku ndol on tegemist puudusega, mille

"L p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., 1k 25-26.
2 RKTKo 25.10.2004, 3-2-1-115-04, p 9, 11, 24.
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olemasolu avastamine oli ostjatele véimalik, kuna nad said kinnistut mitmel korral iile vaadata.
Samuti leidis ringkonnakohus, et ostjad oleksid pidanud aru saama, et tellised, millest kiittekolle
ehitatud oli, ei ole kdrgeid temperatuure taluvast materjalist. Autor leiab siinkohal, et selline
seisukoht ei saa olla aktsepteeritav, tavaline isik, kellel puuduvad igasugused eriteadmised
ehitusmaterjalidest ning kiittekollete ndutavast ehituslikust struktuuris, ei saa tavalise iilevaatuse
ajal selliseid puuduseid avastada. Veel vihem saab eeldada ostjate kohustust tutvuda kiittekolde
siseehitusega ning seejdrel dra tunda, et seda pole vdimalik kiitta ning pidada
iseenesestmoistetavaks pohjust, miks kiittekolle elamus paikneb, selle ruumikujunduslikku
eesmérki. Ka Riigikohtu tsiviilkolleegium tdi1 otsuses vilja, et ostjatel, kes ei sdlmi lepingut
majandus- voi kutsetegevuses, ei ole kohustust asja pohjalikumaks tilevaatuseks ning samuti ei
tulenenud sellist kokkulepet poolte vahelisest lepingust, andes mdista, et lepinguga voivad pooled

kehtestada ostjale erilise ja pohjalikuma iilevaatamise kohustuse.™

Kui pooled kehtestavad omavahelises lepingus ostjale erilise iilevaatamise kohustuse kaasneb
sellega iildiselt ka miilija vastutuse piiramine, nditeks on vdimalik, et pooled lepivad kokku, et
miilija ei vastuta kinnisasja varjatud puuduste eest, millest ta ise teadlik ei olnud, samuti on

voimalik piirata miilija vastutuse ulatust.

VOS § 106 Ig 1 alusel on pooltel lubatud sdlmida kokkuleppeid, millega nad vilistavad vdi
piiravad vastutuse kohustuse rikkumise eest. Samas on seaduses selle diguse kasutamiseks ette
nihtud mitmeid piiravaid tingimusi. VOS § 106 Ig 2 alusel loetakse tiihiseks kokkulepe, millega
vilistatakse vO1 piiratakse vastutus mh tahtliku kohustuse rikkumise puhul ning samuti ka
kokkulepe, mis voimaldab vdlgnikul tdita kohustuse oluliselt erinevana vodlausaldaja poolt

moistlikult eeldatust voi mis muul viisil vélistab vai piirab vastutust ebamdistlikult.

VOS § 104 1g 1 tdpsustab, et lepingus sitestatud juhtudel vastutab isik oma kohustuse rikkumise
eest ainult siiti olemasolu korral, siili vormidena nimetab seadus hooletust, rasket hooletust ja
tahtlust. Ebamdistlikult kahjustavaks tiiliptingimuseks lepingus, mille teiseks pooleks on tarbija,
loeb seadus § 42 Ig 3 p 1 kokkulepet, millega vilistatakse voi piiratakse seadusest tulenevat
vastutust juhuks, kui pohjustatakse teise lepingupoole surm voi kahjustatakse tema tervist, samuti

muuks juhuks, kui kahju tekitatakse tahtlikult voi raske hooletuse tottu.

8 RKTKo0 25.10.2004, 3-2-1-115-04, p 25.
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4.3. Mittevastavusest teavitamine maoistliku aja jooksul

VOS § 220 Ig 1 Is-st 1 tuleneb ostjale kohustus teatada lepingutingimustele mittevastavusest
miiiijale moistliku aja jooksul pérast seda, kui ta asja lepingutingimustele mittevastavusest teada
sai vOi pidi teada saama, Is 2 jérgi peab tarbija teatama asja lepingutingimustele mittevastavusest
miiiijale kahe kuu jooksul parast puudusest teada saamist. VOS kommentaaride jirgi on vastava
regulatsiooni eesmérgiks tagada, et tekkivad vaidlused miiiidud objekti iile lahendatakse
voimalikult kiiresti parast puuduse ilmnemist, kuna see aitab viltida tdendamisraskusi ja samas

tagab ka miiiija digustatud huvide kaitse.***

Ka intervjueeritud maaklerid leidsid, et selline sédte on
Oigustatud eelkdige miilija seisukohast, kuna ajaliste piiride sétestamine pretensioonide
esitamisele, hoiab &ra lileméddrase viivitamise ostja poolt ning annab miiiijale teatud kindlustunde

tehingu onnestumise kohta.

VOS kommentaarides selgitatakse, et tarbijal tekib teatamise kohustus alates hetkest, mis isik
puuduse tegelikult avastas vOi pidi avastama. Saab Gelda, et isik pidi teadma, kui puuduse
olemasolu objektil on sedavdord ilmne, et likski mdistlik isik ei saaks vastavat asjaolu
tahelepanuta jitta ka eriteadmisi omamata. Teatamise tihtaja osas tidpsustavad kommentaarid, et
need, kes sdlmivad lepingu tarbijana peavad ilmnenud puudustest teatama kahe kuu jooksul ning

mbistlikku aega teatamiseks VOS § 7 alusel tuleb hinnata ostjate puhul, kes pole tarbijad.*

VOS § 220 1g 3 1s 1 keelab ostjal lepingutingimustele mittevastavusele tuginemise, kui ostja ei
teata miilijale lepingutingimustele mittevastavusest digeaegselt, Is 2 lubab sel juhul
mittevastavusele siiski tugineda, kui teatamata jitmine on mdistlikult vabandatav. VOS
kommentaarides on tépsustatud, et kui ostja miilijat puuduse avastamisest digeaegselt ei teavita,
siis kaotab diguse neile tuginedes kohaldada diguskaitsevahendeid, v.a kui kohus leiab, et see on

vabandatav seoses erakorraliste asjaoludega.™*®

Ka riigikohtu tsiviilkolleegium on oma otsuses 3-
2-1-131-05" p-s 17 viidanud, et kui teatamata jitmine ostja poolt on mdistlikult vabandatav,

voib ta alandada ostuhinda voi nduda kahju hiivitamist.

"4 P Varul jt (koost). Véladigusseadus IL, 1k 55.
5P, Varul jt (koost). Vladigusseadus IL, 1k 56.
18P Varul jt (koost). Vladigusseadus IL, 1k 56.
" RKTKo 30.11.2005, 3-2-1-131-05, p 17.
45



VOS § 220 Ig 1 ja 3 allikaks on CISG 39 Ig 1, mille jirgi ostja ei saa tugineda mittevastavusele,
kui ta ei saada miiiijale vastavate puuduste iseloomu kohta andmeid sisaldavat teadet moistliku
aja jooksul parast seda, kui ta mittevastavuse avastas voi pidi avastama. J. S. Ziegeli arvamuse
kohaselt saab probleemseks ja kiisitavaks selle sitte puhul pidada tingimusi ostjapoolsele teatele,
eriti kuna see sdte laieneb koigile, sh ka tavalistele tarbijatele, kes ei pruugi sellisest ndudest
teadlikud olla. Ta leiab, et selline regulatsioon pdhjustab omakorda palju vaidlusi, samuti on ta
toonud vélja, et Ameerikas on taoline noue olnud pikka aega, mistSttu pole see tavadiguse jaoks
vodras probleem. Ameerika kohtud on asjakohaste vaidluste korral ndidanud {iles pigem

vastumeelsust kohaldada seda nduet tarbij alepingutes.118

C. B. Andersen on selgitanud, et taolise teate ndude olemasolu on kehtestatud eelkdige miiiija
huvide kaitseks, kuna see voimaldab teatud aja moodudes miiiijal arvestada, et tehing on edukalt
16pule viidud ning mingeid probleeme pole esile kerkinud, samuti hoiab see dra ebamdistlikud
mittevastavusele tuginemised ostja poolt, mille eest pole miiijal voimalik ennast kaitsta.
Moistliku aja suhtes on autor selgitanud, et sellisena nagu seda tina tolgendatakse, on see
osutunud liiga ebatdpseks oma paindlikkuse tdttu ning ilma iihtse arusaamata moistliku ajaskaala
médramisel, voetakse igal juhtumil arvesse erinevaid faktoreid, mis viivad erinevate
16ppetulemusteni moistliku aja sisustamisel. Seega puudub selles osas kindel vélja kujunenud
praktika.119 Kéesoleva t60 autori arvates norgestab see aga iildist diguskindlust, kuna inimesed ei
tea ette, milliseid asjaolusid kohus maistliku aja méddramisel arvesse v3ib votta ning millist aega
antud asjas mdistlikuks pidada. C. B. Andersen leiab, et konealune séite vajab lihtsalt veidi
selgemaid suuniseid teatud kriteeriumite piistitamisega, mis aitab tagada lepingute
prognoositavust ja loob CISG-i konealuse sitte kohaldamiseks iihtlustatud kohaldamise

120

praktika.

VOS § 220 1g 3 Is 2 allikaks CISG 44, mille alusel vdib ostja kohaldada hinna alandamist ja ka
kahju hiivitamist v.a saamata jadnud kasu, kui tal on olemas mdistlik vabandus, miks ta

Oigeaegselt ndutavat teavet puuduse kohta ei andnud. J. Lookofsky seisukoha jirgi on ka selle

18], S. Ziegel. Report to the Uniform Law Conference of Canada on Convention on Contracts for the
International Sale of Goods. Arvutivdrgus: http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/ziegel39.html
(24.04.2015).
9 C. B. Andersen. Reasonable Time in Article 39(1) of the CISG — Is Article 39(1) Truly a Uniform
Provision? Arvutivargus: http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/biblio/andersen.html#fn35 (24.04.2015).
120 C. B. Andersen.
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artikli suurimaks probleemkohaks kiisimus sellest, mida pidada mdistlikuks vabanduseks. Ta
toob vilja, et esmalt oli selle sétte eesmirk kaitsta eelkdige ostjaid arengumaades, CISG-i artikkel
on aga kohaldatav mairksa suuremale ringkonnale. Siiski on see praktikas jddnud pigem
kaitseklausliks erandlike asjaolude esinemisel. Eelkdige kuulub konealune artikkel kohaldamisele

juhtudel, kus on vaja viltida ebadiglast l?)pptulemust.121

VOS § 221 sitestab erandi §-st 220. VOS § 221 Ig 1 p 1 alusel vdib ostja lepingutingimustele
mittevastavusele tugineda soltumata sellest, et ta asja puudustest digeaegselt ei teavitanud, kui
asja lepingutingimustele mittevastavus on tekkinud miiiija tahtluse voi raske hooletuse tottu ning
p 2 alusel kui miitija teadis voi pidi teadma asja lepingutingimustele mittevastavusest voi sellega
seotud asjaoludest ja ei avaldanud seda ostjale. Kommentaarides leitakse, et kui miilija on
lepingutingimustele mittevastavusest ise teadlik voi peab teadlik olema ning samuti kui miiiija
rikub lepingut tahtlikult v3i raske hooletuse tttu, siis ei véiri ta kaitset, mis tuleneb talle VOS §
220 Ig-st 3. Kommentaarides on tdpsustatud, et tahtlus eeldab miitidud asja teadlikku
kahjustamist miitija poolt ning raskest hooletusest saab rddkida juhul, kui miilijja on olnud
miitidud objekti tootjaks vai tal on kohustus kontrollida objekti lepingutingimustele vastavust voi
kohustus enne objekti lileandmist seda enda kdes. Selliseid kohustusi esineb miiiijal aga harva,
miiiidava objekti iilevaatamise ja kontrollimise kohustus peaks kuuluma pigem ostjale. Miilija
teadmist vo1 teadma pidamist voib jaatada eelkdige juhul, kui miitija on olnud miiiidava objekti
tootja voi on ta eelnevalt asja ise kasutanud, mistdttu voib eeldada, et ta on asja seisundist teadlik.
Samuti saab jaatada miiiija teadlikkust asja teatud omadustest juhul, kui temani on joudnud
andmed, mis peaksid tekitama kahtluse miitidava objekti suhtes ning mille ilmnemisel peaks ta
tegema miilidava objekti kvaliteedi kontrolli. Teadma pidamist on kohtupraktikas jaatatud, kui

miitidav objekt on eelnevalt olnud pikema aja jooksul miiiija omandis.'?

VOS § 221 Ig 2 keelab miiiija tuginemise kokkuleppele, millega vilistatakse vdi piiratakse ostja
Oigusi seoses asja lepingutingimustele mittevastavusega, kui miiiija teadis voi pidi teadma, et asi

lepingutingimustele ei vasta ja ostjat sellest ei teavitanud. VOS kommentaaride kohaselt vdib

121 J. Lookofsky. The 1980 United Nations Convention on Contracts for the International Sale of Goods.
Article 44 Excuse for Failure to Notify. Arvutivorgus:
http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/biblio/loo44.html (24.04.2015).
22°p_ Varul jt (koost). Vdladigusseadus II., Ik 58-59.
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sitet pidada hea usu pdhimdtte viljenduseks.’® Selle alusel keelatakse kokkulepped, millega
miiiija voiks vélistada enda vastutuse puuduste eest, mille olemasolust ta on teadlik, kuid millest

ta tahtlikult ostjale teada ei anna.

Allikaks VOS § 221 Ig 1 p-le 2 on CISG art 40, mille jirgi ei saa miiiija tugineda art-st 39
tulenevale, kui kauba mittevastavus on seotud faktidega, mida ta ise teadis voi pidi teadma ning
millest ta ostjat ei teavitanud. Site ndib loovat miilijale kohustuse teavitada miiiijat
mittevastavustest, millest ta ise teadlik on vdi peab olema. Kui miiiija enda sellist teavitamise
kohustust ei tdida, siis ei saa ta tugineda sellele, et ostja ei teavitanud teda avastatud puudustest.
Ostja jaoks on tegemist aga séttega, mis laseb tal mittevastavustele tugineda isegi juhul, kui ta ei

teavita mittevastavusest miiiijat nii nagu nieb ette CISG art 39.%*

2P Varul jt (koost). Vdladigusseadus IL, 1k 59.
124 Secretariat Commentary. Guide to CISG Article 40. Arvutivorgus:
http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/text/secomm/secomm-40.html (24.04.2015).
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5. Maakleri teavitamiskohustus ja selle rikkumise tagajirjed

5.1. Maakleri kohustused ja vastutus

5.1.1. Maakleri kohustused

Maaklerilepingu mdiste on defineeritud VOS-le omaselt poolte kohustuste kaudu VOS § 658 Ig-s
1, mille alusel kohustub maakler vahendama teisele isikule — kdsundiandjale, lepingu s6lmimist
kolmanda isikuga voi osutama kolmanda isikuga lepingu solmimise vdimalusele, kdsundiandja
kohustub maaklerile maksma selle eest tasu. VOS § 658 Ig 2 alusel on maaklerileping
kasunduslepingu tiilipi, mistdttu tuleb eriregulatsiooni puudumisel kohaldada maaklerilepingule
kisunduslepingu kohta sitestatut. PShikohustustena tuleb VOS-i alusel mdista seega lepingu
s0lmimiseks vajalikku vahendamisteenust voi lepingu sdlmimise vOimalusele osutamisteenust.
VOS kommentaaride alusel tihendab vahendamine maakleri aktiivset tegevust poolte
kokkuviimiseks lepingu sOlmimise eesmirgil ning samuti lepingu sOlmimiseks vajalike
ettevalmistuste tegemist. Osutamise all tuleb moista kdsundiandjale lepingu sdlmimise voimaluse
nditamist. Kommentaaride alusel on maakleri kohustus eelkdige aidata kaasa enda kliendi lepingu

~ S 125 : ~e . . ~y e . 126
s0lmimisele ", esindusdigust maaklerilepingu sdlmimisest ei tule.

Kuna tegemist on késundi tiilipi lepinguga, siis olulised korvalkohustused pohikohustuse
tditmiseks tulenevad kisunduslepingu regulatsioonist. VOS § 620 lg 1 alusel peab maakler
tegutsema kisundiandjale lojaalselt ning tditma oma kohustusi vajaliku hoolsusega. VOS
kommentaaride alusel seondub lojaalsuskohustus usaldusega, mis tdhendab, et kdsundi tiitmisel
on kdsundisaajal kohustus arvestada eelkdige kdsundiandja huvidega ning neid huve igati kaitsta,

seega on keelatud eelistada kellegi teise v3i enda huve.'?’

Hoolsuskohustus on tapsustatud § 620
Ig-s 2, mille alusel tuleb kdsund tiita vastavalt oma teadmistele ja voimetele kdsundiandja jaoks
parima kasuga ning dra hoidma kahju tekkimise kdsundiandja varale, lisaks tuleb majandus- voi
kutsetegevuses tegutseval kdsundisaajal tegutseda vastavalt iildtunnustatud Kkutseoskuste

tasemele. VOS § 621 Ig-st 1 tulenevalt on kohustus jirgida kisundi tditmisel kisundiandja

125 Kuna tegemist on kdsundustiiiipi lepinguga, siis on ldhtudes VOS § 24 1g-st 2 oluline, et maakler teeb
tulemuse saavutamiseks enda poolt koik, mis on mdistlikult voimalik. Seejuures peab ta tegema pingutusi
nagu temaga samal tegevus- voi kutsealal tegutsev moistlik isik samadel asjaoludel teeks.
2P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus III. 8. Ja 10. osa (§-d 619-916 ja 1005-1067). Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 103.
2P Varul jt (koost). Vladigusseadus III., 1k 7.
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juhiseid. Seejuures on oluline arvestada, kui kdsundi tditmine eeldab erialaseid teadmiseid voi
vdimeid, siis ei tohi kisundiandja anda liialt iiksikasjalikke juhiseid kdsundi tditmiseks.?®
Maakleri teatamiskohustus tuleneb VOS § 624 lg-st 1, mille jirgi peab kisundiandjat teavitama
koikidest olulistest asjaoludest, eriti nendest, mis voivad ajendada kdsundiandjat tema poolt antud

juhist muutma, samuti tuleb anda teavet kdsundi tditmise kohta, kui kdsundiandja seda nouab.

Lisaks VOS-s sitestatud iildkehtivatele kohustustele, tulenevad kohustused Eesti
Kinnisvaramaaklerite Koja P6hikirjast129, mille III osa késitleb litkmete Oiguseid ja kohustusi.
Liikmeks saavad Koja pd&hikirja p 3.2. alusel kodanikud voi Eestis alalist elamisluba omavad
vilismaalased, kes on kinnisvaramaaklerina to6tanud vdhemalt {ihe aasta, kas vdladigusliku
lepingu alusel kinnisvaravahendusteenust osutavas ettevottes voi fiilisilisest isikust ettevotjana,
samuti mittetulundusiihingud, mis tegutsevad kinnisvara alal. Pohikirja p 3.3. alusel vdetakse
Koja liikmeks juhatuse otsusega sooviavaldaja Kirjaliku avalduse ja kahe Koja liikme kirjaliku
soovituse alusel. Koja liikmete kohustused tulenevad pohikirja p-st 3.5., mille alusel tuleb
muuhulgas jiargida Koja organite otsuseid, korraldusi, kodukorda, pohikirja, hoida korgel nii Koja
mainet kui ka maakleri kutse-eetikat ning viltida ebaausat konkurentsi. Samuti tuleb liikmetel
tdita Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liikmete heade tavade koodeksist, mille eesmérgiks on
koodeksis sdtestatud eetilise aluse loomine maaklertegevusega seonduvates toimingutes ja
omavahelistes suhetes, koodeks on jargimiseks siduv Koja litkmete jaoks. Olulisemate sitetena
toob autor vilja Koja koodeksi p-st 5 tuleneva kliendile informatsiooni andmise kohustuse,
seejuures on oluline silmas pidada p-st 9 tulenevat keeldu anda nii kinnisvaraobjektide kui ka
tildiselt kogu kinnisvaraturu kohta tahtlikult valeinformatsiooni. Koja koodeksi p 8 alusel on
keeld endale votta voi jétkata tehingut, kui maakleril puuduvad vajalikud teadmised ja oskused,
selle kvaliteetseks ja kohaseks ldbiviimiseks, p 15 sdtestab kohustuse tunda kinnisvara alast
seadusandlust. VOS-i alusel tuli maakleritel lojaalsuskohustuse tditmise raames jitta tagaplaanile
enda ja teiste huvid ning ldhtuda enda tegevuses oma kliendi huvidest, sama kohustus on

satestatud Koja koodeksi p-s 17.

2P Varul jt (koost). Vdladigusseadus II1., 1k 10.
12 Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja pdhikiri. Kinnitatud Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja iildkoosolekul
06.06.2008. Arvutivorgus: http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/pohikir/ (20.04.2015).

50


http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/pohikir/

Kitsamale maaklerite ringkonnale tulenevad kohustused ka Eesti Kinnisvarafirmade Liidu'*

(edaspidi EKFL) heade tavade koodeksist™, mis koosneb 12-st punktist ning on siduvaks
kaitumisjuhendiks EKFL-1 litkmetele. Koodeksi eesmirgina on vilja toodud eetilise aluse
loomine kinnisvara valdkondadega seonduvates tegevustes, mis aitab kujundada ja kaitsta Liidu
ning tema litkkmete head nime ja osapoolte huve. Koodeks sdtestab maaklerite kohustused pigem
tildiselt ning rohutab eelkdige p-s 1 sdtestatud tegutsemist kdrgel eetilis-moraalsel tasemel, mis
holmab endas kohustustust olla kursis asjakohaste kinnisvaraga seonduvate digusaktidega, p-St 2
tuleneb kohustus hoolitseda kinnisvaraturu hea maine eest. EKFL-i koodeksi p-de 3-4 jargi on
oluline pdorata tihelepanu oma kutsealase kvalifikatsiooni tdstmisele ning enda poolt pakutavate
kinnisvarateenuste kvaliteedile. Uheks olulisemaks ja ka konkreetsemaks sitteks EKFL-i heade
tavade koodeksis voib autori arvates pidada p-st 6 tulenevat kohustust teostada pakutava objekti
tilevaatus ning vilja selgitada objekti puudutav informatsioon seejuures seda kliendi ees
varjamata voi moonutamata. EKFL-i liikmetele tuleneb koodeksist ka kohustus teha vajadusel
koostood teiste litkmetega, nimelt heade tavade koodeksi p 7 sétestab, et kui litkmetele teadaolev
informatsioon voi teadmised ei ole piisavad kliendi tellimuse tditmiseks, siis tuleb teha talle
ettepanek poorduda teiste kinnisvara ettevdtjate voi ekspertide poole. Sarnaselt VOS-st tulenevale
kordab koodeks p-s 8 kohustust kaitsta oma kliendi huvisid vastavalt temaga solmitud lepingule.
Kuigi VOS-s pole maaklerilepingule vorminduet sitestatud, siis EKFL-i koodeksi p-st 10 tuleneb
kohustus tagada, et rahaliste kohustustega seotud kokkulepped oleksid kirjalikus vormis ning

kokkulepete sisu peab olema seejuures viljendatud selgelt.

Kinnisvaramaaklerite kohustused on marksa detailsemalt sétestatud ja lahti kirjutatud Euroopa
standardis EN 15733:2009"%. Standardis on méiratletud kinnisvaramaakleri mdiste seletus, mille
jargi on tegemist isikuga, kes tegutseb kinnisvaratehingutes kliendi nimel v3i vahendajana, sellele

jargneb loetelu kohustustest, mida maakleri t66 voib hdlmata. Muuhulgas on vélja toodud

1% Liidu kodulehel on vdimalik tutvuda, millised Eestis tegutsevad kinnisvarafirmad on Liidu liikmed.
Hetkel kuulub Liitu 51 kinnisvarafirmat. Liidu kodulehel toodud tutvustuse pohjal on tegemist ariithingute
ithendusega, mis tegelevad kinnisvara vahenduse, arenduse, halduse ja konsultatsioonidega. Liitu
kuulumine on firmale lisavaértuseks eelkdige usalduse suurendamise tottu. Liikmete iihiseks eesmérgiks
on oma klientide aus, kiire, korrektne ja asjatundlik teenindamine. Arvutivorgus:
http://www.ekfl.ee/web/ekfl/tegevus (20.04.2015).
"3 Eesti Kinnisvarafirmade Liidu heade tavade koodeks. Kinnitatud EKFL-i iildkoosolekul 16.04.2002.
Arvutivorgus: http://www.ekfl.ee/web/ekfl/head_tavad (20.04.2015).
132 Services of real estate agents — Requirements for the provision of services of real estate agents.
Arvutivorgus: http://www.mondi.nl/upload/cms/1547_EN_15733_2009_texto_UK.pdf (19.04.2015).
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konsulteerimine, kinnisvara reklaamimine, turundamine, uuringute tegemine, et vilja selgitada,
hoonestuse ja maaga seonduv, lepingute koostamine ning kinnisvara ekspertiiside ja ka

ulevaatuste korraldamine.

Standardi punktis 3.1.1 on sitestatud {ildine ndue maakleri poolt edastavale informatsioonile,
mille jérgi peab see esmalt olema selge ja sOnastatud iihetdhenduslikult. Standardi p 3.1.2 toob
eraldi vélja, millist infot tuleb edastada, kui kliendiks on ostja ning standardi p 3.1.3 all on
sdtestatud maakleri teavitamiskohustus, kui kliendiks on miiiija. Mdlemal juhul peaks maakler
teavitama oma klienti tema kohustustest ja digustest ning peaks pliidma pakkuda digeaegselt
asjakohast informatsiooni, mis vdib mojutada tehingu tegemise otsust, sellele jargneb kohustuste
niidisloetelu. Kui kliendiks on ostja tuleb teda muuhulgas teavitada miiiidava objekti turuhinnast,
anda kinnisasja kohta kirjeldus, samuti peab maakler olema eelnevalt kontrollinud miiiija
omandidigust ja kinnistul olevate koormatiste ja servituutide olemasolu. Kui kliendiks on miiiija,
holmab kohustuste loetelu jargmist: maakler peab andma ndu miilidava kinnistu hinna,
toendoliselt kaasnevate kulutuste, turustamisstrateegiate, lisavdirtust lisavate vdimaluste,
kohalduva kohaliku diguse ja vajaliku dokumentatsiooni kohta. Erinevalt VOS-s sitestatule,
tuleneb standardi p-st 3.2 kohustus sdlmida maaklerileping kliendiga kirjalikult, vélja tuuakse ka
minimaalne informatsioon, milles pooled kindlasti lepingus kokku peavad leppima, need

holmavad néiteks kokkulepet maakleri tasu, kohustuste ja kinnistu kirjelduse osas.

Eraldi on vilja toodud standardi p-s 4 informatsioon, mille maakler peab teatavaks tegema ostjale
siis, kui tema kliendiks on miiiija, esmalt holmab see kohustus kinnistu adekvaatse kirjelduse,
hinna koos omandamisega seotud maksude ning kuludega jmt. Standardi p-st 5.1 tuleb
maakleritele kohustus miiiidavad kinnistud iile vaadata. Sarnane séte sisaldus ka EKFL-i heade
tavade koodeksi p-s 6, mille alusel tuli teostada pakutava objekti iilevaatus ning vélja selgitada
objekti puudutav informatsioon seejuures seda kliendi ees varjamata vd1 moonutamata. Mujal
siseriiklikus Oiguses taolist sétet ei ole. Standardist tulenev kohustus objekt iile vaadata on
vorreldes EKFL-i heade tavade koodeksis sisalduva sarnase kohustusega siduv suuremale
maakleritena tegutsevate isikute ringile. Standardi p 5.2 sdtestab maakleritele omapdrase
kohustuse, mida siseriiklikus Giguses ei kajastu, nimelt peab maakler arvestama oma nn
votmehoidja rolliga, mida téites teostab ta hoolsuskohustust, mis késitleb temale usaldatud

mutmiseks vOi tilirimiseks vara turvalisust.
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Standardi p 5.3 toob vilja maakleri funktsiooni kui deposiidi hoidja, punktis juhitakse tdhelepanu,
et klientide raha, mida maakler hoiustab, peab olema eraldi maakleri enda isiklikest rahadest.
Samuti ei tohiks standardi alusel klientide raha hoiustada, kui see pole tagatud finantsgarantii voi
adekvaatse kindlustusega. Kui kasutatakse maakleriteenust muuhulgas deposiidihoidjana, siis
tuleb see standardi kohaselt fikseerida kirjalikult. Euroopa standardi p-st 7 tuleneb maakleritele
oma kutsetegevuse kindlustamise kohustus, taolist satet meie siseriiklikus diguses ei eksisteeri.
Intervjueeritud maaklerite vilja toodud seisukohtade alusel vdib jareldada, et hetkel on oma
tegevuse kindlustanud suuremad Eesti kinnisvarafirmad, mille kaudu on ettevdttekindlustusega
tagatud nende all tegutsevate maaklerite voimalik vastutus kohustuste mittekohase tditmise eest.
Maaklerite Koja juhatuse liige t3i lisaks vélja, et maaklerid, kes suurtesse kinnisvarafirmadesse ei
kuulu ja tegutsevad nditeks FIE-dena, neil puudub hetkel reaalselt vdimalus enda tegevust
kindlustada, ta nentis, et seda probleemi on Koja juhatuses korduvalt arutatud ning praegu
seisneb peamine takistus selles, et iikski kindlustusfirma pole valmis vastavat kindlustust

pakkuma.

Standardi p 8 toob vilja, et maakleritel peaks olema kirjalike kaebuste esitamise ja menetlemise
voimalus, mis tagab, et kdigi esitatud kaebustega tegeletakse viivitamatult. Selline menetlemise
olemasolu vaib viidata mis tahes pooltele kittesaadavatele sdoltumatutele kaebuste lahendamise

asutustele, sh koikvoimalikud alternatiivsed vaidluste lahendamise asutused.

Euroopa standardi 9. ja thtlasi viimases punktis tuuakse vilja eetikakoodeks, mille kohaselt
tuleb igal kinnisvarafirmal olla teadlik ja tagada seejuures ka nende all tootavate maaklerite
teadlikkus standardi koodeksis sétestatud pohimdtetest ning tagada nende tegutsemine kooskolas
kehtivate seaduste ja standarditest tuleneva ametialase hea tavaga. Standardi koodeks koosneb
tiheteistkiimnest punktis ning muuhulgas on vélja toodud keeld diskrimineerivatel pohjustel
kedagi mitte teenindada, kohustus kaitsta ja soodustada enda kliendi seaduslikke huve. Koodeks
rohutab, et maakleril tuleb muuta ausus standardiks kdigis enda tegemistes ja tehingutes, ta ei
tohiks vastu votta lihtegi kohustust, mis {iletavad tema teadmisi, oskuseid ja kogemusi, tal on
kohustus poorata pedantset tihelepanu detailidele, kui ta kogub ja valmistab ette kinnistu kohta

kaivat infot. Keelatud on teha mis tahes valesid, eksitavaid voi liialdatud avaldusi.
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Noustudes A. Kuuski arvamusega saab konealust standardit pidada ainukeseks dokumendiks,
mis loob lisaks VOS-i iildregulatsiooni kdrvale ainult kinnisvaramaaklerite tegevust reguleerivad
raamid kdigile majandus- ja kutsetegevuses tegutsevatele kinnisvaramaakleritele. *** Autori
arvates on oluline vottes arvesse kinnisvara tehingute osatdhtsust kogu riigi majandusele, et
maaklerite tegevus oleks ka siseriiklikus diguses mdnevdrra detailsemalt paika pandud. Kui
seaduses ette ndha kindlad kohustused, mida igal juhul maakleril téita tuleb, aitavad need kaasa
kinnisvaramaaklerite teenuse kvaliteedi parendamisele ning iildisele kindlustunde loomisele kogu

ithiskonda puudutavas kinnisvaraturul.

Maaklerid ise kirjeldasid enda primaarseid kohustusi intervjuude kdigus jérgnevalt. Enne, kui on
voimalik kliente reaalset kokku viia, tuleb teha pohjalik eelt66, mis seisneb esmalt kinnistu kohta
kéivate andmete kogumises. Seejuures on oluline, mis tiilipi kinnistuga on tegemist, kas maja,
korteri vOoi majaosaga. Esmalt tutvutakse kinnistu kohta kdivate avalike andmetega, mis on
kattesaadavad kinnistusraamatust ja ehitusregistrist. Kontrollitakse, kas ehitusregistris kajastuvad
andmed vastavad reaalsusele, néiteks kas on nii palju tube nagu registris, kas on olemas ehitus-,
kasutusload jne. Kinnistusraamatu pohjal kontrollitakse omandisuhteid, samuti kas kinnistul on
peal mingeid piiranguid, kitsendusi, nditeks voib kinnistu olla koormatud servituutide voi isiklike
kasutusdigustega, juhul kui nii on, siis tuleb uurida ldhemalt nende tausta, sageli voib esineda ka
olukordi, kus niiteks isiklik kasutusdigus on dJigustatud isiku surma tottu 10ppenud, kuid
vastavaid muudatusi pole kinnistusraamatusse tehtud. Majade puhul on oluline kontrollida ka
maaametist kittesaadavaid andmeid, et teada saada, kas kinnistul on sealt tulenevaid kitsendusi
vOi piiranguid, nt looduskaitsepiirang. Korterite puhul peaks olema kohustus suhelda
korteriiihistuga, et uurida, maja tausta, mis on tehtud, kas tihistul on laenukohustusi ja mis on
plaanis teha. See info peaks olema eelnevalt enne kinnistu iilevaatamist selgeks tehtud, et siis

hiljem {ilevaatuse kdigus kontrollida, kas asi reaalsuses avalikele andmetele vastab.

Intervjueeritud maaklerid kinnitasid, et viivad alati lébi asja fiiiisilise lilevaatuse ning selle kédigus
kogutakse omaniku enda kéest voimalikult palju infot miiiidava objekti kohta. Olulise
kohustusena toodi vilja miiiija teavitamine koikvoimalikest asjaoludest, mis vdivad kinnistu

miiiiki voi hinda mojutada, ka nditeks pisemate, kuid samas mitte vihemoluliste asjade nagu

33 A. Kuusk. Kinnisvaramaaklerite tegevus sai selged raamid. Eesti Kinnisvaramaaklerite Koda
12.12.2012. Arvutivorgus: http://www.maakleritekoda.ee/kinnisvaramaaklerite-tegevus-sai-selged-raamid/
(21.04.2015).
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parkimiskohtade olemasolu, v3ib osutuda kinnistu juures médravaks omaduseks.

Kliendile peab hésti selgeks tegema, mida tépselt isikul on vdimalik maakleri vahendusteenusest
saada ehk milliseid teenuseid maaklerilepingu alusel {ildse osutatakse. Seejdrel tuleb vilja
selgitada, millised on konkreetse isiku soovid, vastavalt nendele tulevad maaklerile ka
konkreetsed kohustused antud vodlasuhte raames. Poolte kokkulepped on seejuures moistlik
solmida kirjalikult maaklerilepingus, et vélistada hilisemad pretensioonid. Lepingus on oluline
viidata ka sellele, et maakleri kohustused tulenevad lisaks poolte kokkulepetele ka Euroopa

standardist.

Kui kokkulepped on tehtud, leping on lébi rddgitud ja sdlmitud, siis algab miiligiprotsess ise.
Maakler koostab kogu talle teadaoleva informatsiooni alusel kinnistu miitigikuulutuse, kusjuures
enne kuulutuse avalikustamist lastakse miiiijal see lile vaadata ning alles pérast miiilijapoolse
heakskiidu ** saamist pannakse kuulutus avalikku allikasse iiles. Miiiigiprotsessi kiigus on
oluline tdita aruandluskohustust, mis tdhendab, et maakler teavitab miiiijat, kas ja kui palju on

kinnistu kohta huvi tuntud, koik kokkulepped huvilistega tuleb seejuures fikseerida.

Kohustused, mis kaasnevad maaklerile seoses ostjaga, seonduvad eelkdige igakiilgses avameelses
info jagamises. Nimelt tuleb ostjale anda kogu seda infot, mis maaklerile endale on teada. Kui
parast miiligilepingu sdlmimist selgub, et kinnistul on peal moni piirang, nditeks asub
ehituskeeluvoondis, siis ei saa maakler ennast vabandada sellega, et ta ei olnud vastavast
puudusest teadlik, vaid tegemist on lohakusega ja t60 tegemata jatmisega. Sellised andmed on
avalikest registritest kéttesaadavad ning iga hoolas maakler, kes oma uurimiskohustust piisavalt
tdidab, peab sellest teadlik olema. Kiill aga on olukord teistsugune miiiija enda antud info puhul,
kuna selle vastavust reaalsusele ei ole voimalik sageli iile kontrollida, néditeks kui miiiija kinnitab,
et on elamus hiljuti vélja vahetanud kogu elektrijuhtmestiku, siis maakler ei hakka ise ehituslike
vahenditega sekkudes vastavaid viiteid iile kontrollima, vaid toetubki eelkdige maaklerilepingust
tulenevale usaldussuhtele. Seejuures peetakse oluliseks, et kinnistu andmed ja omadused, mis
tulenevad miitija kirjeldusest, sdtestatakse kirjalikult ning miiiijal lastakse kinnitada nende

Oigsust.

134 Euroopa standardi p-st 5.4 tuleneb maakleritele kohustus enne reklaami, mis sisalda sénu ,,miitia“ v3i
,rendile anda® {ilespanekut saada oma kliendilt sellekohane selgesonaline ndusolek.
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5.1.2. Maakleri vastutus

Tsiviildigusliku vastutuse eelduseks on muuhulgas, et sellele eelneks rikkumine, nii ka
maaklerilepingute puhul. Enne reaalsete vastutussitete vélja toomist peab autor oluliseks vélja
tuua, millised on iildse need allikad, millest tulenevate kohustuste rikkumine on maaklerite jaoks

sedavord siduv, et vaib kaasa tuua vastutuse ja sanktsioonide kohaldamise.

VOS § 669 g 1 alusel ei vastuta maakler tema poolt vahendatud voi osutatud lepingu tditmise
eest. VOS kommentaaride alusel on tegemist iildreegliga, mille eesmirgiks on vabastada maakler
tiksnes vastutusest tema vahendatud voi osutatud lepingu tditmise eest, reegel hdlmab seega nii
kolmanda isiku kohustuste tditmise kdsundiandja ees kui ka vastupidisel juhul. Kuna maakleri
kohustus on iiksnes kaasa aidata lepingu solmimisele kdsundiandja ja kolmanda isiku vahel ning
parast lepingu sOlmimist ta enam nendevahelistesse lepingulistesse suhetesse ei sekku, siis on
sellise reegli olemasolu igati moistetav. Maaklerilepingu tditmise eest sellist vabastust vastutusest

ei ole, vaid kohaldamisele tulevad VOS iildosa vastutussitted.*®

VOS § 669 lg 2 alusel vastutab maakler siiski enda vahendatud vdi osutatud lepingupoole

d.® VOS kommentaaride alusel vastutab

kohustuste tditmise eest, kelle nime ta ei avaldanu
maakler sel juhul kédsundiandja kohustuste tditmise eest, kohustus tuleb seejuures tdita
kasundiandjal ise. Kui kédsundiandja enda kohustuse aga tditmata jitab voi teeb seda

mittekohaselt, saab teine pool kohaldada diguskaitsevahendeid maakleri vastu.*’

VOS § 620 g 2 Is-st 2 tuleneb maakleritele kohustus oma majandus- vdi kutsetegevuses toimida
iildiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel. TsUS § 2 Ig 1 sitestab, et tsiviildiguse allikad on
seaduse ja tava. VOS § 25 sitestab tavade siduvuse pdhimdtte lepingutes, mis sdlmitakse
majandus- voi kutsetegevuses, CISG artikkel 9 ega ka PECL artikkel 1:105, mis on olnud
allikaks VOS §-le 25 ei anna tava mdiste seletust, see iilesanne on jietud iga riigi digusmdistja
lahendada, pohjendusega, et siseriiklikud kohtunikud omavad teadmisi kohalikest reeglitest ja

tavadest. Samas aga ei pruugi nad nii hésti kursis olla rahvusvaheliste tavadega, mis on kaasa

5P Varul jt (koost). Vdladigusseadus II1., 1k 118.
19 VvOS § 661 alusel on lubatud vahendatava lepingupoole ndudmisel jitta lepingupoole nimi lepingu
teisele poolele avaldamata.
B7P. Varul jt (koost). Voladigusseadus I11., 1k 118.
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toonud erinevaid probleeme, nimelt defineeritakse mdistet erinevates riikides, kus on erinev
oOigussiisteem ning antud definitsioonid on liiga erinevad ja antud igakord erinevatel asjaoludel,
mistottu ei ole meil iihest ja selget arusaama tekkinud. Soltuvalt asjaoludest voib isegi iihe
digussiisteemi raames antav tdlgendus tava mdistest olla erinev.’® DCFR on seletanud tava kui
kditumisviisi, mis on pikema aja jooksul vilja kujunenud ja iildiselt omaks voetud nende poolt,

kes on seotud kaubandus- vdi teiste tegevusvaldkondade kaudu®®

. Tavadiguseks muutuvad
pikemaajaliselt rakendatud sotsiaalsed kaitumisnormid seega alles siis, kui kidibes osalevad isikud
hakkavad pidama neid norme ka oiguslikult siduvaks.* Selleks et mingi kditumine muutuks
tavaks, peab olema iildine kehtiv diguslik veendumus.*! Veendumus mingi kditumisreegli voi -
viisi kohustuslikkuses saab tekkida ainult kohtupraktika kaudu ja ainult kohus v&ib tunnistada
teatud reeglid diguslikult siduvateks tavadeks, mida kdik vastava valdkonna diguskiibes osalevad
isikud peavad j érgima142. Samuti on oluline tava tditmise tagamise aspekt. Moraalsete kohustuste
tditmine on tagatud iildjuhul avaliku arvamusega, digusliku kohustuse tditmine on aga tagatud
riigi sunnijouga. Just sellised tavad, millest tulenevate kohustuste tditmine on tagatud riikliku

sunnijouga, on TsUS-i § 2 Ig 1 kohaselt seaduse korval tsiviildiguse allikaks.*®

TsUS § 2 Ig 2 tipsustab, et tava tekib kiitumisviisi pikemaajalisest rakendamisest, kui kiibes
osalevad isikud peavad seda oOiguslikult siduvaks. Tava arvestamist vaidluse lahendamisel on
tunnustanud Riigikohus 144 seega saab Oelda, et tava muutub teatud juhtudel poolte jaoks
siduvaks. Eristada tuleb tavasid kui teatud kitsama valdkonna Giguskédibes osalejate endi poolt
kujundatud kiditumisviise, mis on kohustuslikud jargimiseks ainult sellele konkreetsele piiratud

isikute ringile ja tavasid Giguse allika tihenduses. '* Sotsiaalseid kohustusi votvates ehk

138 P, X. Bout. Trade Usages: Article 9 of the Convention on Contracts for the International Sale of Goods.
Arvutivorgus: http://www.cisg.law.pace.edu/cisg/biblio/bout.html. (30.04.2015).
39°C. von Bar et al (eds). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft
Common Frame of Reference (DCFR). Full Edition. Volume 1. Munich: Sellier 2009, Ik 138.
19 K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa, 1k 35.
MM Kierdi jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus, 1k 7.
Y2 K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa, 1k 37.
3 K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa, 1k 35-36.
' Naiteks tsiviilasja otsuses nr 3-2-1-9-03 p-s 30 on Riigikohtu tsiviilkolleegium leidnud, et isegi juhul
kui vaidlus tuleb lahendada Eesti digusele tuginedes, ei tdhenda see, et tehingu hindamisel ei voiks toetuda
vastavas valdkonnas rahvusvaheliselt kehtivatele tavadele ja praktikale, kui need on tunnustust leidnud ja
tegemist on rahvusvahelise eradiguse suhtega. Tsiviildiguses ja tehingute puhul, eriti molemapoolsete
majandustehingute puhul, kus molemad lepingupooled on professionaalid, ei ole diguse allikaks mitte
ainult kirjapandud 6igus, vaid ka tavad ja praktika.
Y K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa, 1k 36.
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viljapoole suunatud koodeksites deklareeritakse, millised kohustused organisatsioon iihiskonna

ees votab. Nende organisatsioonide tegevus mdjutab sageli iihiskonda laiemalt. *°

Tava ja moraal kui diguse eelastmed, on sotsiaalsete kordadena iildkohustusliku iseloomuga. See
tdhendab seda, et kui inimesed satuvad tava- voi moraalinormis kirjeldatud olukorda, on kdige
moistlikum kiituda vastavalt normi ndudmisest tulenevale, tavakord ja moraalikord on ka
garanteeritud korrad. TeisisOnu, iihiskond reageerib normi nduete eirajate suhtes. Ja kuigi
kordade siduvus on enamalt jaolt psiihholoogilist laadi, on see ometi sageli viga tulemuslik
garanteerimisvahend. Ka tdnapdeval méngib iihiskondlik arvamus ja eriti iithiskondlik hukkamadist
suurt rolli.**” Riigikohus on otsus 3-2-1-17-05** leidnud, et vabandama kohustamiseks puudub
oiguslik alus, kuna seaduses ei ole sdtestatud vabandamist diguskaitsevahendina. Oluline on
silmas pidada, et kuigi nii diguslikule kui ka moraalsele kohustusele on omane normatiivsus, ei
saa neid samastada tditmise tagamise aspektist. Vabandamine on moraalne kohustus, mille
tditmist tagab iildjuhul tava vai avalik arvamus, digusliku kohustuse tditmine on aga tagatud riigi
sunnijouga. Teatud elualadel tegutsejad on kehtestanud endile kaitumisjuhised ehk
eetikakoodeksi ning moodustanud kogu, kes koodeksiga kehtestatud reeglite jargimist valvab
ning kes vOib omada Oigust kohustada reeglite rikkujat kannatanu ees vabandama. Eesti
ajakirjanduseetika koodeksi nduete jargimist hindab mittetulundusiihingu Avalik Sdna
pohikirjaline todorgan Avaliku Sona Noukogu. Samamoodi on kehtestanud maaklerid endale
kaitumisjuhised nii Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja kui ka EKFL-i heade tavade koodeksitega.
Nendest tulenevaid juhiseid kohustuste tditmiseks kontrollib vastavalt Eesti Kinnisvaramaaklerite

Koja aukohus ja EKFL-i aukohus.

Eesti digusruumis paigutatakse selliste terminite nagu eetika, eetikakoodeks ja kditumiskoodeks
alla reeglina juriidilist joudu mitteevivad iildsonalised deklaratsioonid, mille kehtestamist seaduse
tasandil ei peeta vajalikuks. Lédhtutakse pohimottest, mille kohaselt seaduses eneses sisalduv

eetiline miinimum on piisav ithiskondlike suhete ja konfliktsituatsioonide reguleerimiseks ning

8 Mis on eetikakoodeks? Eetikakoodeksite kisiraamat. Tartu: TU Eetikakeskus, 2007. Arvutivdrgus:
http://www.eetika.ee/et/145776 (30.04.2015).
YR, Narits. Oiguse entsiiklopeedia 2. tdiendatud ja parandatud triikkk. Kirjastaja: Juura, digusteabe AS,
Tallinn 2004, 1k 20-21.
8 RKTKo 13.05.2005, 3-2-1-17-05, p 28.
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leebe regulatsiooni eelised heidetakse sageli korvale.* Tava kui kirjapandud kditumisreegel on
oluline just teatud moraalinduete tagamiseks, seda eriti kutsealadel, millega kaasneb suurem
vastutus ning milles tegutsedes on kergem nende vastu eksida. Uldjuhul on koodeksites
sitestatud {ildised pohimotted, mis ldhtuvad headest kommetest ning tunnustatud
toekspidamistest, mille jargimine ei tohiks vastavatele isikutele probleemne olla. Isegi kui nende
védrtuste ja normide vastu eksimisega ei kaasne riiklikult tagatud sunnijoudu voi sanktsioone, on
siiski tagatud tihiskonnapoolne etteheide voi vastaval kutsealal tegutsevate isikute poolt torjutus
ja halb maine. Riigikohtu poolt kirjapandud kditumisreeglite tunnustamine muudab need siduvaks

tavaks.

Eetikakoodeksi moodustavad kodifitseeritud ehk kirja pandud eetikanormid. Seega ranges
tdhenduses ei saa rddkida eetikakoodeksist, mis ei ole kirja pandud, kuigi see vdib olla kdigile
teada ja koikide poolt jirgitav. Viimasel juhul on tegemist pigem tavamoraali, stidametunnistuse
vms. Eetikakoodeksi all mdistetakse eelkodige kirjapandud normide ja véirtuste kogumit, mis on
toeks mingis valdkonnas tekkivate moraaliprobleemide lahendamisel ja Oigete kditumisviiside
valikul. Seega on eetikakoodeks sisu poolest ikkagi eetikavaldkonna dokument, mitte 6igusakt.150
Eetikanorme sisaldava dokumendi nimetus voib ,eetikakoodeksi” asemel olla ka niiteks
»pohivédrtused”, ,kiitumiskoodeks”, ,hea tava” jne. Osa eetikakoodekseid on &idrmiselt
lithikesed ja sonastavad ainult ithenduse pohivéirtusi voi plitidlusi. Teisalt voib eetikakoodeks
olla ka mitmelehekiiljeline mahukas ja detailne dokument, mis sdnastab vadrtuste ja missiooni
asemel voOi lisaks nendele ka konkreetseid kéitumisreegleid erinevates juhtumites ja
situatsioonides. ™! Nii Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja kui ka EKFL-i heade tavade koodeksit
voib pidada pigem iildiseks kéditumisjuhiseks, mille peamine eesméirk on tagada maakleri ameti
kohustuste tditjatele kdrge moraali ja eetiliste vddrtuste silmas pidamine oma kutsetegevuses, mis

aitab suurendada lugupidamist maaklerite vastu kogu iihiskonnas.

Oigusega tagatuks voib eetikakoodeksit pidada juhul, kui see on kehtestatud
oigusaktiga. 2 Niiteks on piiratud isikute ringile siduvana tunnustatud tavadeks advokaatide

eetika-koodeksid. Eesti advokatuuri eetikakoodeks koondab advokaadi kutse-eetika nduded ning

19 K. Ahi, L. Saarniit. Eetikakoodeksite ja eetika infrastruktuuri osa korruptsiooni ennetamisel. Juridica
VIl1, 2000, Ik 492.
150 Mis on eetikakoodeks? Eetikakoodeksite kiisiraamat.
151 Mis on eetikakoodeks? Eetikakoodeksite kiisiraamat.
152 Mis on eetikakoodeks? Eetikakoodeksite kisiraamat.
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head tavad ning need on siduvad ainult Eesti advokatuuri litkmetele (advokaatidele). 153

Advokatuuriseaduse (edaspidi AdvS)™*

§ 3 lg 2 kohaselt on advokatuuri pddevuses jérelevalve
advokatuuri litkmete kutsetegevuse ja kutse-eetika nouete tditmise lile. AdvS § 15 1g 1 alusel
arutab aukohus advokaatide distsiplinaarsiiliteoasju ja muid seadusega aukohtu padevusse antud
asju. Riigikohus on otsuses number 3-3-1-37-05 % leidnud, et kuigi advokatuuriseadusest ei
tulene selgesonaliselt aukohtu pddevus anda véljaspool distsiplinaarmenetlust hinnanguid
advokaatide kéitumisele kutse-eetika seisukohast, sétestab seadus advokatuuri eesmairgi ja
padevuse kutse-eetika kiisimustega tegelemisel. Kolleegium leidis, et kutse-eetika kiisimustega
tegelemine ja hinnangute andmine neis kiisimustes tuleneb advokatuuri kui omavalitsusliku
kutseiihenduse tegevuse olemusest ja advokatuuriseaduse eesmérkidest. Siinjuures tuleb nentida,
et maaklerite Koja ega EKFL-i heade tavade koodeksile ja nende aukohtu pddevusele seadusest
sarnaseid viiteid ei tulene, mistottu voib nende siduvust pidada vorreldes advokaatide eetika-
koodeksi ja vastava aukohtu otsuste siduvusega ilmselt ndrgemaks. Samas on vdimalik VOS §
620 lg 2 lIs-st 2 maakleritele tulenevat kohustust toimida iildiselt tunnustatud kutseoskuste
tasemel, tolgendada laiemalt ning iildiselt tunnustatud kutseoskuste all mdista Koja ja EKFL-i
heade tavade koodeksis omaksvdetud kéitumisjuhiseid ja eesmérke.

Euroopa standardi on oluline riigikohtu poolt vilja toodud seisukoht otsuses 3-2-1-145-04°

p-s
21 mille alusel tuleb Eestis raamatupidamise ja vara arvestuse ja hindamise pShimdtete puhul
lahtuda ka rahvusvahelistest standarditest, kuivord oigusaktidest voi Raamatupidamise
Toimkonna juhenditest ei tulene teisiti. Voib jareldada, et ka Euroopa standardis toodud nduetest
maakleritele tuleb ldhtuda niivord kuivord need kohustused ja podhimotted ei ldhe vastuollu Eesti

siseriiklikust digusest tulenevate Oiguste ja kohustustega.

Kiitumisstandardid vdivad olla vajalikud ka selleks, et midrata mingi kditumise diguslikke
tagajirgi. VOS § 104 sisustamisel on vaja hinnata, kas keegi on vajalikku hoolsust iiles niidanud.
VOS § 104 1g 3 jirgi on hooletus kiibes vajaliku hoole jirgimata jitmine, kiibes vajalik hool on
objektiviseeritud ning nduab nt vastaval majandus- voi kutsealal tegutsemisel kehtivate

standardite jargimist. Sellised standardid vdivad olla kehtestatud digusaktiga, aga olla niiteks

193 K. Saare jt (koost). Tsiviildigus. Uldosa, Ik 36.
54 Advokatuuriseadus.; RT 12001, 36, 201...RT I, 21.06.2014, 50.
155 RKHKo 12.10.2005, 3-3-1-37-05, p 14.
%0 RKTK0 21.12.2004, 3-2-1-145-04, p 21
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vilja tootatud ka vastavate kutselihenduste poolt. Nii peab iga spetsialist (nt arst, arhitekt,
maakler) jirgima oma kutsealal kitsamaid reegleid ja nditama iiles vastaval kutsealal tegutsemisel

tavaliselt oodatavat hoolikust.*’

Taoliste hoolsusstandardite kehtestamine on seega oluline teatud
kutsealadel, kuna see annab vdimaluse hinnata kas keegi on tavaliselt vajalikku hoolsust iiles
ndidanud ning seab iihtlasi teatud valdkondades tegutsevatele isikutele, kelle t66ga kaasneb
suurem vastutus ning kelle suhtes on ka iihiskonnal kdrgemad ootused, kdrgendatud vastutuse.
Maakleritele tulenes VOS § 620 lg-test 1 ja 2, mille alusel tuleb kisund tiita vajaliku hoolsusega,
vastavalt oma teadmistele ja voimetele kidsundiandja jaoks parima kasuga ning dra hoidma kahju
tekkimise kdsundiandja varale ning iildiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel. Seega tuleb

vajaliku hoolsuse hindamisel arvesse votta Euroopa standardis kehtestatud kohustusi ja

pohimdtteid, mille jargimist maakleri poolt v3ib pidada hoolsaks tookohustuste tditmiseks.

Seega maakleritele kehtestatud Euroopa standardist tulenevad kditumisjuhised, on siduvad ainult
piiratud ringile, kuid sellegipoolest v3ib nende rikkumine endaga kaasa tuua osapoolte vastutuse,
mis omakorda mdjutab iihiskonda tervikuna. Selliste standardite olemasolu ja tunnustamine
Oiguskorras on oluline just selleks, et luua modningates rohkem wvastutust ndudvates
tegevusvaldkondades olevate isikute suhtes suurem usaldus ning iihtlasi tunnustada teatud
aktsepteeritava kéitumise miinimumi. Kohtu poolt standardi tunnustamine annab sellele suurema
oigusliku jou ning muudab selle poolte jaoks siduvaks. Maaklerite ametit silmas pidades on
autori arvates kindlasti tegemist selliste kohustuste tditmisega, mis nduavad rohkem vastutust,
kinnisvara ostmise-miilimise tdhtsus ei piirdu sellega, et see on tdendoliselt inimese enda jaoks
iiks olulisematest ostudest tema elu jooksul, vaid kinnisvaratehingud etendavad suurt rolli kogu

riigi majanduse jaoks.

Koikide isikute jaoks, kes s0lmivad oma majandustegevuses maaklerilepinguid voib siduvaks ja
seega ka vastutust kaasa toovaks pidada nii VOS-i regulatsiooni kui ka Euroopa standardit. Eesti
Kinnisvaramaaklerite ja EKFL-i poolt kehtestatud heade tavade koodeksid on siduvad vastavalt
Koja ja kinnisvarafirmade liidu litkmete jaoks, mis tdhendab, et nendest tulenevad kohustused ja
ka voimalik vastutus juba mérksa viiksemale maaklerite ringkonnale. Samas ei saa selliste

eetiliste kditumisjuhiste koodekseid pidada vidheolulisteks, vaid pigem tuleks nende diguslikku

M. Kierdi jt (koost). Vdladigusseadus I, Ik 332.
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siduvust suurendada, millele aitaks kaasa kindlasti seadusest tulenevate viidete olemasolu
vastavatele dokumentidele ning tunnustamine kohtu poolt. Samuti tuleks autori arvates siduvaks
pidada Euroopa standardit ning sealt tulenevate pdhimdtete sétestamine voiks jouda seaduse

raamidesse.

Praegu on vdimalik ennast maakleriks nimetada ja kinnisvaraga seonduvaid tehinguid vahendada
iga lhel, mida voib maakleritega 14biviidud intervjuu pdhjal pidada iiheks pdhjuseks, mis on
tinginud iihiskonna poolt teatava usaldamatuse ja halvustava suhtumise kogu maakleri ameti
suhtes. Teise pohjusena toodi vilja, et maaklerite voimalikku vastutust puudutavad sitted, mis
tulenevad VOS-st on viga minimaalsed ja pigem liiga leebed, mistdttu on antud hetkel
maakleritele tegutsemiseks antud iisna vabad kded. Leiti, et maaklerite {ildist mainet aitaks
parandada, kui nditeks Euroopa standardist tulenev vastutuse regulatsioon oleks kehtestatud
seadusega. Samuti pakuti vilja, et maakleriks saamiseks tuleks kehtestada seaduse tasandil
minimaalsed tingimused, niiteks et esmalt tuleb l&bida vastav koolitus voi sooritada test, mis
kontrollib, et maakleril on tegutsemiseks vajalikud teadmised olemas, samuti pakuti vélja variant,
et alguses tuleks algajal maakleril tootada mones suuremas biiroos voi ka lihtsalt kogenud
maakleri juhendamise all, kes on piisavalt selles valdkonnas kogenud ning oskab vajalikud

teadmised edasi anda.*®

Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja aukohtu statuudi*®

p 1.2 alusel on igal Koja liikmel ja kutselisel
maakleril digus teise Koja litkkme voi kutselise maakleri poolt rikutud voi vaidlustatud diguse
kaitseks poorduda avaldusega Koja juhatuse poole, kes vajadusel suunab avalduse Aukohtule
lahendamiseks. Statuudi p 1.3 alusel on samasugune digus igal Koja liikme ja kutselise maakleri
kliendil. Seejuures on oluline esitada vastav avaldus statuudi p 1.4 alusel mitte hiljem kui iihe
aasta jooksul pdrast juriidilise fakti toimumist, mis oli avalduse koostamise ajendiks. Aukohus
lahtub oma tegevuses statuudi p 1.1 alusel nii Eesti Vabariigi seadustest kui ka Koja pohikirjast,

tildkoosoleku otsustest ja Heade Tavade koodeksist. Otsus, mille aukohus teeb on kas digeks- voi

'8 Euroopa standardis on maaklerite kvalifikatsiooni ja padevuse nduded kehtestatud 6. osa all. Standardi
alusel on vilja toodud teadmised, mis peaksid maakleril olemas olema, sh on nimetatud niiteks kinnisvara
hinna méddramise oskus ja asjakohase siseriikliku ning Euroopa Giguse tundmine. Samuti on standardis
sitestatud soovitus, et enne kui maakler iseseisvalt oma tookohustusi tiditma asub, peaks sellele eelnema
12 kuu pikkune professionaalne praktiline kogemus vastavas valdkonnas.
%9 Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja aukohtu statuut. Vastuvdetud ja kinnitatud Eesti Kinnisvaramaaklerite
iildkoosolekul 06.06.2008. Arvutivorgus: http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/aukohtu-statuut/
(22.04.2015)
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stiidimodistev. Vastavalt Koja aukohtu statuudi p-le 6.9 on aukohtul vodimalik kohaldada
stiidimdistva otsuse korral distsiplinaarkaristust, mis vOib olla noomitus, trahv 1 kvartali
liikmemaksu ulatuses, ettepanek Koja juhatusele Kojast vilja arvamise kohta voi
Kutsekomisjonile kutsetunnistuse tiihistamiseks. Sarnased sétted tulevad ka EKFL-i aukohtu

statuudist *¢°

, aukohtul on 0igus samasuguste distsiplinaarkaristuste kohaldamiseks. EKFL-i
aukohtu statuudi p 1.2 méérab, et aukohtu paddevusse kuulub Liidu liikmete, nende tootajate voi
nende nimel tegutsevate isikute kutse-cetika voOimalike rikkumiste uurimine, arutamine ja

omapoolse hinnangu andmine.

5.2. Maakleri isiklik vastutus

Asjatundjaga sdlmitud lepingut ei saa iildjuhul pidada kolmandat isikut kaitsvaks lepinguks VOS
§ 81 tdhenduses, kuna arvamuse tellija ja sellele hiljem tugineva kolmanda isiku huvid vodivad
sageli osutuda vastandlikeks, mistdttu pole tdidetud VOS § 81 kohaldamise eeldus, mille jirgi

peaks arvamuse tellija sooviks olema mh kaitsta kolmanda isiku huve.*®*

VOS § 1043 siitestab teisele isikule digusvastaselt tekitatud kahju hiivitamise kohustuse, kui
kahju tekitaja on kahju tekitamises siiiidi v0i tuleneb tema vastutus seadusest. Viidatud séttest
tuleneb kolmeastmeline delikti tildkoosseis, mille elementideks on: objektiivne teokoosseis, teo
Oigusvastasus ja siiii. Objektiivse teokoosseisu alla kuuluvad tegu, kahju ning nende vaheline

pohjuslik seos. %2

VOS § 1048 alusel on teisele isikule varalises kiisimuses ebadiget teavet vdi ebadige arvamuse
andnud voi selle, vaatamata uutele teadmistele, parandamata jatnud asjatundja kditumine loetakse
oigusvastaseks, kui kahju tekitajale kuulub tema kutsealase tegevuse tottu eriline usaldusseisund
ja teabe voi arvamuse saaja vois sellele usaldusele tugineda. Sittest tulenev teo koosseis eeldab
seega asjatundja poolt teise isiku soovil arvamuse avaldamist voi teabe andmist ning sellele

arvamusele vOi teabele tuginevat kolmandat isikut, kes pole lepingupooleks, kuid teabe voi

1% Eesti Kinnisvarafirmade Liidu aukohtu statuut. Kinnitatud EKFL-i iildkoosolekul 16.04.2002.
Arvutivorgus: http://www.ekfl.ee/web/ekfl/aukohus (22.04.2015).

1P Varul jt (koost), Voladigusseadus IIL., 1k 670.

192 7. Tampuu. Lepinguvilised vdlasuhted. 3. Tdiendatud ja muudetud triikk. Juura 2012, 1k 180.
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arvamuse ebadigsuse tottu kannatab kahju.163

Asjatundja ning temalt teavet vOi arvamust saada sooviva isiku vahel on iildjuhul sdlmitud
leping, mistdttu nendevahelise vaidluse korral tulenevad nduded lepingulisest suhtest. VOS §
1048 alusel saavad aga nouded tuleneda kolmandale isikule, kes pole lepingupooleks. 164
Maaklerilepingu kontekstis, kus leping on solmitud kinnisasja miiiija ja maakleri vahel, tuleb

kolmanda isikuna VOS § 1048 alusel kisitleda ostjat.

Kutsealaseks tegevuseks loetakse iga lubatud, otstarbekat ja ajaliselt kestva iseloomuga tegevust,
mille eesmirgiks on mh tulu teenida.'® Sittest tuleneva usaldusseisundi eelduse pdhjal voib
jareldada asjatundja tegutsemist kutsetegevuses, kus mh on kohustus ndustada isikuid varalistes
kiisimustes. ' Asjatundja vastutust saab kohaldada iildiselt nende elukutsete puhul, kus on
kehtestatud vajaliku véljadppe ning riikliku tunnustamise ndue, mille olemasolu loob teatava
erilise usaldusseisundi.*®” Usaldusseisundi tekkimise eelduseks tuleb seega pidada asjatundja
dratuntavate eriteadmiste olemasolu ning sellest tulenevat professionaalset usaldusvéirsust. Ka

ainult asjatundja professionaalset positsiooni voib piisavaks pidada usaldusseisundi tekkeks.'®®

Maakler tegutseb enda kutsetegevuse raames, neil on vdimalik omandada vajalik viljadpe ning

saada riiklik tunnustus oma pidevuse kohta, kui nad vastavad kompetentsusnduetele, mis

kutseseaduse (edaspidi KutS)**®

§ 3 p 1 moistes tdhendab edukaks kutsetegevuseks vajalike
teadmiste, oskuste, kogemuste ja hoiakute kogumit. KutS § 9 Ig 1 alusel on kutsendukogu
tegevuse eesmirk oma kutsetegevuse valdkonnas kutsesiisteemi arendamine ja rakendamine.
Kutsendukogu iilesandeks on mh KutS § 9 1g 2 p 2 alusel kutsestandardite kinnitamine ning KutS
§ 9 1g 2 p 4 alusel kutse andmise korra kinnitamine. Ehituse, Kinnisvara ja Geomaatika

170

Kutsendukogu on kinnitanud Kutse andmise korra Kinnisvara tehingute kutseala kutsetele™™ ning

193 p. Varul jt (koost). Vdladigusseadus I11., 1k 699.
% p_ Varul jt (koost). Vdladigusseadus II1., Ik 670.
195 T. Uusen-Nacke. Kolmandat isikut kaitsev leping. Asjatundja vastutus kolmandate isikute ees. Juridica
2003/8, 1k 540.
%P Varul jt (koost). Voladigusseadus II1., Ik 669.
%7 T. Uusen-Nacke, Ik 540.
%8 p_Varul jt (koost). Vdladigusseadus II1., 1k 671.
199 Kutseseadus. RT 12008, 24, 156 ... RT 1, 30.01.2015, 2.
"0 Kutse andmise kord. Kinnisvara tehingute kutseala kutsetele. Kinnitatud Ehituse ja Geomaatika
Kutsendukogu 25.02.2014 otsusega nr 29. Arvutivorgus: http://www.maakleritekoda.ee/kutse-
andmine/kutse-andmise-kord/ (30.04.2015).
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kinnisvaramaaklerite kutsestandardi'™*. Kinnisvaramaaklereid saab seega pidada asjatundjateks,
kelle ametiga kiiib kaasas teatav eriline usaldusseisund VOS § 1048 tihenduses. Samas ei tulene
seadusest maaklerina  tegutsemiseks kvalifikatsioonindudeid, mistottu  tuleb sellise
usaldusseisundi omistamisel eristada kutselisi maaklereid, kes on ldbinud enda tegevuseks
vajalikud koolitused ning sooritanud kutse saamiseks eksami, nendest maakleritest, kes seda
teinud ei ole. Nn isehakanud maaklerite kompetentsuses tuleb kahelda ning ka erilise
usaldusseisundi tekkimist tuleks pigem eitada. Asjatundja arvamusele tugineja peab seejuures
olema ise teataval miira ettevaatlik ning veenduma, kas asjatundja usaldusvéérsus on piisav, et

selle alusel teha varalist seisundit puudutavaid otsuseid.'"

Asjatundja poolt edastatav teave voi arvamus on faktiliste andmetena voi soovitustena esitatud
asjaolud, millele kolmas isik tugineb ning teeb nende alusel teatava varalise otsuse, niiteks
omandada Kkinnisvara. Erilise usaldusseisu tekkimiseks peaks esitatav arvamus olema teatavas
vormis, ildiselt voib eeldada védhemalt kirjalikku taasesitamist vdimaldavat vormi ning

kolmandale isikule peab olema tagatud sellele juurdepais.'’

VOS § 1048 kohaldamise eelduseks maaklerilepingu kontekstis on seega, et ostja teeb maakleri
esitatud arvamuse alusel enda varalist seisundit puudutava otsuse. Maaklerilepingu raames tuleb
viidatud eelduse olemasolu autori arvates pigem eitada. Maakleri {ilesandeks on leida kinnistule
ostja, samuti kidib maakler miiiigis olevat kinnistut ostjale nditamas ja tutvustamas. Maakleri
pohikohustuseks on seega vahendada lepingu sdlmimist kinnistu miilija ja ostja vahel. Teave,
mida maakler ostjale esitab pohineb eelkdige kinnisasja miiiija avaldustel ja avalikest registritest
kogutud andmetel. Maakler ei ole seejuures ehitusspetsialist, kellelt saaks eeldada kdikvoimalike
chituslike puudujddkide dratundmist. Samuti voib maakler avaldada oma arvamust kinnisasja
miiligihinna osas, kuid sel juhul on tegemist tema subjektiivse arvamusega, kuna Kinnisvara
hindamiseks puuduvad maakleril vajalikud eriteadmised ning erilist usaldusseisundit selles osas
eeldada ei saa. Praktikas on vdimalik, et kinnisvaramaaklerina tegutseja on lisaks tegev

kinnisvarahindajana, see eeldab aga, et ta on vastava kutse saamiseks 1dbinud vajaliku koolituse

"1 Kutsestandard. Kinnisvaramaakler, tase 5. Kinnitatud Ehituse, Kinnisvara ja Geomeetika ndukogu

otsusega nr 28 17.02.2014.
Arvutivorgus: http://www.kutsekoda.ee/et/kutseregister/kutsestandardid/10509779/pdf/kinnisvaramaakler-
tase-5.8.et.pdf (30.04.2015)
2T, Uusen-Nacke, Ik 542.
3P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus II1., 1k 671.
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ja sooritanud eksami. Kinnisvarahindajate ebadiget arvamust kinnistu miiligihinna osas saab

pidada tiiiipiliseks juhtumiks VOS § 1048 tihenduses.

Kui objektiivne teokoosseis lugeda tdidetuks ehk asjatundja on avaldanud enda kutsetegevuses
arvamuse, millele tuginedes kolmas isik, kes pole lepingupooleks, teeb enda varalist seisundit
puudutava otsuse ning sellele tuginemine toob kaasa digusvastase kahju tekkimise arvamuse
ebadigsuse tttu, on kolmandaks koosseisu elemendina vajalik tuvastada asjatundja siiii. VOS §
1050 Ig 1 alusel ei vastuta kahju tekitaja juhul, kui ta tdendab, et ta ei ole kahju tekitamises siiiidi.
Siiti hindamisel saab eristada kahte tasandit. Esmalt nn vilise hooletuse tasandil tuleb hinnata, kas
kahju tekitaja on eiranud objektiivseid hoolsusnorme, mille juures saab eristada VOS § 104 Ig 2
alusel kolme erinevat siiii liiki: tahtlus, hooletus ja raske hooletus. VOS § 1050 1g 2 alusel
arvestatakse siiti hindamisel isiku olukorda, vanust, haridust, teadmisi, véimeid ja muidu isiklikke
omadusi. Viidatud sittest tuleneb teatav subjektiivne etteheidetavus, hinnatakse nn sisemist
hooletust, mis tdhendab, et kahju tekitaja on kiitunud oma subjektiivsetele vOimetele
mittevastavalt. Seega sisemise hooletuse hindamisel kontrollitakse, kas viline hooletus on

174

subjektiivselt vabandatav.”"* Maaklerite puhul, kes tegutsevad kutsetegevuses, tuleb nn sisemise

hooletuse hindamisel arvestada mh tema to6alaste eriteadmiste olemasoluga.

VOS § 1048 tuleneva regulatsiooni kohaldamist maaklerilepingute puhul tuleb kokkuvdttes siiski
eitada. Maaklereid, kes on ldbinud kutse saamiseks koolitused ja sooritanud eksamid, omavad
eelduslikult eriteadmisi ning neid saab pidada asjatundjateks, kellele kutsealase professionaalsuse
tottu on omistatav eriline usaldus. Samas ei kuulu maakleri tdokohustuste hulka sellise arvamuse
andmine kolmandale isikule, antud juhul kinnistu ostjale, mille pdhjal peaks ostja tegema oma

varalist seisundit mdjutava otsuse.

5.3.  Maakleri vastutus VOS § 81 alusel

VOS § 81 g 1 alusel vdib lepinguga kaasneda kohustus arvestada kolmanda isiku huvide vdi
Oigustega samal mairal kui vGlausaldaja huvide voi digustega, seega on tegemist sittega, mis
pakub kaitset kolmandale isikule, kes pole ise lepingupooleks. Tegemist on seadusest tuleneva

Oigussuhtega, mille aluseks on esmalt lepingu olemasolu, kust tuleneb poolte tahtest sdltumata,

Y4 p. Varul jt (koost). Voladigusseadus I11., 1k 674.
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kohustus arvestada kolmanda isikuga.'” VOS § 81 lg 2 alusel on lepinguga kaitstud kolmandale
isikule tagatud kahju hiivitamise ndue, tingimusel, et vdlgnik on enda kohustuse rikkumisega

tekitanud talle kahju.

Kolmanda isiku kaitse VOS § 81 alusel vdimaldab laiendada lepinguga kaasnevat tavalist riski
eelkdige volgniku jaoks, kuna lepingulise kohustuse tditmisel ei piisa vajaliku hoolsuse
iilesnditamisest vaid konkreetse lepingu poole suhtes, arvestada tuleb ka kolmandate isikutega.'”
Sellise kolmanda isiku kaitsekohutuse tekkimiseks on VOS § 81 lg 1 alusel vajalik kolme
tingimuse tditmine: esmalt peavad kolmanda isiku huvid voi digused olema lepingu tditmisel
ohustatud samal maiéral kui volausaldaja huvid voi digused; teiseks vOib eeldada volausaldaja
tahet kolmanda isiku huvisid voi digusi kaitsta ja kolmandaks kui voib eeldada volausaldaja tahet
kolmanda isiku huvisid voi digusi kaitsta ning kolmas isik on v3lgnikule dratuntav.'’” Seadusest

ei tulene seejuures nduet lepingu liigile, millega vaib sellist ndudedigust siduda.

Maakleritega labiviidud intervjuude kdigus kinnitasid kdik maaklerid, et kuigi nende klientide
hulgas on nii kinnistu miiiigi kui ka ostmise sooviga isikuid, on suures iilekaalus siiski kinnisasja
omanikud, kes soovivad enda kinnistule ostja leida. Olukorras, kus maakleri poole pddrdub
miiija, sdlmivad maakler ja miilija omavahel maaklerilepingu. Autor peab voimalikuks, et
maaklerilepingu kaitsealasse vdib lisaks lepingu pooltele, pidada VOS § 81 alusel kolmandat
isikut, kelle leidmine on maaklerilepingu sdlmimise iiks motiiv. Samuti vdib maaklerilepingus
esialgu kolmas isik, kes lepingu pooleks ei ole, olla lepingu sdlmijaks tulevases kinnisasja

miiiigilepingus.

Selleks, et jaatada maaklerilepingust laienevat kaitset kolmandatele isikutele, tuleb analiilisida
VOS § 81 lg-s 1 sitestatud eelduste esinemist. Autor teeb seda kontekstis, kus maaklerileping on
s0lmitud miiiija ja ostja vahel. Esmalt on kaitse tekkimiseks vajalik, et kolmanda isiku, antud

juhul kinnisasja ostja, huvid oleksid maaklerilepingu tditmisel ohustatud sama palju kui

175 T Uusen-Nacke, Ik 536.
6 M. Kierdi jt (koost.). Vladigusseadus 1., 1k 248.
" Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-2-08, p-s 14 leidnud, et VOS § 81 tihenduses vdib lepinguga
kaitstud kolmandaks isikuks pidada kinnisasjal asuva vara omanikku kanalisatsiooniteenuse osutaja ja
kinnisasja omaniku vahelise lepingu alusel. Samas on riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-8-08, p-s 21 asunud
seisukohale, et kolmandatest isikutest asjade omanikke ei saa VOS § 307 alusel pidada iiiirilepinguga
kaitstud kolmandaks isikuks VOS § 81 méttes.
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volausaldaja — kinnisasja miiiija huvid. Arvestada tuleb mh kuivord tugevalt on lepingu tditmisel
rikutud kohustusega seotud kolmandate isikute huvid ehk kui maakler rikub enda lepingulist
kohustust, siis kas kinnistu ostjale voib seetdttu kahju tekkida sama suure tdendosusega kui
miitjale endale.’”® Autor leiab, et arvesse vottes maakleri lojaalsuse ja vajaliku hoolsuse nduet
oma kohutuse tditmiseks, mh kohustust koguda miiiidava kinnisasja kohta igakiilgset infot, et
kinnisasja omadustest ka potentsiaalset ostjat teavitada ja samas anda enda poolt soovitus
vastavad asjaolud ka kinnistu miitigilepingus eraldi vélja tuua, siis vdib nendest jéreldada, et
ostjale voib kahju tekkida sama suure tdendosusega, kui miilijale endale. Samuti kui maakler
rikub enda lepingulist hoolsus vdi teatamiskohustust, voib see pdhjustada eelkdige kahju ostjale,
kuna tema on see, kes miilidava kinnisasja omandab. Olukorras, kus kinnistul on pérast
miitigilepingu sdlmimist ilmnenud puudused, millest ostja varem teadlik ei olnud ning ka miitija
el osanud neile tdhelepanu pdorata voi ei olnud neist teadlik, tuleb hinnata, kas maakler, kes oleks
oma tooiilesandeid hoolikalt tditnud, pidi sellised asjaolud avastama ja neist nii miitijat kui ostjat

teavitama.

Teiseks eelduseks kolmanda isiku kaitse tekkimiseks on, et vdlausaldajal — Kinnisasja miiiijal
peab olema pdhjendatud tahe kaitsta ostja huve'”, oluline on seejuures hinnata vdlausaldaja ja
volgniku tahte ja huvide samasuunalisusega'®®, samuti tuleb arvestada lepingu eesmirgiga.'®
Maaklerilepingu solmimise tiheks eesmérgiks voib pidada miiiija soovi leida enda kinnistule ostja
ning teenida vdimalikult suurt tulu tulevasest miitigilepingust. Ostja eesmérgiks kinnistu ostmisel
voib eelduslikult pidada soetada endale hea kvaliteediga kinnistu vdimalikult soodsa hinnaga.
Seega, kuigi miiilija ja ostja kui potentsiaalse lepinguga kaitstava kolmanda isiku huvid voivad

kattuda kokkuvdttes eduka miitligilepingu s6lmimise osas, on miilija ja ostja pohilised huvid

kinnistu miitigilepingu puhul siiski vastandlikud.

Kolmandaks eelduseks kolmanda isiku kaitse tekkimiseks on, et maakler peab dra tundma miiiija

huvi kaitsta tulevase ostja huve ning kolmas isik ise peab olema maakleri jaoks dratuntav. Autor

8 M. Kierdi jt (koost.). Vladigusseadus 1., 1k 248.
"9 Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-75-05, p-s 15 asunud seisukohale, et olukorras, kus tellija on
sOlminud lepingu kamina paigaldamiseks, vOib tellija ldhikondlasi pidada lepinguga kaitstud
kolmandateks isikuteks. Samas lahendis leidis riigikohus, et ka olukorras, kus kahju kannatajaks on
lepinguga kaitstud kolmas isik, vdib kohalduda TsUS § 132 Ig-d 1 ja 2.
89T, Uusen-Nacke, Ik 538.
81 M. Kierdi jt (koost.). Vladigusseadus 1., 1k 248.
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leiab, et konealuse eelduse teine ndue, tunda dra kolmas isik, on tdidetud, kuna maaklerilepingu
eesmirk ongi ostja leidmine, siis kinnisasja esialgse huvilise ja hilisema miitligilepingu sdlmija
dratundmine ei tohiks probleemne olla. Eelduse esimene ndue, mille jargi tuleb maakleril dra
tunda miiiija huvi kaitsta tulevase ostja huve, tuleb aga pigem eitada. Maaklerid peavad VOS §
620 1g 1 alusel tditma mh oma lojaalsuskohustust, mis tdhendab, et enda to6iilesannete tditmisel
tuleb ldhtuda eelkdige enda kliendi huvidest. Samasugune kohustus tulenes ka Eesti
Kinnisvaramaaklerite Koja ja EKFL-i heade tavade koodeksist. Euroopa standardist ning VOS §
623 Ig-st 1 tuleneb maakleritele kohustus véltida huvide konflikti tekkimist. Intervjueeritud
maaklerid kinnitasid samuti asjaolu, et kui maakleri kliendiks on miiiija, kes on avaldanud,
millise hinnaga ta soovib oma kinnisasja miiia ning maakler peab kiisitavat hinda
ebamdistlikuks, saab ta kliendile anda omapoolse soovituse. Kuid maakleri kohustuseks jaib
siiski 1dhtuda maaklerilepingus kokkulepitud kinnistu miitigihinnast ning kui ostja hakkab hinna
osas allahindlust kiisima, ei pea maakler 1dbirddkimisi jitkama, sest tema kohustus on seista enda

kliendi — kinnistu miiiija huvide eest, milleks voib mh pidada voimalikult suurt kasumi teenimist.

Seega kokkuvdttes ei saa maaklerilepingu kontekstist VOS §-st 81 tulenevat kaitset kolmandale
isikule kui tulevasele kinnisasja ostjale laiendada. Pohjuseks tuleks eelkdige pidada miiija ja
ostja kohati vastandlikke huvisid, mistdttu miiiija huvid tildjuhul ei holma ostja huvide kaitsmise
soovi. Ka maakleri kohustuseks on lihtuda enda lepingulise kliendi huvidest, mistdttu ei saa

eeldada, et maakler peaks dra tundma miitiija huvi kaitsta ostjat.

Kui eluruumi miitigilepingust tuleneb kinnistu iilevaatamise kohustus, siis maaklerit ei saa lugeda
isikuks, keda kasutatakse TsUS § 132 Ig 2 alusel enda kohustuse tiitmiseks. Sellisel juhul on
tegemist ikkagi lepingulisel alusel tegutseva isikuga. Teatud tingimustes voib eeldatavalt ka
maakleri poolt lepingu sdlmimisel osalemine olla tdlgendatav kohustuste tditmisel kasutatava
isiku tegevusena. Maaklerid, kes tegutsevad Kinnisvarabiiroodes, sdlmivad maaklerilepinguid
samuti biiroo, mitte enda nimel, mis tihendab, et vaidluse korral vastutab maaklerite tegevuse

eest biliroo.
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KOKKUVOTE

Magistritod eesmirgiks oli leida vastus, milline on eluruumide keskmise kvaliteedi standard,
mille mittevastavuse esinemisel on voimalik kohaldada diguskaitsevahendeid juhul, kui vastutus
pole seaduse voOi lepingu alusel viélistatud. T6os keskendus autor kinnisasjatehingutele, mis
solmitakse eraisikute vahel ning kuhu voib miiiigilepingu sdlmimise vahendajana kaasatud olla

kinnisvaramaakler.

Too6 esimeses peatiikis analiilisis autor eluruumidele esitatavaid noudeid. Nii seaduste kui ka
madruste tasandil on eluruumidele kehtestatud mitmeid avalik-0iguslikke norme ja piirméérasid,
mille tihtseks eesmirgiks voib pidada vajalike minimaalsete tingimuste loomise kaudu tagada
inimestele ohutu ja tervislik elukeskkond. Riigikohtu seisukohtade alusel on vdimalik jdreldada,
et eluruumi miitimisel, mis ei vasta avalik-Giguslikele nouetele, nditeks puudub vee- ja
kanalisatsiooniiihendus, tuleb pooltel need tingimused lepingus eraldi vélja tuua, mis tdendab, et
ostja oli sellistest puudustest teadlik ning soovis kinnistu sellegipoolest osta. Vastasel juhul, on

vaidluse korral tegemist lepingutingimustele mittevastavusega.

Lisaks avalik-oiguslikest nduetest tulenevate kinnistu omaduste osas kokkuleppimisele, on sama
oluline tdhendus tulevase kasutuseesmirgil, mis kirjeldab ostja soove ja vajadusi kinnistu
ostmisel. Kui pooled ei sdlmi lepingus eraldi kokkulepet kinnisasja kasutuseesmirgi kohta,
milleks miitidav kinnisasi vastama peab, kehtib seadusest tulenev eeldus, et asi peab sobima
tavaliseks otstarbeks, milleks taolisi asju kasutatakse. Kinnisasja eluruumi tavaliseks

kasutuseesmérgiks saab pidada seal elamise soovi.

Vastavalt miiiidava kinnistu, kas erilisele, poolte vahel kokkulepitud, voi tavalisele
kasutuseesmaérgile, saab hinnata miilidava kinnisasja omaduste vastavust lepingutingimustele.
Kokkulepete sdlmimine on vdimalik ja ka mdistlik miiligiobjektiks oleva kinnistu kvaliteedi osas.
Eeldatavalt peab kinnistu vastama, arvestades kasutuseesmaérki, vidhemalt keskmisele kvaliteedile.
Riigikohtu seisukohtade alusel on eluruumi keskmise kvaliteedi hindamisel oluline arvestada
elementaarsete elamistingimuste olemasoluga, mille tagamiseks vajalikud siisteemid,
konstruktsioonid, torud jmt peavad eelduslikult kinnistus olemas olema ning samuti peab olema

voimalik neid tavalise eesmérgi jargi ka kasutada. Eluruumi kvaliteedi tase vOib olenevalt
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Kinnistu vanusest ja seisukorrast erineda. Avalik-diguslikud ndouded, kehtestavad kinnisasjadele
teatavad minimaalsed standardid, millele need vastama peaksid. Uhtlasi tagab minimaalsete
tingimuste olemasolu ndue kinnistu vastavust elementaarsete elamistingimustele ning kehtestab
seega kriteeriumi, mille abil saab hinnata kinnisasja keskmist kvaliteeti. Kui kinnistu ei vasta
avalik-oiguslikele nouetele, voib eeldada, et clementaarsete elamistingimuste olemasolu ei ole
tagatud ning Kinnistu ei vasta seega ka keskmisele kvaliteedile, mis toob kaasa
lepingutingimustele mittevastavuse, kui pooled pole kokku leppinud teisiti.

Teises peatiikis analiiiisis autor diguslikku olukorda, kus ostja teadis voi pidi teadma eluruumi
mittevastavusest. Hea usu pShimotte alusel kehtib keeld kuritarvitada lepingust voi seadusest
tulenevaid diguseid, mis peaks tdhendama, et sittest tulenevate asjaolude esinemisel ei saa
volausaldaja rikkumisele tugineda ega kohaldada Giguskaitsevahendeid. Vastutus holmab endas
nii Oiguskaitsevahendi kasutamise voimalust kui ka vastutusstandardit. Pooled voivad lepingus
kokku leppida, millistel eeldustel ja millised diguskaitsevahendid on kohaldatavad ning samuti
vastutusstandardis, mida lepingule kohaldatakse. Seadusest tuleneva piirangu alusel ei vastuta
miiija mittevastavuse eest juhul, kui ostja teadis vOi pidi teadma mittevastavusest lepingu
solmimisel. Sageli sisaldub kinnistu miitigilepingus kokkulepe, mille kohaselt on ostja kinnistu
ilevaadanud, teadlik selle seisust ning ndustub ostma kinnistu sellisena nagu see on. Riigikohtu
seisukoha pdohjal saab jareldada, et ainuiiksi sellisest kokkuleppest ei piisa jarelduseks, et ostja
teadis voi pidi teadma asja mittenduetekohasest kvaliteedist. Ulevaatamise kiigus saab eeldada,
et ostja saab teada sellistest kinnistu omadustest, mis on dratuntavad iga iihele tavalise visuaalse

vaatluse kaigus.

Kinnisasja miiiigiprotsessi on vOimalik kaasata eksperte, kes enda tddiilesannete tditmisest
tulenevalt podrab korgendatud tdhelepanu kinnistu mitte nii ilmsetele ja tavainimesele
dratuntavatele omadustele. Ostja jaoks voOib eksperdi kaasamist pidada kasulikuks eelkodige
pohjalikuma teabe saamise seisukohalt ning samuti voib sel juhul eeldada, et kui lepingulisest
kokkuleppest tulenes ostjale asja hoolika iilevaatamisel ohustus, siis on ta seda eksperti kaasates
tditnud. Miilija jaoks voib eksperdi kaasamist miiligiprotsessi pidada kasulikuks eelkdige

vOimaliku vastutuskoormise vahenemise osas.

Kinnisvara reklaam kuulub lepingu ettevalmistavasse faasi ning seejuures on oluline arvestada, et
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teave, mis kinnistu omaduste kohta esitatakse, muutub kinnistu suhtes kokkulepitud omaduseks.
Kui miitigilepingus ka lubadus vastavate omaduste kohta puudub, on vdimalik kohaldada
lepingueelset vastutust eeldusel, et poolel dnnestub vaidlusaluse lubaduse olemasolu tdendada.
Reklaam peab seega kajastama objektiivselt kinnistu seisukorda ja omadusi, tagades selle

vastavuse reaalsusele.

Kolmas peatiikk kisitleb miiiija lepingueelset teavitamiskohustust ja lepingulisi kokkuleppeid
kinnistu omaduste kohta. Teatamiskohustus on oluline hea usu pohimétte viljendus
lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus, kus tuleb teist lepingu poolt teavitada kodigist asjaoludest,
mille vastu teisel poolel on lepingu eesmirki arvestades dratuntav oluline huvi. Seega tehinguga
seotud asjaolud, millest iiks pool on teadlik ning teisel poolel on selle suhtes oluline dratuntav
huvi, vdib nende suhtes eeldada teavitamiskohustuse olemasolu. Oluline on arvestada, kas ostja
on avaldanud miiiijale kasutuseesmaérgi, milleks ta kinnistu osta soovib ning kui ta on teatavate
asjaolude osas eesmérki mojutavate tingimuste suhtes ise ebakompetentne, siis tuleb sel juhul
lahtuvalt hea usu pdhimdttest eeldada, et miilija annab ostjale vajalikku teavet, siinjuures tuleb
arvestada, et miiiija peab ostja teadmatusest aru saama ning samas ise oskama objekti sobimatust
ostja eesmdrgile hinnata. Teavitamiskohustuse tditmata jitmine vdib seaduse alusel kaasa tuua

voimaluse tehing tiihistada pettuse voi eksimuse tottu.

Seadusest tuleneb kohustus pooltele arvestada tliksteise huvidega ka lepingueelsete labirddkimiste
kdigus ning arvestada keeluga anda mitte tdele vastavat informatsiooni. Kuigi lepingueelsete
labirddkimiste kdigus avaldatud teave muutub miiiigiobjekti suhtes kokkulepitud omaduseks, siis
on tdendamisseisukohast ldhtudes oluline, et vastavad kokkulepped kajastuksid ka kinnisasja

miiiigilepingus.

Neljas peatiikk késitleb seadusest tulenevat vastutusstandardit ja rikkumisele tuginemist.
Seadusest tuleneva lildpohimotte kohaselt vastutab miilija mittevastavuse eest alati, kui puudus
on olemas asja juhusliku hdvimise ja riisiko ililemineku hetkel. Kinnisasja iileandmisel on
esmaseks tingimuseks notariaalselt toestatud lepingu olemasolu ning vastava kande tegemine
kinnistusraamatusse. Uldjuhul lepitakse lepingus riisiko iilemineku hetkes eraldi kokku.

Pooltel on vdimalik kinnistu miiligilepingus piirata miilija vastutust kinnisasja mittevastavuse

korral. Oluline on seejuures arvestada, et seadusest tulenevad piirangud taoliste kokkulepete
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sO0lmimiseks, mille jargi on tithine kokkulepe, mis piirab miiiija vastutust tahtliku rikkumise
korral, samuti ka teised kokkulepped, mis on ostja jaoks ebamdistlikult kahjustavad. Ostjale
tuleneb seadusest kohustus teavitada avastatud mittevastavusest miitijat mdistliku aja jooksul

parast selle avastamist.

Viies peatiikk keskendus kinnisvaramaaklerite kohustustele ja vodimalikule vastutusele.
Maaklerilepingu regulatsiooni, v3ib antud hetkel pidada autori arvates iisna puudulikuks ning
vottes arvesse kinnisvara tehingute osatdhtsust nii eraisikute kui ka kogu riigile, siis vdiks
maaklerite tegevus olla siseriiklikus diguses monevorra tipsemalt paika pandud. Kui seaduses
ette ndha kindlad kohustused, mida igal juhul maakleril tdita tuleb, aitavad need kaasa nii
kinnisvaramaaklerite teenuse kvaliteedi parandamisele kui ka kindlustunde suurenemisele

kinnisvara miiiigitehingutes.

Maakleritele tulenevad kohustused lisaks VOS-i regulatsioonist ka Kinnisvaramaaklerite Koja ja
EKFL-i heade tavade koodeksist ning Euroopa standardist, mis sétestab kdige detailsemalt
maakleritele tulenevad nduded nende tegevuseks. Konealused koodeksid kehtestavad maaklerite
tegevuseks iildised headel kommetel pohinevad pShimdtted, mille vastu eksimine ei too kaasa
riiklikult tagatud sunnijoudu ega sanktsioone. Euroopa standardist tulenevate kohustustest tuleb
lahtuda niivord, kui need ei ldhe vastuollu Eesti siseriikliku digusega. Euroopa standardist
tulenevad nduded vdivad osutuda kasulikuks olukorras, kus tuleb hinnata maakleri hoolsust VOS

§ 104 raames.

Eetilisi kditumisjuhiseid holmavaid koodekseid ei saa pidada védheolulisteks, vaid pigem tuleks
nende diguslikku siduvust suurendada, millele aitaks kaasa kindlasti seadusest tulenevate viidete
olemasolu vastavatele dokumentidele ning tunnustamine kohtu poolt. Samuti voiks autori arvates
votta eeskuju Euroopa standardist maakleritele tulenevatest kvalifikatsiooninduetest ja

kohustustest ning tdiendada vastavalt siseriiklikku regulatsiooni.
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Lack of conformity of the housing quality regarded by the terms of the

contract as the basis of liability of the seller and real estate agent
Summary

The transactions of immovable properties may be regarded outstanding for several reasons.
Firstly, their material value is generally significantly higher than one of an ordinary movable,
therefore the real estate market and the transactions do not affect only the buyer and seller, but a
larger scale — the whole economy of the country. The transactions of real estate are not everyday
purchase or sale transactions for an individual and the higher the price of the purchasable object,
the more people think about the expediency of the transaction and consider the advantages and
disadvantages of various tenders of the market. Decent housing in a safe environment at an
accessible price should be considered a fundamental need and right. In this thesis, the author
focuses on the immovable property transactions between natural persons, where one of the parties
wishes to buy housing. A real estate agent may be involved in the purchase-sales process as a

mediator.

Because the purchase of realty is one of the greatest a private person will ever make and the fact
that it will usually be financially burdensome and requires a loan from a credit institution, it
would be considered usual for the buyer to have heightened interest in the qualities of the
property. Generally the private person buyer wishes to buy real estate with the purpose of
establishing their home, which adds an emotional value to the property. Thus the property is
chosen with great care and one of the key dimensions of the choice could be determined by the

general quality of the housing.

In practice, in addition to the purchaser and seller of the real estate, a professional agent is often
involved in the process, whos daily tasks include bringing the buyers and sellers of immovable
properties together. The brokers working in real estate companies collect information, advertise
and introduce the properties to potential buyers and they are also present during the entire

purchase-sales process as intermediaries until the consummation of the contract.
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The aim of this master's thesis is to find out what could be considered a general quality standard,
which if not complied with and without a corresponding agreement between the parties enables
to apply legal remedies, unless liability is not excluded by law or by contract.

An important part of the basis for assessing the quality of the dwelling lie in different
requirements provided by law. Dwelling and construction requirements have been established
mainly by the regulations of the Government of the Estonian Republic. General requirements and
references to specific regulations are stated in the legislation wherein the laws and regulations

have to be in compliance with European Union law.

We live in a consumer society where on one hand there is a demand in different fields, people
with different desires and terms, and on the other hand sellers, whose aim is primarily to generate
profit. In property sales, like in any other sales transaction, the parties have different interests.
The seller wants to earn high profits as quickly as possible, while the buyer would like to
purchase a property, where he establishes his home, where he can feel safe and well. Thus the
interests of the seller and the buyer are at times conflicting, and to protect the rights and
expectations of both sides, it is important to find the appropriate legal means to ensure a balanced
protection of interests if the property sales transaction does not go as expected and there is a

dispute between the parties.

Disputes often arise when a contract has been signed, and the buyer has moved into the dwelling
or has started to renovate it and facts become evident, which were not noticed during the
reviewing of the property and of which the seller did not inform the buyer. In such situations,
firstly it should be examined what the parties have agreed in the contract, but the role of laws and
regulations imposed on minimum requirements, which a residental property should meet for it to

be safe to live in, is equally important.

In residential property sales that do not meet public requirements, the conditions of the property
should be pointed out in the contract, which proves that the purchaser was aware of such defects,
and nevertheless wanted to buy the property. Otherwise, it is a case of non-compliance with the
contract terms.
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In addition to the agreement of the real estate attributes in accordance with the public law, the
intended purpose of use, which describes the buyer's needs and desires when purchasing the
property, is equally important . If the parties do not conclude a separate agreement in the contract
for the purpose of use of the property, the statutory presumption that the real estate must be
suitable for ordinary purposes for which such things are used, is applicable. Regarding
immovable property dwellings, the ordinary purpose of use is considered to be the desire of

residence.

According to the purchasable property's special, agreed between the parties or normal purpose of
use, the compliance of the attributes of the real estate can be assessed according to the terms of
the contract. Making agreements is possible and reasonable regarding the quality of the property.
The property must at least comply with average quality, regarding the given purpose. The
position of the Supreme Court is that when assessing the quality of dwelling, it is important to
take into account the availability of basic living conditions, which are ensured by necessary
systems, structures, pipes, etc. must be presumed to be in place as well as usable purposefully.
The quality level of the dwelling may vary depending on the age and condition of the property.
Public requirements impose certain minimum standards to the immovable properties, to which
they should conform. It also ensures compliance with the elementary living conditions, and thus
establishes the criteria for assessing the average quality of dwelling. If the property does not meet
the requirements of the public law, it can be assumed that the availability of elementary living
conditions are not guaranteed, and thus the property does not meet the average quality, which

leads to non-compliance with the terms of the contract, unless the parties agree otherwise.

In the second chapter the author analyzed the legal situation where the buyer knew or should
have known of the lack of conformity of the dwelling. On the basis of the principle of good faith
it is prohibited to abuse the rights resulting from the law or contract, which should mean that the
matters arising from the provision the creditor can not invoke on infringement or apply legal
remedies. Accountability involves both the possibility of using a legal remedy as well as the
liability standard. The parties may agree on a contract which states the applicable legal remedies,
and also on a liability standard which applies to the contract. In according to statutory limitation
the seller shall not be liable for non-compliance, if the buyer knew or ought to have known of the
non-compliance when signing the contract. It is often included in the sale agreement of the

property that the buyer has reviewed the property, aware of its situation and agrees to buy the
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property as it is. Taking into account the Supreme Court, it may be concluded that such
agreements alone are not sufficient to conclude that the buyer knew or should have known about
the incorrect quality of the property. It can be assumed that during the review process the buyer
becomes aware of such properties which are recognized by everyone by an ordinary visual

examination.

It is possible to involve experts to the sales process, who due to their duties pay increased
attention to the qualities that are not so obvious and not recognizable to ordinary people. For the
buyer the involvement of and expert may be beneficial primarily to obtain more detailed
information and also if it is a contractual agreement for the buyer to examine the property
carefully, then by the involvement of an expert the agreement is fulfilled. For the sellers point of

view it is beneficial to involve an expert mostly to reduce liability.

The third chapter discusses the sellers pre-contractual obligation to notify and the contractual
agreements about the characteristichs of the property. The obligation of notification is an
important expression of the principle of good faith during the pre-contractual negotiations, where
the other party must be informed of all the facts, to which the other party has substantial interest
regarding the purpose of the contract. Thus, circumstances related to the transaction, of which
one party is aware of and the second party has a recognizable interest, may be considered to be
subjected to the obligation of notification. It is important to take into account whether the buyer
has informed the seller about the purpose of use, for which the property is wished to buy and if
the buyer is incompetent in certain circumstances influencing the purpose of use, it must be then
considered in good faith to expect the seller to provide the necessary information. The seller
should recognize the lack of knowledge of the buyer and also should be able to evaluate the
inappropriateness of the property to the buyer. Failure to provide respective information to the

buyer could lead to the possibility of cancelling the transaction due to fraud or error.

The law creates an obligation to the parties to take into account each other's interests in pre-
contractual negotiations and to take into account the prohibition not give untrue information.
Although the information disclosed during the pre-contractual negotiations is becoming the
object of sale in respect of the agreed characteristic, it is important that such agreements are
reflected in the contract of sale of immovable property.
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The fourth chapter deals with the statutory liability standard and violation reliance. According to
a general principle of law the seller is responsible for non-compliance, if the defect is present
during accidental destruction and transfer of the risk. The primary condition for the transfer of an
immovable property is the existence of notarized contract and the corresponding entry in the land
register. Generally, the moment of the transfer of risk is separately agreed with in the contract.

It is possible for the parties to limit the seller's responsibility in the contract in the event of non-
compliance of the property. It is important to take into account the statutory limitations of such
agreements, according to which the agreement is null and void, if limiting the seller's liability for
willful infringement, as well as other agreements that are unreasonably detrimental to the buyer.
The buyer has a statutory duty to notify the seller of discovered non-compliance within a

reasonable time after its discovery.

The fifth chapter focused on the responsibility and possible liabilities of real estate brokers.
Brokerage contract regulations can at the moment be considered, in the authors view, quite
incomplete and taking into account the role of real estate transactions, both to private persons and
the whole state, the operations of brokers in national law could be somewhat more in place. If by
law the brokers would be provided with certain obligations and requirements, which in any case,
the broker must meet, it would contribute to improving the quality of service for both the real

estate brokers, as well as an increase in confidence in real estate sales transactions.
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