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Austatud Riigikogu esimees

Tanan Teid Riigikogu liikme esitatud kirjaliku kiisimuse edastamise eest.

Riigikogu liige Andre Hanimagi soovis vastuseid kuuele kisimusele seoses varjatud puuduste
regulatsiooni kohta kinnisvaratehingutes. Kiisimused ja nende vastused on esitatud allpool.

1. Kas kehtiv varjatud puuduste regulatsioon tagab Teie hinnangul tasakaalu ostja kaitse ja miilija
mdistliku vastutuse vahel?

See on vaatenurga kisimus, et kas regulatsioon peaks olema rohkem miiija vdi ostja poole kaldu.
Vbladigusseaduses on Usna pdhjalikult reguleeritud nii mitgilepinguga seotud teavitamiskohustus,
asja lepingutingimustele vastavus kui ka voimalikest rikkumistest tulenevad diguskaitsevahendid.
Nendes kiisimustes on aastatega tekkinud pikaajaline ennustatav ja stabiilsust loov kohtupraktika, mis
aitab nii muujal kui ostjal tahelepanu péoérata kinnisvara seisukorrale ning mdista tagajargi. Vajadusel
saavad nii ostjad kui miljad kasutada oma diguste kaitseks ka digusndustaja voi maakleri abi.

2. Kas on tehtud pbhjalikum uuring véi anallilis selles jérjest stiveneva probleemi lahendamiseks?
Millised jareldused on ministeerium teinud ning kui sellist analliilisi ei ole, siis kas seda on plaanis
tulevikus teha?

Pdhjalikumat uuringut tehtud ei ole, kuid me ei valista sellise analtusi tellimist tulevikus. Notaritelt ja
kohtunikelt saadud tagasiside pdhjal ei ole meile laekunud teavet, et tegemist oleks suure voi
stveneva probleemiga. Pigem ei soovita notarid ja kohtunikud juba valjakujunenud lepingupraktikat
muuta. Kuna kinnisomandi tUleandmiseks vajalik asjadigusleping peab olema notariaalselt tdestatud,
siis kaitseb mdélemat lepingupoolt notari selgitamiskohustus.

3. Kuidas Teie hinnangul vbiks seadust tdpsustada, et vdhendada pahatahtlikke ndudeid kinnisvara
mdilija vastu?

Kinnisvara (varjatud) puudustest teavitamine on tundlik teema, kuid antud kisimuses on siiski
aastatega tekkinud seaduse kohaldamisel laialdane kohtupraktika, mida arvestades on isikutel
vdimalik oma &igusi ja kohustusi ennustatavalt realiseerida. Pahatahtlike nbuete esitamise eest peaks
kaitsma Uhelt poolt tehingundustajate kui ka notari selgitamiskohustus. Teisalt I&8htub ka kohus
kehtivatest seadustest ja hea usu péhimdttest, mistdttu on ka kohus oluline kaitseliin selle vastu, et
pahatahtlikke ndudeid ei esitataks. P6hjendamatud nduded peab kohus rahuldamata jatma.

4. Kas on kaalutud ja millised véiksid olla ostja ning miiiija kohustused, et vdhendada teadmatust
kinnisvara tegelikust seisukorrast (nt kinnisvaraga tutvumise vajalikkus, llevaatus, kohustuslik
eksperthinnang vms)?
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Ostja ja muuja kohustused on poolte vaba kokkuleppe kisimus ning riik ei peaks liigselt sekkuma
sellesse, millistes digustes ja kohustes pooled kokku lepivad. Vahendeid, mis aitaksid véahendada
teadmatust kinnisvara tegelikust seisukorrast (nt kinnisvaraga tutvumine, ulevaatus, eksperthinnang)
rakendatakse ka tanases Oigusruumis. Seadusega saab mingeid toiminguid kull kohustuslikuks
muuta, kuid arvestades ka juba olemasolevat notari selgitamiskohustust, oleme ettevaatlikud selles,
et teha valjakujunenud kinnisvaraturul Kiireid ja ennatlikke muudatusi.

5. Kas ministeeriumi hinnangul voiks kaaluda miilija vastutuse aja alla toomist kolmelt aastalt néiteks
kahele véi iihele? Palun péhjendage, miks seda véiks vbi ei peaks tegema.

Voéimalikud seadusemuudatused eeldaksid koost66s huvigruppidega teema anallisimist, et kas toesti
on olemas valtimatu vajadus seadust muuta ning kuidas ja milliseid probleeme aitaks seaduse
muutmine lahendada. Riigikogu poolt kinnitatud kuni 2030. aastani digusloomepoliitika pdhialustes on
kirjas, et ,bigusliku reguleerimisega probleemide lahendamine on viimane abindu.“ lgasugune uus
regulatsioon uldiselt toimivas valdkonnas peaks olema pdhjalikult [abi kaalutud ja eeldama valtimatut
vajadust.

6. Kas on kaalutud koostada (ihtsed juhised véi ,hea tava“® notaritele, maakleritele ja tarbijatele (sh
néidisklauslid, kontrollnimekirjad), mis aitaksid ennetada vaidlusi ning selgitaksid poolte digusi ja
kohustusi?

Meile ei ole laekunud infot, et maaklerid ja notarid ei suudaks oma kohustusi taita ja vajaksid
riigipoolset juhendamist.
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