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Sissejuhatus

Maaklerilepingu institutsioon ei ole Eesti 6igussisteemis pika ajalooga — esmakordselt on see
positiivses diguses kasutust leidnud 01.07.2002.aastal jdustunud véladigusseaduses® (edaspidi ka
VOS). Maaklerileping on ks vdladigusseaduse eriosas sétestatud teenuse osutamise lepingu
alaliikidest. Magistritod puhendub maaklerilepingule ja maakleritasu Giguse tekkimise uurimisele
kinnisasja vahenduse aspektist. Analulsi suunamine ainult kinnisasjade vahendamisega seotud
maaklerilepingutele on tingitud asjaolust, et maaklerilepinguid kasutatakse praktikas enim just

kinnisasjade vahendamisel® ning samuti on autoril soov ja4da kindlatesse raamidesse.

Kinnistusraamatu statistika andmetel on 2014. aasta kolmanda kvartali seisuga on Kinnistusraamatus
avatud registriosi 980 430. Kinnisasjadega seotud tehinguid tehti 2013. aastal kokku 52 134, millest
miiligitehinguid oli 41828, Sama aasta detsembrikuu seisuga on Eesti (ihes suurimas
kinnisvaraportaali keskkonnas avaldatud 30 776 mulgipakkumist ja 5916 udripakkumist, mida
kuulutavad Ule neljasaja erineva kinnisasjade vahendustegevusega tegelevat aritihingut ja fausilisest
isikust ettevdtjat.” Arenenud ja pikaajaliste traditsioonidega vaba kinnisvaraturuga riikides
moodustab kinnisvaramaaklerite (edaspidi nimetatud ka maakler) poolt vahendatavate kinnisasjade
tehingute osakaal tehingute koguarvust 70 kuni 80 protsendi. Uha rohkem tehinguid toimub ka
Eestis kinnisvaramaaklerite vahendusel, mis on arvatavasti tingitud Kkiiresti arenevast
majandusruumist ning suhteliselt suurest maaklerite arvust Eesti vaiksel siseturul. Maakleri
kasutamine vdimaldab kiirendada kinnisasja vodrandamise protsessi ning thtlasi aitab hoida kokku
kinnisasja voorandaja ja omandaja ajakulu. Hinnanguliselt toimub Eestis kinnisvaramaaklerite

vahendusel juba ule poole kinnisasjadega seotud tehingutest.®

'vOS. RT 1, 2001,81,487; 29.06.2014, 109

2 Markesinis, B. Unberath, H. Johnston, A. The German Law of Contract. A Comprarative Treatise. Second
Edition. Hart Publishing: Oxford 2006, Ik 161.

* Registrite ja Infosiisteemide Keskus. Kinnistusraamatu statistika seisuga 01.10.2014, Ik 3. E-
kinnistusraamatu koduleht. Arvutivdrgus:
http://www.rik.ee/sites/www.rik.ee/files/elfinder/article_files/Kinnistusraamatu%?20statistika%20seisuga%20
01.10.2014%20%28keskmine%20menetlusaeg%20korrigeeritud%29.pdf (02.12.2014)

* Maa-amet. Eesti kinnisvaraturg 2013. aastal. Maa-ameti kinnisvara hindamise osakond. Tallinn: 2014, 1k 6-
7. Maa-ameti koduleht. ArvutivGrgus:

www.maaamet.ee/data/files/Eesti_kinnisvaraturg 2013.pdf?t=20140131091428. (02.12.2014)

® Kinnisvaraportaal (KV). Arvutivérgus: www.kv.ee,
http://www.kv.ee/kinnisvara/firmad_top?act=company.objectsnumé&start=1 (11.12.2014)

6 Kaing, M. Kinnisvara alused. Tartu; Eesti Maaulikool 2011, 1k 129.
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Maaklerilepingu institutsioonil on suur praktiline tdhendus. Seadusandja poolt on konealune
regulatsioon suures osas dispositiivne, millest tulenevalt on lepingu vorm ja tingimused
lepingupoolte kujundada ja sisustada. VOS-i regulatsioon ei néua Kkirjalikku vormi, kuid
kinnisvaramaakleri kutseorganisatsioonide koodeksid’ ja Euroopa Standard® seda taotluslikult
eeldavad. Kirjalikule vormile viidatakse ka [l&bi riikliku tasandi, nimelt Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas oleva Tarbijakaitseameti vahendusel®. Seega on
tekkinud situatsioon, kus Uhelt poolt raamistatakse kinnisvaramaakleri tegevust, kuid teiselt poolt
puuduvad seaduse tasandil imperatiivsed nduded maaklerile ja tema tegevusele, mis omakorda on
tekitanud Uhiskonnas teatava ebaselguse. Maaklerileping on viimastel aastatel tekitanud erinevaid
diskussioone ka meedias'®. Ennekdike on paevakorda tdusetunud maaklerilepingu vormi temaatika,

mistOttu vastava regulatsiooni levaatamise vajadus on autori hinnangul aktuaalne.

Kirjalik vBi vahemalt kirjalikku taasesitamist v6imaldavas vormis s6lmitud maaklerileping aitab
autori hinnangul dra hoida vaidlusi, mis eelkbige puudutavad maaklerilepingu sGlmimise fakti,
maakleritasu maksmise kohustuse tekkimist ja selle suurust. Autori (iheks eesmérgiks t66 kaigus on
valja selgitada, kas voladigusseaduses oleks pdhjendatud maaklerilepingule tugevama vormindude
kehtestamine.

Maaklerilepingu uks olulisemaid lepingutingimusi on maakleritasu. Maakleritasu tasumisega
tbusetub kisimus, kas ja millistel alustel Gldse tekib maakleril digus tasu ndudele. Siinkohal on
oluline hinnata esmalt pooltevahelist Gigussuhet ning seejérel vélja selgitada kasundi tditmine voi
mittetditmine. Ennekdike on vajalik tuvastada, kas maakler on tditnud eeldused maakleritasu
ndudediguse tekkimiseks. Erinev seisukoht Giguste ja huvide tdlgendamisel toob kaasa erimeelsusi

ning Gigustihedaid vaidluseid, ennekdike arusaamatusi maakleritasu diguse tekkimise aspektist.

" Eesti Kinnisvarafirmade Liidu heade tavade koodeks. EKFL koduleht. Arvutivérgus:
www.ekfl.ee/web/ekfl/head tavad (03.12.2014)

Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liikmete heade tavade koodeks. EKMK koduleht. Arvutivorgus:
www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-tavade-koodeks (03.12.2014).

8 Standard EVS-EN 15733:2010. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nduded kinnisvaramaaklerite teenuste
pakkumisele. Eesti Standardikeskuse kodulehelt. Arvutivorgus: www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010
(03.12.2014)

® Tarbijakaitseamet. Maakleri teenuse kasutamine. Arvutivargus:
http://www.tarbijakaitseamet.ee/et/tarbijale/maaklerteenuse-kasutamine (03.12.2014)

% Euroopa asus kinnisvaramaaklerite tegevust reguleerima. Aripaeva ehitusuudiste koduleht. Arvutivérgus:
www.ehitusuudised.net/opinion/2012/3/26/euroopa-asus-kinnisvaramaaklerite-tegevust-reguleerima
(03.12.2014)
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Seega on t66 eesmaérgiks uurida maakleritasu diguse tekkimise eeldusi, seda k&sundi taitmise korral
ning kasundi taitmata jatmise korral kdsundiandjast tuleneva asjaolu tottu.

Autori  hinnangul on praktikas maaklerilepingu rakendamisel pd&hiprobleemiks poolte vahel
digussuhte olemasolu tuvastamine ning maakleritasu ndudediguse tekkimine maaklerile ja teiselt
poolt maakleritasu maksmise kohustuse tekkimine késundiandjale, mis on suuresti tingitud

pooltevahelisest ebaselgest digussuhtest.

Magistritdd hupotees on, et maaklerilepingu vaidlused taanduvad reeglina maakleritasu suuruse ja
maksmisega seotud kusimustele ning on pdhjustatud peamiselt puudulikult vormistatud

lepingulistest suhetest (s.0 puudulik vormistamine voi kirjaliku lepingu puudumine).

Esmalt eeldab hipoteesi paikapidavuse kontrollimine kinnisvaramaakleri tegevuse ning
maaklerilepingu olemuse ja tunnuste Ulevaadet. Seda teeb autor t66 esimeses peatikis, mille
eesmargiks on Uldistatuna tuua vélja maaklerilepingu olemuslikud p&himétted ja hinnata, kas
maaklerilepingule kirjaliku vormi kehtestamine aitaks véhendada maaklerilepingust tulenevaid
vaidlusi ning kas imperatilvne vorm privaatautonoomia kontseptsioonist tulenevalt oleks Uldse
pdhjendatud v6i on vdimalik lahendada vormist tulenevaid probleeme kehtiva Giguse alusel.
Lahtuvalt hiipoteesist uuritakse maaklerilepingutega seotud kohtulahendeid eesmargiga kaardistada
ja selgitada valja vaidluste tekkimise peamised pOhjused hindamaks, kas maaklerilepingule
tugevama vormindude seadmine valistaks sarnaseid vaidlusi. Kui hipoteetiliselt on vdimalik
lepinguvabadust piiramata lahendada probleeme, puudub maaklerilepingu Kirjaliku vormi
kehtestamise vajalikkus. Hupoteesist tulenevalt voetakse fookusesse maakleritasu ja selle Giguse
tekkimise alused. Autori hinnangul on relevantne maakleri ja lepingu osapoolte vaheline seos
maakleritasu diguse tekkimiseks.

T6O eesmarkidest lahtuvalt on pustitatud kolm pdohilist uurimiskisimust. Esiteks- milline on
maaklerilepingute olemus ja kas maaklerilepingule tuleks kehtestada tugevam vormindue. Teiseks-
millised on peamised valdkonnad ja kisimused, mille tle kdige enam vaieldakse kohtupraktikas.
Kolmandaks- millised eeldused peavad maakleritasu saamiseks olema tdidetud ja millised on
kasundita asjaajamise alusel esitatava tasu ndude eeldused ning kui reaalne on maakleripoolse ndude

rahuldamine.



TO0 eesmérkide saavutamiseks on kasutatud analtdtilist, vordlevat ja statistilist meetodit.
Ké&esolevas toos on vordlev diguslik meetod keskse tdéhendusega. Vordleva meetodi kasutamine on
digusteaduslikke t66de peamisi meetodeid, mille abil on vBimalik kérvutada regulatsioone teiste
sarnaste Oigussusteemidega. Statistilist meetodit on kasutatud kohtupraktika analiilisis peamiste

probleemide vélja selgitamiseks.

Autor on t06s tuginenud teoreetilistele allikatele ja suures osas kohtupraktikale. Teoreetilisteks
allikatest on kasutatud eelkdige véladigusseaduse kommenteeritud valjaannet™!, Juridica artikleid ja
muid teaduslike allikaid. Lisaks on autor kasutanud asjakohast kinnisvaraalast Kkirjandust.
Maaklerilepingute valdkonda ja maakleritasuga seonduvaid probleeme on Eesti 6iguskirjanduses
kasitletud suhteliselt vahe ning seega on olulisel mé&ral kasutatud t60 Kirjutamisel kohtupraktikat.
Kohtupraktikas valjakujunenud 6igustdlgendused on uldiselt tunnustatud ning neid jargitakse
praktikas, tagades sellega teatava Oiguskindluse lepingute sisu kujundamisel ja menetluse
labiviimisel*>. Kohtupraktika kasutamine on pdhjendatud, kuna 6igusallika osana vdib pidada
digusmaistmisega tegeleva isiku otsust'®. Riigikohtu tilesandeks on kontrollida seaduse t8lgendamist
ja tdita Uhiskonnas olevaid Oigusliinkasid konkretiseerides seadusandja uldsonaliselt s&testatud
digusmaisteid'®. Samuti on kasutatud vorkeelseid allikaid vordlemaks Eesti seaduse regulatsiooni
Saksamaa seaduse regulatsiooniga. Seda ka pdhjusel, et Eesti 6iguses maaklerilepingu regulatsiooni
kujundamisel on lahtutud Saksamaa vastavast Gigusest. Vordluse eesmargil on autor pdgusalt
kaasanud ka teisi Euroopa riike. Kohtupraktikas on nenditud, et seaduse motte ja eesmérgi
véljaselgitamisel voib vordlusmaterjalina votta arvesse teiste riikide analoogilisi seadusi. See
puudutab eelkdige riike, kellega meil on uldjoontes sarnane digussusteem ja sarnane seaduste

rakendamise praktika, eestkatt Euroopa Liidu teisi liikmesriike.™

Magistritod koosneb kahest peatiikist ning on ules ehitatud t66 eesméarke silmas pidades. Esimeses
peatiikis vaadeldakse kinnisvaramaakleri olemust, maaklerilepingu 0&iguslikku sisu ja vormi

temaatikat. Anallilisitakse maaklerilepingu vormivabaduse piiramist ja keskendutakse klisimusele,

Yvarul, P. Kull, I. Kéve, V. Kaerdi, M. Voladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura
2009.

12 Kull, 1. Eesti tsiviildiguse allikate tugev ja nérk kohustuslikkus. Juridica, 2010, nr 7 1k 467.

* Arnio, A. Oiguse tdlgendamise teooria. Tallinn: Oigusteabe AS Juura 1996, Ik 172.

Y Kull, I. Lahe, J. Ots, J. Torga, M. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi praktika seadusandja mdjutajana. Juridica,
2009, nr 8, Ik 555.

' RKTKo 3-2-1-145-04.



kas tugevama ndude kehtestamine kui isikute privaatautonoomia piiramine on Eesti diguskorras on
vajalik ja pGhjendatud. To0 teises peatlkis késitletakse maakleritasu saamise eeldusi. Analulsitakse
erinevaid viise, mille alusel tekib maakleril 6igus maakleritasule tulenevalt VOS § 664 Ig-te 1 kuni 3
kohaldamistest. T66 ei kasitle mitte kdiki VOS §-s 664 sitestatud aluseid maakleritasu Giguse
tekkeks. Autori valik on tingitud sellest, et valitud alateemad ké&esoleva to0 kirjutamise ajal antud
t00 teemat ja eesmaérki arvestades on kdige aktuaalsemad ning vdrreldes sama paragrahvi jargnevate
I6igetega omavad suuremat praktilist tédhendust. Lisaks analliisib autor maakleri tegevuse,
kasundiandja ja kolmanda isiku lepingu sdlmimise vahelist pohjuslikku seost ning selle tuvastamise
vOimalusi. Samuti antakse llevaade maakleritasu suuruste kohta ja vaadeldakse aspekte, mida tuleks
arvesse votta maakleritasu mdistliku suuruse hindamisel ja maaramisel. Veel vaadeldakse maakleri
alternatiivseid vdimalusi saada tasu, kui on vélistatud maakleritasu saamine maaklerilepingu

puudumise tottu. Aluseks vdetakse kasundita asjaajamise instituut.

Autori andmetel ei ole seni Eestis maaklerilepingu institutsiooni teemal teadustddd Kirjutatud ning
puuduvad ka muud Ulevaadet andvad diguskasitlused. Vahesel méaaral on maaklerilepingu olemust
kasitletud erinevates Opikutes ja késiraamatutes. Autor soovib todga elavdada diskussiooni
maaklerilepingu teemal. Magistrito0 kokkuvottes esitab autor v@imalikud lahendused
maaklerilepingust tulenevate probleemide lahendamiseks ning annab hinnangu, kas kehtivas

regulatsioonis oleks vaja de lege ferenda muudatusi.



1. Maaklerilepingu olemus
1.1. Kinnisvaramaakleri tegevuse piiritlemine

Eesti keeles termin ,maakler” on olemas juba F.J. Wiedemanni eesti-saksa 1869. aasta
sOnaraamatus. Eesti Keele Instituudi ,,Voorsonade leksikoni” jargi on ,,maakler” tulnud saksa
keelest (Makler). Saksa keelde on aga laenatud hollandi keelest (makelaar). Maakler on vahendaja,
kes osaleb tehingutes osalejate vahetalitajana’® ehk teisisénu on tegemist lepingute sdlmimise
vahendajaga. Tema tegevust nimetatakse ka maaklerluseks ehk maaklertegevuseks, kelle

pdhifunktsiooniks on lepingu osapoolte kokkuviimine.

Eesti 6iguses puudub maakleri institutsiooni legaaldefinitsioon, kuid sarnaselt teiste VOS-s
satestatud teenuste osutamise lepingute osapooltega, kelleks on: kédsundisaaja, t6dvGtja, agent ja
komisjonar'’, on maakleri olemust selgitatud l4bi vastava lepingu mdiste. Nimelt VOS § 658 Ig 1
jargi maaklerilepinguga kohustub (ks isik (maakler) vahendama teisele isikule (k&sundiandja)
lepingu s6lmimist kolmanda isikuga vdi osutama kolmanda isikuga lepingu s6lmimise v@imalusele,

kasundiandja aga kohustub maksma talle selle eest tasu (maakleritasu).

Maakleri tegevus on laialt levinud Kkinnisvaraturul vahendades kinnisasjadega seotud tehinguid.
Tsiviilseadustiku tildosa seaduse® (edaspidi nimetatud TsUS) § 50 Ig 1 satestab kinnisasja mdiste,
mille kohaselt on kinnisasi maapinna piiritletud osa (maatikk) ja § 54 Ig 1 jargi on ehitised
kinnisasja oluliseks osaks, st maa suhtes tehtud tehingud laienevad ka neile ehk Eestis kehtib maa ja
sellel asuvate ehitiste, metsa jms thtse kaibe printsiip®. On uldiselt tunnustatud, et maakler, kes
vahendab kinnisasjadega seotud tehinguid nimetatakse kinnisvaramaakleriks, inglise keeles real
estate agent ja saksa keeles Immobilienmakler. Maakleri mdiste on universaalne ja on thtemoodi
tuntud nii Mandri-Euroopa kui Common Law digussisteemiga maades. Reeglina osutab maakler

oma teenust tasu eest, mis on kasitletav majandustegevusena ning on suunatud kasumi teenimisele®

1 Paet, T. Vadri, E. Kleis, R. Silvet, J. Rehemaa, T. V&orsdnade leksikon. 8., pdhjalikult imber to6tatud
trikk. Eesti keele Instituut. Kirjastus Valgus 2012.

V(s 8. osa. Teenuse osutamise lepingud.

*® TsUS. RT 12002,35,216; 29.06.2014,109.

9 Kdve, V. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktorito. Tartu Ulikool 2009, Ik 182.

20 Schaper, M.T. Competition Regulation, Open Markets and Small Business. European Competition Law
Review 2012, 33, nr 8, Ik 333.



Majandustegevuse seadustiku (ildosa seaduse®* § 3 Ig 1 jargi on majandustegevus iga iseseisvalt

teostatav tulu saamise eesmargiga ja plsiv tegevus.

Kinnisvaramaakleri vahendatavad tehingud on dldjuhul vdladiguslikud lepingud, mis jagunevad
voorandamislepinguteks ja kasutuslepinguteks. Maakleri vahendatavateks v6drandamislepinguteks
on eelkdige miitigilepingud (VOS § 208) ja vahetuslepingud (VOS § 254 ) ning kasutuslepinguteks
on Udrilepingud (VOS § 271) ja rendilepingud (VOS § 339), mida edaspidi nimetatakse koos vdi
eraldi pohileping. Kinnisvaramaakleri funktsiooni sisu hdlmab teenuse osutamist, mille tulemusena
viib maakler kokku lepingupooled nagu néiteks miija ja ostja, Gdrileandja ja Glrniku voi

rendileandja ja rentniku, saades selle eest maakleritasu.

Eesti positiivses 6iguses puudub kinnisvaramaakleri legaaldefinitsioon. Kuid Euroopa standardis: ,,
EVS-EN 15733:2010. Kinnisvaramaaklerite teenused. NOuded kinnisvaramaaklerite teenuste
pakkumisele* (edaspidi EVS) on satestatud kinnisvaramaakleri definitsioon. Nimetatud standardi
punkti 2.1 kohaselt on kinnisvaramaakler isik (kutseline isik, usaldusuhing vOi ettevote), kes
tegutseb maaklerina kinnisvaratehingutes ja kinnisvaraga kliendi nimel vdi vahendajana. Autor
definitsiooni maaratlust taielikult ei toeta, kuna kliendi nimel tegutsemine viitab tegelikult agendi
definitsioonile, mis on satestatud VOS §-s 670. Veel mirgib autor, et definitsioon on puudulik
seetdttu, et puudub viide tasule, kui sellisele. Kuna kinnisvaramaakler osutab teenust oma majandus-
vOi kutsetegevuses eeldatakse teenuse osutamist tasu eest, kui kdsundiandja ja maakler ei lepi kokku
teisiti. Oigusselguse huvides naeb autor, et definitsioonis peaks olema viide kinnisvaramaakleri
tasulisele teenusele, kuigi autor mgénab, et diguse Uldpdhimaottest ja maaklerilepingu institutsioonist

tuleneb tasulisuse pdhimote.

Enamikes Euroopa riikides on kinnisvaramaakleri valdkond suhteliselt vahesel mé&éral reguleeritud.
Tavaliselt on nduded kehtestatud kinnisvaramaakleri kvalifikatsioonile, kuid esineb ka riike, kus
regulatsioon puudub Uldse. Eesti Gigussusteemis pole seadusandja kinnisvaramaaklerina
tegutsemiseks kehtestanud kvalifikatsioonindudeid ja nduded puuduvad ka nditeks Prantsusmaal
ning Hollandis. VVahesel maaral on kinnisvaramaakleri tegevust reguleeritud nditeks Saksamaal ning
tugevam regulatsioon on kinnisvaramaakleritele kehtestatud Skandinaavia maades (Taani, Soome,

22)

Rootsi ja mones Kesk- ja Ida-Euroopa riigis (Poola, Sloveenia®®, Slovakkia).

' MsiiS. RT 1, 25.03.2011, 1; 29.06.2014, 1.
%2 Rootsis reguleerib kinnisvaramaaklerite tegevust kinnisvaramaaklerite seadus: Estate Agent’s Act.
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Kinnisvaramaaklerina tegutsemise eeldused on riigiti erinevad, mdnedes riikides piisab vastava
eriala eksami labimisest, kolmandates on néutud maaklerina tegutsemiseks litsentsi voi isegi vastava
eriala omandamine dlikoolis. Naiteks Taanis lisaks kinnisvaramaakleri eksamile on ndutav
eriharidus ja kahe aastane praktika. Rootsis kestab kinnisvaramaakleri dpe kaks aastat, millest Uks

aasta on ainuiiksi suunatud digusalastele dpingutele.?!

Kinnisvaramaakleri kaasamiste osakaal enamikes Euroopa riikides jaab 70 % juurde. Rohkem
kaasatakse maaklereid tehingute juurde linnade ja jdukamatel aladel, véhem maapiirkondades ning
vaesemates piirkondades. Maakleri kaasamine tehingutesse on suuresti seotud ka riigisisesest
digusregulatsioonist. Soltub sellest, kas riigis on kinnisasja omandamisele ja vodrandamise
tehingule ette n&htud notariaalse tdestamise ndue vdi mitte. Kinnisvaramaakleri kaasamine
tehingutesse on kdrgem riikides, kus kinnisvaramaaklerid lisaks vahendamisele téidavad ka
juriidilisi Ulesandeid kinnisasja tehingute sGlmimisel ehk riikides, kus kinnisasjadega seotud
lepinguid sBGImitakse kirjalikus vormis. Naiteks Skandinaavias (Taani, Rootsi) sdlmivad reeglina
kinnisasja vdorandamislepinguid litsentseeritud kinnisvaramaaklerid (licensed real estate agent),
Inglismaal on tehingute sdlmimise Gigus antud advokaatidele ja litsentseeritud juristidele voi
digusndustajatele (licenced Conveyancers) *° ning sarnaselt Eestile on naiteks Saksamaal, ltaalias,

Hispaanias ja Kreekas kinnisasjaga seotud tehingutele ette nahtud notariaalne vorm.

Kinnisasi on Uksikisiku ja Ghiskonna jaoks suure tahtsusega, siis Giguskindluse ja Giguspérasuse
huvides on Eesti Giguses seadusandja pidanud vajalikuks Kinnisasja védrandamise tehingule seada
notariaalse vormi, mis aitab asjaosalistel teadvustada tehingu tahtsust®. Imperatiivsuse sétestab
asjadigusseadus®’ (AOS) § 119 Ig 1, millest tuleneb kohustus tdestada notariaalselt tehing, millega
kohustatakse omandama v@i v6drandama Kinnisasja. Sattega reguleeritakse kohustustehingut ehk

voladiguslikku lepingut, mille sisuks on Uhe poole kohustus teha vBimalikuks kinnisasja omandi

2% Sloveenias reguleerib kinnisvaramaaklerite tegevust kinnisvaramaaklerite seadus: Real Estate Brokerage
Act

24 Schmid, C. U. Sebastian, S. Lee, G.S. Fink, M. Paterson, I. Centre of European Law and Politics (ZERP)
University of Bremen. Conveyancing Services Market 2007, Ik 33-42. Arvutivdrgus:
http://ec.europa.eu/competition/sectors/professional_services/studies/studies.html (25.11.2014). Tegemist on
Euroopa Komisjoni tellimusel Bremeni Ulikoolis teadlaste poolt 2007. aastal l4bi viidud kinnisasjade
omandamise ja voGrandamise tehinguid puudutava uuringuga, mis hdlmas kokku 21 Euroopa Liidu
liikmesriiki. Eesti nende liikmesriikide hulgas ei olnud.

% bid. Lk 10 ja 35-37.

% Tiivel, R. Asjadigus. Loengukonspekt. 2., tdiendatud triikk. Tallinn: Juura 2007, Ik 7.

" AOS. RT 11993, 39, 590; 29.06.2014, 109.
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tileminek teisele poolele ning teine pool kohustub kinnisomandi vastu vétma®, esmajoones allub
siia kinnisasja muiigileping. Ka Saksa Tsiviilseadustiku ° (BGB) § 311b lg 1 jargi peab
kinnisomandi Ulekandmiseks vdi omandamiseks kohustav leping olema notariaalselt tGestatud
vormis. Kusjuures Saksa 0&iguses pidas seadusandja kuni 1973. aastani ainult Kinnisasja

védrandamist, kuid mitte selle omandamist riskantseks tehinguks*°.

Kinnisasja kohustustehing, kui majanduslikult olulise tehingu vormindue on riigiti erinev ja sellest
tulenevalt voivad tehingute sdlmijateks olla nii notarid, juristid kui ka kinnisvaramaaklerid.
Kinnisasja vodrandamislepingu sélmimisel poolte tegeliku tahte vélja selgitamine, tehingu sisu
kindlaks tegemise, Oiguste ja kohustuste selgitamise, poolte tdhelepanu juhtimine vdimalikele
tagajargedele ning lepingusse poolte tahteavalduse sétestamise Ulesanded on seatud Eestis
notaritele, Inglismaal advokaatidel v&i litsentseeritud juristidel ning Rootsis litsentseeritud
kinnisvaramaakleritele®!. Kuigi Eestis on kinnisasja omandamisele ja vé&randamisele ette nahtud
rangeim viis- tehingu peab s6lmima notar, kuid sellele eelnenud protsessi on sageli kaasatud ka

kinnisvaramaaklerid.

Kinnisvaramaakleri roll Eestis ja paljudes Laane-Euroopa riikides piirdub kinnisasja vdorandaja ja
omandaja kokku viimises ja teatavate ettevalmistuste tegemises enne k&sutuslepingu notariaalset
tdestamist. Markimisvadrne on ka asjaolu, et kinnisvaramaakleritele on kehtestatud tugevamad
nduded osades Kesk- ja lda-Euroopa riikides vorreldes teiste Laane-Euroopa riikidega, Kkuigi
kinnisvaramaaklerid kannavad sarnaseid funktsioone- ennekdike tehingute osapoolte kokku
viimine. Sellest tulenevalt on Ida-Euroopa riikides maaklerite arv ka vdiksem vorreldes L&&ne-
Euroopa riikidega.*> Autori hinnangul v&ib kérgemate standardite iiheks pShjendatud eesmérgiks
olla preventiivne huvi kui pbhjendatud huvi hoida kinnisvaraturul teatav korrashoid ja

maakleriteenuse Uhetaolisus, mis omakorda tagavad kdrgtasemelise teenuse kvaliteedi.

2 \arul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kaerdi, M. Puri, T. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud véaljaanne. Tallinn:
Juura 2014, § 119 komm 3.2.1, |k 498

% BGB. 2.1.2002 1 42, 2909; 2003,738; 1.10.2013 | 3719. Arvutivrgus: www.gesetze-im-
internet.de/bgh/BJNR001950896.html (13.03.2014)

%% Waldner, W. Tdestamisdigus notariaalpraktikas. Tallinn: Juura 2008, Ik 19.

3! Kinnisvaramaakleri kaasamine ei ole kohustuslik, pooled véivad séImida lepingu omavahel.

%2 5chmid, C. U. Sebastian, S. Ik 42
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1.2. Maaklerilepingu maaratlemine ja diguslik sisu

Maaklerilepingu piiritlemine muudest lepingutest

Maaklerilepingu eripéraks on suunatus konkreetse I6pptulemuse saavutamisele, milleks on maakleri
vahendamise tulemusel kolmanda isikuga pohilepingu sdlmimine®®. Maaklerileping on teenuse
osutamise lepingu (ks alaliikidest, millest tulenevalt on lepingul sarnaseid jooni teiste teenuse

osutamise lepingutega.

Kehtivas diguses on maaklerileping vundamendiks kasundusleping. Oiguse ajaloos olemuselt tana
kehtivale maaklerilepingu regulatsioonile kdige sarnasemaks saab pidada teenistuslepingut (BES §
4172. Balti Eraseadus). Teenistuslepingu jargi kohustub ks isik ajutiselt teatava tasu eest tegema
teisele isikule t60d. Teenistuslepingu oluliseks osaks oli tasu. Lepingu objektiks oli fiilsiline vdi
vaimne to0 tegemine. Oluline on mérkida, et isegi kui tasus ei oldud kokkulepitud, siis ei

tahendanud see veel, et tilesande taitmine on voetud tasuta®.

Vorreldes varem kehtinud tsiviilkoodeksiga® on maaklerileping Eesti positiivses diguses tisna uus
lepingu liik, mida tsiviilkoodeksis ei tuntud. Maaklerilepingu institutsioon tekkis Eesti
digussiisteemi esmakordselt volaGigusseaduses. Konkreetse lepinguliigi puudumine digusaktis ei
vélistanud praktikas laadset lepingute sOlmimist ning maaklerilepinguid solmiti ka enne
voladigusseaduse joustumist.®® Varem kehtinud iguses oli reguleeritud vaid kindlustusseadusega

kindlustusmaaklerite tegevus®’.

VOS-i maaklerilepingu regulatsiooni koostamisel on ldhtutud suures osas Saksa digusest.
Alusmaterjaliks on vdetud Saksa Tsiviilseadustik (BGB) ja Saksa Kaubanduskoodeks®® (HGB).
VOS-i maaklerilepingu alusdefinitsiooni (VOS § 658) kujunemisel oli suure tahtsusega HGB § 93 Ig
1, mis Saksa diguses reguleerib kaubandusmaakleri lepingute vahendamist, mille jargi maakleri

% TInRnKo 2-06-17297, p 29

% Rammul, A. Tsiviildigus. Autoriseeritud konspekt. E.llusa loengute jargi koostatud. Tartu 1939, Ik 305 ja
308.

% Eesti NSV tsiviilkoodeks. RT 1964,25,115 (kehtetu).

% Varul, P. Kull, I. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), Ik 102.

¥ voladigusseaduse eelndu 116 SE I. Riigikogu koduleht. Arvutivérgus:
www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=991610001
(24.04.2014).

% HGB. 4.10.2013 | 3746. Arvutivrgus: www.gesetze-im-internet.de/hgb/BJNR002190897.html
(13.03.2014).
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vahendamise objektiks on kaubanduskaibes s6lmitavad lepingud. Saksa 8igussusteemis
kinnisvaramaaklerile kohaldatav maaklerilepingu institutsioon tuleneb BGB-st.

Maaklerilepingu kohta kaivaid satteid reguleerib vdladigusseaduse 37. peatikk ja paragrahvid 658
kuni 669. Maaklerilepingu legaaldefinitsioon on sétestatud VOS § 658 Ig-s 1, mille kohaselt
kohustub (ks isik (maakler) vahendama teisele isikule (k&dsundiandja) lepingu s6lmimist kolmanda
isikuga voi osutama kolmanda isikuga lepingu s6lmimise vOimalusele, kdsundiandja aga kohustub
maksma talle selle eest tasu (maakleritasu). Satte teise 16ike alusel kohaldatakse maaklerilepingule
kasunduslepingu kohta satestatut, kui maaklerilepingu peattkist ei tulene teisiti. Késunduslepingu
definitsioon on satestatud VOS §-s 619, mille kohaselt kasunduslepinguga kohustub (ks isik
(kasundisaaja) vastavalt lepingule osutama teisele isikule (kasundiandja) teenuseid (taitma kasundi),
kasundiandja aga maksma talle selle eest tasu, kui selles on kokku lepitud.

Ké&sunduslepingu instituut on maaklerilepingu tildnormistik ja kuulub kohaldamisele selles ulatuses,
mida maaklerilepingu institutsioon ei reguleeri ehk maaklerilepingut reguleerivad kasunduslepingu
satted kui Uldsatted ja maaklerilepingu satted kui erisdtted. Maaklerilepingu regulatsioonis
reguleerimata olukordade korral kuulub kohaldamisele késunduslepingu normistik, mis on
satestatud VOS 35. peatiikis ning paragrahvid 619 kuni 634.

Ké&sunduslepingu regulatsiooni kohaldamine on kohtupraktikas laialt kasutatav. N&iteks puudub
maaklerilepingu regulatsioonis hoolsus- ja lojaalsuskohustuse norm, siis tuleneb see
maaklerilepingule kohaldatavast tildnormist VOS §-st 620. Tallinna Ringkonnakohus tsiviilasjas nr
2-06-17297 on markinud, et maakler on VOS 620 Ig 1 jargi kohustatud tegutsema kasundiandjale
lojaalselt ja k&sundi laadist tulenevalt vajaliku hoolsusega. Tallinna Ringkonnakohus tsiviilasjas nr
2-06-11702 ndustus maakohtu kasitlusega, mille kohaselt maaklerileping ei ole kestvusleping, kuid
seda tulenevalt VOS § 658 Ig 2 ning § 630 lg 1 koosmdjust on vdimalik iilesse 6elda. Kuna leping
s6Imiti maakleri osutamise tulemusena, siis on maakleril igus maakleritasule tulenevalt VOS § 644
lg-st 1 ja 3 ning maakleritasu véljamdistmine on kooskélas ka VOS § 629 Ig-ga 1, sest leping 16ppes
kasundiandjast tulenevalt. Samuti Harju Maakohus tsiviilasjas nr 2-13-34267 on viidanud
kasunduslepingu séttele. Kohus joudis jareldusele, et kuna ké&sundiandja keeldus korteriomandit
voorandamast, on kasundiandjal kohustus tasuda maakleritasu ning seda ka tulenevalt
kasunduslepingu alusel VOS § 629 Ig-st 1.

14



Ké&sunduslepingu ja maaklerilepingu peamiseks erinevuseks on tasu ja suunatus ldpptulemuse
saavutamisele. Maaklerileping on tasuline leping, kuid k&sundusleping vdib olla nii tasuta, kui ka
tasuline. Reeglina tekib k&sundiandjal tasu maksmise kohustus, kui selles on eelnevalt kokkulepitud,
kuid ka olukorras, kui tasu kokkulepe puudub. Tasu kuulub maksmisele, kui kasundi taitmist vdib
maistlikult eeldada tUksnes tasu eest, eelkdige kui k&sundisaaja téitis kdsundi oma majandus-voi
kutsetegevuses lahtuvalt VOS § 627 Ig-st 2. Praktikas on valdavalt maakleriks majandus- voi
kutsetegevuses tegutsev isik, mistottu voib maakleri poolt pdhilepingu vahendamist mdistlikult

eeldada tiksnes tasu eest™.

Maaklerilepingu oluliseks tunnuseks on tasu ning maakleri 6igus maakleritasule sdltub saavutatud
tulemusest. Maaklerilepingu eesmérgiks on tulemusele orienteeritus, tehes vdimalikuks
kasundiandjale pohilepingu sGlmimise. Nimetatud aspektid l&htuvalt on maaklerileping sarnane
VOS §-s 635 sitestatud toGvotulepinguga, mis on suunatud teenuse I8pptulemusele. Peamine
erinevus seisneb sellest, et kui maakler on teinud kéik oleneva maaklerilepingu taitmiseks, kuid
kasundiandjal jadb siiski p6hileping sGlmimata, pole tegemist maaklerilepingu rikkumisega.
Toov6tulepingu puhul tulemuse mittesaavutamine on iseenesest kasitletav lepingu rikkumisena.*
Praktikas esineb situatsioone, kus maakler on teinud endast kbik s6ltuva, et kdsundiandjal oleks
vBimalus s6lmida pdhileping maakleri osutatud kolmanda isikuga, kuid pooled siiski pdhilepingut ei
s6lmi. Pdhilepingu sdlmimata jadmine ei tdhenda kasundi tditmata jatmist ega valista tingimata
maakleri Oigust maakleritasule. Maakler on otseses sdltuvuses kasundiandja tegevusest voOi
tegevusetusest, mistottu ei saa alati I6pptulemuse mitte saavutamist tdlgendada lepingu rikkumisena.
Viidatud vélasuhte kohaldamisala p&himdte tuleneb ka VOS-i iildregulatsioonist. Nimelt VOS § 24
lg 1 kohaselt vBib lepingupool olla lepinguga kohustatud saavutama teatud tulemuse vdi tegema
tulemuse saavutamiseks kdik mdistlikult vdimaliku. Maaklerilepingu jargi on maakleril kohustus
leida lepingupartner. Seda kohustust tuleb reeglina kasitleda kohustusena teha kdik mdistlikult
voimalik, et kasundiandjal oleks vboimalik lepingupartneriga pdhileping sdlmida. Maakler tehes kbik
vOimaliku tulemuse saavutamiseks on kooskdlas maaklerilepingu kohustuse tditmise sisuga.

Reeglina tekib maakleril digus maakleritasule kdsundi taitmisega. Siiski esineb olukordi, kui

¥ TInRnKo 2-2/92/05.
O Varul, P. Kull, 1. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), § 658 komm 3.6, Ik 104.

15



maakleril tekib maakleritasu saamise 6igus ka juhul, kui 16pptulemus jaab tditmata voi téidetakse

osaliselt. Autor anallisib situatsiooni k&esoleva to0 teise peatikis.

Maaklerilepingul on sarnaseid jooni ka VOS §-s 670 sitestatud agendilepinguga. Maakleri
eristamisel agendist on oluliseks erinevuseks ennekdike asjaolu, et agent tegutseb pusivalt
kasundiandja huvides, maakler aga vahendab valdavalt tehinguid Uhekordselt. Piiritlemise aluseks
on veel esindusbigusega seonduv. Maaklerilepingu esemeks on pdhilepingu vahendamine voi
pohilepingule sdlmimise vdimalusele osutamine, mitte aga lepingu s6lmimine kasundiandja nimel

nagu seda agendilepingu puhul®*.

Maaklerilepingu méaratlemine kohtupraktikas

Osapoolte vahel lepingulise vdlasuhte tekkimise eelduseks on ennekdike privaatautonoomia
realiseerimise tulemusel saavutatud iguslikult siduva kokkuleppe olemasolu*. Lahtepunktiks on
poolte tahe Sigusliku tagajarje saavutamiseks* ehk maaklerilepingu s8lmimise juures nagu iga
lepingulise vdlasuhte tekkimise juures on oluline poolte tegelik tahe votta endale tsiviildigusi ja
tsiviilkohustusi. Uhelt poolt maakleri tahe vétta endale kohustuseks kasundiandja kinnisasja lepingu
s6lmimise vahendamine vOi osutamine kolmanda isikuga, teiselt poolt k&sundiandja tegelik tahe

saada teenust ja tasuda maakleritasu.

Kohtupraktikast tulenevalt on 8igussuhte méaaratlemise aluseks ka lepingute pealkirjastamisega
tekkinud arusaamatused. Lepingute pealkirjastamine erinevate pealkirjadega tekitavad vélasuhtes
vastandlikke tdlgendusi. Valdavalt l&bitdotatud kohtulahendite pdhjal oli kinnisasja vahendamisele
suunatud lepinguid pealkirjastatud naiteks teeninduslepingutena*, miiigiesinduslepingutena®,
ankeetidena®®, teenuse tellimislehtedena®’, kasunduslepingutena®® ja koostodlepingutena®. Autori

praktilisest kogemusest on selline pealkirjade kasutusviis tingitud eelkdige sellest, et on tekkinud

1 Chuah, J.C.T. Law of international trade. London: Sweet & Maxwell 2001, Ik 58.

*2\/olens, U. Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid. Doktorivaitekiri. Tartu
Ulikooli Kirjastus 2011, Ik 21.

* Kéhler, H. Tsiviilseadustik. Uldosa. Opik. 23., taielikult imbertdétatud triikk. Juura Qigusteabe AS 1998,
Ik 93.

* TInRnKo 2-05-1073.

** TMKo 2-09-41122.

*® TMKo 2-10-1221.

" TMKo 2-12-28513, TMKo 2-11-27553.

*® TInRnKo 2-05-17627.

* TInRnKo 2-07-25006, TInRnKo 2-06-9050.
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teatud situatsioon, kus kinnisvaraturgu iseloomustab teatav ebakindlus ja usaldamatus maaklerite ja
maaklerilepingute vastu, mistdttu pealkirjastatakse maaklerilepinguid mis tahes muude

pealkirjadega.

Kinnisasja vodrandaja ei soovi olla kirjaliku lepinguga seotud valdavalt pohjusel, kuna praktikas
kasutatavate maaklerilepingute jargi antakse miugitegevuse 0Oigus Uksnes maaklerile, millest
tulenevalt puudub omanikul digus mudgitegevusega tegeleda ega ka anda kasundit monele teisele
kinnisvaramaaklerile. Seega on tdnap&eval maaklerid teatavas sundseisus, mis on tinginud
maaklereid votma kasutusele erinevaid ebaeetilisi meetmeid maakleriteenuse pakkumiseks ja

maaklerilepingute sdlmimiseks.

Kuivord lepingu pealkiri ei ole lepingu hindamisel esmatéhtis, siis ei muuda pealkiri poolte
tegelikku tahet ja lepingu sisu. Vdlasuhte Ule otsustamisel lahtub kohus subsumptsiooniprintsiibist,
mis hdlmab konkreetse olukorra formaliseerimist ning seejarel seadusesatte leidmist, milles
sisalduvad samad v6i vahemalt sarnased formaalsed tunnused®. VOS § 29 Ig 6 kohaselt tuleb
lepingutingimust télgendada koos teiste lepingutingimustega, andes sellele tdhenduse, mis tuleneb
lepingu kui terviku olemusest ja eesmargist. Seega pole lepingu pealkirjal diguslikku jéudu, vaid
lepingu olemus ja titp ning liikk mé&aravad selle sisu. Ka kohus on nentinud korduvalt, et lepingu
pealkiri ei oma maaravat tdhendust, oluline on poolte tegelik tahe, lepingu eesmark ning sisu®’. Kui
kohus tuvastab, et lepingu allkirjastamisel Uks lepingu pool ei soovinud teatavaid diguslikke
tagajérgi, siis ei saa lugeda, et poolte vahel oleks slmitud maaklerileping. VOS § 8 Ig 1 kohaselt on
leping tehing kahe vdi enama isiku lepingupooled vahel, millega lepingupool kohustub vdi
lepingupooled kohustuvad midagi tegema voi tegemata jatma. VOS § 9 Ig 1 jargi leping sBlmitakse
pakkumuse esitamisega ja sellele ndustumuse andmisega, samuti muul viisil vastastikuste
tahteavalduste vahetamise teel, kui on piisavalt selge, et lepingupooled on saavutanud kokkuleppe.
Naiteks Tartu Maakohus>? asus seisukohale, et poolte poolt allkirjastatud teenuse tellimislehe niol ei
ole tegemist maaklerilepinguga. Kohus tuvastas, et tellimisleht kinnitab vaid asjaolu, et maakler on
korteriomandit néidanud ja selle lehe allkirjastajale ei kaasne mingeid kohustusi. Lisaks jattis
maakler teavitamata tegelikest tingimustest ja sellega kaasnevatest kohustustest eeskétt maakleritasu

maksmise kohustusest, siis pole ka pooled saavutanud kokkulepet maaklerilepingu s6lmimiseks.

% Drechsler, W. 100 aastat Saksa Tsiviilseadustikku. Juridica 1996, nr 10, Ik 572.
! TInRnKo 2-07-3984, TInRnKo 2-05-17627.
%2 TMKo 2-12-28531.
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Eeltoodust jareldub, et lepingut ei saa lugeda sdlmituks, kui lepingupooled pole saavutanud
kokkulepet. Seetbttu on Gigussuhte hindamisel oluline tuvastada, kas lepingupooltel oli soov
s6lmida maaklerileping. Tehingu diguslikud tagajarjed ei saabu ainutiksi mitte lepingu s6lmimise

faktist, vaid mdlema poole tahtest diguslik tagajarg saavutada®®.

Seevastu Tallinna Ringkonnakohus® on andnud hinnangu, et teeninduslepingu alusel osutati
maakleriteenust, mis on Kasitletav maaklerilepinguna (VOS § 658 Ig 1 alusel). Vastupidiselt
eelmisele lahendile tuvastas kohus asjaolu, et pealegi ei ole kohtule esitatud tdendeid selle kohta, et
tehingu sGlmimisel oleksid pooled kokku leppinud, et tehingu tegemisel tehtud tahteavaldustel
(VOS § 29 Ig 1) ei ole avaldatud tahtele vastavaid diguslikke tagajargi. Sarnasele jareldusele jdudis
Harju Maakohus oma lahendis 2-08-5048, mille kohaselt poolte vahel sdlmitud k&sundusleping
vastab maaklerilepingu tunnustele kuigi pooled nimetavad lepingus teineteist kasundisaajaks ja
kasundiandjaks, mitte maakleriks ja késundisaajaks, samuti asjaolu, et maakler aitas lepingu
s6lmimisele ka tehniliselt kaasa. VOS § 29 Ig 1 kohaselt ldhtutakse lepingu télgendamisel
lepingupoole Uhisest tegelikust tahtest. Kui see tahe erineb lepingus kasutatud s6nade dldlevinud
tdhendusest, on méadarav lepingupoolte thine tahe. Hageja ja kostja vaheline v6lasuhe oli suunatud
hageja korterile ostja leidmisele, mistottu kvalifitseeris kohus poolte vahel s6lmitud

kasunduslepingu maaklerilepinguks.

Praktikas tekitab sageli vaidlusi ka asjaolu, kui k&sundiandja hakkab lepingulist suhet ootamatult
eitama. Ringkonnakohus® luges maaklerilepingu téendatuks ja pShjendades seda jargnevalt. Kuna
hageja ja kostja vastastikud suhted polnud isiklikku laadi, mis eeldaks, et (iks isik osutab teisele
isikule tasuta abi ning kostja ei keeldunud hageja abist otsida kinnisasjale ostja ja hageja tutvustas
vOimalikele ostjatele kinnistut, koostas eellabiraakimiste protokolli, leidis kohus, et kostja esindaja
kiitis maakleriteenuse pakkumise heaks (TsUS § 113), mida ta ka faktiliselt kasutas. Kostja ei
saanud eeldada, et vdoras isik osutab 1,5 kuu jooksul tasuta abi, kandes varalisi ja ajalisi kulutusi.
Sellest tulenevalt leidis kohus, et hageja ja kostja vahel oli s6lmitud maaklerileping, millest tulenes

kostja kohustus maksta talle osutatud teenuste eest tasu.

%3 Varul. P. Tahteavaldus ja selle tegemine. Juridica, 2010, nr 7, Ik 497.
* TInRnKo 2-05-1073.
* TInRnKo 2-04-1101.
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Oigussuhte maaratlemist on Riigikohus kasitlenud oma lahendis nr 3-2-1-73-06, kus (iheks vaidluse
komponendiks tdusetus kusimus, kas poolte vahel oli lepinguline suhe. Riigikohus mdoénas, et kui
poolte vahel eksisteeris suuline maaklerileping, siis pole hageja néude rahuldamata jatmise aluseks
asjaolu, et pooled polnud kokku leppinud vahendustasu suuruses. Seega kui lepingupooltel puudub
maakleritasu suuruse kokkuleppe pole see piisav asjaolu, millest v3iks jareldada, et poolte vahel ei
olnud s6lmitud maaklerilepingut.

Oigussuhte maaratlemine on maaklerilepingu vaidlustes {sna sageli esinev vaidlusobjekt. Autor
poolt analliisitud kohtulahendites tdusetus Gigussuhe piiritlemise kisimus 25 %-l juhtudel
koguvalimist®®. Nendest (ile poole kvalifitseeris kohus poolte vahel oleva védlasuhte
maaklerilepinguks. Analliusitu pohjal voib véita, et valdavalt on v6lasuhte méératlemise vajalikkuse
algajendiks uhe osapoole kategooriline eitus maaklerilepingu sdlmimise kohta ja sellest tulenevalt

maakleritasu tasumise kohustuse puudumine.

Kohtupraktikast saab vélja tuua maaklerilepingu télgendamisel ja maaratlemise vaidluste tekkimisel
pdhiprobleemiks poolte erineva seisukoha vélasuhte télgendamisel, mis on Uhelt poolt tingitud
maakleri tegevusest lepingute pealkirjastamisel ja teatavast agressiivsete teenuse pakkumisest ning
teiselt poolt k&sundiandja soov mitte tasuda maakleritasu tuginedes lepingulise suhte puudumisele.
Seega vOib vdita, et maaklerilepingu vaidlused on osaliselt pdhjustatud puudulikult vormistatud

lepingulistest suhtest.

Vahendamise ja osutamise eristamine maakleri tegevuses

Maakleri pdhikohustuseks on vahendada k&sundiandjale lepingu s6lmimist kolmanda isikuga voi
osutada sellisele voimalusele. VOS § 658 Ig 1 jargi maaklerilepinguga kohustub ks isik (maakler
vahendama teisele isikule (kasundiandjale) lepingu sdlmimist kolmanda isikuga v@i osutama
kolmanda isikuga lepingu s6lmimise vdimalusele, kasundiandja aga kohustub maksma talle selle
eest tasu (maakleritasu). VOS § 664 Ig 1 alusel on maakleril igus maakleritasule alates tema
vahendamise vOi osutamise tulemusena lepingu s6lmimisest. Seega alusdefinitsiooni kohaselt saab
maakler oma kohustusi taita kahel vdimalikul viisil: vahendamisega v6i osutamisega. Maakleril vdib

Bigus maakleritasule tekkida ka Uksnes tema osutamise tulemusena lepingu sdlmimisest. Uks

%8 \/t Lisa 1. Kohtupraktika statistiline ja temaatiline (ilevaade.
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tegevusviis ei ole sBltuvuses teisest ehk kohustuse taimise eelduseks ei ole mdlema tegevusviisi
samaaegne eksisteerimine, piisab kui Uhe tegevusviisi tulemusel k&sund tdidetakse. Seega vOib
maakleri kohustus piirduda tksnes sellega, et ta osutab k&sundiandjale kui vBimalusele sdlmida
pdhileping. Niisiis vdib maakleri kohustuseks olla nii kolmanda isikuga lepingu s6lmimine ehk
vahendamine, kui ka tiksnes lepingu sdlmimise vdimalusele viitamine ehk osutamine. Samas vdivad
pooled maaklerilepingus maakleri tegevuskohustusi ka kitsendada voi laiendada. Kitsendamise
korral on vdimalik satestada maakleri kohustuseks (ksnes pohilepingu vahendamine. Seega on
vOlasuhtes oluline eristada lepingu sGlmimise vdimalusele osutamist ja lepingu sdlmimise
vahendamist, millest thel juhul on maaklerile pandud rohkem kohustusi, kui ainult pdhilepingu

sOlmimisele suunamine.

Vahendamisena on kasitletav kasundiandja ja kolmanda isiku kokkuviimine lepingu sGlmimiseks,
samuti lepingu sdlmimiseks vajalike ettevalmistuste tegemises. Lepingu s6lmimise vdimalusele
osutamise all on seadusandja nainud iiksnes v8imaluse dranaitamist kasundiandjale leping sélmida.*’
Lepingu sBlmimisele osutamise korral ei pea maakler lepingu sdlmimiseks vajalikke toiminguid
tegema ega ette valmistama. Ka Saksa Oiguses eristatakse ja tehakse vahet lepingu sdlmimise
vahendamisel ja s6lmimise vGimalusele osutamisel. Saksa Oiguskirjanduses kasutatakse erialaste
mdistetena Nachweismakler, kui osutusmaakler ja Vermittlungsmakler, kui vahendusmaakler®®,
Terminite sisu 0htib Eesti vastava tdlgendusega, mille kohaselt osutusmaakleril on vaja
kasundiandjale anda vajalik teave soovitud lepingu osas labirddkimiste alustamiseks, kuid
vahendusmaakleri Ulesannetes on maakleril veel kohustuseks pdhilepingu s6lmimise aktiivne
toetamine ja labiraakimiste pidamine, mis viiks pdhilepingu sdlmimiseni®®. Lepingu sdlmimise
vahendamise korral on maakleri kohustused detailsemad, kui seda lepingu s8lmimise v6imalusele
osutamisel. Vahendamise puhul on kinnisvaramaakleri eesmérk suunata oma tegevusega
kasundiandjat ja kolmandat isikut selliselt, et k&sundiandja ja kolmas isik s6lmiksid omavahel
pdhilepingu. Seega lepingu sdlmimise v@imaluse osutamisel on maakleri kohustuste maht vaiksem
kui lepingu sGlmimise vahendamise korral. Praktikas on valdavalt levinud lepingu s6lmimise

vahendamine, kus maakler viib k&sundiandja kokku kolmanda isikuga, aitab korraldada

" Varul, P. Kull, I. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), § 658 komm 3.1, Ik 103.

%8 Weishaupt, A. Der Maklervertrag im Zivilrecht. Juristische Schulung, Zeitschrift fur Studium und
praktische Ausbildung, 43. Jahrgang, December 2003. Heft 12, Ik 1167 ja Schlechtriem, P. VV6ladigus.
Eriosa. Neljas imbertodtatud trikk. Tallinn: Juura 2000, Ik 160.

> Ibid., Ik 1167.
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labiradkimisi, broneerib notari aja, edastab notarile lepingupoolte andmed, suhtleb pangaga ja
hangib muu vajaliku informatsiooni, mis on p&hilepingu s6lmimiseks vajalikud. Seega kui pooled
s6lmivad maaklerilepingu, mille alusel kohustub maakler vahendama kéasundiandjale p&hilepingu
s6lmimist kolmanda isikuga, siis tuleb vahendamise all mdelda lepingupoolte (ksteisega

kokkuviimist ning pdhilepingu sélmimise ettevalmistamiseks vajalike toimingute tegemist®.

Ka BGB 8-st 652 | tulenevad maakleritasu ndudebiguse tekkimise alused, mille kohaselt peab
maakler olema teenust osutanud osutavalt v6i vahendavalt. Ka Saksamaa diguskirjandusest
tulenevalt, kui poolte vahel puudub konkreetne kokkuleppe teenuse osutamiseks, s.0 kas
vahendamise v8i osutamise tulemusena, siis tasudiguse tekkimiseks piisab osutamistegevusest®.
Veel maérgitakse, et valdavalt kui maakleri tegutsemiskohustuses osas pole konkreetset kokkulepet
sOlmitud, siis ei asutagi anallisima kas maakler taitis k&sundi osutamise vOi vahendamise

tulemusel®

. Kuivdrd pooltel puudus kokkulepe maakleri tegutsemisviisi kohta, siis piisab maakleril
maakleritasu Gigus tekkimisel Uksnes tema osutamise tulemusena lepingu s@lmimisest. Seega
maakleri tegutsemisviisi kokkuleppe puudumine pole maaklerilepingu sdlmimiseks ega

maakleritasu Oiguse tekkimisel vélistavaks asjaoluks.

Kokkuvottes saab vélja tuua maaklerilepingu jargmised olemuslikud tunnused:
- Maakleri tegevuse suunatus I8pptulemusele;
- Maakleri Ulesandeks on kasundiandjale lepingu vahendamine vdi osutamine lepingu
s6lmimise vdimalusele kolmanda isikuga;

- Maaklerileping on tasuline.

1.2.1. Maaklerilepingu regulatsiooni dispositiivsus

Voladigusseaduse maaklerilepingu regulatsioon allub lepinguvabaduse pdhimottele ehk on oma
olemuselt dispositiivne, mistdttu voivad pooled ise kujundada lepingu sisu ja tingimused sh

maakleritasu maksmise tingimused, kuid tuleb arvestada seaduses sétestatud minimaalselt

% HMKo 2-07-22244

* Weishaupt, A. (2003), Ik 1168-1169

%2 Thomale, C. Der Maklervertag als Hybrid der Vertragstypenlehre- Privatautonomie und gesetzliche
Grencen einer judikativen Ausgestlung der 88 652 ff.BGB. Juristen Zeitung 14,67. Jahrgang, 20.Juli 2012, Ik
716-723.
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absoluutselt imperatiivseid norme, millest ka poolte kokkuleppega korvalekaldumine vdib tuua
kaasa tiihisuse®®. VOS § 106 Ig 2 kohaselt on tihine kokkulepe, millega valistatakse vastutus v&i
piiratakse seda kohustuse tahtliku rikkumise puhuks, samuti kokkulepe, mis vdimaldab v&lgnikul
taita kohustuse oluliselt erinevana volausaldaja poolt mdistlikult eeldatust vdi muul viisil

ebamadistlikult vélistab vastutuse voi piirab seda.

Regulatsiooni dispositiivsus v6imaldab pooltel leppida kokku ka k&sunduslepingu séttete
kohaldamise vOi mittekohaldamise maaklerilepingule. Kuid arvesse tuleb votta k&sunduslepingu
enda dispositiivsusest ja imperatiivsusest. Naiteks hoolsus kasundi taitmisel VOS § 620 Ig 1 alusel
on oma olemuselt imperatiivne ja kokkulepe hoolsuse maara vahendamine vai valistamise osas voib
olla tilhine® VOS §106 Ig 2 jérgi.

Voladigusseaduse 8-s 5 on seadusandja sisustanud dispositiivsuse pdhimdtte, mille kohaselt vdib
voladigusseaduses satestatust volasuhte poolte voi lepingupoolte kokkuleppel kérvale kalduda, kui
seaduses ei ole satestatud voi satte olemusest ei tulene, et seadusest kdrvalekaldumine ei ole lubatud
vOi kui kdrvalekaldumine oleks vastuolus avaliku korra v6i heade kommetega voi rikuks isiku
pohidigusi. Kdrvalekalde lubamatus tuleneb ka TsUS §-st 86, mille kohaselt on heade kommetega

vOi avaliku korraga vastusolus olev tehing tthine.

Riigikohus on leidnud, et heade kommetega vdivad tehingud olla vastuolus erinevatel pohjustel,
mida (hiskonnas valitsevate arusaamade jargi v6ib pidada ebamoraalseks ja taunitavaks®.
Maaklerilepingu headele kommetele vastavuse osas on Tartu Maakohus tsiviilasjas nr 2-09-41122
kasitlenud téhtajatu lepingu IGpetamise mitte lubamise ja selle sidumist leppetrahviga, mis oma
suuruselt vastab maakleritasu suurusele. Kohus asus seisukohale, et selline lepingutingimus on

ebaproportsionaalne ning vastuolus hea usu ja mdistlikkuse pohimdttega.

Maaklerileping on VOS § 658 Ig 1 ja 2 ning § 664 Ig 1 koosmdjust tulenevalt konkreetse tulemuse
saavutamisele (kolmanda isikuga lepingu sdlmimisele) suunatud kasundusleping, mille puhul
lepingusuhte seadusest tulenev regulatsioon ei anna maaklerile alust nduda maakleritasu juhul, kui

tulemust ei saavutata maakleri osutamise v0i vahendamise tulemusena. Tulenevalt vbladigusseaduse

%3 Kdve,V. Lepingu tihepoolse I8petamise vdimalused Eesti Qiguses (vordlev kasitlus). Juhendaja Kull, I.
Magistritéo. Tartu Ulikool. Oigusteaduskond. Tartu: 2003, Ik 36.

* Varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M. (2009), § 621 komm 4 ja § 658 komm 4, 1k 9 ja 105.

% RKTKo 3-2-1-80-02, p 10
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dispositiivsuse pohimottest voib kbne alla tulla seaduses satestatust kdrvalekaldumine selliselt, et
poolte kokkuleppel néhakse maaklerilepingu puhul ette maakleritasu saamise digus ka juhul, kui
tulemust ei saavutata ning kasundiandja votab endale kohustuse tasuda maakleritasu ka Uksnes
viimase tegevuse eest.®® Seega véivad lepingupooled ise kujundada maakleritasu maksmise
tingimused, kuid samas tuleb arvestada tingimuste kokkuleppimisel VOS §-s 5 sétestatuga. Pooled
vOivad leppida kokku, et kui maakler tiksnes osutab lepingu sdlmimise vGimalusele, tekib maakleril

maakleritasu saamise digus.

Riigikohus®” on oma lahendis kasitlenud seaduse sétetest kdrvale kaldumist ja sisustanud p&gusalt
kdrvalekaldumise lubatust ja lubamatust. Olukorras, kus maaklerilepinguga oli kokkulepitud, et
maakleril tekib tasu saamise 6igus ka juhul, kui maakler on kinnisasja tutvustanud isikule, kes selle
hiljem ostab, ning ka juhul kui ostjaks on sellise isiku lahedane, kellega ostjal on (hised
majanduslikud huvid joéudis Riigikohus jareldusele, et selline kokkulepe pole seadusega vastuolus.
Kuna VOS § 664 jargi vdib maakleril 6igus maakleritasule tekkida ka Uksnes tema osutamise
tulemusena lepingu sdlmimisest. Tegu on dispositiivse normiga, mis ei keela kokkuleppel
maakleritasu maksmise eeldusi ka t&psustada, mh selle osas, mida lugeda ,,vahendamise voi
osutamise tulemusena lepingu sOlmimiseks”. Seadusega voib vastuolus olla kokkulepe, mis
taielikult vdi pdhiosas annab maaklerile tasundude lepingu sdlmimisel, kui maakleril ei ole
tehinguni joudmisel kas uldse mingit rolli vG6i on see roll minimaalne ning selliselt piirataks
kasundiandja lepinguvabadust edasiste lepingute s6lmimiseks ebaproportsionaalselt. Seega lepingu
tingimuste maaratlemisel tuleb arvestada asjaoluga, et seaduses satestatud dispositiivsuse printsiip
pole absoluutne. lgasugused sisupiirangud peavad olema nii sotsiaalselt kui ka majanduslikult

pdhjendatud®®.

Reeglina tekib maakleritasu tasumise kohustus kasundiandjal ehk isikul, kes teenuse tellib. Kuid
seaduse dispositiivse tblgendamise seisukohalt vdib maakleritasu tasumise kohustuse seada
kolmandale isikule. Nimetatut rakendatakse praktikas eelkdige eluruumide Udrilepingute
vahendamisel, kus maakleritasu tasumise kohustus on ule antud Gdrnikule. Eelduseks on siiski

poolte kokkulepe, sh selle kolmanda isiku ndustumus sellise tingimusega. Kinnisvaraturul

% TInRnKo 2-05-21258, p 18
% RKTKo 3-2-1-123-13, p 21
% Kull, 1. Lepinguvabaduse pdhimdte Euroopa iihtsustavas tsiviildiguses ja Eesti Qiguse tsiviildiguse reform.
Tallinn: Riigikogu toimetised 2000. Arvutivorgus: www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11654 (27.01.2014)
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saavutatakse tavaliselt sellekohane kokkulepe maakleripoolse pakkumuse esitamisega VOS § 16
alusel Gdrikuulutuses avaldatud maakleritasu maksmise tingimusena. Kui kolmas isik votab
uhendust maakleri avaldatud kuulutuse peale ja esitab tahteavalduse s6lmida Gdrileping, siis
loetakse, et Giirnik on ndustunud maakleritasu tasumise tingimusega vastavalt VOS § 20 alusel,
milles viljendub tahtevaldus, mis on suunatud digusliku tagajérje kaasatoomisele vastavalt TsUS §
67 lg-le 1 ehk antud juhul on saavutatud poolte vahel maakleritasu kokkulepe, millega Gtirnik soovib
olla Giguslikult seotud. Sellega on taidetud VOS § 9 Ig-s 1 sétestatud koosseis. Oluline on, et
maakleritasu maksmise tingimus oleks avaldatud Glrikuulutuses v8i muul selgel ja arusaadaval
viisil, et potentsiaalne Gurnik oleks sellest kohustusest eelnevalt teadlik ning saaks aru, et tegemist
on temale kohalduva Gigusliku kohustusega vastasel juhul oleks tegemist eksitava kauplemisvottega
vastavalt tarbijakaitseseaduse® (edaspidi TKS)§ 12° Ig 2 p-ga 4. Seega on maarava tahtsusega, et
kdik tingimused oleksid valjendatud arusaadaval ja aratuntaval viisil. Kirjeldatud praktikaga on
vOimalik tutvuda kilastades mistahes kinnisvaraportaali voi kinnisasjade vahendusega tegeleva
aritihingu kodulehte™. Kirjeldatud p&himétet rakendatakse harvemal juhul kinnisasja miitigilepingu
vahendamisel, kus maakleritasu tasumise kohustus seatakse ostjale. Ka Saksa diguses pole vélistatud
maakleritasu seadmine kolmandale isikule ning maaklerileping loetakse sdlmituks, kui maakler
annab uheselt teada, et maakleritasu tasumise kohustus tekib naiteks ostjal ja viimane hakkab peale

seda kasutama maakleri teenust’*.

Maaklerilepingu regulatsioon on dispositiivne ning institutsiooni tdpsem sisu on suures 0sas
lepingupoolte endi kujundada. Ka Saksa digus toetub privaatautonoomia kontseptsioonile ning

seadusesatete konkretiseerimine on jaetud kohtute osaks.

1.2.2. Tudptingimused maaklerilepingu osana

Kui maaklerilepinguid sdlmitakse véahemalt osaliselt tluptingimusi kasutades, mis on valdav
praktikas, tuleb arvestada ka VOS-i tiiliptingimuste regulatsiooniga. VOS § 39 Ig 1 esimese lause

jargi tuleb thdptingimust tbélgendada nii, nagu teise lepingupoolega sarnane mdistlik isik seda

®TKS. RT 12004, 13, 86; 29.06.2014, 109.

0 Kinnisvara tirikuulutustega on véimalik tutvuda naiteks jargmistel internetilehekiilgedel: www.kv.ee,
www.city24.ee/, www.uusmaa.ee/, cke.ee/ (15.03.2014).

"t Weishaupt, A. (2003), Ik 1167.

24


http://www.kv.ee/
http://www.city24.ee/
http://www.uusmaa.ee/
http://cke.ee/

samadel asjaoludel mdistma pidi ja sama paragrahvi ja l6ike teise lause kohaselt tdlgendatakse
kahtluse korral thdptingimust tingimuse kasutaja kahjuks. Tulptingimust tuleb tdlgendada
objektiivselt lepingu teiseks pooleks oleva n-6 mdistliku isiku, st selle lepingupoolega sarnase
mdistliku isiku, kelle suhtes thdptingimust kasutati, seisukohalt ning kahtluse korral tuleb
tluptingimust  tblgendada tulptingimuse kasutaja kahjuks, kes lepingutingimuse eelneva
véljatootajana kannab ka lepingutingimuse t8lgendamisega seotud riske.”® Riigikohus’ on korduvalt
viidanud, et tddptingimuseks loetakse nii lepingutingimust, mis on vélja t6o6tatud korduvaks
kasutamiseks, kui ka muu ilma labirdékimisteta eelnevalt vilja tootatud, mille tingimuse sisu ei ole

teine pool voimeline mdjutama.

Lepingu tdlgendamisel tuleb valja selgitada, et kas pooltel oli lepingu sdlmimise hetkel vdimalus

lepingutingimustes I&bi radkida ja seelébi véimalusel muuta.

Autorile on teada, et praktikas kasutavad kinnisvaramaaklerid maaklerilepingu sdlmimisel
varasemalt valjatootatud tldpvorme, millel tédidetakse lingad andmetega nagu kuupéev,
kasundiandja isikuandmed, vahendatava kinnisasja andmed ja hind ning maakleritasu suurus ja selle
tasumise téhtaeg. Ettevalmistatud lepingute kasutamine on levinud eelkdige valjaspool kontori
ruume, kus ilmselgelt on (ks lepingupool (tavaliselt k&sundiandja) ebavérdsel positsioonil
lepingutingimuste mdjutamisel. Varasemalt valjatootatud lepingute kasutamine viitab selgelt, et
leping on sGImitud thuptingimusi kasutades, on see praktikas levinud ja kergekaeliselt kasutatav.
Tulptingimuste  kasutamisega seonduvaks pohiliseks probleemiks on (he lepingupoole
lepinguvabaduse piiramine faktiliselt Giksnes lepingu s6lmimise vabadusega. Tiuptingimust kasutav
lepingu pool kasutab tiiiiptingimusi oma (ihepoolsete huvide labisurumiseks teise poole arvel™,
antud naite puhul kasundiandja arvel. Pole kahtlust, et tutptingimuste kasutamine lihtsustab lepingu

s6lmimist kiirendades ilmselt ajalist protsessi, kuid maakleritel tuleb arvestada ka v@imaliku riskiga.

Ringkonnakohus™ on analiiiisinud maaklerilepingut, mis on sélmitud kasutades tuuptingimusi.
Kohus leidis, et poolte vahel s6lmitud dokument, milles oli fikseeritud maaklerilepingu tingimused
oli selgelt valja tootatud mitte konkreetse lepingu jaoks, vaid see kujutas endast alust sarnaste
digussuhete jaoks erinevate lepingupartneritega ning pole tdendatud, et k&sundiandjal oli vGimalus

2 RKTKo 3-2-1-64-07, p 12.

® RKTKo 3-2-1-45-07, p 11 ja 3-2-1-150-06, p 17.

“Kull, 1. Kéerdi, M. Kéve, V. Véladigus . Uldosa. Tallinn: Juura 2004, Ik 115.
™ TrtRnKo 2-04-1083.
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maaklerilepingu s6lmimisel muuta lepingu tingimusi. Kuna tluptingimuste sisu saab mdjutada
uksnes tldptingimuste kasutaja, kes peab tagama ka tingimuste arusaadavuse teisele lepingupoolele,

siis peab dritihing kandma ka tdlgendusprobleemist tulenevaid tagajargi.

Tartu Maakohus’® on oma otsuses jéudnud jareldusele, et tiiiiptingimus on ebamdistlikult kahjustav,
kui maaklerileping naeb ette lepingu pikenemise piiramatuks ajaks. Tuptingimuste sisu hindamisel
tuleb arvestada ka VOS § 42 Ig-s 2 satestatud viimase lausega, mille kohaselt tiiiiptingimust ei
vaadelda ebamdistlikult kahjustavana, kui see puudutab lepingu pohilist eset hinna ja Uleantu
vadrtuse suhet. Antud juhul pole tegemist lepingu pdhilise esemega, mistdttu ei eksisteeri valistavaid

asjaolusid, mis peaksid sellist titptingimust lubatavaks.

Vaidlus maakleritasu kokkuleppe kehtivuse osas, mis oli sGlmitud tldptingimusi kasutades on
analiitisinud ka Riigikohus’’, Poolte vahel oli sélmitud leping, milles oli satestatud maakleritasu
Oiguse tekkimise tingimus ka olukorras kui maakler on kinnisasja tutvustanud isikule, kes selle
hiljem ostab, ning ka juhul, kui ostjaks on sellise isiku l4dhedane, kellega ostjal on Ghised
majanduslikud huvid. Nimetatud vaidluses asusid nii maakohus kui ringkonnakohus seisukohale, et
lepingus sisalduv thdptingimus on tasundude sissendutavuse seisukohast kasundiandjat
ebamdistlikult kahjustav ning seega tlhine. Tingimus parandab oluliselt maakleri positsiooni
kasundiandja suhtes vorreldes VOS § 664 lg-st 1 sitestatuga, kuna maaklerilepingu jargi ei soltu
maakleri tasu saamise Oigus sellest, kas leping sGlmitakse hageja vahendamise v@i osutamise
tulemusena. Ringkonnakohtu hinnangul ei eksisteerinud asjaolusid, mis sellist kdrvalekallet VOS §
664 Ig-s 1 satestatust objektiivselt digustaksid. Riigikohus ei ndustunud kohtute hinnanguga ja
leidis, et maaklerilepingus reguleeritakse tasu maksmise otseseid eeldusi, millal tuleb k&sundiandjal
maaklerile tasu maksta. Riigikohus selgitas, et see puudutab lepingu pohilist eset, st millal
kasundiandja peab tegema maaklerile vastusoorituse maakleri soorituse eest. Seega ei saa satet
lugeda tiiliptingimusena tuhiseks. Kolleegiumi hinnangul pole séte seadusega vastuolus, kuna VOS
8 644 Ig 1 jargi vOib maakleri digus saada maakleritasu tekkida ka Uksnes tema osutamise
tulemusena lepingu s6lmimisest. Seadusega vOib vastuolus olla kokkulepe, mis téielikult voi
pbhiosa annab maaklerile tasundude lepingu s6lmimisel, kui maakleril ei ole tehinguni jéudmisel

kas (ldse mingi roll vdi on see roll minimaalne ning selliselt piiratakse kéasundiandja

® TMKo 2-05-15446.
" RKTKo0 3-2-1-123-13, p 21.
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lepinguvabadust edasiste lepingute s6lmimiseks ebaproportsionaalselt. Samale seisukohale on varem
judnud ka Ringkonnakohus’, mille kohaselt v&ib ebamdistlikult kahjustavaks olla kokkulepe,
millega kaldutakse kdrvale seadusest satestatud regulatsioonist selliselt, et k&sundiandja kohustub
maksma maaklerile tasu ka juhul, kui kokkulepitud eesmark ja&b saavutamata, ehkki seaduse
kohaselt kuuluks tasu maksmisele (ksnes eesmargi saavutamise korral ehk kéasundiandja ja

kolmanda isiku vahel lepingu slmimine.

Tulptingimuste kasutamine, millega tapsustatakse maakleritasu maksmise eeldusi on otseselt seotud
lepingu peamise esemega, siis sellist lepingutingimust ei vaadelda ebam@istlikult kahjustavana ja ei
loeta tluptingimusena tuhiseks. Kull aga ebamdistlikult kahjustavana vdib lugeda tluptingimust,
mille alusel kaldutakse Oigusakti normist korvale selliselt, et k&sundiandja kohustub tasuma
maakleritasu ka juhul, kui maakler k&sundit ei tdida. Tingimuse kasutamine on maaklerilepingu
regulatsiooni dispositiivsusest lahtuvalt tdendoline ja kooskdlas seadusega, kui selles osas on
lepingu osapooled eraldi labi radkinud ehk maaklerilepingut ei ole sGlmitud tuptingimusi

kasutades.

1.3. Maaklerilepingu vorm

Vdladigusseaduses ei ole nduet maaklerilepingu vormile. Vormivabaduse alus tuleneb TsUS § 77
Ig-st 1, mille kohaselt vdib tehingu teha mis tahes vormis, kui seaduses ei ole satestatud tehingu
kohustuslikku vormi. Lepingutele on satestatud vormivabaduse erisate VOS § 11 Ig-s 1, mille alusel
vOib lepingu sdlmida suuliselt, kirjalikult vdi mis tahes muus vormis, kui seaduses ei ole satestatud
lepingu kohustuslikku vormi. Seega seadusest tulenevalt vdib maaklerilepingu sélmida suuliselt,
kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis, elektrooniliselt voi Kkirjalikult. Kuid sellele vaatamata
on Uhiskonnas korduvalt tdusetunud diskussioone, kus arutelu fookuses on olnud maaklerilepingule
kohustusliku vormi kehtestamise voimalikkus ning levitatud arusaama, et maaklerileping tulekski

s6lmida kirjalikult™.

’® TInRnKo 2-05-21258.
" Kinnisvaramaaklerite tegevus sai selged raamid. EKMK koduleht. Arvutivérgus:
http://www.maakleritekoda.ee/kinnisvaramaaklerite-tegevus-sai-selged-raamid/ (03.12.2014) .
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Maaklerilepingu kirjalikku vormi taotlevad Kkinnisvaraalased kutseorganisatsioonid, milleks on
Eesti Kinnisvarafirmade Liit (edaspidi EKFL) ja Eesti Kinnisvaramaaklerite Koda (edaspidi
EKMK). EKFL heade tavade koodeksi® punkti 10 kohaselt kohustuvad liidu liilkmed tagama, et
kdik rahaliste kohustustega seotud kokkulepped oleksid vormistatud kirjalikult. Sama toetab ka
EKMK liikmete heade tavade koodeksi® punkt 20, mille kohaselt jargib koja liige tava, et kdik
finantskohustusega seotud kokkulepped oleksid vormistatud Kirjalikult ja et kokkuleppe sisu oleks
selgelt véljendatu. Seega lahtuvalt eeltoodust on nimetatud koodeksitega otseselt seatud liidu voi

koja liikmetele kohustus s6lmida maaklerilepingud kirjalikus vormis.

Lisaks suunavad kirjalikule vormile kinnisvaramaaklerite tegevust reguleeriv standard. EVS punkti
3.2 sdtestab, et kinnisvaramaakler ja klient s6lmivad kirjaliku kokkuleppe kinnisvaramaakleri
osutatavate teenuste kohta. Samuti juhib tdhelepanu ka riigi valitsemisalas tegutsev
Tarbijakaitseamet asjaolule, et maaklerileping tuleks sdlmida kirjalikult®. Ka kinnisvaraalases
erialases kirjanduses soovitatakse sdlmida maaklerilepinguid kirjalikus vormis. VOS § 620 kohaselt
peab kasundiandja oma majandus-v@i kutsetegevuses toimima uldiselt tunnustatud kutseoskuste
tasemel. Kutseoskuste tase on reguleeritud standardis, mistottu peab iga kinnisvaramaakler oma
tegevuses jargima nii seadusest tulenevaid néudeid kui ka standardeid®’.

Viimase aasta jooksul on autoril olnud kokkupuude mitmete Kinnisvaraalaste drithingute
seisukohtadega, et maaklerilepingutele on kehtestatud kohustuslik kirjalik vorm, mis tuleneb
teenuste standardist. Maaklerilepingu kirjalikku vormi véladigusseadus ette ei nde, kuid

kinnisvaramaakleri kutseorganisatsioonide koodeksid , EVS ja Tarbijakaitseamet seda taotlevad,

8 Eesti Kinnisvarafirmade Liidu heade tavade koodeks. EKFL koduleht. Arvutivérgus:
www.ekfl.ee/web/ekfl/head tavad (03.12.2014)

81 Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liilkmete heade tavade koodeks. EKMK koduleht. Arvutivdrgus:
www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-tavade-koodeks (03.12.2014).

8 Nimelt on Tarbijakaitseameti veebilehekiiljel avaldatud jirgnev teave: ,,2012.aasta novembris Eestis
kehtima hakanud Euroopa Liidu kinnisvaramaaklerite teenusestandardi jargi peab kinnisvaramaakler sinuga
sOlmima kirjaliku lepingu”. Arvutivorgus: http://www.tarbijakaitseamet.ee/et/tarbijale/maaklerteenuse-
kasutamine (03.12.2014).

% Hindpere,E. Kinnisvaradiguse ABC. P&hjalik tilevaade kinnisvaravaldkonda reguleerivatest
Oigusaktidest Tallinn: Kinnisvarakool 2013, Ik 25.
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peab autor vajalikuks teemat analtitisida. Lepingule tugevama vormi kehtestamine on seotud vaba

eneseteostuse piiramisega, mistdttu peab piirang olema Sigustatud ja adekvaatselt pdhjendatud®*.

Standardeid liigitatakse vabatahtlikeks ja kohustuslikeks. Kohustuslikud on need, mis tekivad
digusaktis standardile viitamise kaudu.® Oigusriigi printsiibist tulenevalt saavad kohustuslikeks
digusaktideks olla tiksnes avaldatud seadused®®. Eesti diguses tuleneb kattesaadavuse ndue Eesti
Vabariigi p6hiseaduse® (edaspidi nimetatud PS) § 3 lg-st 2, mille jargi saavad taitmiseks
kohustuslikud olla tksnes avaldatud seadused. Seaduste avaldamiseks Oiguslikus mottes peetakse
nende ametlikku avaldamist Riigi Teatajas.®® Kuna véladigusseaduses maaklerilepingu voi
kasunduslepingu institutsiooni juures puudub EVS-i kohta viide, siis pole tegemist kohustusliku

standardiga, vaid (iksnes soovitusliku standardiga®.

Riigikohus on oma otsuses leidnud, et standardid ei ole digusaktid, kuna neid pole kehtestanud
vastava Bigusliku menetlusega. Sellest asjaolust tuleneb ka standardite soovituslik iseloom.*® Autori
hinnangul kuivord EVS-i ndol on tegemist soovitusliku standardiga, siis on tegemist juhendiga, mis
kujutab endas Uht vdimaliku viisi teenuse osutamiseks ja ei ole sel pdhjusel vordsustatav

digusnormiga.

Seega seadus on dlimuslik EVS-i suhtes ehk v@ladigusseadus preveleerib viidatud standardi ees.
EVS né&eb kill ette maaklerilepingu kirjaliku vormi, kuid Eesti seadusandluses ei ole
maaklerilepingule tugevamat vorminduet kehtestatud, mistdttu on maaklerilepingu sdlmimine
vormivaba. Autor peab vajalikuks markida, et ké&esoleva magistritod Kirjutamisel ei ole Eesti
kohtupraktikas maaklerilepinguga seotud vaidlustes viidatud ménele eelpool nimetatud koodeksile

vOi standardile.

8 Kunnas, K. Tehingu vorm. Juhendaja Varul, P. ja Kingisepp, M. Magistritd6, Tartu Ulikooli Oigusinstituut
2005, Ik 3.

8 Mikiver,M. Qiguslikult siduvad standardid. Kaasreguleerimise diguslikke probleeme. Juridica, 2009, nr 9,
Ik 660.

8 vallikivi, H. Valislepingud Eesti digusiissteemis. 1992. aasta pdhiseaduse alusel joustatud valislepingute
siseriiklik kehtivus ja kohaldatavus. Tallinn: Qiguskirjastuse OU 2001, Ik 92.

" PS. RT 11992,26,349; 27.04.2011,2

% Mikiver, op.cit., Ik 664.

% Lisaks on standardi kattesaadavus piiratud, mis omakorda jallegi viitab selle mittekohustuslikkusele.
Standardiga saab tutvuda Eesti Standardikeskuses kohapeal ja raamatukogudes vi osta Eesti
Standardikeskusest.

% RKKKo 3-1-1-7-10, p 7.2
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Kill aga pole valistatud, et naiteks EKMK v6i EKFL liikmeks saamise eelduseks on EVS-is
satestatud nduete taitmine ja jargimine, mistdttu muutub antud néite puhul kohustuslikuks liikmeks
astujale ja liikmetele. Autori arvates Kinnisvaraalaste organisatsioonide suur surve kirjalikule
lepingule on suures osas ka maakleri huvides. Lisaks kirjaliku vormi ndudele taotleb EVS ka
ainuesindust™. Véladigusseadus ei valista, et kasundiandja v&ib maaklerilepingu sélmida
samaaegselt mitme kinnisvaramaakleriga, mis tekitab kinnisvaraturul situatsiooni, kus the ja sama
kinnisasja muugitegevusega tegeleb mitu erinevat maaklerit pakkudes sellega Uksteisele tihedat
konkurentsis. Ainuesinduslepingutega piiratakse ké&sundiandja tegevust ja antakse maaklerile
ainudigus kasundi taitmiseks. Nimelt vélistatakse sellise lepinguga k&sundiandja iseseisev
muugitegevus ja keelustatakse protsessi kolmanda kinnisvaramaakleri kaasamine. Nii on véimalus

maakleril kindlustada saadav tulu maakleritasu néol.

Ka kohus oma lahendis on kasitlenud olukorda, kus samaaegselt mitu kinnisvaramaaklerit tegelevad
sama kinnisasja mlugitegevusega. Kohus nentis, et maakleritasu 6iguse Ule otsustamiseks on oluline
hagejal tdendada seda, et just tema poolt labiviidud toimingud viisid lepingu s6lmimiseni. Kuid
antud asjas leidis tdendamist, et lepingu sélmimist vahendas hoopis kolmas maakler.* Ka
Riigikohus® on juhtinud tahelepanu olukorrale kus p&hileping jai taitmata pShjusel, et kasundiandja
oli valinud ka teise maakleri, kelle vahenduse v6i osutamise tulemusel sdlmitakse pdhileping.
Kolleegium rdhutas, et hageja (maakler) on kohustatud maakleritasu saamiseks tBendama, et

Kinnistu miiugileping sdlmiti tema vahendusel voi osutamisel.

Kirjeldatud situatsiooni véltimise Gheks vdimaluseks on aga kirjaliku maaklerilepingu sélmimine,
millega Uhtlasi piiratakse k&sundiandja digust vodrandada oma kinnisasja mone teise maakleri
vahendusel, mille tulemusel kindlustatakse maakleritasu saamine ehk tulu. Uhest kiiljest oleks see

pdhjendatud, ennekdike Kkinnisasja omandaja seisukohast. Nimelt tekitab turul valitsev olukord

% Kinnisvaraalases kirjanduses kasutatakse ka terminit eksklusiivne maaklerileping. Ainuesindusdigusega
s6lmitud lepingu korral on maakleril ainudigus teenuse osutamiseks. Omanik ei vG8i sama kinnisasja suhtes
s6lmida maaklerilepinguid teiste maakleritega ja samuti peab ka ise hoiduma samast tegevusest. Praktikast
tulenevalt, kui k&sundiandja rikub maakleri kdsundi tditmise ainudigust on rikkumine seotud leppetrahviga,
mille suurus on tavaliselt vdrdne maaklerilepingus kokkulepitud maakleritasu suurusega.Ainuesindus@igusest
tulenevate kohtuvaidlustega on v@imalik tutvuda nditeks jargmistes lahendites VMKo 2-11-48863 ja TMKo
2-11-59056.

% Olukorras, kus leping jadb taitmata pdhjusel, et kasundiandja on valinud teise maakleri, kelle vahendamise
vOi osutamise tulemusel leping sdlmiti, on vGimalik tutvuda veel jargmistes kohtulahendites: TInRnKo 2-10-
32005, TMKo 2-10-12221 ja TMKo 2-11-27553.

% RKTKo 3-2-1-72-08, p 11
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Kinnisasja potentsiaalse omandaja jaoks teatavaid ebamugavusi ja korralagedust, mis on suuresti
tingitud maaklerite omavahelisest konkurentsist pakkudes (hte ja sama kinnisasja, kuid vahemal
maaral erinevate hindadega. Kuid teisest kiljest tagab tihe konkurents kinnisvaraturul arvatavasti

maakleritasu stabiilsuse.

Maakleri lepingutele ei kehti dldjuhul kohustuslikku vorminduet ka Saksa diguses. Kuid
imperatiivsed eriparad sarnaselt Eesti Oigussusteemile on lepingud, mis seovad kasundiandjat
kinnisasja vodrandama on BGB 8 311 jargi Oigustiihised, kui lepingule pole antud notariaalset
vormi. Seega maaklerileping, milles kasundiandja kohustub Kkinnisasja vddrandama maakleri
osutatud isikule vdi isikule seatakse kohustus asja osta, siis ka Saksa diguse kasitluses on tegemist
kohustusega kinnisasja osas s6lmida tehing, millele on s&testatud kohustuslik vormindue. Sama
kehtib kas siis, kui kasundiandjale seatakse sanktsioon ehk lepingu alusel seatakse kasundiandjale
kohustus tasuda leppetrahvi, kui ta peaks tagasi likkama maakleri poolt vahendatud vdi osutatud
muugilepingu s6lmimise. Saksa Giguspraktikas tblgendatakse seda, kui kaudset sundi kinnisasja
voorandamiseks, mistdttu peab ka selline kokkulepe olema s6lmitud notariaalses vormis. BGB §
311 b jargi maaratletud vormiviga kutsub esile tiihisuse vastavalt BGB § 125 alusel.” Siinkohal
néeb autor vdimalikku lepingu tihisust ka Eesti digussiisteemis eeskéatt, kui maaklerilepingu alusel
antakse maaklerile ainudigus kinnisasja muugitegevuseks ja selle kohustuse rikkumisega kaasneb
leppetrahv. Autori késitluses on kokkuleppega seatud kasundiandjale kaudne kohustus Kkinnisasi
voorandada maakleri osutatud ostjale. limselt voib taoline kokkulepe tuua kaasa tiihisuse AOS § 119
Ilg 1 ja TsUS § 83 Ig 1 alustel.

Sarnaselt Saksa Gigussusteemile kehtib ka Eestis vormindue, kui kasundiandja votab endale
kinnisasja véodrandamiskohustuse, peab leping olema s8lmitud notariaalses vormis vastavalt AOS §
119 lg-le 1. Seaduses sétestatud vormi jargimata jatmise korral on tehing tithine TsUS § 83 Ig 1
alusel ehk diguslikus mottes loetakse tehingut mitteeksisteerivana. Tegemist on imperatiivse
normiga ning poolte teistsugused kokkulepped ei ole vbimalikud ei enne ega pérast lepingu

s6lmimist™. Praktikas on tekitanud koénealuseid diskussioone ja kohtuvaidlusi kinnisasja

% Weishaupt, A. (2003), Ik 1167-1168.
% Sein, K. Tehingu vorminduded ja nende jargimata jatmise tagajarjed. Juridica, 2010, nr 7, Ik 512
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broneerimislepingud ja eellepingud® VOS § 33 alusel, kus pooltele seatakse tulevikus kohustuseks

sOlmida kinnisasja suhtes mutgileping.

Kuid vastupidi Eesti ja Saksamaa maaklerilepingute vormivabadusele on néiteks Soomes ette nahtud
maaklerilepingu sGlmimisele imperatiivne kirjalik vorm. Kirjaliku vormindude eesmargiks on
Soomes peetud ennekdike Gigusselguse huve ja ennetava meetmena vaidluste valtimist. Samal ajal,
aga Soome Oiguskirjanduses mdonatakse, et tanasel infoajastul kaldutakse Kirjalikust vormindudest
kdrvale ja sOlmitakse maaklerilepinguid Kirjalikult taasesitamist v@imaldavas vormis, mis on

hakanud p&hjustama vaidlusi lepingu kehtivuse ja selle tingimuste osas.®’

1.3.1.  Oigusliku reguleerimise vajalikkus

TsiviilGiguses on keskne tahendus privaatautonoomia printsiibil, mille kohaselt isikud on vabad oma

diguste ja kohustuste valikul®

. Maaklerilepingute puhul on maakleri jaoks sagedamini ettetulevateks
probleemideks maaklerilepingust tulenevate kohustuste téitmine ja sellest tuleneva maakleritasu
Biguse tekkimine. Uks vdimalik maakleri huvide kaitse vahend sellisteks puhkudeks on pisival
andmekandjal sélmitud maaklerileping, milles pooled on fikseerinud Gigused ja kohustused. Seega
vOib vaita, et tugevamas vormis s6lmitud lepingule on ennekdike esmalt téita preventiivfunktsioon
ehk motiveerib nii maaklerit kui ka k&sundiandjat lepingust tulenevaid kohustusi téitma, teiselt poolt
taidab leping kaitsefunktsiooni lihtsustades tdendamiskohustust. Vaidluse korral vdib suulisel teel
s6lmitud maaklerilepingu hilisem tdendamine osutuda keeruliseks, siis tugevamas vormis sdlmitud

maaklerileping vdimaldab téendada lepingulist suhet.

Kas maaklerilepingule vormi kehtestamine oleks pdhjendatud? Lepingule vormi andmine on
voladiguses késitletav lepinguvabaduse piiramisena. Kuid lepinguvabaduse primaarne funktsioon ei
ole kehtestada teatavaid kohustuslikke k&itumisviise, vaid vOimaldada teatud kaitumisviise pooltel

% Riigikohus on oma lahendites korduvalt ksitlenud kinnisasja eellepingute digusliku siduvuse probleeme:
RKTKo 3-2-1-32-06, RKTKo 3-2-1-140-07.

¥ Koulu, R. Vilityssopimus vélimiesmenettelyn perustana. Helsinki: Edita Publishing Oy 2008, Ik 245.
Arvutivorgus: www.edilex.fi (20.12.2014).

% Kaerdi, M. Kdve, V. Kull, I. Varul, P. Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn:
Juura 2010, § 67 komm 3.1.1, Ik 216.
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endal valida®. Teisest kiiljest on lepinguvabadus suhteline vabadus, mis toob kaasa ka teatud
vajalikke piiranguid'®. Praktikas kasvava tendentsi kohaselt on lepingutele piirangute kehtestamise
eesmargiks peamiselt véltida ndrgema osapoole (tarbija) arakasutamist tugevama lepingupoole

osapoole poolt*™

. Tugevama vormi kehtestamise eesmérk ei saa olla (ksnes formaalne ehk
vormindude taitmine, vaid sellisel juhul peaks vorm tagama teatava Giguskindluse. Relevantne on, et
vorm suudaks téita sellega taotletavat eesmarki. Tugevam vorm téidaks oma eesmarki, kui ta on

téhus ja vahendab hiliseimaid digusvaidlusi.

Kirjaliku vormi kehtestamise huviks v6ib pidada asjaolu, et kirjalik maaklerileping vahendaks
vaidluste arvu. Kuna kirjalikus vormis s6lmitud leping on oma olemuselt tehinguosaliste Giguste ja

102

kohustuste sisu véljendav dokument™“, siis oleks pooltele lepingutingimused selgemad ja

arusaadavamad.

Vormindude primaarseks ulesandeks on tdendusfunktsioon ja hoiatusfunktsioon ehk kaalutluse
tagamise funktsioon. Tdendusfunktsioon seisneb téendi loomises tehingu sdlmimise ja sisu osas
ning selle kaudu tehinguosalise Kkaitses vdimaliku pahatahtlikkuse eest, mida lepingu puudumine

vBiks tekitada.*®®

Maaklerilepingu sdlmimine tugevamas vormis v@imaldab formuleerida
omavahelised kokkulepped selgemalt ning Uhtlasi aitab pooltel aru saada lepingu tingimustest
(hoiatusfunktsioon). Eelkdige on oluline roll tGendamises, kuna suulisel teel sdélmitud lepingu
télgendamine vo6ib osutuda hilisemalt keeruliseks v@i Uldse vGimatuks, siis diguslike asjaolude
selgitamiseks on téendi tagamine primaarne. Suulise lepingu tingimuste vélja selgitamise v@imatust
on késitlenud ka kohtud. Néiteks on kohus markinud, et kuna pooled kirjalikku maaklerilepingut ei
s6lminud, ei saa tuvastada ka maakleri tookohustusi'®. Antud kaasuses tugines kasundiandja
maakleripoolse lepingulise kohustuse rikkumisele, mida aga polnud v@imalik tGendi puudumise

tottu tuvastada.

% Storme, E. M. Freedom of Contract: Mandatory and Non-mandatory Rules in European Contract Law.
Juridica Intrenational 2006, nr 11, Ik 37

1% Girlesteanu, G. The Principle of Contractual Freedom. Agora International Journal of Juridical Sciences
2010, Number 2, 1k 8

1% Rédl, F. Cotractual Freedom, Contractual Justice, and Contract Law (Theory), 76 Law

and Contemporary Problems 2013, 1k 59. Arvutivdrgus:
http://scholarship.law.duke.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=4360&context=Icp (12.11.2014)

192’ Kunnas, K. (2005), Ik 48.

% Ipid., Ik 36.

% TInRnKo 2-04-1101
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Kuid kas maaklerilepingu vormivabadust piirata imperatilvse normi  satestamisega
voladigusseaduses oleks pohjendatud? Kas tegemist on valdkonnaga, kus on vajalik tagada
tsiviilkdibe diguskindlus nagu seda naiteks on vastutusest vabastamine (VOS § 106 Ig 1) vdi VOS-s
labivalt ndrgema poole kaitse (Udrnik, tarbija) voi jatta maaklerilepingu regulatsioon muutmata
tagades sellega VOS-le omane vormivabaduse pBhimdte? Lepingule 6igusaktis Kirjaliku
vormindude  kohustuslikuks  kehtestamisega on pdhjendatud eelkdige kirjaliku  vormi
tdendusfunktsiooniga ja hoiatusfunktsiooniga. Kirjaliku vormi kehtestamise hoiatusfunktsioon on
suunatud eelkdige tarbija kaitsele.'® Kas seaduse tasandil sekkumine imperatiivse ndude naol on

vajalik?

Kuivdrd maaklerilepingu vormi kehtestamisega oleks piiratud lepingu osapoolte vimalust leppida
kokku lepingu vormis, mis uletaks lepinguvabaduse piiri, siis oleks tegemist pdhiseadusliku riivega.
PS 8§ 19 sétestab Gigus vabale eneseteostusele, mille kaitsealas on ka lepinguvabaduse p&himaote.
Seega pBhiseadusest tulenevalt on tegemist isikute valikuvabadusega s6lmida maaklerileping mis
tahes vormis. Vormi piiramisega seatakse sellele digusele aga piirid pdhiseadusliku riivega. Riive
aga omakorda peab olema formaalselt ja materiaalselt PS-ga kooskdlas. Tagatud peab olema

d.1% Autori arvates vdiks riive tulla

proportsionaalsuse p6himdte ning riive peab olema pdhjendatu
kaalumisele kui leiaks tdendamist, et praegune regulatsioon kahjustaks ndrgema osapoole huve
niivord, et oleks péhjendatud ndrgema osapoole kaitse. Sama p6himdtet on ka Riigikohus sisustanud
jargmiselt: ,,Sotsiaalriik ja sotsiaalsete diguste kaitse sisaldavad ideed abist ja hoolest neile, kes ei
ole suutelised iseseisvalt end piisavas ulatuses kindlustama. Nende isikute inimvéaarikus oleks
alandatud, kui jatta nad ilma abist, mida nad vajavad oma esmavajaduste rahuldamiseks.**’« Seega
vBib maistlikult jouda jareldusele, et lepinguliste suhete nGrgema osapoole Giguste kaitseks oleks
pohjendatud vdladigusseaduses satestada tugevam regulatsioon. Positiivse 0Oigusega tuleb
reguleerida olukordi, mida on vaja seadusandja poolt suunata ning millele vaja anda teatav

riigipoolne garantii*®. P&hidiguse riive pole vajalik ja on pdhiseadusega vastuolus, kui on olemas

1% Kunnas, K. (2005), Ik 62.

1% Madise, U. Aaviksoo, B. Kalmo, H. Mélksoo, L. Narits, R. Pruks, P. Vinkel, P. Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Kolmas, tdiendatud valjaanne. Tallinn: Juura 2012, § 19 komm
3.4.2, Ik 252. Arvutivdrgus: www.pohiseadus.ee/public/EVPS _kommeteeritud valjaanne 2012.pdf
(24.04.2014)

" RKPJKo 3-4-1-7-03, p 14

1% Kiinnapas, K. Kaugtoo aktuaalseid probleeme. Juridica, 2014, nr 4, Ik 282.
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moni muu vahend, mis edendab seadusandja poolt jargitud eesmérgi saavutamist ja riivab p&hidigust

vahem vdi tildse mitte'®,

Kirjalik vorm vdib olla pdhjendatud kasundiandja huvidest l&htuvalt téites kaitsefunktsiooni.
Kirjaliku vormi pohiliseks eesmaérgiks oleks kéasundiandja (sageli tarbija) selge ja Oigeaegne
teavitamine maaklerilepinguga kaasnevatest rahalistest kohustustest (maakleritasu tasumise
kohustusest). Sama p&himdttega vdib paralleele tuua VOS-i tarbijakrediidi séitetega, kus on
seadusega Kaitstud tarbijat lepinguga kaasnevatest majanduslikust koormusest''?. Lisaks taotlevad
EKFL-i ja EKMK heade tavade koodeksid, et rahaliste kohustustega seotud kokkulepped oleksid
vormistatud kirjalikult. V&ib mdistlikult jareldada, et koodeksite iheks eesmérgiks on maakleritasu
tasumise kohustusest teavitamine. Lisaks oleks kirjaliku vormiga tagatud lepingupoole kaitse
pahatahtlikkuse eest. Olukorras, kus maakler selgitab suuliselt maakleriteenuse pakkumisel
kasundiandjale, et tal ei jargne mingeid kohustusi ja maakleritasu tasub kolmas isik (kinnisasja
omandaja), kuid hiljem nduab maakleritasu maksmist k&sundiandjalt. Juhu, kui suulisel teel
s6lmitud lepingutingimused ei leia tdendamist, siis vdibki tekkida muadjal kui k&sundiandjal

maakleritasu tasumise kohustus.

Tuginedes autori praktilisele kogemusele pooldavad kirjaliku maaklerilepingu sélmimist ennekdike
maaklerid, et kindlustada maakleritasu saamine. Lepingu s6lmimise eesmargiks on kindlustada
ennast diguslikult tagatud v6imalusega ndudeid esitada, nende nduete rahuldamine kohtu poolt ja
hilisem taitmine. Siduvuse tagamine on maaklerilepingutes oluline seetdttu, et valdavalt vdetakse
lepinguga endale kohustus teha midagi tulevikus'**. Maaklerilepingu sdlmimisega kaasneb
maaklerile kasundi tditmise kohustus ja kasundiandjale tasu maksmise kohustus, mille ajaline
madratlus lahtuvalt Kinnisasja eripdrast on tksnes prognoositav. Seadusest tulenevalt on maakleri
kasundi taitmine sb6ltuvuses maakleritasu tekkimise digusega ja kasundiandja poolt véetud
kohustuse tditmine toimub hiljem. Ehk nii maakleri kui ka k&sundiandja poolt toimub lepingu
taitmine teatava perioodi mododudes, siis maaklerilepingu siduvuse tagamine on maakleri jaoks
relevantne, mistdttu on autor seisukohal, et selguse huvides tuleks maaklerileping s6lmida vahemalt

kirjalikku taasesitamist vdoimaldavas vormis. Praktikas sdlmitakse suulisi lepinguid eelkdige juhul,

%9 Alexy, R. P8hidigused Eesti pdhiseaduses. Juridica. Erivaljaane 2001, ptk 5.4.1.2

10 v/6ladigusseaduse eelndu 116 SE |

" Kull,I. Lepinguvabaduse pdhimdte Euroopa iihtsustavas tsiviildiguses ja Eesti diguse tsiviildiguse reform.
Tallinn: Riigikogu toimetised 2000.
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kui leping ka kohe téidetakse ™, kuid maaklerilepingu puhul toimub lepingu taitmine pikema

perioodi véltel ehk tulevikus.

Praktikas pole sugugi harvad juhused, kus peale maakleripoolse k&sundi taitmist tdusetud
paevakorda vaidlus lepingu eksisteerimise ja tingimuste (le, kuna k&sundiandja vdib asuda
seisukohale ja vdita, et poolte vahel ei ole maaklerilepingut séImitud, mistdttu ei ole tal maakleritasu
tasumise kohustust. Siinkohal véljendub osaliselt autori hlpotees, mis toetab seisukohta, et
maaklerilepingu vaidlused taanduvad reeglina puudulikult vormistatud lepingulistest suhetest, mis

on pdhjustatud ka kirjaliku lepingu puudumises.

Seega tugevama vormi Uheks eesmérgiks oleks maakleri kaitse maakleritasu saamise néol.
Maaklerid tegutsevad majandus- vOi kutsetegevuses, siis vdlasuhte Giguse Uldp&himdotetest
tulenevalt puudub pdhjendatud Giguslik huvi, mis annaks alust riivata pdhiseaduslikku digust.
Seaduse madistes on tegemist isikutega, kes teevad tehinguid oma majandus- vdi kutsetegevuses ning
seadusandja eeldab neilt paremaid teadmisi ja oskusi, mistdttu peavad maaklerid maaklerilepingutest
tulenevaid riske ka ise kandma ning seet6ttu ei ole tema kaitsmine kirjaliku vormi satete kaudu
pdhjendatud. Ei saa jouda ka seisukohale, et maakleri digusi pole seadusandja Uldse kaitsnud.
Maakleritasu eeldused ja iihtlasi ka kaitsefunktsiooni taidab VOS-i § 664, milles on satestatud ja

sisustatud k&sundiandja kohustused maakleritasu maksmise kohta.

Ennekdike on maakleri huviks kasundiandjapoolne lepingu taitmine maakleritasu maksmise n&ol.
Selline kokkulepe, mis tagaks maaklerile teatava Kkindluse, et kasundiandja lepingut ka
nduetekohaselt tdidab, ongi autor seisukohal, et vahemalt kirjalikult taasesitamist vdimaldavas
vormis s8lmitud maaklerilepingul on ennetav funktsioon vGimalike tasuvaidluste tekkimisel, olles

samal ajal tdend nii maaklerilepingu sdlmimise, kui ka tingimuste kohta.

Autor on veendumusel, et puudulikult sdlmitu lepingute Uheks teguriks on maaklerite
ebaprofessionaalsus. Isegi hupoteetiliselt, kui vdladigusseadusesse kehtestada maaklerilepingule
tugevam vormindue, ei vélistaks see puudulike maaklerilepingute vormistamist ja s6lmimist, mis on
tingitud ilmselt maaklerite asjatundmatusest. Kehtivas Gigussisteemis Kinnisvaramaakleri teenuse
osutamiseks pole ndutud litsentsi, tegevusluba ega kvalifikatsiooni. NOuete puudumise tottu

tegutsevad turul ka kinnisvaramaaklerid, kellel puuduvad igasugused kogemused antud valdkonnas,

12 Kunnas, K. (2005), Ik 55.
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mis on Uheks oluliseks mdjuteguriks ebaselgete tingimustega ja puudulike lepingute sGlmimisel.

Ebaprofessionaalsus on omakorda kahjustanud kinnisvaramaakleri tildist mainet**.

Kuna maakler tegutseb oma majandustegevuses eeldatakse temalt nii thiskonnas dldiselt kui ka
seadusandja poolt korgemat teadlikkust ja arusaamisvfimet ning seeldbi paremaid teadmisi
lepingute koostamisest ja s6lmimisest. Kinnisvaramaakler on isik, kellega puutuvad kokku
Kinnisasja vOOrandaja ja omandaja. Seega esmase informatsiooni saavad pooled just
kinnisvaramaakleri vahendusel, kes peab tdielikult orienteeruma oma valdkonnas ning olema
suuteline ndustama pooli kéigis kisimustes, sh elementaarsetes diguskiisimustes. VGib vaita, et
kinnisvaramaakler otseselt aitab kaasa 6igussuhte tekkimisele, mis toob endaga kaasa Oigused ja
kohustused. Just seetOttu peab autor vajalikuks markida, et maakleri kvalifikatsiooni valdkond
vajaks seadusandja poolset Ulevaatamist, mis korrastaks tanast olukorda kinnisvaraturul. Autori
hinnangul peaks seadusandja kaaluma isikuliste nbuete kehtestamist kinnisvaramaaklerile, Kui
fhdsilisele isikule. Naiteks nduded isikuomadustele oskuste, hariduse, kvalifikatsiooni kohta ning
uhtlasi tuleks laiendada EKMK pédevust, mis annaks Giguse korraldada kinnisvaramaaklerite
tegevust seaduse tasandil. Autori hinnangul tooks kdrgendatud nduete kehtestamine praktikas kaasa
kvaliteetse teenuse, mida osutavad tunnustatud kinnisvaramaaklerid ning samal ajal korrastatakse

praegust olukorda kinnisvaramaakleri teenuse pakkujate seas.

Lahtuvalt lepinguvabaduse printsiibist ei pea autor pdhjendatuks vdladigusseaduses
maaklerilepingule kohustuslikku vormi kehtestamist, vaid hoopis tuleb kaaluda kinnisvaramaakleri
tegevuse Uleuldist raamistamist. Arvestades maakleri diguslikku positsiooni, kes tegutseb majandus-
vOi Kutsetegevuses, on tegemist lepingu tugevama osapoolega, kes peab olema vGimeline tagama
teenus kvaliteedi ja s6lmima maaklerilepingu korrektselt vastavalt poolte tahtele ning seejuures
kindlustama selle, et hiljem oleks véimalik sGlmitud maaklerilepingu sisu selgelt ja Uheselt
moistetavalt kindlaks teha. Seega maaklerilepingu vormikiisimus on v8imalik lahendada ka kehtiva

Oiguse kohaselt jargnevalt.

Oigusnormidest tulenevalt on seadusandja ette ndinud ja séitestanud seadusesse selleks kdik
eeldused, et pooltel oleks vb6imalus s6lmida leping tugevamas vormis ja seda ka Uhe osapoole

taotlusel. VOS § 9 Ig 3 kohaselt kui vastavalt lepingupoolte kokkuleppele Vi iihe poole taotlusele

113 Hindpere, E. Kinnisvaramaakleri ABC. Praktilised soovitused ja nGuanded kinnisvaramaaklerile. Tallinn:
Kinnisvarakool 2014, 1k 13.
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tuleb saavutada kokkulepe teatud tingimustes, siis ei loeta lepingut s6lmituks enne, kui nendes
tingimustes on kokkulepe saavutatud, kui seadusest ei tulene teisti. VOS § 11 lg 2 kohaselt kui iihe
poole taotlusel tuleb s6lmida leping teatud vormis, ei loeta lepingut s6lmituks enne, kui lepingule on
antud ettendhtud vorm. Seega maaklerilepingu s6lmimisel on maakleril vdimalik esitada
kasundiandjale taotlus lepingu teatud vormis sdlmimiseks. Ka Riigikohus on nentinud, et
vormivabaduse printsiip tdhendab poolte 6Gigust kokku leppida tehingu tegemises seaduses
ettendhtud rangemas vormis''*. Pooltel on 8igus kasutada lepinguvabadust ja sélmida
maaklerileping mis tahes vormis ilma, et seadusandja sekkuks isiku vabadusse otsustada lepingu

sOlmimise vorm.

Kui aga uks osapool taotletava vormindudega ei ndustu, siis vdib seada kahtluse alla tema tegeliku
tahte lepingu s6lmimiseks, kui ta just ise ei avalda lepingut s6lmida mdnes muus vormis. Lisaks
autori poolt labitodtatud kohtupraktika alusel leidis Kinnitust, et suulisel teel s6lmitud
maaklerilepingute vaidluste osakaal on suhteliselt vaike'™. Seda ilmselt ka seetdttu, et maakleritel
on raske téendada lepingulist suhet ning suulise lepingu korral pigem loobutakse néude esitamisest.
Samuti ei eksisteeri asjaolusid, millest vdiks jouda jarelduseni, et senine regulatsioon kahjustaks
lepingu ndrgemat osapoolt niivord, et oleks pdhjendatud maaklerilepingu vormivabaduse piiramine.

Siinkohal m6dnab autor, et turusituatsioonist tingituna on kasundiandjad ehk valdavalt lepingu
ndrgemal poolel maaklerilepingu sélmimisel kinnisvaraalaste arithingute tiheda konkurentsi tdttu
tagatud hoopis paremad ja soodsamad vdimalused lepingutingimuste labiraakimisteks. Seejuures ei

ole seaduse sisu ja mottega kooskdlas vormivabaduse piiramine tugevama osapoole kaitseks.

Lepinguvabadus véimaldab ainult s6imida diglaseid lepinguid, kuid see ei taga ebadiglaste lepingute
s6lmimist. Lepinguvabadus taotleb oma eesmérki, kui sdlmitakse lepinguid vabatahtlikult ja
vabatahtlikel tingimustel®. Autor ndustub K.Kunnas magistritéds avaldatud seisukohaga, mille
kohaselt lepingu sdlmimise kirjaliku vormi kasutegur avaldub eelkdige siis, kui tehingupooled
kasutavad seaduses ettendhtud dispositiivsuse pdhimd&tet omavahelisel kokkuleppel seadusest

117

kdrvale kalduda Seega praegune regulatsioon annab pooltele vdimaluse, kuid ei sea

imperatiivselt kohustust sGlmida maaklerileping tugevamas vormis. Maaklerilepingu senise

4 RKTKo 3-2-1-59-00, p IV.
5Vt Lisa 1.

18 Rédl, F. (2013), Ik 62.

7 Kunnas, K. (2005), Ik 48.
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regulatsiooni muutmata jatmine tagab voladigusseadust labiva vormivabaduse pShimdtte ja sailitab

pohiseadusest tuleneva lepinguvabaduse pohimdotte, tagades isiku otsustamisvabaduse sdlmida mis

tahes vormis lepinguid. Senine regulatsioon jatab maaklerile ja k&sundiandjale igal juhul diguse

nduda selle s6Imimist mis tahes vormis.

Kokkuv@éttes tuleb asuda seisukohale, et:

Tekkinud on situatsioon, kus Uhelt poolt seatakse kinnisvaramaaklerile kohustusena sélmida
maaklerilepinguid Kirjalikus vormis ja teiselt poolt seadusest tulenev vabadus sélmida lepinguid
mis tahes vormis.

EVS-i ndol on tegemist soovitusliku standardiga. Tegemist on juhendiga, mis kujutab endas uht
vOimaliku viisi teenuse osutamiseks ning ei ole vordsustatav digusnormiga. Samuti voib lugeda
soovituslikeks ka kinnisvaramaakleri kutseorganisatsioonide EKFL ja EKMK koodekseid.
Koodeksid on siduvad kinnisvaramaakleritele, kes kuuluvad nimetatud kutsetihendustesse. Kuid
seadus on tlimuslik ehk véladigusseadus preveleerib viidatud standardi ja koodeksite ees.
Lepingupoolte privaatautonoomia huvides ei ole vajalik maaklerilepingu vormi imperatiivselt
piirata. Maaklerileping muutub kirjalikuks kui ks pooltest seda nduab. Kas ja kuidas pooled
oma 0Oigusi realiseerivad vdi mitte on poolte endi diskretsioon ja valikuvabadus. Kuna
maaklerilepingu nduetekohast taitmist hinnatakse lepingu pohjal, on lepingul téita
kaitsefunktsioon nii maakleri kui ka kasundiandja huvides. Késundiandja seisukohast on oluline,
et oleks voimalik tuvastada maakleri tlesanded ja kohustused ning maakleri seisukohast, aga
maakleritasu suurus ja ndudediguse tekkimise alused. Seega majandus-ja kutsetegevuses
tegutseva isikul peaks olema preventiivne huvi kui p6hjendatud huvi sGlmida lepinguid
tugevamas vormis.

Autori kasitluses on kinnisvaramaakler isik, kellele on omistatud kdrgendatud usaldus ténu
erilistele valdkondlikele teadmistele. Seetbttu peab kinnisvaramaakler suutma korrektselt
orienteeruda oma valdkonnas. Vajalik oleks kinnisvaramaakleri kvalifikatsiooni valdkonna
Ulevaatamine, mis Kkorrastaks ténast olukorda Kkinnisvaraturul. Autori hinnangul peaks
seadusandja kaaluma isikuliste nduete kehtestamist kinnisvaramaaklerile. Seega peaks
laiendama EKMK, kui kutselihenduse péadevust, mis annaks Oiguse korraldada
kinnisvaramaaklerite tegevust seaduse tasandil ning Uhtlasi kehtestada piirangud, mis annavad
kinnisvaramaaklerina tegutsemise Oiguse isikutele, kes on EKMK liikmed. Nimetatud

kitseorganisatsioonil on olemas eeldused, et tegutseda kinnisvaraalase teenuse osutamise ning
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kinnisvaramaaklerite kutsetegevuse korraldamises avalik-0igusliku isikuna. Kutsethenduse
padevuses on liikmete vastuvdtmine ja sealt valjaarvamine, jarelvalve liikmete kutsetegevuse ja

kutse-eetika nduete taitmise Ule l1&bi aukohtu statuudi ja kinnisvaramaaklerile kutse andmine.
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2. Maakleri digus tasule

Autor on ké&esoleva t66 raames kohtupraktika analtiisimisel tuvastanud, et vaidlused maakleritasu
tile on kdige aktuaalsemad, mis moodustasid 70% koguvalimist''®. Vaidlustest vdib vlja tuua

jargmised pdhikisimused:

- Kas maakler taitis oma lepingulised kohustused ning, kas tal on sellest tulenevalt digus
maakleritasule;

- Kas maakleril on 0igus maakleritasule olukorras, kus k&asundiandja on vd6randanud
kinnisasja otse maakleri poolt leitud isikule;

- Kas maakleril tekib maakleritasu ndudedigus, kui ta on téitnud oma lepingulised Ulesanded
ning teinud k&ik selleks, et kasundiandjal oleks vdimalik sdlmida p&hileping maakleri leitud
isikuga;

- Ka&sundiandja vastuvdide maakleritasu mitte tasumise kohustuse kohta, sest maakleri
vahendusel kinnisasja véorandamislepingut ei sélmitud,;

- Kasundiandja vastuvédide, maakleritasu mitte tasumise kohustuse kohta pdhjusel, et

lepinguline suhe oli poolte vahel 16ppenud.

Keskseks kusimuseks on maakleritasu maksmise kohustuse tekkimine, mille materiaalGiguslik alus
tuleneb VOS §-st 664. Seega kaesolevas peatiikis kasitletakse maakleritasu tekkimise eeldusi
lahtuvalt maakleri kasundi taitmisest. Kinnisvaramaakleri osutatud teenus on reeglina tasuline.
SeetOttu on olulisel kohal maakleritasu suurus, mida antud peatiikis kasitletakse ning Uhtlasi

vaadeldakse asjaolusid, mis omavad téhtsust mdistliku maakleritasu maaramisel.

2.1. Maakleritasu eeldused

Maakleritasu Oiguse tekkimisest saab réakida ainult juhul, kui selleks on tdidetud eeldused, mille
taitmist on vdimalik tuvastada ja kontrollida. Maakleritasu esmaseks eelduseks on kasundiandja ja
maakleri vahelise volasuhte olemasolu ehk antud juhul maaklerileping. Maaklerileping sétestab
vastastikused kohustused, kus maakler vdtab endale k&sundi taitmise kohustuse ja k&sundiandja

maakleritasu tasumise kohustuse.Teiseks eelduseks on maakleri lepingulise kohustuse taitmine,

118 v/t Lisa 1.
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millest tulenevalt tekib maakleril Gigus maakleritasule. Seega on reeglina maaklerilepingule
iseloomulik, et tasundue muutub sissendutavaks parast seda, kui maakler on oma kohustuse taitnud.
Ka VOS § 82 Ig 5 teine lause sétestab, et kui (ihe lepingu poole kohustus on teha teatud ajavahemiku
jooksul teatavaid tegusid ja teine lepingupool vdib téita kohustuse Uhekorraga, peab teine
lepingupool taitma kohustuse péarast seda, kui esimene pool on oma kohustuse taitnud, kui lepingust

ei tulene teisti.
Maakleritasu diguse tekkimiseks on vajalik tuvastada jargmised asjaolud:

- Volasuhe ehk maaklerileping;
- Pohilepingu s6lmimine kasundiandja ja kolmanda isiku vahel;

- Pohjuslik seos maakleri, kdsundiandja ja kolmanda isiku vahel.

Maakleri Ulesandeks on saavutada oma lepingulise osa tditmine selliselt, et ta saavutaks
maakleritasu saamise tingimused. Kui poolte vahel puudub lepingus tdpsem regulatsioon maakleri
kohustuste kohta, siis tekib maakleril maakleritasu saamise Gigus seaduses sétestatud eelduste
taitmisel. Lepinguvabadusest tulenevalt on seadusandja jatnud pooltele diguse maakleritasu saamise
eeldusi nii kitsendada kui ka laiendada. VOS § 658 Ig 1 jargi maaklerilepinguga kohustub ks isik
(maakler) vahendama teisele isikule (kasundiandjale) lepingu s6lmimist kolmanda isikuga voi
osutama kolmanda isikuga lepingu s6lmimise vdimalusele, kdsundiandja aga kohustub maksma talle
selle eest tasu (maakleritasu). VOS § 664 lg 1 alusel on maakleril digus maakleritasule alates tema
vahendamise vOi osutamise tulemusena lepingu sdlmimisest. Seega seadusest tulenevalt voib
maakleril digus maakleritasule tekkida ka (ksnes tema osutamise tulemusena lepingu

sGlmimisest'®

. Seega tasu Oiguse tekkimiseks piisab, kui Uhe tegevusviisi tulemusel k&sund
taidetakse, kui just poolte vahel pole erikokkulepet, et maakleriteenus hdlmab lksnes vahendamist

ehk maakleri kohustused on pdhjalikumad, kui seda lepingu s6lmimise vGimalusele osutamisel.

Ka BGB § 652 | satestab maakleritasu ndudediguse tekkimise alused, mille kohaselt peab maakler
olema teenust osutanud osutavalt vOi vahendavalt. Ka Saksamaa 6iguskirjandusest tulenevalt, kui

poolte vahel puudub konkreetne kokkuleppe teenuse osutamiseks, s.0 kas vahendamise voi

120

osutamise tulemusena, siis tasudiguse tekkimiseks piisab osutamistegevusest™". Veel maérgitakse,

"9 RKTKo 3-2-1-123-13, p 21.
120 Weishaupt, A. (2003), Ik 1168.
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kui maakleri tegutsemiskohustuses osas pole konkreetset kokkulepet sdlmitud, siis ei asutagi
analiilisima, kas maakler tiitis kasundi osutamise v&i vahendamise tulemusel**. Kuivord pooltel
puudub kokkulepe maakleri tegutsemisviisi kohta, siis piisab maakleril maakleritasu digus
tekkimisel ka Uksnes tema osutamise tulemusena lepingu sdlmimisest. Seega maakleri

tegutsemisviisi kokkuleppe puudumine pole maaklerilepingu sdlmimiseks valistav asjaolu.

Kuigi tldjuhul on vastavalt VOS § 664 Ig 1 jargi maakleritasu saamise Gigus seotud maakleri
osutamise voi vahendamise tulemusena sdlmitud pohilepinguga, ei ole vélistatud maakleritasu
saamine ka muudel juhtudel. Nii on sama paragrahvi Ig 2 kohaselt maakleril digus maakleritasule ka
juhul, kui kohustus jéi taitmata kasundiandjast tulenevalt. Lisaks Ig 3 kohaselt ei mdjuta maakleri
Oigust maakleritasule asjaolu, et vahendatud voi osutatud leping sGlmitakse voi sellest tulenev
kohustus téidetakse péarast maaklerilepingu 18ppemist. LOikes 4 on satestatud maakleritasu
tingimusliku tehingu tegemise korral ja Ig-s 5 on reguleeritud maakleritasu kehtetu lepingu ning

lepingu IGpetamise korral.

Reeglina sétestavad pooled maakleritasu kokkuleppe ja maksmise tingimused lepingus. Autori
praktilisest kogemusest lepitakse valdavalt kokku, et maakleril tekib Gigus maakleritasule pérast
vahendatud voi osutatud lepingust tuleneva kohustuse taitmist k&sundiandjale ehk maakleril tekib
digus maakleritasule peale kasundi taitmist vastavat VOS § 664 Ig-le 1. K&nealune tingimus on
kinnisvara vahendamise valdkonnas laialt levinud ja leiab praktikas véga palju kasutamist. Ka kohus
on ndustunud, et nimetatud tingimus on kinnisvaraalases valdkonnas tavaparane?’. Nimelt
lepinguséte, mille alusel tekib maakleril digus maakleritasule vaid siis, kui maakleri tegevuse
tulemusel joutakse pohitehingu sdlmimiseni on praktikas lepingutingimusena piisavalt lihtne ja
selge, et keskmiste v@imetega inimene saaks sellest Gheselt aru. Seega muutub nimetatud tingimuse
alusel maakleritasu sissendutavaks maakleri poolt késundi téitmisega kasundiandjale, mistdttu on
maakleritasu maksmise kohustuse téaitmine s6ltuvuses maakleri ké&sundi téitmisega. Kui aga
maakleritasu ja tasumise osas pooltel kokkulepe puudub, ei vélista see k&sundiandjal maakleritasu

123

maksmise kohustust™”. Seega on tavapérane, et maakleritasu maksmine seatakse soOltuvusse

kinnisvara mudgist ja maakleritasu ndudedigus tekib peale pdhilepingu sélmimist. Harvemal juhul

I Thomale, C. Der Maklervertag als Hybrid der Vertragstypenlehre- Privatautonomie und gesetzliche
Grencen einer judikativen Ausgestlung der 88 652 ff.BGB. Juristen Zeitung 14,67. Jahrgang, 20.Juli 2012, Ik
716-723.

2 HMKo 2-08-12334.

123 RKTKo 3-2-1-73-06, p11.
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lepitakse kokku maakleritasu tasumises osalise vOi téieliku ettemaksuna. Kokkulepe maakleritasu
ettemaksus on maaklerile majanduslikust aspektist kasulikum ning véhendab k&sundiandja poolse
kohustuse enk maksmata jatmise riski. Samuti esineb vahesel méaral kokkleppeid, mille jargi tekib

maakleril 6igus maakleritasule, kui tema tegevuse tulemusel pdhilepingu séImimiseni ei jouta.

Maakleritasu diguse tekkimise seisukohast on muu hulgas ka oluline, et maakleri tegevuse
tulemusena solmitakse leping sellistel tingimustel, mida kdsundiandja maaklerile kasundi taitmiseks
seadis™®*. Naiteks, kui kasundiandja soovib kinnisaja miitigist saada kindlat miigihinda ja maakler
tingimust ei téida, siis ei ole maakler taitnud kasundiandja poolt maaklerile seatud tingimust. Kui
aga kéasundiandja ise ndustub madgihinda alandama, siis on maakler oma lepingulised kohustused
taitnud. Seega pole teatavad korvalekalded esilagu kokkulepitud tingimuste osas alati méarava
tdhendusega, nii néiteks on ringkonnakohus selgitanud olukorda, kus kostja vaitis, et ta ei pea
maksma maaklerile maakleritasu selle tdttu, et mluja ja ostja leppisid hiljem kokku vaiksemas
hinnas, kui esialgselt oli kdsundiandja ja maakleri vahel kokku lepitud. Siis see ei anna alust jatta
maaklerile tasu vélja maksmata.’® Maaravaks jaab asjaolu, et sisuliselt on tegemist ikka sama
maaklerilepinguga, kui kdsundiandja soovis algselt suuremat hinda, ent tegelikult ise nustus hinda

alandama maakleri vahendantud kolmandale isikule.

Vastavalt VOS § 664 Ig 1 jargi on maakleril digus maakleritasule alates tema vahendamise v&i
osutamise tulemusena lepingu sdlmimisest. Kuiv@rd normis véljendatu on {sna pinnapealne on
diguskirjanduses ja kohtupraktikas satte tahendust ka sisustatud. Nimelt tekib maakleril Gigus
maakleritasule kui tema tegevuse ja pohilepingu sGlmimise vahel eksisteerib pdhjuslik seos ehk
pdhilepingu sGlmimiseni on viinud maakleri tegevus. Kusjuures maakleritasule diguse tekkimiseks
ei pea maakleri tegevus olema pdhilepingu sdlmimise ainsaks pBhjustajaks, kill aga peab olemas
olema maakleri madrav panus selles, et pdhileping sai sdlmitud. Vaidluse korral peab maakler
tbendama, et ilma temata ei oleks lepingu sdlmimiseni joutud, k&sundiandja aga tdendama
vastupidist.*?® Kohtumenetluses on oluline, et maakler suudaks kohtule objektiivselt téendada oma

panust pohilepingu s6lmimisel. Kui maakler on téitnud kdasundi tuleb 6igustatult kdne alla

24 varul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kaerdi, M. (2009), § 664 komm 3.1, Ik 111.
1% TInRnKo 2-10-8492.
2 Varul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kaerdi, M. (2009), § 664 komm 3.1, Ik 110. Vt ka niiteks TMK 2-11-26254.
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maakleritasu kiisimus, kui p&hilepingu sélmimiseni oli mis tahes maaral rolli kandnud maakler*?’.
Kuid ebapiisav tdendamine on aluseks maakleritasu mitte véaljamdistmiseks. Maakleritasu saamiseks
on maakleril oluline tdendada seda, et just tema poolt tehtud toimingud viisid I6pptulemuseni.
Maakleritasu noudediguse tekkimiseks piisab, kui maakler on osutanud lepingu sdlmimise

véimalusele, kui ei ole kokkulepitud teisiti*.

2.1.1. Pohjuslik seos

Maaklerileping eeldab d&iguslike ja majanduslike suhete kolmnurka maakleri ja mdlema

pdhilepingupartneri vahel*?

. Maakleritasundude vélja selgitamisel tuleb hinnata, kas tehingu
s6lmimiseni (tulemus) kasundiandja ja kolmanda isiku vahel jouti maakleri tegevuse (pdhjus) tottu
vOI mitte. Ehk otsustamaks, kas maakleril on tekkinud digus maakleritasule, tuleb selgitada maakleri
tegevuse ja pdhilepingu sdlmimise pdhjuslik seos. Oigusteooria ja diguspraktika alusel on maakleril
digus tasule, kui tema tegevus on olnud edukas, st maakleri tegevuse tulemusena saab teoks
pdhileping. Maakleripoolne vahendamine peab olema vahemalt kaasp6hjuslikus seoses pohilepingu

0

s6lmimisega.’®® P&hjusliku seose olemasolu peab maakler téendama, et tal tekiks Sigus saada

maakleritasu.

Maakleril lasub vaidluse korral maakleritasu Giguse tekkimiseks tGendamiskoormus, mis seisneb
kasundiandja ja kolmanda isiku vahel pGhilepingu s6lmimise pdhjusliku seose tuvastamisega labi
maakleri tegevuse. Juhul, kui maakler tendab, et pdhilepingut ei oleks s6lmitud tema tegevuseta,
siis on leidnud téendamist maakleri maarav panus pdhilepingu sélmimisel. Maakleri maakleritasu

ndude tekkimisel on oluline vastastikke seoste eksisteerimine.

Alljargnevalt toob autor vélja nditeid kaasustest, milles kohus on tuvastanud maakleripoolse
tegevuse kaaspdhjusliku seose pdhilepingu sBlmimisega. Kohtupraktikas tulenevalt on kohus
leidnud, et maakler on taitnud maaklerilepingust tulenevad kohustuses ning maakleril on tekkinud

0igus maakleritasule jargnevates lahendites:

127 Markesinis, B. Unberath, H. Johnston, A. The German Law of Contract. A Comprarative Treatise. Second
Edition. Hart Publishing: Oxford 2006, Ik 161.

128 \Weishaupt, A. (2003), Ik 1168.

2 Thomale, C. (2012), Ik 719.

130 Schlechtriem, P. (2000), 4aremarkused 456, 460 ja 461, Ik 158-160.
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,Kuivord ostja ja miiiija said kontakti just maakleri vahendusel ning maakler vahendas nende
suhtlemist kuni lepingu sGlmimiseni leiab kohus, et maakleri tegevus viis miuugilepingu
s6lmimiseni. Pelgalt mulgilepingu s6lmimine ilma maaklerita ei valista maakleri Gigust saada oma

teenuse eest tasu, 31«

,Asjaolu, et pooled koheselt ei ndustunud Uksteise tingimustega ja suutsid I6plikes tingimustes
kokkuleppida ilma maakleri vahenduseta vahendab kull maakleri panust, kuid kuna kostjad tutvusid
vahetuslepingu objektiga ikkagi maakleri vahendusel, siis jadb kohtu hinnangul maakleri panus

ikkagi maaravaks tehinguni jdudmisel. 3%«

»Maakler leidis kliendi ja tutvustas viimasele korteriomandit osundas maakler lepingu sGlmimise
vOBimalusele. Maakleri vahendustegevus jai pooleli, kuna kostja s6lmis lepingu maakleri poolt
osundatud kliendiga peale maaklerilepingu l8petamist maakleriga. Mudgitehing sdlmiti maakleri

kohustuse taitmise tulemusel** <

,Hagi asjaolude kohaselt on solmitud lepingu nédol tegemist hageja vahendatud lepinguga — hageja
reklaamis kinnistu mudki ja selle tulemusena sai kolmas isik selle kinnistu matgist teada. Hageja

viis kostja kokku kolmanda isikuga, st kinnistu tegeliku ostjaga.*>*«

Kinnisvaraalases praktikas on tavaparane, et kdsundiandjad tegelevad ka ise maakleriga samal ajal
lepingupartneri otsimisega. Sellisest situatsioonist tingituna v@ib tekkida olukord, kus maakleril on
aarmiselt raske tGendada, et just tema tegevuse tulemusel on kasundiandja ja kolmas isik jéudnud

pdhilepingu sGlmimiseni.

Maakleritasu Oiguse tekkimisel on primaarsel kohal maakleri kohustuseks tdendada seotust
pohilepingu sdlmimisega. Vaidluses, kus kinnisasja oli omandanud hoopis maakleri poolt leitud
esialgse ostjaga seotud isik leidis kohus'®®, et maakler pole tdendanud seost tema tegevuse ja
kasundiandja poolt ostjaga lepingu s6lmimise vahel. Lisaks markis kohus, et maaklerilepingust
tulenevad volasuhteid reguleerivatest digusnormidest ei tulene, et kdsundiandjal tekib maakleritasu

maksmise kohustus ka siis, kui pdhilepinguni joutakse maakleri poolt nimetamata ostjaga seelabi, et

B3 HMKo 2-08-12334
132 TMKo 2-11-26254
3% TInRnKo 2-07-49582
B4TInRnKo 2-05-18017
3% TInRnKo 2-09-13222
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Uks potentsiaalne ostja edastab infot teisele potentsiaalsele ostjale. Maakleritasu saamise 6igus tekib,
kui pdhileping sdlmitakse maakleri saadud informatsiooni ja tegevuse tulemusel. Antud asjas ei
leidnud tBendamist maakleri maarav panus, et leping sai sdlmitud ja tuvastamist ei leidnud, et
maakleri tegevuseta ei oleks lepingu sdlmimiseni joutud. Praktikas on kirjeldatud olukordade
valtimiseks voOetud lepingutes kasutusele vastavad kaitseklauslid. Lepingu sate on sisustatud
selliselt, et maaklerile tekib Oigus maakleritasule pérast seda, kui maakler on tutvustatud
potentsiaalsele ostjale kasundiandja kinnisvara ning késundiandja s6lmib esialgse ostjaga seotud
isikuga pohilepingu. Nimetatud satte diguslikku téhendust on anallilisinud ka kohtud. Kuigi
ringkonnakohus pidas tingimust ebamdistlikult kahjustavaks, siis Riigikohtu'*® hinnangul polnud
tingimus vastuolus digusaktidega. Vastupidi, kohtu hinnangul sisaldas kdnealune maaklerilepingu
séte eeldusi, mille taitmise korral oli maakleril digus nGuda maakleritasu. Seaduse lepinguvabaduse
pdhimattest tulenevalt on pooltel Gigus lepingutingimused ise maérata. Kuna seadusest tulenevalt on
lubatud taiendavalt reguleerida kéasundi taitmise tingimusi, siis oleks otstarbekas lepingu
regulatsiooniga satteid tapsustada, vélistades sellega seaduse tldsdnalisust.

Nagu eelpool viidatud on laialt levinud, et sama kinnisasja vahendavad korraga mitu maaklerit.
Riigikohus™’ on leidnud, et juhul kui maaklerileping jaab taitmata maakleri poolt pdhjusel, et
kasundiandja on valinud ka teise maakleri, kelle vahendamise v&i osutamise tulemusel sdlmitakse
pdhileping, siis sellisel juhul ei ole VOS § 664 Ig-st 2 tulenevalt maakleril igus maakleritasule, kui
poolte vahel pole kokkulepitud teisiti. Antud olukorras lasub maakleril maakleritasu saamiseks
tdendamiskoormus, et pdhileping sdlmiti tema vahendusel voi osutamisel. Kui puuduvad téendid
selle kohta, et pdhileping sdlmiti maakleri vahendamise vdi osutamise tulemusel ei eksisteeri
maakleril aluseid maakleritasu saamiseks. Sama p&himdte eksisteerib ka Saksa diguses, et kui
maakler tdendab, et tema vihje tulemusel sdlmitakse pdhileping ning vihje ja pdhilepingu vahel
eksisteerib ka ajaline seos, siis eeldatakse pdhjuslikku seost vihje ja p&hilepingu sélmimise vahel**.
Esile toodud situatsioonide vélistamiseks rakendatakse ainuesindusdigusega maaklerilepingute

solmimist.

Kui vaidluses ei leia tdendamist maakleri mé&érav panus pdhilepingu sélmimises ja ka tuvastamist el

leia ka asjaolu, et maakleri tegevuseta ei oleks pdhilepingu sdélmimiseni joutud, siis pole maakleri

1% RKTKo 3-2-1-123-13
1" RKTKo 3-2-1-72-08
138 Weishaupt, A. (2003), Ik 1170.
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tegevuse tulemusel joutud ka pdhilepingu sdlmimiseni ja seega on tditmata jaetud tasu saamise

eeldused ehk maakleri pdhjuslik seos lepingu sélmimisel.

Autori hinnangul saab maakleri teo ja kdsundiandja ning kolmanda isiku p6hilepingu sdlmimise
vahel pdhjusliku seose tuvastamisel votta abiks ka conditio sine qua non p&himdtte ja sisustada seda

jargnevalt.

Ajaliselt eelnev siindmus (antud juhul k&sundiandja teadmine v6i mitte teadmine p&hilepingu
s6lmimise vbimalusest kolmanda isikuga enne maakleri tegevust) loetakse hilisema siindmuse
(antud juhul pdhilepingu sdlmimine) pdhjuseks, kui ilma esimese siindmuseta ei oleks ajaliselt
hilisemat sundmust toimunud. Selleks jéetakse maakleri vaidetav tegu motteliselt korvale ja
uuritakse, kas pdhilepingu sélmimine k&sundiandja ja kolmanda isiku vahel oleks ilma maakleri
tegevuseta toimunud vGi mitte. Kui pdhilepingu s6lmimine ei oleks saabunud maakleri tegevuse
tulemusel, on maakleri tegevus pdhilepingu slmimise pdhjustajaks.’* Seega tuleb kontrollida, kas
kasundiandja ja kolmanda isiku vahel oleks sdlmitud pdhileping ka ilma maakleri tegevuseta. Kui

pdhilepingu s6lmimine oleks toimunud ka ilma maakleri tegevuseta, puuduks pdhjuslik seos.

Seega on oluline, et maakleri tegevuse tulemusel saavad pooled esmakordselt teada v6imalusest
s6lmida pdhileping. Seejuures lepingu sdlmimise vdimalusele osundamine ei loo Gigust

maakleritasule siis, kui kolmas isik oli vdimalusest juba varem teadlik.

Maakleritasu vaidluse korral on enamasti pOhjusliku seose puudumine vGi selle ebapiisav
tdendamine maakleritasu saamise keeldumise aluseks, mistdttu on olulise tihtsusega tuvastada
maakleri maarav panus pohilepingu sdlmimisel. VVOib oelda, et teatud juhtudel on tdendamine
killaltki keeruline vOi isegi vBimatu. Saksamaa &iguspraktikas tulenevalt, kui maakleri poolt

osutatud vihje tulemusel séImitakse pShileping, siis eeldatakse pdhjuslikku seost**.

Autori hinnangul on praeguses kohtupraktika valguses tiheks aktuaalseks asjaoluks pohjusliku seose
tdendamine. Seega maakleritasu vaidluste véltimiseks ja vaidluste efektiivse lahendamise huvides
tuleks maaklerileping sGlmida vahemalt kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis ja
konkretiseerida tingimusi maakleritasu diguse tekkimisele ning maakleri padev tegutsemine

maaklerilepingu ajal sellisel viisil, mis vdimaldaks hiljem tuvastada ja tGendada maakleri ning

139 Autor on lahtunud seoste loomisel RKTKo 3-2-1-45-08 p-st 17.
0 Weishaupt, A. (2003), Ik 1170.
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pohilepingupartnerite vahelist diguslikku kolmnurka. Naiteks Saksa Oiguspraktikas on hakatud
arvestama maakleri tdendamiskoormuse raskusega. Huvide Oiglase tasakaalu loomise eesmargil on
digusmdistmise tulemusel viélja arendatud kasundiandja kdrvalkohustus anda maaklerile
informatsiooni p&hilepingu s6lmimise jéudmise asjaolude kohta. Pérast pdhilepingu sélmimist on
kasundiandjal kohustus anda maaklerile informatsiooni, et selgitada valja, kas pd&hilepingu

s6lmimiseni on jéutud tanu maakleri tegevusele'*,

2.2. Maakleritasu kasundi taitmata jaadmise korral kdsundiandjast tuleneva asjaolu tottu

Reeglina on maakleril digus maakleritasule alates tema vahendamise vGi osutamise tulemusena
lepingu sGlmimisest. Erandina on maakleril digus tasule ka juhul, kui pdhileping jadb s6lmimata

kasundiandjast tuleneva asjaolu tottu.

VOS § 664 Ig 2 jargi, kui maaklerilepingu kohaselt tekib maakleril digus maakleritasule parast
vahendatud vo6i osutatud lepingust tuleneva kohustuse taitmist kdsundiandja suhtes, on maakleril
digus maakleritasule ka juhul, kui kohustus jéi taitmata kasundiandjast tuleneva asjaolu tGttu. Seega
voladigusseaduse maaklerilepingu regulatsioon jatab maaklerile iguse maakleritasule ka kohustuse
taitmata jaamise korral, kui kdsundi taitmata jadmine on tingitud kasundiandjast tulenevalt. Siinjuhul
tuleb eritada kahte vdimalikku situatsiooni:

- Kasundiandja ja maakleri poolt osutatud kolmanda isiku vahel s6lmitakse p&hileping ja
maakler ei osale kdsundi 16puni taitmisel k&sundiandjast tuleneva asjaolu t6ttu;
- Kasundiandja ja maakleri poolt osundatud kolmanda isiku vahel ei sGlmita pdhilepingut

kasundiandjast tuleneva asjaolu tottu.

Viidatud kahel situatsioonil on (hiseks tunnuseks kasundi tditmata jadmine késundiandjast
tulenevalt. Neid, aga eristab lepingu sdlmimine vdi mitte sdlmimine maakleri poolt osundatud
isikuga. Eristava tunnuse alusel télgendatakse kohtupraktikas ka Gigust erinevalt. Esimesel juhul
kuulub kohaldamisele maaklerilepingu institutsioon, kuid teisel juhul kuulub suuresti kohaldamisele
k&sunduslepingu regulatsioon. Kuid uldjuhul rakendub mdlemal korral jargmine pdhimdte. Kui

maakler on leidnud k&sundiandjale lepingupartneri, kuid lepingulised kohustused ja&vad Idpuni

! Thomale, C. (2012), Ik 717-718.
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tditmata kasundiandja tottu, siis on maakleril digus tasule. Kuid eraldi teemana tGusetub veel
kisimus, kas maakleritasu kuuluks tasumisele tadies vOi osalises ulatuses sellele, mis kuulunuks

maksmisele maakleri poolt kasundi taitmise korral.

Riigikohus*? on &igusnormi télgendamisel asunud seisukohale, et VOS § 664 Ig 2 eelduseks on
asjaolu, et kasundiandja on kolmanda isikuga lepingu sélminud maakleri tegevuse tulemusena. Satte
uheks eelduseks on kasundiandja ja kolmanda isiku vaheline lepingu s6lmimine. Teiseks eelduseks
on, et pooltevahelise maaklerilepingu alusel tekib maakleril maakleritasu saamise digus alles pérast
maakleri vahendatud lepingu taitmist kasundiandjale. Antud juhul on maakleril digus tasule kas siis,
kui vahendatud lepingust tulenev kohustus on ké&sundiandja suhtes késundiandjast tuleneva asjaolu
tottu jd&nud téitmata ja ka juhul, kui maakler ei osale oma kohustuse I6puni taitmisel k&sundiandjast
tuleneva asjaolu tottu. Kéasundi saab lugeda téidetuks alates hetkest, mil k&sundiandja on sdlminud
kolmanda isikuga maakleri poolt osundatud isikuga pdhilepingu. Kui aga kasundiandja kinnisasja
vBorandamine ei toimu maakleri vahendamise vOi osutamise tulemusena, siis ei esine aluseid
maakleritasu saamiseks. Seega tuleb igakordselt hinnata, kas pGhitehinguni késundiandja ja

kolmanda isiku vahel jouti maakleri vahendusel voi mitte.

Oigusnormi eesmargiks on maakleri huvide kaitsmine, tagades maaklerile garantii. Naiteks
olukorras, kui maakler on viinud lepingupartnerid kokku, kes slmivad omavahel p6hilepingu jattes
samal ajal maakleri tehingust kdrvale. Antud ndite puhul on maakler leidnud kasundiandjale kull
lepingupartneri, kuid maakleri lepingulised kohustused jadvad taitmata kasundiandjast tulenevalt**.
Tavaliselt on sellistes olukordades k&sundiandja eesmérgiks mitte maksta maakleritasu. Seega on
maakleril sellistes olukordades tagatud &iguskindlus vdimaliku pahatahtlikkuse eest. Autori

hinnangul on kdnealune séte praktikas olulise tdhtsusega ning 6iguslikult vajalik ja péhjendatud.

Maakleri vahendustegevuse pooleli jaamist késundiandjast tulenevalt on késitlenud ka kohus ja
sisustanud situatsiooni jargnevalt: ,,Kuigi maakleri ei olnud miugilepingu sélmimise juures, ei tee
see olematuks maakleri t66d muugilepingu s6lmimiseni jéudmisel. Pelgalt mudgilepingu sélmimine

ilma maaklerita ei vélista maakleri digust saada oma teenuse eest tasu. Maakler ei ole keeldunud

2 RKTKo 3-2-1-72-08, p 11
Y3 varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M. (2009) § 664 komm 3.2, Ik 111.
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vahendusteenuse osutamisest. Samuti ei ole informeeritud maaklerit mudgilepingu sélmimisest ning

seetBttu ei saa maaklerile ette heita selle lepingu sdImimisest kdrvalejadmises****.

Kuivord pohileping s6lmitakse maakleri kohustuste taitmise tulemusel on maakleril Gigus ka
maakleritasule isegi juhul, kui tal kohustust pole vdimalik kdsundiandjast tulenevalt 16puni téita.
Vaatamata maakleri poolt pdhilepingu séImimisel mitteosalemine, mis on tingitud kdsundiandjast, ei
vélista maakleri digust saada maakleritasu VOS § 664 Ig 2 alusel. Seda enam, kui maakler ei olegi
sellest teadlik. Antud juhul loetakse pdhileping sdlmituks maakleri tegevuse tulemusel ehk maakler
téaitis kasundi I6puni. Sellisel juhul maakleri mitte viibimine pdhitehingu juures ei ole vélistav faktor

maakleritasu saamisel vastavalt VOS § 664 Ig-le 2.

Kohtupraktikast on veel tuua néide, kus kasundiandja sdlmis mudgilepingu maakleri vahendatud
ostjale eirates lepingujargset maakleri ainudigust kasundi taitmiseks. Kohus leidis, et kuna maakleril
jai lepingu taitmine temast sdltumata pdhjustel taitmata k&sundiandjast tuleneva asjaolu tottu, kes
rikkus maakleri k&sundi taitmise ainudigust, mades kinnisasja ise, siis tuleb kasundiandjal maksta

maakleritasu.*

Kuid VOS § 664 ei reguleeri situatsiooni kui késundiandja ja maakleri osutatud isiku vahel ei
sbImita pohilepingut kasundiandjast tuleneva asjaolu tdttu. Sellisel juhul kuulub kohaldamisele VOS
8 629 Ig 1, mille kohaselt kui kdsundisaajale tuleb tasu maksta pérast kdsundi taitmist vdi kasundi
taitmiseks antud tahtaja moéddumist ja kasundusleping 10ppeb enne kasundi taitmist voi selle
taitmiseks antud téhtaja moéddumist, on kasundisaajal digus mdistlikule osale tasust. Teise lause
kohaselt on sel juhul kasundisaajal Gigus saada kogu tasu Uksnes juhul, kui leping I8ppes

kasundiandjast tuleneva asjaolu tottu ja tasu maksmine on asjaolusid arvestades diglane.

Ringkonnakohus*® on analtiisinud viidatud olukorda, kus péhilepingut ei sélmitud maakleri
osutatud isikuga, vaid k&sundiandja on ise leidnud tehingu teise osapoole ehk tditnud k&sundi ise,
jattes maakleri osutatud isikuga p6hilepingu sdlmimata. VOS § 664 reguleerib maakleritasu
maksmise kisimusi Uksnes seoses kasundi taitmisega, mis seisneb po6hilepingu sGlmimises.
Maaklerilepingu kohta kéivad satted aga ei sisalda regulatsiooni juhuks, kui k&sund j&éb tditmata

uksnes kasundiandjast s6ltuvatel pdhjustel. Kohus joudis jareldusele, et niisugusel juhul kuulub

1% HMKo 2-08-12334
195 \/MKo 2-11-48863
“ TInRnKo 2-06-17297, p 26

51



kohaldamisele kasunduslepingu regulatsioon VOS 658 Ig 2 alusel. Kéasunduslepingu puhul
reguleerib VOS § 629 olukorda, kus tasu tuleb maksta parast kasundi taitmist, kuid kdsund jaab
taitmata kasundiandjast tulenevatel asjaoludel. Lisaks analiilisis kohus maakleri Gigust mdistlikule
osale maakleritasust. Nimelt tegi maakler omalt poolt kbik selleks, et kdsundiandjal oleks vdimalik
sOlmida leping maakleri poolt osutatud kolmanda isikuga, kuid kasundiandja jattis maakleri poolt
osutatud kolmanda isikuga lepingu s6lmimata, olles ise leidnud oma kinnisasjale ostja, kes oli ndus
maksma kdrgemat hinda, kui maakleri osundatud tehingu s6lmimise korral. Ringkonnakohus leidis,
et niisuguses olukorras pole diglane asetada kasundiandjat VOS § 629 kaudu olukorda, kus tal tuleks
tasuda maakleritasu tdies voi lahedases ulatuses sellele, mis kuulunuks tasumisele maakleri poolt
kasundi taitmise korral. Kohtu selgitas, et kuna maaklerilepingu eriparaks on maakleri vahendamise
tulemusel kolmanda isikuga lepingu s6lmimine, kuid maakleri vahendamise tulemusena kolmanda
isikuga pohilepingut ei sGlmitud, siis pidas kohus mdistlikuks 10% summast, mis kuulunuks

tasumisele lepingu taitmise korral VOS § 629 Ig 1 ja Ig 2 alusel.

VOS § 629 Ig 2 kohaselt tuleb tasu suuruse madramisel arvestada muu hulgas kasundisaaja poolt
juba tehtut, kasundiandjale sellest tekkivat kasu ja lepingu I8ppemise pdhjust. Oigus tasule kui
kasundi taitmine jaab pooleli kdsundiandjast tuleneva asjaolu tottu on vajalik hinnata maakleri
osutatud teenusest tegelik saadav hiive kéasundiandjale. Sellest tulenevalt on vajalik anallilsida

maakleri poolt tdidetud kohustusi, saadud kasu kasundiandjale ja lepingu 16ppemise pdhjuseid.

Seega tuleb maakleritasu maaramisel maakleri poolt tdidetud kohustuste hindamisel hinnata
maakleri reaalset panust. Esmalt, kas maakler on omalt poolt teinud kdik sbltuva ja vajaliku kasundi
taitmiseks, nditeks leidnud lepingupartneri, kes on ndus asuma lepingulisse suhtesse k&sundiandja
poolt seatud tingimustel. Saadud kasu hindamisel tuleb selgitada, kas tdnu maakleri tegevusele on
kasundiandja saanud kasu. KuivGrd maakler oma tegevusega on kasundiandja saadavaid hivesid
suurendanud, néiteks saades esialgselt soovitus kdrgema hinna, siis on ilmselgelt maakleri tegevus

olnud kasumlik ka juhul, kui kdsundiandja maakleri osundatud isikuga pohilepingut ei s6Imi.

Ka Giguskirjanduses on leitud, et kogu tasu maksmine on Giglane, kui maakler on olulisema osa oma
kohustustest taitnud'®’. Uheks selliseks voib olla maakler soov tiita késund I8puni, kuid
k&sundiandjast tulenevalt ei ole see vdimalik. Siis antud kontekstist vOiks kdne alla tulla olukord,

kus maakler on vahendanud k&sundiandjale lepingupartneri ja teinud kdik sbltuva, et poolte vahel

Y varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M. (2009), § 630 komm 3.2, Ik 28-29.
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s6lmitakse pdhileping, kuid k&sundiandaja loobub pdhjendamatult Gldse oma kinnisasja migist,
siis on maakler pdhilise osa oma kohustustest tditnud. Seega vo6ib pidada pdhjendatuks kogu tasu

maksmist maaklerile kuna suurem osa maakleri ilesandest on taidetud.

Harju Maakohus'*® on analiitisinud ja tdlgendanud olukorda, kui kasundiandja loobub kinnisasja
voorandamisest. Kohus joudis seisukohale, et kuna kostja keeldus korteriomandit miiumast, on
kostjal kohustus tasuda hagejale maakleritasu. Kohus joudis jareldusele, et maaklerilepingu
s0lmimisel pidi kostja olema veendunud, et soovib korteriomandit vddrandada ning arvestama
tagajargedega, mis kaasnevad juhul, kui kostja imber motleb. Kostja esitas vastuvaite, et allkirjastas
maaklerilepingu ennatlikult ega lugenud seda labi. Kohus selgitas, et lepingu labi lugemine on
lepingupooltele vabatahtlik, kuid selles satestatud tingimused saavad pooltele siduvaks lepingu
allkirjastamisel vaatamata sellele, kas lepingupool on selle 1abi lugenud vGi mitte. Kuna hageja taitis
lepingust tuleneva kohustuse, so leidis kostja kinnisomandile ostja ning tegi vdimalikuks
muugilepingu s6lmimise ja kostja otsustas pérast maaklerilepingu s6lmimist, et ei soovi asja
vBorandada, on kostjal kohustus tasuda maakleritasu ja seda ka tulenevalt VOS § 629 Ig-st 1. Kohus
on leidnud, et maakleritasu maksmine on maaklerile asjaolusid arvestades diglane kuigi k&esolevaks
ajaks on maaklerileping 16ppenud. Kuivord maakleri oli enne lepingu I6ppemist kasundi esemeks
oleva Ulesande taitnud, teisisdnu leidnud kinnisasjale ostja ja osundanud temaga miuugilepingu

sOlmimise vBimalusele.

Parast maaklerilepingu sdlmimist védrandamisest loobumist on kohus veel kasitlenud lahendis, kus
maakler oli leidnud kasundiandja kinnisasjale ostja ja valmistas parajasti ette madgitehingut, kui
kasundiandja vdorandanud samal ajal hoopis oma kinnisasja alanejale sugulasele, kes teatas
maaklerile, et ei soovi kinnisasja miia. Kohus joudis seisukohale, et maakleril on 6igus
maakleritasule, sest maakler on leidnud kostja kinnisasjale ostja, kellega kostja sisuliselt keeldus
lepingut sB6lmimast, keeldumine véljendus tutrega vddrandamislepingu sdlmimises. Seega on
maakler omapoolsed lepingulised kohustused nduetekohaselt taitnud ning muugitehing jai ara
kostjast tingitud pohjustel, misjérel on kostja kohustatud tasuma kokkulepitud maakleritasu vastavalt
VOS § 664 Ig-le 2. Lisaks markis kohus, et kostja kiitus maakleri suhtes vastuoluliselt, mis ei ole
kooskdlas VOS §-s 6 ja TsUS §-s 138 sitestatud kohustustega toimida oma kohustuste tditmisel ja

diguste teostamisel heas usus. Veel sdtestab VOS § 14 g 3, et isik ei vdi pahauskselt, eelkdige

8 HMKo 2-13-34267, p 14
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lepingu sGlmimise tahteta labird&kimisi pidada, samuti neid pahauskselt katkestada. Kohus joudis
veendumusele, et kostja on seda keeldu rikkunud, ta on oma reaalse tegevusega jatnud mulje

kinnisasja vé6randamise soovist.**°

Seega, kui maakler on teinud joupingutusi ja loonud k&ik v@imalikud eeldused, et kdsundiandja ja
maakleri osundatud kolmanda isiku vahel on v@imalik s6lmida pdhileping, kuid k&sundiandjast
tulenevalt jaab leping sdlmimata, on maakler oma kohustused késundiandja ees téitnud ning sellest
tulenevalt digustatud saama maakleritasu VOS § 664 Ig 2 jargi.

Maakleritasu ndude esitamine

Kui maakleril tekib VOS § 664 Ig 2 alusel digus maakleritasule tuleb autori hinnangul sellekohane
ndue esitada kasundiandjale esimesel vdimalusel, et mitte luua olukorda, millest k&sundiandjale
vGib jaada mulje, et temalt maakleritasu ei ndutagi. TsUS § 138 Ig 1 alusel tuleb Giguste teostamisel
toimida heas usus ning erinormina sitestab VOS § 6 Ig 1, et vdlausaldaja ja vdlgnik peavad
teineteise suhtes kadituma hea usu pdhimottest l&htuvalt. Hea usu pOGhimdte taotleb ennekdike
kaalumisdiguse kohaldamist konkreetse vaidluse asjaolusid arvesse vottes. Printsiip tdidab positiivse
diguse kdrval Giglase Giguse eesmarki tagades olukorra diglase lahendamise™®. Naiteke
situatsioonis, kus kasundiandja teatab maaklerile, et ei soovi v6drandada kinnisasja, kuigi maakler
on leidnud k&sundiandja kinnisasjale ostja (téithud kasundi), peab maakler alates kdsundi taitmise
hetkest teatama ké&sundiandjale ka tasundudest. llmselt tasundudest teatamine voi ndudmine pérast
kasundi taitmist naiteks ihe vBi kahe aasta parast vib kaasa tuua TsUS § 138 1g 1 ja VOS §6 Ig 1
alusel hea usu pdhimotte vastase kaitumise, millest tulenevalt vdib maakler kaotada maakleritasu

ndudediguse.

Seega maakleritasu ndude esitamisel tuleb arvestada hea usu pdhimdttest tulenevalt Giguste
teostamise lubamatust, kui maakler pole kasundiandjale nduet mdistliku aja jooksul esitanud.
Noudediguse vOib kaotada naiteks selle pikaajalise kasutamata jatmise tdttu, hea usu vastasuse tottu

(saksa keeles Verwirkung), kui:

- Oigust ei kasutata pikemat aega (ajamoment);

9 PMKo 2-12-28321, p 9 ja 14.
0 Tiivel, R. Tsiviildiguse tildosa. Tallinn: Juura 2009, Ik 227.
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- Vélgnikul tekib n-6 usaldus, et seda igust enam ei kasutatagi (usaldusmoment)*>* .

Autori maakleritasu ndudedigus kaotamine on vdimalik ja Usna tdendoline, kui k&sundiandjaks on
tarbija. Kuivord tarbija on ndrgem osapool ja olukorras, kus teda pole teavitatud maakleritasu
ndudediguse tekkimisest, kui késundi taitmine jaab pooleli temast tulenevalt, vdib kdne alla tulla
nimetatud diguse lubamatu kasutamine maakleri, kui majandus- ja kutsetegevuses tegutseva isiku
poolt, kui ta kasutab oma Gigusi néiteks aasta hiljem. Autori ké&sitluses tuleb tasundude esitamist
piiritleda hea usu ja mdistlikkuse p6himéttega ning kindlasti ei ole nende p&himdtetega kooskdlas
tasundue, mis esitatakse aasta hiljem parast kinnisasja midgitegevuse I16ppemist ning k&sundiandja

ja maakleri vahelise suhte katkemist.

2.3. Maakleritasu parast lepingu Idppemist voi I6petamist

Seadusest tuleneva vdlasuhte regulatsioon annab veel ihe erandina maaklerile maakleritasu diguse,
kui lepinguline kohustus taidetakse parast vélasuhte 16ppemist. Nimelt VOS § 664 Ig 3 kohaselt
maakleri digust maakleritasule ei mdjuta asjaolu, et vahendatud vdi osutatud leping sdlmitakse voi
sellest tulenev kohustus tdidetakse péarast maaklerilepingu 16ppemist. Kdnealune paragrahv kuulub
kohaldamisele kui pohilepingu sdlmimine toimub pdarast maakleri ja k&sundiandja vahelise
maaklerilepingu I6ppemist. Satte sisu ja mdte on, et maaklerilepingu I6ppemine néiteks tahtaja

mododdumisega ei tahenda seda, et lepingu I6ppemisega 16ppeks ka maakleritasu ndude tahtaeg.

VOS § 664 Ig 3 sitte eesmark on kaitsta maaklerit olukorras, kus maakler on kasundiandjale vélja
selgitanud voimalikud lepingu osapooled, kuid seejarel kasundiandja Utleb maaklerilepingu dles
ning hiljem s6lmib maakleri poolt osutatud isikuga pohilepingu. Analoogiline kaitumine
kasundiandja poolt viitab ilmselgelt soovile hoiduda kdrvale omapoolsest lepingu taitmisest ehk
maakleritasu maksmisest. Seejuures tuleb kasundiandjal siiski arvestada maakleritasu maksmise
kohustusega kui ilmneb, et p8hilepingu s6lmimiseni jouti tdnu maakleri tegevusele. Seega ei oma
tahtsust, kas kasundiandja ja kolmanda isiku p&hilepingu sdlmimise ajahetkel on k&sundiandja ja

maakleri vahel kehtiv maaklerileping v&i mitte*?,

BLvarul, P. Kull, 1. Kéve, V. Kéerdi, M.Saare, K. Tsiviildiguse tildosa. Oigusteaduse pik. Tallinn: Juura
2012, Ik 72.
52 Varul, P. Kull, 1. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), § 664 komm 3.3, Ik 111.
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Néiteks on kohus joudnud jareldusele, et kuna lepingust tulenev kohustus jai k&sundiandja suhtes
I6puni téitmata maaklerilepingu l8petamisega kasundiandja algatusel ning mudgileping s6lmiti
maakleri osavGtuta tema osutatud kolmandale isikule, on maakleril tulenevalt VOS § 664 Ig-es 2 ja

3 satestatust digus saada maakleritasu.™>

Volasuhte 18ppemise viise on erinevaid, kuid maaklerilepingute 18ppemise voi I6petamise alusteks
on sageli maaklerilepingu I6ppemine téhtaja moéddumisega vOi ké&sundiandja poolt vdlasuhte
I6petamine Ulestitlemisega VOS § 186 p 6 alusel. Kasundiandja poolt lepingu tlesiitlemine on autori
praktilisest kogemusest laialt kasutatav ja ilmselt ka kdige sagedamini kasutatavaid maaklerilepingu
ulesttlemise aluseid. Paraku rakendavad kasundiandjad maaklerilepingu ulesitlemise véimalust
tintipeale selleks, et valtida maakleritasu maksmise kohustust. Kuid lepingu tlesttlemine ei mdjuta
juba tekkinud 8iguste ja kohustuste kehtivust™* ning ka lahtuvalt VOS § 664 Ig-st 3 ei vabasta see

kasundiandjat maakleritasu tasumisest, kui maakler on kasundi taitnud.

Tulenevalt VOS § 658 Ig-st 2 ja § 630 Ig-st 1 on mélemal lepingupoolel igal ajal vimalik tahtajatu
maaklerileping kuni ké&sundi taitmiseni Ules 6elda. Ning sama seaduse 8 631 satestab alused nii
tahtajalise kui tahtajatu maaklerilepingu erakorraliseks Glesutlemiseks. Satteid kohaldatakse koigi
kasunduslepingute suhtes, sdltumata sellest, kas need on kestvuslepingud voi mitte. ™
Maaklerilepingu ilesiitlemise alusnormistik tuleneb ka VOS-i ildregulatsioonist. Korraline

tilesiitlemine tuleneb VOS §-st 195 ja erakorralise tlesiitlemise diguslik alus tuleneb §-st 196.

Kui kasundiandja on maaklerilepingu ulesse 6elnud, siis sageli ei arvestata asjaoluga, et lepingust
kuni selle tlesutlemiseni tekkinud digused ja kohustused jadvad kehtima. Pooled vabanevad tksnes
lepinguliste kohustuste edasisest taitmisest VOS § 195 lg 2 alusel. Lepingu lesitlemise diguslik
sisu on suunatud peamiselt tulevikku'®®. Seega ei 16ppe maaklerileping mitte tagasiulatuvalt, vaid
edasiulatuvalt. Seaduse satted v6imaldavad kull lepingu igal ajal Ghepoolselt tles 6elda, kuid
kohustab ké&sundiandjat ja annab 0htlasi maaklerile néudeBiguse maakleritasule kui ilmneb, et
maaklerilepingu kehtivuse ajal maakleri tegevuse tulemusel pdhileping sdlmiti, kuigi pdhitehingu

s6lmimise ajahetkel ei ole maakleri ja kdsundiandja vahel kehtivat maaklerilepingut. Kui pdhileping

%3 TInRnKo 2-07-49582, p 23

154 Kdve, V. Lepingu hepoolse I6petamisega seotud kiisimused voladigusseaduses. Juridica, 2003, nr 4, 1k
233.

% Varul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kéerdi, M. (2009), § 619 komm 3.1 ja § 631 komm 3, Ik 3 ja 31.

B8 Kull, 1. Kaerdi, M. Kdve, V. Véladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, Ik 315.
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sOlmitakse ilma maakleri osaluseta, kuid just maakleri vahendusel tutvusid lepingupooled, siis v0ib
leida tbendamist maakleri madrav panus, mille tulemusel jouti lepingu sélmimiseni. Kasundiandja
seisukohalt on maaklerilepingu Ulesttlemine ebaoluline, kuna sGltumata Ulesutlemisest vabastab
ulesttlemine Uksnes lepinguliste kohustuste tditmise edasiulatuvalt ehk ex nunc. See tahendab, et
lepingus juba tekkinud Gigused ja kohustused ja&vad kehtima. Tegemist on lepingulise suhte
jarelmdjuga, mis tekib seaduse alusel lepingulise vdlasuhte faktist peale viimase 16ppemist. Autori
hinnangul on praktikas maaklerilepingu ootamatu I6petamine laialt kasutatav ennekdike seetdttu, et

kasundiandjatel puuduvad teadmised lepingulisest suhtest tuleneva jarelmdjuga.

Maaklerilepingu  Ulesutlemist  kasutavad sageli  kdsundiandjad  selleks, et vabaneda
maaklerilepingulisest kohustusest tasuda maaklerile maakleritasu. Kui késundiandja teatab
maaklerile, et ei soovi enam kinnisasja vd0randada, siis mudgisoovist loobumise teadet saab
kasitleda, kui maaklerile tehtud Glesutlemise avaldust. Kui aga peale maaklerilepingu I6petamist
s6Imib kasundiandja maakleri osundatud isikuga pdhilepingu, on maakleril digus tulenevalt VOS §

664 Ig-st 3 saada kasundiandjalt maakleritasu.

Autori hinnangul omab kdnealune sate, suurt praktilist tdhendust kaitstes ja tagades sellega
maakleritasu ndudediguse. Pérast lepingu l8ppemist edasi kestev vdlasuhe taotleb antud juhul
eelkdige diglast digust olukorras, kus pooltevaheline maaklerileping on kill 16ppenud, kuid maakler
siiski oma lepingulise kohustuse kasundiandja ees on tegelikult taithud ehk saavutatakse
maaklerilepingu sélmimisel taotletud eesmark. Kui kasundiandja sélmib pdhilepingu informatsiooni
alusel, mida ta sai seoses varem eksisteerinud lepingulise suhtega, vdib eeldada maakleri Gigust
maakleritasule, kuna lepinguline kohustus on téidetud ja seda pérast lepingu I6ppemist.

Maakleritasu ndude aegumistihtaja suhtes kuulub kohaldamisele TsUS § 146 Ig 1, mille jargi on
tehingust tuleneva néude aegumistahtaeg kolm aastat. Teisisdnu lepingulise kohustuse tditmisega on
maakleril digus nduda maakleritasu kuni kolm aastat arvates maaklerilepingu I6ppemisest. Antud
juhul ei ole relevantne, kas leping I6ppes tahtaja moéddumisega, Ulesutlemisega vdi mdnel muul
alusel, valja arvatud maaklerist tingitud asjaolust. Tegemist on lepingu jarelmdjuga, mis on tekkinud

selle fakti tulemusena, et poolte vahel oli s6lmitud maaklerileping.

Kuigi lepingust tulenev ndude aegumise tahtaeg on kolm aastat, vOib autori arvates maakler tasu

ndudediguse kaotada ka varem. Naiteks, kui kdasundiandjaks on tarbija ning maakler ei ole lepingu
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séImimisel ja selle 16ppemisel teavitanud tarbijat VOS § 664 Ig-s 3 sétestatud jarelmdjust. Nimelt
TKS 8 4 Ig 2 jargi peab majandus- ja kutsetegevuses tegutsev juriidiline isik andma tarbijale enne
teenuse kasutamist tUksikasjalikku teavet teenuse omaduste ja kasutamistingimuste, samuti hinna ja
tasumise tingimuste ning lepingu taitmise ja sellest tulenevate diguste, kohustuste ja vastutuse kohta.
Tarbija, kui lepingu ndrgem osapool peab omama lepingulises suhtes ettendhtavust, millised
kohustused vdivad tal tekkida ja millistel alustel ning samuti millise perioodi véltel. Kui maakler
viidatud kohustust ei tdida, vOib ta kaotada autori hinnangul hea usu ja mdistlikkuse p&himdttest
ldhtuvalt Giguse nduda tarbijalt maakleritasu, seda just ettearvamatuna ja Ullatuslikuna tuleneva
kohustusena. Sétte eesmérgiks on kiill maakleri kaitse, kuid teisest kiiljest peab maakler VOS § 620
Ig 2 j&rgi toimima uldiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel, mis eeldab k&itumist heas usus ja oma
kutsetegevuses jargimast hdid kombeid ja tavasid, et mitte kaotada maakleritasu ndudedigust. Seega
maakleril tuleb anda tarbijale informatsioon selle kohta, kui kaua peab tarbija arvestama maakleri
tasundude esitamise voimalusega peale maaklerilepingu 16ppemist juhul, kui ta s6lmib the maakleri

osutatud isikuga tulevikus kinnisasja mudgitehingu.

Autori ettepanekud maakleritasu maksmisega seotud vaidluste vahendamiseks

Nii autori praktilisest kogemusest kui ka kohtupraktika analiiusist tulenevalt ei ole k&sundiandjad
sageli teadlikud VOS § 664 Ig-s 2 ja 3 sitestatud erinormidest maakleritasu maksmise kohustuse
tekkimise kohta. Ilmselt vahesest teadlikkusest tingituna kasutavad kasundiandjad liialt
kergekéeliselt pbhjendamatut pdhilepingu sGlmimise loobumist maakleri osutatud isikuga voi
seadusest tulenevat lepingu IGpetamise vdimalusi maakleritasu maksmisese véltimiseks, mis aga
omakorda sunnib maaklereid esitama tasu nduet hagiavaldusi kohtutesse. Véimaliku lahendusena
naeb autor senise regulatsiooni tdhusamat rakendamist Uheks selliseks vGimaluseks on ennekdike

kasundiandjate teadlikkuse tdstmine.

Esmalt hdlmaks see maakleri aktiivset panust informatsiooni esitamises. Maaklerilepingu
s6lmimisel teavitada k&sundiandjat maakleritasu tasumise kohustuse tekkimisest ka juhul, kui
kasundiandja s6lmib  kinnisasja vdorandamislepingu maakleri osutatud ostjale pérast
maaklerilepingu 16ppemist ning ka olukorras, kus k&sundiandja pdhjendamatult keeldub maakleri

osutatud isikuga pdhilepingu s6lmimisest.

58



Teise reaalse lahendusena autori kasitluses on maaklerilepingu 6Gigusregulatsioonis sisalduvate
vBimaluste teadvustamist erialavaldkondade veebilehtedel. Ulevaatlikult on vGimalik esitada teave
EKMK, EKFL, Tarbijakaitseameti veebilehtedel ja samuti kinnisvaraportaalide keskkondadesse.
Teabe esitamisel tuleb arvesse votta ka sihtgruppe, kelleks k&sundiandja rollis on valdavalt tarbija.

Seega tuleb informatsioon esitada arusaadavamas keeles varreldes VOS-s sétestatuga.

Veel ndeb autor Uhe vdimalusena kinnisvaramaakleri maaklerilepingu tldtingimuste koostamist
naiteks ehituse t60votulepingute tldtingimuste ja kinnisasja korrashoiuteenuste tervikk&sundi tldiste

lepingutingimuste®>’

eeskujul, mis on koostatud Majandus-ja Kommunikatsiooniministeeriumi
toetusel. Uldtingimustega on vdimalik reguleerida kasundiandja ja maakleri vahelisi suhteid
kinnisasja vahendusteenuse osutamisel. Uldtingimused on oma olemuselt kiill soovituslikud, kuid
maaklerilepingu sGlmimisel kasitletavad hea tavana. Uldtingimuste rakendamist peetakse heaks
tavaks ka siis, kui selles ei ole poolte vahel eraldi kokku lepitud. Autori hinnangul selliste tingimuste
koostamine tagaks turul kinnisvaramaakleri teenuse Uhetaolisuse. Tingimuste koostamisel tuleks
ldhtuda eeldusest, et kdsundiandja ei oma maakleriga v@rdseid teadmisi kKinnisasja vahendamise ja
vOorandamisega kaasnevatest asjaoludest. Maaklerile tuleks kohustusena seada k&sundiandja

tdhelepanu juhtimine asjaoludele, mis kaasnevad maaklerilepingu I8ppemisega VOS §-s 664 alusel.

2.4. Maakleritasu suurus

Maaklerilepingu oluliseks tingimuseks vastavalt VOS § 658 Ig-le 1 on maakleritasu. Samas ei
tahenda tasu kokkuleppe puudumine, et maaklerilepingut pole sdImitud®®®. Riigikohus*® on oma
lahendis leidnud, et kui tuvastatud asjaoludel vahendas hageja kostja korteriomandi muuki suulise
maaklerilepingu alusel, pole hageja néude rahuldamata jatmise aluseks asjaolu, et pooled ei ole
kokku leppinud vahendustasu suuruses. Ajaliselt varem on ka ringkonnakohus® leidnud, et
maaklerilepinguga on tegemist isegi juhul, kui sénaselge kokkulepe maakleritasu kohta puudub. Ka
ei tulene VOS-i regulatsioonist, nagu ei saaks maaklerilepingut lugeda sdlmituks, kui maakleritasus

ei ole kokku lepitud. Seega ei saa lugeda maaklerilepingut mitte s6lmituks seet6ttu, et maakleritasus

" Nimetatud tildtingimused on kattesaadavad Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi kodulehel:
https://www.mkm.ee

8 varul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kaerdi, M. (2009), § 658 komm 3.5, Ik 104.

%9 RKTKo 3-2-1-73-06, p 11

' TInRnKo 2-2/92/05
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kokkulepe puudub. Kill aga pole vélistatud sellise tingimuse siduvus lahtuvalt VOS § 9 Ig-st 3, kui
uks osapool taotleb maakleritasu kokku leppimist, siis ei loeta enne maaklerilepingut sélmituks, kui

maakleritasu kokkulepe on saavutatud ehk saavutatud lepingu séImimise eeldus.

Lepingu dispositiivsusest tulenevalt on pooltel digus ja vabadus ise méarata maakleritasu suurus

ning selle arvutuslik metoodika. Praktikas on kasutusel kolm maakleritasu arvutamise meetodit:

- protsendina midgihinnast;
- fikseeritud summana;

- kokkuleppeline miitigihind, millest iiletav summa moodustab maakleritasu.*®*

Autorile teadaolevalt on praktikas enim kasutusel maakleritasu kokkulepe kindla protsendina
kinnisasja véartusest. Maakleritasu suurus on keskmiselt 3-7% Kinnisasja mudgihinnast,

enamlevinud on 5%

. Maakleritasu suurus on otseses seoses Kinnisasja vaartusega, asukohaga ja
muude kinnisasjaga seotud eriparadega. Tavaliselt on kdrgema hinnaga kinnisasjade puhul on
maakleritasu vaiksem vorreldes odavamate kinnisasjadega’®. Seega, mida kdrgema hinnaga
kinnisasi seda véaiksem on maakleritasu ning mida madalama hinnaga on kinnisasi seda kdrgem on
maakleritasu. Kusjuures sama maakleritasu suuruse keskmine vahemik ja pdhimdtted on levinud ka
Saksamaal, kus maakleritasu suurus s@ltub eelkdige piirkonnast ja tehingu suurusest ning tavaliselt
jadb maakleritasu vahemikku 3-5% miitigihinnast.’®* Saksamaal naiteks Miinchenis ja Wiirzburgis
on maakleritasu 3% ning Bremenis 5%'%. Hispaanias on tavaparane maakleritasu suurus 3-8%,
enamlevinud on 6%, kuid erandina Hispaania hinnatud piirkondades I6una rannikul kddindib
maakleritasutasu 10-20%-ni mudgihinnast. Poolas on tavaline maakleritasu 1-3% mudgihinnast,
kuid kallimate Kkinnisasjade puhul v6ib maakleritasu langeda alla he protsendi. Taanis jaab

maakleritasu suurus vahemikku 2,5%-4% ning Soomes 1,85%-5% miitigihinnast.®

1! Hindpere, E. Kinnisvaramaakleri ABC. Praktilised soovitused ja nduanded kinnisvaramaaklerile. Tallinn:
Kinnisvarakool 2014, Ik 110.

192 Kaing, M. (2011), Ik 132 ja

Nermann, R. Sorga, M. Kuhlbach, H. Kinnisvaradpik Il. Kinnisvarakool 2007, Ik 39.

193 Aripaeva kasiraamat. Advokaadibiiroo Aivar Pilv. Lepingute kasiraamat. Aripéeva kirjastus 2011, ptk
11.3.2.7, Ik 2.

1% Volhard, R. Weber, D. Usinger, W. Real property in German. Legal and Tax Aspects of Development and
Investment. 5th Edition 1998, Ik 43.

1% Schmid, C. U. Centre of European Law and Politics (ZERP) University of Bremen. Conveyancing
Services Market. Country Fiches. Bremen: 2007, Ik 136.

' Ibid. Ik-d 69, 107, 248, 339
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Kinnisasja ulri vahendamise eest on maakleritasu tavaliselt vordne Ghe kuu Glri suurusega, kuid
pole valistatud ka kdrgem voi véiksem tasu, néiteks pool the kuu Gdrist. Tavaliselt kui Glritakse
lihemaks perioodiks, siis jaab maakleritasu vahemikku pool kuni tihe kuu iiri suuruseni.*®’” Naiteks
Saksamaal on  maakleritasu suurus kuni kahekordne kuu tir*®. Kuid eluruumi dtirimise
vahendamisel on maakleritasule kehtestatud maksimum piirmaar, milleks on kuni kahe kuu turi

suurus pluss kaibemaks'®®.

Kui kinnisasi asub valjapool linna, kus hinnad on madalamad ja vahemaad pikemad, mida maakler
peab igakordselt labima, siis vOib maakleritasu protsentuaalne maéar (letada isegi kimmet protsenti
kinnisasja mdudgihinnast. Kohtupraktikas leidus ka kaasus, kus kinnisasi asus Parnumaal ja

maakleritasu moodustas 28,6%*"°

mudgihinnast, mis tegelikkuses ei vasta kohaliku tavalise
maakleritasu suurusele. Nimetatud suuruses maakleritasu kokkulepe seab tdsise kahtluse alla selle
mdistlikkuse, kuid kuna see polnud vaidluse objektiks, siis kohus maakleritasu suuruse
proportsiooni antud vaidluse raames ei kasitlenud. Maakleritasu suurus milleks on 10% vdi enam on
harva esinev ja tingitud eelkdige kinnisasja eriparadest. Kaasuste ja autori praktikast kogemusest
lahtuvalt tuleb tddeda, et maaklerite ndutavad maakleritasud Uletldiselt jadvad praktikas levinud

maistlikke ja tavapdraste tasude piiridesse.

Maakleritasu ei ole seadusega reguleeritud ja see on koikuv l&htuvalt Kinnisasjast. Valdavalt
puuduvad regulatsioonid maakleritasu suuruste kohta ka teistes Euroopa riikides, kuid leidub
erandeid. Maakleritasu maksimummaarad on kehtestatud nditeks Austrias ning Sloveenias
(maskimummaar 4 % muugihinnast). Varem kehtisid soovituslikud tasuméaarad ka Taanis, kuid need
tilhistati vaba turumajanduse ja ausa konkurentsi huvides.'”* Lepinguvabaduse printsiibist tulenevalt
vOib teha jareldused, et just seetdttu on VOS § 666 tunnistatud kehtetuks, mille jargi oli
kasundiandjal vdimalik kohtult taotleda maakleritasu vahendamist maistlikku suuruseni, kui pooled
on kokku leppinud ebamadistlikult suures maakleritasus. Kuid Riigikohtu otsus, mis puudutab
maakleritasu alandamist varasema VOS § 666 redaktsiooni alusel, saab kohtu jareldusi kohaldada ka

VOS § 665 korral, kui lepingupoolte kokku leppimata maakleritasu suuruse méairatlemisel ja

% Nermann, R. Sorga, M. Kuhlbach, H. Kinnisvaradpik I1. Kinnisvarakool 2007, Ik 39.

1% Just, T. Maennig, W. Understanding German Real Estate Markets. Springer 2012, Ik 83.

1% Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung. 04.11.1971; 20.9.2013 | 3642, § 3. Arvutivdrgus:
http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/wovermrg/gesamt.pdf (13.04.2014).

"% PMKo 2-06-20913.

"1 Schmid, C. U. Centre of European Law and Politics (ZERP). University of Bremen: 2007, Ik 40-42.
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hindamisel’’2. Ringkonnakohus on sisustanud maakleritasu k&rget maéra, millest tulenevalt
tavapérasest suurem maakleritasu ei muuda tehingut heade kommete vastaseks ja sellest tulenevalt
ka tuhiseks'’®. Seega kohtul pole omal algatusel igust lepingu osapoolte kohustuste vahekorra
kontrollimiseks. Ennekdike seetdttu, et kohtu omaalgatuslik poolte lepingulistesse tingimustesse
sekkumine voib riivata lepinguvabaduse p&himdotet, mille kohaselt peab olema tagatud isikute
vabadus mééarata lepingutingimusi. Seet0ttu ei ole kohtul reeglina Gigust sekkuda osapoolte

lepingutingimustesse™™*.

Olukorras, kus kasundiandja on veendumusel, et temale osutatud teenus ei olnud maakleri poolt
taidetud mittekohaselt, siis on kasundiandjal ndudediguse teostamiseks kasutada v@ladigusseaduse
uldosas satestatut. Iseenesest on vOimalik nduda maakleritasu vahendamist Giguskaitsevahendina
VOS § 112 satestatud hinna alandamise normi jargi, mille Ig 1 esimene lause satestab, et kui
lepingupool vdtab vastu kohustuse mittekohase tditmise, vOib ta alandada tema poolt selle eest
tasumisele kuuluvat hinda vordeliselt kohustuse mittekohase taitmise vaartuse suhtele kohase
taitmise vadrtusesse. Normi eesméargiks on mittekohase tditmisega rikutud pooltevaheliste
kohustuste tasakaalu taastamine olukorras, kus pool on mittekohase tditmise vastu votnud ja ei soovi
lepingust taganeda, kuid tal on vdimalus muuta Ghepoolselt lepingut kohustuste proportsiooni

taastamise eesmargil, alandades selleks hinda'™

, antud juhul maakleritasu. Satte kohaldamise
eelduseks on maakleri mittekohane kohustuse tditmine ehk lepingu rikkumine, mistdttu ei ole
tegemist maakleritasu suuruse ebamdistliku alandamise voimalusega nagu maaklerilepingu korral
varem kehtinud § 666, vaid tegemist on diguskaitsevahendiga'’®. Lisaks on Riigikohus nentinud, et
hinna avaldamise avalduse v6ib teha ka kohtumenetluse kestel kuni kohtuvaidluseni esimese astme

kohtus®””.

Kinnisasjad, mis asuvad valjapool linnasid on nende puhul tavaparane, et maakleritasu ei seata
sOltuvusse miugihinnaga, vaid lepitakse kokku fikseeritud summana. See on pdhjendatud
piirkondades, kus kinnisasjade hinnad on madalamad ja ndudlus vdiksem ning vahemaad pikemad.

Y2 Varul, P. Kull, 1. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), § 665 komm 3.2, Ik 114.

'"® TInRnKo 2-07-34746

1" Aripaeva kasiraamat. Advokaadibiiroo Aivar Pilv. Lepingute kasiraamat. Arip4eva kirjastus 2011, ptk
11.3.2.7, Ik 2.

> RKTKo 3-2-1-131-05, p 18

0 varul, P. Kull, 1. Kdve, V. Kaerdi, M. Vdladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006,
§ 112 komm 3, 1k 371.

T RKTKo 3-2-1-44-04, p 17
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Ka kohus on nentinud, et maakleritasu vdib kokku leppida kindla summana. Seda just seetdttu, kui

tegemist on keerulise kinnisasja miiiigiga, mis on tavapéraselt aegandudvam.'™

Olukorras, kus maakleritasu suurus on lepingus kaheti mdistetav, tuleb maakleritasu kokkulepet
télgendada selliselt nagu iga sarnane maistlik isik seda samade asjaoludel méistma pidi. Riigikohtu
kolleegium on juhtinud tdhelepanu maakleritasu suuruse tuvastamisel, et analttisimisel tuleb vastata
kisimusele, kas pooled leppisid kokku maakleritasu nii, et see on s6ltuvuses mutdava asja I6plikust
miitigihinnast v&i mitte'”®. Poolte vahel oli maaklerilepingus kokkulepitud kinnisasja miitigihind ja
maakleritasu suurus. Mudgi perioodi jooksul muudeti kahel korral kinnisasja hinda, kuid
maakleritasu muudeti Ghel korral. Esimesel juhul kinnisasja hinna muutusega kaasnes maakleritasu
suuruse muutus, kuid teistkordsel kinnisasja hinna muutusel mitte, mistottu tekkis pooltel vaidlus
selle Ule, kas maakleritasu oli seoses miidava asja 10plikust hinnast. Esialgu kokkulepitud
maakleritasu oleks seega tulnud kasundiandjal tasuda juhul, kui asi oleks middud esialgu
kokkulepitud hinnaga, miitigihinna vahenemisel vahendati ka maakleritasu suurust.*®® Kohus leidis,
et maakleritasu ei olnud poolte vahel kokku lepitud kindla summana, vaid see s6ltus asja 18plikust

mudgihinnast.

Kui maakleritasu osas kokkulepe puudub ei tdhenda see, et lepinguline suhe ei kvalifitseeruks
maaklerilepinguks voi tasu ei tuleks maksta. VVoladigusseadus naeb ette ka olukorra, kui poolte vahel
puudub maakleritasu suuruse kokkulepe. VOS § 665 kohaselt kui maakleritasu suurus ei ole kokku
lepitud, loetakse selleks kohalikku tavalist maakleritasu sellise lepingu vahendamise v@i osutamise
eest, selle puudumisel aga mdistlik tasu. Kohalikuks tavaliseks maakleritasuks tuleb lugeda, seda
mis on samas piirkonnas sarnase maakleriteenuse eest makstav tasu. Maistliku tasu mdiste on jéetud
seadusandja poolt reguleerimata, mistottu tuleb maakleritasu maistlikkust hinnata iga tksikjuhtumi

korral eraldi. Seega on tegemist igakordse kujundusdigusega.

Riigikohus on mdistliku tasu hindamist oma lahendis analtisinud ja leidnud, et maakleritasu
maistlikkuse kindlakstegemisel tuleb muuhulgas arvestada VOS § 7 Ig-s 1 satestatud, mille kohaselt
loetakse volasuhtes mdistlikuks seda, mida samas olukorras heas usus tegutsevad isikud loeksid

tavaliselt mdistlikuks. Arvestada tuleb VOS § 7 lg-s 2 satestatuga, mille jargi tuleb mdistlikkuse

8 RKTKo 3-2-1-140-05, p 6
9 RKTKo 3-2-1-140-05, p 12
%0 TrtRnKo 2-04-1083
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hindamisel arvestada vblasuhte olemust ja tehingu eesmarki, vastava tegevus- voi kutseala tavasid ja
praktikat, samuti muid asjaolusid. Kohtul tuleb hinnata, kas maakleritasu ja selle eest vastu saadud
teenus on maistlikus proportsioonis. Seega on kohalik tavaline maakleritasu vaid Uks kriteerium,
mille alusel maakleritasu mdistlikust hinnata. Olenevalt asjaolust v6ib olla mdistlik ka kohalikust
tavalisest maakleritasust suurem voi vaiksem maakleritasu.’® Maakleritasu ja selle eest vastu
saadud maakleri teenuse proportsiooni hindamisel tuleb arvestada igakordselt l&htuvalt maakleri
osutatud teenusest. Aluseks tuleb vétta kogu maakleri tegevus alustades midgitegevuse alustamisest
kuni ké&sundi taitmiseni ehk kasundiandja ja kolmanda isiku vahel lepingu sdélmimiseni voi sellele
osutamisele. Selleks on maakleri poolt kinnisvara kohta avaldatud reklaam, mudgiobjekti
tutvustamine potentsiaalsetele klientidele, kinnisasja asukoht, telefoni ja e-kirja vestlused
huvilistega, tehingu osapoolte vahel labirdakimiste korraldamine, ndustamine, tehingu
ettevalmistamine ja sdlmimise korraldamine, notariga suhtlemine, tehinguandmete edastamine
notarile, pankadega suhtlemine jne. Maakleritasu mdistlikku suuruse maaramisel tuleks arvestada
eelkdige tulemust kasundiandja jaoks, s.0 kui kasuliku lepingu s8lmimist maakler vahendas voi
osutas. Maakleritasu suuruse méddukuse kaalumisel on kohtupraktikas valdavalt voetud kohalik
maakleritasu, mille véljaselgitamise alusmaterjaliks on erinevate kinnisvaraga tegelevate ariihingute
poolt avaldatud maakleritasude hinnakirjad'®?. Tavad ja praktikad on tldjuhul allikad, mis véetakse
voimalikeks alusteks madistlikku tasu madramisel. Naiteks hinnates maakleritasu tuleb arvesse votta,

et millises tasus on kokku lepitud vérreldavates lepingutes analoogilistes olukordades'®.

Kui kasundiandjal ja maakleril tekib vaidlus maakleritasu suuruse tle ning pooled omavahelist
kokkulepet ei saavuta, siis maarab mdistliku maakleritasu kohus. Maakleritasu suuruse maaramise
puhul tuleb lahtuda maakleri osutatud teenusest ja selle sisulistest aspektidest. Maakleritasu peab
olema proportsionaalne maakleri tehtud t6dga arvestades samal ajal Kinnisvara eripara ja
geograafilist asukohta, Kkinnisvaraturul kehtivat maakleritasu hinnataset ja t0siasja, et teatud
eriparade esinemisel ei ole teenust vd@imalik osutada kinnisvaraturu keskmise maakleritasu

suurusega, mistdttu vdib kohati tavapérasest kdrgem maakleritasu olla péhjendatud.

Selleks, et kohus saaks hinnata ja maarata mdistlikku maakleritasu, peab kohtule olema teada,

millest maakleri osutatud teenus koosnes. Teenuse komponentide lahtikirjutamine aitab hinnata

181 RKTKo0 3-2-1-44-04, p 16
182 TrtRnKo 2-04-1083, TMKo 2-07-4895, HMKo 2-10-54471
83 varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M. (2006), § 7 komm 4.2, Ik 35.
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teenuse sisulisi aspekte, mille tulemusel aitab see kaasa madistliku ja diglase maakleritasu suuruse
maaramise. Tuleb nentida, et maakleritasu mdistlikkuse hindamisel tuleb ka arvestada asjaoluga, et
maakleri tegevus on suunatud kasumi teenimisele, siis on mdistlik eeldada, et maakleritasu suuruse
hindamisel ei saa lahtuda (ksnes tegelikest kantud kuludest ja tehtud t6dst, mis sarnaneks kahju

hiivitamise eesmargiga (VOS § 127 Ig 1), mistdttu peab jdama ruumi ka tuluks.

Maistliku maakleritasu ulatuse maaratlemisel on iga kaasuse puhul kohane kasutada diferentseeritud
l&henemist soltuvalt nii konkreetse kaasuse asjaoludest, milleks on maakleri osutatud teenus ja
kinnisasja eripara. LOppkokkuvdttes tuleb kohtul igakordselt teostada Uksikjuhtumina analuls ja
ldhtuvalt kohtu diskretsioonist maérata pohjendatud ja mdistlik maakleritasu. Sellest tulenevalt

vOibki olla pohjendatud kohalikust tavalisest maakleritasust ka suurem tasu.

2.5. Maakleri digus tasule maaklerilepingu puudumise korral

Maaklerile tekib maakleritasule digus maaklerilepingu alusel. Praktikas esineb (sna sageli poolte
vahel erimeelsusi selle Ule, et kas nende vahel on s6lmitud maaklerileping v6i mitte. Sarnases
olukorras tavaliselt k&sundiandja eitab maaklerilepingut ja maakler vastupidiselt jaatab. Erinev
seisukoht diguste ja huvide tdlgendamisel toob kaasa erimeelsusi ja vaidlusi. Kuna maakleritasu
maksmise vBi mitte maksmise eelduseks on pooltevaheline tegelik diguslik vahekord, siis lepingu
tblgendamine ja madratlemine on maakleritasu vaidlustes olulisel kohal. Iseenesest ebaselge
vOlasuhe ei valista maakleri tasudiguse tekkimist. Maaklerilepingu puudumine valistab kull
maakleritasu diguse tekkimise, ent mitte lepinguvélisest volasuhtest tulenevat tasudigust.

Erinev seisukoht digussuhte maaratlemise tle vdib tekkida pooltel ilmselt suulise maaklerilepingu
s6lmimisel, kus hiljem on raskendatud tegelike asjaolude valjaselgitamine. Teiseks, kui maakler on
teinud tahtevalduse maaklerilepingu sdlmimiseks, kuid Kkinnisasja omanik ei ole maakleri
tahteavaldusele reageerinud, kuid maakler siiski alustab teenuse osutamisega ja kinnisasja omanik
annab hiljem heakskiidu. Kolmandaks, kui kinnisasja omanik on lisanud mutgikuulutuse juurde

i'64184 H

marke ,,Maaklerid vdivad pakkuda ostjaid!* voi vastupidiselt ,,Maakleri teenust ei soov ja

maakleri tegevuse tulemus viib pdhilepingu sélmimiseni, hoolimata ka kinnisaja omaniku esialgsest

184 praktikas on tisna levinud, et kinnisaja miiiijad lisavad miitigikuulutuse juurde maakleritele suunatud
lisainformatsiooni. Sellekohane materjal on autori valduses.
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soovist mitte kasutada maakleri teenust. Nimetatud tlupjuhtumid on praktikas levinud ja ilmselt

pohjustavad erimeelsusi tasu maksmise kohustuse tekkimisel.

Oigusalase kirjanduse kohaselt vib véladiguslik ndue tekkida ka lepingusarnastest vdlasuhetest.
Selliseid vdlasuhteid iseloomustab olukord, kus poolte vahel kill puudub kehtiv leping, kuid poolte
vahel kujundatakse suhe, nagu leping eksisteeriks. Lepingusarnasteks vodlasuhete liikideks peetakse
lepingueelset vdlasuhet ja kasundita asjaajamisest tekkivat vOlasuhet. Viimasel juhul on tegemist
vOlasuhtega, kus puudub lepinguline vahekord, kuid poolte vahel vdinuks eeldada sellise lepingu
s6lmimise tahet. Sellise ndude ndol on reeglina tegemist asjaajaja ndudega tema poolt kantud

kulutuste hiivitamiseks asjaajamisest kasu saanus isiku vastu.'®®

Kui poolte vahel on ebaselge digussuhe, siis ndeb autor vGimalusena esitada kohtule hagiavaldus
lisaks lepingust tuleneva maakleritasu ndudele ka alternatiivne nue lepinguvalise vdlasuhte alusel.
Vastavalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku® § 370 Ig 2 kohaselt vdib hagis esitada mitu
alternatiivset nduet, samuti mitu nduet selliselt, et hageja palub rahuldada mdne ndude tiksnes juhul,
kui esimest nduet ei rahuldata. Sate vdimaldab hagejal, kes ei ole kindel v6i kahtleb missuguseid
asjaolusid tal 6nnestub tdendada, suurendada hagi rahuldamise vGimalusi sellega, et ta esitab

kohtule mitu alternatiivset néuet®®’.

Jarelikult, kui vaidluse (heks objektiks on vdlasuhte
madratlemine, siis maakleri diguste igakiilgse kaitse huvides peab autor vOimalikuks alternatiivse
ndude esitamist lahtuvalt kasundita asjaajamise (edaspidi nimetatud ka KAA) instituudist. Seda
eelkdige ennetava meetmena, kui kohus valistab maakleritasu ndude rahuldamise maaklerilepingu

puudumise tottu.

Maaklerilepingu ja KAA puhul on tegemist erinevate volasuhete tekkimiste alustega. Esimesel juhul
tekib vOlasuhe lepingust, kuid teisel juhul lepinguvélisest vdlasuhetest. Jargnevalt analtiiisib autor
KAA regulatsiooni eesmargiga vaadelda KAA kohaldamise tingimusi seaduses ja rakendamist
kohtupraktikas, mille alusel vBiks tekkida maakleril digus tasule lepinguvalisest vBlasuhtest. Samuti

arutleb autor selle dle, et kui reaalne oleks KAA alusel maakleripoolse tasundude rahuldamine.

18537, Varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M.Saare, K. Tsiviildiguse iildosa. Qigusteaduse dpik. Tallinn:
Juura 2012, 1k 62.

18 TSMS. RT 1 2005, 26, 197; 29.06.2014,109.

" Tampuu, T. Tsiviilkohtumenetluses esitatavad alternatiivsed nduded. Juridica, 2011, nr 5, Ik 344.
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KAA puhul on tegemist tihe lepinguvélise vblasuhete liigiga, mis on v6ladiguse eriosa instituut ning
reguleerib volasuhte tekkimise aluseid, mis ei ole tekkinud lepingust. Antud juhul vaatleb autor
vOimaliku alternatiivina maakleri tasunduet vdlaGigusseaduse peatiikki 51, s.0 kdsundita asjaajamise
instituudist lahtuvalt. VOS §-st 1018 Ig 1, mille kohaselt kui isik (kasundita asjaajaja) teeb midagi
teise isiku (soodustatu) kasuks, ilma et viimane oleks talle andnud 6iguse tegu teha vdi kohustanud
teda tegu tegema, on kasundita asjaajajal k&esoleva seaduse paragrahvides 1019-1023 satestatud

digused ja kohustused, kui:

- soodustatu Kiidab asjaajamise heaks;

- asjaajamisele asumine vastab soodustatu huvile ja tegelikule vdi eeldatavale tahtele;

- asjaajamisele asumata jatmise korral jadks Oigeaegselt tditmata soodustatu seadusest tulenev
kohustus kolmandat isikut ulal pidada vGi on asjaajamisele asumine muul pohjusel avalikes
huvides oluline. Sama paragrahvi l6ige 2 satestab veel, et kdsundita asjaajamisega ei ole

tegemist, kui isikul puudub tahe tegutseda teise isiku kasuks.

Kuigi KAA institutsiooni 8igusliku regulatsiooni eesmark on aidata kaasa sellele, et isikud

abistaksid Uksteist ilma, et see kohustus tuleneks seadusest v3i lepingust'®®

, eelkBige kaaskodanike
vabatahtlik ja omakasuptiidmatu aitamine, siis see arusaam kui k&rgemate eetilis-moraalsete
véartuste véljendusest ei thti KAA kasutamisel kohtupraktikast nahtuva tegelikkusega®.
Kohtupraktikas leiab arvukalt néiteid, kus KAA kohaldamist on peetud v@imalikuks olukordades,
kus lepingu puudumise korral nbutakse ja kohus rahuldab isiku hivitisndude. Naiteks on KAA
institutsiooni alusel kvalifitseeritud v&6ra isiku auto hoidmist tasulises parklas'®, iihisveevargi- ja

kanalisatsiooni teenuste osutamine korteriomanikele'®!, samuti muude teiste korteriomandi

kasutamiseks vajalike teenuste lepinguta tarbimisele®?, laeva hoidmine sadamas hoiulepinguta®,
Veel on kasundita asjaajamiseks liigitatud remonttoode teostamist. Naiteks rahuldas kohus'*
udirniku ndude remondiks tehtud kulutuste hivitamiseks kuna hageja on kulutusi teinud soodustatu

ehk Udrileandja huvides, hageja on olnud teadlik, et kulutused ei lahe tema enda korterile, kulutuste

188 Tampuu, T. Lepinguvélised vélasuhted. 3., tdiendatud ja muudetud trikk. Tallinn: Juura 2012, Ik 44.
189 \arv, A. Kasundita asjaajamise instituudi funktsioon tsiviildiguses. Juridica, 2013, nr 3, Ik 184.
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tegemist on soodustatud omanikku teavitatud, samuti kavatsusest neid kulutusi teha, soodustatu on
sellest teadlik olnud ja seda oma tegevuse vOi tegevusetusega tunnustanud ega ole ndudnud

parenduste aravotmist.

Samas on Riigikohus sisustanud KAA sisu ja motet jargnevalt: , kdsundita asjaajamise mote ei ole
suruda isikule peale soovimatuid teenuseid ja kohustada teda selle eest maksma, st luua sisuliselt
leping, mida isik ei ole soovinud'®*. Lisaks on A.Virv oma viitekirjas selgitanud, et kasundita
asjaajamise regulatsioon seadusandja poolt ei tohiks viia selleni, et KAA regulatsioon pakub liialt
mugavat alternatiivi hiivitamiskohustuste tekitamiseks olukorras, kus oleks véimalik séImida leping.
Ehk teisti 6eldes ei tohiks lepingusarnaste vdlasuhete regulatsioon vahendada isikute motivatsiooni

teha jupingutusi lepingu sdlmimiseks™®.

Kuivdrd kohtupraktikast nahtub, et KAA instituudi kohaldamine on (sna laiahaardeline, mis

sarnaneb tegutsemisega kasunduslepingu alusel*®’

, slis vdiks kone alla tulla ka maakleri tegevuse
kvalifitseerimine KAA alusel, kui puudub maaklerileping. Olukorras, kus poolte vahel ei ole
s6lmitud maaklerilepingut ning maakler oma tegevusega on aidanud kinnisasja omanikule leida
lepingupool, ei ole maakler digustatud saama kill maakleritasu, kuid lahtuvalt KAA eesmaérgist
tulenevalt on véimalik maakleril esitada kulutuste ja tasu ndudeid. Vastavalt VOS § 1023 Ig 1
esimese lause kohaselt vdib k&sundita asjaajaja nduda, et soodustatu hivitaks talle asjaajamisel
tehtud kulutused ja Ig 2 esimese lause kohaselt v6ib oma majandus- v6i kutsetegevuses tegutsenud
kasundita asjaajaja nduda soodustatult asjaajamise eest mdistlikku tasu. Sama 1dike teise lause
kohaselt ei vOi ké&sundita asjaajaja soodustatult tasu nduda, kui kdsundita asjaajaja on kolmanda
isikuga solmitud lepingust tulenevalt Gigus nduda tasu kolmandalt isikult. Siinjuhul naiteks
olukorras, kus maakleril on ostjaga s6lminud maaklerlepingu, mille jargi kohustub ostja tasuma
maaklerile maakleritasu, siis ei ole maakleril digus nduda tasu kinnisasja omanikult, sest asjaajamise

oOiguslik alus tuleneb lepingust.

Autor kasutab kéesolevas peatlikis ka termineid soodustatu, kui Kinnisasja omaniku votmes ja
maakler kui k&sundita asjaajaja. Késundita asjaajamise instituut asendab ldjuhul k&sunduslepingut,

mida pooled oleksid vGinud s6lmida, mistdttu vastab KAA-st tekkiva v@lasuhte sisu suures osas

% RKTKo 3-2-1-44-11, p 33

19 wvarv, A. Kulutuste kondiktsioon: teise isiku esemele tehtud kulutuste hiivitamine alusetu rikastumise
diguses. Doktorivaitekiri. Tartu Ulikooli Kirjastus 2013, Ik 82.

" Tampuu, T. (2012), Ik 47.
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kasunduslepingu sisule*®. Seega on mdistlik jareldada, et kui kinnisasja omanik kasutab maakleri

teenust maaklerilepinguta, siis on tegemist kasundita asjaajamisega, mis vastab kinnisasja omaniku

kui soodustatud isiku huvile ja tahtele VOS § 1018 Ig 1 p 2 jargi, millest tulenevalt tekib maakleril

Bigus nduda tasu, mida reguleerib KAA korral VOS § 1023. KAA institutsiooni rakendamine oleks

pdhjendatud jargnevate situatsioonide ilmnemisel.

Kui maakler otsib kinnisasja omanikule potentsiaalseid ostjaid, siis v8ib maistlikult jareldada, et
ta tegutseb kinnisasja omaniku soodustamise eesmargil. Kusjuures teise isiku asjaajamisega on
tegu ka siis, kui tehtav tegu on kasulik ka asjaajale endale'®®. Naiteks on kohus*® tuvastanud
KAA vdlasuhte, kus hageja remontis korterit, kus ta ise elas ja tegutses remonti tehes eelkBige
enda kasu silmas pidades, on tuvastatud hageja tahe soodustada oma tegevusega ja kostja kui
korteriomandi omanikku, vahemalt pidi hageja modnma sellise objektiivse tagajérje saabumist.
Maakleril ei ole kohustatust omaniku kinnisasjale ostjat otsima lepingust tulenevalt ehk poolte
vahel puudub maaklerileping (VOS 1018 Ig 1).

Kinnisasja omanik kiidab maakleri tegevuse heaks (VOS § 1018 Ig 1 p 1). Naiteks, maakler saab
avalikust interneti keskkonnast teada, et isik soovib vodrandada temale kuuluvat kinnisasja,
misjarel asub ta kinnisasja omaniku eelneva ndusolekuta otsima kinnisasjale vdimalikku ostjat,
mille tulemusel jdutaksegi pdhilepingu s6lmimiseni. Kui maakler tegutseb eesmérgiga otsida
kinnisasja omanikule ostja, siis ajab ta sellega kinnisasja omaniku asja (VOS § 1018 Ig 1) ja
tegutseb teise isiku asjaajamise tahtlusega (VOS § 1018 lg 2). Seega kui maakleri tegevuse
tulemusena sdlmitakse poolte vahel p&hileping, on kinnisasja omanik kiitnud maakleri teo heaks
ja maakleril tekib kulutuste hiivitamise ja tasu maksmise ndudedigus VOS § 1023 jérgi. Antud
juhul, on kinnisasja omanik andunud ndusoleku asjaajamisele, mis on antud parast asjaajamise
alustamist ja ei pruugi olla maaklerilepingu heakskiitmisega TsUS §-de 113 ja 114 Ig 2
tdhenduses. Kui isik on andnud tagantjarele ndusoleku selle kohta, et maakler vdttis asjaajamise
ule, ei saa vita, et sellisel juhul on pooled igal juhul s8lminud maaklerilepingu, mis vélistaks
KAA kohaldamise.?™

Veel voib hipoteetiliselt tuua olukorra, kus kinnisasja omanik avaldab internetiportaalis

muugikuulutuse, milles on kirjas, et maaklerid vdivad pakkuda voimalikke ostjaid, mille ajendil

98 Varul, P. Kull, 1. Kéve, V. Kéerdi, M. (2009), Ik 564.
1% 1bid., § 1018 komm 3.2, Ik 567.

2% TInRnKo 2-05-2497, p 22

2 Tampuu, T. (2012), Ik 54.
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asubki maakler otsima potentsiaalseid ostjaid ning maakleri tegevus viib midgilepingu
s6lmimiseni. Seega vastab asjaajamine VOS 1018 Ig 1 p 2 jargi kinnisasja omaniku huvile ja
tegelikule voi eeldatavale tahtele. Kinnisasjaomaniku tegelik huvi ja tahe oli temale kuuluv
kinnisasi mddja ning maakler ei voétnud endale ostja leidmise kohustust, mis vastaks
lepingulisele tunnusele. Kinnisasja omanik oli andnud eelneva ndusoleku, mis seisnes tema poolt
avaldatud midgikuulutuses, tema asja ajamiseks ja sellest tulenevalt tekkis maakleril 6igus, kuid
mitte kohustus ostja leida. Soodustatu huvi tuleb eeldada kui ta andis eelneva ndusoleku asja
ajamiseks. Kinnisasja omaniku avaldatud tahet asja ajamiseks on vaja tdlgendada kui tehingulist
iihepoolset tahtevaldust TsUS § 67 Ig 2 teine lause ja § 75 jargi, tegemist ei ole tehingu

tegemiseks ndusoleku andmisega TsUS § 111 ja § 114 Ig mattes®®.

Ké&sundita asjaajamisel tuleb silmas pidada maakleri tahet asja ajada ja soodustatu huvi. Vajalik on,
et asjaajamine vastaks omaniku tegelikule vdi eeldatavale tahtele. Késundita asjaajamine on
digustatud siis, kui see vastab nii soodustatu huvile kui tema eeldatavale vdi tegelikule tahtele, st
mdlemad eeldused peavad olema taidetud. Seega asjaajamise esmaseks eelduseks on, et maakler
ajab teise isiku asja ilma digusliku aluseta ehk ilma maaklerilepinguta ja asja ajamine ehk maakleri
teenus vastab soodustatu huvile ja tema tegelikule voi eeldatavale tahtele. Arvestades KAA
kohaldamise kohtupraktikat peab autor tGendoliseks ka maakleri kulutuste hivitamise ja tasu

maksmise ndude rahuldamist tdenéoliseks.

Kuivdrd seadusandja on ette ndinud maakleri teenuse osutamiseks maaklerilepingu institutsiooni,
siis seadusandja eeldab sellise teenuse osutamist lepingulise suhtena, mistdttu peavad maaklerid
oma majandus- VvOi kutsetegevuses tegema mdistlikke joupingutusi, et teenust osutada
maaklerilepingu alusel. Tuleb viltida KAA regulatsiooni kasutamist valiku variandina
maaklerilepingu s6lmimise v6i mittesélmimise vahel, eelistades sellega KAA-d kui hdlpsamat

vBimalust olukorras, kus maaklerilepingu sélmimiseks on maakleril vaja teha rohkem joupingutusi.

202 Tampuu, T. (2012), Ik 52.
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Kokkuvote

Magistritod eesmark oli analtisida maaklerilepingut ja maakleritasu Oiguse tekkimise aluseid
kinnisasjade vahendamise aspektist toetudes suuresti Eesti kohtupraktikale ning vélja selgitada, kas
maaklerilepingu institutsioon Eesti diguses on asjakohane voi oleks regulatsioonis tarvis de lege
ferenda muudatusi, mille 1abi véheneksid maaklerilepingust ja maakleritasu tasumisest tulenevad
vaidlused. Magistritod oli  l&bivalt suunatud maaklerilepingu olemusele, vormile ja

kinnisvaramaakleri tasudiguste tekkimise voimalustele.

Uurimiseesmargi saavutamiseks analliisis autor t60 esimeses osas Kinnisvaramaakleri tegevuse
olemust ja maaklerilepingu diguslikku sisu ning maaklerilepingu vormi temaatikat. Uheks uurimise
ulesandeks oli vélja selgitada, kas maaklerilepingule tuleks kehtestada véladigusseaduses tugevam
vormindue. TO0 teine osa keskendus materiaalsetele ja formaalsetele eeldustele, mis peavad olema
taidetud, et maakleril tekiks digus tasule maaklerilepingu alusel. Veel pihendus autor maakleritasu
suurusele ja maakleritasu maistlikkuse hindamise komponentidele. Lisaks oli uurimisulesandeks
alternatiivse vOimalusena késundita asjaajamise regulatsiooni kohaldamine maaklerilepingu
puudumise korral. Kohtupraktika analtlsi kaigus selgitas autor vélja maaklerilepingu vaidluse
peamised pdhjused, mis omakorda aitasid autoril jduda jareldusteni ja ettepanekuteni maakleritasu

vaidluste vahendamise voimalusteks.
Magistritdos joudis autor jargmiste jareldusteni ja seisukohtadeni.

- Kinnisvaramaakleri tegevuse ja maaklerilepingu olemus

Kinnisvaramaakleri tegevuse regulatsioon on Euroopas riigiti erinev v0i puudub dldse, mis on
suuresti seotud kinnisvaramaakleri tilesannetega. Kinnisvaramaakleri roll Eestis ja paljudes L&&ne-
Euroopa riikides piirdub kinnisasja vddrandaja ja omandaja kokku viimises. Maakleri kaasamine
tehingutesse on kdrgem Skandinaavia riikides, kus kinnisvaramaaklerid lisaks vahendamisele
taidavad ka juriidilist funktsiooni kinnisasja mutgilepingu sélmimisel. Kuigi Eestis on kinnisasja
omandamisele ja vddrandamisele ette ndhtud notariaalne vorm ning kinnisvaramaakleri Glesanne

piirdub vahendustegevusega, on kinnisvaramaaklerite osalemine protsessis tavapérane.

Maaklerilepingu olemuslikuks tunnuseks on tasulisus ja suunatus konkreetse I6pptulemuse

saavutamisele, mis seisneb késundiandjale vdimaluse loomises sdlmida kolmanda isikuga
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pohileping. Eesti maaklerilepingu instituut on oma sisu poolsest kujundatud sarnaselt Saksa BGB-le,
kus seadusandja on vOimaldanud maaklerile kasundi taitmist kahel erineval viisil: osutamise vo0i
vahendamisega. Uks tegevus ei ole sdltuvuses teisest ehk kohustuse tiitmise eelduseks ei ole
mdlema tegutsemisviisi samaaegne eksisteerimine. Kui pooltel puudub kokkulepe ké&sundi téitmise
viisi kohta, tekib maakleril maakleritasu digus (ksnes tema osutamise tulemusena lepingu

sOlmimisest.

Maaklerilepingu institutsioon toetub privaatautonoomia kontseptsioonile vdimaldades pooltel
lepingutingimuste iseseisva kujundamise, kuid seaduse dispositiivsuse printsiip ei ole absoluutne.
Ennekdike tuleb arvestada tluptingimuste kasutamisel lepingu tasakaalu pdhimdtet. Seadusest
tulenevalt kohustub k&sundiandja maksma maakleritasu kasundi tditmise korral, kuid pooled vdivad
kokkuleppel kalduda kdrvale normist selliselt, et kdsundiandja kohustub maakleritasu tasuma ka
juhul, kui kasundit ei tédideta. Tuleb arvestada asjaoluga, et sellise kdrvalekalde kasutamine

tldptingimusena vdib tuua kaasa selle tlhisuse.

Kohtupraktikast saab vélja tuua maaklerilepingu vaidluste tekkimise probleemideks poolte erineva
seisukoha vdladigusliku suhte tdlgendamisel, mis Uhelt poolt on tingitud ebakorrektselt
pealkirjastatud ja ebaselgetel tingimustel sGlmitud lepingutest ning teisalt lepingulise suhte mitte
tunnustamisega kasundiandja poolt vdi volasuhte ootamatu IGpetamisega maakleritasu tasumise

véltimiseks.

- Maaklerilepingu vorm ja requleerimise vajalikkus

Kinnisvaramaakleri teenust reguleeriv Euroopa standard ndeb kull ette maaklerilepingule Kirjaliku
vormi, kuid tegemist on mittekohustusliku standardiga. Autori hinnangul on tegemist Uksnes
soovitusliku juhendiga, mis kujutab endas uht véimaliku viisi Kinnisvaramaakleri teenuse

osutamiseks.

Autori on veendumusel et, kui voladigusseadusesse seada maaklerilepingu institutsioonile
imperatiivne vormindue ei valistaks see puudulike maaklerilepingute vormistamist ja sélmimist, mis
on tingitud paljustki maaklerite ebakompetentsusest. Eestis kehtivas Oiguses kinnisvaramaakleri
teenuse osutamiseks pole ndutud litsentsi, tegevusluba ega kvalifikatsiooni. Nouete puudumise tottu
tegutsevad turul kinnisvaramaaklerid, kellel puuduvad kogemused ja teadmised valdkonnas, mis on

uheks oluliseks mdjuteguriks ebaselgete tingimustega ja puudulike lepingute sGlmimisel. Kuid
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tugevam vormindue tdidab oma eesmérki, kui ta on tohus ja vahendab hiliseimaid Gigusvaidlusi.
Autori hinnangul ainuuksi kirjaliku vormi kehtestamine voladigusseaduses seda eesmarki ei taidaks
ning voib hakata Giguskdibes mdéjuma formaalse ndudena, s.t tdidaks Uksnes normatiivaktist
tulenevat vorminduet. Autor peab vajalikuks markida, et kinnisvaramaakleri kvalifikatsiooni
valdkond vajaks seadusandja poolset lilevaatamist, mis korrastaks tdnast olukorda kinnisvaraturul ja

korvaldaks ebaselguse kinnisvaramaakleri osutatavas teenuses, ennekdike lepingute sdlmimisel.

Autor jOudis jareldusele, et maaklerilepingu vormivabaduse piiramine imperatiivse normi
sétestamisega voladigusseaduses ei ole pGhjendatud ja seda ka privaatautonoomia kontseptsioonist
lahtuvalt. Maaklerilepingu senise regulatsiooni muutmata jatmine tagab véladigusseadust labiva
vormivabaduse pdhimdtte ja sdilitab pohiseadusest tuleneva lepinguvabaduse pdhimdtte, tagades
isiku otsustamisvabaduse s6lmida lepinguid mis tahes vormis, esitades teisele poolele sellekohase
tahteavalduse. Samuti ei eksisteeri asjaolusid, millest v6iks jéuda jarelduseni, et senine regulatsioon
kahjustaks lepingu nGrgemat osapoolt niivord, et oleks pdhjendatud maaklerilepingu vormivabaduse
piiramine. Lisaks ei ole Oiguste piiramine koosk6las diguse Uldpohimdtetega sellisel viisil, et
seadusest tulenev kohustusliku vormi eesmargiks oleks kaitsta maakleri, kui lepingu tugevama
osapoole huve. Kuna maakler tegutseb oma majandustegevuses eeldatakse temalt nii Ghiskonnas
uldiselt kui ka seadusandja poolt kérgemat teadlikkust ja arusaamisv@imet ning seelébi paremaid

teadmisi lepingute koostamisest ja sdlmimisest.

Autor kull ei toeta maaklerilepingu vormindude kehtestamist véladigusseaduses, kuid tungivalt
soovitab Oigusselguse huvides, et pooled kaaluksid lepingu s6lmimist tugevamas vormis. Maakleril
peaks olema preventiivne pohjendatud huvi s6lmida lepinguid vormis, mis kindlustaks selle, et
hiljem oleks véimalik sdlmitud maaklerilepingu sisu selgelt ja Uheselt mdistetavalt kindlaks teha.
Seadusest tulenevalt on maakleri kasundi taitmine sdltuvuses maakleritasu tekkimise digusega ning
kasundiandja poolt voetud rahalise kohustuse tditmine toimub hiljem teatud perioodi moddudes.
Selleks on maaklerilepingu siduvuse tagamine on olulise tahtsusega, et voimaliku vaidluse korral

saaks tugineda objektiivsele téendile.

Autor teeb seadusandjale ettepaneku laiendada kutsetihenduse EKMK péadevust, mis annaks diguse
korraldada kinnisvaramaaklerite tegevust seaduse tasandil ning kehtestada piirangud, mis annavad
kinnisvaramaaklerina tegutsemise diguse ainult isikutele, kes on EKMK liikmed. Kutselihendusel on

olemas eeldused, et tegutseda Kkinnisvaraalase teenuse osutamise ning Kkinnisvaramaaklerite
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kutsetegevuse  korraldamises avalik-Gigusliku  isikuna.  Autor on veendumusel, kui
kinnisvaramaaklerite tegevus alluks EKMK-le lahendaks see tdnased probleemid maaklerilepingute
s6lmimisel ning samal ajal parandaks Uldist kvaliteeti kinnisvaramaakleri teenuses ja (htlasi

korrigeeriks kinnisvaramaaklerite arvu turul.

- Maakleritasu tekkimise eeldused

Maakleritasu ndudebiguse eeldusteks on ennekbike maaklerileping ja maakleripoolse kasundi
tditmine. Maakleritasu ndudediguse tekkimise eeldused on sétestatud VOS §-s 664, mis on Uhtlasi
vaidluste tekkimise iiks materiaal®iguslikke aluseid. Uldiselt on viidatud Gigusnorm autori arvates
selge ja arusaadav ning taidab praktikas tdhenduslikku funktsiooni. Ennekdike omavad praktilist
téhtsust nimetatud paragrahvi 18iked 1 kuni 3. Esimesel juhul tekib maakleril 6igus maakleritasule
alates tema vahendamise vGi osutamise tulemusena lepingu s6lmimisest. Autor tuvastas, et 18ikest 1
korvalekaldumist esineb praktikas harva, mistdttu on laialdaselt kasutusel seaduse vastav
regulatsioon maakleritasu diguse tekkimisel ehk maakleritasu muutub sissendutavaks peale kasundi

taitmist.

Maakleril tekib 6igus maakleritasule, kui tema tegevuse ja p8hilepingu sélmimise vahel eksisteerib
pdhjuslik seos ehk maakleritasu ndudediguse tekkimine eeldab diguslike suhete kolmnurka maakleri
ja mdlema pdhilepingu osapoole vahel. Kohtuliku vaidluse korral on enamasti pdhjusliku seose
puudumine voi selle ebapiisav tdendamine maakleritasu saamise keeldumise aluseks, mistdttu on
olulise tahtsusega tuvastada maakleri panus ja seos pohilepingu sélmimisel. Seega tuleb analliisida,
kas pdhilepingu sdlmimine kasundiandja ja kolmanda isiku vahel oleks ilma maakleri tegevuseta
toimunud vOdi mitte. Maakleri ja kdsundiandja ning kolmanda isiku p&hilepingu sdlmimise vahel

pdhjusliku seose tuvastamisel naeb autor véimalusena votta abiks reegel conditio sine qua non.

Arvestades kinnisvaramaakleri keerulist olukorda pdhjusliku seose tdendamisel, on autori hinnangul
pohjendatud l&htuvalt Saksamaa Oiguspraktikast seada kasundiandjale kohustusena teavitada
maaklerit pohilepingu s6lmimiseni joudmise asjaoludest, mis aitaks vélja selgitada maakleri seost
pdhilepingu sdlmimiseni jéudmisel. P&hjendatud oleks VOS maaklerilepingu institutsiooni
tdiendamine séttega, mis seaks kasundiandjale otsesonu informatsiooni andmise kohustuse kasundi

taitmise asjaolude kohta.
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VOS § 664 Ig 2 kohaselt on maakleril igus maakleritasule ka juhul, kui lepingust tulenev kohustus
on k&sundiandja suhtes kasundiandjast tuleneva asjaolu tottu jadnud taitmata ja ka juhul kui maakler
ei osale oma kohustuse 18puni taitmisel kdsundiandjast tuleneva asjaolu t6ttu. Valdavalt leiab séte
rakendamist olukordades, kus k&sundiandja téidab k&sundi ise, samuti kdsundiandja vastuolulise
kaitumise korral, mistottu polegi vOimalik saavutada maaklerilepingu esialgset eesmarki ja seda
ennekdike kasundiandja huvist jatta maaklerile maakleritasu maksmata. Kui aga maakler on teinud
joupingutusi ja loonud kasundiandjale k&ik vGimalused poGhilepingu sdlmimiseks loetakse, et
maakler on oma lepingulised kohustused tditnud ning sellest tulenevalt tekib 8iguslik alus
maakleritasule VOS § 664 lg 2 jargi. Lahtuvalt labitootatud kaasustest leiab autori kasitluses
Kinnitust satte vajalikkus, mis tagab maaklerile tasu ka siis, kui maakleri k&sundi taitmine jaab

pooleli vdi tldse taitmata kasundiandjast tuleneva asjaolu téttu.

VOS § 664 Ig 3 satestab ex nunc pdhimdttel maakleri diguse tasule parast maaklerilepingu
I6ppemist. Tegemist on lepingulise suhte jarelmdjuga, mis tekib seaduse alusel lepingulise vdlasuhte
faktist peale viimase I6ppemist. Autori hinnangul on praktikas maaklerilepingu ootamatu I8petamine
laialt kasutatav ennekdike seetdttu, et k&sundiandjatel puuduvad teadmised lepingulisest suhtest
tuleneva jarelmdjuga. Autori arvates omab kodnealune séte praktilist tdhendust eelkdige maakleri
kaitse huvides, kus pooltevaheline maaklerileping on kull 18ppenud, kuid maakler siiski oma

lepingulise kohustuse kasundiandja ees téaidab.

Lepingust tulenevalt on maakleritasu ndude aegumise tahtaeg kolm aastat. Kuid autor on seisukohal,
et maakler vdib tasu ndudediguse kaotada ka varem. Autori hinnangul on oluline lepingu jarelmdjust
teavitada Oigeaegselt kasundiandjast tarbijat. Eesmark on tarbijale ettearvamatu ja ulatusliku
tasundude tekkimise véltimine, mis vdib tuua kaasa hea usu ja mdistlikkuse pdhimdttest lahtuvalt
TsUS §-st 138 ja VOS §-st 6 tasundude kaotamise. Seega on maakleril kohustus késundiandjast
tarbijat teavitada vOimaliku maakleritasundude esitamise perioodist pérast maaklerilepingu
I6ppemist juhul, kui ta s6lmib Ghe maakleri osutatud isikuga tulevikus kinnisasja mudigitehingu.

VOS § 664 Ig-st 2 ja 3 tulenevate vaidluste viltimiseks naeb autor véimaliku lahendusena senise
regulatsiooni téhusamat rakendamist. Uheks selliseks vGimaluseks on ennekdike kasundiandjate
teadlikkuse tdstmine. Esmalt h6lmaks see maakleri aktiivset panust maaklerilepingu sélmimisel ja
k&sundiandja teavitamist maakleritasu tasumise kohustuse tekkimisest maaklerilepingu I6ppemisel.

Teiseks tuleb jatkata intensiivsemat teadvustamist digusregulatsioonis sisalduvast erialavaldkondade
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veebilehtedel ning kaasata informatsiooni edastamise kanaliteks ka kinnisvaraportaalide veebilehed.
Veel né&eb autor asjakohasena kinnisvaramaakleri maaklerilepingu tldtingimuste koostamist.
Dokumendiga on vodimalik reguleerida k&sundiandja ja maakleri vahelisi suhteid kinnisasja
vahendusteenuse osutamisel, mis lihtsustaks poolte vahel lepingu sélmimist ning looks turul teatava

uhetaolisuse lepingute tldtingimuste néol.

- Maakleritasu suurus

Maakleritasu suurus jaab vahemikku 3-7% ja seda ka valdavalt teistes Euroopa riikides. Autori
hinnangul on mdistliku maakleritasu ulatuse madratlemisel iga kaasuse puhul kohane kasutada
diferentseeritud lahenemist. Seda sdltuvalt konkreetse kaasuse asjaoludest, arvestades seejuures
kinnisasja eripédra ja maakleri osutatud teenuse sisu. Lisaks tuleb arvestada asjaoluga, et maakleri
tegevus on suunatud kasumi teenimisele, millest tulenevalt on mdistlik eeldada, et maakleritasu
suuruse hindamisel ei saa lahtuda tksnes tegelikest kuludest, mis sarnaneks pigem kahju hiivitamise
pdhimdttega.

- Maaklerilepingu puudumise korral tasundude esitamine

Praktikas esineb (sna sageli poolte vahel erimeelsusi selle Ule, kas nende vahel on sGlmitud
maaklerileping vOi mitte. Siin ndeb autor vGimalusena esitada lisaks maakleritasu ndudele ka
alternatiivne tasundue lepinguvalise vdlasuhte alusel. Kaésundita asjaajamise regulatsiooni
kohaldamise eeltingimuseks on maakleri Gigusliku aluse ehk maaklerilepingu puudumine ning
asjaolu, et maakleri tegevus vastaks kinnisasja omaniku huvile ja tema tegelikule vdi eeldatavale
tahtele. Arvestades ké&sundita asjaajamise kohaldamise ulatust kohtupraktikas, peab autor
vlBimalikuks ka maaklerilepingu puudumise korral maakleri tegevust kvalifitseerida kasundita
asjaajamiseks ning sellest tulenevalt kulutuste hlvitamise ja tasu maksmise ndude rahuldamist

tdenadoliseks.

Autor pasititas magistritods hipoteesi, et maaklerilepingu vaidlused taanduvad reeglina
maakleritasu suuruse ja maksmisega seotud kisimustele ning on pdhjustatud peamiselt puudulikult

vormistatud lepingulistest suhetest (s.0 puudulik vormistamine voi kirjaliku lepingu puudumine).

Hipotees leidis osalist kinnitamist. Tuvastamist leidis, et maaklerilepingu vaidlused taanduvad

reeglina maakleritasu maksmisega seotud kusimustele. Vdhemal mé&éral vaieldakse maakleritasu
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suuruse Ule. Lepingu puudulik vormistamine p8hjustab vdlasuhte t6lgendamisega seotud vaidlusi,
mille tingivad ka ebakorrektselt pealkirjastatud lepingud ning maaklerite ebakompetentsus. Autor
joudis jareldusele, et vaidluse pOhjused on tegelikult veelgi laiahaardelisemad. Puudulikult
vormistatud lepingutest tulenevad vaidlused on kill vaidluse p6hjuse theks allikaks, kuid praeguses
kohtupraktika valguses on vaidluse pohjustajaks ka kasundiandja vastuoluline tegevus, mille
ajendiks on peaasjalikult maakleritasu maksmise kohustusest kdrvale hoidumine. Kui kasundi
taitmise kaigus ldpetab k&sundiandja maakleriga koostdd, siis seda ei mdjuta tingimata puudulikult
vormistatud maaklerileping, vaid késundiandja teadmatus maaklerilepingu institutsioonis

sisalduvate maakleritasu tasumise kohustuse tekkimise alustes.

Magistritdo tlesehitus ja uurimismeetodid on autori hinnangul pdhjendatud, kuna véimaldasid leida
vastused uurimiskisimustele ja jouda jareldusteni ning ettepanekuteni maaklerilepingu institutsiooni

tdbhusamaks rakendamiseks, et vahendada maakleritasuga seonduvaid vaidlusi tulevikus.

Kokkuvotvalt voib resumeerida, et maaklerilepingu institutsioon voladigusseaduses voimaldab
uldiselt saavutada maaklerilepingu eesmérki tagades maakleri huvide tasakaalu ka juhul, kui
kasundiandja tegevus maakleri késundi taitmise suhtes on muutunud vastuoluliseks. Kill aga
vadriks eraldi diskussiooni kinnisvaramaaklerite kvalifikatsioon ja kinnisvaramaakleri tegevusele
Oigusraamistiku loomine. Autori kasitluses on kinnisvaramaakler isik, kellele on omistatud
kdrgendatud usaldus ténu erilistele valdkondlikele teadmistele. Seetdttu peab kinnisvaramaakler
suutma korrektselt orienteeruda Giguslikus kolmnurgas ning olema véimeline ndustama pooli
elementaarsetes digusklsimustes. Tana kehtiva diguse kohaselt vdib asuda kinnisvaramaakleriks
piiranguteta iga isik, mis on pdhjustanud ebaselguse Eesti kinnisvaraturul. Seega on p6hjendatud

kinnisvaramaaklerina tegutseva isiku allutamine EKMK taieliku kontrolli alla.
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Summary
Brokerage contract and real estate agent’s right to a fee by examples from case law

The objective of this Master’s thesis is to analyse an estate agent’s right to a brokerage fee and to
find out whether the institution of a brokerage contract is relevant in Estonian law or the regulation
needs to be updated in order to decrease the number of disputes arising from the payment of a
brokerage fee. This Master’s thesis is going to dissert the brokerage contract and a real estate agent’s

right to receive a brokerage fee in the context of real estate brokerage.

In the Estonian legal system the institution of a brokerage contract is regulated by the Law of
Obligations Act, which has been in force since 01 July 2002. Provisions on the brokerage contract
fall under the regulation of 88658-669 in Chapter 37 of the said law.

On the side of the legislator the regulation is largely dispositive, so the content of the contracts is to
be formalised by the contract parties themselves, which is why the role of the case law is important
here. The topic of the formal freedom of the brokerage contract is also going to be addressed. The
reason for this is that the regulation in force in Estonia does not require it to be in written form, but
the codes and the standard regulating the operations of a real estate agent deliberately presumes this
to be the case. Throughout the Master’s thesis, the focus is on the possibility of the creation of the
estate agent’s right to a fee from any potential perspective. In all parts of the work, Estonian case

law from the period between 2004 and 2013 has been used.

This Master’s thesis is divided into two chapters. The first chapter will address the legal content of a
brokerage contract and analyse the issue of limiting the freedom of form. The second chapter will
focus on the prerequisites of a brokerage fee on the basis of which a real estate agent’s right to a
brokerage fee is created and providing an overview of the size of the brokerage fee. Another aspect
addressed by the author is the causal relationship between the activities of a real estate agent and the
conclusion of a contract between the 78andatory and a third party. A broker’s alternative means of
collecting a fee in case of the absence of a brokerage contract on the basis of the regulation of
negotiorum gestio is also going to be covered. Another aspect of the work is going to look at the
decisions of the Estonian Supreme Court, the court of appeal, and the court of first instance. The aim

of the analysis is to find out the main areas and issues involved in the disputes.
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The hypothesis of the Master’s thesis is the argument that, in general, brokerage contract disputes
are reduced to issues relating to the size and payment of the brokerage fee and are mainly caused by

insufficiently formalised contractual relations.

To achieve the objectives of the work, the analytical comparative method and statistical method
were used. The analytical comparative method was used to answer the question whether the valid
regulation governing brokerage contracts in Estonia is effective and fulfils its objective. The
statistical method was used in the analysis of case law to determine the most common issues. When
compiling the work, the author mainly draws on literary sources, above all the commented issue of
the Law of Obligations Act, as well as case law. Foreign-language sources are also used to compare

the regulation of the law of obligation to the regulation in force in Germany.
In his work, the author has reached to following conclusions.

The role of a real estate agent in Estonia and many Western-European countries is limited to
bringing together the transferor of immovable property and its acquirer. The level of involvement of
real estate agents in transactions is the highest in Scandinavian countries where, in addition to the
mediating task, they also have a legal function in the conclusion of sales agreements for immovable

properties.

The objective of a brokerage contract is directed to achieving a specific end result, which is to create
the opportunities for the mandator to conclude the main contract with a third party. At the same time
the legislator has provided two different routes for the real estate agent to perform the authorisation
agreement, either by indication or by brokerage. One mode of action is not dependent on another,
i.e. the prerequisite for meeting the obligation is not the simultaneous existence of both modes of
action, but it is sufficient that the authorisation agreement is performed as a result of one of the
modes of action after which the real estate agent’s right to claim the brokerage fee arises. The
regulation on the brokerage fee is dispositive, giving the parties the right to negotiate on the means
of brokerage or indication and the prerequisites for paying the brokerage fee, yet, in case of

deviations, relevant legal principles need to be regarded.

Judicial practice reveals that different views held by the parties in interpretation of the relationship
under the Law of Obligations is the problem causing brokerage contract disputes. On one hand, it is
caused by incorrectly titled contracts concluded on unclear terms and conditions, and on the other,
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non-recognition of the contractual relationship by the mandator, or unexpected termination of the
obligation to avoid brokerage fee. The author established that disputes in court are mainly caused by
disagreements regarding the payment of the brokerage fee, making up 70% of the total sample. Out
of these, in more than half of the cases the court took the position that the real estate agent has the
right to receive a brokerage fee. In another, more prevalent, matter of dispute, 25% of the total
sample was the defining of an obligation, i.e. the legal relationship.

The author finds that establishing an imperative formal requirement upon the institution of the
brokerage contract in the Law of Obligations Act would not prevent the formalising and conclusion
of unsatisfactory brokerage contracts largely caused by the incompetence of real estate agents. The
current legal system does not require a licence or qualification for providing brokerage services.
Because of the lack of requirements, there are agents operating in the real estate market with no
experience or knowledge of the field. It is an important factor contributing to the conclusion of
insufficient contracts with unclear terms. However, a stricter formal requirement fulfils its objective
when it is sufficient and reduces the number of legal disputes that may follow. In the author’s
opinion, the mere establishment of a written formal requirement in the Law of Obligations Act
would not fulfil this objective. The author finds it necessary to state that the area of qualification of
real estate agents would need to be reviewed by the legislator, bringing the current situation on the
real estate market into order and removing the uncertainty in the service provided by agents, mainly

in the conclusion of contracts.

The author proposes that the legislator extend the jurisdiction of the Estonian Chamber of Real
Estate Brokers, giving it the right to manage the activity of real estate agents at the level of the law.
There is also a need for restrictions that grant only the members of the professional association the
right to operate as real estate agents. The Estonian Chamber Of Real Estate Brokers has all the
necessary requirements for managing the professional activities of real estate agents as a person in
public law. The author is convinced that if the activities of real estate agents would be managed by
the above-mentioned professional organisation, it would solve the current problems in conclusion of
brokerage contracts and, at the same time, improve the overall quality in the service of real estate

agents and adjust the number of agents operating on the market.
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The author concluded that, in the interests of the contractual parties’ private autonomy, imperative
limitation of the form of the brokerage contract is not justified; however, for the sake of legal clarity,
the parties should consider concluding the contract in a stronger legal from. Leaving the regulation
on the form unchanged ensures the principle of formal freedom provided throughout the Law of
Obligations Act, and preserves the principle of the freedom of contract arising from the constitution,
thus ensuring the freedom of choice. The current regulation leaves the right but does not enforce the
obligation to conclude the brokerage contract in a stronger form. There are also no circumstances
that could result in a conclusion that the regulation in place so far would damage the weaker contract
party to an extent that limiting the freedom of form of the brokerage contract would be justified.

Neither is imposing the written form justified on the consideration of the broker’s interests.

The first prerequisite of the right to claim a brokerage fee is the brokerage contract and the
performance of the authorisation agreement by the real estate agent. A real estate agent’s right to
claim a brokerage fee arises when there is a causal relationship between their activities and the
conclusion of the main contract, meaning that the prerequisite of the creation of the right to claim a
brokerage fee is a triangle of legal relations between the real estate agent and both parties to the
contract. In case of a dispute in court, the basis for refusing the payment of the brokerage fee is
usually either the absence of a causal relationship or its insufficient proof, which is why it is
important to identify the contribution of the broker and its relevance to the conclusion of the main
contract. This means that it needs to be analysed whether the main contract between the mandator
and the third person would have been concluded without the activities of the real estate agent or not.
When identifying the causal relationship between the real estate agent and the conclusion of the
main contract between the mandator and a third person, one of the possibilities envisioned by the

author is using the conditio sine qua non rule.

Based on German legal practice, the author finds it justified to establish in the Law of Obligations
Act the obligation to provide information to the mandator on the circumstances of the execution of
the obligation, with the aim of determining the real estate agent’s role in reaching the conclusion of

the main contract.

The prerequisites for the creation of the right to claim a brokerage fee have been provided in § 664
of the LOA. In the author’s opinion, in general the legal provision is clear and comprehensible and

serves its purpose. First and foremost, subsections 1 to 3 of the said section are of practical
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relevance. In the first case, the real estate agent’s right to the brokerage fee is created when a
contract is concluded as a result of their mediation or indication. The author established that
deviations from subsection 1 are quite rare, which is why the respective legal regulation is widely
used upon the creation of the right to a brokerage fee, i.e. after the performance of the authorisation
agreement. According to subsection 2, a real estate agent also has the right to a brokerage fee when
the contractual obligation has not been met as a result of circumstances arising from the mandator
and also when the real estate agent does not participate in the completion of their obligation as a
result of circumstances arising from the mandator. The provision is mainly implemented in
situations where the mandator itself performs the authorisation agreement, as well as in the case of
contradictory behaviour by the mandator which prevents the initial objective of the brokerage
contract from being reached and mainly arises from the mandator’s interest in not paying the
brokerage fee to the real estate agent. In case, however, the real estate agent has made an effort and
created all opportunities for the mandator to conclude the main contract, then the contractual
obligations are regarded as being performed by the real estate agent, creating the right to claim a
brokerage fee based on subsection 664 (2) of the LOA. As seen from the cases analysed, the need
for the provision ensuring the brokerage fee, even when the authorisation agreement has not been
performed by the real estate agent in full or is not performed at all as a result of circumstances

arising from the mandator, can be confirmed.

Subsection 3 provides the real estate agent’s right to a fee after the termination of the brokerage
contract. According to the author, the said provision is, above all, relevant in practice in order to
protect the real estate agent’s rights when the brokerage contract between the parties has ended, but
the real estate agent still completes the performance of their contractual obligation before the
mandator. The provision is put into practice when the brokerage contract is cancelled by the
mandator, after which the mandator finishes the performance of the authorisation agreement
themselves, using information that has become knowledgeable to them. The termination or
cancellation of a brokerage contract does not have any effect on the rights and obligations arising
from the contract, providing that the parties shall be exempt from the performance of their

contractual obligations only prospectively, i.e. ex nunc.

To avoid court actions based on clauses 664 (2) and (3) of the LOA, the author sees a more effective

implementation of the current regulation as a possible solution. One of the options would
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undoubtedly be to increase the knowledge of the mandators. First, it would include the active
contribution of real estate agents, upon the conclusion of brokerage contracts, to inform mandators
of the obligation to pay the brokerage fee upon termination of the brokerage contract. Secondly,
more active notification of the legal regulation should be continued on the web pages of the
respective fields, and the real estate web pages should be included as the channels for spreading
information. Additionally, the author also sees the compiling of the general terms and conditions of

a real estate brokerage contract to be relevant.

The author established that the percentage rate of brokerage fee has not changed in the last twelve-
year period, remaining between 3-7% of the sale price. If no agreement on the brokerage fee is in
place between the parties, it does not constitute circumstances restricting the creation of the
brokerage fee claim. If no agreement on the fee is in place, it will be regarded to be the standard
local brokerage fee or, in absence thereof, a reasonable fee. In case of disputes, the reasonable fee is
determined by the court. When determining the extent of a reasonable brokerage fee, it would be
appropriate to use a differentiated approach for each case depending on both the circumstances of
the specific case, that is the brokerage service provided, and the specific character of the immovable
property, as well as the evidence submitted to the court by the parties. This means that an analysis of
the single case needs to be conducted by the court each time, and at the court’s discretion, a justified

and proportional brokerage fee is to be determined.

The prerequisite for applying the regulation of negotiorum gestio is the absence of the real estate
agent’s legal basis, 1.e. the brokerage contract, and the fact that the real estate agent’s activities
comply with the interests of the owner of the immovable property and their actual or presumed will.
Taking into account the extent negotiorum gestio is applied in case law, the author deems it
possible, in the absence of a brokerage contract, to qualify the real estate agent’s activities as
negotiorum gestio, therefore making is likely that costs are reimbursed and the claim for the fee
satisfied.

The hypothesis framed by the author at the beginning of the Master’s thesis can be in part answered
affirmatively. It was established that brokerage contract disputes are mainly reduced to issues
relating to the payment of the brokerage fee and, to a lesser extent, the size of the brokerage fee. The
reasons behind the disputes, however, are more broad-based. While disputes arising from

insufficiently formalised contracts constitute one set of grounds for the disputes, then in the light of
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the case law it is evident that disputes are also caused by the controversial activities of the mandator,
mainly driven by the aim to avoid the obligation to pay the brokerage fee. Insofar as while
performing the authorisation agreement the mandator ends co-operation with the broker, then it is

not necessarily affected by an insufficiently formalised brokerage contract.

In conclusion, it can be summarised that the regulation of the institution of the brokerage contract in
Estonian legislation is up to date and makes it possible to achieve the purpose of the brokerage
contract by ensuring the balance of the real estate agent’s interests even when the mandator’s
activities in relation to the performance of the authorisation agreement have become controversial.
A topic calling for a separate discussion, however, is the qualification of real estate brokers,
especially to ensure the quality of their service, which could be realised in the form of a certain legal

framework for persons providing brokerage services.
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Lisa 1. Kohtupraktika statistiline ja temaatiline tlevaade

Vaidluse teema ja
osakaal %
koguvalimist

Ldhitlevaade

Maakleritasu
tasumise kohta

70%

Anallusitud lahendites vaidlesid pooled kdige enam selle Ule, kas maakler on
Oigustatud saama maakleritasu, seda nimelt 47-1 korral 1abito6tatud kohtulahenditest,
mis moodustab 70% koguvalimist. Nendest 55 %-I juhtudest asus kohus seisukohale,
et maakler on Gigustatud saama maakleritasu ja 45%-1 leidis kohus, et maakleril ei ole
Oigust maakleritasule. Valdavalt on fookuses klsimus, et kas maakleri tegevuse
tulemusel sdImiti leping kolmanda isikuga. Seega peab kohus igakordselt analiitisima,
kas maakler téitis kasundi ja kas maakleri tegevus oli lepingu sB@lmimisega
pohjuslikus seoses. Sageli on kdsundiandjad asunud seisukohale, et neil puudub
kohustus tasuda maakleritasu maaklerilepingu puudumise t6ttu v6i maakleri tegevuse
tulemusel ei joutud pohilepingu sdlmimiseni. VOS § 664 Ig-te 2 ja 3 kohaldamine
leiab kasutamist eelkdige olukorras, kus kasundiandja ei soovi maakleriga koostdod
jatkata. Sageli aga ei arvesta kasundiandjad sellega, et kui maakler on oma
lepingulised kohustused téitnud, siis viidatud normida alusel on k&sundiandjal
maakleritasu tasumise kohustus.

Oigussuhte
madratlemise kohta

25%

Kohtupraktikast tulenevalt iheks sagedasemaks argumendiks, millega késundiandija
pohjendab maakleritasu mitte tasumist on asjaolu, et poolte vahel puudub
maaklerileping, mistdttu kohtuliku vaidluse korral alustabki kohus esmalt
pooltevahelise vBlasuhte kvalifitseerimist ning seejarel asub anallilisima muid sisulisi
aspekte. Kohtupraktikast tulenevalt tekivad vaidlused (sna sageli pOhjusel, et
maaklerilepingute s6lmimisel pealkirjastatakse lepingud erinevalt, mille jérgi Uks
lepingu pool tdlgendab lepingut maaklerilepinguna, kuid teine mitte. Ebakorrektselt
pealkirjastatud maaklerilepingud on eksitavad, mis pdhjustavad hiljem
tblgendamisega  seotud  vaidlusiOigussuhte méadramist  Kasitleti  labitédtatud
kohtulahendis 17-1 korral. Nendest 47%-I juhtudest tuvastas kohus, et poolte vahel
polnud sBImitud maaklerilepingut ja 53%-| juhtudest leidis kohus, et poolte vahel
eksisteeris maaklerileping.

Maakleritasu
suuruse kohta

13%

Kui pooled ei ole saavutanud v6i nende vahel puudub kokkulepe maakleritasu
suuruse Ule, siis maarab maakleritasu suuruse kohus. Maakleritasu suuruse
madratlemisel tekitas vaidlusi kiisimus, mis suuruses oli ka&sundiandja kohustatud
maakleritasu tasuma. Kohtul tuli vélja selgitada 13%-1 l&bivaadatud lahenditest
maakleritasu suurus v8i mdistlik maakleritasu. Olenevalt asjaolust vdib olla mdistlik
kohalikust tavalisest maakleritasust suurem voi véiksem maakleritasu. Lisaks on
Riigikohus r8hutanud, et hageja maakleritasu ndude rahuldamata jatmise aluseks ei
ole asjaolu, et pooled ei ole kokku leppinud maakleritasu suuruses (3-2-1-44-04).

Maaklerilepingust
tuleneva
leppetrahvi kohta

18%

Vaidlusi leppetrahvi osas tdusetus labi tootatud tsiviilasjades 18%-l juhtudest.
Valdavalt tulenesid leppetrahvi nduded kasundiandjapoolsest lepingu rikkumisest.
Kohtupraktikale tuginedes on tavaline, et maaklerilepingus lepitakse kokku n-o
maakleri ainuesindusdigus vahendada kinnisasja, st kui kasundiandja vdGrandab
lepingu kehtivuse ajal lepingu eseme maakleri vahenduseta, on maakleril 6igus nduda
kasundiandjalt leppetrahvi. Autor tuvastas, et enamasti on leppetrahvi suurus vordne
keskmise maakleritasuga.

Suulises vormis
s6lmitud
lepingutest
tulenevad
vaidlused

Suulisel teel sdlmitud lepinguid késitleti 13%-l protsendil 1&bitd6tatud lahenditest.
Enamasti taandusid vaidlused kisimusteni, kas poolte vahel oli s6Imitud
maaklerileping ja sellest tulenevalt, kas k&sundiandjal lasub kohustus tasuda
maakleritasu vdi mis oli kokkulepitud maakleritasu suuruseks. Markimisvaéarne on
asjaolu, et pea kdikidel juhtudel tuvastas kohus, et poolte vahel oli s6lmitud suuline
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maaklerileping ja maakleril oli digus maakleritasule.

13%
Tldptingimuste | TOuptingimuse kasutamine maaklerilepingus, mis puudutab maakleritasu on
kasutamisest késitletav lepingu pohilise esemena, siis ei pruugi see kaasa tuua tihisust.
tulenevad Néiteks on tulptingimus tiihine ning vastuolus hea usu ja mdistlikkuse p&himdttega
vaidlused olukorras, kui ei lubata IGpetada téhtajatut maaklerilepingut ja selle sidumine
leppetrahviga.
9%

Maaklerilepingu | Kulutuste hiivitamise ndue saab eksisteerida, vaid selle eelneva kokkuleppe alusel.
taitmisel tekkinud | Tuginedes kohtute praktikale, siis pigem puudusid poolte vahel kulutuste hiivitamise

kulutuste kokkulepped, mistottu jaid maaklerite nduded rahuldamata. Kulutuste hilivitamise
hlvitamise eelnev kokkulepe on pigem haruldane, tavaliselt lepitakse kokku tiksnes maakleritasu
klisimused ja tingimused selle saamiseks ja lepingu rikkumise korral leppetrahv.

6%

*Uhes kohtuasjas vois vaidlusobjektiks olla ka mitu teemat. Kohtupraktika analiiiisi algmaterjalid on autori
valduses

Anallisis on voetud aluseks esimese astme kohtu, ringkonnakohtu ja Riigikohtu lahendid, mis on
avaldatud Riigi Teataja (www.riigiteataja.ee) ja Riigikohtu (www.riigikogus.ee) veebilehtedel.
Piringud on teostatud jaanuaris 2014. aastal otsingusdnadega ,,VOS § 658 ja ,,maaklerileping®.
Maaklerilepingu alusdefinitsiooni annab VOS-i vastav paragrahv, mistdttu said nimetatud
marksonad otsingusdnadeks kohtulahendite otsimisel. Teiseks kriteeriumiks sai asjaolu, et esmalt
selgitab kohus v6ladiguse kohaldamisala, méé&ratledes vblasuhte alusdefinitsiooni ning seejérel asub

analliisima muid Gigussuhtega seonduvaid sisulisi aspekte koosseisu tuvastamiseks.

Riigi Teataja otsingulehelt esimese astme ja ringkonnakohtu rubriigist paringute tulemuste kohaselt
avaldus kokku 112 kohtulahendit, mis on joustunud perioodist 2004. kuni 2013. aasta. Statistika
koostamisel ei ole arvestatud 29 lahendit, millest (iheksa olid tagaseljaotsused, Uks kohtulik
kompromiss ja kakskiimmend muud maaklerilepingutega seotud valdkonnad, mida kdesoleva t60
raames ei késitleta (sh reisi-, aktsiate-, autode-, todlepingu- ja krediidilepingu alusel osutatud
maakleriteenused). Tagaseljaotsustes ja kohtulikus kompromissis puuduvad sisulised vaidlused,
mistottu pole neid otstarbekas analliiisi koostamisel arvesse votta. Lisaks on nende aastate jooksul
mitmed lahendid labi kdinud erinevatest kohtuastmetest ja seetfttu kasitletakse tihe vaidluse raames
viimast joustunud lahendit. Riigikohtu kodulehe kaudu teostatud péringute kohaselt avaldus 11
erinevat kohtuotsust, millest 6 lahendit oli seotud kinnisvara maaklerilepingutega. Riigikohtu

otsused on langetatud ajavahemikul 2004. kuni 2013. aasta. Kusjuures viimase Riigikohtu ja sellest
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eelneva Riigikohtu otsuste ajaline vahe oli rohkem kui viis aastat, s.0 vastavalt 13.november 2013.
aasta ja 23.september 2008. aasta.

Kohtupraktika analliusi valimisse kuuluvad maaklerilepingutel pdhinevad kohtuasjad. Autor on
kohtulahendeid kasutanud labivalt magistritdds. Lahtuvalt Glaltoodust hdlmab analtlsi koguvalim
67 kohtulahendit (Lisa 2), millest:

¢ Riigikohtu lahendeid 6;
e ringkonnakohtu lahendeid 27,

e esimese astme kohtu lahendeid on 34.
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Lisa 2. Anallisis kasutatud kohtupraktika
Riigikohtupraktika

Riigikohtu lahendi Lahendi kuupéev VOS-i maaklerilepingu regulatsiooni
number kohaldamise 8§
1 | 3-2-1-44-04 13.04.2004 666
2 | 3-2-1-140-05 14.12.2005 658, 664 1g 1, 666, 668 1g-d 1 ja 2
3 | 3-2-1-73-06 28.09.2006 664 Ig 1, 665
4 | 3-2-1-16-08 07.04.2008 658, 664 1g 1, 667 Ig-d 1 ja 2
5 | 3-2-1-72-08 23.09.2008 664 1g-d 1 ja 2
6 | 3-2-1-123-13 13.11.2013 658, 664 1g-d 1 ja 3

Ringkonnakohtupraktika

Kohus Ringkonnakohtu Lahendi VOS-i maaklerilepingu regulatsiooni

lahendi number kuupéev kohaldamise 88§

1 TINRNK | 2-2/92/05 28.01.2005 | 658, 664 Ig 1, 665

2 TINRnK | 2-2/166/05 13.05.2005 | 658, 669 Ig 2

3 TrtRnK 2-04-1083 09.02.2006 | 658, 666, 664 Ig 1 668 Ig 2

4 TInRNK | 2-05-18017 18.10.2006 |6641g1ja3

5 TInRnK | 2-04-1101 31.05.2006 | 658

6 TINRNK | 2-04-2187 24.11.2006 | 658

7 TInRnK | 2-05-21258 01.12.2006 | 658, 664 Ig 1

8 TINRNK | 2-05-17627 08.03.2007 | 658,664 1g-d 1,2 ja3

9 TInRnK | 2-06-17297 18.05.2007 | 658, 664 1g 1, 665

10 TInRnK | 2-06-11702 13.06.2007 | 658, 664 1g-d 1 ja 3

11 TInRNK | 2-05-1073 30.08.2007 | 658, 664 1g 1, 668 Ig 1

12 TInRNK | 2-04-822 15.10.2007 | 658

13 TrtRnK 2-06-8856 05.11.2007 | 658

14 TInRnK | 2-06-5037 06.11.2007 | 658, 664 Ig 1 667 Ig 2

15 TINRNK | 2-06-27966 20.02.2008 | 658, 664 Ig 1

16 TInRnK | 2-06-14402 08.09.2008 | 658

17 TInRnK | 2-07-49582 07.11.2008 | 658,664 1g-d1,2ja3

18 TINRNK | 2-07-14977 17.02.2009 | 658, 664 Ig-d 1 ja 2, 667 Ig 2

19 TINRNK | 2-07-25006 01.04.2009 | 658, 664 Ig 1

20 TrtRnK 2-08-9455 30.04.2009 | 658,664 1g-d1,2ja3

21 TINRNK | 2-06-9050 03.07.2009 | 664 1g-d1ja3

22 TINRNK | 2-07-51759 06.07.2009 | 658

23 TINRNK | 2-07-3984 27.04.2010 | 658,664 Ig-d 1 ja 2, 667 Ig 2

24 TInRnK | 2-04-1280 04.11.2010 |6691g1

25 TINRNK | 2-09-13322 26.11.2010 | 658,664 Ig-d 1, 2ja3

26 TInRnK | 2-10-8492 28.04.2011 | 658, 664 Ig 1

27 TINRNK | 2-10-32005 23.10.2012 | 658,664 Ig 1
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Esimese astme kohtupraktika

Kohus I astme kohtulahendi Lahendi VOS-i maaklerilepingu
nr kuupéev regulatsiooni kohaldamise §8
1 VMK 2-1040/04 07.03.2004 | 658, 664 1g 5
2 TMK 2-852/2004 16.02.2005 | 6641g1ja?2
3 HMK 2-05-2925 05.05.2006 | 658,664 1g-d1,2ja5
4 TMK 2-05-15446 07.06.2006 | 658
5 PMK 2-05-20755 13.11.2006 | 658
6 PMK 2-06-20913 24.05.2007 | 658, 664 Ig 1
7 HMK 2-07-5991 28.06.2007 | 658
8 TMK 2-07-4895 03.12.2007 | 658, 664 1g 1, 666, 667 1g 1, 668 Ig 2
9 HMK 2-07-22244 18.03.2008 | 658, 664 Ig 1
10 HMK 2-07-20671 07.04.2008 | 658,667 1g 1
11 HMK 2-06-33019 03.10.2008 | 658, 664 1g-d 1 ja 2
12 HMK 2-08-5048 11.11.2008 | 658, 669 Ig 1
13 HMK 2-08-12334 23.12.2008 | 658
14 VMK 2-08-10565 13.01.2009 | 658, 659, 664 Ig 1
15 PMK 2-08-67105 20.04.2009 | 658
16 HMK 2-07-34746 25.11.2009 | 658, 665, 667
17 HMK 2-09-66432 26.05.2010 | 658, 664 Ig 1
18 TMK 2-09-41122 27.01.2011 | 658
19 TMK 2-10-12221 02.02.2011 | 658,664 1g-d1ja?2
20 PMK 2-10-30379 10.06.2011 | 664 Ig 2
21 TMK 2-11-27553 21.11.2011 | 658, 664 Id-d 1 ja 2
22 HMK 2-10-62188 12.12.2011 | 658
23 TMK 2-11-26254 23.12.2011 | 658, 664 1g-d 1 ja 3
24 HMK 2-11-27618 07.02.2012 | 658,664 1g 1
25 TMK 2-11-59056 23.03.2012 | 658, 664 Ig 1, 665
26 HMK 2-10-54471 04.04.2012 | 658,664 1g 1
27 HMK 2-12-3881 19.09.2012 | 658,664 1g-d 1,2 ja 3
28 PMK 2-11-60028 25.10.2012 | 658
29 VMK 2-11-48863 08.11.2012 | 658
30 VMK 2-12-3859 12.12.2012 | 658, 663, 664 Ig-d 1 ja 2
31 TMK 2-12-28531 19.12.2012 | 658, 664 Ig 1
32 PMK 2-12-28321 25.01.2013 | 658, 664 Ig-d 1 ja 2
33 HMK 2-11-45769 29.05.2013 | 658, 664 Ig-d 1 ja 4
34 HMK 2-13-34267 06.11.2013 | 658
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