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SISSEJUHATUS

Autor on téotanud kinnisvara valdkonnas juba 10 aastat ning on puutunud oma t66s kokku
erinevate 0iguslike probleemidega nagu nditeks varjatud puudus vOi siis kokkulepitud
tingimustele mittevastavus. ToO0kogemust arvestades autor omab uUlevaadet diguslikest

probleemidest kinnisvara valdkonnas, mis puudutavad Kinnisvaramaaklerite tegevust.

Kinnisvaramaaklerid on iseseisvuse taastanud Eestis tegutsenud juba kakskiimmend aastat. Kuigi
kinnisvaraturul tervikuna on selle aja jooksul toimunud mitmeid muutusi nii t66pohimatetes kui
ka seadusandluses, on kinnisvaramaaklerite tegevusega seonduvad pShimdtted ja seadusandlus
plsinud peaaegu muutumatuna. SeetBttu on praegune olukord jaanud selgelt jalgu Klientide,
partnerite ja sidusorganisatsioonide ootustele ning ndudmistele, mistéttu muutusi vajavad nii

t66pBhimétted kui ka seadusandlus.’

Siiani pole riik pidanud oluliseks kehtestada kinnisvaramaaklerite haridusele ja/vdi teadmistele
miinimumndudeid, kuigi maaklereid tegutseb turul hinnanguliselt kaks tuhat ning nende
vahendusel vahetab omanikku sadade miljonite eurode eest kinnisvara.? Seadusest tulenevalt
tbestab mdadgilepingu notar. Lepingusse saab seejuures Kirja panna koik pooltevahelised
eelnevad kokkulepped. Ja 18ppude I8puks vastutab asja eest ju miiiija.® Tegelik situatsioon on
palju keerulisem. Miinimumnduete puudumise kdrval nditavad Eesti Kinnisvaramaaklerite
Kojale iganéddalaselt laekuvad kaebused maaklerite tegevuse kohta, milline on olukord turul
tegelikult.*

Magistritoo teema aktuaalsust néitab eriti ilmekalt see aspekt, et Eesti Vabariigis on muudetud
ja téiendatud kehtivat seadusandlust ning sellest lahtuvalt on tdusnud ka inimeste teadlikkuse
kasv, mida toetavad ka viimaste aastate Riigikohtu kohtulahendite ndited. Tanapé&eval on
inimesed kinnisvaraga tehingute teostamisel enamuses kasutavad kinnisvaramaaklerite
vahendusteenuseid. Paljud ei usalda kinnisvaramaaklereid sest turu regulatsioon on selline, et on
olemas oht saada maakleri pettuse, ebapiisava padevuse ehk ebakompetentsuse ohvriks.

Seadusandlus ei n&e ette maaklerite tegevuse valdkonna piisava reguleerimist naiteks

Saksing, I. Kinnisvaramaaklerid vajavad koolitust ja seadust. Postimees, 7. detsember 2011, Ik 8.
Saksing, I. Kinnisvaramaaklerid vajavad koolitust ja seadust. Postimees, 7. detsember 2011, Ik 8.
Saksing, I. Kinnisvaramaaklerid vajavad koolitust ja seadust. Postimees, 7. detsember 2011, Ik 8.
Saksing, I. Kinnisvaramaaklerid vajavad koolitust ja seadust. Postimees, 7. detsember 2011, Ik 8.
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kutseeetika, normide kohustuslikku taitmist ja kinnisvaramaaklerite teenuste minimaalset ulatust.
Kinnisvaramaaklerite tegevusvaldkond vajab akadeemilist uurimist selleks, et korrastada kliendi
ja maakleri vahelisi suhteid, ning méaratleda lepingupoolte vastutuse piirid ja tuua selgust

lepingu olemuse suhtes.

Magistritod eesmargiks on anda ulevaadet kinnisvaramaaklerite tegevusele. Arvestades
kinnisvaramaaklerite  tegevuse  puudulike regulatsioone, pakkuda  omapoolseid
kinnisvaramaaklerite kutsetegevuse standardeid. Autori seisukohalt on vaja naidata probleemseid

kohti ning teha ettepanekuid uuritava valdkonna probleemide lahendamiseks.

Lahtuvalt eesmaérgist pustitab autor alljargnevad tlesanded;
1. La&bi tootada kinnisvaramaakleri digusi, kohustusi ja vastutust puudutav seadusandlus;
2. Tuua vélja olemasolev Riigikohtu kohtupraktika;
3. Uurida Eesti kinnisvaramaaklerite teenuse standardid;
4

Varrelda kinnisvaramaaklerite kutsestandardid teiste turuosaliste kutsestandarditega.

Magistritod hipoteesideks:
1. Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse diguslik regulatsioon Eestis ei ole piisavalt efektiivne.

2. Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse Giguslik regulatsioon Eestis ei vasta kliendi huvidele.

Eesti taasiseseisvumise jarel 1991. aastal tdusetus kiisimus uute seaduste loomisest iseseisva riigi
jaoks. Eriti pingeliseks kujunes aga olukord seoses asjadiguse normide puudumisega. Arvestades
maareformi kehtima hakkamist oli vaja vaga ruttu regulatsiooni nii vallas- kui kinnisomandile.
Priidu Pérna kirjutab oma asjadigusseaduse kommenteeritud valjaandes, et ajadigusseaduse
vastuvotmisega 1993. aastal liigitati asjad alljargnevalt: kinnisasjad ja vallasasjad; asendatavad ja
asendamatud asjad; &ratarvitatavad ja aratarvitamatud asjad ning jagatavad ja jagamatud asjad.’
Praktiliste vajaduste tdttu loetakse asjadeks ka teatud igusi, hoonestusdigust (AOQS §241),
korteriomandit (korteriomandiseadus § 1). Olulisem asjade jaotus on kinnis- ja vallasasi (TsUS §
50), sest nende kaivet reguleeritakse eraldi satetega. Edasi tuli juba erastamine(kinnisomandi
teke) ja siis ka lepingute sdlmimisega seonduv 6iguslik regulatsioon, mida nimetati

lepingudiguseks ning selle vahetas valja 2002. aastal kehtima hakanud véladigusseadus.

SVarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M., Saare K. Tsiviildiguse tildosa. Tallinn: Juura 2012, Ik 25.
® Parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2004, Ik 14.



Eesti taasiseseisvumise jargset perioodi iseloomustab sotsiaalsete suhete pdhimdtteline ja stiigav
umberkujundamine, mis tdhendas, et sellega kaasnesid pdhjalikud muutused diguses. Euroopa
Liitu astumine tingis siseriikliku diguse vastavusse viimise selle organisatsiooni digusega. Nende
asjaolude tottu on Eesti digus olnud viimaste aastakiimnete jooksul kiires arengus ja

muutumises.’

Lepingute sdlmimist, kohustusi ja Gigusi lepingus reguleerib véladigusseadus (hakkas kehtima
2002. aastast), milline on védga mahukas ning millist on téiendatud véga mitmetel kordadel.
Asjadigus, tsiviildigus ja vOladigus on eradiguse valdkonda kuuluvad seadused, millised
reguleerivad Uksikisikute omavahelisi suhteid, kus subjekte késitletakse kdiki vordselt. Ka riik,
kui subjekt, kes osaleb ostu-mudgilepingus on teise suhtepoolega vordne. Kokkuvdttes on
eradiguse diguskorra osa see, mille normid on suunatud kdigile isikutele ning nad on oma

otsustes vabad ja iseseisvad.

Eesti Vabariigi pdhiseadus vdeti vastu 1992. aastal ning pohiseaduse §-s 12 on satestatud digus
vordsele kohtlemisele ja 8-s 29 ja § 31 on sétestatud Oigus valida tegevusala, elukutset ja
tookohta.® Kinnisvaramaaklerina tegutsemine ja to6tamine kuulub samuti selle p6hiseaduse

satete alla.

Pbhiseaduse kommenteeritud véljaanne satestab 8§ 29 Ig 1, et selles paragrahvis kasutatud
mdisted ,,tegevusala“ ja ,,elukutse viitavad pusivale valikule. Teatud té6kohal on oluline piisav
eesti keele oskus ja selle puudumisel on tookoha vaba valiku diguse piiramine tulenevalt

keeleoskusest lubatud.®

Tsiviildiguse tldosas on kesksel kohal tehing, eelkdige Gldnormid tehingute ja tahteavalduste
kohta, samuti reeglid tehingute kehtivuse ning esindusdiguse kohta. Samuti sisaldab TsUS
aegumist, kdige uldisemaid norme seaduse (lesande, t6lgendamise, analoogia, allikate,
tsiviildiguste ja — kohustuste aluste ning diglusjargluse kohta, kuid ka norme isikute ja esemete
kohta.'*

" Kiris, A., Kukrus, A., Nuuma, P., Oidermaa, E. Majandusraamat 2-06. Tallinn: Kiilim 2007, Ik 6.

8 Varul, P., Kull, 1., Kéve, V., Kaerdi, M., Saare, K. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2012, Ik 21.

% Eesti Vabariigi pohiseadus. RT 1992, 26, 349; 2007, 33, 210

0 Tryuvali, E.-J. jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseaduse kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2002, Ik 263.
Y vzarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, , K.Saare, M. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2002, Ik 27.
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Voladigus kui kdige mahukam tsiviildiguse osa koosneb omakorda kolmest alaosast, kus
esimeseks on vodladiguse (ldosa, milline sisaldab norme kohustuse tekkimise, taitmise ja
I6ppemise kohta. Samuti sisaldab ta diguskaitsevahendeid kohustuste rikkumise puhuks ja
reegleid isikute paljususe, korvalkohustuste, nduete ning kohustuste llemineku aluste kohta.
Teine osa toob vélja lepingute tksikud liigid. Kolmas aga sisaldab lepinguvaliseid v6lasuhteid

nagu naiteks asja ettenditamine, tasu avalik lubamine, kahju digusvastasuse tekkimine jne.*?

Esmased lepingulised nduded tulenevad vahetult lepingust ning on suunatud lepingu taitmisele.
Selliste nduete sisuks on lepingulise kohustuse taitmine selle algselt kokku lepitud kujul.*®

Kinnisvaramaakleri tegevus tugineb lepingule ning on suunatud teenuse osutamisele.

Magistritoos on kasutatud vordlevat, uurivat ning analliusivat meetodit. Uurivat meetodit on
kasutatud seoste leidmiseks. Vordlevat meetodit on kasutatud selleks, et ara naidata vastuolud.
Analiisi aga kasutatud jarelduste tegemiseks. Teoreetiliste allikate all on autor kasutanud
eelkdige voladigusseaduse kommenteeritud valjaannet, Juridica artikleid, Teadust6dd ning
kinnisvaraalast kirjandust.Oiguskirjandust kinnisvaramaakleri vastutuse kohta on véga vahe ja ka
Riigikohtu kohtupraktika selles osas puudu. Kohtupraktika kasutamine on Gigustatud, kuna
tuginedes A. Aarnio poolt kirjutatule vdib Gigusallika osana olla digusmdistmisega tegeleva isiku

otsus.*

Kohtute poolsed digustdlgendused on ldtunnustatud ja neid jargitakse praktikas, tagades sellega

teatava iguskindluse lepingute sisu kujundamisel ja menetluse labiviimisel.*

Oma struktuurilt jaguneb magistritéo kolmeks osaks.
Magistritod esimeses osas on kasitletud kinnisvaramaakleriga seonduvat seadusandlust, kus

erilist tdhelepanu on just voladigusseaduses sétestatule. Autor toob vélja kinnisvaramaakleri

mdistet ning tema kutsetegevusega seonduvat.

2\farul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M., Saare, K. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2012 Ik 27.
Bvarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M., Saare, K. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2012 Ik 62.
4 Aarnio, A. Oiguse télgendamise teooria. Tallinn: Juura 1996, Ik 172.

1 Kull, 1. Eesti tsiviildiguse allikate tugev ja ndrk kohustuslikkus. Juridica 2010/7, Ik 467.
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Magistritdo teises osas on valja toodud kinnisvaramaakleri diguste ja kohustuste vahekord ning

kinnisvaramaaklerite vastutus, mis kaasneb kui kinnisvaramaakler rikub oma kohustusi.

Kolmandas peatikis analtitisib autor kinnisvaramaakleri kutse-eetika standardeid ning vordleb
seda advokaadi, juristi ja pankrotihalduri kutse-eetikaga. Samas peatiiki jatkuna teeb autor

omapoolseid ettepanekuid kinnisvaramaakleri kutsetegevuse standardite parandamiseks.



1. KINNISVARAMAAKLERI TEGEVUSE OLEMUS

1.1. Kinnisvaramaakleri mdiste ja tegutsemisvorm

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaande § 658 satestab Maaklerilepingu olemuse ning
poolte kohustused. Maaklerileping, olles Uks teenuse osutamise lepinguid, on kasunduslepingu
tldpi leping. Késunditditjaks on maakler, kelle pdhikohustuseks on vahendada ké&sundiandjale
lepingu sGlmimist kolmanda isikuga vOi osutada sellisele v@imalusele. Nii voib radkida
vahendamise maaklerilepingust ja osutamise maaklerilepingust. Samas tuleb silmas pidada, et

mdlemad nimetatud pdhikohustused vdivad esineda ka koos.*®

Voladigusseadus kommenteeritud valjaande jargi maakler on kasundisaaja , kellel ei ole oma
maaklerilepingust tulenevate kohustuste tditmiseks vaja volitust kasundiandja nimel
tegutsemiseks. Maakler ei tee ké&sundiandja nimel tema esindajana tehinguid kolmandate
isikutega, vaid vahendab kasundiandjale lepingu sdlmimist kolmanda isikuga voi osutab

kolmanda isikuga lepingu sélmimise vdimalusele.*’

Voladigusseaduse §-s 658 on satestatud maakleri mdiste. Maaklerilepinguga kohustub (ks isik
(maakler) vahendama teisele isikule (kdsundiandja) lepingu sGlmimist kolmanda isikuga voi
osutama kolmanda isikuga lepingu sdlmimise vdimalusele, kdsundiandja aga kohustub maksma
talle selle eest tasu (maakleritasu).”® VOS-i definitsioonist autor naeb, et maaklerilepingule
kohaldatakse k&sunduslepingu kohta sétestatut. Kinnisvaramaaklerite teenuste standard sétestab,
et kinnisvaramaakler on isik, kes tegutseb maaklerina kinnisvaratehingutes ja kinnisvaraga
kliendi nimel v8i vahendajaga.™ Saksa keeles on kasutatav (makelaar), mis on laenatud hollandi
keelest. Maakler on vahendaja, kes osaleb tehingutes osalejate vahetalitajana®® v&i on tegemist

lepingute sGlmimise poolega vahendajaga.

% \arul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
103.

Y \/arul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
110.

18 v/6ladigusseadus. RT I, 11.04.2014, 13. https://www.riigiteataja.ee/akt/111042014013 (25.05.2015).

¥ Hindpere, E. Kinnisvaradiguse ABC. Tallinn: Kinnisvarakool 2013, Ik 10.

20 paet, T. Vaari, E. Kleis, R. Silvet, J. Rehemaa, T. V6drsénade leksikon. 8., pdhjalikult timber to6tatud

triikk. Eesti keele Instituut. Kirjastus Valgus 2012.


https://www.riigiteataja.ee/akt/111042014013

Maaklerite kui vahendajate tegevus on Eestis enim levinud Kinnisvaraturul, kus maaklerid
aitavad kinnisasja osta, mita voi irida. Uldjoontes on maaklerilepingu poolteks maakler ja
kasundiandja voi tellija kui tegemist on t6é6votulepinguga. Késundiandja vai tellija omalt poolt
volitab maakleri tegevuseks, mis on suunatud kasundi taitmisele kokkuleppelise tulemuse
saavutamise eesmargil. Enamasti volituste ulatus ei laiene kinnisvaraga notariaalse tehingu

tegemise Gigustele.

Vahendamine tahendab lepingu sBlmimiseks k&sundiandja ja kolmanda isiku kokkuviimist,
samuti lepingu sdlmimiseks vajalike ettevalmistuste tegemist, nagu naiteks lepingu projekti
ettevalmistamist, eell&birddkimiste pidamise korraldamist, vajalike dokumentide ja
informatsiooni hankimist jms. Lepingu s6lmimise vdimalusele osutamine téhendab Uksnes
vBimaluse dranditamist kdasundiandjale leping s6lmida. Seega on lepingu sélmimise vahendamise
puhul maakleril rohkem kohustusi. Vahendamise puhul on oluline ka maakleri aktiivsus lepingu
teise poole veenmises kasundiandjat huvitava lepingu sBlmimiseks.”* Kokkuvdtteks
vahendamine on maakleri aktiivne tegevus, kuid osutamine on lepingu sdlmimise vGimalusele
viitamine. Siiski ei oma vahendamise vOi osutamise mdisteline eristamine eriti suurt t&htsust,
kuna alati mé&aratakse maaklerilepingus konkreetsed kohustused, mida maakler taitma peab. Ka
Saksamaa Giguskirjandusest tulenevalt, kui poolte vahel puudub konkreetne kokkuleppe teenuse
osutamiseks, s.0 kas vahendamise v&i osutamise tulemusena, siis tasudiguse tekkimiseks piisab

osutamistegevusest.?

Maakleril kdsundisaajana ei ole esindusdigust, ta ei sélmi kdsundiandja nimel lepinguid, vaid
aitab nende sdlmimisele kaasa, lepingu sdlmib kdsundiandja ise. Maakler peab pakkuma valja
voimalusi lepingu sdlmimiseks, ning kui kasundiandja seda soovib, aitama teda lepingu
s6lmimisel. Kuna maaklerileping on kasundi tldpi leping, siis on maakler kohustatud tegema
kdik vajaliku, et leping saaks ké&sundiandja poolt sOlmitud. Oluliseks erisuseks
kasunduslepinguga vorreldes on aga asjaolu, et maakleritasu saamise digus tekib maakleril alles

siis, kui tema vahendamise vOi osutamise tulemusena on leping sdlmitud. Kasunditditja

2l Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
103.
22 \Weishaupt, A. (2003), Ik 1168.



pohikohustuseks on maksta maaklerile tasu, ka siis, kui maaklerilepingu sélmimisel ei ole selles
kokku lepitud.”®

Eelpool vdlja toodu nditab seoseid maaklerilepingu ja késundilepingu vahel, millised on

omavahel kindlalt seotud.

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaanne kirjutab § 3 Ig 1, et kdige olulisemaks vdlasuhte
tekkimise allikaks on leping. Nii on vdlasuhetes alati véhemalt kaks poolt, nii on ka vélasuhte
tekkimise lepingust vdimalik reeglina kahe poole vastavasisulise tahteavalduse tulemusel.
Lepingu sGlmimisega tekib poolte vahel lepinguline vdlasuhe. Lepingu sdlmimisega loodud
vollasuhte sisu kujuneb eelkdige poolte tahte alusel seadusega tagatud lepinguvabaduse piirides

poolte endi maaratud Siguste ja kohustuste kaudu.?*

Sellele peaks lisama, et tegelikult on véladigusleping kitsamas tdhenduses kohustusleping, mille

alusel pooled kohustuvad midagi tegema voi tegemata jatma.

Lepinguid saab liigitada lahtudes nende pdhiolemusest ja l&htudes konkreetselt minu teemast siis
lepingute liikideks on vddrandamisleping, kasutusleping ja teenuste osutamise leping.

VOS kohaselt on to6vdtuleping Uldjuhul vormivaba. Lepingu véib sélmida mistahes vormis
suuliselt, kirjalikult, telefoni, e-posti teel jne. Kuna VOS-i kohaselt kirjaliku toovétulepingu
s6lmimise kohustust pole, v6ib lepingu olemasolu vaidluse korral tdendada igasuguste lubatud
tdenditega — tunnistajate ttlustega, kirjavahetusega jne. Suuremate ja keerukamate t66de puhul
kergendab Kirjalikus vormis sdlmitud lepingudokument siiski véimalike vaidluste korral poolte

tGendamiskohustust.?®

Maakleri mdiste on universaalne ja tihtemoodi tuntud nii Mandri-Euroopa kui ka common law
Oigussiisteemiga maades, sest reeglina osutab maakler oma teenust raha eest, milline on

kasitletav majandustegevusena ning on suunatud kasumi teenimisele.?

2 Varul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Vladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
103.

2 \farul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006, Ik 12.
% Eriseadustega on teatud juhtudel té6votulepingule ette nahtud ka vorminduded — riigihangete seaduse § 52 naeb
ette td6votulepingu kirjaliku vormi ndue.

%6 Schaper, M. T. Competition Regulation, Open Markets and Small Bussiness. Europan Competition Law Review
2012/33 (8), 1k 333.
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Vorreldes varem kehtinud tsiviilkoodeksiga on maaklerileping uus lepingu liik, mida varem
kehtinud tsiviilkoodeksis ei tuntud, kuid siiski sdlmiti maaklerilepinguid juba enne 1. juulit 2002,

kui vBladigusseadus joustus ja nende osas tuleb lahtuda VOSRS-1 §-s 12 satestatust.?’

Maaklerilepingu puhul on tegemist pakkumusega ja noustumisega. Tavaliselt loetakse
maaklerileping s6lmituks siis, kui k&sundiandja maakleri pakkumusele aktsepti annab. Maakler
s6lmib kinnisvaramaaklerina maaklerilepingu kas enda vo6i kinnisvaraettevatte nimel, kuid siis
peab tal selleks ka olema vastav volitus. Tulptingimust kasutav lepingu pool kasutab
tiiliptingimusi oma iihepoolsete huvide labisurumiseks teise poole arvel.?® Pole kahtlust, et
tluptingimuste kasutamine lihtsustab ja kiirendab ajaliselt lepingu sdlmimise protsessi kuid
kinnisvaramaakler peab arvestama, et selgitamiskohustuse mittetdielikku téitmisega on seotud
teatud aririskid. Voladigusseaduses maaklerilepingu kohta on sétestatud vormivabadus. TsUS §
77 1g 1 jargi vOib tehingut teha, mis tahes vormis kuid seaduses ei ole satestatud tehingu teatud
vormi kohustuslikkust. VOS § 11 lg 1 on dispositiivne digusnorm, mis v@imaldab sélmida
lepingu Kirjalikult, suuliselt v8i muus vormis, kui seaduses ei ole satestatud lepingu
kohustuslikku vormi. Arvestades 0Gigustatud subjekti privaatautonoomia pdhimdtet tohib
maaklerilepingu tellijana v6i kasundiandjana sdlmida isegi oferdi tltptingimustele ndustumuse
andmise teel. Kuna kirjalikus vormis sdlmitud leping on oma olemuselt tehinguosaliste diguste ja
kohustuste sisu véljendav dokument®®, siis oleks pooltele lepingutingimused selgemad ja
arusaadavamad. Siduvuse tagamine on maaklerilepingutes oluline seetGttu, et valdavalt

vetakse lepinguga endale kohustus teha midagi tulevikus.®

Seadusega (VOS) ei ole maaklerilepingule kohustuslikku vorminduet kehtestatud. Tulenevalt
sellest vdib maaklerileping olla s8lmitud:

1. Suulises;

2. Kirjalikku taasesitamist vBimaldavas vormis;

3. Kirjalikus vormis.

2" Varul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Vladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
102.

2 Kull, 1. Kéerdi, M. Kdve, V. Véladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, Ik 115.

» Kunnas, K. Tehingu vorm. Juhendaja Varul, P. ja Kingisepp, M. Magistritod. Tartu Ulikooli
Oigusinstituut 2005. Arvutivargus: dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/handle/10062/1134/kunnas.pdf?sequence=5
(03.05.2014).

%0 Kull,I. Lepinguvabaduse pshiméte Euroopa iihtsustavas tsiviildiguses ja Eesti diguse tsiviildiguse reform. Tallinn:
Riigikogu toimetised 2000.
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Et selgitada, kas maaklerileping on s6lmitud voi mitte, tuleb tuvastada, kas pooltel oli tahe leping
sOlmida voi on tegemist olukorraga, kus isik, kes soovib informatsiooni lepingu s6lmimise kohta,
kill suhtleb sellel eesmargil maakleriga, kuid kokkulepet lepingu sélmimise ndol ei siinni. Nagu
margitud, saab Uheks oluliseks nditajaks selle kohta, kas maaklerileping on sdlmitud véi mitte,
olla kokkuleppe olemasolu maakleritasu osas, samuti see, kas maakler on endale kasundisaajana
votnud mingid konkreetsed tlesanded lepingu s6lmimise, vahendamise voi selle sdlmimise

vBimalusele osutamise naol.*!

Maaklerilepinguga ei teki maaklerile esindusdigust ning maakler on lepingu sdlmimise
vahendaja. Maakleri lesanne on tegelikkuses kokku viia lepingu sélmimisest huvitatud isikud ja

abistada neid lepingueelsetel labiraakimistel.*

Siiski voiks Oelda, et nditeks juhul, kui mingi asja midja tahab jadda ostja suhtes tundmatuks voi
vastupidi, on otstarbekas teha tehing isiku kaudu, kes s8lmib mudgilepingu oma nimel ning
miuja vOi ostja ei pea teada saama, kelle jaoks ta lepinguid s6lmib. Maaklerilepingu puhul aga
maakler tksnes vahendab lepingu sdImimist, sest ta ei ole ka kummagi lepingupoole esindajaks.
Siit kusimus, kuidas praktiliselt on vdimalik vahendada lepingupoole jaoks lepingu s6lmimist,
kui see isik ei soovi, et tema nimi saaks teisele poolele teatavaks. Kdikide lepingute puhul see
vlimalik ei ole, nii nditeks ndhtub Kinnistusraamatust kinnistu omaniku nimi ning maakleril ei
ole vbimalik vahendada naiteks kinnisasja miuki nii, et ostja ei saaks miiija nime teada. Seega
saaks kone alla tulla eelkdige vaid lepingud vallasasjadega ja teenuste osutamiseks. Lepingud
vallasasjadega on aga tulenevalt seadusest peatatud.

Maaklerilepingule kirjalikku vormi seadusandja poolt m&&ramine on lepinguvabaduse piiramine,
mis demokraatlikus Ghiskonnas peab olema p6hjendatud. Kuid lepinguvabaduse primaarne
funktsioon ei ole kehtestada teatavaid kohustuslikke ké&itumisviise, vaid vdimaldada teatud
kaitumisviise pooltel®® Teisest kiiljest on lepinguvabadus suhteline vabadus, mis toob kaasa

ka teatud vajalikke piiranguid.®*

3L vVarul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Véladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
108.

%2 Hindpere, E. Kinnisvaradiguse ABC. Tallinn: Kinnisvarakool 2013, Ik 11.

%3 Storme, E. M. Freedom of Contract: Mandatory and Non-mandatory Rules in European Contract Law.

Juridica Intrenational 2006, nr 11, Ik 37

3 Girlesteanu, G. The Principle of Contractual Freedom. Agora International Journal of Juridical Sciences

2010, Number 2, Ik 8
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Autori arvamusel magistritd6 raames on vaja tuvastada ehk valja selgitada kinnisvaramaaklerite
vahendusteenuste mdistliku ulatust. Vahendus tahendab lepingu s6lmimiseks k&sundiandja ja
kolmanda isiku kokkuviimist, samuti lepingu sdlmimiseks vajalike ettevalmistuste tegemist,
nagu nditeks lepingu projekti ettevalmistamist, eelldbirdédkimiste pidamise korraldamist, vajalike
dokumentide ja informatsiooni hankimist jms. Lepingu sdlmimise vd@imalusele osutamine
tdhendab Uksnes vdimaluse &randitamist k&sundiandjale leping sGlmida. Seega on lepingu
s6lmimise vahendamise puhul maakleril rohkem kohustusi. Siiski ei oma vahendamise vO0i
osutamise mdisteline eristamine eriti suurt téhtsust, kuna alati maératakse maaklerilepingus
konkreetsed kohustused, mida maakler taitma peab. Vahendamise puhul on oluline ka maakleri
aktiivsus lepingu teise poole veenmises kasundiandjat huvitava lepingu s8lmimiseks.

Vahendamisele ongi omane maakleri aktiivne tegevus, osutamise puhul ei pruugi see nii olla.*®

1.2 Kinnisvaramaakleri tegutsemine vdladigusliku lepingu alusel

Kinnisvaramaakleri poolt vahendatavad tehingud on dldjuhul vdladiguslikud lepingud nagu
nditeks miiigileping VOS § 208 ja udrilepingg 271. Kinnisvaramaakler tegutseb
voladigusseaduses satestatud maaklerilepingu alusel, kuid samas ta vdib tegutseda
todvotulepingu alusel, mille jargi on ettendhtud tulemustasu ehk konkreetse tulemuse
saavutamine. Maaklerileping on reguleeritud voladigusseaduse eriosas ja sellele kohaldatakse
kasunduslepingu Uldsatteid.*® Kui maaklerilepingu aluseks on t66v6tuleping, siis neid
digussuhteid reguleerib VOS § 635. Toovatulepinguga kohustub iiks isik (t6ovotja) saavutama
teenuse osutamisega kokkulepitud tulemuse (t66), teine isik (tellija) aga maksma selle eest

tasu.®’ Seega on kinnisvaramaaklerid tegutsevad Eesti turul kui kasundisaajad v&i téovdtjad.

Teisest kiljest on lepinguvabadus suhteline vabadus, mis toob kaasa ka teatud vajalikke
piiranguid.® Selle kommentaari kohaselt teostavad pooled lepinguvabaduse p&himéttest

lahtuvalt oma kohustusi hea usu pdhiméttest (VOS § 6 18ige 1) lahtuvalt. Seega kiituvad pooled

% Varul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Vladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
103.

% Uus Maa Kinnisvarabiiroo. Soonsein: Eesti vajab maaklerite litsentseerimist, 16. aprill 2010.
http://www.uusmaa.ee/eng/pages/blogi/kinnisvaraturg/soonsein-eesti-vajab-maaklerite-litsentseerimist?
(07.05.2015).

7 \/6ladigusseadus. RT I, 11.04.2014, 13. https://www.riigiteataja.ee/akt/111042014013 (21.05.2015).

% Girlesteanu, G. The Principle of Contractual Freedom. Agora International Journal of Juridical Sciences

2010, Number 2, Ik 8
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teineteise suhtes ausalt ja Oiglaselt. Lepingueelsed l&bird&kimised on aluseks vdlasuhtele
vaatamata sellele, et iseseisvat volasuhte tekkimise alust seal nimetatud ei ole.

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaandest selgub, et kui aga pooled labirddkimiste
tulemusena lepingu s@lmimisele jéuavad, ei pruugi nimetatud lahendus olla diglane. Kui aga
lepingueelsete kohustuste rikkumine selgub alles pérast lepingu s6lmimist, ei pruugi lepinguliste
ja lepingueelsete suhete eristamine olla eriti otstarbekas. Pooltevahelist suhet tuleks vaadelda
uhtse lepingulise suhtena, mille sisuks on lisaks lepingust tulenevatele kohustustele ka need
kohustused, millised on tekkinud juba enne lepingu s&Imimist.*

Votta lepingu valikul aluseks ainult poolte tahe, vGib see osutuda ebatépseks v6i koguni valeks,
sest pooled ei suuda alati orienteeruda lepingule erinevuses, ehk madrata kindlaks, mis on
lepingu esemeks. Nii tuleks tootamise aluseks oleva lepingu valikul eelkdige lahtuda sellest,

mida lepinguga reguleerida tahetakse ehk millele on leping suunatud.

Toovotulepingu mdiste sisaldub vdladigusseaduse® § 635 I5ikes 1. To6vStulepinguga kohustub
toovotja valmistama v6i muutma asja vOi saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud

tulemuse ehk t66. Tellija kohustub maksma selle eest tasu.

Toovotulepingu puhul esmalt tegemist tlupilise t66 tegemise lepinguga. Teistest t60 tegemisele
suunatud lepingutest eristab t60votulepingut aga nimelt tema suunatus tulemuse saavutamisele.
Lepingu esemeks, ehk siis t66votja kohustuseks ei ole mitte lihtsail teatava t60 tegemine voi
teenuse osutamine, vaid hoopis kokkulepitava t66 vOi teenuse 16pp tulem. To6vGtja poolt
vllgnetavaks tooks vOi teenuseks on seega teatava t00 tegemise vOi teenuse osutamisega

saavutatav tulemus aga mitte vastav to0- voi teenuse osutamise protsess.

Sellel pdhineb ka vahetegu t06- vdi teenuse osutamise protsessile suunatud késunduslepingu ja
teatava tulemuse saavutamisele suunatud toOvOtulepingu vahel. P&himotteliselt on
toovotulepingu nagu igasuguse t06 tegemisele suunatud lepingu sisuks teatava t06 tegemine vOi
teenuse osutamine. Erinevalt k&sunduslepingust, mis sellega piirdub, l1&heb aga t66votuleping
sellest kaugemale. To6votuleping on taidetud ksnes juhul, kui on saavutatud t66 voi teenusega

kokkulepitud tulemus. See on oluline erisus arvestades poolte vastastikuseid kohustusi. Kui

¥ Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Véladigusseadus |I. Kommenteeritud véaljaanne. Tallinn: Juura 2006, Ik 60.
40 y\ /A
VOS
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lepingus ettendhtud tulemust ei saavutata, on t6dvotulepingu puhul alati tegemist lepingu
rikkumisega. Ké&sunduslepingu puhul ei ole lepingut rikutud, kui k&sundisaaja on k&sundi

taitmisel jarginud temalt ndutavat hoolsust.

Toovotulepingu esemeks voib olla pShimdtteliselt igasugune t66 tegemise vOi teenuse
osutamisega saavutatav tulemus ehk t60. Sona t66 on toovotulepingu mdistes seega pohistatav
aarmiselt laialt. PGhimdtteliselt voib. arvestades to6votu tulemusele suunatud iseloomu eristada

kahesuguseid to6votulepingu esemeid:

1. t6ovotu esemeks on eelkdige teatava asja valmistamine vGi muutmine

2. samuti vOib aga todvotulepingu esemeks olla teenuse osutamisega muu kokkulepitud

tulemuse saavutamine.

Arvestades erinevate toovotulepingu esemete rohkus, ja vastavate lepingute taitmisega
seonduvate asjaolude isedrasusi, on selge, et, seaduse poolt toodav Uhtne regulatsioon
toovotulepingutele saab olla suhteliselt Gldisi laadi. Sellel on oluline tagajérg praktika jaoks.
Keerulisemate, suuremahuliste ja ebastandardsete lepingute ettevalmistamisele tuleb pdorata
suuremat tahelepanu. Lepingu koostamisel ei saa ainult tugineda seaduse regulatsioonile,
seda on tihti moistlik taiendada. Problemaatiline vBib todvGtulepingute juures olla juba
ainuiiksi toovotja poolsete kohustuste tapsem sisustamine, eelkdige kisimus sellest, milline
tulemus t66votja poolt lepingu téitmisena volgnetakse. Sellest s6ltub 18puks ka konkreetse
lepingu liigitamine kasundus- vGi to6dvotulepinguks, millel vdivad olla olulised tagajarjed,

eelkdige arvestades lepingupoolte vastutust.

Kokkuvétvalt tdhendab todvetulepingu tulemusele suunatus VOS § 635 16ike 1 mottes seda, et
toovotja vastutab kokkulepitud tulemuse mittesaavutamise eest ka juhul, kui ta oma teisi
kohustusi on taitnud nduetekohaselt ja isegi juhul, kui ta ei vastuta asjaolu eest. mis tulemuse
saavutamist takistas. Kasundusleping seevastu on tdidetud nduetekohaselt, kui kasundi taitmisel
on jargitud nduetekohast hoolsust.** Kasundusleping kui t86 tegemise leping reguleerib seetdttu
ké&sundisaaja poolt vdlgnetava t00 tegemise vOi teenuse osutamise protsessi, k&sunduslepingu
nduetekohast taitmist hinnatakse lahtuvalt vastava protsessi korrektsusest, leping on tdidetud

nduetekohaselt, kui kdasundi taitmisel on jargitud nGuetekohast hoolsus.

“vOS § 620
15



Kuigi ka kasunduslepingu sdlmimisel peetakse faktiliselt silmas lepingu taitmise tulemusena
oodatavat tulemit, pole selle tegelik saavutamine seaduse mdttes oluline. Ka to6votulepingu
taitmiseks peab to0votja tegema teatava to0 vOi osutama teatava teenuse. Samas ei ole oluline
toovotulepingu moistes vastava t60 tegemise vOiI teenuse osutamise protsess. Ainsaks
kriteeriumiks lepingu nduetekohase taitmise hindamisel on kiisimus sellest, kas lepinguga silmas

peetud tulemus on saavutatud ja kas see vastab kokku lepitule.

Maaklerilepingule kohaldatakse kasunduslepingu tldsétteid vastavalt VOS § 658 Ig 2 sétestatule.
Kéasunduslepinguga kohustub uks isik ehk k&sundisaaja vastavalt lepingule osutama teisele
isikule ehk ké&sundiandjale teenust ehk teisisonu tditma kasundi, kasundiandja aga kohustub

maksma talle selle eest tasu, kui selles on eelneval kokku lepitud (VOS § 619).

Ké&sundusleping on suunatud t06 tegemisele, teenuse osutamisele kui protsessile: sellise
definitsiooni satestab v6ladigusseaduse kommenteeritud véljaande 2009. aasta tekst. Maaklerile

laienevad ka k&sunduslepingust tulenevad kohustused ja need on jargmised:

1. Tegutseda kasundi taitmisel kasundiandjale lojaalselt ja k&sundi laadist tuleneva vajaliku
hoolsusega;

2. Taita kasund vastavalt oma teadmistele ja vBimetele kdsundiandja jaoks parima kasuga
ning dra hoidma kahju tekkimise kasundiandja varale (VOS § 620);

3. Jargida ké&sundiandja juhiseid, seejuures kui k&sundisaaja peab kasundi tditma oma
erialastele teadmistele vdi vBimetele tuginedes, ei voi kasundiandja anda Uksikasjalikke
juhiseid kasundi taitmise viisi ega tingimuste suhtes. Juhisest kdrvale kaldumisel peab ta
sellest k&sundiandjale teatama ja tema otsuse dra ootama, v.a juhul, kui viivitusega
kaasneks kasundiandjale ilmselt ebasoodus tagajarg ja kui asjaolust tulenevalt vdib
eeldada, et kdsundiandja kiidab korvalekaldumise heaks. Kui juhisest kinnipidamisega
kaasneks kasundiandjale ilmselt ebasoodus tagajérg, voib ké&sundisaaja jargida juhiseid
alles siis, kui ta on juhtinud k&sundiandja tdhelepanu ebasoodsale tagajérjele ja
ké&sundiandja ei muuda antud juhiseid;

4. Kaésundisaaja ei vastuta eelpool nimetatud kohustuste rikkumiste eest, kui kasundiandja
kiidab kasundisaaja tegevuse hiljem heaks (VOS § 621).

*2 Hindpere, E. Kinnisvaradiguse ABC. Tallinn: Kinnisvarakool 2013, 11.
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Uldjuhul eeldatakse, et kisundisaaja (antud juhul maakler) peab tiitma kasundi isiklikult, kuid ta
vOib kasutada ka kolmanda isiku abi tulenevalt VOS § 622. Kasundi puhul, kus esemeks on
tehingu tegemine, vdib kasundisaaja olla heaegselt kdsundi téitmiseks tehtava tehingu teiseks
pooleks vdi tehingu teise poole kasundisaajaks ainult sellisel juhul, kui on vélistatud huvide
konflikt. Maakler peab teatama k&sundiandjale oma kas siis otsesest vOi kaudsest huvist
kéasundiks oleva tehingu suhtes. Ké&sundisaaja peab teatama ké&sundiandjale koigist k&sundi

taitmisega seotud olulistest asjaoludest.

Voladigusseaduses satestatud maaklerilepingu regulatsiooni aluseks on suures osas Saksa digus,
kuna tugineb Saksa tsiviilseadustikule (BGB).*® Saksa igusest tulenev tahte teooria omab suurt
tahtsust, kui poolte vahel on vaidlus ning kokkulepetele t6lgendust ja hinnangu peab kohus
andma. Selle moistepaari (kdsundisaaja tasu) analliiisiks ei ole mitte Uhtegi Riigikohtu

kohtulahendit ehk teisisdnu lahendid puuduvad.

Peamine tahtsus on tdendite hindamisel ja méaaratlemata mdistete t6lgendamisel, sest tuginetakse
digusnormile vdi Giguspdhimdtetele, mida juhtumis teatud siindmuste puhul rakendati. Aulis

Aarnio oma raamatus kirjutab, et kohtuotsusest selgub, missuguseid norme on peetud siduvaks.**

Oigussuhete tekkimine, selle muutumine véi 16ppemine sbltub mitmesugustest asjaoludest ja
tingimustest hiskonnas. Kohtuotsustes on vélja toodud juriidilised faktid, mis avaldavad
Oiguslikku toimet juriidilise tagajarje saavutamiseks. Tavaliselt ei piisa Uhest konkreetsest
asjaolust vaid on vajalik teatud faktiliste asjaolude siisteem vGi kogum. Faktilise koosseisu

moodustavad omavahel seotud tiksikfaktid kokku. *°

Késunduslepingu 18ppemist puudutavate Riigikogu lahendite otsingul oli tulemuseks vaid 2
lahendit. Esimene lahend nr. 3-2-1-93-09* aastast 2009, milline kasitles teeninduslepingut ning
teine lahend nr. 3-2-1-180-12*" aastast 2012 kasitles detailplaneeringuga seonduvat. Need kaks

lahendit ei puuduta maaklerit ja neid autor ei kasitle.

** BGB.4.10.2013 | 3746. www.gesetze-im-internet.de/hgb/BJINR002190897.html (15.03.2015).

* Aulis Aarnio.Oiguse tdlgendamise teooria.1996.Tallinna Raamatutriikikoda.Oigusteabe AS Juura. Lk.181.
45 A Kiris,A.Kukrus,P.Nuuma,E.Oidermaa.Qigusépetus.2009.Kiilim.Lk.88

46 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-93-09

*7 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-180-12
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Kokkuvotteks kohtuotsuseid voib tinglikult nimetada teatud madral ka pretsedentideks. See
tdhendab, et nendel lahenditel on véga suur téhtsus, seda ka seoses sellega, et lahendites tuuakse

valja alama astme kohtute seisukohad ja nenditakse nende Gigsust.

Peamine tahtsus on tdendite hindamisel ja mé&&ratlemata mdistete tdlgendamisel, sest tuginetakse
digusnormile voi OGiguspbhimdtetele, mida juhtumis teatud siindmuste puhul rakendati. Aulis

Aarnio oma raamatus kirjutab, et kohtuotsusest selgub, missuguseid norme on peetud siduvaks.*®

Oigussuhete tekkimine, selle muutumine v&i I8ppemine sdltub mitmesugustest asjaoludest ja
tingimustest Uhiskonnas.  Kohtuotsustes on valja toodud juriidilised faktid, mis avaldavad
diguslikku toimet juriidilise tagajarje saavutamiseks. Tavaliselt ei piisa Uhest konkreetsest
asjaolust vaid on vajalik teatud faktiliste asjaolude stisteem v@i kogum. Faktilise koosseisu

moodustavad omavahel seotud tiksikfaktid kokku. *

2. KINNISVARAMAAKLERI TEGEVUSE OIGUSLIK REGULATSIOON

2.1. Kinnisvaramaakleri 6igused

Voladigusseaduse § 14 sétestab lepingueelsete labirdakimiste alused. Selle seaduse ja paragrahvi
lg 1 s&testab, et lepingueelseid l&birdakimisi pidavad voi lepingu s6lmimist muul viisil ette
valmistavad isikud peavad mdistlikult arvestama Uksteise huvide ja digustega. Kui isikud
esitavad Uksteisele lepingu sélmimise ettevalmistamise kaigus andmeid, siis peavad need olema

tGesed.>®

Tegelikkuses puudub dldine kohustus teavitada kdigest, mida teine pool otsuste tegemiseks ja
asjaoludest vdi lepingutingimustest arusaamiseks viks vajada. Nii néiteks ei peeta vajalikuks, et
lepingupool annaks teavet oma huvide kohta, mis ei lange kokku teise poole huvidega. Kui aga
pool kiisib, siis tuleb vastata ausalt — l&htudes hea usu pdhimdttest. Eeldatakse, et teavet jaganud

pool kannab teabe mittetéielikkusest tulenevaid riske.

8 Aulis Aarnio.Oiguse tdlgendamise teooria.1996.Tallinna Raamatutriikikoda.Oigusteabe AS Juura. Lk.181.
49 A Kiris,A.Kukrus,P.Nuuma,E.Oidermaa.Qigusépetus.2009.Kiilim.Lk.88

%0 v/8ladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109
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Samal ajal peab ka ostja hindama, millised ohud vdivad kaasneda ostetud asja kasutamisel.
Tegelikult tuleb teavitada vaid olulistest asjaoludest.”* Ja need vdivad olla tulevikus vaidluse

aspektideks, sest ihele tundub oluline ks asjaolu, kuid teisele aga teine asjaolu.

Rootsile omane liberaalne Kkinnisvarasisteem ja asjaolu, et professionaalseid juriste kinnisasja
tehingute s6lmimisel peaaegu kunagi ei kaasata, toovad kaasa selle, et reeglina tasub Kinnisasja
tehingu eest vaid kinnisasja vO0randaja, kes kannab litsentseeritud Kkinnisvaramaakleri

vahenduskulud, kuhu on sisse arvestatud muuhulgas 8igusabikulud.

Tellija peamiseks kohustuseks on tasu maksmise kohustus to6vétjale. > Pehimétteliselt vélgneb
tellija t6ovotjale kokkulepitud tasu. Kui lepingupooled loevad to6vGtulepingu sélmituks
vOlgnetava tasu osas kokkuleppele joudmata ning sellist kokkulepet ei saavutata ka hiljem,
volgnetakse tavaline v&i vastavalt asjaoludele maistlik tasu.>* Tavaliseks tasuks on sarnase 166
eest lepingu tditmise kohas tavaliselt makstav tasu. Késunduslepingu jérgi tasu maksmise korrast
ja suurusest tuleb késunduslepingu sdlmimisel kokku leppida. P&himdtteliselt vdib tasu
maksmine toimuda kahel viisil — kas pérast kasundi taitmist voi siis perioodiliselt, teatud
ajavahemike jarel k&sundi tditmise kéigus. L&htutakse reeglist: kdigepealt teenus, siis tasu.
Vdimalik on ka veel ettemakse tegemine. Kui késundi tditmine seisneb tehingu tegemises,

eeldatakse, et tasu makstakse parast kdsundi taitmist.

To0 vastuvotmises ei véljendu siiski iseenesest tehtud t66 heakskiit tellija poolt. Praktiliselt
valjendub t66 vastuvdtmine tellija poolses otseses vdi kaudses tahteavalduses, millest v@ib
jareldada, et tellija on ndustunud sellega, et t66 loetakse tehtuks. Eelkdige valjendub 166

vastuvotmine t66 tleandmise-vastuvdtmise akti allkirjastamises tellija poolt.

Kui kohus tuvastab, et asjaajamine vastab soodustatu huvile ja tegelikule tahtele, puudub vajadus

késitleda soodustatu eeldatavat tahet voi heakskiitu asjaajamisele. T66 vastuvdotmine kui eraldi

*Lvarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus |I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2006, Ik 60.
%2 Kinnisvaramaaklerite seaduse ((Fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666)) § 11 ja 21-23. Arvutivdrgus kattesaadav:
http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/_sfs-2011-666/01.05.2014.
(20.05.2015).

2 VvOs § 637
*v0s§6371g1
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toiming t66 valmimisel tuleb t6ovotulepingu puhul kdne alla juhul, kui see on eraldi kokku
lepitud. Kokkulepe véljendub eelkdige lepingutingimused.

Samuti ei anna seadus selget vastust kisimusele, kas tellija on digustatud keelduma t66
vastuvOtmisest ka juhul, kui tehtud t60 ei vasta lepingutingimustele. Seda vdiks
pohimotteliselt jaatada juhul, kui tellija vOiks lepingutingimustele mittevastavuse puhul
nduda toovotjalt t60 parandamist vOi uue t60 tegemist, samuti ka siis, Kui
lepingutingimustele mittevastavus annaks tellijale diguse t6ovotulepingust taganeda. Igal
juhul peaks vahemalt keerukamate to0votulepingute puhul tellija t66 vastuvotmise kohustuse
sisu tapsustama, eelkdige seoses juhusliku hdvimise voi kahjustumise riisiko tlemineku ning
toovaotja tasunbude tekkimisega. Vastuvdtmine on protsess, mille tulemusena tellija annab
heakskiitu (osalise vBib ka anda) todvotja poolt tehtud té6de kohta. Vastuvdtmine on
kohustuslik.

Tasu maksmise kohustusega tekkivad peamised probleemid seonduvad kiisimusega tasu Ja
sissendutavusest ehk kisimusega sellest, milliste tingimuste taitmisel ja millisel ajal vdib
todvatja tellijalt tasu nduda. Kui konkreetses toévotulepingus ei ole teisiti kokku lepitud,
reguleerivad tasu sissendutavust VOS § 637 I8iked 3—-6. Toovdtja tasundude sissendutavuse
eeldused on:

« t66 valmimine ja to6 llevaatamise vdimaluse andmine tellijale.>

* kui on kokkulepitud t66 vastuvdtmine on tavaline, muutub tasundue sissendutavaks

uksnes juhul, kui t66 on vastu voetud. T60 vastuvotmine kujutab endast sisuliselt t66

tehtuks kuulutamist tellija poolt.

To6votja tasundudega seondub VOS §-s 639 sisalduv regulatsioon to6vatulepingu
s6lmimisel koostatud eelarvest. Toovotulepingu alusel vdlgnetava to6o eelarve on otseselt
seotud t66votjale tasu maksmise kohustusega. Nimelt sisalduvad t66votja tasus nii tasu
sooritatud to6ode eest kui ka huvitis to6votja poolt kantud kulutuste, nditeks tema poolt t60
tegemiseks muretsetud materjalide eest. Seega kujutab eelarve endast tegelikult igasugust t60
maksumuse kalkulatsiooni. Eelarve koostamisel on t6ovotulepingu jaoks olulised tagajarjed,

mis soltuvad eelkdige sellest, kas tegemist on VOS § 639 IGike 1 mdistes siduva voi

»v0S §6371g3;5
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mittesiduva eelarvega.

Siduvas eelarve valjendub to6votjale makstav tasu 10plikul kujul. Kui pérast lepingu
s6lmimist selgub, et t60 teostamine osutub kavandatust suurema t6démahu voi t60
teostamiseks vajalike materjalide hinna suurenemise tottu ettendhtus kulukamaks, kannab
sellega seonduvad tagajarjed toovotja. Selle, kas toovotulepingu sdlmimisel koostatud
eelarve on siduv voi mitte, maarab eelarve enda sisu. Selle, kas t66votulepingu sdlmimisel
koostatud eelarve on siduv vdi mitte, maarab eelarve enda sisu Kui eelarves on otseselt
margitud, et see ei ole toovotjale siduv voi kui koostatud eelarvest endast tuleneb, et selles
sisalduv kalkulatsioon vdib teatud tingimustel muutuda, on tegemist mittesiduva eelarvega.
Kahtluse korral loetakse, et tegemist on siduva eelarvega. Oluline on, et VOS § 639 Idike 2
kohaselt ei vBimalda ka mittesiduva eelarve kasutamine t6ovotjal tootasu automaatselt
igasuguse toomahu suurenemise vOi t00 l&biviimisega seotud kulude téusmise puhul
suurendada. Toovdtjale volgnetava tasu suurendamine mittesiduva eelarve puhul on seaduse

kohaselt vdimalik tksnes kahe eelduse taitmisel.

Esmalt saab t06v6tja tasu suurendamist nduda eeldusel, et eelarvet on Uletatud oluliselt. Ehkki
seadus ei tapsusta olulise Uletamise mdistet. Marksa olulisema eeldusena sétestab VOS § 639
I6ike 2 esimene lause, et todvOtja saab eelarve Uletamise korral nduda lepingujargse tasu
suurendamist Uksnes juhul, kui tekkinud lisakulutused olid talle kalkulatsiooni koostamisel
ettendgematud. Ettendhtavuse kontrollimisel on esmatahtis kiisimus, millise kalkulatsiooni oleks
koostanud objektiivne ja hoolikas t66votja. Ettendhtavast tuleb eelkdige eitada juhul, kui eelarve
koostamisel lahtutud hindadest ja tddmahtudest ei ole objektiivselt vdimalik kinni pidada, samuti
siis, kui toovotja on eelarve koostamisel aluseks votnud ebadiged eeldused. Ettendhtavuse
eitamine osutub keeruliseks ilmselt juhul, kui eelarve on koostatud vottes aluseks minimaalselt
vBimalikke hindu ja toéomahtusid, mille vaikseimgi kdikumine toob valtimatult kaasa eelarve

Uletamise.

Tellija pdhikohustuseks VOS § 635 Ig 1 kohaselt on tasu maksmine. Praktikas esineb selle
rikkumist sagedasti. Tasu maksmise kohustuse rikkumise korral saab t66vdtja pohimotteliselt
kasutada erinevaid Oiguskaitse vahendeid. Esmalt tekib to6vatjal digus omapoolse kohustuse
tditmisest vastavalt VOS §-le 111 keelduda. Tooévotja poolne kohustuste taitmisest
keeldumise 6igus eeldab reeglina tellijapoolset viivitust kokkulepitud tasu maksmisel, teatud
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erandlikel juhtudel vdib t66vGtja omapoolsete kohustuste tditmise peatada ka enne
tellijapoolse tasu maksmise kohustuse téitmise tdhtaja saabumist.

Tasumisega viivitatud summadelt voib toovotja vastavalt VOS §-le 113 néuda viivise
maksmist. Loomulikult v3ib t06votja tasu maksmisega viivitava tellija vastu maksma panna
lepingu téitmise ndude* ning Uritada vajaduse korral sundtaitmist tema varast. Tellija
kohustuste tditmise tagamiseks vOib to0ovotja kasutada ka erinevaid seadusest tulenevaid

pandidigusi.

To6votulepingu rikkumine tellija poolt voib ka véljenduda VOS §-s 652 reguleeritud tellija

viivituse néol.

T6ovotulepingute puhul esineb tihti olukord, kus t66votja vajab omapoolsete kohustuste
taitmiseks tellija kaasabi. To6vOtja kohustuste taitmine soltub sellistel juhtudel tellija poolt
teatud toimingu tegemisest, nditeks peab ehituslepingu korral tellija esitama toovotjale
korrektsed ja kehtestatud Oigusaktidele vastavad plaanid, eelkdige ehitusprojekti, mis vastab

detailplaneeringule ja kohalikele projekteerimistingimustele, hankima ehitusloa jne.

Kui tellija selliseid kohustusi Oigeaegselt ei tiida, vdib selle tagajarjeks toovotjale tekitatud
kahju hovitamise kohustuse tekkimine. Toovotja jaoks vdib sellisel juhul tekkiva kahju
tdendamine ja hlvisendude suuruse madramine olla siiski seotud suurte raskustega, kuna
vOimalik kahju seisneb eelkdige t60votja poolt t60 teostamiseks kasutatava toojou,
mehhanismide jne kasutus seismises ja sellega seotud kulutustes ning saamata jadnud tulus.
Seetdttu on sellise ohu olemasolu korral otstarbekas to6votja kasuks leppetranvi maksmise

kohustuse kokku leppimine toovotulepingus.

Tasu kokkuleppimise korral kujutab t66 tegelik sooritatavus vastava summa eest tlupilist
toovotja ettevOtlusriski. Toovotja voib mittesiduva eelarve olulise Gletamise korral nbuda tasu
suurendamist, peab ta vastavalt VOS § 639 Idike 2 teisele lausele eelarve Uletamisest tellijale
viivitamatult teatama. Teatamiskohustuse rikkumise tagajarjeks on VOS § 639 I8ike 2 kolmanda
lause kohaselt, et t06vGtja vaib eelarvet tletanud summat tellijalt nduda Uksnes ulatuses, milles
tellija on vastavate t06de osas alusetult rikastunud. Mittesiduva eelarve olulise (letamise
mitteteatamise vOi mittedigeaegse teatamise korral ei saa t0OvOtja seega reeglina tasu

suurendada.
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Maakleritasu suuruseks kasunduslepingu jargi tuleb lugeda kohalikku tavalist maakleritasu.
Lahtuda tuleb seega sarnaste maakleriteenuste eest makstavast tasust vastavas piirkonnas. Kui
aga kohalikku tavalist maakleritasu ei ole véimalik selle puudumisel kindlaks méarata, loetakse
maakleritasu suuruseks mdistlik tasu. Kui k&sundiandja ja maakler ei suuda olukorras, mil
maakleritasu suurus jai kokku leppimata, aga leping on maakleri kaasabil s6lmitud, maakleritasu

osas Uksmeelele juda, siis maarab tasu suuruse maakleri hagi alusel kohus. *°

Selles riigikohtu kohtulahendis nr. 3-2-1-16-08°" on maakleritasu késitletud véga konkreetselt,
sest pdhiline on suunatud maakleri kohustuste taitmisele ja selle ulatusele, mida olen kasitlenud
alapeatiikis 3.1.1 maakleri kohustuse all. VOS § 658 Ig 1 alusel on tulenevalt maaklerilepingu
mdistest maakleri kohustuseks vahendustegevus késundiandja lepingu sdlmimist kolmanda
isikuga V@i siis osutada lepingu sélmimise vdimalusele. Maakleritasu tugineb VOS § 667
satestatule ning eeldab maaklerilepingu taitmisel tekkinud kulude hivitamise nduet vastava

kokkuleppe olemasolul.

Kui kokkulepe maakleritasu osas puudub saab seda teha poolte kokkuleppel, kuid kokkuleppe
mittesaavutamise osas jaab ule ainult poérduda kohtu poole, et kohus otsustaks vaidlusaluse

kisimuse.

Asjaolud voivad anda alust jatta maakleri tasundue osaliselt rahuldamata VOS § 6 Ig 2 alusel.
asjaolud vdivad muu hulgas anda alust jatta hageja tasundue osaliselt rahuldamata VOS § 6 Ig 2

alusel. %

Selles lahendis on vaidlus maakleritasu suuruse Ule joudnud viimasesse astmesse ehk
Riigikohtusse. Lahendist saab vélja lugeda, et maakleritasu ebamdistlikkuse kindlakstegemine
tuginedes VOS § 7 sitestatud pShimétetele.® See, kas teenus ja maakleritasu on mdistlikus
proportsioonis néitab, et tegelikult v6ib maakleritasu olla kas suurem voi véiksem, sest seda

seadus otseselt ei satesta.

®Varul, P, Kull, 1., Kéve, V., Kéerdi, M. Vladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
114,

> Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-16-08; kattesaadav arvutivdrgus: www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-
16-08.

%8 \/sladigusseadus (RT | 2001,81,487;29.06.2014,109).
%9 Vsladigusseadus (RT | 2001,81,487:29.06.2014,109).
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Riigikohtu kohtulahendis on tegemist Kinnistu mutgiga, kus Parnu linnas s6lmis naaberkinnistu
omanik hageja esindajaga samadel tingimustel maaklerilepingu, mille osas kummalgi poolel ei
tekkinud erimeelsusi ja mida pooled ka tiitsid. VOS § 76 sétestab, et kohustus tuleb taita
vastavalt lepingule voi seadusele.®® VOS § 666 sitestab, et kui pooled on kokku leppinud
ebamaistlikult suure maakleritasu, vdib kohus seda k&sundiandja taotlusel véhendada maoistliku
suuruseni. TSMS 8§ 94 Ig 1 kohaselt ei ole vaja tdendada asjaolu, mida kohus loeb Gldiselt

teadaolevaks.

Antud kohtulahendis leidis kohus, et 10% maakleritasuks on liiga suur tasu ja tasu tuleb
véahenda, arvestades kohalikul tasandil tavaliselt kehtestatud tasudest.® VOS § 112 Ig 1 sétestab,
et kui lepingupool vétab vastu kohustuse mittekohase taitmise, voib ta alandada tema poolt selle
eest tasumisele kuuluvat hinda vordeliselt kohustuse mittekohase tditmise vadrtuse suhtele
kohase tditmise véartusesse. Kui kohase ja mittekohase taitmise vééartusi ei saa tapselt kindlaks
teha, otsustab véartuste suuruse asjaolusid arvestades kohus. Kaesoleval juhul oli kostja
digustatud VOS § 112 Ig 1 alusel tasumisele kuuluvat hinda alandama, kuna ta leidis, et hageja ei

ole lepingut nduetekohaselt taitnud.

Kohase ja mittekohase taitmise vaartusi ei saanud antud juhtumi puhul tapselt kindlaks teha, sest
hageja kohustused ei olnud rahaliselt maaratletud. Vaidlusaluse mudgiesinduslepingu taitmise
asjaolusid arvestades tuleb hageja kohase ja mittekohase tditmise vadrtuste suurused lugeda
vordseteks. *2

Maakleri kohustusega seoses leidsin ainult kaks Riigikohtu lahendit. Esimene lahend on aastast
2008. See lahend satestab maakleri kohustuse, kus kohustuseks on vahendada kasundiandja

lepingu s6lmimist kolmanda isikuga voi osutada véimalust lepingu sélmimiseks.

Riigikohtu 07.04.2008.aasta kohtulahendis nr. 3-2-1-16-08%° on &ra toodud, et VOS § 664 Ig 1
jargi on maakleril digus maakleritasule alates tema vahendamise vOi osutamise tulemusena

lepingu sBlmimisest. Kuna praegusel juhul I6ppes maaklerileping tahtaja moéddumisel ilma

%0 \/8ladigusseadus (RT I 2001,81,487;29.06.2014,109).

%1 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-44-04
%2 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-44-04
%3 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-16-08
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hageja vahendusel mudgilepingu s6lmimiseta, ei pidanud kostja hagejale maakleritasu maksma.
Selles lahendis on kirjas, et 10. oktoobril 2003.a.s6lmisid pooled suulise t66votulepingu, mille
alusel hageja tegi kostja korteris remonditdid. T66de maksumus oli kokkuleppe jargi 29 600
krooni. Hageja tegi t66d ja kostja vottis need péarast I6petamist vastu. Kokku oli materjalide ja
tootasu kulu 29 600 krooni. Pooled leppisid kokku, et kuna nad sGlmivad maaklerilepingu,
kajastatakse selles ka kostja kohustus tasuda remontt60de eest. Kuu aja pérast ehk 10. novembril
2003 s6lmisid pooled maaklerilepingu kostja kinnistu midgiks hinnaga 1 700 000 Kkrooni.
Maaklerilepingu punkti 4 jargi on maakleritasu 110 000 krooni, sisaldades remondikulu: 30 000
krooni remont ja 80000 krooni vahendus. Maaklerileping I8ppes tdhtaja moddumisega
10.novembril 2004. Kuna lepingu tahtaja jooksul kinnistut ei miudud, jai hagejal saamata

lepingu punktis 4 kokkulepitud maakleritasu, sh 30 000 krooni tasu remonttddde eest.®*

Riigikohtu kolleegium ndustub aga ringkonnakohtu seisukohaga, et remonttédde tegemine ei
kuulu tavaparaselt maakleri kohustuste hulka. VOS § 658 Ig-s 1 sétestatud maaklerilepingu
mdistest tulenevalt on maakleri kohustuseks vahendada kasundiandja lepingu s@lmimist
kolmanda isikuga vdi osutada lepingu s8lmimise v@imalusele. Hageja kantud remondikulud on

kasitatavad lepingu taitmisel tekkinud kuludena VOS § 667 tdhenduses.

Maaklerilepingu taitmisel tekkinud kulude hivitamist v6ib maakler nduda VOS § 667 Ig 1 alusel
vaid juhul, kui selles on eraldi kokku lepitud. Sama paragrahvi 2. I6ike jéargi, kui maakleri
vahendamisel vOi osutamisel lepingut ei s6lmita, vdib maakler siiski nduda maaklerilepingu
taitmisel tekkinud kulude huvitamist, kui selles on eraldi kokku lepitud. Seega eeldab
maaklerilepingu tditmisel tekkinud kulude hivitamise ndude esitamine vastava kokkuleppe

olemasolu.®®

Selles konkreetses lahendis ei vaidle pooled selle (ile, et nad sdImisid maaklerilepingu ja et selle
lepinguga nahti ette ka maakleritasu konkreetne suurus. VOS § 664 Ig 1 jargi on maakleril digus
maakleritasule alates tema vahendamise voi osutamise tulemusena lepingu s6lmimisest. Kuna
sellel konkreetsel juhul I6ppes maaklerileping tdhtaja mooddumisel ilma hageja vahendusel

muugilepingu sdlmimiseta, ei pidanud kostja hagejale maakleritasu maksma.

64 Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-16-08
% Riigikohtu kohtulahend nr. 3-2-1-16-08
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VOS §658 Ig-s1 satestatud maaklerilepingu mdistest tulenevalt on maakleri kohustuseks
vahendada k&sundiandja lepingu s6lmimist kolmanda isikuga vOi osutada lepingu sdlmimise
vBimalusele. Maaklerilepingu taitmisel tekkinud kulude hivitamist vdib maakler nduda VOS

8 667 Ig 1 alusel vaid juhul, kui selles on eraldi kokku lepitud. K&ik kulutused tuleb tdendada.

Autori seisukoht praktikuna on sama, kui maakler on oma t66d teinud, siis on tal ka 0igus
lepingus kokku lepitud tasule.

Reeglina ei teki huvide konflikti tottu maakleril digust maakleritasule ja seda juhul kui ta ise on
lepingu pool v&i kui maakler esindab lepingu teist poolt.®® Kuid kui maakleril on ainult volitus
lepingu allkirjastamiseks, siis sellisel juhul on huvide konflikt valistatud ja maakleril on Bigus

nduda maakleritasu.

2.2. Kinnisvaramaakleri kohustused

Autori hinnangul kinnisvaramaakleri ks olulisematest kohustustest on teavitamiskohustus, kui
maakler esindab vO6i vahendab tehingut kinnisasja mdilja huvides siis maakleri poolt
teavitamiskohustuse téditmine muutub vaga oluliseks. Tehingud kinnisvaraga on tanapéeval
sagedased ja nii monigi kord selgub alles parast tehingut, et ostetud korteril voi majal on varjatud
puudus(ed), millisest maakler ei teavitanud. Kui parast sellist tehingut ilmnevad asjaolud, millest
ostja voi Gurnik ei olnud teadlik, vdi ei vastanud ostetud vo6i Guritud kinnisasi mudgilepingus
kokku lepitud tingimustele, siis tuleb vaadata kelle vastutusalasse antud kisimus kuulub.

Kinnisvaramaaklerilt uuritakse viimastel aegadel kdikvGimalikke asjaolusid mutdava/liuritava
objekti kohta, ka seda kas vdib olla v&i esineda varjatud puudus v6i mdni muu asjaolu, mida
ostja vOi Udrija peaks teadma. Selline kusitlus annab tunnistust sellest, et inimeste teadlikus

kinnisvaramaakleri kohustuste ja vastutuse osas on tdusmas tiha enam ja enam.

Voladigusseaduse § 7 lg 1 sitestab: ,,Volasuhtes loetakse moistlikuks seda, mida samas
olukorras heas usus tegutsevad isikud loeksid tavaliselt mdistlikuks.* Sama seaduse 15ige 2 aga
satestab, et ,,Moistlikkuse hindamisel arvestatakse volasuhte olemust ja tehingu eesmérki,

vastava tegevus- v3i kutseala tavasid ja praktikat, samuti muid asjaolusid.®’

% Hindpere, E. Kinnisvaradiguse ABC. Tallinn: Kinnisvarakool 2013, Ik 17.
®" V6ladigusseadus. RT |1 2001,81,487; 29.06.2014,109
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Voladigusseaduse 8 15 satestab lepingupoolte teadmise lepingu puudustest. Selle seaduse séatte Ig
1 satestab, et kui Uks lepingupool oli kohustatud lepingu ettevalmistamiseks voi teise
lepingupoole teavitamiseks lepingu ettevalmistamisega seotud asjaoludest ja leping on
vormindude jargimata jatmise tottu tihine, siis tuleb teisele lepingupoolele hivitada kahju, mis

tekkis tekkis seetdttu, et teine pool uskus, et leping on kehtiv.®®

Oma poBhikohustust tédites peab kinnisvaramaakler jargima (htlasi kahte Gldist kohustust —
lojaalsuskohustust ja hoolsuskohustust. Kui pdhikohustuse puhul tuleb kisida — mida peab
kasundisaaja tegema, siis lojaalsus- ja hoolsuskohustuse puhul on kisimus — kuidas? Lisaks
sellele on k&sundisaajal veel mitmeid korvalkohustusi, nagu kohustus jargida juhiseid (8 621),
teatamiskohustus (8 624) ja valjaandmiskohustus (8§ 626). Lojaalsuskohustuse theks osaks on
omakorda konfidentsiaalsuskohustus (8 625). Lojaalsuskohustus valjendub ka kohustuses valtida
huvide konflikti (vt tdpsemalt § 623).

Seega lepingupool ei tohi rikkuda usaldust v6i ei tohi kéituda ebaausalt teise lepingupoole

suhtes, sest vastasel korral toob see kaasa kahju hlivitamise ndude vdimalikkuse.

Kinnisvaramaakleri t60votjana t6ovotulepingust tulenevaks peamiseks kohustuseks on
kokkulepitud t60 tegemine. Kuidas kokkulepitud t60 sisustada, s6ltub konkreetsest
lepinguesemest. Toovotja on siis oma pdhikohustuse téitnud, kui kokkulepitud tulemus on
saavutatud. Tehtud t60, ehk kokkulepitud tulemus, peab vastama ka teatud omadusele. Tehtav
t00 peab koige uldisemalt vastama lepingutingimustele, olema seega vaba t00 véartust

vahendavatest puudustest.

Voladigusseaduse 8§ 620 sétestab, et maakleril kui kasunditéitjal on lojaalsus- ja hoolsuskohustus.
Sellest tulenevalt peab ta valima kdsundiandja jaoks parima lepingupartneri, kes eelduslikult
suudab oma kohustused nduetekohaselt téita, et kdsundiandja saaks lepingust seda, mida ta

soovib.

Voladigusseaduse § 660 annab konkreetsema reegli — siin on kehtestatud otsene keeld osutada

lepingu s6lmimise vBimalusele v6i vahendada lepingut isikuga, kelle suhtes maakler teab voi

88 \/6ladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109
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peab teadma asjaolusid, mis annavad aluse kahelda selles, kas see isik lepingut nduetekohaselt
taidab.*®

Selle 8 660 puhul vOib k&sundiandja nduda maaklerilt eelkdige kahju huvitamist, kui
kéasundiandja poolt sdImitud lepingu teine pool oma kohustusi nduetekohaselt ei tdida. Siinkohal
toon oma tookogemusest uUhe néite seoses korteri Gurimisega. Enne kui sdlmida tdrileping voi
soovitada seda s6lmida, tuleb igal juhul kontrollida véimaluse piires soovija tausta (kas on olnud
eelnevalt probleeme nii finantside kui ka kaitumise osas). Seda saab teha isiku guugeldamise

abil, kuna tdnane infovali on vdga suur ja annab tihti teistsuguse Glevaate, kui isik ise.

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaanne Kkirjutab 1k 25, et heas usus kaitumisena
nimetatakse ausust, lojaalsust, diglust, koostdood, teise poole huvidega arvestamist, lepingu
muutmist, kui muutuvad lepingu sdlmimise aluseks olnud asjaolud jne. Seega on
kommenteeritava satte ndol tegemist mitte ainult Oiguslikku sisu, vaid ka oigusvéliseid
standardeid ja vaartussusteeme hdlmava kaitumisreegliga. Hea usu pdhimotte kui normi
kohaldamine s@ltub vélasuhte asjaoludest, mis tdhendab vajadust igal (ksikul juhul
konkretiseerida normi sisu. Eelkbige tdhendab see seda, et tuleb l&dhtuda eelkBige nendest
reeglitest, mis on seaduses satestatud ja mille alusel saab poolte kaitumisele hinnangut anda.”

Autor on ndus Irene Kulli seisukohaga, et tehingu hindamisel headele kommetele vastavuse
aspektist on oluliseks argumendiks ndrgema poole kaitse vajadus. N6rgema poole huvides on
vabaneda lepingust, mis on tema jaoks Uleliia koormav ja ebadiglane v6i mille tagajérjed on
vastuolus heade kommetega. Kohtupraktikas on heade kommete vastaseks loetud véga erinevatel

asjaoludel séImitud lepinguid.”™

Irene Kull on oma viitekirjas kirjutanud, et ,,Headel kommetel ja hea usu pohimdttel on erinev
tdhendus ja eesmérk lepingulistele suhetele hinnangu andmisel. Kui leping on vastuolus heade
kommetega toob see kaasa lepingu ttihisuse. Hea usu p6himotte kohaldamisel on aga eesmargiks

«l2

anda hinnang lepingupoolte kaitumisele, mitte lepingule tervikuna.“'“ Anallisides Riigikohtu

kohtulahendi nr. 3-2-1-127-00", tundub et kinnisvaramaakler, kes tegeles kinnisvaravahetus

* Vdladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109

O\arul, P., Kull, ., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus |. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2006, Ik 25.
"L Kull, 1. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses, doktorivaitekiri, Tartu Ulikooli Kirjastus, 2002, Ik 36.

2 Kull, 1. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses, doktorivaitekiri, Tartu Ulikooli Kirjastus, 2002, 37.

" Riigikohtu kohtulahendi nr. 3-2-1-127-00
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tehingu teostamisega on pahauskselt kaitunud oma kliendi suhtes kellega temal olid fidutsiaarsed
suhted. Pahauskse kaitumise tulemusena klient sai ebavordse vahetuse teel finants kahju.

Hea usu pohimdttele tuginev seaduse range normi kasutamisest loobumine peab valtima ilmselt
ebadiglase tagajarje saabumist — see lause tugineb Saksa Oiguspraktikale, kus vorminduete
rikkumisel on ikkagi loetud, et leping on sdlmitud ning tema tuhiseks tunnistamine vdib kaasa

tuua teise lepingupoole laostumise.”

Autor on ndus I. Kulli seisukohaga, et vaatamata sellele, et hea usu p&himdtet ei ole
voladigusseaduses defineeritud ja Oigluse mdistet ei kasutata ka teiste UldpShimdtete sisu

avaldamisel on 6igluse ideed nimetatud mitmetes v6ladigusseaduse satetes.

Lepingu sGlmimine heas usus on kaibefraas, mida kasutatakse vdga tihti just kinnisvaraga
sO6lmitud tehingute tegemisel. Mis on siis see heausksus — méé&ratlemata digusmdiste, milline
tugineb teatud normidele. Tegelikult on vdlabigusseaduse § 29 Ig 5 satestatud kdik asjaolud,

milliseid tuleb lepingu télgendamisel arvestada.

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaande Ik 105 on Kkirjas, et kui lepingus kasutatakse
mitmetdhenduslikke valjendeid ning tingimused on formuleeritud segaselt voi ebamadaraselt, siis
vOetakse appi télgendamine. Tdlgendamine, kui lepingu sisu véljaselgitamise Uks meetodeid
vbimaldab korvaldada lepingutingimuste vahel esinevaid vasturdékivusi voi vastuolu lepingu kui
terviku olemusega. T6lgendada vdib nii osa lepingust kui kogu lepingut voi Uhte selle tingimust
jne.75

Meie kehtivas Oiguses kasutakse tihti sdna mdistlik ning sdnapaari mdistlikkuse pohimdte.
Maistlikkus ei ole Giglusest kdrgemalseisev véartus vai pdhimdte, mis voimaldab realiseerida
Oigluse pdhimotet. Leitakse, et mdistlik on ainult see, mis on kooskdlas hea usu pohimdttega ehk
teisisdnu mida samas olukorras heas usus tegutsevad isikud tavaliselt mdistlikuks peavad, vottes

arvesse lepingu olemust, eesmarki, tavasid ja praktikat, samuti muid asjaolusid.”

™ Whittaker, S., Zimmermann, R. (toim). Good Faith in European Contract Law. Cambridge: Cambridge University
Press 2000, Ik 682.

" Varul, P., Kull, ., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006, 1k
106.

"6 Kull, 1. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses, doktorivaitekiri, Tartu Ulikooli Kirjastus, 2002, Ik 49.
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Seega modistlikkus on tegelikult lepinguvéline standard, mis on lepingupoolte kaitumise
hindamisel aluseks ehk toob valja isiku mdistliku kditumise.

Maistlikkuse pdhimotet on oma 2012. aasta Juridica artiklis vaga hasti analliisinud Mari-Ann
Simovart ja Age Vérv. Nad toovad valja Riigikohtu Tsiviilkolleegiumi otsuse asjas nr 3-2-1-66-
11" ning kirjutavad, et véladiguslik mdistlikkuse pshiméte kohaldub vaid juhul, kui see on
seaduses ette nahtud. Olukorras, kus seadus mdistlikkuse pdhimottel rajanevat piirangut ette ei
nae, ei saa seda kohaldada ka hea usu pdhimotte kaudu. Seega juhul, kui valdaja on teinud
voorale asjale kulutusi, mida kohus hindab vajalikeks kulutusteks, ei ole digustatud valdaja

kulutuste hiivitamise ndude taiendav piiramine mdistlikkuse kriteeriumi kaudu.”

VOS § 662 sitestab maakleri dokumentide hoidmise kohustuse.”® Maakler on kohustatud
séilitama oma maakleritegevusega seotud dokumente. See kohustus on iks maakleri lojaalsus- ja
hoolsuskohustuse véljundeid. Nimetatud dokumentideks on maakleri vahendusel sGlmitud
lepingud voi ette valmistatud lepingute projektid, lepingute ettevalmistamisel vajalikud plaanid,
Oiendid, teated, kirjavahetus potentsiaalsete lepingupooltega, labirddkimiste kéigus koostatud
protokollid ja tehtud mérkmed, poolte poolt esitatud taiendusettepanekud lepingu projektidele
jms. Nimetatud dokumente tuleb hoida vahemalt kolm aastat, kui see aga on vajalik
kasundiandja huvides, siis ka kauem. Nii tuleks nimetatud dokumente hoida alles kauem, kui oli
sO6lmitud néiteks kestusleping pikkusega Ule kolme aasta ning vGib eeldada, et dokumente I&heb
vaja veel kestva lepingu téitmise voi I6petamisega seotud vGimalike vaidluste puhuks, samuti
vOimalike kohtuvaidluste jaoks, kui need on kas kdimas voi vdivad veel tulla. Dokumentide
hoidmise kohustuse peamine eesmérk ongi see, et juhul kui ké&sundiandjal on vaja midagi
vaidluses lepingu teise poolega tdendada, on maakleril vajalikud tdendid séilitatud dokumentide
ndol olemas. Maakler v@ib muidugi kokkuleppel ké&sundiandjaga nimetatud dokumendid

kasundiandjale tile anda, siis on ta oma sailitamise kohustusest vabastatud.®

See kohustus ei laiene aga nendele dokumentidele, mis on seotud maaklerilepingu endaga, nagu
naiteks kasundiandja juhised maaklerilepingu taitmisel, dokumendid maaklerilepingu taitmise
kohta jms. Nende dokumentide sailitamisest peaks maakler ise huvitatud olema, et tdendada

"7 Riigikohtu Tsiviilkolleegiumi otsuse asjas nr 3-2-1-66-11

"8 Simovart, M.-A., Varv, A. Kriitilisi markusi mdistlikkuse pshimétte rakendamise kohta. Juridica 2012/1 Ik, 67—
72.
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maakleri kohustuste nduetekohast taitmist ning kasutada neid vajadusel maakleritasu ndudmisel.
Neid dokumente peaks maakler hoidma nii kaua, kui tal neid oma Giguste ja huvide kaitsmisel

vaja peaks minema.®

Lepingute dokumenteerimiskohustus maaklerile on satestatud VOS § 663. Maakleri poolt tema
vahendamisel voi osutamisel s6lmitud lepingute dokumenteerimise kohustuse taitmiseks tuleb
maakleril pidada nimetatud lepingute registrit. Registri pidamise vormi ei ole seaduses ette
nahtud, jarelikult vdib register olla nii elektrooniline kui paberkandjal. Registrist peab ndhtuma
lepingu sdlmimise kuupdev ning olema kajastatud lepingu sisu. Kui leping on sdlmitud
kirjalikult voi kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis (néiteks e-kirjana), tuleb sdilitada
lepingu tekst. Kui aga leping on sGlmitud suuliselt, peavad registris olema kajastatud lepingu

peamised tingimused, seega peab maakler ise need kirjalikult fikseerima.

Lepingute dokumenteerimise kohustuse peamine eesméark on séilitada lepingud kui olulised
tdendid lepingute pinnal tekkinud vaidluste puhuks. Ka maakler ise saab tdendada vajadusel
enda poolt tehtud, juhul kui peaks tekkima sellekohane vaidlus nditeks maakleritasu osas.
Kokkuvdtteks VOS § 663 ei ole margitud, kui kaua peab maakler dokumenteeritud lepinguid

sdilitama.®?

Lepingu vahendamise puhul on maakleril hooldus- ja lojaalsuskohustus juhtida kdsundiandja
tdhelepanu asjaoludele, mis vdivad tingida lepingu tlhisuse vOi tlhistamise. Maakler kdll
uldjuhul ei vastuta lepingu téitmise eest, kuid tal on siiski kohustus kontrollida, kas isik, kellega
ta soovitab kédsundiandjal lepingu sdlmida, eelduslikult ka taidab kohaselt lepingust tulenevad
kohustused. See kohustus on maakleril nii siis, kui ta vahendab lepingu sélmimist, kui ka siis,

kui ta osutab lepingu s6lmimise véimalusele.

T6ovotulepingu puhul on kohustuse rikkumise teemaa otstarbekas vaadelda erinevate kohustuse
rikkumise kaude. Tellija vbimalused kohustusi rikkunud t66votja vastu soltuvad sellest, milles
toovotjapoolne lepingu rikkumine véljendub. Seetbttu tuleb eristada t66votja vastutust lepingu

mittetaitmise ja mittenduetekohase tditmise puhul. Mittetditmisega on tegemist juhul, kui

8L \/arul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
108.
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toovotulepinguga silmas peetud tulemus j&&b Glelldse saavutamata. MittenGuetekohase
taitmisega toOvotja poolt on tegemist eelkdige juhul, kui t66 taitmise kvaliteet ei vasta nduetele.

Voladigusseaduse kommenteeritud valjaanne kirjutab, et maakler peab k&sundiandjat hoiatama
nendest asjaoludest, mis vOivad tingida kolmanda isiku poolt olulise lepingurikkumise. Kuivord
maakler on lepingu vahendamise korral kohustatud lepingu s6lmimisega seotud asjaolusid
pdhjalikumalt uurima, siis peab ta ka enam oskama hinnata seda, kas lepingu rikkumine on
tbendoline voi mitte. Lepingu sdlmimisele osutamise korral ei pea maakler kill lepingu
sOlmimist ette valmistama, kuid ta peab siiski oskama hinnata, kas osutatud kolmas isik
eelduslikult lepingut ka taidab voi mitte. Lepingu rikkumise tdendosus tuleneb eelkdige sellest,
kas kolmas isik on piisavalt usaldusvédérne ja milline on tema majanduslik olukord, naiteks kas

ostja on piisavalt maksejéuline.®

Kui palju ja kui pdhjalikult peab maakler teadma lepingu tuhistust tingivatest voi tuhistamist
vOimaldavatest asjaoludest, samuti asjaoludest, mis annavad alust pidada kolmanda isiku poolt
lepingu rikkumist tbendoliseks, sdltub ka sellest, millises ulatuses on kokku lepitud maakleri
kohustuste taitmise osas. Eelkdige, kas pooled on kokku leppinud, kui pdhjalikult maakler peaks
kontrollima kolmanda isiku tausta ning majanduslikku olukorda ning millised on maakleri

ulesanded lepingu sGlmimise ettevalmistamisel.

Ka ilma sellekohaste tapsustusteta maaklerilepingus on maakleril muidugi hoolsus- ja
lojaalsuskohustus k&sundiandja suhtes, jutt on antud juhul tapsustavatest kokkulepetest, mis
omavad tahendust selle hindamisel, mida maakler pidi teadma ja kasundiandjale selgitama enne
lepingu sdlmimist. Kui maakler on votnud endale lepinguga néiteks ka ndustamis- ja

konsulteerimiskohustusi, siis laiendavad ka need sellesse sfaéri, mida maakler teadma peab.

VOS paragrahvi 623 lg 1 kohaselt ei ole kdsundisaajal kasundi taitmiseks keelatud teha ka
selliseid tehinguid, kus tehingu teiseks pooleks on k&sundisaaja ise vdi kolmas isik, kelle
ké&sundisaajaks kasundisaaja on, kuid seda vaid tingimusel, et huvide konflikt on vélistatud.
Selline piirang on igati mdistetav. Huvide konflikt tdhendab seda, et kasundisaajal on huvi
mdlemal poolel, kusjuures need huvid on vastandlikud. Kui ta on ise tehingu teiseks pooleks, on

tema huvi teha enda jaoks vdimalikult soodne tehing, samas on tal hoolsus- ja lojaalsuskohustus

8 \arul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
110.
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kaituda ké&sundiandja jaoks parima kasuga. Kui isik on aga tehingu mdlema poole
kasundisaajaks, peab ta ka oma molema kdasundiandja suhtes olema lojaalne ning téitma
hoolsuskohustust saavutada parim tulemus ning dra hoida kahju. Sellises olukorras, kus poolte
huvid on vastandlikud, on suur oht, et Glhe poole suhtes kdsundisaaja oma lojaalsuskohustust
rikub.

Arvesse tuleb votta ka TsUS-i § 131 Ig-s 1 satestatut, mille kohaselt juhul, kui esindaja tegutses
uhtlasi teise poole esindajana vdi kui esindaja tegi tehingu iseendaga, eeldatakse, et esindaja
rikkus tehingu tegemisel esindamise aluseks olevast Sigussuhtest tulenevaid kohustusi.?* Kuna
kommenteeritava satte puhul on tegemist esindamise aluseks oleva kdsundussuhtega, siis kehtib
ka § 623 Ig 1 puhul TsUS-i § 131 Ig 2 punktist 1%° tulenev reegel, et huvide konflikti tuleb antud
juhul eeldada. Siiski on mdeldav, et kdsundisaaja on kull Uheaegselt kdsundi taitmiseks tehtava
tehingu teiseks pooleks voi teise poole kasundisaajaks, kuid huvide konflikti siiski ei ole. Seda
eelkdige sellisel juhul, kui huvid ei ole vastandlikud. Naiteks juhul, kui ostja soovib osta ning
miiUja mida asja turuhinnaga, kasundisaaja teeb kill tehingu mija k&sundisaajana iseendaga,

kuid huvide konflikti ei ole.®®

Ké&sundusleping eeldab sageli usaldussuhet k&sundiandja ja kasundisaaja vahel. Seega seondub
kasundisaaja lojaalsuskohustus eelkBige usaldusega. Kasundisaaja lojaalsuskohustus tdhendab
seda, et ta peab kéasundi taitmisel arvestama eelkBige kasundiandja huvidega ning neid huve igati

kaitsma.

Lojaalsus tdhendab ustavust, truudust, seega ei tohi ké&sundisaaja lojaalsuskohustust jargides
kellegi teise isiku huve, sh enda isiklikke huve k&sundiandja huvidest tdhtsamaks pidada, ta peab

tegutsema kasundiandja jaoks parima kasuga (viimane on Uhtlasi ka hoolsuskohustuse sisuks).

Lojaalsuskohustuse sisuks on seega ka keeld eelistada kellegi teise huve kasundi taitmisel
k&sundiandja huvidele. Lojaalsuskohustusel on eriti téhtis roll eelkdige sellist tdpi
ké&sunduslepingute korral, mille puhul teenuse osutamine seisneb kdsundiandja asjade ajamises

(vt VOS § 619 komm 3.3) nagu maaklerilepingu korral. Lojaalsuskohustus hdlmab ka saladuse

8 Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M., Varul, P. Tsiviilseadustiku Uldosa Seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn:
Juura 2011, Ik 33.

% Tsiviilseadustiku Uldosa Seadus. RT | 2002,35,216; 06.12.2010,1

8 \zarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
14.
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hoidmise kohustust (VOS § 625). Kui ka saladuse hoidmise kohustust ei ole, tdhendab
lojaalsuskohustus ikkagi kohustust olla diskreetne.

VOS paragrahvis 620 Ig-s 2 réhutatakse hoolsuskohustuse sisuna kasundisaaja kohustust taita

kéasund kasundiandja jaoks parima kasuga ning &ra hoida kahju tekkimine k&sundiandja varale.

Hoolsuskohustuse taitmise hindamise puhul on oluline erinevus nende kasundisaajate vahel, kes
kasundit tdites ei tegutse professionaalina ja oma majandus- ja kutsetegevuses tegutsevate
kasundisaajate (professionaalide) vahel. Kui kdsundisaajale on aga arusaadav, et tema oskused ja
teadmised ei vOimalda vaatamata maksimaalsele pludlikkusele kasundit nduetekohaselt téita, ei
peaks ta lepingut sélmima v&i peaks selle 16petama. Kasundisaaja vaib olla rikkunud VOS § 14
Ig-st 2 tulenevat teabe andmise kohustust oma v@imete kohta ning ikkagi s6lmis temaga lepingu
ning kasundisaaja tegutseb vastavalt oma vOimetele, ei saa radkida lepingueelsete kohustuste

rikkumisest.

Professionaalsete kinnisvaramaaklerite puhul on nende hoolsuse maara aluseks objektiivne
standard — nad peavad tegutsema ja olema hoolsad Gldiselt tunnustatud kutseoskuse tasemel. Kui
ka kasundisaaja pingutab maksimaalselt, kuid ikkagi ei suuda oma kohustusi tdita, on ta thtlasi
hoolsuskohustust rikkunud. Kui kasundisaaja tunneb, et ndudmised, mis tulenevad objektiivsest
standardist, on tema jaoks liiga suured, ei peaks ta kasunduslepingut sdlmima voi peaks selle

tiles ttlema.®’

Kokkuvotteks: kasundusleping on sageli kestvusleping, mille téitmine toimub teatud aja jooksul.
Késundi taitmise kaigus vOib tekkida vajadus anda k&sundisaajale taiendavaid juhiseid lisaks
lepingus kokku lepitule. Juhiste andmise vajadus tuleneb asjaolust, et kdsunduslepingus ei ole
alati voimalik kokku leppida kdigis k&sundi taitmise uksikasjades, kdike ei ole voimlik ette ndha,
samuti v@ivad asjaolud muutuda. K&sund tuleb tita kdsundiandja huvides ning huvid vdivad

lepingu taitmise kaigus muutuda voi tapsustada.®®

Kui ké&sundi taitmine eeldab erialaseid teadmisi v6i vOimeid, ei vOi késundiandja anda

uksikasjalikke juhiseid k&sundi téitmise viis ega tingimuste kohta. Juhul kui ta seda siiski teeb,

8 \arul, P., Kull, ., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I1I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik 7.
88 \arul, P., Kull, ., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
13.
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on kasundisaajal Oigus neid juhiseid mitte jargida ning seda ei saa jarelikult pidada
lepingurikkumiseks.

Lepingueelsetest labiraakimistest tulenevate kohustuste rikkumist ei ole seadusandja otseselt
satestanud, vaid siin tuleb tugineda kahju arahoidmise kriteeriumile (VOS § 127 lg 2). kui
kinnisvaramaakleri vahendamisel on tehing osutunud Uhele osapoolele kahjulikuks, ehk teisisdnu
maakler ei kontrolli ostja tasuta ja ostja ei ole aus oma tegudes ning selle alusel vdib kahju
tekkida kinnisvara mudjale. Naitena praktikast, kus lepiti notari juures kindlaks, et kinnisvara
ostetakse jarelmaksuga, pandi kirja ka konkreetsed kuupdevad, kuigi seda tegelikkuses ei
taidetud. Miuja arvestas tulevate rahade saamisega kindlatel kuupdevadel, kuid kui neid ei

tulnud, tekkis tal digus kahjundudele.

Kokkuvatlikult on kinnisvaramaakleril vdladigusseadusest tulenevalt omad kindlad kohustused

nii dokumentide sailitamise, tasu kiisimise kui ka heauskse kditumise osas.

2.3. Kinnisvaramaakleri vastutus

Libamaakler tdna kasutab dra inimese teadmatust, ta ei vormista lepingut, kuid kusib raha vahem
kui tavamaakler. Tema vastutus on olematu, sest kuskil mingit kirjalikku mérget maha ei jaa ja
hilisemate probleemide korral ei ole v8imalik ka kohtusse pédrduda. Ebaprofessionaalsus on

omakorda kahjustanud kinnisvaramaakleri tildist mainet.®

Véladigusseaduse viies peatiikk sitestab kohustuste rikkumisega seonduvad satted. VOS § 116%
alusel voib lepingupool taganeda lepingust (olulise lepingu rikkumise t6ttu), kui asi on
puudustega, kuid Uks lepingupool peab andma teisele lepingupoolele t&htaja puuduse
kdrvaldamiseks. Selles olukorras on tavaliselt kinnisvaramaakler siis, kui ta midb puudustega

asja ning teine lepingupool soovib sellest taganeda.

Lepingu sAlmimisel on maistlik ja vajalik kdik teadaolevad puudused voi muud iseérasused
lepingusse sisse mérkida, sest hilisemate vaidluste korral on vdimalik tugineda just nimelt poolte

vahel s6lmitud notariaalsele lepingule. Samuti peaks leping kajastama ka poolte endi

% Hindpere, E. Kinnisvaramaakleri ABC. Praktilised soovitused ja nduanded kinnisvaramaaklerile. Tallinn:
Kinnisvarakool 2014, Ik 13.
% V6ladigusseadus RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109
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kokkuleppeid, kes ja millal vétmed annab, ennast ja sissekirjutatud isikuid vélja kirjutab, kuidas

eelmise kuu kommunaalkulud makstakse jne.

Maaklerileping on  k&sunduslepingu tadpi leping, millele vaikimisi kohaldatakse
kasunduslepingu kohta satestatut. Seega tuleb VOS 37. peatiikis sisalduvaid norme lugeda ja
kohaldada koos VOS 35. peatiiki v6i normidega v&i 36. peatilki normidega, kui selles on eraldi
kokku lepitud.

Voladigusseaduse kommenteeritud viljaandest voib selle kohta lugeda jargmist: ,,Kdesolevas
paragrahvis on satestatud labirddkimiste pidamise vabaduse pOhimdte, poolte vastastikused
kohustused labirdékimiste ajal ning sellest tulenevalt ka vastutuse labirdadkimisest tekkivate
kohustuste rikkumise korral. Otseselt ei ole satestatud lepingueelse vastutuse sisu, mistGttu on
seaduseandja jatnud kohtupraktika madrata selle vastutuse pdhiolemuse (kas lepinguline voi
lepinguvéline vastustus). Siin on eesmargiks seostada lepingueelne vastutus eelkbige lepingulise

vélasuhtega.™

Kahjuhtvitise ndue labiraakimiste korral on satestatud ainult selles osas et kahjustatud poolel on
Oigus nduda kohustuste rikkumisega tekitatud kahju, kuid puudub 6igus nduda kahju milline

oleks tuluna saadud lepingu taitmisest.

Seaduse vOi lepingu alusel vGib teise poole vastutusest vabanemise kriteeriumiks olla tema s
puudumine kohustuse rikkumisel. Tegelikult ndeb seadus ette vaid sullise, tahtliku voi hooletuse
korral vastutuse. Kui aga tegemist on vabandatavuse pdhimdttega siis eeldatakse, et see on

vadramatu jouga kaasnev ning seega vabandatav.

Voladigusseaduse 8§ 107 satestab heastamise. Selle seaduse paragrahvi Ig 1 satestab, et:
,Lepingulist kohustust rikkunud lepingupool vdib rikkumise omal kulul heastada, muu hulgas
mittekohase taitmise parandada vdi asendada, kuni teine lepingupool ei ole lepingust taganenud,

ega seda tiles 6elnud v&i ndudnud kahju hiivitamist.*

L \/arul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2008, Ik 60.
% V6ladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109
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Voladigusseaduse kommenteeritud viljandes on selle kohta jairgmine tekst: ,,Voimalus heastada
rikkumine vOimaldab séilitada lepingu, et saavutada lepingu s6lmimisel soovitud eesmark ning

vahendada lepingu rikkumisest tekkinud kahju«.%®

Volabigusseaduse 8§ 112 satestab ka hinna alandamise vdimaluse. Hinna alandamine toimub
avalduse esitamisega teisele lepingupoolele.** See seaduse sate annab véimaluse lepingupoolele
muuta Ghepoolselt lepingut hinna alandamise osas, kuid tegelikkuses jaab leping ikkagi kehtima.
Kui on ostetud varjatud puudusega kinnisvara ning hilisemalt on see varjatud puudus avastatud,
siis tehes ettepaneku mdistlikult hinna alandamiseks — see tegelikkuses ka toimib. Kuna
tuginedes Riigikohtu praktikale ei ole seaduses tegelikkuses satestatud kindlat vorminduet,
mistottu tuleks kindlasti vormistada vastav dokument notari juures, et valtida hilisemaid

kohtuvaidlusi antud kiisimuse osas.

Karin Sein kirjutab oma Juridica artiklis: ,,Voladigusseaduse § 116 16ike 1 jargi voib lepingupool
lepingust taganeda, kui teine lepingupool on lepingust tulenevat kohustust oluliselt rikkunud.
Sama seaduse I8ige 2 annab mitteammendava loetelu olulisest lepingurikkumise juhtudest,
kusjuures see loetelu on laiem ja seega taganemine Eesti 6iguse kohaselt lihtsam.* Lisaks néevad
vOladigusseaduse 8 223 I0iked 1 ja 2 ette ka taiendavaid lepingu rikkumise koosseise, millised

on pohjalikumalt 4ra toodud véladigusseaduse kommenteeritud véljaandes.*

Urmas Volens on oma viitekirjas ,,Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle
avaldumisvormid* kirjutanud, et osapoolte vahel on ennekdike privaatautonoomia realiseerimise
tulemusel lepingulise vblasuhte tekkimise eelduseks ennekdike diguslikult siduva kokkuleppe

olemasolu.*®

Maaklerilepingust tulenevad ka vastutuse aspektid ja eelkdige on selleks kahju hivitamine.
Kahju huvitamise nBue tuleneb véladigusseaduse § 127, kus on satestatud kahjuhivitise suuruse
arvestamise uldised pohimdtted. Selle sétte kohaldamine eeldab kahju hivitamise kohustuse

olemasolu.

% \arul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Vdladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006, 1k
341.

* VGladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109

% Sein, K. Millal saab ostja miiiigieseme puuduste tdttu lepingust taganeda? Juridica 2012/9, Ik 719.

% \folens, U. Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid, doktorivaitekiri, Tartu
Ulikooli Kirjastus, 2011, Ik 21.
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VOS § 127 Ig 3 sétestab, et lepingulist kohustust rikkunud lepingupool peab hiivitama tiksnes
selle kahju, mida ta n&gi ette rikkumise vGimaliku tagajarjena vOi pidi ette ndgema lepingu

s6lmimise ajal, valja arvatud juhul, kui kahju tekitati tahtlikult v8i raske hooletuse téttu.®’

Selle paragrahviga on otseselt seos mitmete pdhimdtetega nagu naiteks: kahju huvitamine saab
olla vaid p6hjuslikus seoses ehk tegu, pdhjuslik seos ja tagajarg ning need peavad moodustama
terviku. Kahju hiivitamise eesmérgiks on asetada kahjustatud isik olukorda, milles ta oleks olnud
juhul, kui tema usaldust nditeks tehingu kehtivuse vastu poleks kahjustatud. Seega tuleks

kohustuse rikkumise korral tuvastada, milliseid huve kohustus kaitsma pidi.

»Paragrahvi 127 Ig 2 aluseks oleva nn normi diguskaitse ehk rikutava kohustuse eesmaérgi teooria
lahtekohaks on tees, et kdik juriidilised kohustused teenivad teatud huvide Kkaitset (sks
Schutzzwecktheorie). See tdhendab, et kahju hiivitamise ndude aluseks olev norm/kohustus ei ole
moeldud mitte kdikide mdeldavate rikkumise kausaalsete tagajargede &rahoidmiseks, vaid
Uksnes teatud konkreetsete kahjude véltimiseks. Erinevalt ettendhtavuse reeglist, mis on
kohaldatav (ksnes lepingulise vastutuse puhul, kehtib rikutud kohustuse eesmaérgi teooria ka
lepinguvalise vastutuse korral. Kahjuhtvitise suuruse méaramisel tuleb Idhtuda kahju hivitamise
kohustuse aluseks olevast lepingust v6i normist, kuna just see leping vdi norm méérab &ra
vOlgniku kohustused, néidates, millised vdlausaldaja huvid peavad saama rahuldatud. See
omakorda maérab dra, millised lepingust vdi seadusest tulenevate kohustuste rikkumise
tagajarjed peab vdlgnik volausaldajale hivitama. Niisiis tuleb rikutava kohustuse eesmargi
teooria puhul ldhtuda ndude aluseks oleva normi teleoloogilisest tdlgendamisest ning selgitada
selle kaudu vélja nende v@lausaldaja huvide ring, mille kaitsmiseks rikutud norm kehtestati voi

lepinguline kohustus voeti.«®

Kahju olemasolu dldse ja selle ulatust vdib kindlaks mé&&rata mitmel viisil. Esimene on
niinimetatud reaalne kahju ja normatiivne kahju, seega vOib pdhimdtteliselt kuuluda
hivitamisele nii positiivne kui ka negatiivne kahju. Tavaliselt on positiivse kahju all kasitletud
lepingurikkumisega kaasnenut. Negatiivne kahju aga siis, kui tehingut ei tehta voi kui tehing ara

jaab (selle oOiguslikud alused on satestatud tsiviilseadustiku Uldosa seaduse § 130 Ig 2).

*"V6ladigusseadus. RT | 2001,81,487; 29.06.2014,109
% Varul, P., Kull, 1., Kéve, V., Kaerdi, M. V6ladigusseadus |. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006, Ik
440.
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Negatiivse kahjuna vdib kasitleda ka seda, kui kahjustatud isik uskus tehingu kehtivusse ja

loobus teisest soodsast tehingust.

Kokkuvotteks kahju tekkimine peab olema ettenéhtav lepingu sélmimise hetkel ehk et siis kui ta
muutub pooltele siduvaks. Taolist kohtupraktikat Eestis veel arvestaval mééaral ei ole ning
hiivitamisele kuuluvate kahjude ulatus jaab tuleviku kohtulahendite kanda. VOS § 127 satestab
kahju hiivitamise pohimdtted ja arvestuse alused. Aulis Aarnio on oma opikus ,,Oiguse
tdlgendamise teooria“ kirjutanud, et: ,,Oiguskorda ei saa mitte kunagi nii tdiuslikuna koostada, et
ta annaks kohe vastuse igale tekkinud probleemile«.*® Seega kohtus on tdlgendaja rollis

kohtunik, et tuua selgust asjakohasesse kohtuasja selle arutlemisel ja otsuse kirjutamisel.

Kohus on see instants, kes otsustab kahju hivitamise suuruse ja ulatuse, kontrollib vastavaid

oOiguslikke aluseid ning kaalutleb ja tdlgendab otsust tehes igal konkreetsel juhul eraldi.

Pandekt OU poolt 2009. aastal viljaantud raamatus ,Lepingute sdlmimine® naidised ja
kommentaarid on Ik 176 dra toodud, et maakler ei vastuta tema poolt vahendatud v@i osutatud

lepingu taitmise eest tuginedes véladigusseaduse § 669 Ig 1 satestatule.'®

Selles raamatus on néidisena ara toodud maaklerileping, milline koosneb 8 punktist ja milline on
juriidiliselt vaga korrektne. Sisaldab eelkdige maaklerilepingu poolte teavet, lepingu objekti
kohta kaivat infot ning tihtaega. Ka kasundisaaja kinnitusi ja kohustusi neljanda punkti all.
Viienda punkti all aga maakleri kinnitused ja kohustused. Kuuendas maakleritasu ning muud
kulud. Seitsmendas lepingu muutmise ja I6petamise satteid ning kaheksanda punktina muud

tingimused (hea usu pdhimote).

Nii on suhteliselt napilt seaduses sGnastatud maaklerilepingu (37. ptk) kohta kaiv regulatsioon,

kuid on viide, et kohaldatakse k&sunduslepingu kohta kéivaid satteid.

Maakleri kulutused on vdladigusseaduse kommenteeritud véljaandes kirjutatud vélja jargmiselt;

naiteks transpordikulud, kulud teadete avaldamiseks, kulud seoses labiraakimiste pidamise ja

% Aarnio, A. Oiguse télgendamise teooria. Tallinn: Juura 1996, Ik 23.
199 Masso, M., Koch, P., Tammemae, 1., Laas, H., Kurvet, J. Lepingute sdImimine. Naidised ja kommentaarid.
Tallinn: Pandekt 2009, Ik 176.
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kohtumiste korraldamisega, telefoniarved jms. Seega, kui maakleritasu ei maksta, on Gigus

vahemalt kulutuste hivitamisele.

Oma toopraktikast vaidan, et on olnud juhtumeid, kus omanik ei soovi maakleriga lepingut
sOlmida, sest ta loodab oma kinnisvara ise maha mada ning ta ei soovi sellega seonduvalt kanda
ka mingeid kulutusi. Seaduse mottest tulenevalt annab omanik k&sundi teisele isikule ning
tulenevalt kasunduslepingust puudub omanikul Gigus tegeleda iseseisvalt muugitegevusega.

Tanapéeval on maaklerid mdnes mottes sundseisus ja see omakorda v6ib anda tduke kasutamaks
ebaeetilisi votteid tulenevalt seadusest ehk teisisbnu me nimetame lepinguid erinevate
nimetustega (teenindusleping, mdidgileping, koostddleping jne), kuigi sisu on uks. Lepingu

pealkiri ei ole peatéhtis, sest peamiseks on siiski poolte tegelik tahe ja lepingu sisu.

Ké&sundusleping vdi toovotuleping pdhineb dldjuhul kasundiandja ja ké&sundisaaja vahelisel
usaldusel. Tavaliselt kdsundiandjale voi tellijale on oluline, kes k&sundit taidab, millised on tema

oskused, teadmised, kogemused, kas tal on hea maine, millised on tema isikuomadused jne.

Ké&sunduslepingu olemuslikuks tunnuseks voib aga pidada seda, et teenuse osutaja, k&sundisaaja
on kohustatud t66 tegemiseks, teenuse osutamiseks; kasundiandja soovitud tulemuse
saavutamata jaamine ei ole iseenesest lepingu rikkumine. Seega on kasunduslepingust tulenev
kasundisaaja kohustus VOS § 24 Ig 1 alusel selline kohustuse liik, mille kohaselt kohustatud isik
peab tegema tulemuse saavutamiseks kdik mdistlikult véimaliku. Esiplaanil on k&sundisaaja
kohustuste taitmine. Nimetatud tunnus tuleneb paljudel juhtudel sellest, et tulemuse saavutamine
ei sdltugi ainult kdsundisaajast, vaid muudest asjaoludest, sealhulgas kdsundiandjast tulenevatest
asjaoludest. Kasunduslepingule on aga iseloomulik asjaolu, et k&sunduslepinguga silmas peetud
eesmargi saavutamine ei soltu ainuuksi k&sundisaaja tegevusest, vaid muudest asjaoludest, mida
kasundisaaja mdjutada ei saa.'® Toovotulepingulise regulatsiooni jargi maakleri poolt
kokkuleppelise I6pptulemuse mittesaavutamine on oluline lepingu rikkumine, mis ei vGimalda

nduda tootasustamist kui selles ei olnud eraldi kokku lepitud.

Ké&sundisaaja vOi t66votja on aga oma tegevuse korraldamisel vaba, sest ta méérab ise oma t66
tegemise aja, koha ja viisi, et eesmérki saavutada. Vaikimisi VOS mdistes maaklerileping on

ké&sundusleping, kuid juhul kui lepingu pooled soovivad dispositiivsuse pohimdttest lahtudes

108 \zarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. Véladigusseadus I11. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
7.
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kohalduda oma lepingulistele suhetele t66votulepingu sétteid, siis selline digus on neil olemas.
Autori arvamusel seda digust ei tohi piirata.

Oiguskaitsevahendite kohta, mis kuuluvad kohaldamisele kasunduslepingu rikkumise korral,
seega tuleb lahtuda ildosa satetest. K&sunduslepingu rikkumise puhul on mdeldav kdigi seaduses
(8 101) satestatud Oiguskaitsevahendite kasutamine, nii vOib nduda taitmist, kahju huvitamist,
viivist, alandada hinda, kasutada kinnipidamisdigust, samuti lepingu olulise lepingurikkumise

t6ttu tles oelda. %2

Késundisaaja uldised kohustused tulenevalt vdladigusseaduse kommenteeritud véljaandes
sétestatust on jargmised. Kasundisaaja p&hikohustuseks on osutada kokkulepitud teenust. Selle
kohustuse taitmiseks peab kasundisaaja tegema toiminguid, mis on vastava teenuse osutamiseks
vajalikud. Léhtudes 8§ 24 Ig-st 2, on kasundisaajal kohustus teha tulemuse saavutamiseks, s.o
teenuse osutamiseks, kdik mdistlikult voimalik. Ta peab tegema selliseid pingutusi, nagu temaga
samal tegevus- vdi kutsealal tegutsev madistlik isik samadel ajaoludel teeks. Oma pdhikohustust
taites peab késundisaaja jargima (Ghtlasi kahte dldist kohustust — lojaalsuskohustust ja
hoolsuskohustust. Kui p&hikohustuse puhul tuleb kiisida — mida peab kdsundisaaja tegema, siis
lojaalsus- ja hoolsuskohustuse puhul on kiisimus — kuidas? Lisaks sellele on kdsundisaajal veel
mitmeid kdrvalkohustusi, nagu kohustus jargida juhiseid (8 621), teatamiskohustus (8 624) ja
véljaandmiskohustus (8§ 626). Lojaalsuskohustuse  (heks osaks on  omakorda
konfidentsiaalsuskohustus (8 625). Lojaalsuskohustus valjendub ka kohustuses valtida huvide
konflikti (vt tdpsemalt § 623).

192 \zarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kaerdi, M. V8ladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, Ik
12.
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3. KINNISVARAMAAKLERI KUTSETEGEVUSE ANALUUS JA AUTORI
ETTEPANEKUD

3.1. Kinnisvaramaakleri kutsestandardite tldilevaade

VOS § 620 kohaselt peab kasundiandja oma majandus-voi 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.'® Standardeid on vabatahtlikud ja kohustuslikud. Kohustuslikud on need, mis
tekivad Sigusaktis standardile viitamise kaudu.'® Oigusriigi printsiibist tulenevalt saavad
kohustuslikeks Sigusaktideks olla {ksnes avaldatud seadused. ' Eesti 8iguses tuleneb
kattesaadavuse ndue Eesti Vabariigi pohiseaduse®® (edaspidi nimetatud PS) § 3 Ig-st 2,
mille jargi saavad taitmiseks kohustuslikud olla (ksnes avaldatud seadused. Seaduste
avaldamiseks diguslikus méttes peetakse nende ametlikku avaldamist Riigi Teatajas.*”’
Kuna voladigusseaduses maaklerilepingu voi kasunduslepingu institutsiooni juures puudub
EVS-i kohta viide, siis pole tegemist kohustusliku standardiga, vaid lksnes soovitusliku
standardiga.'® Riigikohus on oma otsuses leidnud, et standardid ei ole igusaktid, kuna
neid pole kehtestanud vastava Gigusliku menetlusega. Sellest asjaolust tuleneb ka standardite

soovituslik iseloom. % Autori arvamusel EVS-i standardid on soovituslikud.

Eestis on kinnisvaraturul hetkel tegutsemas ka nii nimetatud libamaaklereid. Nendeks loetakse
tavaliselt isikuid, kes konkreetset objekti ise Ule ei vaata, kuna vdtavad info veebilehekilgedelt.

Maaklerite Koja juhatuse esimees ja Uus Maa KVB juhatuse liige Andrus Soonsein vditis 16.

193 Hindpere,E. Kinnisvaradiguse ABC. P&hjalik iilevaade kinnisvaravaldkonda reguleerivatest
digusaktidest Tallinn: Kinnisvarakool 2013, Ik 25.

104 Mikiver,M. Oiguslikult siduvad standardid. Kaasreguleerimise diguslikke probleeme. Juridica, 2009, nr 9,
Ik 660.

195 vzallikivi, H. Valislepingud Eesti digusiissteemis. 1992. aasta pdhiseaduse alusel justatud valislepingute
siseriiklik kehtivus ja kohaldatavus. Tallinn: Qiguskirjastuse OU 2001, Ik 92.

1% ps. RT 11992,26,349; 27.04.2011,2

Y97 Mikiver, M. Oiguslikult siduvad standardid. Kaasreguleerimise iguslikke probleeme. Juridica 2009/9, Ik 664.
108 | jsaks on standardi kattesaadavus piiratud, mis omakorda jallegi viitab selle mittekohustuslikkusele.
Standardiga saab tutvuda Eesti Standardikeskuses kohapeal ja raamatukogudes voi osta Eesti
Standardikeskusest.

199 RKKKo 3-1-1-7-10, p 7.2
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aprillil 2010, et kuna libamaaklerid rikuvad oluliselt kinnisvaramaaklerite mainet, tuleks Eestis

lubada kinnisvara vahendama vaid litsentseeritud maaklerid.**

Taolise olukorra |6petaks kdige lihtsamini vastav seaduslik regulatsioon, kus tegutseval
kinnisvaramaakleril peab olema kehtiv kutsetunnistus ning ta peab olema registreeritud vastavas

kinnisvaramaaklerite registris, millise alusel valjastatakse vastav luba.

Euroopa kinnisvaramaakleri teenuste standard kehtib alates 05.03.2010. Standard on soovituslik
ja seetdttu kasutamiseks rohkem suuremates kinnisvarafirmades. Kuid selle standardi alusel on
vélja tootatud erialaliitude (Eesti Kinnisvarafirmade Liit ja Kinnisvaramaaklerite Koda) poolt

heade tavade koodeksid (millistest juhinduvad nende liitude liikmed).

Esimese olulise punktina tuleb mérkida, et maaklerile kohustusi tekitava digussuhte esimeseks ja
esmaseks kriteeriumiks on kokkuleppe olemasolu, sest kui on olemas kokkulepe miijaga
kinnisvara miuugikorralduseks, siis on maakleril tehingu korraldamise kohustus, soovituse

andmise kohustus, informatsiooni kogumise kohustus jne vaid kinnisvara miiija ees.'**

Kokkulepe hdlmab tavaliselt kokkulepet teenuse sisu, kvaliteedi, ajakava ja tasu osas. Kuid
siinkohal tahan eraldi vélja tuua, et jalgitakse ka huvide konflikti kilisimust, sest viimastel aastatel
on selles kisimuses olnud probleemseid juhtumeid, kuid kutseliste kinnisvaramaaklerite puhul

seda probleemi tdusetuda ei tohiks.

Kinnisvaramaakleri teenuse standard satestab informatsioonina seda, mida maakler peab

kliendile andma ndudmise korral ning selle nimekiri on aga alljargnev:

» Objekti tehnilised andmed;
* Objekti kulud;

» Objekti tmbrus jne.

19 yus Maa Kinnisvarabiiroo. Soonsein: Eesti vajab maaklerite litsentseerimist, 16. aprill 2010.
http://www.uusmaa.ee/eng/pages/blogi/kinnisvaraturg/soonsein-eesti-vajab-maaklerite-litsentseerimist?
(07.05.2015).

111 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nouded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).
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Sellest ei tulene kohustusena miitja planeeritav miugitegevus (strateegia) ja hinnakujundus, kui
palju on ostuhuvilisi vdi kuidas peaks korralduslik pool olema. Nii ei saa ostuhuviline klient
sellist informatsiooni midjat esindavalt maaklerilt kisida. Kui lugeda standardit, siis kdige
rohkem ja tdpsemini reguleerib standard maakleri ja Kkliendi vahelisi kisimusi just
maaklerilepingu kaudu. Kindlasti tuleb nduda kirjalikku maakleri poolset teenuselepingu
vormistamist, sest hilisemate pretensioonide korral tagab see leping huvide kaitse. Ténase
seisuga on suuline leping ka leping. Kuid kui maakler tahab teha véhem t66d, siis jadb ta suulise
lepingu juurde, sest l&bi vdladigusseaduse ning Riigikohtu lahendite tulemusliku t66 on

tasustamine garanteeritud, kuid vastutust ei ole mitte mingisugust.

Standardi punkt, milline késitleb tehingu korraldamist puudutavaid kisimusi on samuti tahtis.
Késitlus ei ole pikk ning mitte midagi uut meile kinnisvaramaakleritele selles ei ole. Standard
nduab, et maakler peab kontrollima miuja omandidiguse dokumente ning sellega seotud
piiranguid.**? Samuti peab ta kontrollima planeeringuid ja katastridokumente. Eestis on selleks
elektrooniline Kkinnistusregister ning mitmed muud elektroonilised registrid , kust infot saada
vBib. Mujal riikides sellist vbimalust ei ole ja informatsiooni tuleb hankida arhiividest ning see

on tunduvalt tédmahukam protsess, kui meil Eestis.

Selles standardis on kirjas, et maakler peab enne mulgikorraldusega alustamist objektid ise
kohapeal Gle vaatama.*® See on aga meil Eestis probleemiks, sest tihti ei ole osad maaklerid
kinnisvara objekti miuki pannes ise kohapeal kdinud, ka leping omanikuga on s6lmimata (on
vaid suuline telefoni teel olnud vestlus, kus maakler pakub seda kinnisvara nii 6elda oma nime
alt). Mitmetel kordadel on olnud kuulutuses ka vead objekti andmete kohta. Meie kehtivas

seaduses selline isikliku Ulevaatamise ndue puudub.

Samuti tuleneb standardist ndue, kus maakler peab innustama ning hdlbustama ostjal miiidava
vara Ulevaatust tegema enne tehingut. Uudsuseks on see, et maakler peab piitidma vdimaldada
ostjal ja mudjal jouda kokkuleppele kdigis kusimustes, millised on vajalikud tehingu edukaks

114

sooritamiseks. Ka peab maakler abistama osapooli tehingu sooritamiseks vajalike

dokumentide ettevalmistamisel. Meil Eestis sellega probleeme ei ole, sest tehingut tdestav notar

12 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nouded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).
13 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nuded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).
14 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nouded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).

44


http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010

veendub lepingu s6lmimisel, kas ostja on antud objekti isiklikult tle vaadanud vGi mitte ning
kirjutab selle ka lepingusse.

Teise uue ndudena tuleb sisse maakleri kohustusena ostja finantsvbimekuse hindamine
kinnisvara ostu-mugitegevuse ettevalmistamise kaigus. Meil Eestis on isikute finantsalased
andmed konfidentsiaalsed (kaetud pangasaladusega) ning neid ei véljastata kolmandatele

isikutele.

Euroopa standard kasitleb eraldi kinnisvaramaakleri kohustust deposiidi hoidjana.'*> Samuti
seda, et maakler ei tohiks hoiustada klientide rahasid ilma finantsgaranatii voi kindlustuseta.

Meie kehtiv seadus selliseid ndudeid ei satesta.

Uudsusena tuleks veel vélja tuua, et Euroopa kinnisvaramaakleril peab olema juurutatud kirjalike
kaebuste menetlemise kord. Ka seda meil nutud ei ole, kuid meil on valja to6tatud suuremate
kinnisvarafirmade poolt selline dokument, mis kannab nime ,,Maaklerite koja hea tava koodeks*

ja samuti on loodud Koja Aukohus. Aukohus omab ka vastavat valjatéotaud statuuti.**®

Kdige tahtsamaks pean standardist tulenevat eetikakoodeksit. Ko&ik kinnisvaramaaklerina
tegutsevad isikud peavad tegelikkuses kinni pidama eetikakoodeksist ning tegutsema kooskdlas
digusaktide, standardite ja ametialase hea tavaga. Kuid kahjuks ei ole kbik kinnisvaramaaklerid

ka Kinnisvaramaaklerite Koja lilkmed. Eetikakoodeksist aga ei ole kuulnud voi ei soovi kuulda.

Ingvar Allekand on oma blogis 20.04.2015 késitlenud Euroopa standardit, milline puudutab
kinnisvaramaakleri teenust ning andnud Ulevaate viiest peamisest pdhjusest, miks kaasata
kinnisvaramaaklerit objekti ostmisel-miumisel, millised on positiivsed aspektid ja milline on

kinnisvaramaakleri vastutus.*'’

Ardo Lepp, Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja juhatuse esimees on andnud kommentaari: ,,Kui
vaadata ELi standardit, siis seal on méarge selle kohta olemas, et maakler peab andma teada

vOimalikest projektidest ja nende mdjust piirkonnas. Kui vaadata ténast paeva, siis enamik

115 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nouded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
http://www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).

16 Eesti Kinnisvaramaaklerite Koda. Aukohtu statuut, 2008. http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/aukohtu-
statuut/ (24.05.2015).

17 Allekand, I. Kelle ees vastutab kinnisvaramaakler? 2015. http://www.domuskinnisvara.ee/blogi/2015/04/kelle-
ees-vastutab-kinnisvaramaakler/ (24.05.2015).
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maaklereid seda ei tea, mis piirkonnas toimuma hakkab ja kuidas see sealset keskkonda mojutab.
Kui moni ostja on teadlikum ja oskab kisida, siis sdltub maaklerist, kas ja kui palju ta enda jaoks
selgeks teeb. Aga mulle tundub, et see on praegu pigem tagasihoidlik osa, kes lisainfot valdab.

Seadustik, mis maaklerite tegevust koordineerib, ei taga seda, et maaklerit saaks selle eest
vastutusele votta. Standard on vabatahtlik. Oleme putdnud rahvale seda teemat lahemale tuua, et
on olemas kutsestandard ja tasuks tdhele panna, kas maakleril on kutsetunnistus ja kas ta jélgib
standardit. Oleme kimmekond aastat selle teavitustodga tegelenud, aga ei ole lihtne seda

seadusandlikult koordineerida.“!*®

Uues kutsestandardis, mis hakkab jargmisel aastal kehtima, on ka sisse kirjutatud viide ELi
nduetele ja et seda peab jalgima. Maaklerite koda saab sel juhul karistada maaklerit, kuni
kutsetunnistuse aravétmiseni. Aga kutse omamine on paraku vabatahtlik ja see on véimalik
ainult kutsetunnistusega maaklerite puhul. Nii et vastutust maaklerile ei julgeks praegu panna. Ja
piiri ongi keeruline tdmmata. Kui 10 aasta parast tuleb maja ette kiirtee, siis ei saa selle info
jagamise vastutust maaklerile panna. Uritan ka ennast muudatustega kursis hoida, aga plaanid
vBivad muutuda Uledd, seda néitas ka Tallinnas Ule66 maha margitud bussirajad, k6ik muutub.
Tihti teab omanik kdige paremini, mis piirkonnas toimuma hakkab, kuna ta on sellega kursis, ja
maakleri kohustus oleks see info omanikult kétte saada, aga ega negatiivseid asju ei taheta
raakida. Eks ka internetipdhine elu teeb asja lihtsamaks, tihti leiab tdnavat guugeldades juba
huvitava info. Aga ma olen seda meelt, et maakler peaks teadma lisainfot. Ja see ei puuduta

ainult Tallinna.

Néiteks Tallinna ringtee, mis peaks minema Usna suure kaarega. Selle koridorid hakkavad valja
joonistuma. Aga suur osa maaklereid, kes krunte mudvad, ei tea sellest midagi. Kui minna
kohalikku omavalitsusse uurima, siis selgub, et krunt asub koridoris ja seal on igasugune
ehitustegevus peatatud. Mis puudutab tulevikku, nditeks liiklusmira seisukohalt, siis maaklerile
vastutust panna ei saa. Toodud néide kruntide puhul, kus juba praegu midagi teha ei saa, aga
maakler krunti mudb, siis langeb maaklerile vastutus sellest teada. Seda, mis praegu kehtib, peab

teadma.*®

Kokkuvotteks saab tddeda, et kinnisvaramaakleri tegevust on kdige paremini reguleeritud

Skandinaavia maades. Seal on olemas nduded, milliseid peaksime ka meie (le vdtma, et

18| epp, A. Maakleritel vahe lisainfot. Aripaev, 5. juuni 2013, Ik 8.
1191 epp, A. Maakleritel vahe lisainfot. Aripaev, 5. juuni 2013, Ik 8.
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kindlustada kinnisvaramaakleri teenuse kdrge kvaliteet. Kinnisvaramaakler on isik, kellele on
omistatud kérgendatud usaldus tdnu tema erilistele teadmistele antud valdkonnas.

Juba 2005. aastal alustati Eestis kutsestandardite valjatotamist. Té6rihm esitas ettepaneku luua
8-tasemeline koiki kvalifikatsioonititipe holmav riiklik kvalifikatsiooniraamistik, mis joustus
01.09.2008 uue Kkutseseadusega. Eesti kutseregistri suhestamine (EKR) Euroopa Liidu (EQF)

omaga toimus kuni 2011. aasta augustini.

Kutsestandardi aluseks on Kkinnisvaratehingute kutsealal tdotavate inimeste Kkutsealade

kompetentside arendamine ja hindamine.

See Kkutsestandard avab Kkinnisvaramaakleri mdiste ja selleks on isik, kes tegutseb
kinnisvaratehingutes kasundiandja nimel vdi vahendajana. Kinnisvaramaakleri peamiste
toollesannetena on vélja toodud tooilesanded, millisteks on k&sundi alusel vahendada kinnisvara
ostu, miugi, Gdri ja renditehinguid ja anda kinnisvaravaldkonnaga seonduvaid Giguslikke
konsultatsioone. Maakler tegutseb iseseisvalt v6i meeskonnas ning vastutab oma tegevuse eest.
Maaklerid juhinduvad oma t60s seadusandlusest, EVS-EN 15733 standardist ja Eesti

Kinnisvaramaaklerite Koja heade tavade koodeksist.*?

Kutsestandard satestab kutsekirjelduse (A-osa), kompetentsusnduded (kohustuslikud B-osa) ja

kutset labivad kompetentsid ning Gldteabe koos lisadega (C-o0sa).

A-osa toob vélja kinnisvaramaakleri to6osad, t66 keskkonna ja eripdra, todvahendid, tooks

vajalikud isikuomadused, kutsealase ettevalmistuse ning enamlevinud ametinimetused.

B-osa toob valja turuinformatsiooni kogumise ja analllsimise, teenuse turustamise,
labird&kimiste pidamise,objekti Glevaatamise ja k&sunduslepingu s6lmimise, objekti turustamise,
tehingu ettevalmistamine ja vormistamine, objekti valduse tleandmine. Samuti satestab B-osa
kutset ldbivad kompetentsid: suhtlemisoskus, meeskonnatdd ja klienditeenindus, kutse eetika
pbhimdtete jargimine, tegevuste planeerimine, enesearendamine / elukestva Oppe protsessis

osalemine, keskkonnahoidliku tdostiili hoidmine, keeleoskus, arvutioskus.

120 gihtasutus Kutsekoda. Kutsestandardid. Kinnisvaramaakler, tase 5, 2014.
http://www.kutsekoda.ee/et/kutseregister/kutsestandardid/10509779 (24.05.2015).
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C-osa sétestab teave kutsestandardi koostamise ja kinnistamise kohta ning viide ametite

klassifikaatorile.

Hetkel on kutse taotlemine veel vabatahtlik ja rohkem on taotlejaid suuremate kinnisvarafirmade
tootajatest. Taotlemise tasu on 200 eurot ning taotlemise I0ppedes ja labimisel véljastatakse

kutsetunnistus.

Autor leiab, et tulevikus peaksid kdik kinnisvaramaaklerid omama sellist kutsetunnistust, sest
selle olemasoluga on voimalik t66tada ka teistes Euroopa Liikmesriikides. Seda just seetdttu, et
mdnedes EL riikides on kinnisvaramaakleri elukutse seadusega reguleeritud, teistes puudub aga
kvalifikatsioonististeem Uldse, kolmandates kehtivad samaaegselt aga erialaliitude véljatdotatud
sertifitseerimistingimused. Nouete (htlustamine ldbi Euroopa standardi garanteerib turul

toimuvate tehingute usaldusvaarsuse.'?*

Novembris 2012 hakkas kehtima rootslastelt (le vdetav maaklerite teenusstandard.
Teenusstandardi kehtestamine vGib praegust turuolukorda tésiselt muuta. Néaiteks maakleritasu,
mis on Gdriturul praegu Gurniku kanda, jaéks teenusstandardi kohaselt teenuse tellija ehk korteri
vOi maja omaniku maksta. ,,Maksma peab teenuse eest see osapool, kes selle tellib. Kui maakler
esindab lepingu alusel omanikku, siis peab teenuse eest maksma viimane. Kui maakler otsib
korterit Udrnikule, siis peab teenuse eest maksma Gurnik,* Gtles Eesti kinnisvaramaaklerite koja
juhatuse liige Ingmar Saksing. Standardi kehtestamine on téhtis ka sellepérast, et see annab
esimest korda Eestis tarbijale aluse pddrduda tarbijakaitseameti poole, kui ta tunneb, et pole
maakleriteenusega rahul. Tarbijakaitseametil tekib aga omakorda alus vorrelda osutatud teenust

standardis sétestatuga.'??

Samuti peab ta teavitama ostjat kdigest ostetava kinnisvara kohta kuni servituutide, hiipoteekide
vOi kasutuspiiranguteni. Lisaks peab maakler esitama ostjale ka dokumendi, mis testab, et tal on
seoses tehinguga Oigus makseid vastu votta. Midjale peab kinnisvaramaakler koostama ja
edastama Ulevaate middava kinnisvara turuhinna kohta, Ulevaate makstavatest tasudest ja

I6ivudest ning esitama nimekirja tehinguks vajalikest dokumentidest. Uue standardi kohaselt

121 Eesti Standardikeskus. Kinnisvaramaaklerite teenused. Nouded kinnisvaramaaklerite teenuste pakkumisele, 2012.
www.evs.ee/tooted/evs-en-15733-2010 (24.05.2015).
122 )6eaar, T. Eesti maaklerid puiiavad libamaakleritest lahti saada. Eesti Paevaleht, 24. september 2012, Ik 6.
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enam nii ei saa ja maakler ning omanik, keda ta esindab, peavad s6lmima kirjaliku lepingu, kus
on kirjas osapoolte standardist lahtuvad kohustused ja 6igused. Kuidas Rootsist l&htuva standardi
ulevott Eestis laheb ja milliseid muudatusi see ennekdike Eesti Glriturule kaasa toob, nditab

tulevik.!®

Kutseline kinnisvaramaakler on isik, kellel on vastav kutsetunnistus ehk teisisonu vastav
kompetents ja ta on kutse andja poolt hinnatud. Kutse taotlemise eeltingimuseks on see, et
inimesel, kes seda taotleda soovib, on véhemalt kaheaastane kinnisvaravahenduse
valdkonnaalane tédkogemus.*** To6kogemus on véga oluline, sest igapdevaselt todtades tuleb
lahendada erinevaid probleeme kinnisvara valdkonnas. Nende lahendamine aga néitab
professionaalsuse taset antud valdkonnas. Igal juhul peab see isik teadma, millise probleemiga

kuhu p6érduda, et abi oleks kdige kiirem ja professionaalsem.

Kindlasti peab see isik olema ka Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liige. Liikmelisus tdéhendab
tarbijale sarnaselt kutsetunnistusega professionaalsemat teenindust.!”®> Koja liikmeks saamise
eelduseks on aga see, et inimene on tootanud véhemalt Uhe aasta kinnisvaramaaklerina.
Seejuures saadakse koja liikmeks ainult soovituste alusel. Muude kohustuste kdrval on koja liige
kohustatud kinni pidama headest tavadest. Lihtsamate probleemide korral saab koda Klienti

aidata ja koja liige v6ib oma kontaktandmete juures kasutada selle kohta kéivat marki/méargistust.

Maakler, kes on koja juures registreeritud, siis seda saab kontrollida iga inimene, samuti saab ta

vajadusel teavet selle kohta, milline on tema eelnev praktika ning spetsialiseerumine.

Tahtsamaks on aga see, et maakler kinnitab kirjalikult, et ta jalgib Euroopa Liidu teenuse

standardist tulenevaid ndudeid.

Kinnisvaratehing on inimese elus ks tdhtsaim ja suurim rahaline tehing, mis tdhendab, et seda
tehingut tegema hakates tuleb vdga tdhelepanelikult jalgida erinevaid aspekte. Koigepealt
kohavalik, suuruse maédratlemine, hinnaklaasi kuuluvus — need on tahtsaimad, millele tuleb

tdhelepanu poorata.

123 )Beadr, T. Eesti maaklerid ptitiavad libamaakleritest lahti saada. Eesti Paevaleht, 24. september 2012, Ik 6.
124 Saksing, I. Kinnisvara. Kuidas valida maaklerit? Aripaev, 1. oktoober 2012.
http://www.aripaev.ee/uudised/2012/09/30/kinnisvara-kuidas-valida-maaklerit (13.05.2015).

125 5aksing, I. Kinnisvara. Kuidas valida maaklerit? Aripaev, 1. oktoober 2012.
http://www.aripaev.ee/uudised/2012/09/30/kinnisvara-kuidas-valida-maaklerit (13.05.2015).
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Meie ajakirjanduses on olnud vdga mitmeid artikleid, kus tuuakse vélja libamaakleri tegevuse
tagajargi. Kuid, kes siis on see libamaakler ja kuidas valtida libamaaklerit. Raivo Sihver'® on
22.01.2004 Kirjutanud, et LAuna Eesti kinnisvaraturul tegutseb ligi 200 maaklerit, kellest 80 on
vaidetavalt libamaaklerid. Libamaakler on tavaliselt inimene, kes néeb kuulutust ja palub endale
(kui huvitatud ostjale) objekti ndidata (vahel isegi ei ki kohal). Ta soovib teenida kerget ja kiiret
kasumist, votab tGhendust telefoni teel ja kui objekti omanik nBustub, siis tulevikus voib tekkida

vahendustasu maksmise kohustus.

14.05.2015 ajalehes Postimees avaldatud artiklist (12.11.2011) saame teada, et libamaaklerid
triigivad tavaliselt Girniku ja korteriomaniku vahele.*” Libamaakler ei sélmi kirjalikku lepingut,
sest tuginedes vdladigusseadusele on suuliselt sélmitud leping samuti leping, kuigi sellest on

vOimalik taganeda aga ainult 14 p&eva jooksul.

Mina leian, et libamaaklerite aeg hakkab labi saama, sest kui vaadata kinnisvaramaakleri to6de
mahtu ja ulatust, siis ei ole see mitte nii kerge nagu esmapilgul tundub. Selleks, et saada head
tasu, tuleb teha ka kdvasti t60d, sest mitte iga maakleri poolt ndidatud objekt ei lahe tehingusse.

Mina kui maakler, kes votan ette objekti mulgi voi Ulrimise, katsun endale selleks teha kdik
vajaliku informatsiooni antud objekti kohta. On olnud juhuseid, kus minul tuleb lisaks
maakleritdole tegelda ka inimese ndustamisega Oigusalastes kisimustes. Tihti on nendeks
probleemideks just kaasomand ja sellega seonduvad probleemid. Mina oma to0praktikast tean,
kui tahtis on kinnisvaramaaklerina lepingu kirjalik sdlmimine, sest see vélistab hilisemad

pretensioonid ning hoiab dra vaidlused kdikide osapoolte vahel.

Eesti Kinnisvarafirmade Liit tegeleb palju kinnisvaraalaste koolitusega. Uheks tahtsaks on
koolitunnistusega maaklerid. Nende seisukohast on Kkinnisvaraturuga seonduv alles
lapsekingades ehk tegutsetus alles viimased 16 aastat, siis sellel teemal on palju kisimusi ja

erinevaid vaarkasitlusi.1?®

126 Sihver, R. Kinnisvaramaakler aitab korterit v8i maja osta ning miiiia. Vooremaa, 22. Jaanuar 2004.
http://www.vooremaa.ee/kinnisvaramaakler-aitab-korterit-voi-maja-osta-ning-muua/ (13.05.2015).

127)_oonet, T. (toim). TV3: libamaaklerid triigivad tiiirniku ja korteriomaniku vahele. Postimees, 12. november 2011.
http://tarbija24.postimees.ee/632016/tv3-libamaaklerid-trugivad-uurniku-ja-korteriomaniku-vahele (14.05.2015).
128 Eesti Kinnisvarafirmade Liit. Mida sisaldab vahendustasu ja mida klient selle eest saab? 29. november 2007.
http://www.ekfl.ee/index.php/web/uudised/2007/3 (10.05.2015).
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Samuti annavad nad teada, et ajapikku suruvad koolitatud maaklerid isehakanud turult vélja tanu
oma teadmistele ja usaldusvaarsusele klienditeenindusele.*”® Kliendid on ajapikku muutunud

ndudlikumaks ja see sunnib maaklereid rohkem pingutama.

Kokkuvottes ei suuda libamaaklerid pakkuda enam kvaliteetset teenust ning nende asemele
hakatakse Uha enam eelistama haritud ja tunnitusega maaklereid. Meil Tallinnas on juba
tanavapildis esimesed reklaamplakatid, kus on tekst — elukutseline kinnisvaramaakler ja pilt ning
nimi. See tekitab inimestes usaldust ja turvatunnet ning Kkindlasti annab juurde jéudu

kinnisvaramaakleri kutseeksami taotlemiseks.

Maakleri teenust on vaja juhul, kui sul pole endal aega, vBimalust ja oskust miiiigiga tegeleda, sh
kaia vdimalikele ostjatele Kkinnisvara nditamas, voi kui pole aega tegeleda ostuks sobiva
Kinnisvara otsimisega.

Kui sul puudub kogemus ja dokumentide pdhjad eellepingu sdlmimiseks, Uleandmis- ja
vastuvdtuaktide koostamiseks.

Kui ostja ei soovi sissemaksu raha kanda sinu arvele, siis on vaja naiteks; maaklerfirmat.

Kelle kontole kantakse sissemaksu raha deposiiti, kuni tehing on notari juures sélmitud.

Kui ostja ei tea, kuidas ostuks pangast laenu votta.

Kui soovite, et teie kinnisvara mudgireklaam ilmuks peale City24 ja teiste kinnisvaraportaalide
ka maaklerfirma reklaamikanalites.

Maakleri kdest saab kdige tdendolisemalt teada kinnisvara reaalse matgihinna ja prognoositava

tehinguni kuluva ajalise perioodi.

Maakler vdib mudja vOi ostja eest paljugi &ra teha, aga loomulikult on teenusel oma hind.
Hakates omale uut kodu soetama vOi soovides olemasolevat maha miua, tekib ikka kiisimus, kas
tegeleda sellega ise vOi kasutada maaklerit. Kui ostjaks on hea sdber, siis on vaevalt motet
maaklerile teenustasuna sajalisi loovutada. Ent kui v8ib arvata, et miiuk ei lahe kdige libedamalt

voi pole ostjal aega netistigavustes pakutava hulgas kaevuda, saab maakler abiks olla.**

Kui kellelgi on plaanis kinnisvaraga tehinguid teha ja ta vajab selleks abi, siis kdige digem viis

leida usaldusvddrne maakler on otsida soovitajaid. Kui tuttavatelt abi ei saa, siis jargmise

129 Eesti Kinnisvarafirmade Liit. Turu vallutavad koolitunnistusega maaklerid. 5. marts 2007.
http://www.ekfl.ee/index.php/web/uudised/2007/68 (10.05.2015).
130'Kalberg, S. Miks kasutada kinnisvara miilies v8i ostes maaklerit. Aripaev, 10. aprill 2013, Ik 4.
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sammuna soovitab Laid teha valik tuntud Kkinnisvarablroode vahel ja tutvuda nende
kodulehtedega. Kontaktide nimekiri on seal reeglina pikk, kuid eelistada tasuks
kutsetunnistusega maaklerit. Tegutsevate atesteeritud maaklerite taisnimekirja leiab ka

maakleritekoja kodulehelt.**

Kinnisvaramaakleriga seonduv temaatika tuleks kindlasti lahiajal seaduseandja pilguga Ule
vaadata, sest tuleks seaduslikul tasandil kehtestada isikulised nduded selles valdkonnas

tegutsejatele ja seda l&bi kutseorganisatsiooni.

Eesti-Rootsi kaubanduskoja esimees Peeter Aspe on véitnud, et pikas perspektiivis on tegemist
maaklerite endi elujag@mise kisimuse lahendamisega. Rootsis reguleerib kinnisvaramaaklerite
tegevust seadus: Estate Agent’s Act.*** Kui kaob usaldus ostjate ja miitjate vahel maaklerite
vastu, siis hakkavad selle valdkonnaga tegelema teised, kes tahavad teha kdike kokkulepitud
reeglite kohaselt. Ta md6nab, et 1980-ndate aastate 16pus olid Rootsis samuti sellised ajad, kus
maakleritel oli adrmiselt kehv ja vilets maine aga praeguseks on see muutunud, sest Rootsis ei
habene maaklerid oma ametit. Seda tanu sellele, et maaklerid labisid registratsiooni ja tegid
kokkuleppe heade tavade kasutamisel. Rootsis kasutatakse maaklerite vahendusteenust 95%
ulatuses kogu tehtavatest tehingutest.

Standardi kehtima hakkamisega antakse tarbijalt esimest korda alus pddrduda teenuse kvaliteedi
osas tarbijakaitse ameti poole, et saada hinnang teenuse osutamise kvaliteedile. See standard
kohustab maaklerit selles osas, et ta peab informeerima klienti tema Gigustest ja kohustustest. Nii
on Ingmar Saksing™?® 01.10.2012 6elnud, et maakler peab andma ndu otsitava kinnisvara
turuhindade, tbendoliste kulude, hindade jms.kohta. Samuti peab ta ostjale esitama
informatsiooni selle kohta, milline on midja digus objektile voi valdusele ja millised piirangud

antud objektil on.

Kokkuvotteks on néudmised kinnisvaramaakleritele riigiti erinevad, sest mdnes riigis piisab
vastava eriala eksami labimisest, teistes ndutakse litsentsi ehk tegevus on litsentseeritud ja mones

hoopis erialaste teadmiste saamiseks Ulikooli 16petamist. Siinkohal on hea néitena tuua valja

131 Kalberg, S. Miks kasutada kinnisvara miiiies v8i ostes maaklerit. Aripaev, 10. aprill 2013, Ik 4.
132 Rootsis reguleerib kinnisvaramaaklerite tegevust seadus: Estate Agent’s Act.

133 Saksing, I. Kinnisvara. Kuidas valida maaklerit? Aripaev, 1. oktoober 2012.
http://www.aripaev.ee/uudised/2012/09/30/kinnisvara-kuidas-valida-maaklerit (13.05.2015).
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Taani, kus kinnisvaramaakleri eksamile on ndutav eriharidus ning kahe aastane praktikakogemus

antud valdkonnas.

Skandinaavia riikides (Rootsi ja Taani) s6lmivad reeglina kinnisasja vodrandamislepinguid vaid
litsentseeritud kinnisvaramaaklerid, kuid Inglismaal on selline tehingute s6lmimise digus antud
advokaatidele ja litsentseeritud juristidele v&i Sigusndustajatele (licenced conveyancers).'*
Tegemist on Euroopa Komisjoni tellimusel Bremeni Ulikoolis teadlaste poolt 2007. aastal labi
viidud Kkinnisasjade omandamise ja vGdrandamise tehinguid puudutava uuringuga, mis hélmas

kokku 21 Euroopa Liidu litkmesriiki, kuid Eesti nende hulgas ei olnud.)

Standardeid liigitatakse kaheks, Uhed on vabatahtlikud ja teised kohustuslikud. Kohustuslikeks
loetakse neid, millised tekivad 6Oigusaktis standardile viitamise kaudu. M. Mikiver on oma
Juridica artiklis teemal ,,Oiguslikult siduvad standardid* seda kasitlenud.®

Kehtivas voladigusseaduses puudub viide EVS-i kohta ning seega ei ole tegemist kohustusliku

standardiga vaid vabatahtliku soovitusliku standardiga.

Seega Eesti Vabariigis on dlimuslikuks seadus ja mitte standard. Standard né&eb kdll ette, et
maaklerilepingu vorm on Kkirjalik, kuid tugevamat nduet maaklerilepingule Eesti Vabariigi

seadusandlus ei kehtesta.

3.2. Advokaatide kutsestandardid

Autor analiiiisib kaesolevaga advokaadi tegevust reguleerivaid digusakte selleks, et aru saada
milliseid standardeid on kehtestatud advokaatidele. Vaatluse all on advokatuuriseadus'®,

138 139

advokatuuri kodukord*®’, advokaadi eetikakoodeks'*® ja Euroopa advokaatide eetikakoodeks™.

Advokaati tegevuse suhtes on ette nahtud korged standardid advokaadi teenuste osutamiseks.

Advokatuuri eetikakoodeksi § 5 Ig 1 satestab, et advokaadi ja kliendi vaheline suhe rajaneb

3% Schmid, C. U., Sebastian, S., Lee, G. S., Fink, M., Paterson, I. Conveyancing Services Market. Bremen: ZERP jt
2007, Ik 33-42. http://ec.europa.eu/competition/sectors/professional _services/studies/studies.html (25.11.2014).

135 Mikiver, M. Oiguslikult siduvad standardid. Kaasreguleerimise 8iguslikke probleeme. Juridica 2009/9, Ik 660.

1% Advokatuuriseadus. RT | 2001, 36, 201 / RT 1, 29.06.2014, 109

¥'Eesti  Advokatuur. Eesti Advokatuuri kodukord, 2015. https://advokatuur.ee/est/oigusaktid/kodukord
(20.05.2015).

138 Eesti Advokatuur. Eesti advokatuuri eetikakoodeks, 2013. https://advokatuur.ee/est/oigusaktid/eetikakoodeks
(20.05.2015).

199 esti Advokatuur. Euroopa advokaatide eetikakoodeks, n.d.
https://advokatuur.ee/est/oigusaktid/eetikakoodeks/euroopa-eetikakoodeks (20.05.2015).
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usaldusel. Advokaadi ja kliendi vahel sdlmitava kasunduslepingu alusel osutab advokaat
kliendile advokaaditeenust. AdvS 8§ 55 Ig 3 alusel kliendilepingule kohaldatakse ké&sundit

reguleerivaid satteid, arvestades AdvsS satestatud erisusi.

VOS § 619 jargi kasunduslepinguga kohustub ks isik (k&sundisaaja) vastavalt lepingule
osutama teisele isikule (kdsundiandja) teenuseid (taitma kasundi), k&sundiandja aga maksma

talle selle eest tasu, kui selles on kokku lepitud.

Kéasundusleping kui selline néeb ette lojaalsus- ja hoolsuskohustuse taitmist kliendi tUlesannete
taitmisel, kuid ei ole vorreldes t66votulepinguga suunatud kindlaks madratud tulemuse
saavutamisele. VOS regulatsioon to6vatulepingu kohta Utleb, et td6vatulepinguga kohustub (iks
isik (t6ovOtja) valmistama v8i muutma asja vOi saavutama teenuse osutamisega muu

kokkulepitud tulemuse (t66), teine isik (tellija) aga maksma selle eest tasu (VOS § 635 Ig 1).

Hoolsuskohustus eeldab seda, et advokaat tdidab oma tookohustusi kliendi ees nduetekohasel

viisil.

Lojaalsuskohustus nduab, et advokaat lahtuks ksnes enda kliendi huvidest, kuna kliendi huvid

on advokaadi jaoks primaarsed.

Jarelevalvet advokaadi lojaalsus- ja hoolsuskohustuse tditmise (le Eestis teostab Eesti

Advokatuur. AdvS §-ga 3 on ette nahtud, et advokatuuri padevuses on:

1) advokatuuri vastuvdtmine ja sealt valjaarvamine;

2) jarelevalve advokatuuri lilkmete kutsetegevuse ja kutse-eetika nduete taitmise ule;

3) jarelevalve Eestis tegutsevate valisriigi advokaatide kutsetegevuse ja kutse-eetika nduete
taitmise ule;

4) advokaatide taiendusdppe korraldamine;

5) riigi digusabi osutamise korraldamine ning oma liikmete kaudu riigi digusabi osutamise
tagamine;

6) advokatuuri vara valitsemine;

7) advokaatide muude kutsekisimuste lahendamine.
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Vastavalt AdvS § 6 Ig-le 4 advokatuuri organite digusaktid ja otsused on advokatuuri liikmetele
kohustuslikud.

Advokaadile on satestatud kdrgendatud selgitamiskohustus, mida satestab otseselt AdvS ja muud

advokaatidele ja advokaadiburoole kohustuslikud digusaktid.

Uldised selgitamiskohustused on niiteks see, et potentsiaalne klient peab olema informeeritud
advokaatide vastuvdtuaegade kohta (AdvS § 59).

Advokaadibiroo pidaja voi advokaat teeb kliendile esimese hinnapakkumise ning selgitab tasu
kujundamise aluseid (AdvS § 60 Ig 2).

Iseenesest advokaadibiiroo peab vastama potentsiaalsete klientide paringutele ja vastama neile,
kui see ei ole vastuolus advokaadi kutseetika ja konfidentsiaalsusega.

Sisesuhetes kliendiga peab advokaat alati taitma selgitamiskohustust. Advokaat selgitab kliendile
asja lahendamise kaiku, selgitab riske, vastab Oigeaegselt ja nduetekohaselt kliendi kiisimustele

ja paringutele jms.

Kui réékida advokaadi t60 kvaliteedi nBuete taitmisest, siis lisaks Uldisele hoolsuskohustusele
peab advokaat olema sdltumatu ja lahtuma headest kommetest ja stidametunnistusest (AdvS 8§
43). Advokaatide kollegiaalsuse pohimote Utleb seda, et juhul kui advokaat ei tea, kuidas
tekkinud olukorras oleks eetiliselt digesti kaituda, peab ta po6rduma abi saamiseks advokatuuri

vOi kollegide poole.

Kutseetika standardid on kdrged, mistdttu alates 01.03.2013 advokatuur otsustas muuta varem
kehtinud regulatsiooni advokatuuriseaduses ning kehtestada uus kord. Seni kehtinud
kolmeastmelise slisteemi asemel (vandeadvokaat, vandeadvokaadi vanemabi, vandeadvokaadi
abi) oli satestatud kaheastmeline slsteem (vandeadvokaat, vandeadvokaadi abi). ,,AdvS
01.03.2013 seletuskirja eelnbus on margitud, et praktikas ei omandata vandeadvokaadi
kutsenimetust l&bi kahe etapi (vandeadvokaadi abi ja vandeadvokaadi vanemabi), vaid
vandeadvokaadi eksam sooritatakse parast Uhe etapi labimist (vandeadvokaadi abi vOi
vandeadvokaadi vanemabi) ja samuti ei ole suurt vahet vandeadvokaadi abi ja vandeadvokaadi

vanemabi Oiguspadevusel. Seaduse jOustumisel muutub advokatuuri kolmeastmeline
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lilkmeskond kaheastmeliseks, advokatuuri liilkmed on edaspidi vandeadvokaadid ja

vandeadvokaadi abid.***°

Lisaks sellele 01.03.2013 celndu seletuskirjas on mérgitud, et ,,AdvS § 26 I6ike 1 muutmisega
peab vandeadvokaadi kutsenimetuse taotlemiseks edaspidi to6tama vandeadvokaadi abina senise
kahe aasta asemel kolm aastat. Praktika on ndidanud, et senine kaheaastane vandeadvokaadi
abina praktiseerimise aeg ei pruugi olla noortele juristidele kogemuse omandamiseks ja
iseseisvalt vandeadvokaadina td0leasumiseks piisav ja seetbttu on vaja pikendada
vandeadvokaadi abina praktiseerimise minimaalset aega kolme aastani. Isikutele, kes sooritavad
vandeadvokaadi abi eksami enne kdnesoleva eelndu joustumist, sdilitatakse vdimalus sooritada

vandeadvokaadi eksam pirast kaheaastast tegutsemist vandeadvokaadi abina.«!**

Seega AdvS 01.03.2013 reformiga oli muudetud advokaatide staatuste struktuur ning pooratud
veelgi rohkem tahelepanu eetika nduete taitmisele (kuigi advokaatide kutseeetika standardid olid
ka enne 01.03.2013 AdvsS redaktsiooni tsha kdrged).

Advokatuuri eetikakoodeksi § 8 1g-ga 1 on ette nahtud, et advokaat peab Gigusteenuse osutamisel
tegutsema tiksnes kliendi huvides, eelistades kliendi huve enda ja kolmandate isikute, sealhulgas
kolleegide huvidele. Advokaat on kohustatud kasutama kliendi huvides kdiki vahendeid ja viise,

mis ei ole vastuolus seadusega ja kutse-eetika nduetega, sdilitades au ja vaarikuse.

Samas ka eetikakoodeksi § 13 Ig 1 alusel peab advokaat vélistada huvide konflikti olukorda,
milles kliendi ja vastaspoole huvides on vastuolus. Huvide konflikti tuvastamisel vdi kahtluste
olemasolul peab advokaat vastaspoole ilesandest, mis on vastuolus enda kliendi huvidega,

keelduda. Juhul kui advokaat tlesandest ei keeldu, rikub ta kutse-eetikat.

Advokaat ei tohi samas asjas esindada voi kaitsta kahte vOi enamat klienti vdi osutada neile
muud digusteenust, kui nende isikute huvid on vastuolus. Advokaat ei vdi osutada kliendile
digusteenust juhul, kui esineb asjaolu, mis kahjustab vdi v0ib kahjustada advokaadi voimet taita

koodeksi § 8 Ig 1 ndudeid ja tegutseda Uksnes kliendi huvides (huvide konflikt), vélja arvatud

“Advokatuuriseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri 27.08.2012
(autorile katte saadav paberkandjal).

141 advokatuuriseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri 27.08.2012
(autorile katte saadav paberkandjal).
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juhul, kui advokaat on sellisest asjaolust klienti teavitanud ja klient siiski soovib, et advokaat
talle Gigusteenust osutaks.

Aukohtus 26.04.2000 otsuses vandeadvokaat X suhtes leidis, et juhul kui he biroo erinevad
advokaadid soovivad osutada Oigusabi vastaspooltele, tuleb kliente teavitada Gigusabilepingu
s6lmimisel, et tlesanne on taitmiseks voetud biiroo mdne konkreetse advokaadi, mitte aga biiroo

poolt tervikuna.

Aukohus 11.02.2011 otsuses vandeadvokaat X suhtes asus seisukohale, et olukorras, kus sama
blroo vandeadvokaat on kliendi nimel saatnud valja allkirjastatud pankrotihoiatuse, ei ole sama
blroo teise vandeadvokaadi tegevus sellele vastuse projekti koostamisel kooskdlas advokaadi

eetikaga.

Sellega véljendub advokaadi lojaalsuskohustus kliendi suhtes.

Advokaadi hoolsuskohustus on satestatud eelkdige advokaadi eetikakoodeksi §-s 14.

Advokaat on kohustatud ulesande vastuvotmisel voi sellest keeldumisel, samuti UGlesande
taitmisel vOi Ulesande taitmisest loobumisel kohtlema k&iki isikuid vordselt, séltumata
kodakondsusest, rahvusest, rassist, nahavarvusest, soost, keelest, paritolust, usutunnistusest,
poliitilistest voi muudest veendumustest, samuti varalisest ja sotsiaalsest seisundist vdi muudest

sarnastest asjaoludest (Advokaadi eetikakoodeksi 8§ 14 Ig 1).

Advokaadi osutatud digusteenus peab olema asjatundlik ning péhinema tehinguolude, tdendite,
digusaktide ja kohtupraktika pdhjalikul uurimisel. Asjatundliku Gigusteenuse eelduseks on see, et
advokaat téiendab pidevalt oma kutsealaseid teadmisi ja oskusi. Advokaat ei voi kasutada Kliendi
huvide kaitsmiseks seadusega vastuolus olevaid viise ja vahendeid (Advokaadi eetikakoodeksi §
14 1g 2).

Advokaat peab kliendile selgitama, missugused on v@imalused ja eeldused kliendi poolt

soovitava lahenduse saavutamiseks. Menetluse alustamise otsustab klient (Advokaadi
eetikakoodeksi § 14 Ig 2%).
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Advokaat taidab kliendi ulesande mdistliku aja jooksul vdi digusteenuse lepingus kokkulepitud
tdhtpdevaks ning hoidub Kkliendile p6hjendamatute kulutuste tekitamisest (Advokaadi
eetikakoodeksi § 14 Ig 3).

Aukohtu 19.03.2008 assotsieerunud liikme X suhtes tehtud otsuse kohaselt teatud piirini on
advokaadil digus otsustada, millises jarjekorras ta oma t66d teeb, kuid selline digus oma t60d
planeerida ei digusta asjade menetlemise véaljumist moistliku aja piiridest. VGrdsuse pGhimdttest

lahtuvalt tuleb Gldjuhul isikute taotlused lahendada nende saabumise jérjekorras.

Advokaat peab klienti regulaarselt teavitama lesande taitmisega seonduvatest asjaoludest ning
vastama kliendi jareleparimistele asjakohaselt ja Gigeaegselt, voimalusel péérdumises kasutatud
keeles (Advokaadi eetikakoodeksi § 14 Ig 4).

Aukohtu 22.06.2006 otsuses X suhtes aukohus leidis, et kliendi teavitamiskohustuse sisustamisel
tuleb kliendipoolset Glesannet mdista laiemas kontekstis ja lahtudes kliendi sisulisest eesmargist,
sest Oigus saada tOepédrast informatsiooni kdigist Ulesandega seotud asjaoludest on Kliendi
vadramatu 0Oigus, mis omab iseseisvat vaartust ning millel pdhineb advokaadi ja kliendi

usaldussuhe.

Aukohus leidis 12.03.2008 otsuses vandeadvokaadi X suhtes, et vaidluse korral peab advokaat
olema valmis tdendama, et on taitnud kohustuse teavitada klienti regulaarselt Gilesande taitmisega
seonduvatest asjaoludest.

Aukohtu 15.11.2012 otsuses vandeadvokaat X suhtes asus aukohus arvamusele, et arvestades
advokaadi t66 iseloomu, on maistlik eeldada, et advokaat kontrollib oma e-kirju vahemalt kord

paevas.

Advokaat ei ole kohustatud kontrollima kliendi poolt talle usaldatud teabe digsust. Advokaat ei

vastuta kliendi poolt talle esitatud andmete tbelevastavuse eest (Advokaadi eetikakoodeksi § 14
lg 5).

Advokaadiburoo pidaja tagab, et kliendi poolt advokaadile tlesande taitmiseks usaldatud voi
ulesande taitmisel kliendi nimel saadud raha, véartpabereid ja muud vara hoitakse eraldi
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advokaadibiroo vOi advokaatide varast ning selle le peetakse eraldi arvestust (Advokaadi
eetikakoodeksi § 14 Ig 6).

Eetikakoodeksi § 12 Ig 4 kohaselt advokaat ei vGta tlesannet vastu, kui tema tdékoormus seda ei
vOimalda, samuti siis, kui advokaadi kutseoskused- ja teadmised selles valdkonnas ei v6imalda

kliendi huve parimal vdimalikul viisil kaitsta.

Vastavalt AdvS § 43 Ig-le 2 advokaadile usaldatud andmed on konfidentsiaalsed. Tunnistajana
ulekuulatavale advokaadile, advokatuuri voi advokaadibiroo tootajale ei voi talle digusteenuse
osutamisega teatavaks saanud asjaolude kohta kiisimusi esitada ega temalt seletust nduda.

AdvS § 45 Ig 1 alusel advokaat on kohustatud hoidma saladuses talle Gigusteenust osutades
teatavaks saanud andmeid, tema poole digusteenuse saamiseks pdordumist ja Gigusteenuse eest
makstud tasu suurust. Kohustus ei ole ajaliselt piiratud ja kehtib ka péarast advokaaditegevuse
I6ppemist. Kohustus kehtib ka advokaadibiiroo tdétaja ja advokatuuri todtaja kohta ning selle
avaliku teenistuja kohta, kellele on advokaadi kutsesaladus teatavaks saanud teenistuskohustusi
taites. Advokaadi poole digusteenuse saamiseks pdordumise ja temale digusteenuse eest makstud
tasu suuruse saladuses hoidmise kohustus ei kehti riigi 6igusabi osutamise ja selle eest makstava
tasu suhtes. AdvS § 45 Ig 5 jargi esimese astme kuriteo drahoidmiseks on advokaat digustatud
esitama halduskohtu esimehele vdi tema maaratud sama kohtu halduskohtunikule p&hjendatud
kirjaliku taotluse kutsesaladuse hoidmise kohustusest vabastamiseks. Kohtunik vaatab taotluse
viivitamata 1&bi ja annab kohustusest vabastamiseks kirjaliku loa voi keeldub sellest.

Vastavalt reklaamiseaduse (ReKS) §-le 29' advokaadil, advokaadiiihingul, vandetélgil,
patendivolinikul ja patendivoliniku &ritihingul on lubatud oma tegevust reklaamida, kui reklaam
ei ole vastuolus kutse-eetika nduetega ja reklaam ei kutsu ules lepingut s6lmima. Advokaati ja
advokaaditihingut kasitatakse advokatuuriseaduse t&henduses, vandetflki vandetdlgi seaduse
tdhenduses ning patendivolinikku ja patendivoliniku drithingut patendivoliniku seaduse

tdhenduses.

Seega peab advokaadi reklaam olema mdddukas ja mitte agressiivne.

Euroopa advokaatide eetikakoodeksi p 2.6.1 kohaselt advokaadil on 0Oigus informeerida

avalikkust oma tegevusest tingimusel, et see informatsioon on dige ja pole eksitav, jargides
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konfidentsiaalsuse kohustust ja teisi advokaadikutse pdhivaartusi. Samas p 2.6.2 jargi advokaadi
isiklik reklaam igasuguses meediavormis, nditeks press, raadio, televisioon, elektrooniline &riside

jne on lubatud sellises ulatuses, mis on kooskdlas p 2.6.1 nbuetega.

Vaarib mainimist ka advokaadi kaitumine avalikkusega. Advokaadi eetikakoodeksi § 25 Ig 1
kohaselt advokaat arvestab avalikkusega suhtlemisel kutse-eetika ndudeid.

Aukohtu 18.04.1995 otsusega vandeadvokaat X suhtes asus aukohus arvamusele, et advokatuuri
lilkmete poolt ajakirjanduses advokatuuriteemaliste artiklite avaldamine on vajalik ja
pohjendatud, kuid oma ajakirjandusliku tegevusega ei tohi advokatuuri liige kahjustada
advokatuuri mainet, oma avalikes esinemistes peab ldhtuma kutse-eetika ja kollegiaalsuse
pdhimotetest. Advokatuuri ja kolleegide kohta kaiv konstruktiivne ja p6hjendatud kriitika tuleb
avaldada advokatuuri organites. Avalikes esinemistes ei voi advokaat kasutada kutsenimetuse
stinonultimina vulgaarkeelendeid. Kahemdttelised vordlused ja vihjed advokaatide Giguslikult
kaheldavatele sissetulekuallikatele kahjustavad advokaadi kui digusabistaja autoriteeti ja

usaldusvéaarsust.

AdvS 8§ 55 Ig 1 kohaselt Gigusteenuse osutamiseks sGlmib advokaadibiiroo pidaja isikuga
kliendilepingu, milles lepitakse kokku &igusteenust osutava advokaadi nimi, tema volitus ja
ulesanded ning advokaaditasu vorm ja suurus v8i maar. Seega néuab seadus, et advokaadibiiroo

ja kliendi vaheline leping sisaldaks andmed advokaaditasu kohta.

AdvS § 55 Ig 2 alusel advokaadibiiroo pidaja ei voi volitada kliendile Gigusteenust osutama
advokaadiblroo tootajat, kes ei ole advokaat, ega anda Uhisvolitust digusteenuse osutamiseks
advokaadile ja isikule, kes ei ole advokaat. See p6himdte tdhendab, et advokaadibiiroos
teenuseid osutab ainult advokaat ning advokaadiblroo mitteadvokaadist tootajad tdidavad

abistamisfunktsiooni.

AdvS 8§ 55 Ig 4 jargi suulise lepingu sGlmimisest peab advokaat teatama advokaadibliroo
pidajale. Suulist lepingut ei vdi sdlmida kliendi kaitseks kriminaalmenetluses voi kliendi
esindamiseks kohtus vdi muus ametiasutuses. Kirjaliku lepingu s6lmimisel kirjutavad lepingule

alla advokaadibiroo pidaja, tlesande taitmiseks votnud advokaat ja klient.
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Seega AdvS jargi kliendileping vdib olla sd8lmitud suulises vormis. Seaduse mottes suuline
leping vdib olla s8lmitud Ghekordsete vaikeste UGlesannete dra lahendamiseks. Teiste tlesannete
puhul ja seda eriti seoses kliendi kohtus esindamisega peab olema sdlmitud Kirjalik
kliendileping, mis peab tagama tdollesannete tditmise kvaliteeti ja valtida vdimalikke

arusaamatusi.

AdvS 8 47 jargi Gigusteenust osutades tekitatud kahju eest vastutavad advokaadibiiroo pidaja ja
advokaat solidaarselt. Kokkulepe, mis valistab advokaadibiiroo pidaja voi advokaadi vastutuse

tahtluse voi raske hooletusega tekitatud kahju eest, on tiihine.

Loppude 16puks advokaadil tekkib vastutus kliendi ees kui advokaat oli hooletu Kliendi
toollesannete taitmisel ja ta rikkus oma kohustusi. AdvS § 48 Ig 1 p 3 néeb ette, et
advokaadibiroo peab omama kutsekindlustus minimaalses summas 63 910 eurot. Advokatuuri
kodukorra §-ga 23 satestatakse, et advokaadibiiroo pidaja on kohustatud juhatust viivitamata

teavitama kutsekindlustuse lepingu s6lmimisest, esitades lepingu &rakirja viivitamata juhatusele.

Lisaks vBimalikule vastutusele kliendi ees advokaadil vdib tekkida distsiplinaarvastutus. AdvS §
16 Ig 1 alusel aukohtumenetluse algatamiseks vOib aukohtu v6i juhatuse poole pddrduda
huvitatud isik. Taotlus aukohtumenetluse algatamiseks tuleb esitada kuue kuu jooksul, arvates
paevast, mil kaebuse esitaja sai teada voi oleks pidanud teada saama taotluse aluseks olevatest

asjaoludest.

AdvS § 19 Ig 1 alusel advokaadi ja advokaadibiiroo tegevust sétestavate digusaktide voi kutse-
eetika nduete eiramise eest vOib aukohus méérata advokatuuri litkmele distsiplinaarkaristuse, kui

distsiplinaarstittegu ei ole aukohtumenetluse algatamise ajaks aegunud.

Tuleks poorata tdhelepanu advokaadi suhtes kohaldatavatele distsiplinaarkaristuste nimekirjale.

Distsiplinaarkaristused on jargmised:

1) noomitus;

2) rahatrahv advokatuuri kasuks 64 kuni 16 000 eurot;
3) kutsetegevuse peatamine kuni tiheks aastaks;

4) advokatuurist véljaheitmine;

5) pankrotihaldurina tegutsemise diguse &ravotmine kuni viieks aastaks.
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AdvS 8 19 Ig 4 alusel distsiplinaarkaristust madrates arvestab aukohus muu hulgas
distsiplinaarsuliteo raskust, menetletava asja olemust ja advokaadi varasemat Kkaristatust.
Lahtudes eelnevast analtlsist selgub, et advokaadi suhtes on kehtestatud véga koérged

kutsestandardid nii hoolsuskohustuste kui ka lojaalsuskohustuste taitmise suhtes.

Samas kutseetika rikkumise korral advokaadil ja advokaadibiroo pidajal tekib solidaarne
vastutus kliendi ees ning advokaat kannab distsiplinaarvastutust. Raskemaks karistuseks
advokaadile on ette ndhtud advokatuurist véljaheitmine. Kill aga aukohus hindab eetikanduete
rikkumise asjaolusid ning sellest tulenevalt méaarab proportsionaalse distsiplinaarkaristuse.

3.3. Pankrotihaldurite kutsestandardid

Kutsestandard méaarab uue taseme ja tekitab uusi nGudmisi Ghiskonnas. Autor vaidab, et standard
on dokument, mille eesmérk on kehtestada thtsed nduded ja viia ranged reguleerimis piirangud
kutsetegevuses.

Autor analulsib kdesolevas alapeatiikis pankrotihalduri tdhendust pankrotihalduri kutsetegevuses
ja peatub seet6ttu ka pankrotihalduri tahtsusel diguse mdistmise susteemis. Samas Autor uurib
millised pankrotihaldurile esitatavad nduded; kuidas toimub pankrotihalduri nimetamine; milline
on tema Giguslik staatus, ning tema pdhillesanded ja vastutus pankrotimenetluses. Eestis votavad
kohus ja vdlausaldajate Uldkoosolek vastu otsuseid, haldur todtab aga igapaevaselt, mistGttu
s6ltub pankrotimenetluse edukus eelkdige haldurist.**? Pankrotiseaduse instituut mangib olulist
rolli Gigussusteemis nii diguse ja majanduse jaoks, sest ta normid on péoratud subjektide
kdrvaldamisele, millised ei saa teostada tegevust, mis toob tulu. Pankrotiseadus on suunatud ka
juriidiliste isikute majandusliku olukorra parandamisele, kellel on tahtajalised rahalised raskused.
Kdik need faktorid soodustavad majanduskasvu taastumist ning vditlus kriisidega. Halvasti

toimiv pankrotidigus toob kaasa majandusliku ebakindlustust.

Pankrotimenetluse efektiivsel ja ratsionaalsel rakendamisel, omades v8imu volgniku ja tema vara

ule ning kohustusi nimetatud vara kaitsmiseks ja sdilitamiseks pankrotihaldur méngib

12 \/arul, P. Selgitavaid markusi pankrotiseadusele. Juridica 1994/1, Ik 7.
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tsentraalset rolli. Nii on see ka paljudes teistes riikides. Seetottu efektiivne, diglane ja l&bipaistev
maksejouetussiisteem nduab toimimiseks oskuslike, usaldusvéarsete ja tulemuslike haldurite

olemasolu.**

Kehtiva kooskdlas pankrotiseaduse'** § 56 voib pankrotihalduriks olla kas fiiusiline isik, kellele
justiitsministri moodustatud pankrotihaldurite eksamikomisjon on andnud pankrotihaldurina
tegutsemise diguse, vOi vandeadvokaat vOi vandeadvokaadi vanemabi. Pankrotihalduril peab
olema kohtu ja vdlausaldajate usaldus ja sGltumatu nii v@lausaldajast kui ka vdlgnikust.
Pankrotihaldur ei tohi olla kohtu tOdtaja ega pankrotiasja menetleva kohtuniku sugulane.
Pankrotihaldurit menetluse l&biviijaks nimetab kohus ja peab olema sGlmitud

vastutuskindlustusleping kindlustusandjaga.

Eestis kehtib segaststeem pankrotihalduritele esitatavate nduete osas, mille kohaselt on
pankrotihalduri ametiseisundi saamiseks ette ndhtud kaks vGimalust: ametiseisundi omandamine
teatud staatuse alusel ja staatuse omandamine seadusega kehtestatud eksami sooritamise ja
valjabppe labimise tulemusel. Pankrotihaldurilt oodatakse, et ta oleks kompetentne, vdimeline
tegutsema erapooletult, hoiduks tegutsemisest kelmuse teel vOi mdnest muust ametiseisundi
kuritarvitamisest.'*> Sellest tulenevalt tuleb pankrotihaldureid kasitleda organisatsioonidesse
koondatud professionaalidena, keda tuleb litsentseerida vastavalt teatud nduetele.**®
Pankrotimenetluse labiviimine nGuab haldurilt majanduslikke, 6igusalaseid, organisatsioonilisi ja
tihti psiihholoogiaalaseid teadmisi, mistdttu moned Gigussiisteemid eeldavad niisuguse susteemi
valimist, mis tagaks, et pankrotihaldurina vdiksid tegutseda ainult korgelt kvalifitseeritud
isikud.*’

Millistele nbuetele halduri Ulesandeid téitev isik peaks vastama, et pankrotimenetlus oleks
efektiivne ning kaitstud nii volausaldajate kui vdlgniku huvid. Kasitletakse nii ndudeid halduri
erialasele ettevalmistusele kui ka ndudeid halduri isikuomaduste jm suhtes. Halduril kui isikul,

kes teostab vOimu pankrotivllgniku ja tema vara Ule kohustusega kaitsta vara tulenevalt

143 \Wessels, B., Omar, P. J. Crossing (Dutch) Borders in Insolvency. Nottinghram, Paris: INSOL Europe, 2009, Ik
15.

14 pankrotiseadus. RT 12003, 17, 95, RT 1, 21.12.2012, 14

15| owitzsch, J. The insolvency law in Central and Eastern Europe. INSOL Europe 2/2007, Ik 54.

146 European Bank for Reconstruction and Development. EBRD insolvency office holder principles, 2007, Ik 3.
http://www.ebrd.com/downloads/legal/insolvency/ioh_principles.pdf (24.05.2015).

17 \Westbrook, J. L. A global view of business insolvency systems. Leiden, Boston: Martinus Nijhoff 2010, Ik 209.
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PankrS*® § 55 Ig 1 ja selle vaartust ning samuti vlgniku vélausaldajate ja to6tajate huve, on
efektiivse ja tulemusliku pankrotimenetluse labiviimisel keskne roll. Seetdttu on vajalik, et isikul
on halduri Ulesannete téditmiseks oleks sobiv kvalifikatsioon, teadmised, kogemused ja
isikuomadused, mis kindlustaks mitte ainult efektiivse ja eesmaérgipédrase pankrotimenetluse

labiviimise, vaid ka tldise usalduse pankrotimenetluse reeglistiku vastu.**

Pankrotihaldurina tegutsemise 6igust saada sooviv isik peab kdnes ja kirjas valdama eesti keelt
(PankrS 8 57 Ig 1 p 2). Selline ndudmine on mdistetav, kuivérd kohtumenetlus ja kohtu
asjaajamine toimub eesti keeles (tsiviilkohtumenetluse seadustik 19 § 32 Ig 1). Piiritlese
maksejouetusmenetluse kontekstis on aga kusitav, kas uksnes riigikeele oskuse néudmine
haldurilt on piisav. Kui Eesti pankrotihaldur peab tegutsema valisriigis vdi tegema koosto6d
valisriigi halduriga, siis olenevalt konkreetsest riigist on halduritel vajalik leida Uhine

suhtluskeel, milles enamasti on rahvusvahelise praktika kohaselt inglise keel.**°

Pankrotiseaduse viimased suuremad muudatused Eestis, mis oluliselt puudutasid ka
pankrotihalduri regulatsiooni, joustusid 2010. aastal. Ké&esoleval aastal on justiitsministeerium

planeerinud esitada pankrotiseaduse uued parandusettepanekud. ™!

Pankrotihalduri kutse taotlejal on tulenevalt PankrS § 57 Ig 1 p 4 kohustus sooritada halduri
eksam kohtutéituri seaduse 8-s 95 satestatud korras. Eksam koosneb erialateadmiste testist ja
vestlusest. Vestluse k&igus hinnatakse eksamineeritava isiksuseomaduste  sobivust
pankrotihaldurina tegutsemiseks. Madruse ,,Pankrotihalduri eksami erialateadmiste testi
valdkonnad ja hindamise kord“!®? kohaselt seisneb erialateadmiste test digus-, majandus- ja
raamatupidamiskisimustele vastamises ning kaasusulesannete lahendamises (méaaruse 8 1 Ig 2).
Erialateadmiste testiga kontrollitakse pankrotihalduri eksamil osaleja erialateadmisi jargmistes
valdkondades: pankrotidigus; saneerimismenetlus; taitemenetlus; tsiviildiguse uldosa; asjadigus;

voladigus; perekonnadigus; parimisdigus; ari- ja Ghingudigus; t660igus; tsiviilkohtumenetlus;

'8 pankrotiseadus. RT | 2003, 17, 95, RT I, 21.12.2012, 14

S UNCITRAL: Legislative Guide on Insolvency Law, 2005, Ik 174.
http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/insolven/05-80722_Ebook.pdf (19.05.2015).

10 \Wessels, B., Virgos, M. European Comunication and Coordination Guidelines for Cross-Border Insolvency, 2007,
Ik 55.

http://www.insol.org/INSOL faculty/pdfs/BasicReading/Session%205/European%20Communication%20and%20Co
operation%20Guidelines%20for%20Cross-border%20Insolvency%20.pdf (19.05.2015).

1L v/arul, P. Maksejéuetuse areng Eestis. Juridica 2013/4, 1k 238.

152 pankrotihalduri eksami erialateadmiste testi valdkonnad ja hindamise kord. JMm 11.10.2010 nr 33. — RT | 2010,
75,576

64


http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/insolven/05-80722_Ebook.pdf
http://www.insol.org/INSOLfaculty/pdfs/BasicReading/Session%205/European%20Communication%20and%20Cooperation%20Guidelines%20for%20Cross-border%20Insolvency%20.pdf
http://www.insol.org/INSOLfaculty/pdfs/BasicReading/Session%205/European%20Communication%20and%20Cooperation%20Guidelines%20for%20Cross-border%20Insolvency%20.pdf

halduskohtumenetlus; maksudigus; majandusarvestus; ettevotte driplaan ja majandustulemuste

planeerimine; audiitorkontroll.**®

Lisaks sellele peamistele eradiguse valdkondadele ja kohtumenetlusele hdlmab erialateadmiste
test maksudiguse, majandusarvestuse, ettevotte driplaani ja majandustulemuste planeerimise ning
audiitorkontrolli valdkondi (mé&&ruse 8 2). Haldurieksami sooritanud isikul tuleb halduri kutse
saamiseks ja tooks vajalike oskuste omandamiseks labida ka valjaGpe kohtutéituri seaduse §-s 96
sétestatud korras (PankrS § 57 Ig 1 p 5). Véljadppe labimise ndue on pankrotiseadusesse viidud
alles 1. jaanuaril 2010 joustunud muudatustega. Véljadpe toimub eksamikomisjoni koostatud
individuaalse valjadppekava jargi. Véljadppe sooritamist hindab eksamikomisjon isiku aruande
ja juhendajate kirjaliku pdhistatud arvamuse alusel. Valjadpet ei pea labima halduri eksami
sooritanud isik, kes on to6tanud véahemalt kolm aastat Gigusalast, majandusalast v0i
finantsjuhtimisalast korgharidust ndudval t66l (PankrS § 57 Ig 4). ValjaGppe kestust ei ole

seaduses uheselt reguleeritud.

Kohtutéituri seaduse § 96 Ig 4 jargi esitab pankrotihalduri eksami sooritanud isik
eksamikomisjonile valjadppekava tditmise kohta aruande kimne kuu jooksul véljabppekava
kinnitamisest arvates, millist tdhtaega vdidakse isiku avalduse alusel ka pikendada, seega voib
jareldada, et véljadppe kestus on dldjuhul lihem kui kiimme kuud. Isik, kes on halduri eksami
sooritanud ja seaduses ettendhtud juhul ka véljadppe labinud, esitab Koja haldurite kutsekogu
juhatusele hiljemalt (he aasta méddumisel halduri eksami sooritamisest Kirjaliku taotluse
haldurina tegutsemise diguse saamiseks. Hiljemalt Gihe kuu jooksul taotluse esitamisest otsustab

kutsekogu juhatus selle rahuldamise, tehes selle kohta kirjaliku otsuse (PankrS § 57 Ig 5).

Alates 2010. aastast kehtiva mééruse ,,Nouded pankrotihalduri tdiendusdppele ja tdiendusdppe
maht“*** § 1 paneb pankrotihaldurile kohustuse perioodilise taiendusdppe labimiseks, kusjuures
igal hindamisaastal tuleb l&bida 40 tundi téiendusOpet (mdaaruse § 2). Autori hinnangul on
tdiendusOppe kohustuse satestamine pankrotihaldurile kooskdlas rahvusvaheliste soovitustega
ning &aarmiselt vajalik, kuivord tagab pankrotihalduri teadmiste sdilitamine ja vdimaldab

omandada uusi, seal hulgas olla kursis seadusmuudatustega.

153 pankrotihalduri eksami erialateadmiste testi valdkonnad ja hindamise kord. JMm 11.10.2010 nr 33. — RT | 2010,
75,576
154 Nouded pankrotihalduri taienduséppele ja taiendusdppe maht. IMm 21.05.2010 nr 17. — RT 1 2010, 25, 120
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Kokkuvotvalt leiab autor, et tdnapdeval kehtiv pankrotihalduri kutsestandardid on paris arenenud
ning tagab teatud. Tanapédeval pankrotihaldur peab seaduses sétestatud Ulesannete tditmiseks
olema pdhjalike Gigusteadmistega, volgniku majandusseisu anallitisimiseks, planeerimiseks ja
kokkuvottes majanduslikult otstarbeka pankrotimenetluse labiviimiseks omama teadmisi ja
kogemusi majanduse valdkonnas ning lisaks menetluse koordineerijana olema ka heade
sotsiaalsete ja juhiomadustega. Eelnev vdimaldab jéreldada, et pankrotihalduril esitatavad
nduded garanteerivad kill laialdased digusteadmised ja nii teooria kui ka praktikas.
Pankrotihalduri kvalifikatsiooni taseme kontroll peab olema teostatud l&bi eksamit sest eksami
sooritust ja praktikat l&bimist saavad garanteerida, et pankrotihaldur omab koik vajalikud
teadmised, mis vastutab kdige kdrgematele kutsestandarditele.

3.4. Juristide kutsestandardid

Teema Gige kasitlemise aspektist on tahtis analutsida juristi kutse-eetikat. Analoogselt advokaadi
kutse-eetikaga juristi kutse-eetikat kehtestab Eesti Juristide Liit, kes teostab jarelevalvet kutse-

eetika taitmise Ule.

Juristide Liidu poolt valja tootatud kutse-eetika, mis oli vastuvdetud 20.04.2001, kehtib Juristide

Liidu liikmete suhtes. Mitteliikmete suhtes ei ole see aga kuidagi rakendatav.

Vaatamata sellele, kas isik on Juristide Liidu liige vdi mitte, ei ole kehtestatud kindlaid reegleid,
kes saab end nimetada juristiks. Sellega tekkib ka kisimus, millised kutsestandardid kehtivad

Juristide Liidu litkmete ja Juristide Liidu mitteliikmete suhtes.

Voib vdita, et Juristide Liidu mitteliikmete kutse-eetika piirdub kliendisuhetes Gldiste eetiliste
aspektidega ehk ké&sunduslepingust tulenevate hoolsus- ja lojaalsuskohustustega ning
kliendilepingu regulatsiooniga, millega vdivad olla ettenédhtud kindlaks madratud kutse-eetika

standardid, juristi kaitumise reeglid vms.

Juhul kui tegemist lepingulise esindajaga kohtus, siis Uldiseid kutse-eetika standardeid seoses
kliendi kohtus esindamisega kehtestab TsMS 8§ 200. Menetlusosaline on kohustatud kasutama
oma menetlusbigusi heauskselt. Kohus ei luba menetlusosalisel ega tema esindajal vOi ndustajal

Oigusi kuritarvitada, menetlust venitada ega kohut eksitusse viia.
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Eesti Juristide Liidu poolt on valjatootatud kutse-eetika ning lisaks sellele isikutel on véimalik
taotleda digusnduniku kutse andmist, mis tdendaks juristi professionaalseid teadmisi ja eetilisi
standardeid. Juristide Liidu hindamiskomisjon: 1. hindab taotleja kompetentsust; 2. koostab
hindamise korraldamise ja tulemuste protokolli, mis sisaldab védhemalt jargmisi andmeid:
hindamise toimumise aeg ja koht, hinnatava nimi, taotletav kutse, hinnatava kompetentsi
nimetus, hindamisviisid, hindamistulemus, mis keeles hindamine toimus, marge

hindamisprotsessist ajutiselt taandatud komisjoniliikmete kohta.®

Oigusnduniku 7. tasemekutse kompetentsuse véimalikud hindamisvormid on*®®:

- tulemuse hindamine (t66tulemuste esitamine tdendite ja portfoolio abil);

- hindamiskomisjoni kusitlemine (suulised kisimused, Kkirjalike kisimuste luhivastused,
valikvastused);

- dokumentide alusel hindamine;

- kirjalik v&i suuline eksam;

- proovit6o (eelkdige 6igusdokumendi koostamine);

- kombinatsioon loetletud hindamisvormidest.

Kutsestandardis 6igusndunik (7. tase) on margitud, et 6igusndunik jargib oma tods kutse-eetikat

ja haid tavasid™’.

Juristide Liidu 2014. a tegevuskavas oli ette nahtud juristi kutse arendamine.*®®

2012.-2014. a Juristide Liidu pdhieesmarkides on t&psustatud, et juristi kutse Oiguslikuks
reguleerimiseks ettepanekute tegemine. Kutsestandardite arendamine, kutse omistamise
korraldamine, kutse vé&artustamine ja Oigusteenuse Kkasutajate teavitamine, vo&imalusel

kutsendude kehtestamine.*®®

1% sihtasutus Kutsekoda. Kutse andmise kord digusnduniku kutsele, 2011.
http://www.kutsekoda.ee/et/kutseregister/kutsestandardid/10402709 (20.05.2015).

1% sihtasutus Kutsekoda. Kutse andmise kord digusnduniku kutsele, 2011.
http://www.kutsekoda.ee/et/kutseregister/kutsestandardid/10402709 (20.05.2015).

157 sihtasutus Kutsekoda. Kutse andmise kord digusnduniku kutsele, 2011.
http://www.kutsekoda.ee/et/kutseregister/kutsestandardid/10402709 (20.05.2015).

158 Eesti Juristide Liit. 2014. aasta tegevuskava. http://www.juristideliit.ee/pohieesmargid-ja-tegevuskavad
(20.05.2015).

159 Eesti Juristide Liit. Phieesmargid 2012—2014. http://www.juristideliit.ee/pohieesmargid-ja-tegevuskavad/
(20.05.2015).
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Juristide Liidu eetikakoodeks™®°

satestab 12 punkti, mida peab taitma Juristide Liidu liige.
Peamiseks on siin see, et liige jargib tldist moraali, seadust ja Eesti Juristide Liidu pdhikirja ning
kutse-eetikat ja on nii kutsetegevuses kui valjaspool kutsetegevust aus, diglane ja usaldusvééarne,

kaitub kooskdlas heade kommetega (p 1 ja 2).

Vastavalt eetikakoodeksi punktidele 3 ja 4 taotleb oma ametialal professionaalset meisterlikkust

ning hoiab oma ametiala ja juristikutse mainet.

Samas peab ta hoidma teabesaladust, kui teabe avalikustamist ei nde ette seadus ning jargima

ametitegevuses rassilise, ranvusliku, soolise, usulise ja poliitilise vorddiguslikkuse pdhimdtet.

Juhul kui Juristide Liidu liige rikub pohikirja vdi eetikat, on huvitatud isikul v8imalus pd6rduda

Juristide Liidu aukohtu poole aukohtumenetluse algatamiseks™®".

Aukohtu menetluskorra p. 3.1. ndeb ette, et aukohtu otsus peab olema seaduslik ja pGhjendatud.
Juhul, kui aukohus leiab, et esitatud avaldus on pdhjendatud ning tegemist on liidu liikme poolt
pohikirja voi eetikakoodeksi rikkumisega, siis vOib aukohus liidu liiget oma otsusega hoiatada
vOi teha volikogule ettepanek tema liidu litkmest pdhikirja p. 7.6. alusel véalja arvamiseks.

Juristide Liidu pdhikirja punkti 7.6 jargi lilkkme ja noorliikme va@ib liidust vélja arvata, kui ta on
d.162

raskesti eksinud juristieetika vastu, kui ta on korduvalt rikkunud pdhikirja ndudei
Aukohus teeb liidu liikkmest valjaarvamise otsuse teatavaks liidu presidentuurile koos
ettepanekuga panna se klsimus ldhima volikogu koosoleku paevakorda. Volikogul on digus

aukohtu litkmest valjaarvamise kohta tehtud ettepanek kinnitada voi tagasi likata.

Aukohus teatab oma otsuses, et see joustub valjakuulutamise péeval, liikmest véljaarvamise

otsus volikogus ettepaneku kinnitamisest.

Anallsist selgub, et juristi suhtes kehtivad seadusest tulenevad ldised hoolsus- ja

lojaalsusstandardid. Juhul kui jurist on Juristide Liidu liige, siis tema suhtes on kehtestatud

160 Eesti Juristide Liit. Eetikakoodeks, 2001. http://www.juristideliit.ee/eetikakoodeks/ (20.05.2015).
161 Eesti Juristide Liit. Aukohtu menetluskord, 2003. http://www.juristideliit.ee/aukohtu-menetluskord/ (20.05.2015).
162 Eesti Juristide Liit. P8hikiri, 2014. http://www.juristideliit.ee/ejl-pohikiri/ (20.05.2015).
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Juristide Liidu poolt vélja tootatud kutsestandardid. Kull tuleb mérkida seda, et need standardid
on uldised, mist6ttu on raske aru saada, kuid peab jurist kutse-eetilises mottes kaituma.

Juhul kui Juristide liige rikub pdhikirja voi eetikat, siis ette nédhtud kord nédeb ette rikkunud
liilkmele hoiatuse tegemist vOi teda liikmest valjaarvamist. Sisuliselt satestatud vastutus on kas

minimaalne (hoiatuse tegemine) voi kohe maksimaalne (liitkmest valjaarvamine).

3.5. Autori ettepanekud

Kéesolevas osas soovib autor teha omapoolseid ettepanekuid kinnisvaramaakleri tegevuse

regulatsiooni osas ning véljendada oma kriitikat kehtiva seadusandluse kohta.

Autor peab vajalikuks analiitisida kinnisvaramaakleri tegevusega sarnaseid regulatsioone
(advokaat, jurist ja pankrotihaldur) kogumis ja vorrelda neid regulatsioone kinnisvaramaakleri

regulatsiooniga.

Autor leiab, et kinnisvaramaakleri Gldised lojaalsus- ja hoolsuskohustused on kohtupraktikas
piisavalt sisustatud, kuid lahtiseks jadvad kinnisvaramaakleri kutse-eetika standardid, mis on
ulatuslikumad kui seaduses satestatud uldised lojaalsus- ja hoolsuskohustused.

Autor lahtub seega kontseptsioonist, et Kkinnisvaramaakleri Kkutse-eetika peab olema

kinnisvaramaakleri arusaadav. Samas peab ta olema arusaadav kolmandatele isikutele.

Selline arusaam on tédhtis seetOttu, et Eesti Uhiskonnas peab olema selge arusaam, milles
seisnevad kinnisvaramaakleri 6igused ja kohustused, samas ka eetilised standardid.

Teiseks kinnisvaramaakler kui oma valdkonna spetsialist peab teadma digusliku raamistiku, mis

koordineeriks tema igapaevast tegevust.

Autor viitab ka sellele, et kinnisvaramaakleri tegevus omab suurt téhtsust Ghiskonnas. Suurem

osa tehingutest toimubki kinnisvaramaaklerite vahendusel.

Kinnisvaramaakleri t66 on hasti tasustatud ja kinnisvaramaakleri tasu on praktiliselt vorreldav

advokaadi, juristi, pankrotihalduri ja teiste sarnaste spetsialiste to6tasu summadega.

Seoses libemaaklerite tegevusega ja valdkonna kutse-eetika ebapiisava arenemisega vdib

potentsiaalsel kliendil tekkida kahtlus kinnisvaramaaklerite t60 suhtes, kuigi tdnapdevane
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uhiskond vajab kinnisvaramaaklerite abi Kkinnisvara objektide realiseerimisel ja muude

kinnisvaraga seotud toimingute teostamisel.

e Analidsi l&biviimisel l&dhtub autor eelkdige kinnisvaramaakleri lojaalsus- ja
hoolsuskohustustest ning Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja liikmete heade tavade
koodeksist (http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/heade-tavade-koodeks).

e Kinnisvaramaaklerite heade tavade koodeks koosneb 22 punktidest, mis on véga uldiselt
reguleerivad kinnisvaramaaklerite kutse-eetikat. VVGrreldes advokaadi eetikakoodeksiga
kinnisvaramaaklerite eetika ei anna kinnisvaramaakleritele piisavaid juhiseid, kuidas
kdituda.

e Eesti Advokaatur on aastaid arenenud advokaatidele esitatavaid eetikandudeid ja aukohtu
praktikat. Eesti Advokatuur kontrollib oma liikmete eetika nQuete taitmist —
kohtuistungitel, korraliste kontrollide kéigus ja muude abinduetega.

e Advokaadi kutse-eetika vOib selles mottes pidada suureks eeskujuks kinnisvaramaaklerite
kutse-eetika parandamisel.

e Pankrotihaldurile esitatakse sama korgeid standardeid t60 taitmise suhtes.

o Vorreldes advokaadi ja pankrotihalduri kutse-eetikaga juristi kutse-eetika ei ole sedavord
tdpsemalt reguleeritud ja on pigem puudulik.

e Autor on seda arvamust, et kuna kinnisvaramaakleri vastutus on piisavalt suur. On
tavaparane, et kinnisvaramaakler vahendab suure maksumusega Kinnisvara objekte.
Seega autor leiab, et kinnisvaramaaklerist sltub tehingu edukus ja et pdrast tehingu
labiviimist oleksid tehinguosalised rahul sellega (kinnisvaramaakler tédidab oma
tookohustusi nduetekohasel viisil), mida nad tulemusena said (ei tekiks nditeks varjatud
puuduste olukord, et midagi jai teisele poolele lahti seletamata).

e Lahendamata Oiguspoliitiliseks otsuseks v@ib olla see, et kas kinnisvaramaakleri tegevus
peab olema litsentseeritud vOi mitte. Autor on seda meelt, et potentsiaalsed
kinnisvaramaakleri kliendi ei nde suurt rolli kutselise (kinnisvaramaakler, kes on
kinnisvaramaaklerite koja liige) ja mittekutselise kinnisvara maakleri vahel. Sarnaselt
advokaadi ja juristi olukorraga ei tunne klient tihti vahet advokaadi ja juristi vahel.

e Autori hinnangul Eesti Ghiskond ja seadusandlus peab arenema sellist, et ainult kutselised
ehk litsentseeritud kinnisvaramaaklerid saaksid osutada kinnisvaramaakleriteenust.
Sellega oleks tagatud piisavalt tBhus teenuste osutamine ja kutse-eetika standardite
jargimine kinnisvaramaaklerite poolt. Kull aga sellega v0ib kaasneda litsentseeritud

kinnisvaramaaklerite monopool kinnisvara turul ja sellega on seotud hinnapoliitika.
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e Vorreldes advokaadi ja juristi vahelise olukorraga ja selles valdkonnas advokaatide
vBimaliku monopooli kehtestamisega (nditeks et ainult advokaadid saavad kliente kohtus
esindada) jaab klient sundolukorrasse, sest ilma kvalifitseeritud Gigusabita ei saa ta
iseseisvalt enda kohtus kaitsta. Kinnisvaramaaklerite olukord on aga teistsugune. Autor
on seisukohal, et kliendil on vdimalik valida, kas ta muib vGi annab lrile oma
kinnisvara kasutades selleks kinnisvaramaakleri abi vdi mitte. Tanapéeval on loodud
spetsiaalsed kinnisvara portaalid kinnisvara objektide realiseerimiseks ja isikutel on
vOimalik oma objekti ostjatele vO6i Uurilevotjatele iseseisvalt tutvustada. Seega
kinnisvaramaaklerite vdimalik monopool on sellisel juhul sisuliselt valistatud.

e Edaspidi analuisib autor kinnisvaramaakleri kutse-eetikat ja Uritab vastata kusimusele,
kas kinnisvaramaakleri kutse-eetika on piisavalt hasti reguleeritud vdi mitte.

e Autor arvab, et kinnisvaramaaklerite diguste ja kohustuste kogum realiseerub l&bi kutse-
eetika, kuna see peab andma kinnisvaramaaklerile konkreetseid kaitumisjuhiseid
praktikas tekkinud olukordade aralahendamiseks.

¢ Kinnisvaramaaklerite heade tava koodeks satestab koja liikmel on kohustus jargida Eesti
Kinnisvaramaaklerite Koja (edaspidi: Koda) p6éhikirja ja teisi Koja poolt kehtestatud
ettekirjutisi (tegevusstandardid, kutseoskuste néuded ja muud kehtestatud dokumendid).
Antud punkt vBib olla taiendatud analoogselt advokaaturiseaduse 8§ 43 Ig-ga 1, millest
tulenevalt advokaat on Gigusteenust osutades sGltumatu ning juhindub seadustest,
advokatuuri organite Oigusaktidest ja otsustest, advokaadi kutse-eetika nduetest ning
headest kommetest ja sudametunnistusest. Seega 10plik tekst vdib olla jargmine: ,,Koja
liilkmel on kohustus jargida Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja (edaspidi: Koda) pdhikirja ja
teisi Koja poolt kehtestatud ettekirjutisi (tegevusstandardid, kutseoskuste néuded ja muud
kehtestatud dokumendid), samas ldhtuda headest kommetest ja siidametunnistusest®. Nii
kinnisvaramaaklerite kutse-eetika standard vdib olla tdnasest kdrgem ja annab
kinnisvaramaakleritele téiendavaid juhiseid. Analoogselt tehingu hindamisele heade
kommete printsiibile on vdimalik hinnata ka eetiliste kohustuste taitmist. Heade
kommetega vdivad tehingud olla vastuolus erinevatel pdhjustel, mida dhiskonnas
valitsevate arusaamade jargi voib pidada ebamoraalseteks ja taunitavateks.'®®

Kinnisvaramaaklerite kaitumine slidametunnistuse jargi on ka pohjendatud, kuna see

peab andma kinnisvaramaaklerile juhiseid ké&ituda oma siseveendumise jargi lahtudes

Oiglusest ja moraalist.

163 RKTKo 3-2-1-158-05
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e Samas ei ole satestatud, kuidas peab kinnisvaramaakler kéituma, kui tema puudub piisav
teadmine sellest, kuidas ta peab tekkinud olukorras kaituma, kuigi diguslik raamistik
peab sellele kisimusele vastama. Eetikakoodeksi tasemel vGib olla kehtestatud
kollegiaalsuse pdhimdte, mille kohaselt tks maakler vdib podrduda teise maakleri poole

kutselise abipalvega.

Autori hinnangul vajab tapsustamist ka punkt, mis puudutab konfidentsiaalsuse kohustust,mis
kolab jargmiselt: ,, Kinnisvaramaaklerite Koja litkmel on kohustus séilitada tema valduses oleva
kliendiinformatsiooni konfidentsiaalsus kliendiga kokku lepitud mééral, v.a juhtudel, mis
tulenevad seadusandlusest“. Kutse-eetika selles osa annab ainult Uldiseid juhiseid
kinnisvaramaakleri  konfidentsiaalsuse  kohustuse suhtes. Ei ole selge, et millist
kinnisvaramaaklerile usaldatud informatsiooni tuleb pidada konfidentsiaalseks. Antud punkti
sonastus ,,...kliendiga kokku lepitud mééral...” ei kaitse kliendi huvisid selle parimal viisil. Juhul
kui kliendiga puudub tapne kokkulepe informatsiooni konfidentsiaalsuse kohta, ei ole ka selge,
millist informatsiooni tuleb pidada konfidentsiaalseks. Vaidluse korral konfidentsiaalsuse
sisustamisel annab hinnangu kohus. Seega kliendi huvides vdib olla otstarbekas séatestada range
regulatsioon, et kogu kinnisvaramaaklerile usaldatud informatsiooni on konfidentsiaalne ja see

laieneb ka kinnisvaramaakleri poole péérdumise faktile ja tasu suurusele.

Kliendilepingu konfidentsiaalsus Kinnisvara turul on autori arvates vdga oluline, kuna kinnisvara
turg rajaneb pakkumise-ndudluse pdhimdttel ning kui konfidentsiaalne informatsioon on

avaldatud varem kui klient seda soovib, vdib sellega kaasneda ka oluline kahju.

Mis puudutab kinnisvaramaakleri selgitamiskohustust, siis seda sOnastatakse jargmiselt: ,,Koja
liige avaldab kliendile tehingu kohta kogu temale teadaoleva, tehingut puudutava
informatsiooni. Autori arvates kinnisvaramaakleri selgitamiskohustus peab olema oluliselt
laiendatud ja t&psustatud. Tdlgendades praeguse regulatsiooni tuleb todeda, et see puudutab
ainult selgitamiskohustust seoses tehinguga. Autori hinnangul selline diguslik olukord on
puudulik ja vajab tdpsustamist. Klient vajab igakilgset abi seoses Kkinnisvara tehingu
ettevalmistamisega, samas Kklient vOib esitada kisimusi vOi péringuid seoses Kkinnisvara
tehinguga, mille oleks vaja vastata. Seega kinnisvaramaakleri selgitamiskohustus peab olema
laiemalt sétestatud, nditeks sOnastusega: ,,Ko0ja liige avaldab kliendile tehingu kohta kogu temale
teadaoleva, tehingut puudutava informatsiooni. Koja liige peab osutama kliendile igakiilgset abi
oma kompetentsuse raames kinnisvara tehingu vdi muu Kkliendi Ulesande téitmisel kinnisvara
tehingu igal etapil.*
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Autori seisukohalt ei ole piisavalt reguleeritud kinnisvaramaakleri reklaamiga seotud kusimus.
Kutse-eetikas on iildsonaliselt margitud, et ,,koja litkmel on heaks tavaks reklaamida ennast
meedias ja mujal kui koja liiget®. Sisuliselt antud punkt ei satesta, kuidas peaks valja ndgema
kinnisvaramaakleri reklaam ning kas igasugune reklaam on vastuvdetav. Selles osas kutse-eetikat
tuleks tapsustada advokaadi reklaamiga analoogselt, satestades sellega k&rgema standardi.
Vdimalus end mistahes viisil reklaamida, vdib olla vastuolus kutse-eetikaga ja seega peab olema
selge viide kutse-eetika standarditele. Seega reklaami kohta v@ib olla sétestatud jargmiselt:
,,Kinnisvaramaakleril on lubatud oma tegevust reklaamida, kui reklaam ei ole vastuolus kutse-

eetika nduetega ja reklaam ei kutsu iiles lepingut sdlmima. Agressiivne reklaam ei ole lubatav.

Oluliseks teemaks on ka kliendi huvide kaitse. Seoses sellega kehtiv kord nideb ette, et ,,Koja
liige on kohustatud tegutsema eelkdige lepingulises suhtes oleva kliendi huvides. Selles osas
kinnisvaramaakleritele voiks anda tdpsemaid indikatsioone kliendi huvide kaitse ja huvide
konflikti valistamiseks. Kinnisvara tehingutes voib tekkida oht, et kinnisvaramaakler hakkab
manipuleerida soodsa olukorraga, kasutades seda ara enda huvides ja mitte kliendi huvides.
Seega kliendi oiguste kaitseks oleks otstarbekas sidtestada, et ,,Kinnisvaramaakler peab
Oigusteenuse osutamisel tegutsema Uksnes kliendi huvides, eelistades kliendi huve enda ja
kolmandate isikute, sealhulgas kolleegide huvidele®. Kinnisvaramaakler peab vélistama huvide

konflikti tekkimist ja mitte soodustama selle tekkimist.

Autor ndustub sellega, et kinnisvaramaakleri ja kliendi vahelised finantskohustused peavad
olema vormistatud kirjalikus vormis. See valistab olukord, kus kokkulepe tasu osas puudub ning
maakler nbuab endale tasu maaramist lahtudes mdistlikkuse pdhimaottest. Otstarbekam oleks siis
teha kohustuslikuks kirjaliku kliendilepingu sdlmimine. Nii kumbki pool saab tdendada

lepinguliste suhete olemasolu.

Eesti Kinnisvaramaaklerite Koja aukohtu statuudi'® kohaselt distsiplinaarkaristuseks on
noomitus; trahv kuni 1 kvartali liikmemaksu ulatuses; ettepanek Koja juhatusele Kojast vélja
arvamise kohta; teha ettepanek Kutsekomisjonile kutsetunnistuse tuhistamiseks. Koja Aukohtu

poole vdivad pédrduda koik isikud, kelle arvates Koja liige on eksinud Koodeksi vastu.

Autori hinnangul kinnisvaramaaklerite koja aukohtumenetlus on piisavalt detailselt reguleeritud.

On ette ndhtud kergemad ja raskemad santsioonid.

164 Eesti Kinnisvaramaaklerite Koda. Aukohtu statuut, 2008. http://www.maakleritekoda.ee/maakleritekoda/aukohtu-
statuut/ (20.05.2015).
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KOKKUVOTE

Ké&esoleva magistritdd eesmargiks oli analulsida kinnisvaramaakleri kutsetegevust Eestis. Paljud

inimesed kasutavad kinnisvaramaaklerite abi kinnisvara tehingute puhul.

Autor andis oma t6os (levaadet kinnisvaramaaklerite tegevusele ning tegi ettepanekuid

kinnisvaramaaklerite kutsetegevuse standardite muutmiseks ja tdiendamiseks.

Magistritod esimeses peatlkis analliiisis autor kinnisvaramaakleri mdistet ning tema
kutsetegevusega seonduvat. Maaklerilepinguga kohustub (ks isik (maakler) vahendama teisele
isikule (kasundiandja) lepingu sdlmimist kolmanda isikuga vOi osutama kolmanda isikuga
lepingu sGlmimise v@imalusele, kasundiandja aga kohustub maksma talle selle eest tasu
(maakleritasu). Kinnisvaramaakleri teenuste osutamine on vahendamine. Vahendamine tdhendab
lepingu sBImimiseks kasundiandja ja kolmanda isiku kokkuviimist, samuti lepingu sélmimiseks
vajalike ettevalmistuste tegemist, nagu néiteks lepingu projekti ettevalmistamist,
eellabiradkimiste pidamise korraldamist, vajalike dokumentide ja informatsiooni hankimist jms.
Maakleril kdsundisaajana ei ole esindusdigust, ta ei s6lmi kdsundiandja nimel lepinguid, vaid

aitab nende sdlmimisele kaasa, lepingu s6lmib késundiandja ise.

Kinnisvaramaakler voib tegutseda maaklerilepingu alusel. Maaklerileping on reguleeritud
vOladigusseaduse eriosas ja sellele kohaldatakse késunduslepingu 0ldsétteid. Samas

kinnisvaramaakler vdib osutada kinnisvaramaakleri teenust toovotulepingu alusel.

Teises peatukis autor analliusis kinnisvaramaakleri diguste ja kohustuste raamistiku ning selle
vastutust. Kuna teenuste osutamine on 0ldjuhul tasuline, siis kinnisvaramaakleri pohiliseks
diguseks Bigus saada tasu osutatud teenuste eest. Oigusega kaasneb ka kohustus.
Kinnisvaramaakleril on uldised lojaalsus- ja hoolsuskohustused. Lisaks sellele on k&sundisaajal
veel mitmeid kdrvalkohustusi, nagu kohustus jargida juhiseid, teatamiskohustus ja
valjaandmiskohustus. Lojaalsuskohustuse tiheks osaks on omakorda konfidentsiaalsuskohustus.

Lojaalsuskohustus véljendub ka kohustuses véltida huvide konflikti.

Kolmandas peatukis vaatles autor kinnisvaramaakleri kutse-eetika standardeid, advokaadi,
pankrotihalduri ja juristi kutse-eetikat. Noudmised kinnisvaramaakleritele riigiti erinevad, sest
mdnes riigis piisab vastava eriala eksami labimisest, teistes ndutakse litsentsi ehk tegevus on

litsentseeritud ja mdnes hoopis erialaste teadmiste saamiseks Glikooli I6petamist. Siinkohal on
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hea nditena tuua vélja Taani, kus kinnisvaramaakleri eksamile on ndutav eriharidus ning kahe

aastane praktikakogemus antud valdkonnas.

Autor jareldas, et Eesti Vabariigis on ulimuslikuks seadus ja mitte standard. Standard naeb kll
ette, et maaklerilepingu vorm on kirjalik, kuid tugevamat nduet maaklerilepingule Eesti Vabariigi
seadusandlus ei kehtesta.

Advokaadi suhtes on kehtestatud korged kutse-eetilised standardid nii t66de tditmise kvaliteedi
kui ka advokaadi lojaalsuse osas. Advokaadi kutse-eetika nduete rikkumisel advokaadi suhtes
vOib olla kohaldatud distsiplinaarvastutus. Kdige raskemaks distsiplinaarvastutuse liigiks on

advokaatuurist véljaheitmine.

Pankrotihalduri kutsestandardid on Eestis piisavalt arenenud, mis tagab pankrotihalduri t66de

taitmise kvaliteeti.

Juristi kutse-eetika piirdub lojaalsus- ja hoolsuskohustuste taitmisega. Juhul kui jurist on Eesti
Juristide Liidu liige, siis tema suhtes on kehtestatud tdiendavad kutsestandardid. Kull tuleb

tddeda, et need standardid ei ole piisavalt reguleeritud.

Samas kolmandas peatlkis tegi autor ettepanekuid Kkinnisvaramaakleri kutsestandardite
muutmiseks. Autor leidis ka seda, et kinnisvaramaaklerite tegevus peab olema litsentseeritud,
kuna Kkinnisvaramaakleril on suur vastus kliendi ees. Lisaks sellele kinnisvaramaakleri kutse-

eetika ei ole piisavalt reguleeritud.
Autor pustitas oma t60s kaks hlipoteesi.

1. Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse 6iguslik regulatsioon Eestis ei ole piisavalt efektiivne.

2. Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse diguslik regulatsioon Eestis ei vasta kliendi huvidele.

Autori leiab, et analliisi kaigus selgus, et pustitatud hipoteesid leidsid Kkinnitamist.
Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse diguslik regulatsioon Eestis ei ole piisavalt efektiivne, kuna

puudub kinnisvaramaakleri Uhtsed eetikanduded.

Kinnisvaramaakleri kutsetegevuse 0Oiguslik regulatsioon Eestis ei vasta kliendi huvidele, sest
kinnisvaramaakleri kutsetegevuse regulatsiooni puudulikkuse tottu ei ole kliendil piisavalt
kaitset, samas puudub tal arusaam enda Giguste kaitse ulatusest, kuna kehtestatud regulatsioon on

uldsdnaline ning ei anna tapsemaid juhiseid praktikas tekkinud olukordade &ralahendamiseks.
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Autori poolt tehtud ettepanekute alusel on vdimalik muuta kinnisvaramaakleri kutsestandardeid
paremaks, mis omakorda tagaks kliendi diguste efektiivset kaitset.
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PE3IOME

Peryasinust npodeccuoHAJIbLHOM 1eATEIbHOCTH MAKJIEPA HEABUKMMOCTH B JCTOHUM

Llenbio manHON paboTHI OBUIO NMPOAHAIN3UPOBATH MPOPECCHOHATBHYIO IEATEIILHOCTh MAaKIIEPOB
HEJBIXKUMOCTH B DCTOHUH. MHOTHE JIFOIH UCIIOJIB3YIOT IIOMOIb MAKJICPOB HEBIXKHMMOCTH ITPU

OCYHECTBJICHUHN CACTIOK C HEABUXKUMOCTEIO.

ABTOp TpeicTaBWIl B CBOEH paboTe 0030p 1O MOBOMY NMPO(HECCHOHATBHON NESITEILHOCTH U
c/ernall MpeaioKeHUsI KacaTelIbHO U3MCHEHHUsSI W JOMOJHEHUsI CTaHIapTOB MPOQecCHOHATHHON

ACATCIIbHOCTH MAKJICPOB HCABUXKHNMOCTH.

B nepBoii yactu Maructepckoil paboThl aBTOP aHAJIM3UPYET MMOHATHE MaKjiepa HEABMKUMOCTH U
CBSI3aHHOW C HUM Ipo(ecCHOHAIBbHON AesrenbHOCTH. Ilo MakiiepckoMy OrOBOpPY OIHO JIULIO
(Makiep) 0O0s3yeTcst OCYyLUIECTBUTh  MOCPEJHUYECTBO B  3aKIIOUEHUM JAPYIMM  JIUIIOM
(MPUHLIMIIAIOM) IOTOBOPAa € TPEThUM JIMLOM JHOO yKa3aTh Ha BO3MOXXHOCTH 3aKIIOUEHUS
JIOTOBOpAa C TPEThUM JIMIIOM, a IPUHLHMIAN OOS3yeTcs BBILUIATUTH €My 3a 3TO MAaKJIEPCKOe
Bo3HarpaxzaeHue. OkxazaHue yciayr MakJIepoOM HEABMKMMOCTH — 3TO IOCPEIHUYECTBO.
ITocpenHUUeCTBO O3HAYAET, YTO Makiep HOJDKEH CBECTH KIMEHTa U TPEThE JHULO B LEIAX
NPOBEACHUSI CHCIKH C HEIBWKUMOCTbIO, IOJATOTOBUTH CJAEIKY K IPOBEICHHUIO, cOOpaTh

HE0OXOUMYIO TOKYMEHTAIUIO WX UH(OPMAIIUIO UTA.

vy MakKJICpa KaK MIpaBUJIO HET IpaBa NPCACTABICHUA, OH HC 3aK/IIOYACT CACIIKY B HMHTCPECCAX

KJINCHTA, HO TOJIBKO CHOCO6CTByeT €€ 3aKJIIFOYCHUIO. I[OFOBOp 3aK/II04acT CaM KJIMCHT.

Maknep HEIBWKHMOCTA MOXKET JEMCTBOBaTb Ha OCHOBAHMM MAaKJIEPCKOTO JOroBOpa.
MakJiepckuii I0roBOp peryimpyeTcsi 0co00i 4acThio 00s3aTeIbHO-TIPABOBOTO 3aKOHA U K HEMY
MPUMEHSIOTCS TIOJIOKEHUsI JOoroBopa NoOpydeHHs. Takke Makiep HEABUKUMOCTH MOXKET

OKa3bIBATh YCJIYI'M HAa OCHOBAaHUHU JOT0OBOpPA moApAAa.

Bo BTOpoii Wactu aBTOp aHaTM3MpPOBAT TpaBa M OOS3aHHOCTH, a TAKXKE OTBETCTBEHHOCTH
MakJiepa HeIBMXXUMOCTH. [IOCKONbKY OKa3aHuE YCIOyr SIBISIETCS BO3ME3AHBIM, TO IJIABHBIM
MpaBOM MakJiepa HEJBXKMMOCTH SIBIISIETCS MPaBO IMOJYYEHUS IUIAaThl 32 OKa3zaHHble yciayru. C

MpaBOM CBSI3aHA TAKXe U O0S3aHHOCTh. Y Makjepa HEABWKUMOCTHU €CTh OOIue 00sS3aHHOCTH
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JIOAJIBHOCTH W TIPHUIICKHOCTH. Taxxe ecTb HCKOTOPBIC MOOOYHBIE O6§I3aHHOCTI/I, Harpumcep,

CJICAOBATh YKA3aHUSAM KJIMCHTA, HH(bOpMHpOBaTL €ro WX UCIOJIHIThH 003aTEILCTBO 110 BbIJAa4c.

YacTeio INpUHOUIIA JIOAJIBHOCTH ABJISACTCA 00513aHHOCTD COXpPaHsATDh KOH(l)I/II[eHHI/IaJ'IBHOCTB.

HpI/IHLII/IH JIOAJIBHOCTH BBIPAXKACTCA TAKIKC U B 0053aHHOCTH MCKIIFOYaTh KOH(bJII/IKT HHTCPCCOB.

B TpeTBeﬁ 4aCTHU aBTOP paCCMOTPE 3TUYCCKUE CTaHAAPTHI MaKJI€pa HEABUKMMOCTH, aBOKATa,

0OAaHKpPOTHOTO YIPABJIAIOIIErO U IOPUCTA.

ABTOp 3aKJII049acT, 4TO B OCTOHUHA INIABCHCTBYIOIHM SBJIACTCA 3aKOH, 4 HC CTaHAAPT. CTaH,Z[apT
npeaycmMarpumuBacT, 4To MaKHepCKI/Iﬁ A0OroBOp AOJIKCH OBITH B IIHCHbMEHHOMU (bOpMC, OJHAaKO B

OTHOIICHHU MAKJICPCKOT'O JOroBOpa HET YCTKOT'O TpC6OBaHI/I$I, BBITCKAIOIICTO U3 3aKOHA.

B oTHOlIEHMM aJBOKaTa yCTAHOBJIEHBI BBICOKME DTHUYECKUE CTAHAAPThl KaK B YaCTU KayeCTBa
BBIIOJIHEHUsT  pabOThl, Tak W  OO0S3aHHOCTH JIOsUIbHOCTH. B ciiyuae  HapymieHus
npoecCHOHAIIBHOM ~ 3THKM  aJBOKarl MOXET ObITb MpPHUBJICYEH K JUCHUIUIMHAPHON
OTBETCTBEHHOCTH. CaMbIM TSDKEJIBIM JIMCUUIUIMHAPHBIM HAKa3aHUEM SIBJISIETCSl MCKIIIOYEHUE U3

a/IBOKaTypBhl.

DTHYecKue CTaHAapThl OAHKPOTHOTO YIPABISAIONIETO B DCTOHUU JOCTATOYHO XOPOIIO Pa3BUTHI,

YTO 00eCIeYnBaeT Ka4e€CTBO BBLIIOIHCHHUS pa6OTBI.

OTHKa IOpUCTa OrpaHUYMBAETCS OOA3aHHOCTSAMHU JIOSUIBHOCTH M TNpuiekHOCTH. Ecnu ropuct
apnsiercss wieHoM Coro3a HOpuCTOB, TO B OTHOIIEHHWH HEro JAEWCTBYIOT JOMOJHUTEIbHBIE
npodeccuoHanbHble cTaHAapThl. OJHAKO ClIeqyeT MPHU3HATh, YTO 3TH CTAHAAPTHI HEAOCTAaTOYHO

XOPOUIO PETYIUPOBAHBI.

B Tperbeil yacTu paboThl aBTOp Je€JaeT MPEASIOKEHHS MO HU3MEHEHHI0 NMPOPEeCCHOHATbHBIX
CTaHJApTOB MakKJiepa HEABW)KMMOCTH. ABTOp CUMTAET, 4YTO JEATENbHOCTH Makiepa
HEJIBKMMOCTH JOJDKHA OBbITh JIMIIEH3UPOBAHA, TaK KaK y Makjiepa HeIBHKMUMOCTH BO3HHMKAET
0oJbIlIas OTBETCTBEHHOCTH Iepes] KIUEHTOM. B omojgHeHuH 3THKa Makiepa HEeABM)KUMOCTH

HEJIOCTaTOYHO XOPOIIIO PEryTUPOBaHa.

ABTOp IpeacTaBui B paboTe ABE THIIOTE3HI.

1. IIpaBoBas perymsiuus npodeccHOHAIbHON NeATEeIbHOCTH Makjepa HEABM)KMMOCTH B

OCTOHUM HEAOCTAaTOYHO 3(pekTrBHA.
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2. IlpaBoBast perymsiuus TpopecCHOHATBFHOW AEATENbHOCTH Makjiepa HEIBIKUMOCTH B

OCTOHHH HE COOTBCTCTBYCT MHTCPCCAM KIIMCHTA.

ABTOp HaXoauT, 4TO B XOJ€ aHaJIn3a BbIICHUJIOCH, YTO I'MIIOTE3bI HAIIIJIN cebe IMOATBEPKACHHUE.

HpaBOBaﬂ perynanusa HpO(i)CCCHOH&J'IBHOfI ACATCIIBHOCTH MaKJI€pa HECABHXXHUMOCTH B OcToHUHN
HEOOCTAaTOYHO S(b(l)eKTI/IBHa, TaK KaK OTCYTCTBYIOT €AMWHBIC DTHYCCKHUEC Tpe6OBaHI/I${ K MakJiepy

HEABUXKUMOCTH.

[TpaBoBas perynsius npodhecCHOHaANbHOMN 1eATeIbHOCTH MaKjiepa HEABHKUMOCTH B JCTOHUU HE
COOTBETCTBYET HWHTEpecaM KIMEHTa, TaK KaK U3-3a HEJOCTAaTOYHOCTH  Perylsluu
npoeCCHOHANTBHON JIEATETFHOCTH Makjiepa HEIBM)KHUMOCTH Yy KJIMEHTa HET JO0CTaTOYHOMN
3aIIUThI, OTCYTCTBYET MOHHUMaHHE 00 0OBeMax MPaBOBOW 3aIIMTHI, TMOCKOJIBKY HWMEIOIIAsCS
peryasiusi paciviblB4aTtas W HE JaeT TOYHBIX YKa3aHWA [0 pa3pelieHuI0 CHUTYallUid,

BO3HHUKAIOIUX B ITPAKTUKC.

Ha ocHoBanum npeanoxkeHuil aBTOpa BO3MOKHO W3MEHUTh NPOPECCHOHAIBHBIE CTaHIAPThI
Makjepa HEIBWXMMOCTH B JIYUIIYIO CTOPOHY, YTO B CBOIO OYepe/lb TIapaHTUPOBAJIO Obl

3 PEeKTUBHYIO 3alUTY MpPaB KIUEHTA.
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