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Riigikohus selgitas enam kui sada aastat tagas ehitatud talumaja varjatud puudus kasitlenud kohtuasjas, et
hoone | epi ngutingimustel e vastavuse hindamisel tuleb |ahtuda sarnaste vanade hoonete tavaparasest
seisukorrast, mitte uusehitistel e kehtestatud nGuetest.

Kohtus oli arutusel kinnistu ostja hagi selle miija périjate vastu. Ostja soetas Harjumaal asuva kinnistu
2017. aastal 210 000 euro eest ning avastas enda sonul alles aasta hiljem, et seal asuvavanatalumaja seinad
on suures osas médanenud ja puudub korralik vundament. Seetdttu ndudis ta kohtu kaudu hinna alandamist
vOi kahju htvitamist.

Maakohus jéttis ostja hagi rahuldamata, kuid ringkonnakohus tihistas otsuse ja moistis tema kasuks enam
tasutud mudgihinnana véjaligi 32 000 eurot. Riigikohtu tsiviilkolleegium ndustus teise kohtuastme
otsusega, aga tdiendas selle pohjendusi.

Kolleegium leidis, et juhul kui ostjajamidja poleteisiti kokku leppinud, siis tuleb vanamaja
lepingutingimustel e vastavuse hindamisel 18htuda sarnase kasutusotstarbe ja vanusega hoonete tavapérasest
ehk keskmisest seisundist.

See téhendab, et aastakiimneid tagasi ehitatud hoonete puhul ei saa eel dada tanapéevastel e ehitusnbuetele
voi projektdokumentatsioonile vastamist. Samuti vGib vanatalumaja olla kasutusel véaga erineval otstarbel.
See voib sobida elamuna kasutamiseks aastaringselt, aga ka ainult hoogjaliselt voi olla mdeldud kdigest
asjade hoiustamiseks. Kohus peab iga kord tegema kindlaks maistlikud ootused, arvestades hoone vanust,
kasutusotstarvet ja senist tegelikku kasutust.

Praeguses agjas tuvastas ringkonnakohus eksperdi arvamuse pohjal, et talumaja puudused ei vasta sgja-
aastase palkmaja tavaparasel e seisundile. Niivord lagunenud konstruktsioonid on umbes samal gja ehitatud,
aga vahemalt hoogjaliselt endiselt elamuna kasutava hoone puhul haruldased. Samuti e tdendanud kostjad,
et ostjateadis voi pidi teadma maja kehvast seisukorrast. Seetdttu oli hagi rahuldamine Riigikohtu hinnangul
pohjendatud.

Lisaks selgitas kolleegium, et varjatud puuduste tuvastamisel tuleb |ahtuda ostja— mitte vastava valdkonna
agjatundja— maistlikest ja pohjendatud jareldustest. Ostja el pea enne lepingu sdlmimist maja tle vaatama,
aga kui ta sedateeb ja puudused on ilmsed vai juhib midja neile tematéhelepanu, siis ei saata nende pohjal
hiljem pretensioone esitada. Selles agjas kohtud ei tuvastanud, et ilma eriteadmisteta ostja oleks pidanud
hoonet Ule vaadates puudusi mérkama.

Riigikohtu tsiviilkolleegiumi kogu koosseisu otsusegasaab tutvuda siin[1].
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