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Sissejuhatus

Eestlaste elujiarg on viimase 10 aastaga muutunud véga kiiresti. Kui 2003. aastal oli eestlase
keskmine brutosissetulek ca 6000 krooni, siis 2007. aastaks oli see tousnud juba 11 000-ni.

2008. aasta keskmine palk oli juba enam kui 12 500 krooni.

Eesti majanduse iilekuumenemise iiheks pohjuseks oli Kinnisvarasektori tormiline kasv.
Kinnisvarabuumi esimesed rahunemismaérgid ilmnesid 2007 aastal, mil tdheldati laenukasvu
ja kinnisvarandudluse viahenemist. Statistikaameti andmetel jdi Tallinna kinnisvara

rekordiliseks ruutmeetri hinnaks buumi tippajal 21 699 eurot. 2

Ténaseks on moodunud kinnisvarabuumist neli aastat, paevalehtedes kajastuvad artiklid
pealkirjadega ,,Swedbank sulgeb viis pangakontorit.> Majandusteadlased on seisukohal, et

suur majanduslanguse periood on mdéddas- majandus stabiliseerub.

Kinnisvarabuumi ajaga vorreldes on kinnisvarahinnad langenud kordades, samas on
buumiaegsed laenud jadnud laenuvotjaile tasuda. Ténaseks on kordistunud tditemenetluses
miilidav pankrotivara kinnisvaraettevotete ja laenuga kodu ostnute arvelt. Majanduslanguse
tingimustes on hulgaliselt probleeme tekkinud (Kinnis-) vara vaértuse kiire langemise 0sas,
isedranis koduomanikel on raske katta kinnisvarabuumi tipul sooritatud tehingust tulenevaid
kahjusid.

Eesti Vabariigi Pohiseaduse’ (edaspidi PS) § 25 kohaselt on igaiihel digus talle iikskoik kelle
poolt digusvastaselt tekitatud moraalse ja materiaalse kahju hiivitamisele. Kahju hiivitamise

iildsétted on toodud V61a6igusseaduse5 (edaspidi VOS) 7.-ndas peatiikis.

Asjatundja ebadige arvamuse vOi teabe tottu tekitatud kahju hiivitamist on vdimalik Eesti
oOiguse jargi nduda nii lepingu- kui ka deliktidiguslikul alusel. Kahju tekkimise korral on igal
isikul digus end kaitsta, poordudes hagiga kohtusse. Tsiviilvaidlused lahendatakse ldhtudes

VOS sitetest.

! Statistika andmebaas. Sissetulekud. Statistikaamet. Arvutivorgus kittesaadav: URL: http:/pub.stat.ee/px-
web.2001/Database/Sotsiaalelu/09SISSETULEK/09SISSETULEK .asp (12.02.2012.a).

? Kinnisvara hinnastatistika paringud. Maa-amet. Arvutivorgus kittesaadav :URL:
http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/ (12.02.2012).

¥ A. J5gi. Swedbank sulgeb viis pangakontorit. Arvutivorgus kittesaadav: URL:
http://www.ap3.ee/article/2012/1/6/swedbank-paneb-viis-kontorit-kinni (12.02.2012).

*RT 11992,26,349... RT I, 27.04.2011, 1.

°RT 12001,81,487... RT I, 08.07.2011, 6.
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VOS § 1043 koosmdjus VOS § 1048-ga vdimaldab esitada deliktilisel alusel kahju hiivitamise
ndude asjatundja vastu. VOS § 1048 kohaselt loetakse teisele isikule varalises kiisimuses
ebadiget teavet vOi ebadige arvamuse andnud voi teabe vOi arvamuse, vaatamata uutele
teadmistele, parandamata jitnud asjatundja kditumine Oigusvastaseks, kui kahju tekitajale
kuulub tema kutsealase tegevuse tottu eriline usaldusseisund ja teabe vOi arvamuse saaja vois
sellele usaldusele tugineda. Tsiviilkohus selgitab, kas kannatanu digusi on rikutud ning kas

rikkumisest tekkinud kahju tuleb kannatanule hiivitada.

Antud uurimustdd tihelepanu keskmes on tulenevalt VOS § 1043 koosmdjus § 1048-ga nende
isikute digused ja vdimalused kahju hiivitamiseks, kelle digusi asjatundja ja kliendi vaheline
leping ei puudutanud, kuid samas on selle lepingu ebakohase tditmise tottu kahju kannatanud.
Need on juhud, kus niiteks kinnisvara omanik tellib kinnisvarahindajalt eksperthinnangu
Kinnisvara véirtuse kohta ning esitab selle ka vara ostjale, kes sellele hinnangule tuginedes
sooritab ostutehingu. Kinnisvara védrtus osutub hiljem majanduslanguse tingimustes
tunduvalt madalamaks ning ostja kannatab kahju. Eestis puuduvad varade (s.h kinnisvara)

hindajate erialast tegevust reguleerivad eriseadused, seega kaasneb vastutus iildistel alustel.

Majanduslanguse tingimustes on varahindajate vastutus ja kahju hiivitamise temaatika
aktuaalne- palju radgitakse eksperthinnangutest, mis ei vasta tdnasele majandussituatsioonile.
Turusituatsioonis, kus majanduskasv on drastiliselt vihenenud esitatakse kahju hiivitamise
ndue kreeditoride ja deebitoride poolt varade hindajate vastu, eeldusega, et neile hiivitatakse
majanduslik kahju, mille on pohjustanud varale antud ebadige hinnang. Autor peab
vajalikuks siinjuures markida, et {ldjuhul kaasneb kinnisvarabuumiga pidev varade
timberhindamine ning seda pdhjusel, et varade vairtus on pidevas muutuvas (kasvavas)
suuruses. Asjatundjate antud ebadigetest hinnangutest tekkinud kahjud kaetakse sellistel
juhtudel varade turuhinna pidevast kasvust saadava tuluga- deebitorid katavad pideva varade
timberhindamisega koik kreeditoride nduded. llmselt seetottu jadvad kreeditoride ja
deebitoride poolt digeaegselt tihelepanuta ka varade vértusele antud liigkrged hinnangud.®
Kreeditoride ja deebitoride tidhelepanu koondub ebadigetele varade vadrtuse hinnangutele just

tdnase paeva majanduslanguse tingimustes.

Uurimustdd probleemikésitlus hdlmab teemast parema iilevaate saamiseks varahindajate
deliktidigusliku vastutuse ja kahju hiivitamise temaatikat selle laiemas modistes, kuid késitleb

kitsamas tdhenduses ka kinnisvarabuumi aegsel ajal antud eksperthinnangute olulise

® S.t turuvadrtusele mittevastavad hinnangud. Samuti kelmuse eesmirgil teostatud laenutehingud, mis peamiselt
on seotud hiipoteeklaenude tagatiseks olevale varale asjatundjate poolt antud liigkdrge hinnanguga.



hinnamuutuse tagajarjel tekkinud kahju ja selle hiivitamise ning eksperdi vastutuse kiisimusi.
Pohiprobleemina késitleb autor asjatundja vastutuskontseptsiooni ebaselgust, mis on
ulatuslikult jadnud kohtudiskretsiooni kujundada. Magistritd keskseks uurimisobjektiks on

asjatundja vastutuse struktuur ja diguslik regulatsioon vorreldavates digussiisteemides.

Uurimustoos esitab autor kiisimuse, millistel juhtudel vastutab deliktilisel alusel asjatundja
oma eksperthinnangu andmisel kolmandate isikute ees, kas ja millises ulatuses on asjatundja
vastutus piiratud, samas on tidhelepanu all ka kahju hiivitamise temaatika. Autor selgitab, kas
varahindaja vastutus peaks sarnaselt audiitoritele, notaritele jt asjatundjatele olema
reguleeritud eriseadusega. Uurimust6d eesmargiks on vorrelda ja analiiisida vastava
valdkonna Eesti, Uhendkuningriikide ja Ameerika Uhendriikide’ &igust, samuti DCFR-is

esitatut® .

Autor piistitab hiipoteesi, et asjatundja VOS § 1048 deliktidiguslik vastutus ja kahju

hiivitamise ulatus on vorreldavates digussiisteemides kohtu diskretsiooniotsuseks.

Esimeses peatiikis késitleb autor asjatundja ebadige arvamusega tekitatud kahju ja vastutuse
eriaspekte tildises tdhenduses, esmajoones moistetega seonduv. Teises peatiikis selgitab autor
asjatundja ebadige arvamusega seonduva vastutuse deliktidiguslikku regulatsiooni s.h
vastutuse piiramise aluseid. Kolmandas peatiikis esitab autor kahju hiivitamise
tildregulatsiooni. Ldhemat késitlust leiavad kahju hiivitamise eesmirk ja ulatus, samuti

selgitab autor vilja, kes on kahju hiivitamiseks digustatud subjektid.

Autorile selgus uurimust6oks vajalikke materjale kogudes, et Eestis vastavad digusvaldkonna
kohtulahendid puuduvad, seega on antud uurimustods esitatud ndited tuginevad peamiselt
USA ja UK kohtulahenditele. Nimetatud riikides on kohtupraktika ja Oigusteoreetiline
kirjandus asjatundja deliktilise vastutuse kiisimusi ning probleeme késitlenud tulenevalt
varasematest majanduskriisi  situatsioonidest. Eesti  Vabariigi  suhteliselt liihikest
omariiklusperioodi arvestades on liberaalne majanduskeskkond demokraatia tingimustes
labinud oma esimese suure tousu ja sellele jargnenud langusperioodi, seega puuduvad meil

erinevalt UK-st ja USA-st kogemused kaasnevate digusalaste probleemidega toimetulekuks.

’ Restatement (Second) of Torts § 552. Published by the American Law Institute, 1965—1979.

8 C von Bar, E. Clive. Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft Common Frame
of Reference. Prepared by the Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private
Law Based in part on a revised version of the Principles of European Contract Law. Munich: sellier european
law publishers 2009.



USA ja UK odiguses on asjatundja vastutus laienenud mérgatavalt alates XX sajandist. Kuni
1960. — ndate aastateni oli asjatundja lepinguvéline vastutus kolmandale isikule tekitatud
kahju eest mdeldav vaid juhul, kui see oli tekitatud isikukahjuna vai pettusega, siis tdnapédeval
kaasneb asjatundja vastutus ka erialase hoolsuskohustuse rikkumisel tekitatud

puhtmajandusliku kahju korral.

Uurimustods on kasutatud vordlevat ja dogmaatilist meetodit. Kasutatud kirjanduse valikus
lahtub autor peamiselt Kontinentaal-Euroopa ja Anglo-Ameerika 0iguspohimdtteid

kajastavast kirjandusest.

1. Asjatundja ebadige informatsioon varalises kiisimuses-
uldiselt

1.1. Asjatundja moiste

Taani teadlane ja Nobeli laureaat Niels Henrik David Bohr on delnud, et asjatundja on isik,

kes on teinud k&ik voimalikud vead oma erialases t66s.°

Asjatundjana selle kdige iildisemas tdhenduses mdistame isikut, kes omab oma ameti- voi
kutsealases tegevuses ulatuslikke teadmisi ning kelle erialane oskusteave pohineb vastava

spetsiifilise valdkonna akadeemilisel vai kutsealasel haridusel ning praktilisel kogemusel.

Konkreetsetes eluvaldkondades on vilja kujunenud erialaasjatundjad nagu néiteks: arhitektid,
ehitusinsenerid, varade hindajad (s.h kinnisvarahindajad), audiitorid, advokaadid, arstid jpt.
Iga erialane spetsialist valdab konkreetset erialaspetsiifilist kompetentsi- oskuste, teadmiste,
vOimete ja isikuomaduste kogumit, mis sisaldab t60 tegemiseks vajalikku iseseisvuse ja
vastutuse médra ning vdimaldab spetsialistil tdita konkreetseid iilesandeid. Nii poordume
audiitori poole aritihingu finantsolukorrast adekvaatse iilevaate saamiseks, advokaadi kdest

soovime asjakohast digusndu ning arst on oma ala asjatundja terviseabi kiisimustes.

Tsiviilseadustiku iildosa seadus™ (edaspidi TsUS) jagab Gigussubjektid fiiiisilisteks ja
juriidilisteks isikuteks.'! Asjatundjaks oma kutsealases tegevuses loetakse VOS § 1048

tdhenduses nii fiitisilised kui ka juriidilised isikud, néiteks audiitordriiihing vms.*? TsUS § 132

9 Niels Henrik David Bohr 07.10.1885.a — 18.11.1962.a

19 Tgiviilseadustiku iildosa seadus RT 1,2002,35,216... RT 1, 06.12.2010, 1.

1 1sUS § 7j; TsUS § 24 jj

2 H Tammiste. Asjatundja ebadige arvamusega tekitatud puhtmajandusliku kahju hiivitamine. Juridica VI/ 2005,
Ik 390.



lg-tes 1 ja 2 sitestatu kohaselt vastutab isik teise isiku kditumise ja temast tulenevate
asjaolude eest nagu oma kditumise voi endast tulenevate asjaolude eest, kui ta kasutab seda
isikut pidevalt oma majandus-voi kutsetegevuses ja selle isiku kéditumine ning temast
tulenevad asjaolud on seotud isiku majandus- voi kutsetegevusega. Samuti vastutab isik teise
isiku kditumise voi temast tulenevate asjaolude eest, kui ta kasutab seda isikut oma kohustuste
tditmisel ja selle isiku kéitumine voi temast tulenevad asjaolud on seotud selle kohustuse
taitmisega. Neil juhtudel on kannatanul voimalik valida kelle vastu kahju hiivitamise ndue

esitada, tegemist voib olla solidaarvdlgnikega.

Ajalooliselt on vilja kujunenud erialaspetsialistidele vastavad kutsestandardid*®, mida ajas ja
muutuvas majanduskeskkonnas pidevalt tdiendatakse. Kutsestandardite reguleerimine on
Euroopa Liidu poolt koordineeritav digusvaldkond.™ Eesti Vabariigis korraldab iihtse ja
korrastatud kutsesiisteemi arendamist Kutseseaduse (edaspidi KutS)* alusel Haridus- ja
Teadusministeerium, kelle iilesannete hulka kuulub m.h kutsestandardite koostamise ja kutse
andmise {ihtse metoodika arendamine, kinnitamine ning kutsetunnistuste viljaandmise
tehniline korraldamine. Kutseseaduse eesmérgiks on kutsete andmise tervikliku siisteemi
loomine ning selle toimimise tagamine Eesti todtajate konkurentsivoime kasvuks ning
kutsekompetentsuse arendamiseks, hindamiseks, tunnustamiseks ja vordlemiseks. KutS-st ei
kohaldata kutsealadel, mille kutsenduete véljatootamise ning kutse andmise alused on
reguleeritud teiste seadustega. Siinkohal v&ib néiteks tuua audiitortegevuse seaduse (edaspidi
AudS)*, notariaadiseaduse (edaspidi NotS)' jpt, millele kohalduvad erisitted tulenevalt
vastava kutseala spetsiifikast. Eriregulatsiooni vajalikkus voib tuleneda sellisel juhul vastava
kutse eripdrast nt ametikohustustest, ametivastutusest vdi kutsega kaasnevatest eridigustest
jms.*®

Asjatundjateks kvalifitseeritakse samas koik eelnimetatud kutseesindajad, seda olenemata

asjaolust, kas kutsealane tegevus on reguleeritud eriseadustega voi mitte.

3 Dokument, milles kirjeldatakse kutsetegevust, tdoiilesandeid, -keskkonda ning méiratletakse
kompetentsusnouded. Alates 22.05.2008.a klassifitseeritakse KutS alusel kutsesiseselt kompetentsusnduded
senise 5-tasemelise kutsetaseme hierarhilisse siisteemi asemel 8-tasemelisse (madalaim tase on I ja kdrgeim tase
on VIII).

% Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2005/36/EU, 7. september 2005 ja Euroopa Parlamendi ja ndukogu
23. aprilli 2008. aasta soovitus. Kéattesaadav arvutivorgus: URL:

https://www.riigiteataja.ee/akt seosed.html?id=121032011022&vsty=ELOI (10.03.2012.a).

' RT 12009, 11, 67...RT 1 21.03.2011, 1.

®RT 11999, 24, 360... RT I, 22.09.2011, 3.

Y RT 11993,45,630... RT I, 30.12.2010, 2.

8 NotS § 2 Ig 3 kohaselt ei ole notar ettevdtja ega riigiametnik. Notar peab oma ametit enda nimel ja vastutusel
vaba elukutsena.



https://www.riigiteataja.ee/akt_seosed.html?id=121032011022&vsty=ELOI
https://www.riigiteataja.ee/akt/13145414
https://www.riigiteataja.ee/akt/130122010002

Eestis tegeleb varahindajate (s.h kinnisvara) kutse andmisega, kutseoskuste tdstmisega, kutse-
eetika jirgimisega ja erialahariduse edendamisega Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing (edaspidi
EKHU).® EKHU koondab Eestis varade hindamisega tegelevaid spetsialiste nii driiihingutest,
omavalitsustest, riigiasutustest, dppeasutustest jm. Vastava valdkonna standardimisprotsess®
toimub suurel madral Euroopa standarditega iihtsetel alustel.” Tulenevalt standardite
tooriihma seisukohtadest ja ekspertiisi tegijate arvamustest, viiakse standarditesse pidevalt
sisse muudatusi, toimunud muudatuste jargimine on asjatundja kohustuseks. Vara hindamise
standardisarja EVS 875 kasutusalaks on vara hindamise ja hinnangute kasutamisega seotud
tegevused, eelkdige laenutagatiste ja finantsaruandlusega seotud tegevused.? Standardiseeria
eesmirgiks on anda alused vara viirtuse hindamiseks, tdpsustada kiisimusi, mida Eesti
oOigusaktid ei reguleeri, ning selgitada digusaktides esitatud nduete jargimist ja rakendamist.
Lisaks vara hindamise aluste unifitseerimise eesmairgile oli standardi viljatootamise ja
kehtestamise eesmirkideks ka hindajate {ihtlase tookvaliteedi ja rahvusvahelise

konkurentsivdime tagamine.?

Standardite olemasolu loob aluse vara hindamise tihtsele késitlusele ning on kasutusel selleks,
et koik hindajad ja hinnangute kasutajad moistaksid kasutatavaid moisteid iithtemoodi ja
labiksid {ihesuguse hindamist66 protseduuri. Professionaalsed hindajad l4dhtuvad ainult

standarditest.

Varalises kiisimuses teavet andvad asjatundjad on alati pdhjaliku ettevalmistuse ldbinud oma
ala professionaalid. Nii on varade hindaja kutsealast pddevust hinnanud vastavatest
erialaspetsialistidest koosnev hindamiskomisjon, hinnatakse kutset taotleva isiku

kompetentsuse vastavust kutsestandardi nduetele. Varahindajate kutsestandardi siisteem loob

19 UK- s koordineerib varahindajate tegevust Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

% Standardimine on tegevus, millega maaratakse iildiseks ja korduvaks kasutamiseks sitted olemasolevate voi
potentsiaalsete probleemide lahendamiseks, eesmérgiga saavutada antud kontekstis korraparasuse optimaalne
tase. Eestis tegeleb standardiseerimisprotsessiga Standardikeskus.

2! European Valuation Standards (EVS). Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.tegova.org/en/p491307a9777aa (10.03.2012.a).

?2 Standardiseeria hdlmab erinevaid varade liike, kuid kisitleb kdige pohjalikumalt kinnisvara. Standardisari
EVS 875 koosneb erinevatest standarditest, mida tuleb késitleda iihtse tervikuna, nditeks standard 1 késitleb
hindamise iildiseid aluseid, milles on antud iilevaade hindamisega seotud mdistetest, pShimdtetest ja
eesmarkidest, mis on olulised hindamise kui kutseala mdistmiseks ning standardite rakendamiseks, samas
standard 6 kasitleb {ildpohimdtteid kinnisvara hindamisel laenutagatisteks, laenutagatisteks sobivaid ja
mittesobivaid varasid. Kokku on standardisarjas EVS 875 12 osa, millest téieliku iilevaate saamine eeldab
tutvumist koikide EVS 875 seeria standarditega.

2 USA-s vt Uniform Standard of Professional Appraisal Practice . Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.uspap.org/#/18/ (10.03.2012.a) ja Uniform Residential Appraisal Report Kéttesaadav arvutivdrgus:
URL: https://www.efanniemae.com/sf/formsdocs/forms/pdf/sellingtrans/1004.pdf (10.03.2012.a).
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autori hinnangul eeldused, et kutsetunnistust omav isik oleks padev varalises kiisimuses

hinnatava objekti suhtes hinnangut andma.

Kutsetunnistuse olemasolu on varahindaja elukutse puhul KutS mdistes to6tamise eelduseks
voi eelise saamiseks. Niiteks Eesti Pangaliit rakendab pohimdtet, mille jargi aktsepteeritakse
laenutagatise hindajatena vaid kutsetunnistust omavaid varade hindajaid V, kes vastavad 6.
kutsetasemele ja kinnisvara hindaja IV 5. tase.*

Professionaalsed hindajad tootavad Eestis sageli suuremates kinnisvarafirmades ja nende
pohitegevuseks ongi pankade tarvis turuvairtuse eksperthinnangute koostamine. USA-s ja
UK-s on tavalised juhud, kus hindaja to6tab pangas to6lepingu alusel voi hindajaid koondavas

ettevottes.

Alates 1. jaanuarist 2002. aastal peab Justiitsministeerium riiklikult tunnustatud ekspertide
nimekirja.”® Nimekirja pidamise eesmirgiks on tagada iilevaade asjatundjatest, keda saab
kohtuekspertiiside tegemisel kasutada ekspertidena. Juhul, kui ekspertiisi tegemiseks on
olemas riiklikult tunnustatud ekspert, méédratakse muu isik eksperdiks iiksnes mojuval
pohjusel.?® Majandustdusu- ja hilisema langusega seoses on Eesti kohtutes hulgaliselt
varadega (s.h kinnisvaraga) seonduvaid tsiviilvaidlusi, peamiseks vaidlusaluseks asjaoluks on
vara vairtus. Seetdttu kaasavad maakohtud tihti tsiviilprotsessi riiklikult tunnustatud varade

(kinnisvara-) hindaja erapooletu hindamistulemuse saamiseks.
1.2. Asjatundja arvamus voi teave varalises kiisimuses

VOS § 1048 kohaselt on vdimalik isikul tugineda asjatundja poolt esitatud teabele vdi
asjatundja poolt esitatud arvamusele varalises kiisimuses, samas ei ole seadusandja
defineerinud antud mdisteid. DCFR-i artiklis VI1.-2:207 on sdtestatud nduande voi
informatsiooni esitamine isiku poolt, kes tegutseb oma majandustegevuses. USA-s

juhindutakse deliktidiguse tildpohimdtete kodifikatsiooni § 552 sitestatust ja kohtuniku poolt

? Kinnisvarahindaja IV 5. kutsetaseme spetsialiseerumine tihendab padevust eluotstarbelise vara hindamisel.
Varade hindaja V 6. kutsetaseme spetsialiseerumine tdhendab kompetentsust igasuguse kinnisvara hindamisel
(sh elamispinnad, &ripinnad, maa, jm) kas eraldi v3i mistahes kombinatsioonina ning muude kinnisvara objektide
vOi nende oluliste osade osas, nagu eriotstarbelised ja piiratud turuga varad jmt.

% Riiklikult tunnustatud ekspertide nimekirja pidamise kord. Justiitsministri maarus, vastu voetud 11.12.2001 nr
95, RTL 2001, 135, 1948... RTL 2009, 99, 1465.

% Kohtuekspertiisiseaduse § 4 1dike 2 kohaselt vdivad ekspertiise teostada kohtuekspert, riiklikult tunnustatud
ekspert vOi menetleja médratud muu isik. KES § 10 kohaselt on riiklikult tunnustatud ekspert isik, kes on kantud
riiklikult tunnustatud ekspertide nimekirja. Vt ka TsMS § 294 Ig 1 ja lg 2.


https://www.riigiteataja.ee/akt/86830
https://www.riigiteataja.ee/akt/13250280

loodud pretsedendidigusest, milles sarnaselt Eesti Oigusega Kkasitletakse asjatundja poolt

isikule esitatud informatsiooni varalises kiisimuses.?’

VOS § 1048 tihenduses on tegemist asjatundja poolt varalises kiisimuses esitatud ebadige
teabe voi arvamuse andmisega. VOS kommenteeritud viljaandest nihtuvalt on asjatundja
poolt antud teave vOi arvamus faktiliste andmetena vO1 soovitustena esitatud viited voi
asjaolud, millele tuginedes saab isik teha teatava varalise otsuse niiteks kinnisvara ostuks,
miitigiks, vahetuseks vms.?® Autor on seisukohal, et faktiliste andmetena esitatud
informatsioon on pohimodtteliselt alati kontrollitav, selle tdesus voi véddrus on kohtumenetluses
toestatav. Faktile on iseloomulik, et selle tegelikkusele vastavust saab kas jaatada voi eitada,
seega saab fakt olla kas toene vOi vadr ning kolmandat vdimalust ei ole. Faktivditele antakse
hinnang vastavalt kehtivatele standarditele objektiivses tahenduses, asjatundja subjektiivne
seisukoht faktivdite hindamisel ei ole oluline. Arvamus seevastu sisaldab alati asjatundja
subjektiivseid seisukohti ning véljendub asjatundja poolt esitatud védrtusotsustuses.
Viidrtushinnangut  on vdimalik pdhjendada, mitte tdendada. Subjektiivse hinnangu
kontrollimine on keeruline ning voib asjaolusid arvestades osutuda iildse voimatuks. lImselt
voib tegemist olla juhtudega, kus arvamus on asjatundja poolt kujundatud professionaalsuse
reegleid rikkudes.”® Autori hinnangul on VOS § 1048 juhul tegemist eksitava ja halvasti
sonastatud digusnormi probleemiga, mille liletamiseks tuleb antud digusnormi tdlgendamisel
lisaks grammatilise tdlgendamise meetodile kasutada siistemaatilist, ajaloolist ja teleoloogilist

tolgendamismeetodit.

Eksitavad ja probleemsed digusnormi sonastamise juhud liletatakse digusnormi tdlgendamise
teel. Professor R. Narits on tdlgendamise vajalikkust pdhjendanud jargmiselt: "Enne
abstraktse digusnormi rakendamist konkreetsetele elulistele asjaoludele peab Giguse rakendaja
endale selgeks tegema digusnormi sisu ja mdtte. Oigusnormi looja vdib eksida terminite
valikus voi kasutada formuleeringutes ebatidpseid termineid. Taoline olukord muudab diguse
tdlgendamise tema rakendamisel hidavajalikuks." Oigusakti keel on spetsiifiline
formaliseeritud keel, kus moistetel on neile omane juriidiliselt eriline ja kindel tdhendus.

Seetottu voivad sonad digustekstis omada tavakeelest oluliselt erinevat tahendust.*® Autor on

27 USA Restatement (Second) of Torts (viide 7).

2P Varul, 1. Kull jt Voladigusseadus III. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura Oigusteabe AS, 2009, 1k
671.

% |bid, Ik 671. VOS kommenteeritud viljaandest nihtuvalt peetakse kdnealuses tihenduses ilmselt ebadigeks
arvamust, mis on meelevaldne, s.t mida ei saaks eksperdilt oodatavaid professionaalseid oskusi kasutades
olemasoleva faktilise teabe alusel teha voi mis on kujundatud eksperdi poolt aluseks voetud ebadigete andmete
alusel

0. Narits. Tdlgendamine: teadus voi seadus? Juridica 1X/1994, Ik 228-230.
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seisukohal, et vaatamata tavakeeles kasutusel olevale viljendile ,,ebadige arvamus* , tuleb

oiguses eristada ebadiget (faktilist) teavet ja pohjendamatut (hinnangulist) arvamust.

Varalises kiisimuses arvamuse voi teabe andmisena mdistame m.h vara véirtuse® hindamist
faktiliste andmetena vOi arvamusena asjatundja poolt. Vara hindamisena mdistetakse
professionaalse/atesteeritud Kinnisvarahindaja poolt majandusnditajate arvvaartuse maaramist

vara (kinnisvara) turuvairtuse kohta, mille tulemuseks on eksperthinnang voi ekspertarvamus.

Varalises kiisimuses asjatundja poolt antud teave vdi arvamus viéljendub koige paremini
asjaolus, et professionaalse hindaja poolt koostatud eksperthinnang on iildjuhul vajalik vara

%2 teadasaamiseks erinevatel pohjustel, niiteks laenu votmisel laenutagatise

turuvaartuse
hindamiseks voi kohtuvaidluste korral. Arvestades kidesoleva aja majanduses muutuva turu
tingimusi on tavapdrasest sagedamini vajalik teostada ka pangalaenu tagatisvarade
timberhindamist vara turuvédrtuse kajastamisel. Usaldusvairsetel alustel pShinev ja diglaselt
kajastatud kinnisvara turuvéértus annab nii vara omanikule kui ka pangale olulise info m.h
vara miiligiks vO1 muude vajalike otsuste tegemisel majanduskriisi tingimustes.

Finantsasutused on tldjuhul teinud omapoolse valiku kinnisvarahindajatest, kelle hinnanguid
nad aktsepteerivad ja usaldavad.

Varahindajate igapdevatods tehakse vahet eksperthinnangul ja ekspertarvamusel.
Eksperthinnang koostatakse Eesti vara hindamise standardeid (EVS-875) jargides ja
valmistatakse vastavalt kindlatele protseduurireeglitele, niiteks EKHU poolt on vara
hindajatele koostatud eksperthinnangu vorminduete standard, milles on esitatud minimaalsed

nouded eksperthinnangule.

Ekspertarvamus seevastu ei vasta eksperthinnangule esitatavatele nduetele ega ole seetdttu
kasitletav EVS-875-le vastava eksperthinnanguna. Asjatundja arvamust ei aktsepteeri pangad
nditeks tagatisvara turuvédidrtuse hinnanguna laenu votmisel. Ekspertarvamusi kiisitakse

varahindajalt niiteks (kinnis-) vara miiligihinna teadasaamiseks.

3! Eristada tuleb vara hinda ja vaartust (hind on vara ostul v3i miitigil kiisitud, pakutud vdi tasutud summa, mis ei
pruugi pohineda tegelikul vadrtusel). Vdértus on majandusteaduslik mdiste, mis viitab suhtele, mis eksisteerib
ostmiseks saadaoleva vara ning selle ostjate ja miiiijate vahel. Vdartus ei ole fakt, vaid vara kasulikkusele mingil
konkreetsel ajal kooskdlas konkreetse vdirtuse definitsiooniga antav hinnang. Vairtuse mdiste peegeldab turu
hinnangut tuludele, mida vdib véirtuse kuupéeva seisuga saada see, kes vara omab.

32 EVS 875-1:2005— EVS 875-12:2010 kohaselt on turuvairtus (Market Value) hinnangul pdhinev summa, mille
eest vara peaks védrtuse kuupdeval minema iile tehingut sooritada soovivalt miiiijalt tehingut sooritada soovivale
ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus peale koigile nduetele vastavat miiligitegevust.
Kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. Turuvdértuse hinnangu andmisel
ei arvesta erihuvidega ostja poolt pakutavat hinda ega makse-soodustusi kinnisvara eest tasumisel.
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Vara hindajad ise on seisukohal, et eksperthinnang on kliendile koostatud n.6 ametlik vara

vidrtuse aruanne ja ekspertarvamus n.6 mitteametlik vara véirtuse aruanne.*

Tsiviilkohtumenetluse seadustikus (edaspidi TsMS)* on seadusandja ette niinud asjatundja
arvamuse® ja ekspertarvamuse® kasutamise vdimaluse. Ekspertarvamuse definitsioon on
sitestatud kohtuekspertiisiseaduse (edaspidi KES)®' §-s 3, mille kohaselt on ekspertarvamus
toendamisel tdhtsa asjaolu kohta tehtud ja ekspertiisiaktis véljendatud kategooriline voi
toendoline  eksperdijareldus.  Tsiviilkohtumenetluses toimub seega informatsiooni

esitajapohine eristamine- asjatundja voi ekspert.

VOS §-is 1048 tehakse vahet asjatundja poolt esitatud teabel ja arvamusel. Mdisteid tuleb
eristada vastavalt faktilistel andmetel pohineva teabena ja véartushinnangulisel alusel

pohineva subjektiivse hinnanguna.

Autor asub seisukohale, et hindajate praktilises t60s eksperthinnangu ja ekspertarvamuse
vahetegu ei ole samastatav VOS § 1048 esitatuga. Praktika kontekstis on tegemist pigem
asjatundja poolt esitatud avalduse (hinnang/ arvamus/konsultatsioon) usaldusvédrsusele
hinnangu andmisega ehk teisisonu tuleb selgitada konkreetsele avaldusele tuginemise
mdistlikkust ja sellise avalduse esitamise eesmirki. VOS kohaselt kaasneb asjatundjale
vastutus nii ekspertarvamuse kui ka eksperthinnangu juhtudel, kui on tdidetud tdiendavad

eeldused, mida késitletakse lahemalt uurimustoo 2. peatiikis delikti tildkoosseisu all.
1.3. Kolmandate isikute kaitse

Kolmandate isikute kaitse on VOS reguleeritud lisaks deliktilisele koosseisule ka
lepingudiguslikult. Uldjuhul ongi asjatundja ja tema klientide suhted kindlaks médratud
lepinguga. Juhul, kui asjatundja on oma kutsealases tegevuses tekitanud kahju, andes varalises

kiisimuses ebadiget teavet vii ebadige arvamuse, siis temaga lepingulises suhtes oleval isikul

% Lisaks eeltoodud eksperthinnangule ja —arvamusele on vdimalik enne hindamisto6 tellimist kiisida hindajatelt
konsultatsiooni vara turuvéirtuse kohta, mis liigitub oma olemuselt samuti ekspertarvamuse alla. Samas peab
tellija arvestama, et vara turuvairtus voib eksperthinnangu tulemuses muutuda kui konsultatsiooni andmisel ei
ole kliendi poolt avaldatud koiki turuvéértust oluliselt mdjutavaid andmeid.

*RT 12005, 26, 197... RT I, 28.12.2011, 1

% TSMS § 232 Ig 3 kohaselt on kohus seotud vaieldava asjaolu kindlakstegemisel arvamusega, mille on andnud
poolte kokkuleppel madratud asjatundja, kui:

1) tegemist on vaidlusega, mis tuleneb mdlema poole majandus- vdi kutsetegevuses sdlmitud lepingust, ja

2) puudub asjaolu, mis oleks aluseks asjatundja menetluses eksperdina taandamiseks, ja

3) asjatundja médrati vastavalt kokkuleppele, {iht poolt eelistamata ja

4) asjatundja arvamus ei ole ilmselt ebadige.

% TsMS § 229 Ig 2 kohaselt v3ib olla tdendiks eksperdiarvamus. TsMS § 293 Ig 1 kohaselt on menetlusosalise
taotlusel kohtul digus kiisida eksperdi arvamust asjas téhtsate ja eriteadmisi ndudvate asjaolude selgitamiseks.
¥ RT 12001, 53, 309... RT 1 2010, 22, 108
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on VOS § 101 lg 2 kohaselt vdimalik kasutada kdiki seadusest voi lepingust tulenevaid
diguskaitsevahendeid. Kuid lisaks lepingupartneritele vdivad asjatundjaga sSlmitud lepingu
nduetekohasest tiitmisest sdltuda ka kolmandate isikute huvid (ius quaesitum tertio).*®
Siinjuures on oluline teha vahet kaasustel, kus pooled on sdlminud lepingu kolmanda isiku
kasuks VOS § 80 mdistes ja vastutus tuleneb lepingulisest volasuhtest vai on tegemist
lepinguvilise kahju tekitamisega, mistdttu tuleneb kahju hiivitamise kohustus VOS § 1043-st
koosmdjus § 1048-ga. ¥

VOS kommentaaride kohaselt on asjatundja ja temalt arvamuse tellinud isiku vaheline leping
harva lepinguks kolmanda isiku, kellele arvamus esitatakse, kasuks VOS § 80 tihenduses.
Pohjusel, et nimetatu eeldaks VOS § 80 lg 1 kohaselt lepingust tuleneva kohustuse tiitmist
kolmandale isikule. Tavaliselt tdidab asjatundja lepingu alusel arvamust voi soovitust andes
kohustuse temalt arvamuse voi soovituse tellinud isikule ega muutu lepingu alusel kolmanda

isiku ees kohustusi tditvaks eksperdiks.40

Autor on seisukohal, et kuigi VOS § 80 Ig 4 kohaselt ei pea kolmas isik, kelle kasuks leping
on sOlmitud olema lepingu sdlmimise ajal isikuliselt madratletav, peab olema ta siiski selgelt
dratuntav lepingu s0lminud poolele. Autori hinnangul tuleb selliste piirjuhtude tdlgendamine

jatta kohtupraktika kujundada.

Samas ei ole asjatundja ja temalt arvamuse tellinud isiku vaheline leping sageli ka arvamusele
tuginevaks isikut kaitsvaks lepinguks VOS § 81 tihenduses, seda ennekdike pdhjusel, et
asjatundjaga lepingu s6lminud isikul ning sellele hiljem tugineva isiku huvid on vastandlikud,
seega ei saa eeldada arvamuse tellinud isiku tahet kaitsta lepinguga kolmanda isiku huvisid

voi digusi- taidetud ei oleks VOS § 81 Ig 1 p-des 1 ja 2 nimetatud eeldused.*

VOS § 81 Ig 1 alusel vdib kolmas isik nduda kahju hiivitamist juhul, kui tdidetud on

jargmised punktides 1-3 sitestatud eeldused:

1) kolmanda isiku huvid voi digused on lepingu tditmise kdigus ohustatud samal médéral

kui volausaldaja huvid voi digused; ja

%8 T. Uusen-Nacke. Kolmandat isikut kaitsev leping. Juridica V111/2003, Ik 541.

% Asjatundja vastutuse kiisimuses v3ib vordlusena esitada U. Volensi seisukoha, et ,,tegemist on
vastutusjuhtumiga, mis olemuslikult asub lepingulise ja deliktilise vastutuse piirimail ning selle adekvaatseks
lahendamiseks iikskdik kumma vastutussiisteemi raames tuleb rakendatava vastutussiisteemi viljakujunenud
pohimdtetest korvale kalduda“ ning pakub lahendusena vilja véimaluse rakendada iseseisvat usaldusvastutuse
slisteemi, kuna asjatundja vastutuskoosseisu puhul kehtivad iihtsed lepingulise ja deliktilise vastutuse siisteemist
erinevad pShimotted vt U. Volens. Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid.
Doktoritdo. Tartu 2011, 1k 53-54. Vastutus usalduse alusel ei sobi deliktidigusesse vt T. Uusen-Nacke (viide
38), Ik 541,

“0p_ Varul, I. Kull jt (viide 28), Ik 670

“* Ibid, Ik 670.

13



2) Voib eeldada volausaldaja tahet kolmanda isiku huvisid v&i digusi Kaitsta; ja

3) volausaldaja tahe kolmanda isiku huvisid voi digusi kaitsta ning kolmas isik on

volgnikule dratuntavad.

Kolmanda isiku kahju hiivitamise ndoude tekkimiseks peab kolmanda isiku side lepinguga
olema vdlausaldajale sarnase intensiivsusega s.t lepingust tuleneva kohustuse rikkumisel voib
kahju tekkida niihdsti volausaldajal kui ka kolmandal isikul. Igal iiksikul juhtumil on vaja
vOlgniku ja kolmanda isiku huve vaadelda ldhtudes volasuhte olemusest ning lepingu
eesmargist. Oluline on kolmanda isiku kaitse-eesméargi dratuntavus, vastasel juhul ei ole

volgnikul lepingu sdlmimisega iilevoetavat riski voimalik ette arvestada.*?

Ka Riigikohus on
selgitanud, et VOS § 81 tihenduses on oluline hinnata, kas hageja on lepingute jirgi
madratud Kaitstavaks isikuks, samuti asjaolu, kas viidetavalt tekitatud kahju on hdlmatud

lepingulise kohustuse kaitse-eesmérgiga.*®

Autori hinnangul juhud, kus niiteks pank on andnud laenu isikule, kes on tellinud asjatundjalt
laenu tagatiseks oleva vara vadrtuse hindamisakti laenu saamise eesmargil ning pank soovib
varalist otsustust tehes eksperthinnangule tugineda, peaks olema panga huvi lepingus
nimetatud vOi muul viisil asjatundjale selgelt dratuntav. Kaasused, kus lepingus kajastub
hindamistoimingu tegemise eesmirk (tagatise hindamine laenu saamiseks), kuid ei ole
nimetatud konkreetset panka on tegemist umbisikulise maératlusega. Autori hinnangul saab
VOS § 81 1g 1 p 1-3 alusel eeldada, et nimetatud juhtudel vaib tegemist olla kolmandat isikut
kaitsva lepinguga, seega ei kaasne deliktidiguslikku vastutust ja asjatundja vastutab

lepingudiguslikul alusel.

Lepingudigusliku VOS § 81 Ig 2 ja deliktidigusliku VOS § 1048 vastutuse juhtudel on antud
kaasustegruppide eristamisel eelkdige olulised jargmised asjaolud:

1) VOS § 81 1g 2 ei eelda kahju tekitaja siiiid;

2) VOS § 1048 sitestatud teo digusvastasus on VOS § 1043 kahju hiivitamiskohustuse
tekkimise eelduseks, lepingu rikkumine on selle koige iildisemas tihenduses samuti
Oigusrikkumisega seonduv tegu, kuid seda lepingulise kohustuse rikkumisena
lepingulise digussuhte piirides, mis ei ole vorreldav digusvastase teona deliktidiguse

tdhenduses;

*2  Ndmm. Puhtmajanduslik kahju ja selle hiivitamine deliktilise vastutuse korral. Magistritd6. Tartu 2007, 1k
92.
* RKTKo 3-2-1-19-11 p 11.
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3) VOS § 1048 eesmirgiks on kitsamalt kaitsta varalisi huve, mis soltuvad asjatundja
arvamusest;

4) VOS § 1048 jirgne vastutus pdhineb asjatundja usaldusseisundil;

5) VOS § 1048 tagab kaitse isikutele, kes pole kolmandad isikud VOS § 81 mdistes.**

Riigikohus on oma lahendis selgitanud, et sellest kas hageja noue kvalifitseerida lepingulise
voi lepinguvilise ndudena, voib sdltuda ka hageja nduete rahuldamise ulatus. Nii on hageja
oigused lepingu jargi lildjuhul suuremas ulatuses kaitstud, muu hulgas hiivitatakse lepingu
jargi reeglina ka puhtmajanduslik kahju, esmajoones saamata jaédnud tulu ndol. Deliktidiguse
jargi on aga esmajoones kaitstud konkreetsed oOigushiived mitte vara tervikuna ning
puhtmajandusliku kahju hiivitamist iildjuhul nduda ei saa. Seega ei ole vilistatud, et
deliktidiguse jdrgi rahuldamata jdetud kahju hiivitamise nduded saaks lepingu rikkumise
sdtete alusel rahuldada, samuti vastupidi. Lepingulise vastutuse puhul on vastutuse

piiramiseks kesksel kohal kahju ettenihtavuse kriteerium (VOS § 127 1g 3).%

Traditsiooniline common law késitlus ei tundnud kolmanda isiku kasu printsiipi kuni 19.
sajandini. USA kohtud tunnustasid kolmandate isikute kaitset kahjundudes asjatundja vastu
esialgu vaid kolmest voimalikust aspektist ldhtudes: neist esimesena tunnustati lepinguid, mis
olid soOlmitud teenuse tellija ja asjatundja vahel, teiseks lepinguid, mis olid sdlmitud
kolmanda isiku kasuks ning kolmandaks asjatundja pettuse tottu esitatud valeinformatsioonist
tulenevat kahjunduet. USA kohtutes on asjatundja vastutuse tekkimine kolmanda isiku ees
arenenud jargmiste doktriinide pdhjal: huvide ldhedus isikute vahel (privity), ebadige
informatsiooni/ juhise esitamine (near privity and misrepresentation), kolmanda isiku kasu
(third party beneficiary), informatsioonile tuginemise ettenéhtavus (foreseeable reliance).
Privity doktriin tuleneb kaasusest Savings Bank v Ward.*® Kohus asus seisukohale, et
olukorras, kus ei esine pettust, valetamist ega kokkumingu ei vastuta advokaat aruandes
esitatud informatsiooni tottu pangale tekkida voiva puhtmajandusliku kahju eest olukorras,
kus puudub pooltevaheline lepinguline digussuhe. Near privity ja misrepresentation doktriin
pdhineb New Yorgi apellatsioonikohtu kohtunik Gardozo kaasustel Glanzer v Shepard®’ ja
Ultramares Corp. v Touche®®, milles kohus kiill hindas uuesti privity doktriinist tulenevaid

seisukohti, kuid jéttis pShimotteliselt need muutmata. Kohtu hinnangul ei saanud vaatamata

* | Nomm (viide 42), Ik 92-93.

** RKTKo 3-2-1-123-05 p 24.

100 U.S. 195 (1879) Privity doktriini on eesti keelde t3lgitud ka privaatsuse doktriiniks, mida ei saa pidada
autori arvates digeks vt I. Kull. Lepingudigus I. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 1999, Ik 52.

7233 N.Y. 236, 135 N.E. 275, 23 A.L.R. 1425

%8 174 N.E. 441 (1932).
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kolmandale isikule tekkinud kahjule laiendada asjatundjale vastutust juhtudel, kus puudus
leping pdhjusel, et vastutuse laienemine oleks olnud sellistel juhtudel ettearvamatu suurusega.
Ultramares kaasuses esitatud seisukohad domineerisid kuni 1958.-nda aastani, mil California
tilemkohus kasutas esmakordselt ,, balance of factors “ testi puhtmajandusliku kahju kaasuses.
Testi abil selgitati, kas asjatundja voiks olla vastutav kolmandale isikule tekitatud kahju eest
ka ilma lepingulise Oigussuhteta, arvestades kaasuse faktilisi asjaolusid (asjatundja poolt
informatsiooni esitamisel kolmanda, huvitatud isiku olemasolust teadlikkus, kahju tekitamise
ettendhtavus kolmandale isikule, kahju tekkimise usutavuse maar, kahjustatu ja kahju tekitaja
seotus kahju tekkimisel konkreetses kaasuses, moraalne hukkamdist kahju tekitaja teole,
kahju tekkimise valtimise voimalikkuse olemasolu). Test vdeti puhtmajandusliku kahju
kaasustes laialdaselt kasutusele paljudes USA kohtutes. Testi kasutuselevotuga laiendati
oluliselt USA-s asjatundja vastutust kolmandale isikule tekitatud puhtmajandusliku kahju
kaasustes. Leping kolmanda isiku kasuks arenes USA-s doktriinipohiseks.*®  Doktriini
kohaselt peab asjakohasest lepingust selguma kdnealuse kolmanda isiku olemasolu, vastutust

ei kaasne suvalise kolmanda isiku ees.

Sarnaselt Eesti kohtupraktikale rohutavad kohtud, et kolmanda isiku kasuks sdlmitud lepingu

olemasolu tuleb selgitada konkreetse kaasuse asjaolusid analiiiisides.*

Omaette kaasuste grupi moodustavad VOS § 14 alusel lepingueelsetel libirdikimistel kaasnev
kolmandate isikute huvide kaitse. Tegemist on lepingudiguslikel alustel lahendatava
juhtudega, sellisel juhul deliktidiguslikku vastutust ei kaasne. VOS § 1048 asjatundja
vastutuse juhtude piiritlemine VOS §-st 14 on samuti kohtupraktika iilesandeks. Saksamaa
praktika kohaselt vastutab asjatundja c.i.c. digussuhtes rangematel alustel deliktidigusliku
alusega vorreldes.” Autor on seisukohal, et ka Eestis on garantiivastutus rangem kui delikti
stitil pohinev vastutussiisteem. Garantiivastutusest vabanemiseks peab esinema kohustuse
rikkumist vabandav asjaolu (force majeure), seevastu deliktidiguslikust vastutusest
vabanemiseks peab kahju tekitaja tdendama, et ei ole siiidi s.t esinevad siiiid vélistavad

asjaolud.

* Robin Paul Malloy. Lender Liability for Negligent Real Estate Appraisals. University of Illinois Law Review
Rev 53, 1984, Ik 73. Third party beneficiary doktriini pdhimdtteks on kolmandate isikute diguste ja huvide
kaitse lepingulises digussuhtes.

%0 Alva v Cloninger 277 S.E.2d 535 (1981).

51 U.Volens (viide 39), Ik 287.
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1.4. Asjatundja deliktidiguslik vastutus erinevates digussiusteemides

VOS § 1043 kohaselt on delikt defineeritav digusrikkumisena, mille tagajirjel vdib
kahjustatud isikul tekkida kahju hiivitamise ndudedigus rikkuja vastu.”’ DCFR-i art VI.-
1:101 Kkohaselt voib isik, kellele on teise isiku poolt tekitatud kahju nduda selle kahju
hiivitamist, kui kahju on tekitatud tahtluse voi hooletuse tdttu voi kui isik vastutab kahju eest
muul viisil.>® Asjatundja vastutuse deliktidiguslik iildkoosseis on Eesti diguse jérgi
kolmeastmeline: objektiivne teokoosseis, digusvastasus ja siili. Sarnaselt Saksa Oigusele
toimub iildkoosseisu elementide tuvastamine etapiviisiliselt, samas jirjekorras nagu need
eeltoodult on jirjestatud. Juhul, kui puudub objektiivne teokoosseis ei kontrollita
oOigusvastasust jne... Eesti deliktidiguse mudelit vOib sarnaselt teistele kontinentaalse
Oigussiisteemi riikidele pidada segasiisteemiks, kus on ithendatud konkreetsete iiksikjuhtumite
regulatsioon generaalklausliga. Eesti VOS § 1043 sisaldab generaalklauslit, mida tdiendab
VOS § 1048 spetsiaalklausel. Faktiliste asjaolude pinnalt on kohtul vdimalus tdlgendada ja

piiritleda generaalklausli kohaldamise tingimusi.>

Saksa diguses puudub VOS § 1048-ga vorreldav asjatundja deliktidiguslik vastutus.”
Asjatundja ebadige arvamusega tekitatud kahjunduded lahendatakse Saksa Tsiviilseadustiku
(edaspidi BGB) § 826° alusel, mis sitestab heade kommete vastase tahtliku tegevusega
tekitatud kahju hiivitamise kohustuse. Eesti Jiguses vastab nimetatud paragrahv oma
olemuselt VOS § 1045 Ig 1 p 8 sitestatule.”’ Sarnaselt Eesti digusega on kannatanul vaja
toendada tahtluse esinemine kahju tekitaja poolt, mistdttu on heade kommete vastase tahtliku

tegevusega pohjustatud kahjundouded harva edukad.

USA ja UK deliktidigus erineb koosseisulise iilesehituse poolest Eesti digusest oluliselt,

domineerivaks asjatundja vastutuse tekkimise aluseks on common law G&igusruumis

%2 M. Kingisepp on deliktina kiisitlenud kannatanu subjektiivsete diguste rikkumist, mis avaldub negatiivse
tagajérjena kahju niol ning mille suhtes kehtiv diguskord néeb ette vdlasuhte tekkimise vt M. Kingisepp.
Kahjuhiivitis postmodernses deliktidiguses. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2002, 1k 17.

%3 Tegemist ei ole deliktidigusliku iildklausliga, kuivord selle ndudenormi rakendamise tiiendavad eeldused on
sitestatud teistes VI raamatu sétetes vt U. Volens (viide 39 ), Ik 332; C.von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3087.

* M. Kingisepp (viide 52), Ik 20.

> Erialakirjandusest nihtuvalt kasutab Saksa kohtupraktika ,,lepingu vaikiva sdlmimise* fiktsiooni ning eeldab
lepingu tekkimist juhul, kui asjatundja poolt on tdidetud eriline kohtupraktika poolt véljatdotatud usaldusseisund.
Nimetatud lepinguline digussuhe voimaldab kaitse ka neile isikutele, kes ise ei olnud lepingut sdlminud
isikuteks, kuid tuginesid oma varalistes otsustustes lepingus asjatundja poolt antud informatsioonile. Vt U.
Volens (viide 39), Ik 344.

® BGB § 826 kohaselt peab isik, kes tekitab teisele heade kommete vastasel viisil tahtlikult kahju, sellest
tekkinud kahju hiivitama. Saksa Tsiviilseadustik. BGB. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 2001. Vt ka C von Bar,
E. Clive (viide 8), 1k 3350.

"VOS § 1045 1g 1 p 8 kohaselt on kahju tekitamine digusvastane eelkdige siis, kui see tekitati heade kommete
vastase tahtliku kéditumisega.Kannatanu ei kohustu tdendama mitte tahtlikku kahju tekitamist kostja poolt, vaid
tahtlikku heade kommete vastast tegevust kostjapoolt vt T. Tampuu. Lepinguvéliste volasuhete digus. Tallinn:
Juura, Oigusteabe AS, 2007, Ik 202.
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oigusvastane hooletusvastutus (negligence liability), mille elementideks on hoolsuskohustus
(duty of care), selle kohustuse rikkumine (breach of duty) ja rikkumisega pohjuslikus seoses
(causation) kaasnev kahju (damage).”® Iga elementi analiiiisib kohus eraldi. Kohustuse
rikkumise hindamisel arvestatakse asjaoluga, kas isik on kiitunud mdistlikult >°, lisaks
selgitatakse poolte tegevuse kooskolastatust, poolte ldhedust teineteise suhtes, kahju
ettendhtavust jms. Lord Macmillan on kaasuses Donoghue v Stevenson selgitanud, et
hooletusvastutus kujuneb ajas ja ruumis muutuvate sotsiaalsete asjaolude pinnalt, mistSttu ei

saa see vastutuse kataloog kunagi olla suletud.®

USA odiguses toimus oluline murrang 1960.-ndatel, mil kodifitseeriti deliktidigus ning
asjatundja hooletusvastutus sétestati Restatement (Second) of Torts §-s 552. Nimetatud
kodifikatsioonis sétestatust juhinduvad asjatundja vastutuse kiisimustes enamik USA kohtuid.
Restatement (Second) of Torts §-s 552 kohaselt on asjatundja deliktilise vastutuse koosseisu

elementideks:

1. (a) teenuseosutaja (asjatundja) tegu on aset leidnud professionaalses tegevuses,
2. kutsealaselt voi tootajana varalises huvis, milles

3. informatsiooni esitatakse;

4. (b) asjatundja esitab informatsiooni juhisena teistele isikutele nende

S. arilistes tehingutes;

6. (c) informatsiooni saaja tugines digustatult esitatud informatsioonile;

7. (d) asjatundja ebadnnestus hoolsuskohustuse taitmisel

8. informatsiooni esitamisel; ja

Q. (e) informatsiooni saaja kannatas varalist kahju

%8 C. von Bar. The Common European Law of Torts. Vol 1. Miinchen: Verlag C.H.Beck, 1998, 1k 279 vt ka J.
Steele. Tort Law: Text, Cases, & Materials. Oxford University Press, 2007, Ik 110. Hooletusvastutuse
koosseisusid on erinevaid soltuvalt kui spetsiifilise probleemiga on konkreetses kaasuses tegemist (kolm
elementi: tegu, pohjuslik seos, kahju; neli elementi: kohustus, selle rikkumine, pdhjuslik seos, varaline kahju;
viis elementi: kohustus, selle rikkumine, pdhjuslik seos kahes etapis - actual cause ja proximate cause, kahju).
% Uldise standardi jérgi hinnatakse kuidas mdistlik isik oleks sarnaste asjaolude korral kiitunud , vt U. Magnus,
Hans-W. Micklitz. Comparative Analysis of National Liability Systems for Remeding Damage Caused by
Defecive Consumer Services. Study Comissioned by the European Commission 2004. Kéttesaadav arvutivdrgus:
URL.: http://ec.europa.eu/consumers/cons_safe/serv_safe/liability/ (25.03.2012.a); vt ka J. Hodgson, J.
Lewthwaite. Tort Law Textbook. Second edition. Oxford: University Press, 2007, Ik 2.

% All ER Rep 1; [1932] AC 562; vt ka M. Kingisepp (viide 52), Ik 19.
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10. eksitava (vale) informatsiooni tagajérjel.

USA-s ei ole iihte ja ainust seadust voi pretsedentkaasust, millest kohtud juhinduksid. Kuigi
sOltumatute osariikide Odigussiisteemide eesmirgiks on  diguse iihtlustamine, ndhtuvad

kaasuste lahendite pinnalt erisused .%*

Nii USA kui ka UK diguses kehtib vaatamata XX saj asjatundja vastutuse laienemise
tendentsile iildreegel, mille kohaselt ei vastuta asjatundja deliktidiguslikult kolmandate isikute
ees informatsioonist tuleneda vdiva puhtmajandusliku kahju korral. Uldreeglist on siiski vilja
kujunenud erandid, arvestada tuleb, et vastutuse tekkimine on iga kaasuse juhul erinev ning

kohus hindab kaasuse tervikkonteksti.

Kohtupraktikal pohinevad jargmised konkretiseeritud asjatundja vastutuse tekkimise

eeldused:

1) eksperthinnangu koostamisel peab olema asjatundjale teada selle konkreetne

kasutuseesmark;

2) peab olema teada see vdimalik isik, kes voib tugineda tellitud eksperthinnangule

tulevikus;

3) isik, kes soovib tugineda eksperthinnangule peab olema seotud konkreetse

digussuhtega. *

Nii USA kui ka UK kohtud on korduvalt asunud seisukohale, et kaasustes, kus kinnisvara
miitimise eesmaérgil tellib isik lepingulisel alusel asjatundjalt miitidavale varale hindamisakti,
kaasneb vastutus vara ostja kui kolmanda isiku ees iiksnes juhul, kui asjatundjale oli voi pidi
olema teada, et kolmas isik tugineb vara ostmisel esitatud hindamisaktile. Juhul, kus kolmas
isik kasutab asjatundja poolt esitatud informatsiooni muul eesmérgil ei kaasne asjatundjale
vastutust. Lisaks peab arvestama, et vastutus deliktilise ndude korral on ajaliselt piiratud. UK
diguse kohaselt on nii lepinguliste kui ka deliktiliste kahjunduete aegumistihtajaks iildjuhul 6
aastat kahju tekkimisest (Limitation Act 1980).°° Latent Damage Act 1986°* kohaselt on
kahjust teada saamisel ndude esitamise aegumise tdhtajaks 3 aastat. Niitena voib siinjuures
esitada kaasuse, kus isik ostis kinnistu 1989.a. Kuni 1997.a ei olnud ostja teadlik, et kinnistu

oli ostetud liigkdrge hinnaga, ost sooritati tuginedes hindaja poolt esitatud hindamisaktile.

61 Jay M. Feinman. Professional Liability to Third Parties. American Bar Association, 2006, Ik 30, 213.

62 Credit Alliance Corporation v Arthur Andersen & Co 66 N.Y.2d 812 (1985).

% Limitation Act 1980. Kittesaadav arvutivorgus: URL: http://www.legislation.gov.uk/ (25.03.2012). C. von
Bar (viide 57), 1k 312.

® Latent Damage Act 1986. Kittesaadav arvutivdrgus: URL: http://www.legislation.gov.uk/ (25.03.2012).
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Kohus asus seisukohale, et kahjundude aegumisel tuleb arvestada ajahetkega, millal ostja
tegelikult teadvustas, et kinnistu on iilehinnatud véértusega ostetud, seejuures ei pea ta olema

teadlik tekkinud kahju ulatusest.®® Tahtliku kahju tekitava tegevuse korral kahjundue ei acgu.

Vordlusena on Eesti diguse jirgi tehingust tuleneva ndude iildiseks aegumistihtajaks TsUS
§146 lg 1 kohaselt 3 aastat®® ja tahtluse korral TsUS § 146 Ig 4 kohaselt 10 aastat. Kahju
digusvastasest tekitamisest tuleneva ndude aegumistihtaeg on TsUS § 150 lg kolm aastat
ajast, mil digustatud isik kahjust ja kahju hiivitama kohustatud isikust teada sai voi pidi teada
saama. TsUS § 150 lg 3 kohaselt aegub kahju digusvastasest tekitamisest tulenev ndue,
soltumata TsUS § 150 lg 1 sitestatust, hiljemalt kiimne aasta méddumisel kahju pdhjustanud
teo tegemisest vOi siindmuse toimumisest. Kuigi aegumistéhtajad on erinevad, ldhtuvad UK

ja Eesti kohtud aegumise kindlakstegemisel vorreldavatest kriteeriumitest.

Nii USA kui ka UK diguse kohaselt kohustub hageja tdendama kahju, kahju tekitava tegevuse
(negligence act) olemasolu ja pdhjusliku seose teo ja tekkinud kahju vahel. Doktriin res ipsa
loquitur kergendab hageja tdendamiskoormist, kuna loob deliktidiguses hooletuse

presumptsiooni.®’

Hoolsuskohustuse olemasolu kontrollimine USA ja UK &iguses

Hoolsuskohustus on &iguslik kohustus jargida oma tegevuses mdistlikku hoolsuskohustuse
standardit juhul, kui see voib kahjustada teisi isikuid ning see kahju on etteniihtav.?® See on
esimene element, mida peab kontrollima hooletusvastutuse koosseisus. Hageja peab
tdendama hagi esitamisel, et seaduses sétestatu kohaselt lasub kostjal vastavasisuline
kohustus ning kostja on seda rikkunud.  Hoolsuskohustuse olemasolu peab esmalt
eksisteerima printsiibis, seejirel tuleb vastava ndude esitamise digustatust otsida seadusest.
Kostja tugineb oma vastuvdites alati esiteks asjaolule, et hoolsuskohustust ei eksisteeri
printsiibis ning alles seejirel iiritab vilistada selle faktilise aluse.® Hoolsuskohustust vib
késitleda sotsiaalse kokkuleppe formuleeringuna. Ei ole ndutav, et hoolsuskohustus on
seaduses expressis verbis sitestatud, hoolsuskohustused arenevad aeg-ruumis labi common

law jurisprudentsi.

% McKillen v Russell (2002) EG. Vt G. Chambers, R. Coplin jt. Professional Negligence in Valuations and
Surveying. The Duty of Care. Harrow Forum of the RICS. Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://harrowrics.org.uk/PresentationNotes/2008(pre)/Don%20L ing%20Memorial%200ct08.pdf (26.03.2012).
% DCFR art I11.-7:201 kohaselt on samuti ndude iildine aegumistihtaeg kolm aastat.

%7 Res ipsa loquitur kohaselt tdendab hageja, et talle on tekitatud kahju ning et kahju tekitamise allikas oli kostja
ainukontrolli all ja et selline dnnetus tavaliselt tekibki hooletusest, vt U. Magnus, Hans-W. Micklitz (viide 59).
% The Free Dictionary By Farlex.Legal dictionary. Kittesaadav arvutivorgus: URL: http://legal-
dictionary.thefreedictionary.com/duty+of+care (26.03.2012).

%9 J. Hodgson, J. Lewthwaite (viide 59), Ik 2.
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UK-s peetakse kaasust Donoghue v Stevenson (1932) hoolsuskohustuse pretsedendiks, milles
kohus formuleeris iildise hoolsuskohustuse reegli- igal isikul lasub moistlikkusest tulenev
hoolsuskohustus mitte tekitada kahju enda ldahedal asuvale isikule juhul, kui isikule on kahju
tekkimine ettendhtav voi isik méonab, et kahju tekkimine on teo tagajirjel voimalik. Kaasuses
anti m.h vastus kiisimusele: ,,Kes on diguse kohaselt mulle lihedal asuv isik? " Iga isik
kohustub maistlikuks hoolsuseks véltida tegusid (voi tegevusetust), mis ettendhtavalt voivad

tekitada kahju ldhikondlasele.
Hoolsuskohustuse olemasolu selgitatakse UK-s kolmeastmelise testi abil:

o esiteks selgitatakse, kas hageja oli keegi kellele kahju tekkimise riski, samuti tekkivat
kahju vois kostja mdistlikult ette ndha - juhul, kui vastus on jaatav hinnatakse

e teiseks hageja ja kostja omavahelist seotust antud digussuhtes (Special relationship)
ning

e kolmandaks selgitatakse, kas hoolsuskohustuse ndutavus oli konkreetses situatsioonis

olemas.”

Puhtmajandusliku kahju kaasustes kasutatav hoolsuskohustuse test tuleneb Hedley Byrne &

Co Ltd v Heller & Partners Ltd (1964) kaasusest, mille kohaselt on ndutav:

¢ pooltevaheline erisuhe (special relationship);
e kostjapoolse vabatahtliku vastutuse olemasolu eeldus;
e informatsioonile toetumine hageja poolt;

e hagejapoolne informatsioonile toetumine oli kaasuse asjaolusid arvestades mdistlik.’?

Varahindaja kaasustes tuvastatakse hoolsuskohustus kolmeastmelise protsessina: kahju
ettendhtavuse olemasolu; hageja ja kostja vahel on Gigussuhtes piisav seos ning kostja
vastutuse tekkimine konkreetse hageja ees on diglane ja mdistlik arvestades koiki kaasuse
asjaolusid. Uheks esimeseks kohtulahendiks Inglismaa kohtutes, milles kohus asus

seisukohale, et hindajal lasub hoolsuskohustus informatsioonile tuginenud kolmanda isiku

" Al ER Rep 1; AC 562. Kaasuses esitatu tuletati kristluse pShitdest "armasta oma naabrit" (James 2:8 ja Hea
Samariitlane) vt ka USA-s kohtunik Cardozo otsus kaasuses MacPherson v. Buick Motor Company 217 N.Y.
382, 111 N.E. 1050 (1916).

"t vrd Caparo Industries plc v Dickman (1990) 2 A.C. 605, kus hoolsuskohustuse olemasolu kolm astet: 1) kas
kostja teo tagajérg oli mdistlikult ettendhtav; 2) ldhedane suhe poolte vahel (proximity); 3) kas arvestades
asjaolusid on diglane, dige ja mdistlik, et digus peaks tagama pooltevahelises suhtes konkreetsel juhul
hoolsuskohustuse olemasolu vt V. Harpwood. Principles of Tort Law. Fourth edition. Cavendish Publishing
Limited, 2000, 1k 33.

2 AC 465. Hedley Byrne & Co tellis oma kliendi krediidiinfo Heller & Partners Ltd-It, kes esitas info kirjalikult
koos vastutust vilistava klausliga. Kohus leidis, et ka sellisel kujul informatsiooni esitamine toob kaasa
asjatundjale vastutuse informatsiooni digsuse eest.
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ees vaatamata asjaolule, et hindamisakti tellijaks oli keegi kolmas isik, oli kaasus Yianni v
Edwin Evans (1982).”° Kaasuse asjaolude kohaselt taotles kinnistu ostja finantsasutuselt
laenu. Finantsasutus tellis  sOltumatult hindajalt kinnistu hindamisakti. Hindaja poolt
koostatud hindamisakti ostjale tutvumiseks ei esitatud, kuigi ta maksis selle eest. Ostja tugines
tehingu tegemisel esitatud hindamisaktile. Laenuandja esitas ostjale laenupakkumuse, milles
oli m.h maérgitud varahindaja vastutust piirav sidte kolmandate isikute ees. Hindamisaktis
kinnitas asjatundja, et hoone on sobiv laenu tagatisvarana. Laenulepingu sdlmimise jargselt
ilmnesid tdsised hoone konstruktsiooni vead, mille tottu muutus hoone pdhimotteliselt
vaartusetuks. Laenuvdtja esitas hagi asjatundja vastu. Kohus asus seisukohale, et hindaja oli
vastutav vaatamata asjaolule, et hindamisakti tellijaks oli kolmas isik. Samuti mérkis kohus,
et hindaja omas hoolsuskohustust (duty of care) laenuvotja/ ostja ees vaatamata lepingusse
mirgitud vastutust piiravale séttele. Lisaks mirkis kohus, et hindaja teadis laenuvdtja
kavatsusest osta vara, samuti oli hindajale teada, et hageja ei telli ise hindajalt hindamisakti
ning tugineb tehingu tegemisel konealusele hindamisaktile. Kohus leidis, et hindaja on
vastutav nii iihistu kui ka kolmanda isiku ees.”* Alates antud kohtulahendist on laenuandjad
alati voimaldanud hindamisaktiga tutvuda koikidel potentsiaalsetel ostjatel, selle kaasusega

laiendati oluliselt hindajate deliktidiguslikku vastutust.

2. Asjatundja vastutuse deliktidiguslik regulatsioon

2.1. Delikti objektiivne teokoosseis

Objektiivse teokoosseisu allelementideks on VOS kohaselt kahju tekitav tegu, kahju ja
pohjuslik seos. Vastaval tasandil selgitatakse, kas kostja pohjustas oma teoga kahju, mille
hiivitamist hageja nduab. Kahju kuulub hiivitamisele iiksnes siis, kui tegu ja tagajirg on
pohjuslikus seoses. Objektiivse teokoosseisu ja oOigusvastasuse tdendamiskohustus lasub
kahjustatud isikul. Kahju tekitaja peab vastutusest vabanemiseks tdendama siiii puudumist voi

Oigusvastasust vilistavavate asjaolude esinemise.

Tegu delikti iildkoosseisu tdhenduses on isiku kditumine, mis allub teadvuse kontrollile ja

isiku tahtele ning on seetdttu juhitav.” Tegu vdib VOS § 1048 tihenduses viljenduda aktiivse

" Vrd Harris v Wyre Forest DC (1990) 1 AC 831.

QB 438.

7 Isik vastutab teo eest juhul, kui ta on kiitunud vaba tahte kohaselt. Refleksid ei ole tegudena kisitletavad ning
seetottu ei kaasne reeglina tsiviildiguslikku vastutust. Teoks ei ole mdtted, tunded, kiill aga arvamuse
avaldamine. Kahju hiivitamise kohustust kaasa toovaks teoks voib olla enese viljendamine suuliselt, kirjalikult
voi muul viisil. Vt J. Lahe. Siiii deliktidiguses. Doktoritd6. Tartu 2005, 1k 48.
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sooritusena (ebadige informatsiooni andmine) voi tegevusetusena (ebadige informatsiooni,

vaatamata uutele teadmisetele parandamata jitmine).”

USA-s on vastutuse tekkimise selgeks eelduseks asjatundja professionaalses tegevuses
informatsiooni esitamine, n.& curbstone-advice’’ sfidris ei jirgne vastutust iihelgi juhul.
Sarnase seisukoha leiab DCFR-ist, mille kohaselt peab olema informatsioonile tuginemine
moistlikult pohjendatav, vastutust ei kaasne juhul, kui informatsiooni ebausaldusvéérsus oli
teada.”® Juhtumid, kus ei ole selge asjatundja eesmirgipirane majandus- ja kutsetegevuses
oiguslike tagajargedega informatsiooni andmine on autori hinnangul kaheldav vastutuse

tekkimine.

Kahju tuvastatakse diferentsihiipoteesi abil (VOS § 127 Ig 1). Asjatundja vastutusega seoses
ei saa tekkida isikule fiitisilist kahju, kone alla tuleb puhtmajandusliku kahju tekkimine.
Puhtmajandusliku kahjuna defineeritakse kahju, mis ei ole seotud isiku- voi asjakahjuga.
Puhtmajanduslik kahju on varalise kahju (VOS § 128 lg 2) alaliigiks. Riigikohus on asunud
seisukohale, et {ildjuhul ei vastuta kahju tekitaja deliktidiguse jargi nn puhtmajandusliku
kahju eest, vaid iliksnes konkreetsete digushiivede kahjustamise eest, s.t deliktidiguslikult ei
ole Kkaitstud vara kui selline. See pdhimote ei ole siiski absoluutne. Esmajoones voib erandiks
olla kahju tekitamine k&itumisega, mis rikub sellist normi, mille eesmirk on kaitsta
kannatanut just puhtmajandusliku kahju tekitamise eest (VOS § 127 Ig 2).”® Autor on
seisukohal, et puhtmajandusliku kahju hiivitamine tuleb kone alla asjatundja poolt ebadige
informatsiooni esitamise ja parandamata jatmise juhtudel, kuna just sellise kahju tekkimine on
kahju tekitamisega tdendoliselt kaasnev ning normi eesmdrgiks on kaitsta kannatanut

puhtmajandusliku kahju tekkimise eest.

Pohjuslik seos teo ja tagajirje vahel on sitestatud VOS § 127 Ig-s 4, mille kohaselt peab isik
kahju hiivitama tiksnes juhul, kui asjaolu, millel tema vastutus pdhineb, on kahju tekkimisega
sellises seoses, et tekkinud kahju on selle asjaolu tagajirg (pShjuslik seos).®® Seega on isik

vastutav vaid sellise kahju eest ja sellises ulatuses, mille ta oma teoga pohjustanud on.

76 Tegevusetus jagatakse kaheks: 1) millegi tegemata jitmine voi puudustega tegemine, mis oleks vajalik selleks,
et teisele isikule ei tekiks tavakéibes kahju ning 2) passiivseks jddmine olukorras, kus teine isik vajab abi.
Antud juhul on seaduseandja expressis verbis séitestanud asjatundjale kohustuse parandada ebakohane
informatsioon vt T. Tampuu (viide 57), Ik 162.

"7 Curbstone advice tihenduses on nduandjaks niiteks naaber voi suvaline isik tinavalt, kelle nduande jirgimine
on isiku enda risk. Vt Jan Kleineman. Adviser's Liability in Connection with a Duty to Inform- a Problem
Inventory. Scandinavian Law 197-2009, Ik 395. Vt ka C. von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3346.

"8 C. von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3346-3347. Vt ka U. Volens Expert's Liability to a Third Person at the point
of Intersection of the Law of Contract and the Law of Delict. Juridica International XV11/2010, Ik 183.

¥ RKTKo 3-2-1-7-10 p 39.

80 p3hjuslik seos tehakse kindlaks eelkdige objektiivsete asjaolude alusel, kahju tekitaja subjektiivne suhtumine
teo tagajirje saabumisse ei oma téhtsust. Vt T. Tampuu (viide 57), Ik 168; Steele (viide 58), 1k 173.
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Pohjusliku seose kindlakstegemine on kaheetapiline: esiteks kasutatakse tekkinud kahju ja
selle tekitanud teo vahel nn conditio sine qua non (but for) testi, mille kohaselt ajaliselt eelnev
siindmus loetakse hilisema siindmuse pohjuseks, kui ilma esimese siindmuseta ei oleks
ajaliselt hilisemat stindmust toimunud.®* Pohjuslik seos ei pea VOS § 127 lg 4 jirgi olema
alati vahetu, st tekkinud kahju ei pea igal juhul olema kohustuse rikkumise vahetu tagajérg.
Pohjuslik seos on conditio sine qua non reegli kohaselt olemas juhul, kui ilma kostjale
etteheidetava teota ei oleks kahju tekkinud.®* Arvestama peab, et iihel tagajirjel v5ib olla mitu
erinevat pohjust. Juhul, kui kahju tekkimisele eelnes mitu erinevat siindmust, tuleb neist

igaiihe puhul selgitada, kas see stindmus oli kahju pohjuseks.

Peale conditio sine qua non testi abil kahju vajaliku pohjuse kindlakstegemist tuleb hinnata,

kas kahju tekitav tegu on tsiviildiguslikku vastutust kaasa toovaks pdhjuseks (legal cause).®
Common law digusruumis on kasutatav causa proxima (proximity) doktriin.®*

Tiitipilises pohjusliku seose puudumise kaasuses asub kohus seisukohale, et kostja tegu ei saa
mitte mingil juhul olla tekkinud kahju pohjuseks. Niiteks kaasus, kus hindaja kohustus
tdendina esitama arbitraazile tllevaate objektil laekuvast rendist. Hagi hindaja vastu jai
rahuldamata pdohjusel, et kohtu hinnangul oleks pidanud arbitraator joudma ka ilma

8 Hagi varahindaja vastu, mis on

asjatundjalt noutud tdenditeta tépselt samale tulemusele.
esitatud Kinnisvarahinna langusest tingituna, jaab tildjuhul rahuldamata eeskitt pohjusliku

o gxp 86
seose puudumise tottu.

Pohjusliku seose kindlakstegemiseks kasutatakse kahte meetodit: 1) elimineerimise meetodit,
mille abil jdetakse kahju tekitaja véidetav tegu motteliselt korvale ja uuritakse, kas kahjulik
tagajérg oleks siiski saabunud. Pohjuslik seos on olemas juhul, kui ilma kostjale etteheidetava
teota ei oleks kahju tekkinud ®; 2) asendamismeetodit, mida kasutatakse tegevusetuse

juhtudel ning selle kohaselt vaadatakse, kas kahjulik tagajdrg oleks saabunud ka siis, kui

81 RKTKo 3-2-1-35-11 p 12; RKTKo0 3-2-1-45-08 p 17. Kahju vajalikku pdhjust nimetatakse inglise keeles:
actual cause, cause in fact, but-for cause.

82 RKTKo 3-2-1-149-05 p 13.

8 T. Tampuu (viide 57), Ik 169-170.

8 K. Sein. Ettendhtavus ja rikutud kohustuse eesmérk kui lepingulise kahjuhiivitise piiramise alused. Doktorit3d.
Tartu 2007, Ik 24. Ebadiglase kahju hiivitamise kohustuse véltimiseks selgitatakse adekvaatse pdhjuse teooriat
kasutades vélja kahju, milline tegelikult hiivitamisele kuulub (vilditakse ebadiglase kahju hiivitamise kohustusi).
8 Hill Samuel Bank v Lister Drew Haines Barrow (1994) 10 Const LJ 72; Barnett v Chelsea and Kensington
Hospital Management Committee (1969) 1 QB 428; Thomas Miller & Co v Richard Saunders (1989) 1 EGLR
267.

8 South Australia Asset Management Corporation v York Montague (1997) AC 191. Vit ka Bank Bruxelles
Lambert v Eagle Star Insurance (1996) 3 WLR 87.

% RKTKo 3-2-1-78-06 p 13; RKTKo 3-2-1-45-08 p17; RKTKo 3-2-1-149-05 p 13.

24



kahju tekitaja oleks kiitunud kannatanu poolt soovitud viisil.®® Eristada tuleb vastutust
tekitavat kausaalsust (VOS § 1045 Ig 3) ja vastutust tiitvat kausaalsust (VOS § 127 1g 2).
Vastutust tekitav kausaalsus eksisteerib juhul, kui isiku tegu on viinud Oigushiive
kahjustamiseni. Vastutust tditva kausaalsuse hindamiseks tuleb selgitada, kas Oigushiive

kahjustamine on viinud deliktidiguslikult hiivitatava kahju tekkimiseni.®®

DCFR-i kohaselt eeldab kahju hiivitamise kohustuse tekkimine sarnaselt VOS-ile kahekordse
pOhjusliku seose olemasolu (vastutust tekitav ja vastutust tditev kausaalsus), ebadige arvamus

peab olema teise isiku otsuse pohjuseks ja kahju peab olema selle otsuse tagajérg. %0

USA ja UK odiguses tuleb eraldi dra markida kahju ettenéhtavuse reegel, mis on pohjusliku
seose hindamisel duty of care elemendiks (the foreseeability doctrine). Kahju ettendhtavust
késitletakse moistliku inimkditumise osana- isiku subjektiivne ettendgelikkus teo tagajirjena
kaasnevas poOhjusahelas. USA-s on niiteks kahju ettendhtavuse test (foreseeability test)
kasutusel Floridas ja Massachusettsis, millega selgitatakse, kas hagejale tekkinud kahju oli
kostjale ettendhtav. Samas California kohtud on seisukohal, et kahju ettendhtavuse test
ainuiiksi ei anna adekvaatset informatsiooni. Californias kasutatakse multi-factor testi, milles

m. h késitletakse ka kahju ettendhtavust.

Samas on Arizona iilemkohus oma lahendis asunud seisukohale, et ettenidhtavuse reegel ei ole
tanapdeval enam kaalutavaks faktoriks hoolsuskohustuse olemasolu selgitamisel. Kohus
selgitas, et analiilisima peaks osapoolte vahelise suhte olemasolu ja tihiskondlike, moraalsete,

sotsiaalsete ja majanduslike vdirtuste sisu.”

UK-s on kohtud seisukohal, et kostja tegu ei kvalifitseeru deliktidiguses hoolsuskohustust

rikkuvana juhul, kui hagejale tekkiv kahju ei ole mdistlikult teo tagajirjena ettenéhtav.*

Kahju hiivitamise eesmirk, pShjuslik seos conditio sine qua non mottes ja diferentsihiipotees
on omavahel lahutamatult seotud- kahjuhiivitisndude kontrollimine kahju hiivitamise

eesmirgi kaudu tdhendab pohjusliku seose tuvastamist teo ja tagajérje vahel.®

8 T. Tampuu. Deliktidigus voladigusseaduses. Uksikprobleemid ja delikti iildkoosseisul pdhinev vastutus. -
Juridica 11/2003, 1k 76 vt ka T. Tampuu (viide 57), Ik 174-175.

89 ). Lahe (viide 75), Ik 51. Vt ka P. Schletriem. V3ladigus. Eriosa. Opik. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 2000,
Ik 256-259. Vastutust tditev kausaalsus vdljendub normi eesmérgi teoorias vt T. Tampuu (viide 57), Ik 177.

% C. von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3348; U. Volens (viide 39 ), Ik 339.Vt ka RKTKo 3-2-1-30-07 p 10.

% Gipson v. Kasey No. 1 CA-CV 05-0119 (2007).

% Bolton v. Stone (1951) AC 850, (1951) 1 All ER 1078.
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2.2. Oigusvastasus

VOS § 1048 kohaselt loetakse teisele isikule varalises kiisimuses ebadiget teavet vdi ebadige
arvamuse andnud voi teabe vOi arvamuse, vaatamata uutele teadmistele, parandamata jatnud
asjatundja kditumine oOigusvastaseks, kui kahju tekitajale kuulub tema kutsealase tegevuse

tottu eriline usaldusseisund ja teabe vdi arvamuse saaja vois sellele usaldusele tugineda.

DCFR-is on asjatundja ebadige informatsiooni esitamise digusvastasuse koosseis sétestatud
art-is V1.-2:207, mille kohaselt tuleb teise isiku kéest saadud ebadige teabe v4i nduande
usaldamise alusel tehtud otsuse tottu tekkinud kahju hiivitada, kui (a) teabe voi soovituse
andja tegutses seda esitades majandus- voi kutsetegevuses ning (b) teabe voi soovituse andja
teadis voi pidi teadma, et teine pool voib kahjustatud isiku poolt tehtud otsusega sarnaseid

otsuseid tehes sellisele teabele voi soovitusele tugineda.®*

Oigusvastasuse tuvastamine toimub kahes etapis. Esiteks selgitatakse, kas esinevad
Oigusvastasuse eeldused ning teiseks tehakse kindlaks kaasuses esinevate digusvastasust

vilistavate asjaolude olemasolu.

Germaani digusperekonda kuuluvate riikide digusalases kirjanduses tunnustatakse kahte tiitipi
Oigusvastasuse tuvastamise teooriat: tagajirje ebadiguse ja teo ebadiguse teooriat. Tagajérje
ebadigsuse teooria seisukohtade jirgi tuletatakse digusvastasus saabunud tagajdrgedest. Nii
ecldatakse digusvastasust ainuiiksi seetottu, et kahjustunud on teatud konkreetsed digushiived

(elu, tervis, omand).

Teo ja tagajirje ebadigsuse teooria jargi ei ole alati dige pidada deliktidigusega kaitstud
oigushiivede mittetahtlikku kahjustamist tegevusetusega piisavaks, et lugeda isiku kditumine
Oigusvastaseks pohjusel, et selline ldhenemine vodiks kaasa tuua vdga laia vastutusele
voetavate isikute ringi. Tegevusetusega kahju pohjustamine on teo ebadigsuse teooria
seisukohalt Oigusvastane tiiksnes siis, kui kahju tekitaja oli lepinguvéliselt kohustatud
tegutsema selleks, et kahju ei tekiks.

%3P, Varul, L. Kull jt. V5ladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura Oigusteabe AS, 20086, Ik
437.
% C. von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3345.
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Teo ebadigsuse ja tagajdrje teooria seisukohalt on VOS § 1048 digusvastasuse
kvalifitseerimisel olulisem asjatundja tegu ebadige informatsiooni esitamisel, teo tagajirg ei

oma otsustavat rolli. *°

Tulenevalt digusvastasuse kindlakstegemise viisist saab kahju deliktidigusliku pShjustamise

juhtumid jagada kahte rithma:

1) juhtumid, mille puhul digusvastasus nidhtub seaduses nimetatud digushiive kahjustamisest

(elu, tervis, omand) ja

2) juhtumid, mille puhul selgitatakse digusvastasus eraldiseisva otsustusena. VOS § 1048

juhud rithmituvad teise gruppi.96

Varalises kiisimuses informatsiooni andva asjatundja tegevus on digusvastane juhul, kui see
on ebadige voi jietakse parandamata vaatamata uutele teadmistele ning asjatundjale kuulub
tema kutsealase tegevuse tottu eriline usaldusseisund ja informatsiooni saaja vois sellele
usaldusele tugineda. Igal tiksikul juhul tuleb selgitada, kas kahju tekitaja kohustus oma

tegevuses jargima kaitsenormi.

Asjatundja kahju tekitava teo digusvastasus vdib lisaks VOS § 1048-le tuleneda ka VOS §
1045 1g 1 p-st 7. Siinkohal v3ib nditena tuua AudS alusel tegutseva audiitori vdi NotS alusel
tegutseva notari vms, neile kutsealadele on seadusandja pidanud vajalikuks kehtestada
eriregulatsiooni. Eriregulatsiooni vajalikkus tuleneb nimetatud ametitegevuses
ametikohustustest, ametivastutusest jms.  Varahindajate tegevust ei ole seadusandja
eriseadusega reguleerinud, seega kahju tekitava teo digusvastasuse tuvastab kohus reeglina
VOS § 1048 alusel. VOS § 1045 Ig 1 p 7 erijuhuna on siiski vdimalikud
karistusseadustikus®” (edaspidi KarS) § 209 sitestatud kelmuse koosseisu tiitvad kaasused,

neid vib kisitleda varahindaja seadusest tuleneva kohustuse rikkumisena.*®

Oigusvastasust vilistavate asjaolude loetelu on esitatud VOS § 1045 1g-s 2, mille kohaselt ei
ole kahju tekitamine digusvastane juhul, kui: 1) kahju tekitamise digus tulenes seadusest; 2)
kannatanu oli ndus kahju tekitamisega v.a juhul, kui ndusoleku andmine ei olnud kooskodlas
seaduse ja heade kommetega; 3) kahju tekitati hidakaitse- voi hddaseisundis; 4) kahju tekitati

oigustatud omaabi kasutamisel oma diguste teostamiseks voi kaitseks.

% p_ Schlechtriem (viide 89), Ik 247-250 ja Ik 259-260. Vt ka T. Tampuu (viide 57), Ik 182-183 ja J. Lahe (viide
75), Ik 60-61.

% T, Tampuu (viide 57), Ik 185.

97 Karistusseadustik RT 12001, 61, 364... RT 1, 04.04.2012, 1.

%Vt P. Varul, I. Kull (viide 28),Ik 650-651.
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Autor on seisukohal, et VOS § 1048 juhul ei ole selge digusvastasust vilistavate asjaolude
esinemise vOimalikkus. Ilmselt oleksid voimalikud juhud, kus kannatanu oli ise ndus kahju
tekitamisega. Naitena voib siinjuures tuua kaasuse, kus hageja ostis kinnistu teades, et riik
kavandab rajada kinnistut ldbiva kiirtee. Kinnistu hindaja poolt esitatud hindamisakt ei
kajastanud riigi kasuks seatud servituudi olemasolu. Kohus asus seisukohale, et vaatamata
ebakohasele asjatundja poolt esitatud hinnangule ei vastuta hindaja pdhjusel, et hageja oli
teadlik kinnistut ostes sellele rajatavast kiirteest.*® Antud kaasuses oleks Eesti diguse kohaselt

tegemist digusvastasust vélistava asjaoluga, kuna kannatanu oli ise nous kahju tekitamisega.

2.2.1. Asjatundja usaldusseisund

VOS § 1048 kohaldamiseks peab ebadige teabe vdi arvamuse andnud isikule kuuluma tema
kutsealase tegevuse tottu eriline usaldusseisund. Sarnase regulatsiooni leiab asjatundja

usaldusseisundi kohta USA ja UK &igusest ning DCFR-is sitestatuna.'%’

Usaldusseisundi médratlemisel selgitatakse seega igakordselt asjatundja professionaalse

padevuse olemasolu.

Asjatundja peab arvestama oma arvamuse vVvOi teabe esitamisel n.0 objektiivse
usaldusseisundiga, mis tuleneb kutsealase tegevuse professionaalsusest. Eelduslikult valdab
asjatundja eriteadmisi, millest ldhtudes professionaalne arvamus vOi teave on esitatud.
Asjatundja usaldusseisundi tekkimiseks enamasti piisab, et asjatundja omab tema teabele voi
arvamusele tugineva isiku jaoks dratuntavaid eriteadmisi ning sellega seonduvat
professionaalset usaldusvaarsust. Sageli on sellise usaldusseisundi tekkimiseks piisav juba

ainuiiksi asjatundja professionaalne positsioon varahindaj ana.'®

VOS kommentaarides on juhitud tihelepanu asjaolule, et oluline on siinjuures kiisimus, kas
asjatundja poolt esitatud arvamus vdi teave on alati esitatud neutraalselt ja objektiivselt s.t
seisukohana, millele vGib tulenevalt erialasest usalduseisundist ka kolmas isik tugineda.
Tahelepanu all on eelkdige asjatundja positsioon kolmanda isiku suhtes, nimelt lepingulises
suhtes konkreetset isikut esindava asjatundja tegutsemine kisundiandja kasuks.'®? Autori
hinnangul on vaja selgitada asjatundja teabe vdi arvamuse esitamise eesmadrki. Juhul, kui
asjatundja eesmaérgiks oli tulenevalt kdsunduslepingust esindada iiksnes kliendi huve on

voimalik, et teave vai arvamus vastandub kolmandate isikute huvidega.

% Hardage v Lewis 199 Ga. App. 632 (1991) 405 S.E.2d 732.

199 DCFR art VI-2:207. Asjatundja usaldusseisund ei ole Restatement (Second) of Torts §-s 552 sdnaselgelt
satesatud, kuid asjatundjana mdistetakse alati isikut, kes esitab informatsiooni oma majandustegevuses s.t
professionaalses tegevuses.

101y, Volens (viide 39), Ik 334.

192p varul, I. Kull jt (viide 28), Ik 671.
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Asjatundja usaldusseisund holmab asjatundja kohustuse kiituda ausalt, vajaliku hoolsusega ja
oma erialaoskustele vastavalt. Usaldusseisund tagab eelduslikult arvamuse voi teabe saaja
huvide kaitse. Isiku kutsealase tegevusega kaasnev usaldusseisund on tihedas seoses diguse
iildprintsiipide: hea usu pohimotte (s.h diguse kuritarvitamise keeluga) ja heade kommetega
kooskolas oleva kiditumise kohustusega. Heade kommetega kooskolas oleva kditumisena
kisitletakse kooskola iihiskonnas aktsepteeritud moraalinormidega. Hea usu pdhimottest
tulenevalt esitab asjatundja arvamuse vOi teabe kooskdlas kutsetegevuse standarditega m.h
jargib arvamust voi teavet esitades vastava kutseala seadusandlikku ja moraalset reeglistikku
ning tava. Niitena voib siinjuures tuua Eesti standardite EVS 875 osa 4 punkti 5 ja EKHU
liikmetele kehtestatud Heade Tavade Koodeksi, mille jirgimine on kinnisvarahindaja
moraalseks kohustuseks. EKHU Heade Tavade Koodeksiga loodi eetiline alus EKHU
lilkmetele ja kutselistele kinnisvara hindajatele hindamisega seonduvates toimingutes ning
omavahelistes suhetes.’® Hindaja suhted kliendiga on antud koodeksi p-s 2.3. reguleeritud

jargmiselt:

2.3.1 Hindaja ei tohi pdhjustada ega soodustada arusaamatuste tekkimist suhtlemisel kliendiga

ja teiste hindajatega.

2.3.2 Hindaja ei tegutse valdkondades, millised ei vasta talle antud kutsele ning millede osas

tema erialane padevus pole piisav.

2.3.3 Hindajal ei ole digust konsulteerida hindamistoimingutes vastandlikke osapooli, vilja

arvatud juhud, mil mélemad osapooled seda soovivad.

2.3.4 Hindaja peab olema erapooletu ja keelduma hindamistoimingutest, mille puhul klient

avaldab survet hindaja arvates viéra 10pptulemuse suunas.

Eraldi on reguleeritud EKHU liikkme saladuse hoidmise kohustus kliendi ees,

hindamistoimingu lébiviimine, hindaja t66 tasustamine jpm.

Kaebuse vara hindaja tegevuse peale juhul, kui on rikutud EKHU Heade Tavade Koodeksis
sitestatud norme vdib esitada Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu Aukohtule. Kaebuse vdib
esitada tihingu liige; kutseline hindaja; eksperthinnangu tellija; isik, kellele eksperthinnang oli

suunatu ning isik, kellel oli puutumus eksperthinnanguga.®* Rahvusvaheliselt koordineerib

183 EKHU Heade Tavade Koodeks. Kittesaadav arvutivérgus: URL: http://www.ekhy.ee/index.php?page=62
(29.03.2012).

104 Aukohtu statuut p 2 kohaselt kuulub Aukohtu pidevusse iihingu liikmete ja kutseliste hindajate v&imalike
kutsestandardiga sétestatud normidele mittevastavate kutse-eetika rikkumiste uurimine, arutamine ja hinnangu
andmine, sh Eesti standardi EVS 875 siiiiline tditmata jatmine, védritu tegu, so. siililine tegu, mis on vastuolus
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varahindajate (k.a kinnisvarahindajate) tegevust International Valuation Standards Council
(IVSC), kes on liikmetele kehtestanud jéirgimiseks fundamentaalsed eetikakoodeksi
pShimdtted.'®

Erialakirjanduses avaldatud seisukohast ndhtuvalt on avalikkuse silmis eriline usaldusseisund
asjatundjatel, kellel on erialane viljadpe ja/voi riiklik tunnustus asjatundjana, samas ei tulene
sellest automaatselt asjatundja usaldusseisundit kutsegevuses juhul, kui avalikkuse silmis on
isik ebakompetentne ja saamatu oma t00s, seega asjatundja ebausaldusvddrsus oli

196 \/OS § 1048 kohaldub vaid juhul, kui teabe v0i arvamuse saaja vois

avalikkusele teada.
sellele usaldusele tugineda, seega on sitestatud lisaks objektiivsele usaldusseisundile ka

subjektiivne usaldusseisund.

VOS § 1048 sdnastuse kohaselt tugineb objektiivne usaldusseisund kutsealasele tegevusele,
mistdttu on voimalik objektiivse usaldusseisundi iile otsustada eelkdige asjatundja
kutsealasele tegevusele kehtestatud noduetest lahtuvalt. Samas subjektiivse usaldusseisundi
puhul ehk objektiivsele usaldusseisundile tuginemisel omab tdhtsust fakt, et kannatanule ei
teki asjatundja arvamuse tottu kahju per se, vaid pohjusel, et asjatundjalt saadud arvamus
ajendas kannatanut tema enda otsuse ja tahte alusel kahjulikul viisil kdituma. Subjektiivse
usalduse olemasolu vdi selle puudumist tuleb kaaluda igal iiksikul juhul eraldi, seda ei saa

eeldada ning tdendamiskoormis lasub kannatajal.'%’

Autor on seisukohal, et varalises kiisimuses teavet andvate asjatundjate kompetentsuse
vastavust hinnatakse tulenevalt kutsestandardi nduetest, seega on vara hindajad oma ala
professionaalid, Kkellele kuulub nende kutsealases tegevuses usaldusseisund. Asjatundjalt
eeldavad Oiguskdibes osalevad isikud soOltumatust, pddevust, ausust ja usaldusvéirsust.
Asjatundja usaldusseisundi hindamisel peab arvestama kdigi eelnimetatud usaldussuhte

eritahuliste aspektidega, seda nii subjektiivses kui ka objektiivses moistes.

2.2.2. Asjatundja esitatud teabe vo6i arvamuse ebaodigsus

Esimese kisitletava probleemina tuleb antud alapeatiikis autori arvates tdhelepanu juhtida

VOS § 1048 asjatundja poolt esitatud teabe vdi arvamuse ebadigsuse grammatilisele

iildtunnustatud kdlblusnormidega, hindajale esitatavate eetiliste nduetega voi diskrediteerib hindaja kutset voi
ithingut, soltumata sellest, kas niisugune tegu pandi toime ametikohustust tditmisel vdi mitte. Kéttesaadav
arvutivorgus: URL: http://www.ekhy.ee/public/files/Aukohtu%20Statuut.pdf (29.03.2012).

1% 1VSC Code of Ethical Principles for Professional Valuers. Kittesadav arvutivorgus:URL:
http://www.ivsc.org/pubs/misc/20111207_coe.pdf (29.03.2012) vt ka Surveyors act 2003. Code of practice.
Surveyors Board of Queensland. Kéttesaadav arvutivdrgus:

URL :http://www.surveyorsboard.com.au/pdfdocs/SBQCodeOfPractice.pdf (29.03.2012).

106 1 Tammiste (viide 12), Ik 390.

107 1 Ndmm (viide 42), Ik 96-97.
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tadhendusele vt p 1.2.  Autori hinnangul on asjatundja poolt ebadibe teabe v4i arvamuse
esitamise kaasustes kohtul voimalik tuvastada teabe ebadigsus voi arvamuse ebakohasus/

pohjendamatus, mitte arvamuse ebadigsus.

Erialakirjandusest ndhtuvalt ei ole Saksa Oiguses vastutuse tekkimiseks ndutav fakti ja
arvamuse kombinatsioon, kuid samas ollakse seisukohal, et asjatundja poolt esitatud

informatsioon peab olema tiielik.'%®

DCFR- i art VI.-2:207 sdnastuses on tegemist asjatundja poolt esitatud ebadige informatsiooni
vOi nduandega (advice). Tegemist on lahutamatu moistega, pohjusel, et nduanne ei saa olla
ebadige. Vastutuse tekkimise eelduseks DCFR-i sdtete alusel on selline asjatundja avaldus,

mis sisaldab fakti ja nduande kombinatsiooni. 109

Autor on seisukohal, et tulenevalt asjatundja poolt esitatud teabe / arvamuse olemusest ja
eesmargist on praktilises tdhenduses tdepoolest tegemist lahutamatute mdistetega, kuid teo
Oigusvastasuse kvalifitseerimisel Oiguslikult on vajalik siiski fakti ja hinnangu vahetegu.
Hinnangu / arvamuse ebakohasuse probleem voiks tdousetuda autori hinnangul jérgmistel
juhtudel: 1) asjatundja on arvamuse kujundanud ebadigete faktivdidete pinnalt; 2) asjatundja
arvamus on ilmselgelt arvestades asjaolusid pohjendamatu; 3) hinnang on esitatud faktidele

viitamata.

Juhul, kui ebadige informatsiooni esitamine on tdendatud, kaasneb asjatundja poolt tekitatud
kahju eest vastutus nii hindamisakti tellinud isiku (lepinguline digussuhe) kui ka kolmanda

isiku ees, kes hindaja poolt esitatud informatsioonile usaldussuhtes tugines.

Samas ei too ebadige hinnang vara véartusele alati asjatundjale vastutust kaasa, nii USA kui
ka UK kohtupraktika kohaselt on lubatud hindamisakti veamddr 10 kuni 15%.°

Tsiviilprotsessid, kus vaieldakse vara vaartuse lile, kaasab kohus iildjuhul tsiviilasja diglaseks

198 . Volens (viide 39), Ik 336.Kaasuses Eley v King andChasemore (1989) 22 EG 109 vabanes hindaja
vastutusest, kuigi ta polnud ndustanud klienti taielikult. Kohtu selgitustest ndhtuvalt oli tegemist juhuga kus
asjatundja poolt esitatud informatsiooni olipiisav, et kannatanu oleks saanud ise kahju tekkimist viltida. Vt ka

V. Harpwood (viide 71), Ik 82.

109 ¢, von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3347-3348; U. Volens (viide 39), Ik 336.

119 Banque Bruxelles Lambert SA v Eagle Star Insurance Co Ltd Q.B. 375 (1995); South Australian Asset
Management; Corporation v York Montague Ltd [1996] 3 All ER 365, [1997] AC 191; First National
Commercial Bank plc v Andrew S Taylor (Commercial) Ltd [1995] EGCS 200, [1997] 1 PNLR 37; Merivale
Moore Plc v Strutt & Parker [1999] EWCA Civ 1239; Goldstein v Levy Gee (2003) EWHC 1574 (Ch); Scullion
v Bank of Scotland Plc (t/a Colleys) [2011] EWCA Civ 693.
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lahendamiseks erapooletu eksperdi.'** Niitena voib esitada siinjuures kaasuse, kus hageja
esitas ndude asjatundja vastu pohjusel, et vara vidirtus oli hinnatud tegelikust korgemaks.
Deebitor kandis majanduslikku kahju ja pankrotistus. Kreeditor miiiis vara pankrotivarana,
kuid kandis vara miiligiga kahju. Hageja viitis, et vara véartus oli kajastatud laenutagatisena
tunduvalt korgemana, kui see tegelikkuses oli. Hageja poolt kaasatud ecksperdid olid
seisukohal, et hindamisaktis lubatav hinnahélve ei tohiks iiletada 4 %, samas kostja poolt
kaasatud eksperdid asusid seisukohale, et vara vadrtuse erisus voib olla 11,4%. Kohus vottis
seisukoha, et menetlusosaliste esitatud hinnaerisuste vahe on liiga suur ning oma
diskreditsioonidigust kasutades mééras hinnaerisuse médraks 8%. Kuna antud kaasuses jii
asjatundja poolt esitatud eksimus alla kohtu méddratud eksimuse mdiéra, siis asjatundjale

vastutust ei tekkinud vaatamata valele informatsioonile.**?

Olenemata informatsiooni ebadigsusest ei kaasne asjatundjale vastutust ka juhul, kui isik ei

tugine esitatud informatsioonile.'*®

VOS § 1048 kohaselt kohustub asjatundja uute teadmiste korral parandama ebadige teabe.
Saksa oiguspraktika kohaselt kohustub asjatundja teabe saajale esitatud ebadige
informatsiooni parandama peale selle ebadigsusest teadasaamist iiksnes eriliste asjaolude

korral .}

Erialakirjandusest ndhtuvalt on vdimalik eristada kahte juhtumite rithma, mille puhul antud

arvamus voiks korrigeerimist vajada:

1) olukorrad, kus asjatundja on teabes vdi arvamuses vea teinud (arvamuse ebadigsus oli
objektiivne). Sellistel juhtumitel on arvamuse parandamise ndue ning selle tditmata jatmisel

kahju hiivitamise kohustus igati digustatud;

11 Bestis on TsMS § 293 Ig 1 kohaselt kohtul digus menetlusosalise taotlusel kiisida eksperdi arvamust asjas

tihtsate ja eriteadmisi ndudvate asjaolude selgitamiseks. TsMS § 294 1g 1 kohaselt teeb ekspertiisi riiklikus
ekspertiisiasutuses tootav kohtuekspert voi muu asjatundja, riiklikult tunnustatud ekspert voi kohtu méaratud
muu eriteadmistega isik. Eksperdiks voib kohus méérata isiku, kel on arvamuse andmiseks vajalikud teadmised
ja kogemused

112 paratus AMC Ltd & RMAC 2005 NS1 PLC v Countrywide Surveyors Ltd (2011) EWHC 3307 (Ch).

113/, Harpwood (viide 71), Ik 35. V't ka Lambert v West Devon BC (1997) JPL 735, 27/3/97 TLR; JEB
Fasteners v Mark Bloom & Co (1983) 1 All. E.R. 583 (C.A.).

144, Volens (viide 39), Ik 337.
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2) juhtumid, kus arvamus oli andmise hetkel objektiivselt dige, kuid muutub ebadigeks selle
andnud eksperdist sdltumatute asjaolude tdttu. Oiguslike memorandumite koostamisel on

taolisteks asjaoludeks niiteks muudatused kehtivas diguses voi kohtupraktikas. '

H. Tammiste on seisukohal, et kohustus jdlgida tegelikkuse muutumist absoluutselt kdigi
antud arvamuste puhul piiramatu aja jooksul oleks asjatundjale liiga koormav ajaliselt ja
finantsiliselt, lisaks ei pruugi kunagisel kliendil enam informatsiooni tdiendamise vastu
moistlikku huvi olla. H. Tammiste sdnul ei saa neil pdhjustel toetada asjatundja vastutusele
vOtmist juhul, kui antud arvamus on muutunud ebadigeks pédrast selle andmist tegelikkuses

toimunud objektiivsete muutuste tdttu, nditeks kinnisvara hinnalangus.*'®

[. Nomm on oma magistritéds asunud seisukohale, et teabe parandamise kohustus tuleb kone

alla vaid neil juhtudel, kus asjatundja poolt esitatud teave osutub objektiivselt ebadigeks.'’

Autor ndustub, et juhul, kui asjatundja on esitanud ebadige teabe voi pdhjendamatu arvamuse
lasub asjatundjal kohustus parandada eksitav informatsioon. Samas ei ndustu autor asjaoluga,
et ebadigeks on voimalik kvalifitseerida informatsioon (nditeks kinnisvara hind), mis selle
esitamisel oli objektiivselt oige, kuid tulenevalt turu ndudlusest ja pakkumisest muutus
(langes) aja moodudes. USA ja UK kohtupraktika kohaselt esitab asjatundja informatsiooni
tulenevalt turu hetkesituatsoonist. Juhul, kui see on antud tuginevalt objektiivsetele normidele
ja turusituatsioonile vastavana, loetakse see Oigeks, mistdttu ei saagi lasuda asjatundjal

kohustust informatsiooni parandamiseks tulevikus.*®

Tulenevalt moistlikkuse printsiibist ja lildteada asjaolust, et hinnad on kinnisvaraturul pidevas
muutumises ei saa autori arvates eeldada, et tdnane asjatundja poolt esitatud hind jdéb samaks
ka tulevikus. Hinna kujunemisel voetakse asjatundja poolt aluseks moodunud perioodi
konkreetne ajaline faktor, mille 13ikes sooritatud tehingutele tuginedes leitakse objekti
turuvairtus. Tulenevalt majanduse ebastabiilsusest / stabiilsusest on vdimalik arvestada
voimalikku hinna digsuse kestvusega ajas, kuid tildjuhul asjatundja ei garanteeri perioodi
ulatust. USA ja UK kinnisvarasektoris peetakse varahindaja hindamisakti adekvaatseks paari-

kolme kuu kestel alates hinnangu andmisest. Kuue kuu moddudes soovitatakse kliendil

15 1, Tammiste (viide 12), Ik 392.

16 1pid (viide 12), Ik 392.

Y71 Nomm (viide 42), 1k 94.

18 v/, Harpwood (viide 71), Ik 164.Vt ka kaasus Banque Bruxelles Lambert SA v Eagle Star Insurance Co Ltd
Q.B. 375 (1995).
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iildjuhul tellida varale uus hindamisakt.'’® Naiteks kaasuses, kus asjatundja hindas 1990.a
martsikuus panga tellimusel konkreetse kinnisvara védrtuseks £3.5 miljonit, véljastas pank
vadrtushinnangule tuginedes kdnealuse kinnisvara tagatisel laenu £2.45miljonit. Laenuvdtja
sattus makseraskustesse tisna kiiresti, mistottu 1993.a veebruaris miiiis pank tagatisvara £345
000, kuna tegemist oli majanduslanguse perioodiga langesid hinnad kinnisvaraturul Kiiresti.
Pank esitas hindaja vastu kahjundude ebadige hinnangu esitamise eest tekkinud kahjude
hiivitamiseks. Pank oli seisukohal, et nad ei oleks viljastanud laenuvdtjale sellises summas
laenu, kui nad oleksid teadlikud olnud kinnisvara tegelikust véértusest. Lordidekoda asus
seisukohale, et kinnisvara tegelik viidrtus tuleb teha kindlaks laenutehingu tegemise aja

seisuga. *%°

Juhul, kui teabe ebadigsus tuleneb asjatundjast sdltumatutest asjaoludest, oleneb parandamise

ndue ning selle tditmata jatmisel kahju hiivitamise kohustus asjatundja siitist.'?

2.3. Suu delikti ildkoosseisu elemendina

Delikti tildkoosseisu viimase elemendi- siiti kontrollimisel, eristatakse kahte tasandit :
objekiivne siilivorm ja subjektiivne siliivoimelisus. Siiti vormide abil on vdimalik selgitada

digusrikkumise raskusastet. VOS § 104 lg 2 kohaselt on siiii vormideks:

0 tahtlus -  Gigusvastase tagajdrje soovimine vdlasuhte tekkimisel, tditmisel voi

~ . oq.122
16petamisel;

0 hooletus - kiibes vajaliku hoole jirgimata jitmine.'” Kahju Oigusvastaselt
pdhjustanud isik VOS § 1050 Ig-st 1 tulenevalt vastutusest vabanemiseks tdendama, et ta tegi

koik maistliku kannatanul kahju tekkimise drahoidmiseks; **

0 raske hooletus - kiibes vajaliku hoole olulisel méral jirgimata jétmine.'?®

Tahtlus iseloomustab isiku psiiiihilist suhet oma teosse ning tahtlusega véljendatakse seaduses

satestatud keelu teadlikku rikkumist. Tegemist voib olla kas otsese voi kaudse tahtlusega.

19 p A Bresnahan. In a Fluctuating Real Estate Market, Outdated Appraisals Are Worthless. ABA Journal,
07470088, Dec2009, Vol. 95, Issue 12.

120 Nykredit Mortgage Bank plc v Edward Erdman Ltd (No. 2) 1 All ER 305 (1998), UKHL 53.Vt ka United
Bank of Kuwait v Prudential Property Services (1995) EGCS 190 ,(1997) AC 191 (HL).

21T Nomm (viide 42), Ik 94.

12 y(S § 104 1g 5. Uheks oluliseks erinevuseks vardluses Eesti igusega on USA-s ja UK-s tahtluse
paigutumine eraldiseisva deliktina. Nagu eespool mérgitud pohineb asjatundja vastutus hooletusvastutusel.
12 y(S § 104 1g 3 vrd BGB § 276, mille kohaselt on hooletus kiibes vajaliku hoolsuse jirgimata jitmine..
124 RKTKo 3-2-1-54-07 p 12.

12 y(S § 104 1g 4. Raske hooletus on hooletuse eriliigiks vt T. Tampuu. Deliktidigus vdladigusseaduses.
Uldprobleemid ja delkti iildkoosseisul pdhinev vastutus. Juridica 11/ 2003, 1k 79.
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Otsese tahtluse korral soovib isik, et tema tegu pohjustaks digusvastase tagajérje (intentional).
Kaudse tahtluse korral ei soovita kiill digusvastase tagajarje saabumist, kuid ollakse sellega
ndus - isik nieb oma teo tagajirge ette (reckless).’?® Tahtlust ei saa olla juhul, kui isik ei

saanud aru oma teo digusvastasusest.

Hooletuse tuvastamisel selgitatakse, kas isik on jarginud kiibes vajalikku hoolsust. Raske
hooletuse selgitamisel on oluline selgitada, kas isik on ndutavat hoolsust rikkunud
ebatavaliselt suurel mééral. Raske hooletuse tuvastamisel hinnatakse m.h kahju tekkimise
tdendosust, kahju ulatust, hoolsuskohustuse rikkumise kestvust ja sagedust ja muid kaasuse
olulisi asjaolusid. Raske hooletuse mdiste hdlmab ka subjektiivse etteheidetavuse, rikkumisel

hinnatakse kahju tekitaja haridust, kogemust, fiiiisilisi véimeid jne...*’

Hooletuse puhul eristatakse sisemist ehk subjektiivset ja vilist ehk objektiivset hooletust.

Esmalt selgitatakse vilist hooletust ning seejérel sisemist hooletust.

Viline hooletus VOS § 104 Ig 3 ja 4 kohaselt tihendab objektiivse hoolsusnormi rikkumist.
“Vilise hooletuse tuvastamisel tuleb arvestada, kas maistlik isik oleks sarnases olukorras, kui
kahju tekkis, ette ndinud kahju tekkimise voimalust (ettevaatamatus) ja kas ta oleks pidanud
teadma kannatanu huvides hoolika tegutsemise kohustusest vOi digusvastasust vilistavate

asjaolude mitteesinemisest.*?

New Yorgi osariigi korgeim kohus on oma lahendis asunud seisukohale, et niiteks golf on
ming, kus ka enim oskuslikud méngijad ei suuda viltida mittetabavaid 166ke monedel
juhtudel ja méngija on vastutav ebakohase palliloogi puhul vaid siis, kui ta 166k oli hooletult

sihtitud ja seega suurendas ebamdistlikult kahju tekitamise riskil."?®

Hoolsuskohustuse hindamisel peab lahtuma kahju tekitanud isiku hoolsuskohustuse ndudest

tulenevalt niiteks kutsestandardist vt p 2.3.1.

Sisemine hooletus tuleneb VOS § 1052 lg-st 2, mille kohaselt hinnatakse kas objektiivsete
hoolsusnormide rikkumine kahju tekitaja poolt vdib olla subjektiivselt vabandatav. VOS §

1050 Ig-s 2 sitestatud subjektiivseid asjaolusid siiti hindamisel on selle sitte motte kohaselt

126 p_Schletriem. Valadigus. Uldosa. Opik. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 1999, Ik 106; T. Tampuu (viide 57),
Ik 203.

1273, Lahe (viide 75), Ik 110. UK diguses lihtutakse kahest hooletuse vormist: esimesel juhul on kahju tekitajale
teo tagajérg ettendhtav, kuid see ei ole tema eesmérgiks; teisel juhul ei nde kahju tekitaja oma vdimalikku teo
tagajdrge ette. Hooletuse médramisel arvestatakse m.h riski suurust, kahju tekitaja sotsiaalseid eesmérke ja
kaiumise tulemusena saadavat kasu, kooskdla iildiste kaitumisnormidega jne... Vt ka K. Cooper-Stephenson, E.
Gigson. Tort Theory. Captus University Publications, 1993, 1k 413-416.

1287 Tampuu (viide 57), Ik 205.

129 Rinaldo v. Mc Govern 78 N.Y.2d 729 (1991).
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1'% Siiii hindamisel arvestatakse

voimalik arvestada iiksnes fiilisilisest isikust kostja puhu
isiku vanust, haridust, teadmisi, vdimeid jt isiklikke omadusi. T. Tampuu on seisukohal, et

VOS § 1050 Ig-s 2 sitestatut oleks ebadige kohaldada kutsealase hooletuse juhtudel.**!

USA-s ja UK-s ldhtutakse hooletuse médramisel ,,moistliku isiku“ standardi testist. Testi
rakendades selgitatatakse, kas asjatundja on kasutanud hoolt ja oskusi, mida voiks tavaliselt
oodata hoolsalt ja mdistlikult kdituvalt sama kutseala asjatundjalt. Vastava kutseala mdistlik
ja kompetentne asjatundja tegutseb vastava kutseala tavaparasele hoolsusstandardi kohaselt

ning omab vastavaid oskusi ja teadmisi (vt ldhemalt p 2.3.1.).

VOS § 1052 kohaselt ei ole alkohoolsest joogist vdi narkootilisetoimega aine pdhjustatud
héire arvestatav vastutuse piiranguna v.a kui kahju tekitaja sattus sellisesse olukorda muul

pohjusel, kui oma siiiil.**?

VOS § 1050 1g 1 kohaselt kehtib siiii eeldus, seega on vdimalik kahju tekitajal vastutusest
vabaneda vaid juhul, kui ta tdendab, et ei ole kahju tekkimises siitidi. Kui on tuvastatud teo
Oigusvastasus, siis siitid eeldatakse ning kahju tekitaja vastutusele votmiseks piisab sellest, et
ta on olnud hooletu. Siii presumptsioon leevendab kannatanu tdendamiskoormist,
vastutusest vabanemiseks peab kahju tekitaja toendama, et ta ei olnud siitidi. Siii vormid

iseloomustavad rikkumise raskusastet ning voetakse arvesse kahju hindamisel.

Siitid vélistavaks asjaoluks on deliktivoimetus. Deliktivoimetu on alla 14-aastane isik, samuti
vaimse puude tottu (vaimuhaigus, ndrgamdistuslikkus, nddrameelsus jt juhud) piiratud
teovoimega isik.”®® Deliktivdimetud isikud ei ole voimelised aru saama oma teo keelatusest
ega suuda oma kéitumist vastavalt sellele arusaamisele juhtida. Kui digusvastase teoga on
pOhjustatud kahju isiku poolt, kes on deliktivdimetu, siis kannatanu suhtes ebadigluse

véltimiseks vastutavad kahju eest teo teinud isiku vanemad voi eestkostj a.!®

J. Lahe sonul “deliktivoimetus ei vélista kahju hiivitamise kohustust 1oplikult. Et viltida
voimaliku ebadigluse tekkimist, mis voib tuleneda sellest, et kahju tekitanud deliktivoimetu
1sik on maérkimisvddrse varanduse omanik, kuid sellest hoolimata kahju tekitamise eest

vastutama ei pea, on paljudes riikides kasutusel instituut, mida nimetatakse deliktivdimetu

130 RKTKo 3-2-1-54-07 p 12.
BT Tampuu (viide 57), Ik 206.
132 Sarnaselt BGB § 827

13 vrd BGB § 828

134 Vrd BGB § 832
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isiku mittesiiiiliseks vdi nn diglusvastutuseks.” Oiglusvastutuse eesmargiks on siiiil pshineva

deliktidigusliku vastutuse tulemuse korrigeerimine digluse kategooria alusel.™®

Ka VOS § 1052 Ig-s 3 on sitestatud diglusvastutus, mille kohaselt hinnatakse deliktivdimetu
isiku vanust, vaimset seisundit, teo liiki, asjaosaliste majanduslikku olukorda jt asjaolusid

arvestades, et vastutusest vabastamine oleks kannatanu suhtes ebadiglane.

2.3.1. Asjatundja hoolsuskohustus

VOS § 104 lg-tes 3 ja 4 sitestatud hooletus ja raske hooletus on kisitletavad asjatundja
kutsealase hoolsuskohustuse jargimisel. J. Lahe on seisukohal, et hoolsuse standardi
madramisel tuleb l&htuda hooletuse moistest, mis on Oigushiivede kaitsest ja

kditumisvabadusest lihtuvate erihuvide kaalumise tulem.™*®

T. Tampuu sdnul on
kutsealasesse gruppi kuuluva isiku hoolsuse standardiks sellise grupi keskmise liikme
hoolsuse ndue, mis on kdrgem sellesse gruppi mittekuuluvate isikute hoolsusest.** Seega
tuleb Eesti diguse jargi hinnata, kas vara hindaja on asjatundjana informatsiooni esitamisel

tegutsenud vihemalt sama kvaliteetselt nagu vastava eriala haritud ja kogenud professionaal.

Hoolsuskohustuse rikkumise selgitamisel esitatakse nii USA kui ka UK 0diguse jérgi kiisimus:
,Mida maistlik isik oleks antud juhul teinud vi tegemata jitnud?“**® Maistliku isikuna
moistetakse hiipoteetilist keskpéraste teadmistega isikut, kes teatud situatsioonis tegutsedes
sooritab/ ei soorita tegu, mida moistlik isik teeks / tegemata j itaks.'*® Moistlikkuse pShimdtte
jargimist kontrollib kohus testiga, milline vodimaldab selgitada kas kostja on oma tegevuses
kasutusele votnud ettevaatusabindud kahju tekkimise riskide drahoidmiseks. Kohus kaalub

testi sooritamisel jargmisi olulisi faktoreid:

o kostja erialaseid teadmisi, oskusi jms;

e hageja teadmisi, oskusi jms;

e kahju tekkimise riski suurust;

e kuivord kaugeleulatuvalt oli voimalik kahju tekkimise riski ette ndha;

e vastava valdkonna iildine tava;

135 3. Lahe (viide 75), Ik 78-80.

1 Ibid, Ik 112.

1377, Tampuu (viide 57), Ik 206 vt ka P. Schletriem (viide 126) , Ik 107.

138 Mbistlik isik on tdlge mdistest ,,reasonable man®. Erialakirjandusest nihtuvalt on arutatud teema iile kas
mdiste ,,reasonable man‘ on samahésti vdrdne mdistega ,,reasonable woman*. Uldjuhul ollakse seisukohal, et
vastus on jaatav vt J. Steele (viide 58), Ik 111; Restatement (Second) of Torts Section 283 comment ¢ (1965) vt
ka kaasus Vaughan v Menlove (1837) 132 ER 490 (CP), milles esmakordselt késitleti ,,mdistliku isiku* mdistet
Inglise deliktidiguses .

139 A, Best, D. W. Barnes. Basic Tort Law: Cases, Statutes, and Problems. Aspen Publishers, 2007, Ik 92-93.

37



e mistahes ithiskondlik kasu riski phjustanud tegevusest.**°

UK-s kehtib hoolsuskohustuse rikkumise tuvastamisel {ildine reegel, mille kohaselt
kontrollitakse, kas asjatundja esitas hinnangu ldhtudes vdhemalt standardile kehtestatud
miinimumnouetest, mida oleks vdimalik eeldada mdistlikult kompetentselt ja

hoolsuskohustust tditvalt varade hindajalt.

Kaasuses Hunter v Hanley 1955 SC 200 selgitas kohus, et asjatundja hoolsuskohustuse

rikkumisel tuleb kontrollida:
1. kas on olemas antud valdkonnaspetsiifiline praktika; ja
2. kas konealusel juhul on asjatundja tavapérast valdkonnaspetsiifilist praktikat kasutanud; ja

3. kas antud juhul on asjatundja tegutsenud selliselt, mida keskmine ja mdistlik asjatundja
oma kutsetegevuses ei oleks teinud juhul, kui ta oleks tegutsenud tavaparast hoolsuskohustust

jargides.**

Autor tdheldas, et USA- s eristatakse varahindajate hoolsuskohustuse rikkumisel jargmisi

kategooriaid:

e cksimus standardite, instruktsioonide, vastava erialase oskusteabe rakendamisel voi
erialane kogenematus; ei hinnatud objekti piisava pohjalikkusega (kdige tavalisemad
juhtumid);

e ebakorrektne eeltdo;

e suutmatus anda dige hinnang;

e ebaadekvaatne hinnang.

Hindaja hoolsuskohustuse tditmise selgitamisel on liheks pohiprobleemiks asjaolu, et harva,
kui ileiildse esineb juhtusid, kus kvalifitseeritud, kogemustega ja hoolsalt kiituvad

asjatundjad esitavad konkreetsele varale iihe ja sama véirtushinnangu.'*?

USA ja UK oiguse jargi tuvastab kohus hoolsuskohustuse rikkumise koosseisu teises astmes

(breach of duty), Eesti Oiguse jérgi omab hoolsuskohustuse rikkumine tdhendust siiii

% Donoghue v Stevenson All ER Rep 1; [1932] AC 562 vt ka J. Hodgson, J. Lewthwaite. Tort Law Textbook.
Second edition. Oxford: University Press, 2007, Ik 33-34; C. Harlow. Understanding Tort Law. Third edition.
Sweet & Maxwell Ltd, 2005, Ik 52-53.

YL R. Corbett, A. Grant. Surveyor's Negligence and the effect of Disclaimers, 2010. Kittesaadav arvutivorgus:
URL: http://www.biggartbaillie.co.uk/ideas--insights/all-articles/property/surveyor's-negligence-and-the-
effect-of-disclaimers (05.04.2012.a).

Y2 \W. H. Rees, R. Hayward. Valuation: Principles Into Practice. A Handbook for advanced students and
practitioners. Fifth edition. CPl Antony Rowe, Eastbourne, 2002, 1k 746.
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selgitamisel, seega objektiivse teokoosseisu elementidena tegu, kahju ja pdhjuslik seos ning
teo digusvastasus on antud ajahetkeks juba kohtu poolt tuvastatud. Kuna VOS jirgi kehtib
deliktidiguses siiii presumptsioon, siis siili raskusaste omab tdhendust kahjuhiivitise
piiramisel.*** Kahjustatud isiku hooletus ei vilista iseenesest kostja siiiid, kui deliktilise

vastutuse eeldust.***

USA ja UK oiguses ei kaasne asjatundjale vastutust kolmandale isikule tekkinud kahju eest

juhul, kui hinnang on antud hoolsuskohustust tiites.**®

Néitena voib siinjuures tuua kaasuse,
kus hageja ostis maja laenates raha kostjalt. Ostetav maja jdi laenu tagatisvaraks, mille
hindamisakti kohustus hageja tellima laenuandja poolt soovitatud hindajalt, kes oli iihtlasi ka
laenuandja lepinguline tootaja. Hageja ei joudnud tutvuda maja tehnilise olukorraga
tulenevalt miiija nérvilisest kditumisest, mistdttu tugines hageja maja ostmisel
hindamisaktile. Maja védartuseks hindamisaktis oli 45 0003$. Peale maja ostmist kolis hageja
majja ning avastas hulgaliselt puudusi- porandad olid viltu, keldri seinad lagunesid jne... Maja
remondile kulus kokku 19 000 $. Kohus jéttis hagi rahuldamata pShjusel, et hoolsuskohustus
oli asjatundja poolt tdidetud, hindamisakt oli koostatud hageja huvides ja oOige
turuviirusega.**® Eesti diguse jargi juhul, kui objektiivne teokoosseis oleks tiidetud, puuduks

sarnases kaasuses teo digusvastasus VOS § 1048 mdistes, kuna esitatud informatsioon oli

oige.

Eestis on varahindajate kéibes ndutav hool objektiveeritud kutsealal kehtiva vara hindamise
standardisarjaga EVS 875.'*" Standardiseeria eesmirgiks on anda alused vara virtuse
hindamiseks. Standardiseeriast leiab &iguslikku tiéhendust omavaid asjaolusid, tehnilisi
reegleid ja spetsifikatsioone, lisaks juhindub iga asjatundja oma tegevuses kutsealal
tunnustatud tavadest. Standardite jargimine on aluseks asjatundja poolt esitatud teabe
kvaliteedi hindamisel. Professionaalse teabe v4i arvamuse tellinud isik on digustatud eeldama,
et vara hindaja jargib oma kutsealases tegevuses kehtivaid noudeid. Samas on kohtupraktikas
tdheldatavad probleemid kaasustega, kus asjatundja on maja véirtust hinnates jatnud
tahelepanuta defektid, mis mojutavad objekti hinda. Tousetub kiisimus, kas asjatundja on
tditnud hoolsuskohustuse, kui defektid olid varjatud ning tavapédrane hoolsus ei voimaldanud

defekte hindamistoimingut sooritades tuvastada. Autor asub seisukohale, et Eesti diguse jéargi

143 K annatanu kaassiiii vorm vdib omada tihendust pShjusliku seose katkemise ja VOS § 139 rakendamise
seisukohalt vt T. Tampuu (viide 57), Ik 203.

144 RKTKo 3-2-1-2-07 p 13; RKTKo0 3-2-1-54-07 p 11.

S\t Nykredit Mortgage Bank plc v Edward Erdman Group Ltd No 2 1 All ER 305 (1998), UKHL 53.

146 |_arsen v. United Federal Savings and Loan Association (1981) 300 NW2d. Vit ka J. O. Donovan. Lender
liability. Sweet & Maxwell Limited of 100 Avenue Road, 2005, Ik 207.

7 Antud standardisarja kasutusalaks on vara hindamise ja hinnangute kasutamisega seotud tegevus, eelkdige
laenutagatiste ja finantsaruandlusega seotud tegevused.
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on tegemist siiii vormilise kiisimusega, olenevalt kaasuse asjaoludest kvalifitseerub asjatundja
slii sarnastes kaasustes hooletuseks voi raskeks hooletuseks. Kohus peab igakordselt
selgitama, kas tegemist on olukorraga, kus isik on jdtnud rakendamata sellised
ettevaatusabinoud, milliste rakendamine vdis tulenevalt asjatundja isikust ja objektiivsetest
hoolsusnormidest olla elementaarne. Juhul, kui kiisimuse vastus on jaatav on tegemist raske
hooletuse juhuga. Hooletuse ja raske hooletuse kvalifitseerimise juhud on selgelt

kohtupoolseteks hinnangulisteks kiisimusteks, mis olenevad vastava kutseala standarditest.**®

Professionaalne hindaja jargib oma kutsetegevuses lisaks eeltoodule koikides vorreldavates
digusruumides eetikakoodeksit. EKHU Heade Tavade Koodeksi kohaselt ei ole hindajal
lubatud konsulteerida hindamistoimingutes vastandlikke osapooli, vilja arvatud juhud, mil
molemad osapooled seda soovivad. Samuti peaks hindaja keelduma hindamistoimingutest,

mille puhul klient avaldab survet hindaja arvates vééra 10pptulemuse suunas.

Samas tuleb meeles pidada, et eetikareeglite jargimine on asjatundjale iiksnes moraalseks
kohustuseks. Eetikareeglite rikkumine asjatundja poolt toob kaasa tihiskondlikul tasandil
hukkamdistu. Juhul, kui asjatundja ebaeetiline kéitumine kvalifitseerub tahtliku heade
kommetega vastuolus oleva kiitumisena, tuleneb kahju tekitaja vastutus VOS §-st 1043
koosmdjus VOS § 1045 1g-ga 1 p 8.

Ebausaldusvéirse ja kaheldava vaartushinnangu juhtudel on tldjuhul tegemist tellijapoolse
survestatud tegevusega erinevatel pdohjustel, nditeks Kinnisvara miiiija eesmirgiks on
konkreetne hinnasoov vdi laenutaotleja/ refinantseerija soovib saada konkreetse summa laenu.
Nimetatud kaasused voivad olenevalt asjaoludest kvalifitseeruda karistusdiguslikku vastutust

kaasa toovateks nii kliendile kui ka asjatundjale.*

2.3.2. Asjatundja vastutuse piiramine

Asjatundja vastutuse piiramise vajalikkust on lihtne selgitada. Néitena voib tuua juhud, kus
laenuga kinnisvara osta sooviv isik pddrdub laenuandja poole ning laenuandja tellib hindajalt
enne laenu viljastamist ostetava Kinnistu hindamisakti. Kinnistu jddb laenuandjale
tagatisvaraks. Hiljem, kui laenuvdtjal esinevad makseraskused, soovib laenuandja miilia

tagatisvara, kuid miiiikk ebadnnestub pohjusel, et varahindaja on andnud varale ebakohase

148 Sarnaselt Saksa BGB § 276-ga eeldab hooletus kiill vdimalust tagajérge ette niiha ja seda viltida, kuid
personaalne siitietteheide ei ole vajalik, tagajérg peab olema ettenéhtav ja vilditav objektiivselt. Siiiist
vabastavaks asjaoluks ei ole isiku individuaalsed vdimed, omadused, teadmised ja kogemused. Juhul, kui isik
teeb midagi milleks tal puuduvad vdimed ei vabane ta vastutusest. Vt J. Lahe ( viide 75), Ik 113.

19 R. Berendson. Kelmid tiissasid panka. Kittesaadav internetis: URL: http://www.postimees.ee/777442/kelmid-
tussasid-panku-miljonite-kroonidega/ (05.04.2012).
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(korgema) hinnangu, samuti on vahepealsel perioodil toimunud kinnisvaraturul hinnalangus.
Kahju ebakohasest hinnangust vaib tekkida olenevalt finantseerimise viisist ja lepingu tiiiibist
nii finantsasutusele kui ka laenuvodtjale. Hindamisakti tellinud isikuga sdlmitud lepingule
tuginevaks kolmandaks isikuks voib seega olla kas laenuandja voi laenuvotja. Kas hindaja on

vastutav kogu kahju eest? Millistel juhtudel iildse kaasneb asjatundjale vastutus?

Erialakirjanduses ja kohtulahendites prevaleerib iildine seisukoht, mille kohaselt peab kahju

tekitajal olema v&imalik oma vastutust ette niha ja vastutus peaks olema proportsionaalne. **°

DCFR art VI1.-2:207 ldhtub vastutuse piiramise kiisimuses pohimdttest, mille kohaselt ei

vastuta asjatundja véljaspool diguslikku kohustust antud nduande ja teabe eest.!

Vastutuse tekkimine on piiritletud m.h informatsioonile tuginevate isikute ettendhtavusega,
moistlikkuse pohimdttega, asjatundja poolt vaid majandus- voi kutsealases tegevuses
informatsiooni esitamisega, hea usu pohimottega. Olenevalt Oigussiisteemist ldhtutakse
vastutuse selgitamisel USA ja UK Oiguses eeskitt moistlikkuse ja isikute ettendhtavuse
pohimottest, samas Eesti ja Saksa diguses normist ja diguse tildprintsiipidest nagu hea usu voi
moistlikkuse pohimdote. Usaldussuhte  olemasolu  prevaleerib  koigis  vorreldavates
Oigussiisteemises. Léhtudes eeltoodud kategooriatest on vdimalik esile tuua konkreetsed

vastutuse piiramise erijuhud.

USA-s on varahindajate poolt vilja tootatud Uniform Standard of Professional Appraisal
Practice (edaspidi USPAP), milles on piiiitud varahindajate vastutust piirata maksimaalselt.
Eeskitt ei vastuta nimetatud dokumendi kohaselt asjatundjad kolmandate isikute ees.*?
Samas on Uniform Residential Appraisal Report esitatud vdimalike isikute loetelu, kelle ees
asjatundjad vastutavad informatsiooni esitades, nende hulgas on nimetatud ka kolmandad
isikud.™®®  USA kohtukaasustes on tihelepandav, et varahindajad tuginevad vastutuse
kiisimustes tihti USPAP sitestatule vaatamata asjolule, et kohtud on korduvalt asunud
seisukohale, et vastutuse sellisel méral piiramine ei ole aktsepteeritav. Uldjuhul mirgitakse

asjatundja vastutuse piiramiseks sdte lepingusse vOi lisana hindamisakti. Euroopas on

kasutusel European Valuation Standards, milles on lubatud varahindajal piirata lepingus oma

150 3. Wightman. Negligent Valuations and a Drop in the Property Market: the Limits of the Expectation Loss
Principle. The Modern Law Review Limited 1998 (MLR 61:1, January). Published by Blackwell Publishers, 1k
68- 70. Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://web.ebscohost.com.ezproxy.utlib.ee/ehost/pdfviewer/pdfviewer?vid=11&hid=12&sid=e703518e-f985-
4274-95dc-3d39b2310325%40sessionmgrl4 (05.04.2012).

51.¢. von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3354.

152 Appraisal Standards Board. Uniform Standard of Professional Appraisal Practice 2012-2013. Kittesaadav
arvutivorgus: URL: http://www.uspap.org/#/18/ (05.04.2012.a).

153 Uniform Residential Appraisal Report. Kittesaadav arvutivorgus: URL:
https://www.efanniemae.com/sf/formsdocs/forms/pdf/sellingtrans/1004.pdf (05.04.2012).
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vastutust, samas on selgelt nimetatud, et kolmandad isikud, kes on &ratuntavad voivad

lepingulise kliendi kdrval tugineda esitatud informatsioonile.™

UK kohtutes on analiilisitud hoolsuskohustuse tditmata jatmise korral lepingutes sitestatud
asjatundja vastustust piiravaid satteid. Naiteks kaasuses, kus hageja tellis asjatundjalt maja
ostmiseks m.h vara seisukorra kohta hindamisakti. Asjatundja poolt esitatud hindamisaktis oli
sdtestatud, et hoone ei vaja remonti ning on heas seisukorras. Laenuandja poolt esitatud
dokumentides oli sétestatud asjatundja vastutuse piirang esitatud informatsiooni digsuse eest.
Lisaks oli selgesonaliselt sdtestatud, et asjatundja ei ole spetsialiseerunud vara
konstruktsioonilise seisukorra hindamisele, mistdttu soovitati kliendil tellida eksperthinnang
kolmandalt hindajalt. Kdnealune hindamisakt sisaldas siiski hindaja arvamust, et hoone ei
vaja markimisvédrseid lisakulusid remondile. Hageja usaldas hindamisakti ning ostis
konealuse kinnistu. Mone aja méddudes peale tehingut kukkus korstnast tellis ldbi maja
katuse. Kohus asus seisukohale, et hageja tugines tehingu tegemisel asjatundja poolt esitatud
informatsioonile ning lisas, et lepingus sétestatud asjatundja vastutuse piiramise kokkulepe ei

ole kehtiv.*>®

UK diguse jargi hinnatakse vastutust vélistava klausli moistlikkust iga konkreetse kaasuse
faktiliste asjaolude pinnalt Unfair Contract Terms Act 1977*° (edaspidi UCTA) alusel.

Kaasuses Smith v Eric S Bush Lord Templetoni poolt esitatud seisukohta, miks vaatamata
vastutust piirava sitte olemasolule ei olnud asjatundja vastutus piiratud, on edaspidistes

kaasustes palju jargitud:

¢ hindaja oli professionaal, kelle maksti tema poolt osutatud hindamisteenuse eest ning
hindaja teadis, et 90% ostjatest ei osalenud hindamistoimingu lébiviimisel;

e enamik ostjatest ei saa endale lubada teist hinnangu tellimist soltumatult hindajalt,
mistottu tuginevad nad laenuandja poolt esitatud hindamisaktile ning seeldbi on
survestatud nende uskumine/toetumine hinnangule, mis on tellitud laenuandja poolt;

e ostjad usaldavad laenuandjat ja laenuandja poolt soovitatud hindaja professionaalsust;

e hindaja teab, et juhul, kui ta esitab vale hinnangu vara védrtusele (rikub
hindamistoimingu lébiviimisel hoolsuskohustust), siis tuleneb sellest varaline kahju

ostjale. Tagajérjed ostjale voivad olla katastroofilised.

154 European Valuation Standards. Kittesaadav arvutivérgus: URL: http://www.tegova.org/en/p491307a9777aa
(05.04.2012.3).

155 Smith v Eric S Bush ([1990] 1 AC 831).Vt ka V. Harpwood (viide 71), Ik 82; Sama kaasuses Harris v Wyre
Forest DC [1989] 2 All ER 514.

1% Unfair Contract Terms Act 1977. Kittesaadav arvutivorgus: URL: http://www.legislation.gov.uk/
(05.04.2012).
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Lord Griffiths asus seisukohale, et hinnates kas lepingusse mirgitud asjatundja vastutuse

piiramise sétted on konkreetsel juhul diglased ja mdistlikud on vaja kontrollida jargmist:

e Kas pooled on vordsed lepingu osapooled (lepingueelsed ldbirddkimised)?

e Kas teise hinnangu votmine kolmandalt soltumatult hindajalt oli konkreetsel juhul
arvestades aega ja kulusid moistlik?

e Kui keeruline oli voetud tilesanne, mille suhtes vastutust vilistati?

e Millised on praktilised tagajarjed moistlikkuse kiisimuse otsustusel?

o |ga konkreetse kaasuse juures on oluline selgitada, kes hindajalt teenuse tellis ning kes

teenuse eest maksis.*®’

Eesti diguse jdrgi on tulenevalt lepinguvabaduse ja dispositiivsuse p?)him?)ttestl‘r’8 voimalik
piirata kaasnevat vastutust nii lepingulises Oigussuhtes kui ka deliktidiguslikku vastutust

juhuks, kui see peaks tekkima.

Juhul, kui tegemist on lepingulise oigussuhtega, selgitab kohus, kas tegemist on
tiiliptingimustega sdlmitud lepinguga VOS § 35 jj alusel. VOS § 42 1g 1 kohaselt on
lepingupoolt ebamdistlikult kahjustav tiiliptingimus tiihine. Seega juhul, kui hindamisakti
tellija digusi vOi huve on ebamdistlikult kahjustatud tiiiiptingimustega lepingus on vdimalik
kontrollida vastava Gigusi ja huve kahjustava sitte tiihisust. Leping jddb kehtima muus osas,
kui tingimuse kasutaja ei tdenda, et ta ei oleks lepingut ilma tiihise vOi lepingu osaks
mitteloetud tiiliptingimuseta sdlminud. Lisaks tililiptingimuse tithisusele vdib lepingutingimuse

tithisus tuleneda ka selle vastuolust heade kommetega TsUS § 86 kohasel.

VOS kommentaaridest nihtuvalt juhul, kui asjatundja lisab oma arvamusele vdi teabele
vastutust kolmandate isikute ees piirava klausli eesmdrgiga vélistada subjektiivse
usaldusseisundi tekkimise vdimalus, tuleb igakordselt kohtul otsustada, kas tegemist on hea
usu pohimottega kooskolas oleva piiranguga ning millisel viisil klausel asjatundja vastutust
piirab. Vastutust piiravate klauslite toime voib olla erinev. Nii v3ib asjatundja ja arvamuse
tellija omavahel sGlmitud lepingus sisalduda kokkulepe, et arvamus on antud vaid teenuse
tellinud isikule ning nimetatud isikul ei ole digust seda esitada kolmandatele isikutele vdi ei
ole kolmandatel isikutel digus arvamusele tugineda. Nimetatud juhul ei teki asjatundja ja
kolmanda isiku vahel VOS § 1048 ndutavat usaldussuhet, millele vastavad isikud voiksid
moistlikult tugineda. Samas on vdimalik asjatundjal kokkuleppel teenuse tellinud isikuga

lisada lepingusse sdte, mille kohaselt voib kolmas isik esitatud arvamusele tugineda vaid

157(11990] 1 AC 831).Vt ka V. Harpwood (viide 71), Ik 82.
BBvOs§s.
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juhul, kui ta aktsepteerib arvamuses sisalduvaid vastutuse piiranguid. Vastutuse piirangutega
hélmatud kiisimustes ei teki asjatundja ja kolmanda isiku vahel usalduseisundit, mistottu ei
saa kolmas isik vastutuspiirangutega hdlmatud kahju hiivitamist asjatundjalt VOS § 1043
koostoimes VOS § 1048 nduda. ™

Lepinguvilises digussuhtes voib VOS § 1051 alusel vaidlustada vastutuse vilistamise voi
piiramise digusvastaselt ja tahtlikult kahju tekitamise eest selle lubamatuse tottu. Seega juhul,
kui asjatundja deliktidiguslik vastutus on vilistatud voi piiratud lepingulise kokkuleppena
Oigusvastase ja tahtliku kahju tekitamise eest, kontrollib kohus selle lubatavust. Teo
digusvastasuse kontrollimisel lihtub kohus VOS § 1048 sitestatud digusvastasuse eeldustest,
milleks on varalises kiisimuses ebadige informatsiooni/ arvamuse esitamise vOi parandamata
jatmine asjatundja poolt, kui isik vdis sellele tugineda. Tahtluse kontrollimine®® tihendab
tahtlust toime panna digusvastane tegu, seega VOS § 1048 kohaselt ebadige informatsiooni/
arvamuse esitamise vOi parandamata jatmise tahtlust, mitte varalise kahju tekitamise
tahtlust.® VOS § 1051 kohane vastutuse vilistamine ja piiramise lubamatus on ette nihtud

vaid juhul, kui esinevad koos mdlemad eeldused- nii digusvastasus kui ka tahtlus.

Siinjuures peab arvestama, et vastutuse vilistamine ega piiramine VOS § 106 lg 1 alusel ei
ole lubatud juhul, kui see on toimunud vastuolus avaliku korra, heade kommetega voi rikuks
isiku pohidigusi. Juhul, kui kohus tuvastab vastutust piirava sétte vastuolu eelnimetatuga,
vastutab asjatundja kolmandale isikule tekkinud varalise kahju eest. Omaette kiisimused

tousetuvad nimetatud juhtude piiritlemisel normis sétestatuga vastuolus/kooskdlas olevatena.

Seega juhul, kui lepingus sisaldub kokkulepe vastutuse piiramise juhuks ja tegemist ei ole
Oigusvastase ja tahtliku kahju tekitamise juhuga, voib vastutuse piiramine kolmandate isikute
ees labi usaldusseisundi tekkimise aluste konkretiseerimise ja sellele maistliku/ebamdistliku
tuginemise, olla ka Eesti diguses lubatav. Kohus hindab kaasustes igakordselt, kas tegemist
on vastutust piirava sittega, mis on vastuolus heade kommetega, avaliku korraga voi isiku

pohidigustega.

19Vt P. Varul, I. Kull (viide 28),lk 672.
10yvOS § 104 1g 5.
161\t P. Varul, I. Kull (viide 28),lk 678.
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3. Kahju hiivitamine

3.1. Kahju hiivitamise eesmark

Kahju hiivitamise kohustuse ulatust reguleerivad iildsitted on toodud VOS-i 7. peatiikis, neid
sétteid kohaldatakse koikide kahju hiivitamise liikide puhul. Kahju hiivitamise eesmairgiks
VOS 127 1g 1 kohaselt on kahjustatud isikule olukorra vdimaldamine, mis oleks vdimalikult
lahedane olukorrale, kus ta oleks olnud, kui kohustusi ei oleks rikutud (diferentsihiipotees).
Asjatundja ebadige informatsiooni tagajérjel tekkinud kahju korral vorreldakse seega varalist
kahju kannatanud isiku hiivedesituatsiooni kahju tekkimise eelsel ja sellele jargneval
perioodil. VOS § 127 1g 4 kohustab kahju tekitajat hiivitama ja kdrvaldama need kahjulikud
tagajérjed, mis tekkisid kausaalsest volasuhtest digusvastase kahju tekitamisega. VOS § 127
juhul ei ole tegemist kahju hiivitamise ndude alusega, selle paragrahvi kohaldamine eeldab
kahju hiivitamise kohustuse olemasolu. VOS § 127 kohaldub kdikide kahju hiivitamise nduete
korral, sOltumata sellest, kas kahjuhiivitusndue tuleneb lepingu vOi muu kohustuse
rikkumisest, kahju digusvastasest tekitamisest voi muudest seadustest tulenevatest alustest,

ve .~ . . .. . 162
niivdrd kuivord regulatsioonides ei sisaldu erinorme.™

Teoreetilises Oiguskirjanduses on maérgitud erinevate kahju hiivitamise eesmérkidena:

preventsiooni, kompensatsiooni ja karistamist.

Eestis kehtiva tsiviildiguse ja PS § 25 kohaselt on kahju hiivitamise eesmirkideks eelkdige

preventsioon ja kompensatsioon.
Preventsioon kahju hiivitamise eemiirgina

Eristatakse kahte preventsiooni liiki: 1) iildpreventsiooni ja 2) eripreventsiooni.
Uldpreventsioon toimib ennekdike {iihiskondlikul tasandil, eripreventsioon rakendub
konkreetse digusrikkuja mdjutamiseks. VOS § 1043 kohaselt peab digusvastaselt kahju
tekitanud isik kannatanule tekitatud kahju hiivitama, kui ta on kahju tekitamises siitidi v3i
vastutab kahju tekitamise eest vastavalt seadusele. Seaduseandja kohustab seelédbi iga isikut,
kes tekitab Gigusvastaselt ja siiiiliselt teisele kahju, selle hiivitama. Preventiivne meede
rakendub juhul, kui isikud piitiavad kahju hiivitamise kohustuse rakendumise véltimiseks
kahju tekkimist dra hoida. Preventsiooni pdhimdtte jargi peaks see kahju tekitavaid tegusid
tulevikus dra hoidma- poena relata ad effectum. Oluline on siinjuures maérkida, et kahju

tekitamine ei tohiks olla odavam, kui selle viltimine.

1627, Tampuu, J. Lahe. ,,V3ladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne* Mirkusi vSladigusseaduse 7. Peatiiki
kommentaaride kohta. Juridica \//2007, Ik 315.
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M. Kingisepp on eraldi preventiivse eesmargina mérkinud majanduslikku preventsiooni, mis
pOhineb turumajandusiihiskonnas tegutsevate majandussubjektide ratsionaalsel kaitumisel.
”Erinevalt iild- ja eripreventsioonist keskenduvad majandusliku preventsiooni uurijad selle
hindamisele, millisel moel mdjutavad finantsilised ja majanduslikud tingimused potentsiaalse

kahjutekitaja kaitumist”. *3

Kompensatsioon ja karistamine kahju hiivitamise printsiipidena sisaldavad molemad
preventiivset eesmdirki, kuid nende pdhimdtteline erinevus vdimaldab tihelepanekuid
efektiivsuse osas. Nimelt karistava kahju hiivitamise meetod on preventiivse meetmena
tohusam kui kompensatsiooni ndue. Kahtlemata on mdlemal omad positiivsed ja negatiivsed

omadused, neist alljargnevalt ldhemalt.
Kompensatsioon kahju hiivitamise eesmirgina

Kahju tekitaja peab Eestis kehtiva restitutio ad integrum printsiibi kohaselt heastama kogu
tekitatud kahju. Antud sittest on kehtestatud erandina kannatanu siiiiline osalus kahju
tekitamises (VOS § 139).** Kahju hiivitamine kannab preventiivset meedet, see sisaldab

tihiskondlikku hukkamadistu digusvastasele teole.

M. Kingisepp on seisukohal, et hiivitamise eesmirgist ldhtudes tuleb Siguslikult eristada
kompensatsiooni ja restitutsiooni. Restitutsioon tdhendab enne kahju tekkimist olnud olukorra
taastamist. Kompensatsioon on seevastu restitutsiooni rahaliseks aseaineks, mis peab tditma
kannatanu ootused siis, kui restitutsioon ei osutu vdimalikuks. Praktikas on tegemist iiksteist

tdiendava kahju hiivitamise eesmargiga. 6

Karistamine kahju hiivitamise eesméirgina

Eesti Oiguses ei ole karistamist kahju hiivitamise eesmérgina rakendatud. Karistamine kahju
hiivitamise eesmérgina on viga sarnane trahvile karistusdiguses, mdlema eesmargiks on kahju
tekitaja  Kkaristamine.'®® Karistusdiguslikke elemente on kompenseerimise korval
markimisvaarses ulatuses rakendatud eeskdtt common law diguspraktikas- eriti selge vahetegu
kompensatsiooni ja karistusliku kahju eristatuse osas nahtub USA-st. Kui kohus leiab, et
kahju oli tekitatud isedranis hoolimatu voi kuritahtliku kditumise tulemusena, vdib ta mdista

vélja karistusliku hiivitise lisaks kompensatsioonilisele hiivitisele, vdljendamaks iihiskonna

163 M. Kingisepp (viide 52), Ik 49.

164D varul, I. Kull jt (viide 93), Ik 438.

' Ipid, Ik 51.

166 K. Sein. Should Estonian law Provide for an Award on Punitive Damages? — Juridica 2007, 1, Ik 49.
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moraalset hukkamdistu digusrikkuja suhtes.’®” Sealses oiguspraktikas on probleemiks kahju
tekitajalt vélja moistetud ilisuured kahjusummad. Samas ei ole kdrgendatud kahjuhiivitiste

véljamaksmist ehk karistuslikku eesmirki rakendatud PGhjamaades ega ka Mandri-Euroopas.

Karistava elemendi iilekandmine karistusdigusest tsiviildigusesse on probleemne, kuna
seetottu ei ole voimalik tsiviildiguse ja karistusdiguse selgepiiriline eristamine teineteisest.
Esiteks, ei ole voimalik aru saada, miks riik sekkub eravaidlusse ning teiseks, karistamine on
ennekodike karistusdiguslikuks pdhimdtteks. Tsiviilvaidlused ja nende lahendamine peaksid
jddma eradiguse kiisimuseks, kompensatsioonikohustusele ei tohiks lisada pohjendamatult
koormavat lisa karistuse ndol. Kontinentaal-Euroopa 6iguskultuur ei tunnusta karistuslikku
elementi kahju hiivitamise eesmirgina tsiviildiguses.'®® K. Sein on mirkinud, et
karistusdiguslike elementide iilekandmisel Eesti tsiviildigusesse voib tekitada probleeme juba
pohiseaduse tasandil, nimelt saaksid tsiviilkohtud seeldbi diguse kohaldada karistust ilma, et

toimuks kriminaalmenetlust. %

3.2. Asjatundja ebadige teabe korral hlivitatav kahju

VOS § 128 Ig 1 kohaselt on on kahju peamisteks liikideks varaline kahju ja mittevaraline
kahju. VOS § 128 Idiked 2-5, mis sitestavad kahju liikide legaaldefinitsioonid, ei kujuta
endast ammendavat ja imperatiivset loetelu, s.t sdltuvalt olukorrast vdi pooltevahelisest
kokkuleppest voib kahjuks pidada veel muid kui selles paragrahvis nimetatud tagajérgi.'”
Varaline kahju on eelkdige otsene varaline kahju ja saamata jadnud tulu. Mittevaraline kahju

hdlmab eelkdige kahjustatud isiku fiiiisilist ja hingelist valu ning kannatusi.*"*

VOS § 1048 tagab kaitse vaid normi eesmirgist tuleneva (etteniihtava) kahju eest. Isiku- ja
asjakahju tekkimine ei ole antud normi pinnalt ettendhtavaks kahjuks- varalises kiisimuses

antud ebadige teabe korral kaasneb iildjuhul puhtmajanduslik kahju.'? Riigikohtu

187 Goetz W. Philip. The New Encyclopedia Britannica, Volume 28. Encyclopedia Britannica, Inc: Chicago
1991, 1k 739 ja 864.

1%8 principles of European Tort Law.- Vt art 10:101. Kittesaadav arvutivorgus : URL : http://www.egtl.org/
(15.03.12.a).

199K, Sein (viide 166), Ik 51-54. Kriminaalmenetluses on kehtestatud tunduvalt kdrgem tdendamiskoormise tase
siiiidistatava siiiidimdistmiseks, kehtib eeldus “in dubio pro reo” PS § 23 kohaselt. Uhe peamise aspektina
deliktidiguse kui tsiviildigusliku instituudi erinevuse osas karistusdigusest v3ib esitada siiii / siiii puudumise
presumptsiooni kohaldumist.

Y70\t T. Tampuu, J. Lahe (viide 162), Ik 318.

Y1yt VOS § 128 1g 2 ja 5. Deliktidiguslikult mittevaralist kahju ei hiivitata, kiill aga hiivitatakse mitteveralist
kahju UK kohtupraktikast nahtuvalt lepigulises digussuhtes vt Farley v Skinner [2002] TCLR 86, [2002] 2 AC
732 - hageja tellis hindajalt hinnangu lennujaama liiklusmiira kohta.

2.8 Schilcher, W. Posch. Civil Liability for Pure Economic Loss: An Austrian Perspective.- E. K. Banakas. Et
al. Civil Liability for Pure Economic Loss. UK Comparative Law Seies vol 16. London- The Hague_ Boston:
Kluwer Law International, 1994, Ik 164. Vt ka I. Nomm (viide 42), Ik 94.
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tsiviilkolleegiumi hinnangul puhtmajanduslikku kahju reeglina ei hiivitata.'”  Autori
hinnangul on VOS § 1048 puhul tegemist erandiga iildisest reeglist, antud sétte eesmérgiks on

tagada kaitse puhtmajandusliku kahju korral.

USA-s on kohtud seisukohal, et asjatundja vastutus kaasneb informatsioonile ettendhtavalt
tuginenud isikutele tekitatud varalise kahju korral juhul, kui isik oigustatult tugineb
hindamisaktile, mis on asjatundja poolt koostatud mdistlikku hoolsuskohustust ja kompetentsi

rikkudes.

Restatement (Second) of Torts § 552B kohaselt tuleb asjatundjal ebadige ja hooletu
informatsiooni esitamisel hiivitada kolmandale isikule tekitatud tsiviildiguslikku vastutust
kaasa toov varaline kahju, eelkdige kahju, mis holmab vara soetamise ja realiseerimise

vadruste differentsi, spekulatiivset kahju ei kaeta.

Eeltoodu podhjal jareldub, et USA-s vOib ebadige informatsiooni tottu tekkiv varaline kahju
seisneda objekti ostmisel makstud hinna ja tegeliku vairtuse vahes. Tegelikuks vara
védrtuseks on hind, millega on vOimalik seda miitia juhul, kui see on teada olevas

konditsioonis.

Alternatiivse voimalusena voib kahjuna hageda ka kahjude likvideerimise kulutusi objektile.
Niiteks maja varjatud puuduste hilisemal ilmnemisel nende parandamise kulud.

Hiivitamisele ei kuulu spekulatiivne kahju.!™

Hivitamisele kuuluvad 16plikud, juba kantud
"out-of-pocket" kulud.'”™ "Loss of the bargain” kulusid on voimalik katta iiksnes pettuse ja
kelmuse koosseisudes.'”® Hiivitatavateks kahjudeks on iildjuhul siiski vaid sellised kahjud,

mis on maistlikud ja tulenevad pohjusliku seosena kahju tekitavast tegevusest. o

Kaasuses, kus isik soovis laenuga osta kinnistu, tellis laenuandja kinnistu hindamisakti.
Hindamistoimingute eest esitas laenuandja arve laenuvdtjale tasumiseks. Vahetult enne
laenutehingu sooritamist kiisis laenuvdtja hindamisakti, et sellega tutvuda, kuid laenuandja
selgitas, et akti ei ole panga failides ning hindaja vOib esitada hindamisakti ise peale
laenutehingu vormistamist. Peale laenutehingu sooritamist kiisis laenuvotja hindajalt
hindamisakti, et sellega tutvuda. Hindamisaktist selgus, et ostetud hoone oli ehitatud

ehituskeelu tsooni. Laenuvotja ldpetas laenumaksed pangale, mistdttu laenuandja 1dpetas

13 RKTKo 3-2-1-64-05 p 15; RKTKo 3-2-1-123-05 p 24; RKTKo 3-2-1-19-11 p 17.

74| arsen v. United Fed. Say. & Loan Ass'n of Des Moines, 300 N.W.2d 281, 288 (lowa 1981).

' Danca v. Taunton Savings Bank, 385 Mass. 1,5,429 N.E;2d 1129, 1133 (1982); Restatement (Second) of
Torts § 552 comments (1977). "Out-of-pocket”- kulud, mis on juba tehtud ja mida ei ole enam vdimalik muuta.
178 Loss of the bargain“- kauplemiskulud, nagu niiteks vdimatus 13petada vara miiiiki voi muud rilist tehingut,

mis on pohjustatud lepingu rikkumisest voi tahtlikust sekkumisest jms.
" Redarowiz v. Ohlendorf, 92 11l. 2d 171, 177, 441 N.E.2d 324, 327, 65 IlI. Dec. 411, 414 (1982).
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lepingu ning miilis vara kolmandatele isikutele madalama viirtusega kui laenuvdtja selle
ostis. Kohus asus seisukohale, et pank oli kohustatud esitama laenuvotjale hindamisakti
laenutehingu sooritamise eelselt ning moistis laenuvotja kasuks pangalt vilja kahju, mis oli

tekkinud ostusoorituse ja tegeliku véartuse vahena.'™

Kohtud on vilja moistnud ka sellised kahjud, mis tekivad varahindaja poolt valehinnangu
andmisega seotud tagatisvara miitigist. Kohus on asunud seisukohale, et asjatundjal ja pangal
lasub hoolsuskohustus ja nad kannavad vastutust juhul, kui laenutagatiseks olnud vara miiiidi
oluliselt madalama hinnaga, kui see tegelikult vOimalik oleks olnud. Kaasus, kus
laenutagatiseks olnud vara miilidi panga poolt kolmandale isikule varahindaja poolt
soovitatud hinnaga £165,000, miitidi kolmanda isiku poolt edasi kinnisvara arendamisega
tegelevale ettevottele hinnaga £2.2 miljonit. Kohus asus seisukohale, et nii hindaja kui ka
pank oli tekkinud kahju eest vastutavad, kuna turuhinnaga miitimise korral oleks kaetud kdik

hageja volgnevused pangale.179

Sarnaselt Eesti digusele ei saa asjatundja ebadigest hinnangust tulenev kahju hiivitamise
kohustus olla kannatanu rikastumise allikaks.®*® Kohtud on votnud seisukoha, et juhul, kui
maja on ostetud defektidega, mis ei kajastunud hindamisaktis, kuid samas ei mojuta need vara
védrtust tervikuna, siis nendest defektidest tuleneva kahju hiivitamiskohustust hindajal ei ole.
See paneks hageja ebamdistlikult eelistatumasse olukorda.’® Samas nihtub kohtupraktikast
kaasuseid kus juhul, kui varahindaja on andnud vale hinnangu vara véirtusele kohustus ta
lisaks vara ostuhinna ja tegeliku véartuse vaheks olevale kahjule hiivitama ka sellise kah;ju,

mis oli tekkinud hoone remondikuluna.'®?

Asjatundja ei kohustu hiivitama tekkinud kahjusid ka neil juhtudel, kus kahju on tekkinud

informatsiooni kasutamisest monel teisel eesmérgil, kui see kasutamiseks esitatud oli. 183

Autor on seisukohal, et hiivitatava kahju {iheks pohiprobleemiks on kiisimus
kahjuhtivitisndude sisust. USA ja UK kohtulahenditest ndhtuvalt on vilja mdistetud
kahjuhiivitistena iildjuhul vara ostuhinna (hindamisaktis ndidatud hind) ja tegeliku véértuse
vahe, kuid samas on kohtud aktsepteerinud kahjuna ka vara remondikuludena kantud

kahjusid. Sarnaselt Eesti Gigusele hiivitatakse vaid varaline kahju, spekulatiivne kahju

178 Danca v. Taunton Savings Bank , 385 Mass. |, 6, 429 N.E.2d 1129, 1134 (1982).
179 Francis v Barclay’s Bank and Kirkby & Diamond (2005) PNLR 18.

80 y(S § 127 lg 5; Ruxley Electronics and Construction v Forsyth (1995) 73 BLR 1.
181 Smith v Peter North and Partners (2002) 82 Con LR 126.

182 | arsen v. United Federal SaVing & Loan Association (1981) 300 NW2d.

183 Caparo Industries Plc v Dickman (1990) 2 AC 605.
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hiivitamisele ei kuulu. Samas on kiisitav Eestis deliktidiguse alusel kahju hiivitamine, mis on

tekkinud valehinnangu andmisega seotud tagatisvara miitigist.
3.3. Huvitatava kahju ulatus

Eestis on puhtmajandusliku kahju hiivitatavusele piiride seadmisel esmaseks aluseks vaartuste
skaala argument, mis pdhineb filosoofilisel vairtussiisteemil ja peegeldab puhtmajanduslikke
huve kui madalamat véartust. Puhtmajandusliku kahju korral tagatakse Eestis diguskaitse vaid

loetletud juhtudel.*®

Puhtmajandusliku kahju hiivitamise nduete pShiprobleemiks on asjaolu, et nende piiramatuse
korral paneks puhtmajandusliku kahju hiivitatavus kahju pohjustajale vastutuskoorma, mis
oleks kahju pohjustaja hooletusega vorreldes ebaproportsionaalne. Samuti ollakse seisukohal,
et puhtmajanduslik kahju on lihtsalt osa niilidisaegsest suundumusest laiendada deliktilist

vastutust ja sellist suundumust tuleb piirata.'®®

Riigikohus on seisukohal, et lepinguviliseid
puhtmajanduslikke kahjundudeid tuleb piirata- kahju tekitajal peaks olema voimalik oma

vastutust ette niha ja vastutus peaks olema proportsionaalne.

I. Nomm arvates tuleks nende deliktide puhul, millega seotud ndude ulatust VOS 7. peatiikk
ei sitesta (VOS § 1048), iga kord vastata kiisimusele, milliste tihtsamate huvide kaitseks on
konkreetsel juhul vaja puhtmajanduslikud huvid kaitseta jitta. Vaértuste skaala argumendile
tuginev puhtmajandusliku kahju hiivitatavuse erandlikkus on Eesti deliktidiguses viljendatud
VOS § 127 1dikes 2, mis piirab lepinguviliselt tekitatud puhtmajandusliku kahju korral
vastutuse normi kaitseulatusega.’® Normi kaitse- ehk rikutava kohustuse eesmirgi teooria
lahtekohaks on tees, et koik juriidilised kohustused teenivad teatud piiritletud huvide kaitset.
See tihendab, et vaatamata pohjusliku seose olemasolule kahju tekitaja teo ja kannatanu kahju
vahel (VOS § 127 1g 4), ei pruugi kahju tekitaja kahju eest deliktidiguslikult vastutada, Kui
Oigusvastase teo toimepanemise keelu eesmirgiks ei olnud sellise kahjuliku tagajarje
drahoidmine, nagu kannatanul esines. Védrtuste skaalal pohinevate iliksiknormide kaitse-

eesmargi kindlaksméaramisel on oluline koht diguspoliitikal ja kohtutel.*®’

VOS § 1048 juhul on tegemist deliktiga, mida VOS 7. peatiikk ei reguleeri, Seega tuleb

vastutuse ulatumine puhtmajandusliku kahjuni tuvastada rikutud kaitsenormi tdlgendamise

1841 Nomm (viide 42), 1k 42.

' 1bid, Ik 47.

188 \/t RKTKo 3-2-1-30-07 p 10 kahjuhiivisndude ulatuse kindlakstegemisel arvestada muu hulgas VOS § 127
Ig-ga 2, mis sétestab, et kahju ei hiivitata ulatuses, milles kahju drahoidmine ei olnud selle kohustuse vdi sétte
eesmargiks, mille rikkumise tagajérjel kahju hiivitamise kohustus tekkis.

1871, Nomm (viide 42), 1k 41.
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teel. VOS § 1048 eesmirgiks on kaitsta isikuid asjatundja ebadigele informatsioonile
tuginemisel tehtavate ebasoodsate varaliste otsustustega kaasneva kahju eest. Hiivitatav
puhtmajanduslik kahju peab jddma kaitsenormi piiresse, mille méédrab kindlaks normi
objektiivne eesmirk ja seadusandja subjektiivne tahe. VOS § 1048 juhul tuleb esitada

kiisimus, kas asjatundja on votnud endale puhtmajanduslike kahjude kandmise riski.

Nii kahju hiivitamise kui ka vastutuse ulatuse kindlaksméédramisel tuleb otsustada
normatiivsetest kriteeriumitest ldhtuvalt, kumb vdlasuhte pooltest peab puhtmajanduslike
kahjude riisikot kandma. Kohus hindab igal tiksikjuhul, kas konkreetne varahindaja kuulub
VOS §-s 1048 nimetatud asjatundjate hulka, kellel on eriline kutsetegevusest tulenev

usaldusseisund.

USA-s arvestavad kohtud vastutuse ja kahju hiivitamise ulatuse selgitamisel kannatanule
kahju tekkimise ettendhtavuse olemasoluga, seosega kostja kditumise ja kahju tekkimise
vahel, kostja kditumise moraalse etteheidetavusega, vdimalusega viltida kahju tekkimist

tulevikus, antud valdkonna kahju tekkimise riski kindlustatuse kittesaadavust jms.'®®

Kahju ettendhtavuse ndue on I. Nomm arvamuse kohaselt Eesti deliktidiguses kiisitav.
Probleemiks on asjaolu, et VOS § 127 1dige 3, mis sitestab kahju tekitaja kohustuse hiivitada
tiksnes kahju, mida ta nédgi ette oma kohustuse rikkumise voimaliku tagajérjena, kehtib liksnes
lepinguliste volasuhete korral. Deliktidiguses saab ettendhtavus tulla kdne alla vaid juhul, kui
normi kaitse-eesmargiks on kaitsta ainult ettendhtava kahju eest. Nii saab deliktilise vastutuse
juhtudel digusvastase teo toimepannud isik vastutusest vabanemiseks tugineda vaid VOS §
1050 Idigetele 1 ja 2 ning tdendada muuhulgas, et talle ei saa hooletut kéitumist ette heita,
kuivord moistlikult vottes ei olnud tal voimalik ette ndha pdhjuslikku seost oma teo ja kahju

vahel 1%

Autori hinnangul on VOS § 127 Ig-s 3 sdnaselgelt viljendatud seisukoht,et ettenihtavuse
reegel on rakendatav vaid lepingulises digussuhtes, seega ettendhtavuse reegli kasutuselevott
deliktidiguses oleks otseses vastuolus seaduses sitestatuga mis ei ole lubatav. VOS § 1050 Ig
1 kohane asjatundja vastutusest vabanemise vdimalikkus on aga autori hinnangul kiisitav.
Juhul, kui asjatundja poolt varalises kiisimuses esitatud teabele tugineb isik, kes ei olnud
moistlikult ettendhtav on voOimalik vastutusest vabanemine juba teo Oigusvastasuse

tuvastamise etapis- teabe saaja ja selle esitaja vahel ei teki usaldusseisundit.

188 Haldane v. Freedman, 204 Cal. App. 2d 475, 478, 22 Cal. Rptr. 445, 446-47 (1962); Biakanja v. Irving, 49
Cal. 2d 647, 650, 320 P.2d 16, 19 (1958). Licata v. Spector, 26 Conn. Supp. 378, 383, 225 A.2d 28,31 (1966).
1891, Nomm (viide 42), Ik 19-20 .
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USA-s ja UK-s ldahtuvad kohtud arusaamast, et vastutus puhtmajanduslike kahjude eest tuleks
vélistada alati, kui {iksikisikule tekkinud majanduskahju korvab kasu {iihiskonnale

(digusvastane kiitumine ei tekita kahju iihiskonnale tervikuna).*®°

I. Nomm on seisukohal, et ka Eesti diguse pohjal voib tajuda, et puhtmajandusliku kahju eest
vastutamise méar soltub tiksikisiku kahju ja ithiskonnale korda mineva kahju suhtest ning on
piiratud iihiskonnale oluliste kdrvalmojudega. Nii ei ole meil puhtmajandusliku kahju
hiivitamine moeldav, kui kahju on tekkinud kannatanutele kahjulikust tegevusest, millest aga

iildsusel on kasu.'®*

Autor asub seisukohale, et antud kiisimuses orienteerumiseks tuleb juhinduda kohtute poolt
VOS § 140 1g 1 alusel tehtavatest diskretsiooniotsustest.

Kahju hiivitamise ulatuse kohtupraktilisest baasist tuleb varahindajate kaasustest enim esile
1980.-ndate  kinnisvarabuumi jargseid kohtulahendeid, mil hageja nodudeks oli
Kinnisvarahinna langusest tulenev kahjude hiivitamise noue. Kohtud asusid {ildjuhul
seisukohale, et vastutuse ja kahju hiivitamise ulatuse kindlakstegemine toimub pohjusliku
seose tuvastamise etapis. Kasutades ,, but for “ testi selgitatakse kas kostja kahju tekitav tegu
on tekkinud kahju pohjuseks. Kinnisvaraturu langus ei saanud kohtu hinnangul olla hagejale
tekkinud kahju pohjuseks, kahju oleks tekkinud soltumata kostjapoolsest hinnangust vara
védrtusele. Kohus lisas, et kahju suurus saab olla mdeldav vaid ettendhtava kahju suurusena,
mitte turu muutustest tingitud kahju suurusena. Seega jdid kirjeldatud kaasustes esitatud
nduded tildjuhul rahuldamata. Samas asus kohus seisukohale, et asjatundja peab andma ka

langeva/muutuva turu situatsioonis adekvaatseid hinnanguid. **°

Autori hinnangul ei ole VOS § 127 Ig-st 2 tulenevalt VOS § 1048 eesmirgiks kaitsta langeva
turu tingimustes tekkiva kahju eest. Asjatundja ei ole prohvet, kes peab suutma ette ndha koiki
voimalikke kaasnevaid riske, hindaja kohustuseks on téita hoolsusstandard hindamistoimingut
sooritades ning arvesse voetakse antud ajahetkel valitsev situatsioon kinnisvaraturul. Samas
peaks asjatundja tulenevalt oma erialasest oskusteabest suutma kliendile esitada ka muutuva

turu tingimustes adekvaatse hinnangu hinnamuutusele turul.

190 v/t kaasus Donoghue v Stevenson All ER Rep 1; [1932] AC 562.

11 Nomm (viide 42), 1k 48.

1¥92v0s § 140 Ig 1 kohaselt juhul, kui kahju hiivitamine tdies ulatuses oleks kohustatud isiku suhtes darmiselt
ebadiglane vdi muudel pdhjustel mdistlikult vastuvotmatu. Seejuures arvestab kohus eelkdige vastutuse
iseloomu, isikutevahelisi suhteid ja nende majanduslikku olukorda, s.h kindlustuse olemasolu.

193 South Australia Asset Management Corporation v York Montague (1997) AC 191. Vt ka Bank Bruxelles
Lambert v Eagle Star Insurance (1996) 3 WLR 87.
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3.3.1. Solidaarvastutusest ja kannatanu osalusest tingitud kahjuhuvitise

ulatuse piiramine

Ebadige informatsiooni esitamisel vOib vastutus kolmandale isikule tekkinud kahju eest
kaasneda lisaks asjatundjale ka isikule, kes vastava vara védrtuse hinnangu tellis. Sellisel
juhul voib tegemist olla kahju iihise pohjustamisega mitme isiku poolt (mitu tegu kokku
pohjustasid kahju). Kahju vdib olla pohjustatud mitme isiku samaaegsete voi eri aegadel
toime pandud tegudega, oluline ei ole tegevuse kooskodlastatus. Samuti ei oma tdhtsust
asjaolu, et vastutus kahju tekitava teo eest ei tulene kahju tekitajatel iihest ja samast
deliktidiguslikust alusest (ithe vastutus voib tuleneda nditeks deliktist ja teise isiku vastutus
vOib tuleneda lepingust). Nii tihine kahju pdhjustamine, kui ka vastutus teise isiku eest toovad
kaasa solidaarvastutuse VOS § 137 Ig 1 alusel. 194

UK kohtulahenditest nihtuvalt kaasneb asjatundjale vastutus ja kahju hiivitamise kohustus nii
toolepingu kui ka kédsunduslepingu alusel teostatud hindamistoimingutest. Naitena voib
siinjuures esitada kaasuse, kus kostja teostas kinnisvara hindamise oma tédandja Clive
Walker Associates juures to0l olles. Hindamise protsess toimus Bradford & Bingley BS
juhendamisel eesmérgiga selgitada kinnistu véértus, mida hageja soovis osta. Peale tehingu
sooritamist selgus, et hindamisaktis esitatud véartus oli ebadige. Clive Walker Associates oli
vahepeal pankrotistunud, seega esitas hageja kahjundude vahetult hindaja vastu. Hindaja
tunnistas oma eksimust hindamisel, kuid samas palus jatta hagi rahuldamata pdhjusel, et
hageja oleks pidanud esitama hagi tema t66andja vastu. Kohus asus seisukohale, et tulenevalt
hindaja professionaalsusest eksisteeris hindajal ettevotte todtajana vahetu hoolsuskohustus
(duty of care) hageja ees, mistottu oli hageja dige kostja vastu hagi esitanud. Lisaks selgitas
kohus, et hageja ei olnud teadlik asjaolust, kes konkreetselt hindmise teostas, kuid samas
usaldas ta hindamistoimingut teostanud hindaja professionaalsust ning tugines mdistlikult

195 196

sellele.™ Eesti diguse jargi tuleks antud juhul rakendada todlepingu seadusest™ " tulenevaid

erisitteid.”®’ Samuti tuleb arvestada, et vastutuse juhtudel teise isiku eest, nagu juhatuse

194 vOS § 137 Ig 1 kohaselt juhul, kui mitu isikut vastutavad samal v3i erinevatel alustel kolmanda isiku suhtes

viimasele tekitatud kahju eest, vastutavad nad hiivitise maksmise eest solidaarselt.

1% Merritt v Babb (2001) QB 1174. Eesti diguse kohaselt on sarnases digussuhtes voimalik solidaarvastutuse
tekkimine. Vastutust teise isiku eest reguleerib digusvastaselt tekitatud kahju kaasustes VOS § 1054 vt ka TsUS
§ 132 ja 133.

M9 RT 12009, 5, 35... RT 1, 10.02.2012, 2.

97 Vahet tuleb teha kisunduslepingul ja todlepingul vt to6tajale rakenduvaid erisitteid: TLS § 76 1g 1 kohaselt
juhul, kui to6taja vastutab kolmandale isikule todiilesannete tditmise kéigus tekitatud kahju eest, peab tddandja
vabastama to6taja kahju hiivitamise ja vajalike kohtukulude kandmise kohustusest ning need kohustused ise
tditma. Samas TLS § 76 1g 4 kohaselt ei vélista ega piira 1g-s 1 sétestatu to6taja vastutust kolmandale isikule
tahtlikult tekitatud kahju eest.
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lilkme kédsund ei ole tegemist kahju thise pohjustamisega, siiski on tegemist

solidaarvastutusega.'*®

USA-s on eraldi kaasusteks finantsasutuste hindajatega (in-house appraiser) solmitud
lepingud, millele laenuvdtja on kolmanda isikuna tuginenud. Juhul, kui laenuvétja digustatult
tugineb laenuandja poolt tellitud hindamisaktile, mille tagajarjel tekib pohjuslikus seoses
kahju pdhjusel, et hindamisakt on koostatud hoolsuskohustust rikkudes (ebadige) vastutavad
kahju eest nii asjatundja kui ka laenuandja. Samas ei jéreldu vastutus automaatselt ainuiiksi

asjaolust, et laenuvdtja on ettendhtavaks isikuks, kes tugineb hindamisaktile. 199

Solidaarvastutuse juhtudel on oluline kahju tekitanud isikute siiti vormide eristamine. Juhul,
kui iiks kahju pohjustajatest vastutab tahtluse ja teine iiksnes hooletuse eest, oleks vordsetes
osades kahju hiivitamiseks kohustamine autori arvamuse kohaselt ebadiglane.’”® Selline
ebadiglus on VOS § 137 Ig 2 sitestatud vastutuse jagunemisel arvestatav ka kohtu poolt VOS

§ 140 Ig-s 1 kohaselt kahju hiivitise piiramise alusena.

VOS § 137 1dike 22 guhtes on kohaldatav Riigikohtu seisukoht, mille kohaselt vdib kohus
hea usu pohimottest tulenevalt kahju tekitaja pahatahtliku ja omakasule suunatud digusvastase
teo korral panna kahju hiivitamise eest solidaarvdlgnike omavahelises suhtes vastutama

202 geega juhtudel, kus

iiksnes pahatahtlikult ja omakasu eesmirgiga tegutsenud volgniku.
asjatundja on tekitanud kahju pahatahtlikult ja omakasule suunatud digusvastase teo korral
vdib kohus tulenevalt VOS § 6 sitestatud hea usu pdhimdttest vabastada kisundiandja
vastutusest ning panna vastutama iliksnes pahatahtlikult ja omakasu eesmaérgiga tegutsenud

kdsundisaaja.

Lisaks arvestab kohus kahjuhiivitise ulatuse kindlaksmédramisel alati VOS § 138 lg-s 3
satestatuga, mille kohaselt voib igalt isikult nduda kahju hiivitamist mééral, mis vastab

tdendosusele, mil mééral isik vois kahju tekkimise p()hjustada.203

Kahjustatud isiku osalus kahju tekkimisel on sitestatud VOS § 139-s, mille kohaselt
selgitatakse, kas osa tekkinud kahjust on pdhjustanud kahjustatud isik ise ning kas ta seetottu

kannab ka vastutust tekkinud tagajirje eest. Juhul, kui kannatanu omaosalus kahju tekkimises

1987, Tampuu (viide 57), Ik 167.

199 v/t ka The Paratus AMC Ltd & RMAC 2005 NS1 PLC v Countrywide Surveyors Ltd (2011)

200 BGB § 426 kohaselt on solidaarvdlgnikud omavahelises suhtes kohustatud vrdsetes osades, kuivdrd ei ole
madratud teisiti. Vastupidisel arvamusel on M. Kingisepp (viide 52), 1k 130.

21y (S § 137 lg 2 kohaselt jaguneb vastutus kahju hiivitamisel mitme isik poolt nende omavahelises suhtes
arvestades koiki asjaolusid, eekdige kohustuse rikkumise raskust voi muu kéitumise digusvastasuse laadi, samuti
riisiko astet, mille eest iga isik vastutab.

202 RKTKo 3-2-1-70-06 p 14.

283 TLS § 74 lg 7 kohaselt ei saa todandja kahju hiivitamisel tugineda VOS §-le 138.
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on tdendust leidnud, vdhendatakse omaosaluse ulatuses teise poole tekkinud kahju hiivitamise

204 /OS § 139 Ig 2 kohaselt lasub kahjustatud isikul kahju viltimise ja vihendamise

kohustust.
kohustus, see on hea usu pohimotte véljendus ning samas erandiks tdieliku kahju hiivitamise
p6him6ttest.205 UK &Giguses juhindutakse kannatanu kaassiiii selgitamisel Contributory
Negligence Act-is sitestatust.””® Kohtupraktikast nihtuvalt on kannatanu kaassiiii juhtusid
erinevaid, niitena voib esitada juhud, kus kannatanu on ebamdistlikult tuginenud asjatundja
poolt esitatud informatsioonile, sellisel juhul piirab kohus kostja vastutust ning hiivitatava
kahju ulatust. 2" Kohus arvestab kaasiiii selgitamisel, kas kannatanu on kahju viltimiseks ja

vihendamiseks toiminud moistliku isiku kditumisstandardile vastavalt.

Sarnaselt USA ja UK digusele tuleb autori hinnangul ka Eesti kohtutel kannatanu kasuks vilja
moista varaline kahju, mis on tekkinud hindaja ebakohasele hinnangule digustatud tuginemise
tagajarjel. Kahju hiivitise védljamdistmisel ja suuruse kindlaksméddramisel tuleb juhinduda
varalise kahju hiivitamise llpShimdtetest: 1) kasutades diferentsihiipoteesi tuleb kannatanu
varaline olukord viia vdimalikult sellisesse seisu, kui see oli enne delikti toimepanemist (VOS
§ 127 1g 1); 2) vilistada kannatanu rikastumine (VOS § 127 lg 5); 3) arvestada kannatanu
omaosalusega kahju tekitamisel (VOS § 139) ja diglase hiivitise miiramiseks muude vajalike
asjaoludega (VOS § 140).208 Nii VOS § 139 kui ka §140 sitestatud kahjuhiivitise piiramise
alused on véljundiks hea usu pohimottele, mdlemal Kkahjuhiivitise vdhendamise juhul on

tegemist konkreetse kaasuse asjaoludel pohineva kohtu diskretsiooniotsusega.

3.3.2. Kahjuhuvitise piiramine tulenevalt informatsioonile tuginevast

isikust

UK kohtupraktikast ndhtuvalt arvestab kohus kahjuhiivitise ulatuse ja asjatundja vastutuse
kindlaksmadramisel hageja tegutsemisega majandus- voi kutsetegevuses, millest tulenevalt
lasub informatsioonile tuginejal voOrreldes keskmise mdistliku isikuga korgem
hoolsuskohustus. Kaasuses, kus hageja ostis kinnisvara tuginedes panga poolt tellitud

hindamisaktile, tekkis tulenevalt ebakorrektsest hindamisaktist hagejale varaline kahju. Kohus

204y S § 139 1g 1 kohaselt juhul, kui kahju osaliselt tekkis kahjustatud isikust tulenevatel asjaoludel vdi ohu

tagajarjel, mille eest kahjustatud isik vastutab, vdhendatakse kahjuhiivitist ulatuses, milles need asjaolud voi oht
soodustasid kahju tekkimist. Vrd BGB § 254 Ig 1. Kannatanu kaassiiiist tuleb eristada digusvastasust vélistava
asjaoluna kannatanu ndustumust kahju tekkimisel.

25 p Varul, I. Kull jt (viide 28), 1k 485. VOS § 139 Ig 2 kohaselt kohaldatakse VOS § 139 Ig 1 sitestatut ka
juhul, kui kahjustatud isik jattis kahju tekitaja tdhelepanu juhtimata ebatavaliselt suurele kahju tekkimise ohule
voi jéttis kahju tekkimise ohu tdrjumata voi jéttis tegemata toimingu, mis oleks tekkinud kahju vihendanud, kui
kahjustatud isikult oleks voinud seda mdistlikult oodata. Vrd BGB § 254 1g 2.

206 Contributory Negligence Act. Kittesaadav arvutivérgus: URL: http://www.legislation.gov.uk/ (11.04.2012).
207 Clonard Developments Ltd v. Humberts [1999] EGCS 7; Yianni v Edwin Evans & Sons (1982) 2 QB 438.
2% Oiglase hiivitise madramisel arvestatavad asjaolud vt Earl of Malmesbury v Strutt & Parker (2007) 20 EG
296.
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leidis, et hageja tegutses tehingut sooritades majandustegevuses, seega oleks hageja pidanud
tellima ise sOltumatult hindajalt hindamisakti, mitte tuginema panga poolt tellitud

hindamisaktile.?*

USA-s arvestab kohus kahjuhiivitise ulatuse madramisel alati ka lacnuvotja kogemustega ja
teadmistega vastava vara (nditeks kinnisvara) hindamisaktile tuginemisel. Kui laenaja on
kinnisvarainvestor, voib kohus tulenevalt laenusaaja kutsealasest tegevusest ja teadmistest
piirata nii asjatundja kui ka laenuandja vastutust. Juhul, kui laenuvotjaks on fiiiisiline isik,
kes ei oma erialaseid teadmisi ja kogemusi on nii laenuandja kui ka asjatundja

hoolsuskohustus k6rgem.210

Sarnaselt USA kohtupraktikale hindavad ka UK kohtud asjatundja vastutuse ja kahjuhiivitise
kindlaksmaédramisel ostja kinnisvara-alast kogemust, haridust, teadmisi jms. Juhul, kui isikule
tulenevalt tema teadmistest ja kogemustest peaks olema kahju tekkimise voOimalikkus
ettendhtav, kui ta sellele vaatamata vitab ettevaatamatult riski kahju tekkimise eest, siis
piirab kohus kahjuhiivitise suurust. Néiteks kaasuses, kus asjatundja oli reklaamis esitanud
miitidava kinnistu konkreetse m2 suuruse. Asjatundja vastutus esitatud informatsiooni eest oli
prospektis piiratud. Ostja ostis kinnistu, kuid kinnistu osutus hiljem reklaamitud suurusest
viiksemaks. Kohus asus seisukohale, et ostja oli antud kaasuses piisavate teadmistega
ostutehingu sooritamisel, et modista informatsioonile tuginemise korral selle vdimalikke
tagajirgi. Kaasuses omas olulist tdhendus ostetava objekti hind 800 000 £, millisel juhul oleks

ostja tulenevalt mdistlikkuse pdhimdttest pidanud kontrollima esitatud faktilisi andmeid.***

Erialakirjandusest nédhtuvalt vOimaldatakse Saksamaal arvamuse andjal oma vastutus
vilistada seeldbi, et ta arvamuses viitab, et teatud arvamuse andmiseks vajalikku
informatsiooni ei ole talle esitatud vOi tema jireldused tuginevad ainult kdsundiandja poolt
esitatud informatsioonil. Juhul, kui kahjustatud isik teadlikult esitab asjatundjale ebadige

informatsiooni esineb alus asjatundja vastutuse piiramiseks.**2

Ka USA kohtupraktikast nidhtuvalt on asjatundja vastutus kahju tekkimise korral vélistatud
juhtudel, kus Kklient on esitanud asjatundjale faktilisi andmeid hinnatava objekti kohta, millele
tuginedes on asjatundja esitanud omakorda ebadige teabe voi arvamuse. Kohtud hindavad

asjatundja hoolsuskohustuse tditmise juures tellimuse esitaja poolt antud juhiseid objekti

29 Seullion v Bank of Scotland plc (2011) EWCA Civ 693.

210 R, P. Malloy. Lender Liability For Negligent Real Estate Appraisals. University of Illinois Law Review,
1984, 1k 65. Kittesaadav arvutivorgus : URL: http://repository.law.ttu.edu/bitstream/handle/10601/613/mollo
yl.pdf?... (11.04.2012.a).

! McCullagh v Lane Fox & Partners ([1996] 1 EGLR 35.

212, Volens(viide 39), Ik 336- 338.
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hindamisel.?® Niiteks Arizonase apellatsioonikohtu lahendis tegi hageja hinnapakkumise
Scottsdali maja ostmiseks hinnaga 605 200 $. Pakkumine esitati Kirjalikult Arizona
Maaklerite Assotsiatsiooni vormi ,,Elukondliku kinnisvara edasimiiiigi leping™ jargi, milles oli
satestatud, et ostja kohustu tehingu tegema vaid ,,sdltuvuses objekti hinnangust, mis antakse
laenuandja aktsepteeritud hindaja poolt, mitte vdiksemas summas, kui miiligihind.*“ Aasta
hiljem soovis hageja refinantseerida laenu ning tellis uue hindamisakti, millest selgus, et maja
oli oluliselt vdiksem ruutmeetrite arvu poolest, kui seda kostja poolt esitatud hindamisaktis
kajastati. Maja tegelik turuviértus oli seega oluliselt madalam. Antud kaasuses asus kohus
seisukohale, et hageja ei toendanud asjatundja poolt esitatud informatsioonile tuginemist ega
ka fakti, et asjatundjal lasus hageja ees vastav hoolsuskohustus tulenevalt ostjapoolsetest
juhistest hinna osas. Soltumata asjaolust, et hindaja poolt esitatud teave vara véartuse kohta

oli vale.?**

Asjatundja poolt esitatud informatsioonile tugineda sooviv isik kohustub ka Eesti diguses
jargima oma tegevuses kéibes vajalikku tdhelepanu ja hoolsust ning olema veendunud varalist
otsust tehes asjatundja ja esitatud informatsioonile tuginemise Oigustatuses. USA ja UK
oigusega vorreldes seisneb pdhimdtteline erinevus asjaolus, et kahjustatud isiku hooletus kui
kahju (kaas)pdhjus ei vilista VOS jérgi iseenesest kostja siiiid, kui deliktilise vastutuse
eeldust. Asjatundja siiiid VOS jirgi eeldatakse, siiii aste tehakse kindlaks tulenevalt
objektiivse hoolsusnormi rikkumisest, VOS § 1050 lg 2 sitestatud subjektiivset
etteheidetavust asjatundja siiti astme kindlakstegemisel ei arvestata. Autor paigutas antud
alapeatiiki kahju hiivitamise temaatika alla, sest teabele tugineja tegevusest voi tegevusetusest
tingituna tekkinud (kaas)kahju, mille tekitamise vdi soodustamise eest kannatanu vastutab,
omab Eesti diguses tdhendust kahjuhiivitise ulatuse kindlaksmidramisel VOS §-de 139 ja 140

sitestatu alusel.

Autori hinnangul ei ole varahindajate vastutuse aspektist vajalik kehtestada seadusandlikku
eriregulatsiooni. VOS § 1043 koosmdjus VOS §-ga 1048 on kolmandate isikute digused
deliktidiguslikult kaitstud, kuid see on otseses seoses kohtute diskretsiooniotsustega

viljamoistetava kahju ja vastutuse ulatuse piiritlemisel.

23 EKHU Heade Tavade Koodeksi kohaselt peaks hindaja keelduma hindamistoimingutest, mille puhul klient
avaldab survet hindaja arvates védra 16pptulemuse suunas.
214 Sage v. Blagg Appraisal Company Ltd (2009.a) No. 1 CA-CV 08-0331.
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3.4. Kahju hiivitamiseks oigustatud subjektid

VOS § 1048 kohaselt on ,, teiseks isikuks* kdik need isikud, kelleni teave vdi arvamus on
joudnud lepinguviliselt. Antud paragrahvis ei ole piiratud isikute ringi, kes kahju hiivitamise
noude asjatundja vastu voiksid esitada. Informatsioonile tuginevateks isikuteks voivad olla nii

juriidilised kui ka fiiiisilised isikud.

H. Tammisete on seisukohal, et Gigustatud subjektide ring ei saa olla méadramatu, kuna see
tooks asjatundjale kaasa vastutuse hoomamatu hulga isikute ees. Asjatundjal on voimatu ette
kujutada ja kontrollida isikute ringi, kellele tema antud teave otseselt suunatud ei ole, kuid kes

siiski voiksid esitatud teabele lepinguviliselt tugineda.

Autor on seisukohal, et asjatundja poolt esitatud teabele voi arvamusele tuginevate subjektide
ringi piiramine H. Tammiste poolt nimetatud pdhjusetel on vajalik. Vastuse kiisimusele,
kuidas piirata asjatundja poolt esitatud teabele tuginevate isikute ringi, leiab tihe voimalusena
selgitades vorreldavate riikide digust ja kohtupraktikat.

DCFR art V1.-2:207 ei ole sarnaselt VOS 1048-ga miiratlenud isikute ringi, kes vdivad
informatsioonile voi nduandele tugineda, samas ndhtub erialasest kirjandusest, et sitte
rakendusalana ndhakse siiski iiksnes juhtumeid, millal asjatundjale on selge, missugused
isikud esitatud informatsioonile vdivad tugineda.?’® DCFR- i art VI.-2:207 kohaselt
hinnatakse subjekti informatsioonile tuginemise digustatust ldhtudes mdistlikkuse pdhimottest
(reasonable reliance), seelédbi piiratakse asjatundja vastutust ning méaratletakse isikute ring,

kes voivad informatsioonile tugineda.

Moistlik tuginemine informatsioonile hdlmab eritahulisi diguslikke aspekte: esiteks peab
olema asjatundja oma erialases kutsetegevuses usaldusvéarne, kuid teiseks peab olema ka
isiku tuginemine informatsioonile digustatud tulenevalt isiku seotusest konkreetse
Oigussuhtega. USA ja UK kohtupraktikast nahtuvalt hindab kohus informatsioonile
tuginemise digustatust tulenevalt informatsioonile tugineja vanusest, teadmistest, kogemustest
jms. Nii nditeks n.6 noore laenuvdtja (first time buyer) tuginemine korteriiihistu poolt tellitud

hindamisaktile on aktsepteeritav®’, samas kui kinnisvaraagendi tuginemine korteriiihistu

215 H. Tammiste (viide 12), lk 386. Vt ka I. Nomm (viide 42), Ik 95; V. Harpwood (viide 71), Ik 81.
216 . von Bar, E. Clive (viide 8), Ik 3346; U. Volens (viide 39), Ik 334.
27 Yianni v Edwin Evans & Sons (1982) 2 QB 438.
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poolt tellitud hindamisaktile ei ole kohtute hinnangul lubatav.?*® Saksa kohtupraktika kohaselt
hinnatakse samuti asjatundja informatsioonile tuginemise digustatust tulenevalt moistlikkuse

pShimattest. 2

Leidmaks vastust kiisimusele, kas esitatud informatsioonile on vdoimalik mdistlikult tugineda

tuleb vilja selgitada:

asjatundja avalduse eesmark;

e asjatundja avalduse edastamise eesmaérk;

¢ hageja, kostja ja kolmanda isiku omavaheline suhe;
¢ informatsioonile tuginevate isikute ring;

e asjatundja arvamuse saaja teadmised ja kogemused. ?%°

UK kohtupraktika kohaselt saab vastutus tekkida iiksnes juhul, kui asjatundja on avalduse
esitanud konkreetsel eesmairgil, vastasel juhul ei eksisteeri poolte vahel spetsiaalset suhet
(special relationship). Kaasuspohine nidide, kus kohus on jdtnud hageja nduded rahuldamata
pohjusel, et hindamisaktile tugineva isiku ja kostja vahel ei ole piisavalt l1dhedane suhe oli
kohtuasjas, kus hageja, kes oli morvatud isiku lesk esitas hagi hindaja vastu, kes andis
hinnangu ettevotte varade vairtusele nende likvideerimisel abikaasa surma jargselt. Hageja
véitis, et likvideerimine toimus alahinnatult, jittes tema abikaasa kinnisvara laenudega
kaetuks kreeditoride ees. Kohtunik asus seisukohale, et antud kaasuses ei olnud piisavalt
vahetut suhet (special relationship) osapoolte vahel, kuigi mdistliku ettendhtavuse testi
(foreseeability) eeldused olid tdidetud. Kohus asus seisukohale, et hindaja ei vastuta hagejale

tekkinud kahjude ees.?*

Nii DCFR artiklis VI1.-2:207 kui ka USA ja UK kohtupraktikas on asjatundja vastutuse
tekkimise eelduseks lisaks eelnimetatule asjaolu, et isik oli informatsioonile tuginejana
ettendhtav.??? Vastasel juhul puudub USA-s ja UK-s asjatundjal hageja ees hoolsuskohustus
(duty of care). Niiteks kaasus, kus kinnistu omanik tellis hinnangu asjatundjalt, et veenduda
hoone juurdeehituse plaanide realiseerimise korral selle jaamine krundi piiridesse. Seitse

aastat hiljem, kui kinnistu oli vahetanud kahel korral omanikku, avastasid naaberkinnistu

218 Stevenson v Nationwide Building Society (1984) 272 EG 663.

2194, Volens (viide 39), Ik 338.

220 James McNaughton Papers Group Ltd. v Hicks Anderson & Co. (1991) 1 AER 134.

221 Raja v Austin Gray (a firm) [2002] EWCA Civ 1965.

222 | arsen v. United Fed. Say. & Loan Ass'n of Des Moines, 300 N.W.2d 281, 287 (lowa 1981); Danca v.
Taunton Say. Bank, 385 Mass. 1, 6, 429 N.E.2d 1129, 1134 (1982).
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omanikud, et hoone juurdeehitus ulatub nende kinnistule. Naabrid esitasid hagi kinnistu
viimaste omanike vastu ning ndudsid tekitatud kahjude hiivitamist. Kohus ei kohaldanud
antud kaasuses Restatement (2) § 552 alusel asjatundja vastutust, kuid maérkis, et asjatundja
vastutus kaasneb juhul, kui on tuvastatav lepinguline digussuhe voi asjatundjale oli teada, et

konkreetne kolmas isik tugineb oma otsustustes asjatundja poolt antavale hinnangule.??®

Laenuga Kinnisvara ostu-miiiigi puhul on ettendhtavad hindamisaktile tuginevad isikud:
miiiija, ostja ja lacnuandja. Pohilisteks hindajate vastutuse kaasusgruppide stsenaariumid ongi
seotud laenuandjate®® ja laenuvdtjatega®?®, mille olulisemad tunnused on:

e Laenutagatise vddrtuse hindamine;

e Laenuandja voi laenuvdtja tellimusel antud hinnang;

e Hoolsuskohustus laenuvdtja voi laenuandja kui kolmanda isiku ees, kes on

ettendhtavalt hindamisaktile tuginevaks isikuks.

Laenuandja on iildjuhul kolmanda isikuna ekspertarvamusele tugineva isikuna ettendhtav,
seetdttu on nii USA kui ka UK kohtutes tdheldatavad kohtulahendid, kus kahju on laenuandja
kasuks vélja mdistetud, kuid esineb ka kohtulahendeid, kus kahjundue on jaetud rahuldamata
pdhjusel,et hageja tegutses informatsioonile tuginejana majandus- ja kutsetegevuses. Néitena
voib siinjuures esitada kaasuse, kus ekspert hindas kolme kinnistut Londoni kesklinnas ning
lisas hindamisaktile vastutust vilistava sdtte, mille kohaselt oli hindamisakt kasutamiseks
iiksnes selle tellijjale (laenuvdtja) ning kolmandad isikud voisid hindamisaktile tugineda
iiksnes hindaja kirjalikul ndusolekul. Laenuvdtja taotles finantsettevottelt laenu, mistottu
esitas hindaja koopia hindamisaktist laenuandjale. Laenuandja ei suutnud anda laenu
kogusummas ning kaasas projekti kaasfinantseerija, kellele esitas ise koopia finantseeritava
objekti hindamisaktist. Laenuvdtja sattus laenuandja ees makseraskustesse, kinnistud nouti
tagasi, laenuandjad kandsid tulenevalt liiga korgest eksperdi antud hinnangust kahju.
Apellatsioonikohus asus seisukohale, et kaasatud finantsettevote ei olnud kliendiks vastutust
piirava sétte tdhenduses ning lisas, et vastutust piirav klausel oli mdistlik tulenevalt UCTA
1977 testist, seega kehtiv tellijaga sOlmitud lepingus. Tehingu é&riline loomus oli antud
kaasuses otsustava tihendusega - teine laenuandja tegutses majandus- ja Kkutsetegevuses,

seega pidi ta olema teadlik vOimalikest hindamisaktis esitatud informatsioonile tuginemise

223 Essex v Ryan 446 N.E.2d 368, 371 (Ind. Ct. App. 1983).

224 Singer v Friedlander v John D Wood (1955-95) PNLR 70.

225 Merritt v Babb (2001) QB 1174; Smith v Eric S. Bush (1990) 1 AC 831; Yianni v Edwin Evans (1982) QB
438.
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tagajargedest ning oleks pidanud kolmanda sdltumatu hindaja kdest ise hindamisakti tellima,

mitte usaldama kolmandate isikute poolt esitatud hindamisakti.??®

Sarnanane situatsioon esines kaasuses, kus pank esitas kahjundoude varahindajate ettevotte
vastu mis oli andnud vale hinnangu hotelli véirtusele. Ostja oli hindamistoimingu tellijaks.
Pank ndudis hindajalt hindamisakti laenu menetlemise toimingute tarbeks. Hindamisakt
sisaldas vastutust piiravat klauslit: ,,igasugune vastutus kolmandate isikute ees puudub®. Aja
moddudes jii laenuvotja makseraskusse, mistdttu ndudis pank varad tagasi, varade miiiigiga
seoses kandis pank kahju. Pank arvas toetuvat hindamisaktile ja vditis, et vastutust piirav séte
ei kehti. Laenuandja oli seisukohal, et hindaja pidi moistma hindamisakti esitamisel
laenuandjale, et laenuandja tugineb esitatud hinnangule ning selline tuginemine on mdistlik ja
oiglane, seega vastutab hindaja laecnuandjale tekkinud kahjude eest. Kohus asus seisukohale,
et vastutust vélistav klausel oli kehtiv pOhjusel, et see oli selgelt ja {ihemdtteliselt
hindamisakti kirja pandud. Kohus lisas, et pank oli tehingut sooritades tegev oma majandus-
ja kutsetegevuses ning omas piisavalt vahendeid soltumatult hindajalt hindamisakti
tellimiseks. Mdistlikkuse pohimdttest tulenevalt pidi laenuandja voimalikku kahju tekkimise

voimalust adekvaatselt hindama ning selle drahoidmiseks votma kasutusele meetmed.??’

Sarnaselt DCFR-is esitatuga ning UK ja USA kohtupraktikast ndhtuvaga on ka I. Nomm
seisukohal, et isikute ringi saab piirata juhul, kui asjatundjale on ettenéhtav ja selge isikute
ring kes esitatud teabele tuginevad. Samas lisab I. Nomm, et asjatundja vastutus ei tohiks olla
valistatud pelgalt seetottu, et teades kiill huvitatud isiku olemasolust, ei teadnud ta, kes

konkreetselt selleks isikuks on. 228

Autor on seisukohal, et VOS § 1048 kohaselt on vastava sittega hdlmatud koik
lepinguviliselt informatsioonile tuginenud isikud juhul, kui tdiendavate eeldustena on tdidetud
asjatundja usaldusseisundi olemasolu ja teabe saaja vdis sellele informatsioonile tugineda.
Eesti diguses ei ole sarnaselt DCFR-is expressis verbis sitestatud mdistliku tuginemise
voimalikkust, kuid tulenevalt VOS § 7°°° ja usaldussuhte kontseptsioonist tuleb
informatsioonile tuginemise voimalikkust tdlgendada ldhtudes mdistliku isiku instituudist.
Informatsioonile tuginemise mdistlikkuse selgitamisel konkreetses kaasuses tuleks autori

hinnangul ldhtuda m.h: asjatundja poolt esitatud avalduse ja selle avaldamise eesmaérgist;

226 Omega Trust Co Ltd v Wright Son & Pepper ( [1997] PNLR 425 CA).

227 Bank of Scotland v Fuller Peiser [2002] SLT574.

228 1. Nomm (viide 42), Ik 95.Vt ka Chubb Group of Ins. v. C.F. Murphy & Assocs., 656 S.W.2d 766 (Mo. Ct.
App. 1983).

2V0S§7 Ig 1 ja 2 kohaselt loetakse vOlasuhtes moistlikuks seda, mida samas olukorras heas usus tegutsevad
isikud loeksid tavaliselt moistlikuks. Mdistlikkuse hindamisel arvestatakse vdlasuhte olemust ja tehingu
eesmarki, vastava tegevus- voi kutseala tavasid ja praktikat, samuti muid asjaolusid.
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hageja, kostja ja kolmanda isiku omavahelisest suhtest; informatsioonile tuginevast isikute
ringist ning teabe saaja teadmistest ja kogemustest. Noustudes I. Nomm arvamusega asub ka
autor seisukohale, et sarnaselt DCFR-ile ja USA ning UK &igusele on digustatud subjektide
ringi piiramine ldhtudes isiku ettendhtavusest digussuhtes (arvestades normi kaitse-eesmarki
kaitsta ettendhtava kahju eest) moistlik, konkreetse isiku midratlemine isikuliselt ei oma

madravat rolli vastutuse tekkimisel.
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Kokkuvote

Eesti Vabariigi Pohiseaduse § 25 kohaselt on igaiihel digus talle iikskdik kelle poolt
Oigusvastaselt tekitatud moraalse ja materiaalse kahju hiivitamisele. Asjatundja ebadige
arvamuse vOi teabe tottu tekitatud kahju hiivitamist on voimalik Eesti diguse jargi nduda nii

lepingu- kui ka deliktidiguslikul alusel.

Antud uurimusto6 tdhelepanu keskmes on varahindaja deliktidiguslik vastutus, autor selgitas,
millised on nende isikute digused ja vdimalused kahju hiivitamiseks, kelle digusi asjatundja ja
kliendi vaheline leping ei puudutanud, kuid samas on selle lepingu ebakohase tditmise tottu
kahju kannatanud. Eestis puuduvad varahindaja (s.h kinnisvara) erialast tegevust reguleerivad

eriseadused, seega kaasneb vastutus iildistel alustel.

Pohiprobleemina késitles autor asjatundja vastutuskontseptsiooni ebaselgust, mis on
ulatuslikult ~ jaanud kohtu diskretsiooniotsuste kujundada. Magistritoé6  keskseks
uurimisobjektiks on asjatundja vastutuse struktuur ja Oiguslik regulatsioon vorreldavates

Oigussiisteemides.

VOS § 1043 koosmdjus VOS § 1048-ga vdimaldab esitada deliktilisel alusel kahju hiivitamise

ndude asjatundja vastu.

Uurimustdds selgitas autor, millistel juhtudel vastutab deliktilisel alusel asjatundja oma
eksperthinnangu andmisel kolmandate isikute ees, kas ja millises ulatuses on asjatundja
vastutus  piiratud, samas oli tdhelepanu all ka kahju hiivitamise temaatika. Vdordluseks

analiiiisis autor vastava valdkonna Inglise ja USA 6igust, samuti DCFR-is esitatut.

Autor jdudis antud uurimustods jireldusele, et VOS § 1048 kohaldamiseks peab ebadige
teabe vO1 arvamuse andnud isikule kuuluma tema kutsealase tegevuse tottu eriline
usaldusseisund. Asjatundja peab arvestama oma arvamuse vOi teabe esitamisel objektiivse
usaldusseisundiga, mis tuleneb kutsealase tegevuse professionaalsusest. Eestis tegeleb
varahindaja (s.h kinnisvara) kutse andmisega, kutseoskuste tOstmisega, kutse-eetika

jirgimisega ja erialahariduse edendamisega Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

Autor tiheldas uurimustods probleemina VOS § 1048 esitatud ,,arvamuse ebadigsuse*
grammatilist tdhendust. Autori hinnangul on teabe ebadigsus pohimdtteliselt alati kontrollitav,
selle tdesus voOi vadrus on kohtumenetluses toestatav. Faktile on iseloomulik, et selle
tegelikkusele vastavust saab kas jaatada voi eitada, seega saab fakt olla kas tdene vo1 védr
ning kolmandat vOimalust ei ole. Faktivditele antakse hinnang vastavalt kehtivatele
standarditele objektiivses tdhenduses, asjatundja subjektiivne seisukoht faktividite hindamisel
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ei ole oluline. Arvamus seevastu sisaldab alati asjatundja subjektiivseid seisukohti ning
véljendub asjatundja poolt esitatud vairtusotsustuses. Vadrtushinnangu tdesust voi védrust ei
ole kohtumenetluses voimalik tdendada, seda saab vaid pohjendada, seega ei ole ka
»arvamuse ebadigsust® voimalik kohtumenetluses tdendada. Autori hinnangul on asjatundja
poolt ebadige teabe vOi arvamuse esitamise kaasustes kohtul vodimalik tuvastada teabe
ebadigsus voi arvamuse ebakohasus/ pdhjendamatus. Autor asus seisukohale, et VOS § 1048
juhul on tegemist eksitava ja halvasti sonastatud digusnormi probleemiga, mille iiletamiseks
tuleb antud digusnormi tdolgendamisel lisaks grammatilise tdlgendamise meetodile kasutada

ka muid tdlgendamismeetodeid.

Hindajate praktilises t60s eksperthinnangu ja ekspertarvamuse vahetegu ei ole autori arvates
samastatav VOS § 1048 esitatuga. Praktika kontekstis on tegemist pigem asjatundja poolt
esitatud avalduse (hinnang/arvamus/konsultatsioon) usaldusviérsusele hinnangu andmisega
ehk teisisonu tuleb selgitada konkreetsele avaldusele tuginemise mdistlikkust ja sellise
avalduse esitamise eesmirki. VOS kohaselt kaasneb asjatundjale vastutus nii ekspertarvamuse

kui ka eksperthinnangu juhtudel, kui on tdidetud tdiendavad eeldused.

VOS § 1043 kohaselt on delikt defineeritav &igusrikkumisena, mille tagajirjel vdib
kahjustatud isikul tekkida kahju hiivitamise ndudedigus rikkuja vastu. Asjatundja vastutuse
deliktidiguslik iildkoosseis on Eesti diguse jirgi kolmeastmeline: objektiivne teokoosseis,
digusvastasus ja siiii. Objektiivse teokoosseisu allelementideks on VOS kohaselt kahju tekitav

tegu, kahju ja pohjuslik seos.

USA ja UK deliktidigus erineb Eesti digusest koosseisulise iilesehituse poolest oluliselt,
domineerivaks asjatundja vastutuse tekkimise aluseks on common law digusruumis
oigusvastane hooletusvastutus (negligence liability), mille elementideks on hoolsuskohustus
(duty of care), selle kohustuse rikkumine (breach of duty) ja rikkumisega pohjuslikus seoses
(causation) kaasnev kahju (damage). Iga elementi analiiiisib kohus eraldi. Kohustuse
rikkumise hindamisel arvestatakse asjaoluga, kas isik on kéitunud mdistlikult, lisaks
selgitatakse poolte tegevuse kooskolastatust, poolte ldhedust teineteise suhtes, kahju
ettendhtavust jms. Nii USA kui ka UK 0iguse kohaselt kohustub hageja tdendama kahju,
kahju tekitava tegevuse (negligence act) olemasolu ja pdhjusliku seose teo ja tekkinud kahju

vahel.

Eestis on varahindajate kdibes ndutav hool objektiveeritud kutsealal kehtiva vara hindamise
standardisarjaga EVS 875. Standardite jargimine on aluseks asjatundja poolt esitatud teabe

kvaliteedi hindamisel. Professionaalne hindaja jiargib oma kutsetegevuses lisaks
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standardisarjale ka eetikakoodeksit. Samas tuleb meeles pidada, et eetikareeglite jirgimine on
asjatundjale tiksnes moraalseks kohustuseks. Eetikareeglite rikkumine asjatundja poolt toob

kaasa thiskondlikul tasandil hukkam®oistu.

Hindaja hoolsuskohustuse tditmise selgitamisel on iiheks pohiprobleemiks asjaolu, et harva,
kui iileiildse esineb juhtusid, kus kvalifitseeritud, kogemustega ja hoolsalt kaituvad
asjatundjad esitavad konkreetsele varale ithe ja sama viirtushinnangu. USA ja UK
kohtupraktika kohaselt on lubatud hindamisakti veamddr 10 kuni 15%. Olenemata
informatsiooni ebadigsusest ei kaasne UK kohtupraktikast ndhtuvalt asjatundjale vastutust
juhul, kui isik ei tugine esitatud informatsioonile. Muuhulgas tédheldas autor, et USA ja UK
kinnisvarasektoris peetakse varahindaja hindamisakti adekvaatseks paari-kolme kuu kestel
alates hinnangu andmisest. Kuue kuu moddudes soovitatakse kliendil tildjuhul tellida varale

uus hindamisakt.

USA ja UK kohtutes on analiiiisitud lepingutes sétestatud asjatundja vastustust kolmandate
isikute ees piiravaid sétteid. Hinnates, kas lepingusse mirgitud asjatundja vastutuse piiramise
satted on konkreetsel juhul diglased ja mdistlikud, kontrollib kohus jérgmist: kas pooled on
vordsed lepingu osapooled?; kas teise hinnangu votmine kolmandalt sdltumatult hindajalt oli
konkreetsel juhul arvestades aega ja kulusid mdistlik?; kui keeruline oli vdetud iilesanne mille
suhtes vastutust vilistati?; millised on praktilised tagajarjed moistlikkuse kiisimuse
otsustusel?; iga konkreetse kaasuse juures on oluline selgitada, kes hindajalt teenuse tellis

ning kes teenuse eest maksis.

Eesti Oiguse jdrgi on tulenevalt lepinguvabaduse ja dispositiivsuse pohimdttest voimalik
piirata kaasnevat vastutust nii lepingulises digussuhtes kui ka deliktidiguslikku vastutust
juhuks, kui see peaks tekkima. Juhul, kui lepingus sisaldub kokkulepe vastutuse piiramise
juhuks ja tegemist ei ole Oigusvastase ja tahtliku kahju tekitamise juhuga on vastutuse
piiramine Eesti Oiguses lubatav. Kohus hindab kaasustes igakordselt, kas tegemist on
vastutust piirava sittega, mis on vastuolus heade kommetega, avaliku korraga voi isiku

pohidigustega.

UK kohtupraktikas on kohus vastutuse tekkimise hindamisel arvestanud ka hageja
tegutsemisega majandus- voi kutsetegevuses, millest tulenevalt lasub informatsioonile
tuginejal vorreldes keskmise moistliku isikuga kdrgem hoolsuskohustus. Eraldi vastutuse
piiramise kaasusteks on USA-s finantsasutuste poolt tellitud hindajatega (in-house appraiser)
s0lmitud lepingud, millele laenuvdtja on kolmanda isikuna tuginenud. Juhul, kui laenuvdtja

Oigustatult tugineb laenuandja poolt tellitud hindamisaktile, mille tagajarjel tekib pdhjuslikus
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seoses kahju pohjusel, et hindamisakt on koostatud hoolsuskohustust rikkudes, vastutavad
kahju eest nii asjatundja kui ka laenuandja. Vastutuse juhtudel arvestab kohus alati 1ahtudes
moistlikkuse pohimdttest ka laenuvotja kogemustega ja teadmistega vastava vara (nditeks

kinnisvara) hindamisaktile tuginemisel.

Asjatundja poolt esitatud informatsioonile tugineda sooviv isik kohustub ka Eesti diguses
jargima oma tegevuses kiibes vajalikku tdhelepanu ja hoolsust ning olema veendunud varalist
otsust tehes asjatundja ja esitatud informatsioonile tuginemise digustatuses. USA ja UK
Oigusega vorreldes seisneb pohimdtteline erinevus asjaolus, et kahjustatud isiku hooletus kui
kahju (kaas)pdhjus ei vilista VOS jirgi iseenesest kostja siiiid kui deliktilise vastutuse
eeldust.  Asjatundja siiiid VOS jirgi eeldatakse, siiii aste tehakse kindlaks tulenevalt
objektiivse hoolsusnormi rikkumisest, VOS § 1050 lg 2 sitestatud subjektiivset
etteheidetavust asjatundja siili astme kindlakstegemisel ei arvestata. Teabele tugineja
tegevusest vOi tegevusetusest tingituna tekkinud (kaas)kahju, mille tekitamise vOi
soodustamise eest kannatanu vastutab, omab tdihendust Eesti diguses kahju hiivitamise ulatuse

kindlaksméiramisel VOS §-de 139 ja 140 sitestatu alusel.

Kahju hiivitamise eesmirgiks VOS 127 lg 1 kohaselt on kahjustatud isikule olukorra
voimaldamine, mis oleks voimalikult 1dhedane olukorrale, kus ta oleks olnud, kui kohustusi ei
oleks rikutud (diferentsihiipotees). Asjatundja ebadige informatsiooni tagajérjel tekkinud
kahju korral vorreldakse seega varalist kahju kannatanud isiku hiivedesituatsiooni kahju
tekkimise eelsel ja sellele jargneval perioodil. Hiivitatav puhtmajanduslik kahju peab jddma
kaitsenormi piiresse, mille méérab kindlaks normi objektiivne eesmirk. VOS § 1048 juhul
tuleb esitada kiisimus, kas asjatundja on votnud endale puhtmajanduslike kahjude kandmise
riski. Autor on seisukohal, et VOS § 1048 eesmiirgiks on kaitsta isikuid asjatundja ebadigele

informatsioonile tuginemisel tehtavate ebasoodsate varaliste otsustuste ja kaasneva kahju eest.

Autori hinnangul ei ole VOS § 127 1g-st 2 tulenevalt VOS § 1048 eesmirgiks kaitsta langeva
turu tingimustes tekkiva kahju eest. Samas peaks asjatundja tulenevalt oma erialasest
oskusteabest suutma kliendile esitada ka muutuva turu tingimustes adekvaatse hinnangu
hinnamuutusele turul. Autor on seisukohal, et hiivitatava kahju iiheks pohiprobleemiks on
kiisimus kahjuhiivitisndude sisust. USA ja UK kohtulahenditest nidhtuvalt on vélja moistetud
kahjuhiivitistena iildjuhul vara ostuhinna (hindamisaktis ndidatud hind) ja tegeliku véértuse
vahe, kuid samas on kohtud aktsepteerinud kahjuna ka vara remondikuludena kantud
kahjusid.
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Nii USA-s kui ka UK-s on kohtud seisukohal, et asjatundja vastutus kaasneb informatsioonile
ettendhtavalt tuginenud isikutele tekitatud varalise kahju korral juhul, kui isik digustatult
tugineb hindamisaktile, mis on asjatundja poolt koostatud mdistlikku hoolsuskohustust ja
kompetentsi rikkudes. Sarnaselt USA ja UK odigusele tuleb autori hinnangul ka Eesti kohtutel
kannatanu kasuks viélja modista varaline kahju, mis on tekkinud hindaja ebakohasele
hinnangule d&igustatud tuginemise tagajdrjel. Kahjuhiivitise vidljamdistmisel ja  suuruse
kindlaksmééramisel tuleb juhinduda varalise kahju hiivitamise tilpohimotetest: 1) kasutades
diferentsihiipoteesi tuleb kannatanu varaline olukord viia vdimalikult sellisesse seisu, kui see
oli enne delikti toimepanemist (VOS § 127 g 1); 2) vilistada kannatanu rikastumine (VOS §
127 1g 5); 3) arvestada kannatanu omaosalusega kahju tekitamisel (VOS § 139) ja diglase
hiivitise mé4ramiseks muude vajalike asjaoludega (VOS § 140). Nii VOS § 139 kui ka §140
sdtestatud kahjuhiivitise piiramise alused on véljundiks hea usu pdhimdttele, mdlemal
kahjuhiivitise vihendamise juhul on tegemist konkreetse kaasuse asjaoludel pdhineva kohtu

diskretsiooniotsusega.

Asjatundja poolt esitatud informatsioonile tuginevate subjektide ringi piiramine on autori
hinnangul moistlik 14dhtudes isiku ettendhtavusest Gigussuhtes (arvestades normi kaitse-
eesmirki kaitsta ettendhtava kahju eest), konkreetse isiku médratlemine isikuliselt ei oma

madravat rolli vastutuse tekkimisel.

Autor selgitas m. h, kas varahindajate vastutus peaks olema sarnaselt audiitoritele, notaritele
jms asjatundjatele olema reguleeritud eriseadustega, joudes jareldusele, et eriseadustega antud
valdkonna reguleerimine ei ole vajalik, sest varahindja vastutus kolmandate isikute ees on
deliktidiguslikult tagatud. Vastutuse ja kahju hiivitamise ulatuse selgitamine on

kaasuspohiselt kohtute tilesandeks.

Autor piistitas hiipoteesi, et asjatundja VOS § 1048 deliktidiguslik vastutus ja kahju
hiivitamise ulatus on vorreldavates Oigussiisteemides kohtu diskretsiooniotsusteks.
Uurimustdos esitatud digussiisteemide vordlusest ja analiiiisist jareldus, et USA, UK ja Eesti
diguses on asjatundja vastutuse koosseis ebadige informatsiooni korral kolmandate isikute ees
lahendatud erinevalt. Olenemata erisustest tdheldas autor, et asjatundja deliktidigusliku
vastutuse kvalifitseerimisel ja kahju hiivitamise kohustuse ulatuse kindlaksméairamisel
juhinduvad kohtud vorreldavates digussiisteemides igakordselt sarnastest kaasuste faktilistest
asjaoludest: asjatundja usaldusseisundi olemasolust, kolmanda isiku informatsioonile
tuginemise mdistlikkusest ja ettendhtavusest, informatsioonile tuginevast isikust ja tema

hoolsuskohustusest, tellija poolt esitatud juhistest, asjatundja hoolsuskohustusest ja esitatud
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hinnangu pdhjendatusest, avalduse eesmérgist, lepingutes sisalduvatest vastutust piiravatest
satetest jpm. Asjatundja vastutuse madr ja kahju hiivitamise kohustuse ulatus tuleneb

konkreetsete kaasuse asjaoludest.

Seega voib viita, et autori piistitatud hiipotees tdestus- asjatundja vastutus ja kahju hiivitamise
ulatuse kindlaksméiramine on vorreldavates digussiisteemides igakordselt olenevalt kaasuse

faktilistest asjaoludest kohtu diskretsiooniotsusteks.
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Appraisals responsibility and compensation of incorrect
information about the event

Resumé

Foreseeable economic downturn can be the responsibility of a property valuer and the related
compensation issues are worth talking about, as many ‘expert’ estimates do not meet today’s
economic situation. In a situation where economic growth is drastically reduced, and debtors
and creditors submit a claim for damages against the evaluators of an asset, the assumption is
that economic losses caused by an incorrect assessment of the property are compensated. The
focus of this article is the delictual responsibility of the property appraiser. The author
explains a person’s rights and opportunities for compensation, whose rights are affected by a
qualified person harmed by improper execution and the contract with the client. The author
examines cases in which responsibility is accompanied by expert peer review of its grant to
third parties, whether and to what extent the expert’s liability is limited, and focus on the issue
of damages. In comparison, there is an analysis of the sector in England and United States
law, as well as the Draft Common Frame of Reference (DCFR). In Estonia, there are no
special laws governing professional property appraisal activities, including real estate, so

responsibility is entailed on a global basis.

The Estonian Law of Obligations Act (LOA) par 1043, in conjunction with LOA par 1048,
allows the submission of a claim for damages, under delictual basis, against a qualified person
(specialist). According to LOA § 1048, providing another person with a property valuation
based on outdated or otherwise incorrect information or opinion, despite newer and better
information being available, an expert would fail in their professional duty and their conduct
could be considered unlawful. This is especially true where the party causing the damage is
acting in a professional capacity and the recipient has confidence in their special status,
relying and trusting in the information or opinion given. Civil Court can determine if the
victim’s rights have been violated and whether there was a breach that caused injury to the
victim and which should be compensated. The author’s hypothesis expects delictual liability
LOA § 1048 for damages and the extent of it is at the discretion of court, based on decisions

in comparable jurisdictions.

Laws of tort in the United States and in England are significantly different from the Estonian
law. In common law jurisdictions, the dominant standard of expert liability is wrongful

negligence liability (negligence liability), whose elements are a duty of care, breach of duty
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and violation of a causal relation (causation), which result in a harm (damage). The court will
analyze each element separately. Breach of duty is assessed in the light of whether the person
has acted reasonably. It also identifies the coordination of activities between the parties, the
proximity of the parties to each other, predictability etc. There was an important breakthrough
in U.S. law during the 1960s, when the law of torts and negligence liability of professionals
were codified in the Restatement (Second) of Torts § 552nd. This expert guided codification
provides most of the basis for liability in U.S. Courts. LOA § 1043 state that a delict is
definable offense, under which damage could arise and a person is then entitled to claim
compensation claim for damages against the offender. General composition of the legal
delictual liability of experts under Estonian law has three levels: 1) an objective event; 2)
unlawfulness; and 3) fault. Sub-elements of an objective event are an LOA cause of injury,
injury and causal link. At the corresponding level is whether the defendant’s act caused the
damage for which the applicant seeks compensation. Damage is to be compensated only if
and when it is a consequence of a causal relation. The burden of proof for an objective event
and related illegality lie with the injured party. The tortfeasor must get rid of this
responsibility to prove fault or lack of unlawfulness exclusive to the material. Estonian law
must be determined whether the property appraiser as an expert in the presentation of
available information of at least the same quality as an educated and experienced professional.
In the UK, a duty of care in establishing a violation of the general rule, to verify whether the
expert assessment standard based on at least the minimum requirements, that could be
reasonably expected to competently perform due diligence and asset valuation. In Estonia it is
required for maintenance of property valuers turnover objectified asset valuation standards of
the profession of the current series 875th EVS . Assessor to ascertain compliance with the
duty of care is one of the main problems that rarely, if at all there are cases of with qualified,
experienced and diligent professionals provide a specific act of the same property values. In
U.S. and British law there lies a fundamental difference compared to the fact that injured
persons negligence co-lead in a loss, as it does not exclude the possibility that the LOA by
itself caused the defendant’s guilt, due to the delict liability assumption. By LOA, the
qualified person is presumed guilty, and the fault level is determined from an objective duty
of care provision violation. LOA § 1050 section 2 of the fault of the degree of subjective
expert enforceability to be ignored. Information to rely on an act or omission occurred
because of (co) damage, which is responsible for creating or encouraging the victim. Estonian
law is of importance to determine the extent of damages LOA § § 139 and 140 provided by

law.

70



The author estimates that LOA § 1048 aims to ensure the protection of a person’s purely
economic loss. LOA § 1048 is a case delicts which LOA by the seventh chapter does not
regulate, so responsibility for purely economic losses identified in the scope of protection

infringement of a rule of interpretation.

In the USA, the resulting loss due to incorrect information is the difference between an
object’s purchase price and the actual value. The real asset value is the price at which it is
possible to sell at if it is in a known condition. Alternatively, one may sue for damages and
costs of liquidation of harm on the subject. Similarly to the Estonian law, one cannot make
expert assessments of his duty to be a victim for damages resulting from a source of
enrichment. Incorrect assessment of the value of the property does not itself is always the
responsibility of expert; U.S. and British law allows the valuation error rate 10 to 15%. An
assessor’s property valuation report is considered adequate for a couple of months, starting in
the individual. After six months it is recommended that customers generally order a new
property appraisal report. Both the U.S. and UK cases show that the usual disclaimers are
included in expert service contracts. Estonian law is dispositive and therefore the principle of
freedom of contract, as well as the possibility to limit the responsibilities involved, as well as

the contractual right to delictual responsibility in case it should arise.

LOA in § 1048 is included in all non-contracting parties relied on the information if
additional prerequisites are met and the presence of qualified trust status for the beneficiary
may have to rely on this information. Estonian law does not, like the DCFR, expressly set out
reasonable reliance on the feasibility, but due to LOA § 7 and the relationship of trust with the
concept of relying on the information that can be interpreted by a reasonable person or
institute. Similarly, in U.S. and British law, the author estimates that the Estonian courts
would award damages to the victim, which have arisen as a result of relying on the legitimate
appraiser improper assessment. Damages (amount fixed by court in decision) and determining
the amount of material damage must be guided by general principles: 1. Using difference
hypothesis the victim to the financial situation in such a state as if it had been committed
before delict. 2. Remove patient from the enrichment. 3. Damage suffered by the victim to
take into account cost sharing and other necessary facts for fair compensation determination
etc. So LOA § 139 and § 140, of the limitation of damages, is the output of the basis of good
faith, reduction of damages in either case, the specific circumstances of the case based on the

discretionary power of the court.

71



The author’s hypothesis is that experts’ LOA § 1048 delictual extent of liability and damages
in comparable jurisdictions are at the discretion of the court’s decisions in comparable
jurisdictions. The research work in the legal systems of the comparison and analysis of
findings, the United States, UK and in Estonian law and is an expert in the composition of the
responsibility of supplying incorrect information to third parties to solve variously.
Notwithstanding the differences, the author noted that an expert is required in order to qualify
for the liability and obligation to determine the extent of damages guided the courts in
comparable legal systems, each time in similar by-products of the facts: limited availability of
specialist status, reliance on third-party information from sound sources and foreseability,
information in person and pleaded his diligence, the guidelines set forth by the contracting
authority, diligence, and expert assessment of the merits, purpose statement, agreements
contained in the liability limitation provisions etc. Qualified person limit of liability and
damages resulting from the specific scope of the commitment of the circumstances of the
case. Hence, the author hypothesizes that the evidence experts in liability and damages of the
scope of the legal systems of comparable each time, depending on the facts of the case the

court discretionary decisions.

72



Kasutatud allikate loetelu

Kasutatud kirjandus

1.

10.

11.

Appraisal Standards Board. Uniform Standard of Professional Appraisal Practice
2012-2013. Kéttesaadav arvutivorgus: URL: http://www.uspap.org/#/18/
(05.04.2012.a).

von Bar, C., Clive, E. Principles, Definitions and Model Rules of European Private

Law. Draft Common Frame of Reference. Prepared by the Study Group on a
European Civil Code and the Research Group on EC Private Law Based in part on a
revised version of the Principles of European Contract Law. Munich: sellier european
law publishers 2009.

von Bar, C. The Common European Law of Torts. Vol 1. Miinchen: Verlag
C.H.Beck, 1998.

Berendson, R. Kelmid tiissasid panka. Kittesaadav internetis: URL:
http://www.postimees.ee/777442/kelmid-tussasid-panku-miljonite-kroonidega/
(05.04.2012).

Best, A., Barnes, D. W. Basic Tort Law: Cases, Statutes, and Problems. Aspen
Publishers, 2007.

Bresnahan, P. A. In a Fluctuating Real Estate Market, Outdated Appraisals Are
Worthless.- ABA Journal, 07470088, Dec2009, Vol. 95, Issue 12.

Chambers, G., Coplin, R. jt Professional Negligence in Valuations and Surveying.

The Duty of Care. Harrow Forum of the RICS. Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://harrowrics.org.uk/PresentationNotes/2008(pre)/Don%20Ling%20Memorial%20
Oct08.pdf (26.03.2012).

Cooper-Stephenson, K., Gigson, E. Tort Theory. Captus University Publications,
1993.

Corbett, R., Grant, A. Surveyor's Negligence and the effect of Disclaimers, 2010.

Kittesaadav arvutivorgus: URL:  http://www.biggartbaillie.co.uk/ideas--insights/all-

articles/property/surveyor's-negligence-and-the-effect-of-disclaimers (05.04.2012.a).

Donovan, J. O. Lender liability. Sweet & Maxwell Limited of 100 Avenue Road,
2005.

EKHU Aukohtu statuut. Kittesaadav arvutivorgus:URL:
http://www.ekhy.ee/public/files/Aukohtu%?20Statuut.pdf (29.03.2012).

EKHU Heade Tavade Koodeks. Kittesaadav arvutivdrgus: URL:
http://www.ekhy.ee/index.php?page=62 (29.03.2012).

73


http://www.uspap.org/#/18/
http://www.postimees.ee/777442/kelmid-tussasid-panku-miljonite-kroonidega/
http://harrowrics.org.uk/PresentationNotes/2008(pre)/Don%20Ling%20Memorial%20Oct08.pdf
http://harrowrics.org.uk/PresentationNotes/2008(pre)/Don%20Ling%20Memorial%20Oct08.pdf
http://www.biggartbaillie.co.uk/ideas--insights/all-articles/property/surveyor's-negligence-and-the-effect-of-disclaimers
http://www.biggartbaillie.co.uk/ideas--insights/all-articles/property/surveyor's-negligence-and-the-effect-of-disclaimers
http://www.ekhy.ee/public/files/Aukohtu%20Statuut.pdf
http://www.ekhy.ee/index.php?page=62

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
24,

25.

26.
27.

28.

European Valuation Standards (EVS). Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.tegova.org/en/p491307a9777aa (10.03.2012.a).
Goetz W. Philip. The New Encyclopedia Britannica, Volume 28. Encyclopedia

Britannica, Inc: Chicago 1991.

Harlow, C. Understanding Tort Law. Third edition. Sweet & Maxwell Ltd, 2005.
Harpwood, V. Principles of Tort Law. Fourth edition. Cavendish Publishing Limited,
2000.

Hodgson, J., Lewthwaite, J. Tort Law Textbook. Second edition. Oxford: University
Press, 2007.

IVSC Code of Ethical Principles for Professional Valuers. Kéttesaadav
arvutivorgus:URL: http://www.ivsc.org/pubs/misc/20111207_coe.pdf (29.03.2012).

Jay M. Feinman. Professional Liability to Third Parties. American Bar Association,
2006.

Jogi, A. Swedbank sulgeb viis pangakontorit. Arvutivorgus kittesaadav: URL:
http://www.ap3.ee/article/2012/1/6/swedbank-paneb-viis-kontorit-kinni (12.02.2012).

Kingisepp, M. Kahjuhiivitis postmodernses deliktidiguses. Doktoritdd. Tartu: Tartu
Ulikooli Kirjastus, 2002.

Kleineman, J. Adviser's Liability in Connection with a Duty to Inform- a Problem
Inventory. -Scandinavian Law 197-2009.

Kull, I. Lepingudigus 1. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 1999.

Lahe, J. Stiii deliktidiguses. Doktoritdd. Tartu 2005.

Magnus, U., Micklitz, H.-W. Comparative Analysis of National Liability Systems for
Remeding Damage Caused by Defecive Consumer Services. Study Comissioned by
the European Commission 2004. Kittesaadav arvutivorgus: URL:

http://ec.europa.eu/consumers/cons_safe/serv_safe/liability/ (25.03.2012.a).

Malloy, R. P. Lender Liability For Negligent Real Estate Appraisals.- University of
Illinois Law Review, 1984. Kittesaadav arvutivorgus : URL:
http://repository.law.ttu.edu/bitstream/handle/10601/613/mollo y1.pdf?...
(11.04.2012.a).

Narits, R. Tolgendamine: teadus voi seadus?- Juridica 1X/1994.

NOomm,I. Puhtmajanduslik kahju ja selle hiivitamine deliktilise vastutuse korral.
Magistritod. Tartu 2007.

Rees, W. H., Hayward, R. Valuation: Principles Into Practice. A Handbook for
advanced students and practitioners. Fifth edition. CPI Antony Rowe, Eastbourne,
2002.

74


http://www.tegova.org/en/p491307a9777aa
http://www.ivsc.org/pubs/misc/20111207_coe.pdf
http://www.ap3.ee/article/2012/1/6/swedbank-paneb-viis-kontorit-kinni
http://ec.europa.eu/consumers/cons_safe/serv_safe/liability/
http://repository.law.ttu.edu/bitstream/handle/10601/613/mollo%20y1.pdf

29.

30.

31.

32.

33.

34.
35.

36.

37.

38.

39.

40.
41.

42.

43.

44,

45.

Restatement (Second) of Torts Section 283 comment ¢ (1965). Published by the
American Law Institute.

Schletriem, P. V5ladigus. Uldosa. Opik. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 1999,
Schletriem, P. V&ladigus. Eriosa. Opik. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 2000.

Sein, K. Ettendhtavus ja rikutud kohustuse eesmérk kui lepingulise kahjuhiivitise
piiramise alused. Doktoritdo. Tartu 2007.

Sein, K. Should Estonian law Provide for an Award on Punitive Damages? — Juridica
2007, 1.

Steele, J. Tort Law: Text, Cases, & Materials. Oxford University Press, 2007.
Surveyors act 2003. Code of practice. Surveyors Board of Queensland. Kéttesaadav
arvutivorgus:
URL.:http://www.surveyorsboard.com.au/pdfdocs/SBQCodeOfPractice.pdf
(29.03.2012).

Tammiste, H. Asjatundja ebadige arvamusega tekitatud puhtmajandusliku kahju

hiivitamine.- Juridica VVI/ 2005.

Tampuu, T. Deliktidigus vdladigusseaduses. Uksikprobleemid ja delikti
tildkoosseisul pdhinev vastutus.- Juridica 11/2003.

Tampuu, T., Lahe, J. ,,Voladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne* Markusi
voladigusseaduse 7. Peatiiki kommentaaride kohta. Juridica V/2007.

The Free Dictionary By Farlex.Legal dictionary. Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
http://legal-dictionary.thefreedictionary.com/duty+of+care (26.03.2012).

Uusen-Nacke, T. Kolmandat isikut kaitsev leping.- Juridica V111/2003.

Varul, P., Kull, I. jt Voladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
Oigusteabe AS, 2006.

Varul, P., Kull, 1. jt Vdladigusseadus IT1I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura
Oigusteabe AS, 2009.

Volens, U. Expert's Liability to a Third Person at the point of Intersection of the Law
of Contract and the Law of Delict.- Juridica International XV11/2010.

Volens, U. Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid.
Doktorit6o. Tartu 2011.

Wightman, J. Negligent VValuations and a Drop in the Property Market: the Limits of
the Expectation Loss Principle.- The Modern Law Review Limited 1/1998. Published
by Blackwell Publishers. Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
http://web.ebscohost.com.ezproxy.utlib.ee/ehost/pdfviewer/pdfviewer?vid=11&hid=1
2&sid=e703518e-f985-4274-95dc-3d39b2310325%40sessionmgrl4 (05.04.2012.a).

75


http://www.surveyorsboard.com.au/pdfdocs/SBQCodeOfPractice.pdf
http://legal-dictionary.thefreedictionary.com/duty+of+care
http://web.ebscohost.com.ezproxy.utlib.ee/ehost/pdfviewer/pdfviewer?vid=11&hid=12&sid=e703518e-f985-4274-95dc-3d39b2310325%40sessionmgr14
http://web.ebscohost.com.ezproxy.utlib.ee/ehost/pdfviewer/pdfviewer?vid=11&hid=12&sid=e703518e-f985-4274-95dc-3d39b2310325%40sessionmgr14

46.

47.

Uniform Residential Appraisal Report. Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
https://www.efanniemae.com/sf/formsdocs/forms/pdf/sellingtrans/1004.pdf
(10.03.2012.a).

Uniform Standard of Professional Appraisal Practice . Kittesaadav arvutivorgus:

URL: http://www.uspap.org/#/18/ (10.03.2012.a).

Kasutatud normatiivaktid

48.
49.

50.
51.

52.
53.
54,
55.

56.

57.
58.

59.
60.

61.
62.
63.
64.
65.

66.

Audiitortegevuse seadus.- RT 11999, 24, 360... RT I, 22.09.2011, 3.
Contributory Negligence Act.- Kittesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.legislation.gov.uk/ (25.03.2012).

Eesti Vabariigi Pohiseadus.- RT 11992,26,349... RT |, 27.04.2011, 1.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2005/36/EU, 7. september 2005 ja Euroopa
Parlamendi ja ndukogu 23. aprilli 2008. aasta soovitus.- Kittesaadav arvutivorgus:
URL: https://www.riigiteataja.ee/akt seosed.html?id=121032011022&vsty=EL Ol
(10.03.2012.a).

Karistusseadustik RT 1 2001, 61, 364... RT I, 04.04.2012, 1.

Kohtuekspertiisiseadus.- RT 12001, 53, 309... RT 1 2010, 22, 108.

Kutseseadus.- RT 1 2009, 11, 67...RT 121.03.2011, 1.

Latent Damage Act 1986. Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.legislation.gov.uk/ (25.03.2012).

Limitation Act 1980. Kittesaadav arvutivorgus: URL: http://www.legislation.gov.uk/
(25.03.2012).

Notariaadiseadus.- RT 1 1993,45,630... RT I, 30.12.2010, 2.

Principles of European Tort Law.- Vtart 10:101. Kéttesaadav arvutivorgus : URL :
http://www.egtl.org/ (15.03.12.a).

Restatement (Second) of Torts. Published by the American Law Institute, 1965—1979.

Riiklikult tunnustatud ekspertide nimekirja pidamise kord. Justiitsministri maarus,
vastu voetud 11.12.2001 nr 95, RTL 2001, 135, 1948... RTL 2009, 99, 1465.
Saksa Tsiviilseadustik. BGB. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS, 2001.
Tsiviilkohtumenetluse seadustik.- RT 1 2005, 26, 197... RT I, 28.12.2011, 1.
Tsiviilseadustiku tildosa seadus RT 1,2002,35,216... RT 1, 06.12.2010, 1.
Toolepingu seadus.- RT 12009, 5, 35... RT 1, 10.02.2012, 2.

Unfair Contract Terms Act 1977. Kéttesaadav arvutivorgus: URL:
http://www.legislation.gov.uk/ (25.03.2012).

Voladigusseadus.- RT 1 2001,81,487... RT |, 08.07.2011, 6.

76


https://www.efanniemae.com/sf/formsdocs/forms/pdf/sellingtrans/1004.pdf
http://www.uspap.org/#/18/
http://www.legislation.gov.uk/
https://www.riigiteataja.ee/akt_seosed.html?id=121032011022&vsty=ELOI
http://www.legislation.gov.uk/
http://www.legislation.gov.uk/
http://www.egtl.org/
http://www.legislation.gov.uk/

Kasutatud kohtulahendid

Ameerika Uhendriigid

67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.

Savings Bank v Ward 100 U.S. 195 (1879).

MacPherson v Buick Motor Company 217 N.Y. 382, 111 N.E. 1050 (1916).

Glanzer v Shepard 233 N.Y. 236, 135 N.E. 275, 23 A.L.R. 1425 (1922).

Ultramares Corp. v Touche 174 N.E. 441 (1932).

Biakanja v Irving, 49 Cal. 2d 647, 650, 320 P.2d 16, 19 (1958).

Haldane v Freedman, 204 Cal. App. 2d 475, 478, 22 Cal. Rptr. 445, 446-47 (1962).
Licata v Spector, 26 Conn. Supp. 378, 383, 225 A.2d 28,31 (1966).

Alva v Cloninger 277 S.E.2d 535 (1981).

Larsen v United Fed. Say. & Loan Ass'n of Des Moines, 300 N.W.2d 281, 287 (1981).
Danca v Taunton Savings Bank, 385 Mass. 1,5,429 N.E;2d 1129, 1133 (1982).

Chubb Group of Ins. v C.F. Murphy & Assocs., 656 S.W.2d 766 (Mo. Ct. App. 1983).
Essex v Ryan 446 N.E.2d 368, 371 (Ind. Ct. App. 1983).

Credit Alliance Corporation v Arthur Andersen & Co 66 N.Y.2d 812 (1985).

Hardage v Lewis 199 Ga. App. 632 405 S.E.2d 732 (1991).

Rinaldo v Mc Govern 78 N.Y.2d 729 (1991).

Gipson v Kasey No. 1 CA-CV 05-0119 (2007).

Sage v Blagg Appraisal Company Ltd No. 1 CA-CV 08-0331 (2009).

Inglismaa

84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.

92.
93.
94.
95.
96.

Vaughan v Menlove (1837) 132 ER 490 (CP).

Donoghue v Stevenson All ER Rep 1; (1932) AC 562.

Bolton v Stone (1951) AC 850, (1951) 1 All ER 1078.

Barnett v Chelsea and Kensington Hospital Management Committee (1969) 1 QB 428.
Singer v Friedlander v John D Wood (1977) PNLR 70.

Danca v Taunton Savings Bank , 385 Mass. I, 6, 429 N.E.2d 1129, 1134 (1982).
Yianni v Edwin Evans & Sons (1982) QB 438.

Redarowiz v Ohlendorf, 92 1ll. 2d 171, 177, 441 N.E.2d 324, 327, 65 Ill. Dec. 411,
414 (1982).

JEB Fasteners v Mark Bloom & Co (1983) 1 All. E.R. 583 (C.A.).

Stevenson v Nationwide Building Society (1984) 272 EG 663.

Thomas Miller & Co v Richard Saunders (1989) 1 EGLR 267.

Caparo Industries plc v Dickman (1990) 2 AC 605.

Eley v King andChasemore (1989) 22 EG 109.

77



97. Harris v Wyre Forest DC (1989) 2 All ER 514.; (1990) 1 AC 831.
98. Smith v Eric S Bush (1990) 1 AC 831.
99. James McNaughton Papers Group Ltd. v Hicks Anderson & Co. (1991) 1 AER 134.

100. Hill Samuel Bank v Lister Drew Haines Barrow (1994) 10 Const LJ 72.

101. Ruxley Electronics and Construction v Forsyth (1995) 73 BLR 1.

102. Banque Bruxelles Lambert SA v Eagle Star Insurance Co Ltd Q.B. 375
(1995); 3 WLR 87 (1996).

103. McCullagh v Lane Fox & Partners (1996) 1 EGLR 35.

104. First National Commercial Bank plc v Andrew S Taylor (Commercial) Ltd
(1995) EGCS 200, (1997) 1 PNLR 37.

105. Lambert v West Devon BC (1997) JPL 735, 27/3/97 TLR.

106. Omega Trust Co Ltd v Wright Son & Pepper (1997) PNLR 425 CA.

107. South Australian Asset Management Corporation v York Montague Ltd (1996)
3 All ER 365, (1997) AC 191.

108. United Bank of Kuwait v Prudential Property Services (1995) EGCS 190,
(1997) AC 191 (HL).

109. Nykredit Mortgage Bank plc v Edward Erdman Ltd (No. 2) 1 All ER 305
(1998), UKHL 53.

110. Clonard Developments Ltd v Humberts (1999) EGCS 7.

111. Merivale Moore Plc v Strutt & Parker (1999) EWCA Civ 12309.

112. Merritt v Babb (2001) QB 1174.

113. Bank of Scotland v Fuller Peiser (2002) SLT574.

114. Farley v Skinner (2002) TCLR 86, (2002) 2 AC 732.

115. McKillen v Russell (2002) EG.

116. Raja v Austin Gray (a firm) (2002) EWCA Civ 1965.

117. Smith v Peter North and Partners (2002) 82 Con LR 126.

118. Goldstein v Levy Gee (2003) EWHC 1574 (Ch).

119. Francis v Barclay’s Bank and Kirkby & Diamond (2005) PNLR 18.

120. Earl of Malmesbury v Strutt & Parker (2007) 20 EG 296.

121. Paratus AMC Ltd & RMAC 2005 NS1 PLC v Countrywide Surveyors Ltd
(2011) EWHC 3307 (Ch).

122. Scullion v Bank of Scotland Plc (t/a Colleys) (2011) EWCA Civ 693.

78



Eesti

123. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 13. juuni 2005.a nr 3-2-1-64-05 Eesti Taara
AS kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtu tsiviilkolleegiumi 24. 01. 2005. a
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79



133. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 20. aprill 2011.a nr 3-2-1-19-11 OU Baltic
Energy Partners kassatsioonkaebus Tartu Ringkonnakohtu 29.11.2010. a otsusele OU
Baltic Energy Partners hagis Eesti Energia Narva Elektrijaamad AS (endine &drinimi
AS Narva Elektrijaamad) vastu kahju hiivitamiseks.

134. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 07. juuni 2011.a nr 3-2-1-35-11 Aktsiaselts
INGES KINDLUSTUS kassatsioonkaebus Tallinna Ringkinnakohtu 30.11.2010.a
otsusele Osaithing K.Trans Pluss hagis Aktsiaselts INGES KINDLUSTUS vastu
kindlustushiivitise 752 530.88 krooni saamiseks.

Kasutatud statistilised andmed

135. Kinnisvara hinnastatistika paringud. Maa-amet. Arvutivorgus kéttesaadav

:URL: http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru / (12.02.2012).

136. Statistika andmebaas. Sissetulekud. Statistikaamet. Arvutivorgus kéttesaadav:
URL: http://pub.stat.ee/px-
web.2001/Database/Sotsiaalelu/09SISSETULEK/09SISSETULEK .asp
(12.02.2012.a).

Kasutatud lithendid

AudS audiitortegevuse seadus

BGB  Saksa Tsiviilseadustik

DCFR Draft Common Frame of Reference
EKHU Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing

EVS  European Valuation Standards

IVSC International Valuation Standards Council
KarS  karistusseadustik

KES  kohtuekspertiisiseadus

KutS  kutseseadus

NotS  notariaadiseadus

RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
TsMS tsiviilkohtumenetluse seadustik

TsUS tsiviilsaeadustiku iildosa seadus

UCTA Unfair Contract Terms Act

USPAP Uniform Standard of Professional Appraisal Practice
VOS  voladigusseadus

80


http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru%20/
http://pub.stat.ee/px-web.2001/Database/Sotsiaalelu/09SISSETULEK/09SISSETULEK.asp
http://pub.stat.ee/px-web.2001/Database/Sotsiaalelu/09SISSETULEK/09SISSETULEK.asp

