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1 Analiiiisi eesmark ja alusmaterjalid

Analiitisis uuritakse hinna alandamist reguleerivate normide rakendamist esimese ja teise
astme kohtutes tsiviilasjades. Analiilisi objektiks on 01.01.2011. — 30.06.2012. maa- ja
ringkonnakohtutes tehtud ning KIS-1 vahendusel kittesaadavad hinna alandamist puudutavad
otsused. Analiiiisi iilesandeks on {iildistada valdkonna kohtupraktikat ning tuua vilja seda
iseloomustavad tunnused ja probleemid.' Muu hulgas uuritakse jargmisi kiisimusi:

e kuidas kisitletakse kohtupraktikas mittekohast tditmist ning mittekohase tditmise
védrtuse tdendamist?

e millised on kohtupraktikas hinna alandamise avaldusele esitatavad nduded?
e kuidas arvutatakse alandatud hinda?

e kuidas rakendatakse kohtupraktikas hinna alandamise tdiendavaid reegleid
miiiigilepingute, iiiirilepingute ja toovotulepingute juures?

2 Oiguslik regulatsioon?

Vélasigusseaduse (VOS) § 101 Ig 1 p 5 kohaselt, kui volgnik on kohustust rikkunud, v&ib
vOlausaldaja tihe diguskaitsevahendina alandada hinda. Hinna alandamise Oigus peaks lisaks
tditmisele korvaldama negatiivsed varalised tagajirjed, mis tekkisid mittekohasest tiitmisest.”

VOS § 101 1g 2 kohaselt tuleneb vélausaldajale kiill diguskaitsevahendi valiku digus, kuid on
ka erandeid, mis tulenevad seadusest voi lepingust. Uldjuhul ei ole paralleelselt lubatud
hinna alandamine ja kahju hiivitamine." Oluline on ka see, et hinna alandamist saab
diguskaitsevahendina kasutada iiksnes vastastikuste lepingute korral ning VOS § 105 kohaselt
saab hinna alandamist kui 0iguskaitsevahendit rakendada soOltumata rikkumise
vabandatavusest.’

Hinna alandamise diguslikuks aluseks ei ole VOS § 101 Ig 1 p 5. Selleks on eelkdige VOS
§ 112, mis hinna alandamist voladigusseaduse iildosas reguleerib. Iga Giguskaitsevahendi
kasutamiseks peavad olema tdidetud nii materiaalsed kui formaalsed eeldused. Hinna
alandamise materiaalseteks eeldusteks on tulenevalt VOS § 112 Ig-test 1 ja 3:

tasulise lepingu olemasolu;

tasu maksmise kohustusega vastastikuses seoses oleva kohustuse rikkumine;
asjaolu, et kohustuse rikkumine seisneb ebakvaliteetses tiditmises;

tditmine peab olema vastu voetud;

rikkumist ei ole pohjustanud hinda alandav pool;

hinna alandamine on kooskdlas hea usu pdhimdttega;

rikkumise vabandatavus ei mingi rolli;

ei ole oluline, kas hind on tasutud.®

Hinna~ alandamiseks tuleb tiita ka nimetatud diguskaitsevahendi formaalsed eeldused, selleks
on VOS § 112 Ig-s 2 on sitestatud hinna alandamise kord. Kuna hinna alandamise digus on

' Analiiiisis esitatud seisukohtadel ei ole siduvat mdju ja need ei ole kisitatavad Riigikohtu seisukohana.
Riigikohus votab diguslikke seisukohti vaid kohtulahendis.

? Hinna alandamise kohta vt ka: P. Varul jt (koost). Voladigusseadus I. Uldosa (§-d 1-207). Kommenteeritud
véljaanne. Kirjastus Juura, 2006, §-d 101, 112, 220, 224, 282, 644, 648.

3 Voéladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne, § 101, komm 8.

4 Samas, § 101, komm 4.1.1.2.

° Samas, § 105, komm-d 5 ja 5.4.

® Samas, § 112, komm-d 4.1-4.9.



kujundusdigus, tuleb esitada teisele poolele vastav avaldus (VOS § 112 lg 2): see on
ithepoolne vastuvotmist vajav tahteavaldus, st hinna alandaja peab selle volgnikule edastama
ja vaidluse korral ka seda tdendama. Kui lepingus osaleb iihel vdi teisel lepingupoolel mitu
isikut, voib hinda alandada iiksnes koigi iihel lepingupoolel olevate isikute poolt ja koigi
suhtes iihiselt. Kui hinna alandamise digus 10peb iihe digustatud isiku jaoks, 10peb see ka
ilejdadnute jaoks.

Hinna alandamise avaldus peab olema konkreetne ning sellest peab ilmnema hinna
alandamise tahe. VOS § 112 lg-s 2 nimetatud hinna alandamise avalduse vib lepingupool
teha ka kohtumenetluse kestel kuni kohtuvaidluseni esimese astme kohtus.” Hinna alandamise
avalduse vormi ei ole seaduses sitestatud, seega kehtivad sellele tsiviilseadustiku iildosa
seaduse (TsUS) iildised nduded tahteavalduse kohta. Kuid Kkiisitav on, kas hinna
alandamisele voib toimuda seaduses ettenihtud vorminoudega lepingu puhul ainult
seadusega ettenihtud vormis.

Avalduse tegemise tihtaega ei ole. Uldine ajaline piirang on ilmselt enammakstud hinna
tasumise noude aegumine.8 Iseenesest saab kohaldada analoogia korras ka taganemisdiguse
Ioppemisele kehtivat (VOS § 118 — seal on tdhtajaks moistlik aeg).

Seadus kiill ei kohusta hinna alandamiseks eelnevalt anda puuduse kdrvaldamiseks téhtaeg,
kuid Siguskirjanduses on leitud, et vaidluste viltimiseks tuleks seda siiski teha.’

Uheks hinna alandamise tagajdrjeks on lepingu iimberkujundamine iihepoolse
tahteavaldusega. VOS § 112 1g 1 kohaselt, kui lepingupool votab vastu kohustuse mittekohase
tditmise, vOib ta alandada tema poolt selle eest tasutavat hinda vdrdeliselt kohustuse
mittekohase tditmise viirtuse suhtele kohase tditmise védrtusesse. Eeltoodut saab viljendada
valemina: alandatud hind = lepingu eseme véairtus koos puudustega (mittekohase tditmise
védrtus) * lepingus kokkulepitud hind : lepingu eseme védrtus ilma puudusteta (kohase
tditmise vaartus).

Hinna alandamiseks Oigustatud lepingupool, kes on juba maksnud alandatud hinda iiletava
rahasumma, voib hinna alandamise korral nduda iileméddra makstu tagastamist vastavalt VOS
§ 189 1oikes 1 ja § 191 10ikes 1 sitestatule.

VOS § 112 lg 4 kohaselt voib hinda alandada ka enne teise lepingupoole kohustuse
sissendutavaks muutumist samadel eeldustel, nagu on sitestatud VOS §-s 117 lepingust
taganemise kohta enne kohustuse sissendutavaks muutumist. Lisaks sitestab VOS § 112 1g 5,
et iiks lepingupool ei vo1 hinda alandada ulatuses, milles teine lepingupool oma kohustuse
rikkumise heastas.

Kuna hinna alandamine &iguskaitsevahendina on paigutatud voladigusseaduse iildossa, siis
peaks see olema vdimalik enamiku tasuliste vastastike lepingute korral. Voladigusseaduse
eriosas on sitestatud tdiendavad reeglid hinna alandamiseks miiiigilepingu, iiiirilepingu ja
toovotulepingu juures.

Tiiendavad reeglid hinna alandamiseks sisalduvad miiiigilepingu puhul VOS § 220 Ig-s 3, §-s
224 ja 240 lg-s 1. VOS § 220 lg 3 teise lause kohaselt, kui lepingutingimustele
mittevastavusest teatamata jdtmine on moistlikult vabandatav, vdib ostja siiski
lepingutingimustele mittevastavusele tuginedes alandada ostuhinda voi nduda, et miiiija

"Vt Riigikohtu 13. aprilli 2004. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-44-04, p 17.

8 Voéladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne, § 112, komm 5.3.

’ Samas, § 112, komm 5.4.

'Vt nt Riigikohtu 27. aprilli 2010. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-29-10, p 12.
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hiivitaks tekitatud kahju, vilja arvatud saamata jaznud tulu. VOS § 224 kohaselt ostja ei vdi
alandada ostuhinda:

e kui miiiija parandas vdi asendas asja lepingutingimustele vastava asjaga;

e kui ostja keeldus digustamatult vastu votmast miiiija ettepanekut asja parandamise voi
asendamise kohta;

e enampakkumisel miitidud kasutatud asja ostmisel.

Uiiri alandamine on hinna alandamise eriliik, mida reguleerivad lisaks VOS §-le 112
voladigusseaduse eriosas § 278, § 282, § 283 Ig 1 ja § 284 1g 5, § 296 1g 2 ja § 302. Uiiri
alandamise eelduseks on VOS §-278 sitestatud puudus voi takistus, va kui iiirnik ise
pohjustas selle puuduse tekkimise vOi tegemist on pisipuudusega, mille korvaldamise
kohustus on VOS § 280 kohaselt iiiirnikul. Uiiri vdib alandada perioodi eest, mis jiib
puudusest teadasaamise ja puuduse korvaldamise vahele. Uiiri alandamiseks tuleb misratleda,
kui suures osas asja kasutamine takistatud oli.

Toovotulepinguga seotud tasu vihendamise vaidlusi reguleerivad erinormidena VOS § 644 Ig
3 ja § 648. VOS § 648 tdiendab eelkdige VOS § 112 1g 5 regulatsiooni, méérates esmaseks
Oiguskaitsevahendiks lepingu tditmise noude.

3 Riigikohtu praktika

Hinna alandamise kohta on Riigikohus teinud mitmeid lahendeid. Tsiviilasjas nr 3-2-1-131-
05 on Riigikohus mérkinud, et hinna alandamise eesmirgiks on taastada lepingu mittekohase
tditmisega rikutud tasakaal lepingupoolte kohustuste vahel.'" Tsiviilasjas nr 3-2-1-44-04 on
Riigikohus mirkinud, et hinna alandamisest kui Oiguskaitsevahendist tuleb eristada
kohtupoolset hinna alandamise v3imalust tasu ebam®istliku suuruse puhul.'?

Hinna alandamise eelduste kohta maérkis tsiviilkolleegium tsiviilasjas nr 3-2-1-135-07, et
hinna alandamine VOS § 112 alusel eeldab, et rikutud on kohustust, mille eest on hind kokku
lepitud. Uldjuhul ei saa hinna alandamise objekt olla rahaline kohustus. Hinda saab alandada
iiksnes siis, kui kohustuse rikkumine on hinna tasumisega vastastikku seotud."?
Vabandatavuse kohta leiti tsiviilasjas nr 3-2-1-71-07, et isikul on digus hinda alandada ka
siis, kui kohustuse rikkumine oli vabandatav VOS § 103 1digete 2 ja 3 j'airgi.14

Tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11 on Riigikohus véljendanud seisukohta, et kuigi seadus ei noua,
et ostja peab enne ostuhinna alandamist andma miiiijale VOS § 114 Ig 1 alusel tiiendava
tihtaja rikkumise korvaldamiseks, voib selline kohustus tuleneda hea usu pohimottest,
eelkdige kui vastasel juhul tekitataks miiiijale ebaproportsionaalseid kulusid."

Riigikohus on seisukohal, et kohase ja mittekohase tditmise vidrtusi peab
tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 230 lg 1 jéirgi tdendama hinna alandamist sooviv
pool.'® Erandina vaib juhul, kui kohase ja mittekohase tiitmise viirtusi ei ole voimalik
kindlaks teha, VOS § 112 Ig 1 kolmanda lause kohaselt kohase ja mittekohase tditmise
vidrtuse otsustada asjaolusid arvestades kohus. Asjaolu, et kohase ja mittekohase tditmise
véértusi ei ole voimalik kindlaks teha, peab samuti tbendama hinna alandamist sooviv

" Riigikohtu 30. novembri 2005. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p 18.

"2 Riigikohtu 13. aprilli 2004. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-44-04, p-d 16 ja 17.

13 Riigikohtu 16. jaanuari 2008. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-135-07, p 12.

' Riigikohtu 26. septembri 2007. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-71-07, p 11.

'3 Riigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11 p 20.

'® Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 19. novembri 2007. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07, p 12; 27. aprilli 2010. a
otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-29-10, p 12.



pool. Sellise olukorrana ei saa kisitleda juhtumit, kus isik ei ole esitanud tdendeid
mittekohase tiitmise viirtuse kohta.'”

Mitmes asjas on mirgitud, et kohase tiitmise viirtus on asja turuviiirtus.'® Tulenevalt
VOS § 112 Ig 1 teisest lausest miiratakse kohase ja mittekohase tiditmise viirtused kohustuse
tditmise aja seisuga.”” Lisaks on Riigikohus mittekohase tiitmise viirtuse kohta mirkinud
tsiviilasjas nr 3-2-1-17-12, et hinna alandamiseks ei viljenda osaithingu vara bilansiline
vidrtus osa viidrtust. Eseme viirtuseks loetakse TsUS § 65 jirgi eelduslikult selle harilik
vidrtus ehk kohalik keskmine miitigihind (turuhind).?

Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12 mirkinud, et teadaolev oluline piisiv miira
eluruumis vOib mdjutada selle Enﬁﬁgihinda, mistottu voinuks kohtud vaidlusaluses ulatuses
miirata tiitmise viirtused ka VOS § 112 g 1 kolmanda lause alusel hinnanguliselt.”!

Hinna alandamise avalduse kohta on Riigikohus mitmes lahendis mérkinud, et hinna
alandamise avaldusele ei ole ette nidhtud vorminouet, avalduse voib teha ka
kohtumenetluses, mh hagis, kui see jouab kost;j ani.”? Ka ei ole kujundusdigusena kasutatava
diguskaitsevahendi puhul vastuhagi esitamine vajalik.” Lisaks on tsiviilasjas nr 3-2-1-55-
09 rohutatud, et hinda ei ole VOS § 112 1g 2 jirgi alandatud enne, kui vastaspool saab teada
hinna alandamisest.**

Hinna alandamise tihtaja kohta on tsiviilkolleegium vélja toonud, et seaduses ei ole sitestatud
hinna alandamise tdhtaega ning kujundusoigusena ei allu see ka aegumisele, kiill aeguvad
hinna alandamisest tulenevad lepingulised nouded. Siiski voib ostuhinna alandamine olla
lubamatu vastuolu tottu hea usu pohiméttega (VOS § 6 Ig 1), kui miiiijas on diguse pikka aega
teostamata jatmisega tekitatud digustatud ootus, et hinda ei alandata. Hinna alandamisele saab
analoogia korras kohaldada ka VOS § 118 Ig-s 2 lepingust taganemise tihtaja kohta sitestatut.
See tihendab, et kui kohustuse tditmise ndue (eelkdige puuduse korvaldamise ndue) ndue on
aegunud ja volgnik sellele tugineb, on hinna alandamine puudusele tuginedes tiihine. Sel juhul
on ka hagi hinna alandamise kehtivuse tuvastamiseks esitatud digusliku huvita.

Hinnaalanduse arvutamise kohta on Riigikohus mitmes asjas leidnud, et hinna alandamisel
tuleb arvestada kohase ja mittekohase tditmise véirtuste omavahelist suhet.”® Alandatud hind
= lepingu eseme viirtus koos puudustega x lepingus kokkulepitud hind: lepingu eseme
védrtus ilma puudusteta.27

" Riigikohtu 19. novembri 2007. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07, p 12 ja 27. aprilli 2010. a otsus tsiviilasjas
nr 3-2-1-29-10, p 12.

'8 Riigikohtu 14. juuni 2006. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-59-06, p 12 ja 28. mirtsi 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-
2-1-17-12, p 20.

' Riigikohtu 10. juuni 2009. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-55-09, p 13 ja 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr
3-2-1-156-11, p 24.

% Riigikohtu 28. mirtsi 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-17-12 p 20.

*! Riigikohtu 19. novembri 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12, p 31.

** Riigikohtu 14. juuni 2006. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-59-06, p 16; 10. juuni 2009. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-
55-09, p 12; 16. aprilli 2008. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-21-08, p 11; 24. septembri 2008. a otsus tsiviilasjas nr
3-2-1-62-08, p 11; 13. aprilli 2004. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-44-04, p 17.

 Riigikohtu 12. juuni 2006. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-50-06, p 21.

** Riigikohtu 10. juuni 2009. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-55-09, p12.

% Riigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 22.

26Vt nt Riigikohtu 6. novembri 2007. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-97-07, p 10 ja 27. veebruari 2009. a otsus
tsiviilasjas nr 3-2-1-148-08, p 12.

*7 Vt nt Riigikohtu 30. novembri 2005. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p 20; 19. novembri 2007. a otsus
tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07, p 12, 27. aprilli 2010. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-29-10, p 12; ja 8. veebruari 2012.
a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 23.



Tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11 on pdhjalikult késitletud ostuhinna alandamisega seonduvat.
Miiiigilepingu jérgi voib ostja VOS § 112 1g 1 esimese lause alusel alandada ostuhinda, kui on
tdidetud jargmised pohilised materiaalsed eeldused:

miiiigileping on kehtiv;
miiiija on tditnud oma kohustuse mittekohaselt;
miiiija vastutab asja puuduse eest;

miiiija ei ole puudust kdrvaldanud voi on ostja sellest digustatult keeldunud (VOS §
1121g5,§ 224 p-d 1 ja2).®

Viimases punktis nimetatut on Riigikohus mérkinud ka tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, kus leiti,
et ostuhinna alandamisel tuleb arvestada muu hulgas ka VOS §-s 224 kehtestatud
piiranguid.”’

Ainuiiksi mingi asjaolu lugemine miitigieseme puuduseks ei tihenda seda, et miilija vastu
oleks puudusest tulenevalt digus kasutada diguskaitsevahendeid. Selle iildise eeldusena peab
miiija ka puuduse eest vastutama.” Miilija vastutab miilija miitidud asja puuduse eest
eelkdige siis, kui on tdidetud jargmised tingimused:

« puudus oli olemas riisiko iilemineku ajal ostjale (VOS § 218 Ig 1);

« puudus ei tulenenud ostjast (VOS § 101 1g 3);

« ostja ei teadnud lepingu solmimise ajal puudusest ega pidanudki teadma (VOS § 218
Ig 4);

e sOlmitud ei ole miiiija vastutust piiravat kokkulepet voi ei saa miiiija sellele tugineda
(VOS § 221 1g2);

e ostja on teatanud puudusest miiiijale mdistliku aja jooksul pédrast seda, kui ta
puudusest teada sai vdi pidi teada saama, v.a kui teatamata jitmine on mdistlikult
vabandatav (VOS § 220 lg 3), puudus tekkis miiiija tahtluse vai raske hooletuse tdttu
(VOS §221 1g1 p1) voi kui miiiija puudusest teadis voi pidi teadma, kuid ei
avaldanud seda ostjale (VOS § 2211g 1 p 2).’!

Miiiija vastutuse hindamisel ostuhinna alandamise egldusena ei ole VOS § 105 esimese
lause jirgi tihtsust, kas rikkumine on vabandatav VOS § 103 mottes.*

Ka iiliri alandamise kohta on Riigikohus teinud mitmeid lahendeid. Kui iiiirnik votab vastu
iitirileandja kohustuse mittekohase tiitmise, vdib ta alandada tasumisele kuuluvat iiiiri VOS §
112 alusel vordeliselt kohustuse mittekohase tditmise védrtuse suhtele kohase tditmise
vidrtusesse.”> Tsiviilasjas nr 3-2-1-21-08 leiti, et iiiiri alandamine eeldab, et iiiirnik on
eelnevalt tiitnud VOS § 282 Ig 1 p-s 1 siitestatud teatamiskohustuse.™

Tootasu alandamisega seoses on Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-148-08 mirkinud, et
VOS § 648 olemuselt erinorm, mis piirab VOS §-s 112 sitestatud hinna alandamise
voimalikkust t6ovotulepingute puhul.3 >

¥ Riigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 18; 28. miirtsi 2012. a otsus tsiviilasjas nr
3-2-1-17-12, p 11 ja 19. novembri 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12, p 14.

 Riigikohtu 30. novembri 2005. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p 22.

0 Riigikohtu 19. novembri 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-129-12, p 25.

3! Riigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 19; 19. novembri 2012. a otsus tsiviilasjas
nr 3-2-1-129-12, p 15.

32 Riigikohtu 30. novembri 2003. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-131-05, p-d 11 ja 13; 26. septembri 2007. a otsus
tsiviilasjas nr 3-2-1-71-07, p-d 14 ja 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 19.

3 Riigikohtu 11. oktoobri 2003. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-84-05, p 16.

**Riigikohtu 16. aprilli 2008. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-21-08, p 11.

% Riigikohtu 27. veebruari 2009. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-148-08, p 12.
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4 Maa- jaringkonnakohtute praktika

4.1 Mittekohane téitmine ja selle vééartus

4.1.1 Mittekohase tiitmise maaratlemine

Uheks hinna alandamise eelduseks on see, et kohustuse rikkumine seisneb mittekohases
tditmises. Mittekohase tditmise hindamisel tuleb esmalt ldhtuda lepingus kokkulepitust.
Ebaselgete reeglite olemasolul lepingus tuleb VOS § 29 jirgi vilja selgitada poolte tegelik
tahe, vastandlike lepingutingimuste puhul kaaluda aga seaduse pohiregulatsiooni
kohaldamist.*® Niiteks miiligieseme vastavust lepingutingimustele hinnatakse lepingu enese
ning VOS §-de 77 ja 217 alusel. Analiiiisi objektiks olnud lahendites on kohtud mittekohase
tditmist hinnanud diges jdrjekorras, ldhtudes eelkdige lepingust ja poolte tahtest ning alles
seejarel seaduse regulatsioonist.

Kuigi VOS § 100 kohaselt on mittekohane tditmine ka tditmisega vilvitamine, on
oiguskirjanduses leitud, et kui pool ainult hilineb tditmisega, kuid on kohustuse tditnud
nouetekohaselt, ei ole teisel poolel digust hinda alandada.”” Ka libivaadatud lahendites on
leitud, et kohustuse tditmisega hilinemisel ei ole isikul digust hinda alandada. Naiteks
tsiviilasjas nr 2-09-2370 esitatud hagiavalduse kohaselt sOlmisid hageja ja kostja
korteriomandi miiiigilepingu ning asjadiguslepingu, mille kohaselt kohustus kostja ostjana
tasuma korteriomandi eest hagejale kui miiiijale 800 000 krooni. Kostja vottis korteriomandi
vastu, kuid jéttis ostuhinnast tasumata 217 000 krooni. Kostja alandas korteriomandi hinda
217 000 krooni vorra. Ostuhinna alandamise pohjuseks oli asjaolu, et korteriomandi otsene
valdus anti ostjale iile olulisel madral hiljem, kui lepingus kokku lepiti. Samas kohtuistungil
soovis kostja hinna alandamise avaldusest taganeda.

Maakohus rahuldas hagi ja leidis, et kostja hinna alandamise avaldus on tiihine
materiaaldigusliku aluse puudumise tottu. Kokkulepitud tdhtajast hiljem ostu-miiiigilepingu
eseme valduse iilleandmise puhul ei ole alust rddkida mittekohase tditmise vastuvotmisest ning
ei ole voimalik kohustuse tditmise aja seisuga hinnata kohase ja mittekohase tditmise véartust.
Kohus mairkis, et hinna alandamiseks alust andev kohustuse tiditmise ebakvaliteetsus saab
eelkdige seisneda esemelises voi diguslikus puuduses.*®

Téaitmisega viivitamise korral on pohimotteliselt tdesti voimatu hinnata kohase ja mittekohase
tditmise védrtusi. Samas on analiilisi autori arvates teoreetiliselt vOimalik teistsugune
lahenemine. Ka hilinenult kohustuse tdimist voib pidada mittekohaseks tditmiseks, kui isik
suudab tdendada, et hilinenud tditmine vihendas asja viirtust.

Mitmes ldbivaadatud lahendis tekkis ka kiisimus selle kohta, kas hinna alandamist ndudev isik
on tdendanud, et tegemist on mittekohase tditmisega. Tsiviilasja nr 2-10-15304 asjaolude
kohaselt hagejad ostsid kostjatelt korteri ja leidsid peale ostu varjatud puuduse — vannitoas
puudus ventilatsioon, mistdttu vannituba hallitas. Seoses sellega soovisid hagejad vihendada
ostuhinda ulatuses, mis liheks maksma puuduse parandamine — 33 866 krooni. Hagejad tegid
kostjatele ettepaneku ostuhinna vihendamiseks, kostjad ettepanekut vastu ei votnud. Hagejad
esitasid kohtusse hagi hinna alandamiseks

Maakohus leidis, et olemasolevate tdendite alusel ei tuvastatud, et ostetud korteril oli varjatud
puudus, mis oleks ostuhinna alandamise noude aluseks. Kohus tegi pooltele kiill ettepaneku
teostada olukorra, pohjuste ja tagajirje fikseerimiseks ehitustehniline ekspertiis, kuid pooled

36 Riigikohtu 25. oktoobri 2004. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-115-04, p 24.
37 Voladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne, § 101, komm 4.4.
% Harju Maakohtu 26. mai 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-2370.
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sellega ei ndustunud. Toenditega ei olnud tuvastatud neid asjaolusid, mis annaks kohtule aluse
hagi rahuldada ning kindlaks teha puuduse pohjuse. Kohus jittis hagi rahuldamata.”

Eelpool viljatoodud ndite varal voib oelda, et enamasti on mittekohast tditmist kohtupraktikas
toendatud ekspertiisiga. Kuid néiteks tsiviilasjas nr 2-09-49894 leidis kohus, et mittekohane
tditmine oli tdendatud fotoga. Kuid kostja ei olnud selgitanud ega tdendanud, mis on
mittekohase tiitmise véirtus *°

4.1.2 Mittekohase tiitmise viaartuse toendamine

Ainult kohustuse mittekohasest tditmisest ei piisa, et hinda alandada. Selleks tuleb tdendada
ka mittekohase tditmise vidrtus. Kohase ja mittekohase tditmise viértusi peab TsMS § 230 1g
1 jargi tdendama hinna alandamist sooviv pool. Seda rohutasid ka kohtud mitmes lahendis.
Niiteks tsiviilasjas nr 2-09-49894*' miirkis kohus, et kostja ei ole selgitanud ega tdendanud,
mis on mittekohase tiditmise vaartus. Kuna hinna alandamise ulatus oli tdendamata, siis ei
olnud kostja hinna alandamisele tuginev vastuviide p()hjendaltud.42

Analiiiisi objektiks olnud lahendites on leitud, et hinnaalandust sooviva isiku enda hinnang
mittekohase tditmise viadrtuse kohta ei ole tdendina kisitletav. Niiteks tsiviilasja nr 2-08-
82582 asjaolude kohaselt kostja tellis hagejalt pulmapeo teenuse, sh ruumide rent,
toitlustamine ja majutus, mille eest hageja esitas kostjale arve summas 148 440 krooni. Kostja
tasus arve osaliselt summas 73 784 krooni ja esitas hagejale hinna alandamise avalduse,
millega alandas hinda 74 656 krooni ulatuses pohjendusel, et hageja poolt osutatud teenus oli
puudustega. Hageja oli seisukohal, et kostja poolt esitatud hinna alandamise avaldus ei vasta
nduetele.

Maakohus leidis, et hagi kuulub rahuldamisele osaliselt. Kohus maérkis, et kuna kostja ei ole
hinna alandamise avalduses vélja toonud, mida arvel kajastatust kostja tegelikult ei saanud voi
sai viiksemas mahus vorreldes arvel kajastatuga, ei ole hinna alandamine digustatud.®
Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsus on seaduslik ja pohjendatud. Kui kostja tugines
kohtumenetluses hinna alandamise avaldusele, oli tal kohustus tdendada kokkuleppe
rikkumist. Kostja enda sellekohane hinnang ei ole tdendina kisitletav.**

Erandina voib juhul, kui kohase ja mittekohase tditmise vadrtusi ei ole voimalik kindlaks teha,
VOS § 112 1g 1 kolmanda lause kohaselt kohase ja mittekohase tiitmise viirtuse otsustada
asjaolusid arvestades kohus. Riigikohus on mirkinud, et sel juhul peab tulenevalt VOS § 112
Ig 1 kolmandast lausest hinna alandamist ndudev isik tdendama, et kohase ja mittekohase
tditmise vadrtusi ei saa tdpselt kindlaks teha. Sellise olukorrana ei saa kisitleda juhtumit,

% Pidrnu Maakohtu 17. juuni 2010.a otsus tsiviilasjas nr 2-10-15304.

“ Harju Maakohtu 16. mirtsi 2012.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-49894. Harju Maakohtu 5.novembri 2010.a
otsusega (mida tdiendati 06.12.2010.a otsusega) jédeti hagi rahuldamata. Tallinna Ringkonnakohus tiihistas
21.04.2011.a otsusega maakohtu otsuse ja saatis asja uueks ldbivaatamiseks esimese astme kohtule. Riigikohtu
23.11.2011.a otsusega nr 3-2-1-115-11 jéeti ringkonnakohtu otsus muutmata. Harju Maakohus jéttis 16. mértsi
2012.a otsusega hagi rahuldamata. Tallinna Ringkonnakohus tiihistas osaliselt 6. juuli 2012. a otsusega
maakohtu otsuse. Riigikohus jéttis 10. detsembri 2012. a miidrusega nr 3-7-1-2-660 esitatud kassatsioonkaebuse
menetlusse votmata.

'Vt ka kiesoleva analiiiisi ptk 4.1.1.

> Harju Maakohtu 16. mértsi 2012.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-49894. Tallinna Ringkonnakohus tiihistas osaliselt
6. juuli 2012. a otsusega maakohtu otsuse. Riigikohus jéttis 10. detsembri 2012. a méddrusega nr 3-7-1-2-660
asjas esitatud kassatsioonkaebuse menetlusse vdtmata.

> Harju Maakohtu 17. jaanuari 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-08-82582.

* Tallinna Ringkonnakohtu 13. septembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-08-82582.
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Kus isik ei ole esitanud tdendeid mittekohase tiitmise viiirtuse kohta.* Uldiselt on kohtud
ldbivaadatud lahendites 1dhtunud nimetatud Riigikohtu seisukohast.

Niiteks tsiviilasjas nr 2-10-55087 on kohus osutanud sellele, et tulenevalt VOS § 112 1g-st 1

peab asjaolu, mille kohaselt ei ole voimalik mittekohase taitmise viértust kindlaks teha,

samuti toendama kostja. Kuna kostja ei ole seda teinud, ei ole hinna alandamisel diguslikke
o . 46

tagajirgi.

Kuid labivaadatud lahendites esines ka olukordi, kus kohus on leidnud, et kuna isik ei ole
vilja toonud, milline on miitidud lepingueseme véiirtus puudustega, siis tuleb see kohtul ise
midrata. Ndiiteks tsiviilasja nr 2-09-35992 asjaolude kohaselt sélmisid pooled 17.06.2009
korteriomandi miiiigilepingu. Korteri miitigihind oli 56 881,37 eurot. Kostja pakkus korterit
miiiigiks koos sisustuse, veeboileri, televiisori ning muu majapidamistehnikaga. Korteri
miiiigihinna sees pidi olema ka soiduauto. Pérast valduse iileandmist korteris ldbiviidud
ilevaatuse kdigus ilmnes, et kostja on korterist dra viinud peaaegu kogu sisustuse ning
eemaldanud veeboileri. Lisaks ei olnud hagejale iile kantud sdiduauto omandit. Hageja
avastas korteri iilevaatusel ka muid puudusi, mida ei esinenud korteri iilevaatamisel enne
miiiigilepingu sOlmimist. 10.07.2009 saatis hageja kostjale hinna alandamise avalduse, milles
teatas kostjale korteri mittevastavusest miiiigilepingu tingimustele ning alandas korteri hinda
7158,10 euro vorra. Hageja poolt antud tdhtaja jooksul kostja ndutud summat hagejale ei
tasunud.

Maakohus leidis, et hageja pidanuks vilja tooma, milline on miitidud lepingueseme viirtus
puudustega vorrelduna lepingueseme véirtusega ilma puudusteta. Kuivord hageja selliselt
hinna alandamisele lihenenud ei ole, tuleb kohtul see asjaolusid arvestades ja VOS § 112 g 1
kolmanda lause kohaselt ise mddrata. Kohus rahuldas hagi osaliselt ja mdistis kostjalt vilja
6391,16 eurot, mida hindas mittekohase tditmise vaidrtuse suhteks kohase tditmise
vidrtusesse.’’ Ringkonnakohus ndustus maakohtuga ja seda ka VOS § 112 Ig 1 kohaldamisel,
s.t kohase ja mittekohase tditmise suhte hindamisel.**

Tsiviilasjas nr 2-09-65843 on maakohus kiill leidnud, et kuna mittekohase tditmise vairtust
ei saa kindlaks teha, ei saa hinda alandada, kuid ringkonnkohus mirkis, et kohus oleks ise
pidanud selle kindlaks mé&drama. Asjaolude kohaselt palus hageja kostjalt vilja mdista
pohivolg 107 943,84 kr ja viivised. Hageja tarnis kostjale saematerjali ja viljastas selle eest
arve, mida kostja ei tasunud. Kostja vaidles osaliselt hagile vastu, olles hagiga ndus 83 635,93
kr ulatuses. Kostja teostas saematerjali lilevaatuse ja tuvastas, et tarnitud saematerjal oli
22,51% ulatuses praak marmorméadaniku tottu. Selles ulatuses alandas kostja miiiigihinda ega
olnud ndus viivistega.

Maakohtu otsusega moisteti kostjalt hageja kasuks vilja 111 989,51 kr, sellest 107 943,84 kr
pohivdlga ja 4045,67 kr viiviseid. Kohus leidis, et kuigi hageja on digeks votnud, et tarnitud
saematerjalil vOis olla teatud osas ,,marmormidanikku®, ei ole kostja tdendanud, kui suur osa
materjalist oli vastava puudusega. Ringkonnakohus jittis maakohtu otsuse jousse, kuid
mirkides, et juhul, kui kohase ja mittekohase tditmise védrtust ei saa tdpselt kindlaks teha,

* Riigikohtu 19. novembri 2007. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07, p 12 ja 27. aprilli 2010. a otsus tsiviilasjas
nr 3-2-1-29-10, p 12.

% Harju Maakohtu 31. mértsi 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-55087. Seisuga 31.12.2012 oli maakohtu otsus
KISi andmete kohaselt jdustumise ootel.

7 Piirnu Maakohtu 21. juuni 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-35992.

“Tallinna Ringkonnakohtu 28. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-35992. Riigikohus jittis 19. miirtsi
2012. a médrusega nr 3-7-1-2-918-11 asjas esitatud kassatsioonkaebuse menetlusse votmata.

* Harju Maakohtu 3. juuni 2010. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-65843.
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otsustab viirtuste suuruse asjaolusid arvestades diskretsioonidiguse alusel kohus, mis
tahendab sisuliselt ka toendatuse iildiselt madalamat astet.”

Analiiiisi autori arvates peaks siiski hinna alandamist sooviv isik tdendama seda, et kohase ja
mittekohase tditmise véértusi ei ole voimalik kindlaks teha. Kui hinna alandamist sooviv isik
ei ole esitanud tdendeid mittekohase tditmise véirtuse kohta ega ole tdendanud, et tal ei ole
voimalik seda teha, ei ole tegemist olukorraga, kus mittekohase tditmise viddrtust saaks
kindlaks teha VOS § 112 Ig 1 kolmanda lause jirgi.

4.2 Hinna alandamise kord ja tagajarjed
4.2.1 Hinna alandamise avalduse esitamine ja tagasivotmine

Hinna alandamisele tuginev lepingu pool peab tdendama ka hinna alandamise formaalsete
eelduste tiitmise, st eelkdige hinna alandamise avalduse esitamise (TsUS § 69 lg 3). Hinna
alandamine toimub avalduse tegemisega teisele lepingupoolele. Néiteks tsiviilasjas nr 2-11-
28612 on mirgitud, et kohus ei saa teha tahteavaldusi poole eest sh hinda alandada, sest
kujundusdigusi saab kasutada vaid tehingu pool.’’ Alljargnevalt kisitletaksegi avalduse
esitamisega seotud kiisimusi.

Mitmes ldbivaadatud asjas leidsid kohtud, et isik oleks saanud tugineda hinna alandamisele,
kuid kuna ta hinna alandamise avaldust esitanud ei ole, siis ei saa kohus seda vaidluse
lahendamisel arvesse votta. Niiteks tsiviilasjas nr 2-10-47425 esitatud hagiavalduse kohaselt
s0lmisid hageja ja kostja lepingu reklaammaterjalide valmistamiseks. Hageja kohustus
valmistama vastavalt kostja juhenditele logo, illustratiivsed materjalid ja veebilehe. Kostja
kohustus tasuma t66 eest 27 600 krooni, mis tuli maksta kahes osas: 50% ettemaksuna ja 50%
veebilehe viimase osa internetis avaldamise pédeval.

Hageja avaldas kostja tellitud veebilehe hilinenult 09.08.2010.a. Hageja viitel viibis veebilehe
avaldamine seoses sellega, et kostja saatis hagejale alles 08.08.2010.a veebilehel avaldatavad
tekstid ja fotod. 09.08.2010.a esitas hageja kostjale arve summas 13 800 krooni. Kostja jéttis
arve tasumata, kuid on hageja teostatud t60 vastu votnud ja kasutab seda. Toode
vastuvOotmisel ei esitanud hageja kostjale pretensioone to60 koosseisu voi kvaliteedi osas.
Hageja esitas kohtule hagiavalduse kostja vastu lepingust tuleneva volgnevuse ja viivise
ndudes. Kostja kinnitas oma vastuses, et ta vottis hagejalt tood vastu vaatamata sellele, et kdik
lepingus sitestatud tidhtajad olid hageja poolt rikutud.

Maakohus rahuldas hagi, leides, et kostja ei ole kohtule esitatud vastuses vélja toonud,
millisel alusel oli tal digus keelduda hagejale tasu teise osa maksmisest. Kostja vastuviidetest
voib kaudselt jdareldada, et kostja soovis alandada tasumisele kuuluvat hinda, kuid kostja
vastusest ega sellele lisatud tdenditest ei ndhtu, millises ulatuses soovis kostja hinda
alandada.”® Samuti ei ole kostja esitanud hinna alandamise avaldust.’

Liabivaaadatud lahendites leidis késitlemist ka kiisimus, kas tahteavaldust hinna avaldamiseks
on voimalik tagasi votta. Tsiviilasjas nr 2-09-2370 esitatud hagiavalduse kohaselt sdlmisid
hageja ja kostja 17.01.2006 korteriomandi miiiigilepingu ning asjadiguslepingu, mille
kohaselt kohustus kostja ostjana tasuma hagejale kui miiiijale 217 000 krooni. Kostja vottis
korteriomandi vastu, kuid jittis korteri hinna tasumata. Notari poolt tdestatud avaldusega

%% Tallinna Ringkonnakohtu 15. augusti 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-65843.

> Harju Maakohtu 11. jaanuari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 2-11-28612. Tallinna Ringkonnakohus

tithistas maakohtu otsuse viiviste ja menetluskulude jaotamise osas 19. aprilli 2012. a otsusega.

32 Analiiiisi autori arvates tuleb mirkida, et kohustuse tiitmisega hilinemine ei ole kohtupraktikas enamasti
kisitletud mittekohase tditmisena.

>3 Harju Maakohtu 2. juuni 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-47425.
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alandas kostja korteriomandi miiiigihinda 217 000 krooni vorra. Ostuhinna alandamise
pohjuseks oli asjaolu, et korteriomandi otsene valdus anti ostjale iile olulisel mééral hiljem,
kui lepingus kokku lepiti. Kohtuistungil mérkis kostja, et hinna alandamise avaldus oli tehtud
oigusteadmiste puudulikkusest ning kostja taganeb sellest.

Kohus leidis, et hagejale teatavaks tehtud ostuhinna alandamise avaldust kui
tahteavaldust ei ole véimalik tagasi vétta. See tuleneb TsUS §-st 72, mille kohaselt
tahteavaldust ei loeta tehtuks, kui enne tahteavaldust voi sellega iihel ajal jouab tahteavalduse
saajani tahteavaldust tagasivottev tahteavaldus.™

4.2.2 Hinna alandamise avalduse vorm

Hinna alandamise avalduse vOib esitada vabas vormis. Siiski on diguskirjanduses tOstatatud
kiisimus, kas hinna alandamisele voib toimuda seaduses ettendhtud vormindudega lepingu
puhul ainult seadusega ettenéhtud vormis (nt kas kinnisasjaga seotud tehingute puhul peab
hinna alandmise avaldus olema notariaalselt tOestatud). Libivaadatud lahendites seda
probleemi otseselt kiill kisitletud ei olnud. Siiski tsiviilasjas nr 2-09-19915 oli viga pdgusalt
arutlusel ka hinna alandamise avalduse vormi kiisimust.

Asjaolude kohaselt miiiis kostja 28.12.2006 hagejatele kinnistu ostuhinnaga 3 530 000 krooni.
Hagejad on ostuhinna kostjale tasunud. Lepingu kohaselt ei olnud lepingu esemel mingeid
miiiijale teadaolevaid varjatud puudusi. Pirast elamusse sissekolimist mérkasid hagejad iisna
palju varjatud puudusi. Ehitise puuduste kindlakstegemiseks tellisid hagejad ekspertiisi.
Ekspert joudis jarelduseni, et ehitis oli ehitatud oluliste puudustega: fassaadil viliskrohvi
tilespundumine, vilisseinad ja aknad lasevad tuult 1dbi, tubades on kiilm. Miiiija ei olnud
elamule hankinud kasutusluba ning hagejatele on iile andmata vajalikud dokumendid.
Ekspertiisi tulemusel kindlaks tehtud vajalike remonttoode teostamiseks esitas ehitusfirma
hinnapakkumise 1 00000 krooni. Hagejad poordusid korduvalt kostja poole palvega
korvaldada puudused, kuid tulemuseta. 02.03.2009 esitasid hagejad kostjale avalduse hinna
alandamise kohta. Kostja ei ole tdnaseni raha tagastanud. Hagejad on arvestanud alandatud
hinnaks 780 000 krooni. Kostja tugines oma vastuses muuhulgas viitele, et hinna alandamise
avaldus oleks tulnud esitada samas vormis, kui oli sdlmitud miiiigileping.

Kohus kiill leidis, et hagi ei kuulu rahuldamisele, kuid hinna alandamise avalduse vormi kohta
mirkis kohus jargmist: seadus ei sditesta hinna alandamise avaldusele eraldi vormi. Hinna
alandamise avalduse voib teha iikskoik millises vormis, kui see on selge ning sellest ilmneb
tingimusteta hinna alandamise tahe.”

Samas tuleb mirkida seda, et paljudes ldbivaadatud lahendites, kus oli taotletud hinna
alandamist kinnisasjadega seotud tehingutes, oli hinna alandamise avaldus esitatud
notariaalselt tdestatud vormis (nt tsiviilasjas nr 2-09-55763° 6).

4.2.3 Hinna alandamise avalduse sisu

Seadus ei sitesta detailselt, mida tuleb hinna alandamise avaldusse kirja panna. Libivaadatud
lahenditest ndhtus, et hinna alandamise avaldus vOis olla pealkirjastatud erinevalt (kiri,
pretensioon, avaldus vms), kuid hindamisel, kas tegemist on hinna alandamise avaldusega,
lahtuti ikkagi selle sisust.

Uldiselt on kohtud hinna alandamise avalduse hindamisel lihtunud sellest, kas avaldusest
nidhtub hinna alandamise tahe. Tsiviilasjas nr 2-10-470 esitas hageja hagi kostja vastu

> Harju Maakohtu 26. mai 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-2370.

> Harju Maakohtu 14. aprilli 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915.

%% Tallinna Ringkonnakohtu 31. augusti 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-55763. Harju Maakohus rahuldas 24.
augusti 2012. a otsusega hagi.
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100 000 krooni viljamdistmiseks. Hagiavalduse kohaselt sdlmisid kostja tellijana ja hageja
toovotjana toovotulepingu hoone rekonstrueerimistoode teostamiseks. Lepingu maksumuseks
lepiti kokku 4 660 000 krooni (kdibemaksuta). Hilisemalt lepiti eraldi kokku paekivitoodes
192 000 krooni (kdibemaksuta). Algselt planeerituga jdid moned td66d &ra ning tdode
tileandmisel vihendas toovotja hinda 360 000 krooni vorra. Hageja 10petas ehitust6od
planeeritult 2008. aasta oktoobri 10pus ning edastas posti teel kostjale iileandmise 10ppakti.
Kostja keeldus tdiendava raha maksmisest ning esitas tehtud toddele vastuviited. Kostja jéi
toovotjale volgu 722 160 krooni (kdibemaksuga). Toovotja saavutas toovotulepinguga
kokkulepitud tulemuse. Osad t66d jaid toovotjast sdltumatutel pdhjustel tegemata ning selle
vorra vihendas toovotja lepingu hinda. 17.02.2009 loovutas toovotja ndude hagejale, kes
esitas hagi vdlgnevuse ja viivise kostjalt viljamdistmiseks.

Kostja leidis, et ta alandas hinda 28.11.2008 avaldusega. Kui nimetatud avaldus ei ole mingil
pohjusel kisitletav hinna alandamise avaldusena, siis alandas kostja hinda 25.02.2009
avaldusega. Hageja leidis, et kostja 28.11.2008 ja 25.02.2009 kirjad ei ole kisitletavad hinna
alandamise avaldusena. Hinna alandamisele viitas kostja alles kohtumenetluses.

Maakohus jattis hagi rahuldamata. Kohus leidis, et allavundeerimis-, kaeve- ja
lammutustoode osas ei ole lepingujdrgne tulemus saavutatud. Kohus mirkis, et kostja
28.11.2008 avaldust ei saa kisitleda hinna alandamise avaldusena. Selles puudub
tahteavaldus hinna alandamiseks. Avalduses on iiksnes Kirjeldatud tegemata toode
mahtu ja tegelikult teostatud toode maksumust. Kiill aga saab hinna alandamise
avaldusena kisitleda kostja 25.02.2009 avaldust. Selles avalduses on kostja esitanud
t66votjale ndude enammakstud toovatutasu tagastamiseks.’

Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsus tuleb osaliselt tiihistada, kuid ndustus maakohtu
jareldustega tellija poolt hinna alandamise avalduse esitamise kohta 25.02.2009.
Ringkonnakohus mirkis lisaks, et hinna alandamise avaldust kui tahteavaldust on
voimalik teha ka kaudsena TsUS § 68 Ig 3 mottes, mille kohaselt viljendub kaudne
tahteavaldus teos, millest voib jireldada tahet tuua kaasa oOiguslik tagajarg. Kaudse
tahteavalduse puhul tuleb hinnata seda tegu, mille kaudu tahteavaldus voiks véljendatud olla
ja seda, kas teistel isikutel, keda see puudutab, oli mdistlikult vdoimalik vastavast tegevusest
nii aru saada.’®

Analiiiisi autori arvates on voimalik hinna alandamise avaldust teha kaudselt, kuna tegemist
on TsUS mottes tahteavaldusega, mida on voimalik teha ka kaudselt. Kuid hindamisel, kas
avaldus on kaudne, tuleks olla ettevaatlik. Hinnaalandaja tegevusest peaks selgelt ndhtuma
hinna alandamise tahe.

Jargnevalt on vilja toodud moned olukorrad, kus kohtud on leidnud, et esitatud
kirja/avaldust/vms ei saa késitleda hinna alandamise avaldusena. Eelnevalt analiiiisis vilja
toodud tsiviilasjas nr 2-09-65843 palus hageja kostjalt viilja mdista pShivolg 107 943,84 kr
ja viivised. Hageja tarnis kostjale saematerjali. Hageja viljastas kostjale arve, mida kostja ei
tasunud. Kostja vaidles osaliselt hagile vastu, olles hagiga ndus 83 635,93 kr ulatuses. Kauba
tileandmise saatelehele mirkis kostja esindaja, et saadetises on ,,palju marmoriga laudu,
mistdttu on voimalikud ostja pretensioonid materjali kvaliteedile. Kostja teostas saematerjali
ilevaatuse ja tuvastas, et tarnitud saematerjal oli 22,51% ulatuses praak marmorméadaniku
tottu. Selles ulatuses alandas kostja miiligihinda ega olnud ndus viivistega. Kostja leidis, et
hageja keeldus alusetult rahuldamast kostja suusdnalist taotlust alandada ostuhinda.

7 Harju Maakohtu 22. veebruari 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-470.

> Tallinna Ringkonnakohtu 23. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-470. Riigikohus jittis 2. aprilli 2012.
a midrusega nr 3-7-1-2-907-11 asjas esitatud kassatsioonakaebuse menetlusse votmata.

¥ Vit kiiesoleva analiiiisi ptk 4.1.2.
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Maakohtu otsusega maisteti kostjalt hageja kasuks vélja pohivolg ja viivised. Kohus leidis, et
kuigi hageja on 0Oigeks vOtnud, et tarnitud saematerjalil voOis olla teatud osas
,marmormédanikku®, ei ole kostja tdendanud, kui suur osa materjalist oli vastava puudusega.
Kostja ei ole tdendanud, et ta esitas hagejale hinna alandamise avalduse ning teavitas hagejat
piisavalt selgelt, millised puudused ja millises koguses tarnitud saematerjalil esines.®

Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsuse pohjendusi tuleb osaliselt muuta. Maakohus on
leidnud, et kostja ei ole tdendatud hinna alandamise avalduse esitamist kostjale. See on dige
kohtueelse perioodi kohta. Asja vastuvotmisel saatelehele kostja esindaja poolt tehtud
mirkus, et saadetis sisaldab palju ,,marmorit*, samuti ka viidetavalt telefonitsi tehtud
ettepanek hinda alandada ei kujuta endast kostja iihepoolset selget ja tingimusteta
taheavaldust alandada hinda. Sonad ,,palju” ja ,vdga palju®, samuti mirkus, et vdivad
»tekkida probleemid ostjaga®, millega kirjeldas asja mittevastavust kostja oma esindaja
mirkuses saatelehel ja e-kirjas hagejale saadetise vastuvotmisel, ei kirjelda oma ebaméérasuse
ja tinglikkuse tottu piisavalt tdpselt saematerjali mittevastavust lepingutingimustele, eeskétt
selle ulatust.”’

Ka jirgnevalt on viljatoodud asjas ei tuvastanud kohus hinna alandamise avalduse esitamist.
Tsiviilasja nr 2-09-25131 asjaolude kohaselt sdlmisid hageja ja kostja 11.09.2007.a
toovotulepingu, mille alusel teostas hageja parkimisplatsi tidnavakivide, #ddrekivide ning
rennide paigaldustdid. Poolte vahel sOlmitud lepingu kohaselt oli toode esialgseks
maksumuseks 130 095 krooni, kuid hiljem suurendati summat poolte kokkuleppel ja todde
16plikuks maksumuseks kujunes 146 984,34 krooni. Pooled allkirjastasid akti, millele kostja
mirkis mitmeid pretensioone todde suhtes. Kostja allkirjastas ka talle esitatud arve summas
146 984,34 krooni, millest kostja tasus erinevate maksetega kokku 61 000 krooni. Ulejiinud
osas kostja hagejale toode eest ei tasunud. Hageja palus kostjalt vilja mdista tasumata toode
maksumuse summas 85 984,34 krooni ning viivised.

Kostja leidis, et antud juhul t66 valmis ei saanud ja kostja oli VOS § 637 Ig 4 ja § 638 alusel
Oigus keelduda tasu maksmisest. Kostja mérkis, et on oma kirjaga teatanud hagejale hinna
alandamisest selle summa ulatuses, mida hageja noudis.

Maakohus rahuldas hagi ning leidis muuhulgas, et kostja ei ole menetluse kdigus esitanud
avaldust, millest ndhtuks selgelt kostja tahe alandada hinda ning millest nihtuks see summa,
mille vorra kostja sooviks hinda alandada. Kostja esindaja poolt istungil esitatud viidete
kohaselt on hinna alandamise avalduseks kostja poolt saadetud kiri ,,ndude vaidlustamine®.
Kohus leidis, et nimetatud tdendit ei saa lugeda kostja hinna alandamise avalduseks, kuna
kostja kirjast ei nidhtu hinna alandamise tahet. Esitatud kirjast nédhtus, et kostja on
soovinud tasaarvestada hageja tasunduet kostja viivise ndoudega summas 152 047,80 krooni,
millele on kostja lisanud kahju ndudena diguste kaitse kulud summas 22 430 krooni. Esitatud
kirjast ei ndhtu, et kostja oleks soovinud alandada t6ovotulepingu kohast hinda puuduste
parandamiseks kuluva summa vorra.®

Tsiviilasjas nr 2-08-76056 on kohus vilja toonud nduded, millele peab vastama
hagiavalduses esitatav hinna alandamise avaldus. Nimelt leidis kohus, et kohtupraktikas on
asutud seisukohale, et hagi avaldust saab pidada hinna alandamise avalduseks, kui see
vastab hinna alandamise avalduse sisulistele kriteeriumitele, eelkoige on vilja toodud
alandatud hind vastavalt VOS § 112 Ig 1 toodud valemile. Hageja ei ole hagiavalduses ega
ka edasise menetluse kidigus vilja toonud alandatud hinna suurust vaid iiksnes asja
parandamise kulud. Parandamise kulude aritmeetilise mahaarvamisega ei ole voimalik vilja

% Harju Maakohtu 3. juuni.2010 otsus tsiviilasjas nr 2-09-65843.
®! Tallinna Ringkonnakohtu 15. augusti 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-65843.
%2 Harju Maakohtu 15. mirtsi 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-25131.
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arvestada alandatud hinda seaduse sitestatud metoodika alusel. Kohus asus seisukohale, et
hageja ei ole menetluse kdigus esitanud kohtule alandatud hinna suurust ja seega ei saa pidada
ka hagiavaldust hinna alandamise avalduseks.®’

Kokkuvaétlikult voib miérkida, et selle hindamisel, kas tegemist on hinna alandamise
avaldusega, on kohtud esmalt kontrollinud, kas avaldusest nihtub hinna alandamise tahe. Kui
on ainult kirjeldatud niiteks tegemata toode maksumust ja tehtud t66de maksumust voi asja
maksumust, ei ole kirja/avaldust késitletud hinna alandamise avaldusena. Kuid hinna
alandamise avaldusena saab kisitleda niditeks nduet enammakstud todtasu tagastamiseks.
Kohtupraktikas on ka leitud, et hinna alandamise avaldust vdimalik teha kaudselt.
Hagiavaldusena esitatavas hinna alandamise avalduses peab eelkdige nihtuma alandatud hind.

4.2.4 Hinna alandamise avalduse esitamise tihtaeg

Kiisimust, kas avaldus hinna alandamiseks on esitatud tidhtaegselt, kisitleti ldbivaadatud
lahendites 1iisna mitmes asjas. Téhtaja arvestamisel toodi lahendites esile erinevaid
pohjendusi, miks avaldus oli/ei olnud esitatud tihtaegselt.

Eelkdige mirgiti, et hinna alandamise avalduse esitamiseks kiill puudub tdhtaeg, kuid samas
on olemas materiaaldiguslikud tdhtajad, mille rikkumist ei saa lubada. Seda mirgiti
tsiviilasjas nr 2-09-22262, mille asjaolude kohaselt sdlmiti poolte vahel 23.03.2006 kinnistu
motteliste osade miiligileping ja asjadigusleping. Lepingu ese anti hagejale iile 03.04.2006.
Peale objekti iileandmist avastas hageja mitmeid puudusi: kinnistul asuva hoone vilisseinad ei
ole nduetekohaselt soojustatud; vundament on soojustamata; katusekonstruktsioon on valesti
ehitatud jne. Kuna hagejale miitidud ese on puudustega, siis alandas hageja hinda. Hinna
alandamise tottu palus hageja kostjatelt vélja mdista 970 698 krooni.

Maakohus rahuldas hagi osaliselt ja mdistis kostjatelt vilja solidaarselt 420 223 krooni.
Kohus mirkis hinna alandamise tdhtaja kohta jdrgmist: iildist tihtaega hinna alandamise
Oiguse kasutamiseks ei ole ette ndhtud, samuti ei allu hinna alandamine aegumisele. Kui
lepingutingimuse mittevastavusest tulenev noue on aegunud, siis muutub hinna
alandamise avaldus tagasiulatuvalt tiihiseks. Analoogia korras kuulub kohaldamisele
VOS § 118 g 2, mille kohaselt lepingurikkumise téttu lepingust taganemine on tiihine,
kui kohustuse tditmise noue on aegunud ja volgnik tugineb sellele voi kui volgnik
keeldub oigustatult kohustust tiitmast. Kohus markis, et kuna hagi esitati 15.05.2009, siis
arvestades TsUS § 146 lg-s 2 sitestatut, siis lepingutingimustele mittevastavusest tulenev
ndue ei ole aegunud.** Ringkonnakohus leidis kiill, et maakohtu otsus tuleb tiihistada, kuid
noustus maakohtu hinnanguga, et hagi ei ole aegunud.®’

Mitmes lahendis késitleti ka tarbijalemiiiigi juures mittevastavusest teavitamise tdhtaega (kaks
kuud tulenevalt VOS § 220 lg-st 1), mille 16ppemine 16petab ka diguse hinda alandada (vt ka
otsus tsiviilasjas nr 2-09-31414°°). Tsiviilasjas nr 2-09-19915° on kohtud kohaldanud aga
VOS § 220 Ig-s nimetatud tihtaega kaudselt ka muule lepingule kui tarbijalepingule.
Asjaolude kohaselt miiiis kostja 28.12.2006 hagejatele kinnistu hinnaga 3 530 000 krooni.
Hagejad on hinna kostjale tédielikult tasunud. Pérast elamusse sissekolimist mérkasid kostjad
isna palju varjatud puudusi — sh vilisseinad ja aknad lasevad tuult 1dbi, tubades on kiilm jne.

% Harju Maakohtu 28. mai 2012. a otsus tsiviilasjas nr 2-08-76056. Asjas eelnes, menetlus, kus Harju Maakohtu
14. aprilli 2010. a otsusega rahuldati hagi. Tallinna Ringkonnakohus tiihistas 30. novembri 2010. a otsusega
maakohtu 14.04.2010. a otsuse ja saatis asja uueks ldbivaatamiseks maakohtule. Riigikohus jttis 25. aprilli
2011. a médrustega nr 3-7-1-2-51 ja nr 3-7-1-2-904-10 asjas esitatud kassatsioonkaebused menetlusse votmata.

% Harju Maakohtu 7. juuli 2010.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-22262.

% Tallinna Ringkonnakohtu 8. veebruari 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-22262.

% Harju Maakohtu 23. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-31414.

87 vt kiiesoleva analiiiisi ptk 4.2.2.
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Korduvalt on hagejad poordunud kostja poole palvega korvaldada puudused, kuid tulemuseta.
02.03.2009 esitasid hagejad kostjale avalduse hinna alandamise kohta. Kostja leidis muu
hulgas, et hagejad on mooda lasknud mdistliku aja lepingutingimustele mittevastavusest
teatamiseks.

Maakohus jittis hagi rahuldamata ja ndustus kostja vastuviditega. Kinnistu miiiigileping
sOlmiti 28.12.2006 ning hagejad asusid praktiliselt kohe ka ostetud elamus elama. Seega pidid
hagejad mirkama vihemalt 2007 talvel, et toad on kiilmad. Maja ldbikostvus aga pidi olema
arusaadav koheselt elamu kasutamise alguses. Pretensioon ehitise mittevastavusest lepingu
tingimustele esitati aga alles 02.09.2008. Kuna seadus annab tarbijalepingu puhul
puudustest teatamise tihtajaks kaks kuud ja antud juhul ei ole tegemist tarbijamiiiigiga,
siis ei saa lugeda teatamist pikema aja moodudes méistlikuks ning tuginedes VOS § 220
Ig 3 ei saa hagejad enam tugineda asja lepingutingimustele mittevastavusele. Kuna
hagejad ei saa tugineda lepingutingimustele mittevastavusele, siis puudus ka alus miiiigihinna
alandamiseks ning hagi jaeti rahuldamata.®®

Lisaks ldhtuti hinna alandamise avalduse esitamise tidhtaja arvestamisel hea usu pohimottest.
Tsiviilasjas nr 2-09-31414 esitatud hagiavalduse pohjenduste kohaselt miiiis hageja kostjale
koogimoobli komplekti koos tootasapinnaga ja paigaldusega, kokku maksumusega 96 481,10
krooni. K66gimoobli paigaldus toimus ajavahemikus 11.01.2006 — 03.02.2006, paigaldamata
jai iiks transpordi kdigus vigastatud kapp ja riiul. Vahetatud kapi ja riiuli paigaldus toimus
19.06.2006, mil seda voimaldas kostja. Hageja esitas kostjale peale koogimoobli paigaldust
04.07.2006 arved, mille maksetidhtaeg oli 22.07.2006. Kostja ei ole arveid tasunud ning ei ole
reageerinud ka meeldetuletustele.

Kostja leidis, et hageja andis kostjale esialgu iile lepingule mittevastava ko6ogimoobli. Ka
hilisem paigaldus oli puudulik. Kostja oli seisukohal, et kokkulepe hagejaga oli saavutatud,
kuna hageja ei esitanud pikema aja viltel pretensioone ega ndudnud raha tasumist. 07.10.2011
esitas kostja hagejale ja kohtule avalduse koogimoobli hinna alandamiseks. Hageja ei olnud
kostja iihepoolse hinnaalandamisega ndus. Kostja ei ole tdendanud puuduste olemasolu
lepingu esemel, puudustest hageja Oigeaegselt teavitamist ega ka lepingutingimustele
mittevastava asja vaartust.

Maakohus leidis, et hagi tuleb tédies ulatuses rahuldada. Kohus joudis seisukohale, et kostja on
kaotanud Oiguse tugineda asja lepingutingimustele mittevastavusele. Kostja konkretiseeris
mooblil esinenud puudusi, mida kostja loeb lepingutingimustele mittevastavuseks,
esmakordselt alles 04.10.2011 menetlusdokumendis, so rohkem kui 5 aastat piarast moobli
iileandmist. Tarbijalemiitigi puhul peab tarbija teatama asja lepingutingimustele
mittevastavusest miiiijale kahe kuu jooksul pdrast seda, kui ta sai mittevastavusest teada.
Kohus leidis, et kostja pidi tema poolt vdidetud puudustest teada saama hiljemalt 19.06.2006,
kui IOpetati moobli paigaldus ja vormistati iileandmise-vastuvotu akt. Seega tulnuks
puudustest miiiijale teatada hiljemalt 19.08.2006. Téendamata on kostja viited selle kohta, et
ta poordus pretensioonidega hageja poole korduvalt suuliselt. Isegi juhul, kui kostja poolt
puudustest hagejale tihtaegselt teatamata jitmine oleks vabandatav, on S aastat hiljem
puudustest teatamine vastuolus hea usu p(”)himf)ttega.69

4.3 Hinnaalanduse arvutamine

Libivaadatud lahendites on kohtud hinnaalanduse arvutamisel enamasti lihtunud valemist:
alandatud hind = lepingu eseme véirtus koos puudustega (mittekohase tditmise védrtus) *
lepingus kokkulepitud hind : lepingu eseme viaartus ilma puudusteta (kohase tditmise véartus).

% Harju Maakohtu 14. aprilli 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915.
% Harju Maakohtu 23. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-31414.
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Praktikas on nditeks tsiviilasjas nr 2-09-24917 mirgitud, et kohustuse mittekohase tditmise
vddrtus VOS § 112 1g 1 jirgi ei ole toovotulepingu puhul kindlaks tehtav sel teel, et t66
kokkulepitud tasust lahutatakse puuduste korvaldamise maksumus.”

Niiteks eelmises peatiikis vilja toodud tsiviilasjas nr 2-09-19915"" on kohus kiisitlenud ka
hinnaalanduse kujunemist. Kohus markis, et hagejad ei ole alandatud hinna kujunemisel
lihtunud VOS §-s 112 sitestatust. Hagejad aga on arvestanud asja viirtust koos puudustega
selliselt, et lahutanud asja viddrtusest puuduste korvaldamiseks vajalikud kulutused, mis ei
vasta VOS § 112 sitestatule. Hinna alandamise eesmiirgiks on taastada lepingu
mittekohase tiditmisega rikutud tasakaal lepingupoolte kohutuste vahel. Kui hagejad
soovivad, et kostja hiivitaks neile puuduste korvaldamiseks vajalikud kulutused, siis
oleks tulnud esitada kahju hiivitamise njue.”

4.4 Hinna alandamine ja rikkumise heastamine

Uldiselt on hinna alandamine vilistatud miiiigilepingute ja to6votulepingute korral, kui miiiija
vOi toovotja heastab rikkumise enne hinna alandamise avalduse tegemist (VOS §-d 224 ja
648).” Riigikohus on leidnud, et kuigi seadus ei ndua, et ostja peab enne ostuhinna
alandamist andma miiiijale VOS § 114 1g 1 alusel tiiendava tihtaja rikkumise korvaldamiseks
(asja lepinguga kooskdlla viimiseks), vdib selline kohustus tuleneda hea usu pohimottest
(VOS § 6 1g 1), eelkdige kui vastasel juhul tekitataks miiiijale ebaproportsionaalseid kulusid.”

Kohtupraktikas on seda kiisimust késitletud erinevalt. Tsiviilasjas nr 2-09-55763 esitatud
hagi pohjenduste kohaselt miiiis kostja hagejale korteriomandi, mille hagejale kuuluv reaalosa
asub ehitises, mis on projektiviliselt ehitatud ca 4 m vorra ida poole, ning et ostjale siduva
kaasomanike vahelise kasutuskorra kokkuleppe kohaselt jdi hageja kasutusse kinnistust maa-
ala, mille piir kulgeb piki korteriomandite reaalosi eraldavat vahesina sirgjooneliselt kinnistu
piirideni. Kuna kasutuskorra kokkuleppes oli 1dhtutud ehitise projektikohasest asukohast, siis
vihenes hageja poolt kasutatava kinnistu maa-ala suurus 203 ruutmeetrit vorreldes hageja
mottelise osa suurusega kaasomandis. Hageja esitas kostjale ostuhinna alandamise avalduse,
mille kohaselt ta alandas ostuhinda 150 000 kr vorra. Esitatud hagis palus ta vélja mdista
kostjalt 150 000 kr ja viivise seaduses ettendhtud viivisemiiras.

Kostja palus jitta hagi rahuldamata. Kostja vastuvédidete kohaselt vastas hagejale miitidud
korteriomand ning sinna juurde kuuluv kinnistuosa korteriomandi miiiigilepingus sitestatud
tingimustele, kuivord hagejal voimaldati enne korteriomandi miiiigilepingu sdlmimist tutvuda
korteriomandiga ning selle juurde kuuluva kinnistuosaga.

Maakohus leidis, et hagi tuleb jitta rahuldamata, kuna hinna alandamine ei ole kehtiv. Hageja
hinna alandamise aluseks oli asjaolu, et ta ei saa kasutada 203 m2 suurust maatiikki, mis talle
omandidiguse alusel kuulus. Maakohus leidis, et hageja poolt esile toodud alusel ostuhinda
alandada ei ole voimalik. Hagejal tuleb juhul, kui ta soovib temale omandidiguse alusel
kuuluva suurusega maatiikki kasutada, poorduda ndudega teise kaasomaniku poole.
Teoreetiliselt on hagejal digus nduda hinna alandamist, juhul, kui temale kuuluva kinnistu
vadrtus on vidiksem seetdttu, et kaasomanike uue kasutuskorra kokkuleppe jéargi ei jookse
nende kasutuses olevate maa-alade piir enam sirgjooneliselt iihest kinnistu otsast teise.
Kiesolevas asjas sellele tuginetud ei ole.”

" Harju Maakohtu 5. jaanuari 2011.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-24917.
"'Vt kidesoleva analiiiisi ptk 4.2.2 ja 4.2.3.

72 Harju Maakohtu 14. aprilli 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915.

7 Nimetatud kiisimust kiisitletakse kiiesoleva analiiiisi ptk-s 5.

7 Riigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 20.
7> Harju Maakohtu 27. mai 2010.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-55763.
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Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsus tuleb tiihistada ja asi saata uueks ldbivaatamiseks
maakohtule. Maakohtu seisukoht, et hageja poolt esile toodud alusel ei ole hinna alandamine
voimalik, on asjakohatu ja ekslik. Samuti ei ole hinna alandamise eelduseks ostja poolt
asja puuduste korvaldamine ja/voi selle tagajirjetuks osutumine.’

Kuid tsiviilasjas nr 2-12-2870 on kohus joudnud seisukohale, et hea usu pohimdottest
tulenevalt tuleks isikule anda vdimalus oma rikkumine heastada. Hagiavalduse kohaselt
s0lmisid hageja ja kostja 03.08.2011.a t6ovotulepingu, millega hageja kohustus vahetama ja
paigaldama klaasfassaadi. Hageja tditis oma lepingust tulenevad kohustused ja valmistas
klaasfassaadi, kuid kostja jittis to6 eest tasumata. Kostja ei ole todde vastuvotmata jatmist
pohjendanud ega osutanud td0s esinevatele puudustele. Hageja ndudis kostjalt pohindude ja
sissendutavaks muutunud viivise valjamdistmist.

Kostja vaidles hagiavaldusele vastu. Hageja on hilinenud t60de ja tditedokumentatsiooni
tileandmisega enam kui kahe kuu vdorra ja on seelédbi oluliselt rikkunud lepingust tulenevat
kohustust. Kuna hageja ei ole esitanud koiki lepingus nimetatud dokumente ega teavitanud
kostjat kaetud toode tegemisest, kasutas kostja Oigust alandada hinda. Kostja alandas
lepingulist hinda poole vorra ehk 4740 euro vorra.

Maakohus leidis hinna alandamise kohta, et hinna alandamist saab kasutada siis, kui pool on
vastu votnud mittekohase tditmise. Kuigi kostja on hageja ndudele vastu vaielnud muuhulgas
seetOttu, et ta ei ole toid vastu votnud, tuleb to6d lugeda iileantuks ja sellest tulenevalt on
kostjal olemas oigus esitada hinna alandamise avaldus. Kuivord aga hageja esitas
kohtumenetluse kédigus varasemalt esitamata sertifikaadid, on hageja antud osas oma
kohustuse rikkumise heastanud ning sellest tulenevalt kostja hagejale enam hinna alandamise
avaldust esitada ei saa. Ainuiiksi t6ode valmimise hilinemine ei saa olla hinna alandamise
pohjuseks. Seadus ei kohusta enne hinna alandamist voimaldama teisel poolel puudus
korvaldada, puudustega asi parandada vo6i iimber vahetada. Samas tuleneb see kohustus
hea usu pohiméttest.”’

Analiiiisi autori arvates tuleks ldhtuda Riigikohtu seisukohast ja anda teisele poolele
vOoimaluse  puuduse koOrvaldamiseks vOi  puudusega asja  parandamiseks  voi
timbervahetamiseks.

4.5 VOS-i eriosast tulenevad reeglid hinna alandamiseks

4.5.1 Hinna alandamine miitigilepingu korral

Miitidud asja lepingutingimustele mittevastavuse tagajirjel ostuhinna alandamise Giguse
tekkimiseks on vajalik kehtiv miiligileping; miitidud asja lepingutingimustele mittevastavus;
miiiija vastutus selle eest; ning et miiiija ei ole puudust korvaldanud vdi on ostja sellest
oigustatult keeldunud (VOS § 112 lg 5, § 224 p-d 1 ja 2). Analiiiisi objektiks olnud lahendites
oli kdige enam kisitletud probleemideks miiiija vastutus ning kiisimus, kas enne hinna
alandamise nduet tuleks esitada tditmisndue.

Miitigihinna alandamiseks on vajalik miiija vastutus, mis on sitestatud VOS §-s 218.
Enamasti tekkisid vaidlused selle iile, kas ostja teadis asja lepingutingimustele
mittevastavusest voi mitte. Seda kiisitleti niiteks tsiviilasjas nr 2-09-222627%. Asjaolude
kohaselt sOlmiti poolte vahel 23.03.2006 kinnistu motteliste osade miiligileping ja
asjadigusleping. Lepingu ese anti hagejale iile 03.04.2006. Peale objekti iileandmist avastas

76 Tallinna Ringkonnakohtu 31. augusti 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-55763. Harju Maakohus rahuldas 24.
augusti 2012. a otsusega hagi.

7 Harju Maakohtu 29. mai 2012.a otsus tsiviilasjas nr 2-12-2870.

™8 Vit ka kiiesoleva analiiiisi ptk 4.1.1.
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hageja mitmeid puudusi: kinnistul asuva hoone vilisseinad ei olnud nduetekohaselt
soojustatud; vundament oli soojustamata; katusekonstruktsioon oli valesti ehitatud jne. Kuna
hagejale miitidud ese oli puudustega, siis alandas hageja hinda. Hinna alandamise tdttu palus
hageja kostjatelt vilja modista 970 698 krooni.

Maakohus rahuldas hagi osaliselt ja mdistis kostjatelt vilja solidaarselt 420 223 krooni.
Vastavalt poolte vahel sOlmitud miiiigilepingule ei olnud lepingu esemel mingeid miiiijale
teadaolevaid varjatud puudusi, millest miiiija ei ole ostjale teatanud vdi mida ostja ei saanud
mirgata lilevaatuse teostamisel. Kuna pooled tdpsemalt asja kvaliteedis kokku ei leppinud,
siis tuli lepingus kokkuleppimata kvaliteedi osas arvestada ehitisele seaduses sitestatud
ndudeid ja ehitustava. Arvestades asjatundjate poolt loetletud puudusi ning nende puuduste
korvaldamiseks tehtavate toode mahtu, ei olnud hagejale miitidud asi keskmise kvaliteediga.
Kuna asi ei olnud keskmise kvaliteediga, asus kohus seisukohale, et asi ei vastanud
lepingutingimustele. Tulenevalt VOS § 218 lg 1 esimesest lausest saab hageja hinna
alandamisel tugineda vaid varjatud puudustele, s.t puudustele, mis ei olnud asja harilikul
visuaalsel vaatlusel n#htavad tavaostjale ega olnud kajastatud ehitist puudutavas
dokumentatsioonis.”’

Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsus tuleb tiihistada ja saatis tsiviilasja uueks
labivaatamiseks esimese astme kohtule. Vaidluse lahendamiseks pidi kohus tuvastama, kas ja
millisel méiral oli hageja ostjana teadlik neist puudustest, millele tuginedes ta
miiiigihinna alandamist néuab. Maakohus on jitnud hinnanguta kostjate viited ja esitatud
tdoendid selle kohta, et hageja on korduvalt kinnitanud nduete ja pretensioonide puudumist
seoses temale voorandatud kinnistu motteliste osadega.go

Nagu eespool mirgiti, tekkis ldbivaadatud lahendites kiisimus ka selle kohta, kas
miiiigilepingu korral tuleks enne hinna alandamist nduda lepingu nduetekohast tiitmist.®!
Kohtud on olnud seisukohal, et seda tuleks teha. Seda leiti niiteks tsiviilasjas nr 2-09-
35992% mille asjaolude kohaselt sdlmisid pooled 17.06.2009 korteriomandi miiiigilepingu.
Korteri miiiigihind oli 56 881,37 eurot. Kostja pakkus korterit miiligiks koos sisustuse,
veeboileri, televiisori ning muu majapidamistehnikaga. Korteri miitigihinna sees pidi olema
ka soiduauto BMW. Pirast valduse iileandmist korteris ldbiviidud iilevaatuse kdigus ilmnes,
et kostja on korterist dra viinud peaaegu kogu sisustuse ning eemaldanud veeboileri. Lisaks ei
olnud hagejale iile kantud sdiduauto omandit. Hageja avastas korteri iilevaatusel ka muid
puudusi, mida ei esinenud korteri iilevaatamisel enne miiiigilepingu sélmimist. 10.07.2009
saatis hageja kostjale hinna alandamise avalduse, milles teatas kostjale korteri
mittevastavusest miiiigilepingu tingimustele ning alandas korteri hinda 7158,10 euro vorra.

Maakohus leidis, et miitigilepingu puhul on puudustega miiiidud asja puhul primaarseks
diguskaitsevahendiks VOS § 222 Ig 1 métte kohaselt lepingu tiitmise ndue. Kuna hageja
on viitnud, et palus kostjalt selgitust draviidud asjade ja sdiduauto iileandmise kohta, kostja ei
ole sonaselgelt sellele vastu vaielnud, siis oli kohtu arvates vdimalik tuvastada, et korteri
valduse saamise jirgselt soovis hageja asja ,,parandamist®, s.t draviidud asjade tagastamist ja
soiduki omandi iileandmist, kuid selles osas selgituste mittesaamisel esitas kostjale avalduse
hinna alandamiseks, mis on seaduse mottega kooskdlas. Kohus rahuldas hagi osaliselt ja
moistis kostjalt vilja 100 000 krooni. Ringkonnakohus leidis, et maakohtu lahendi

7 Harju Maakohtu 7. juuli 2010.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-22262.

%0 Tallinna Ringkonnakohtu 8. veebruari 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-22262.
8! Osaliselt on nimetatud kiisimust kisitletud ka kiesoleva analiiiisi ptk-s 4.4.
%2Vt ka kiesoleva analiiiisi ptk 4.3.
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tithistamiseks vaidlustatud osas puudub alus. Kohus ndustus maakohtuga ka VOS § 222 Ig 1
t()lgendamisel.83

Nimetatud lahendist ilmneb, et ka lepingu tditmise ndue voib olla kaudne, st antud juhul oli
hageja ndudnud selgitust iileandmata asjade kohta, mida kohus tdlgendas tditmise ndudena.

Tsiviilasja nr 2-10-55087 asjaolude kohaselt sdlmisid pooled miiiigilepingu, mille kohaselt
kohustus miiiija valmistama ja tarnima ostjale kahe auto pealisehituse lepingu lisas mérgitud
kompaktsuses. Hageja andis lepingu eseme kostjale iile, mille kohta koostati toode
ileandmise-vastuvotmise akt. Aktiga kinnitasid pooled, et to6dd on tehtud nduetekohaselt ning
hagejal on digus esitada arve summas 1 121 640 krooni, mille hageja ka esitas. Kostja tasus
arve osaliselt summas 833 640 krooni, jdttes tasumata 288 000 krooni. Kostja viitis, et
kallurkastid on puudustega. Hageja noustus kallurkastid vilja vahetama. Seejérel tegi kostja
hinna alandamise avalduse, millega alandas hinda 288 000 krooni vorra. Hageja ei ndustunud
kostja hinna alandamise avaldusega. Hageja oli seisukohal, et kostja on Oigustamatult
keeldunud kallurkasti asendamisest. Hageja palus tuvastada, et kostja poolt hinna alandamine
on tithine osaliselt s.0. 186 600 krooni ulatuses.

Kostja hagi ei tunnistanud, leides, et hageja andis kostjale iile kallurkastid, millel olid olulised
konstruktsioonilised puudused. Hageja ei korvaldanud kostja palvetest hoolimata
kallurkastidel  erinevaid mittevastavusi  kokkulepitud tidhtaja  jooksul, edasistest
labirddkimistest hageja keeldus. Arvestades hageja kéitumist, oli kostjal piisav pdohjus
eeldada, et hageja omapoolseid kokkuleppeid ei tdida ega kavatsegi tidita ning kallurkaste
asendama ei hakka. SeetOttu otsustas alandada vastaval méidral miitigilepingus kokkulepitud
ostuhinda ning tellida kvaliteetsed ja nduetekohased kallurkastid kolmandalt isikult. Kostja
palus jatta hagi rahuldamata. Alternatiivselt on kostja tuginenud oma digusele nduda asja
asendamiseks tehtud kulude hiivitamist ning tehtud tasaarvestusele.

Maakohus leidis, et hagi tuleb rahuldada osaliselt. Kohus mérkis hinna alandamise diguse
kohta, et VOS § 223 lg 3 kohaselt kiesoleva paragrahvi 15igetes 1 ja 2 nimetatud juhul® ei
pea ostja midrama miiiijale tema kohustuste tditmiseks kdesoleva seaduse §-s 114 sitestatud
tdiendavat tdhtaega ning voib muu hulgas lepingust taganeda. Eeltoodu kohaselt vdib ostja
alandada hinda, kui miiiija ei paranda voi asenda asja modistliku aja jooksul talle asja
lepingutingimustele mittevastavusest teatamisest. VOS § 224 p-des 1 ja 2 sitestatust tuleneb
sisuliselt §-s 222 toodud tditmisndude primaarsus hinna alandamise kui ostja
oiguskaitsevahendi suhtes, kuivord sisuliselt vilistavad need ostja poolt hinna alandamise
juhul, kui miiiija on valmis lepingutingimustele mittevastava asja parandama voi asendama ja
teeb seda moistliku aja jooksul. Kuna asjas on tdendamist leidnud, et hageja ei asendanud
lepingutingimustele mittevastavat asja mdistliku aja jooksul, hoolimata poolte kokkuleppest,
siis tuleb asuda seisukohale, et kostjal tekkis hinna alandamise digus.®

Nimetatud lahendite niitel saab vilja tuua ka selle, et kohtud on tditmisnéude primaarsuse
kohaldamisel tuginenud nii eelnevas lahendis vilja toodud VOS § 222 lIg-le 1 kui ka § 224 p-
le 1.

% Tallinna Ringkonnakohtu 28. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-35992. * Riigikohus jittis 19. mirtsi
2012. a médrusega nr 3-7-1-2-918-11 asjas esitatud kassatsioonkaebuse menetlusse votmata.

¥ VOS § 223 Ig 1 kohaselt loetakse miiiijat miiiigilepingut oluliselt rikkunuks muu hulgas ka siis, kui asja
parandamine v&i asendamine ei ole vdimalik vdi ebadnnestub voi kui miiiija keeldub digustamatult asja
parandamast voi asendamast voi ei tee seda mdistliku aja jooksul pérast talle lepingutingimustele
mittevastavusest teatamist. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt tarbijalemiiiigi puhul loetakse miiiija oluliseks
lepingurikkumiseks ka asja parandamise vdi asendamisega ostjale pdhjendamatute ebamugavuste tekitamist.

% Harju Maakohtu 31. mirtsi 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-55087. Seisuga 31.12.2012 oli maakohtu otsus
KISi andmete kohaselt jdustumise ootel.
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4.5.2 Hinna alandamine tiirilepingu korral

Uiiri alandamise juures oli analiiiisi objektiks olnud lahendites pdhiliseks vaidluskiisimuseks
see, kas iiiritud ruumide kasutamisel esines takistus ning kui esines, siis kui suures osas asja
kasutamine takistatud oli. Libivaadatud lahendites leidsid kohtud enamasti, et iilirnik ei ole
tdendanud asjaolu, et ruumide kasutamisel esines takistus ( nt tsiviilasi nr 2-10-3509186).

Lisaks sellele leidsid analiiiisi objektiks olnud lahendites kisitlemist ka VOS § 282 Ig 1
kohaldamisega seonduvad probleemid. Nimelt peab iiiirnik tulenevalt VOS § 282 lg-st 1
titirileandjale viivitamata teatama: asja lepingutingimustele mittevastavusest, kui iitirnik ise ei
pea seda korvaldama; ohust asjale, kui ohu tdrjumiseks tuleb abindud tarvitusele votta;
itirnikule teatavaks saanud kolmanda isiku digusest asjale. Sellega tulenevalt tekkis kiisimus,
et juhul, kui {itirnik soovib hinda alandada, siis kas ta peab siduma teavitamiskohustuse iiiiri
alandamise digusega.

Mbones asjas leiti, et teavitamiskohustus tuleb siduda {iiliri alandamise Oigusega. Nditeks
tsiviilasjas nr 2-09-55000 esitatud hagiavalduse kohaselt sOlmisid hageja ja kostja
13.09.2007 mitteeluruumi iirilepingu, mille kohaselt kohustus kostja tegema iiliripinna
siseviimistlustood ja ruumilahenduse, kusjuures vastavad kulutused kohustus kompenseerima
hageja iitlirilepingu lisas fikseeritud summas. Kostja teatas 20.07.2009 hagejale iiiirilepingu
erakorralisest {ilesiitlemisest alates 05.08.2009. Hageja keeldus tunnistamast lepingu
tilesiitlemist Gigusliku aluseta iilesiitlemise tottu, ent ndustus votma iiiritud ruumid vastu
véltimaks ruumide valveta jddmist ning fikseerimaks ruumide seisukord, mida ka tehti.
Rikutud olid ruumide seinad, pdrandakate jne. Hageja palus kostjatelt solidaarselt vélja
moista pohivolgnevuse 445 339 krooni, viivise summas 7912,11 krooni ja viivise alates hagi
esitamisest kuni pohindude tditmiseni 0,022 % pédevas pohindudest. 17.06.2010 esitas hageja
tdiendava hagiavalduse, milles palus tuvastada kostja poolne iitirilepingu iilesiitlemise tiihisus.

Kostja hagi ei tunnistanud. Pooled pidasid iiilirilepingu sdlmimiseks labirddkimisi arvestusega,
et tegemist on viimistletud ja tdielikult valmis ruumidega. Kuna hageja ei olnud iitiritud
ruumide ehitamisega graafikus ja kostja soovis nimetatud ruume kasutada muuhulgas
koolitusruumidena, millele kehtivad erinduded, siis leppisid pooled kokku, et hagejal jidvad
vastavad viimistluskulud tegemata ja kuna kostja pidi selle arvel tegema tdiendavaid kulutusi,
siis lepiti kokku {iiiirithinna alandamises. Kostja esitas ka vastuhagi iiliri alandamiseks.
Pooltevahelise {ilirilepingu erakorraline iilesiitlemine oli tingitud ruumide olulistest
puudustest, mille tottu ei olnud iiliripind eesméirgipiraselt kasutatav ning iiiirileandja keeldus
ka puuduste kdrvaldamisest. Uliripinnal esinenud puuduste tdttu oli iiiirilepingu tditmise
védrtus kokkulepitust madalam. Seetottu palus kostja 186 600 krooni tagatisraha, 178 380
krooni leppetrahvi, 580 492 krooni leppetrahvi iiletava kahju viljamdistmist.

Hageja vaidles vastuhagile vastu pohjusel, et vastuhagi on aegunud. Vastuhagis nimetatud
asjaolud ei vasta enamuses osas tegelikkusele ning viited faktiliste asjaolude osas on
eksitavad. Kostja on 29.06.2009 kirjas esitanud {iiliri hinna alandamise avalduse alates
04.02.2008. Varasemalt ei ole kostja seostanud véidetavaid {iiiiritud asja puuduseid hinna
alandamisega.

Maakohus leidis, et VOS §-s 296 siitestatud iiiiri alandamise kasutamiseks eeltingimuseks on
teatamiskohustus, mis on sitestatud VOS § 282 Ig 1 p-s 1. Teatamiskohustus hdlmab endas
puuduse sidumist kujundusdigusega. Seega pidi kostja 1 hinna alandamiseks tegema hagejale
tahteavalduse, milles oleks tulnud vilja tuua iiiiritud asja puudused ning seostada puuduste
olemasolu hinna alandamisega. Kohus leidis, et kostja ei saanud tagasiulatuvalt kasutada
kujundusdigust, kui ta ei ole andnud hagejale tihtaega puuduste korvaldamiseks ja sidunud

% Harju Maakohtu 5. aprilli 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-10-35091.
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puuduste korvaldamata jatmist hinna alandamisega. Kohus leidis, et hinna alandamine saab
toimuda iildjuhul etteulatuvalt.®’ Ringkonnakohus leidis, et maakohtu otsus oli seaduslik ja
pohjendatud.®®

Kuid kohtupraktikas leiti ka seda, et ka nn tagasiulatuvalt iiliri alandamine on digustatud.
Niiteks tsiviilasjas nr 2-09-17616 palus hageja kohtule esitatud hagiavalduse ja selle
tdpsustuste kohaselt vilja moista kostjalt iiiirivolgnevus 304 560,40 krooni, korvalkulud
296 207,71 krooni ja sissendutavaks muutunud viivise 701 724,40 krooni ning sealt edasi
viivise protsendina pohindudelt kuni pohindude tditmiseni.

Kostja vaidles hagile vastu. Perioodil 30.12.2008-09.02.2009 oli kostjal ruumide kasutamine
oluliselt piiratud ning takistatud, mistottu oli kostjal digus nduda iitiri vihendamist. Nimetatud
perioodil pidanuks iilir olema véiksem védhemalt 40-50% ja esitatud asjaolusid arvestades
peaks kohus otsustama iiiiri alandamise ulatuse.

Maakohus rahuldas hagi osaliselt ja mdistis vilja kostjalt hageja kasuks pohivola 600 768,11
krooni ja viivise 600 768,11 krooni. Kohus mirkis, et selleks, et kostja saaks tugineda VOS §-
s 278 sitestatud digustele, on eelduseks see, et tdidetud on iilirniku teatamiskohustus VOS §
282 lIg-st 1 tulenevalt. Poolte vahel toimus kirjavahetus vaidluse all olevate puuduste osas.
Kuid kostja tdendanud, et hageja ei korvaldanud puudusi parast nendest teada saamist. Kohus
leidis, et hea usu pohimdttest 1dhtudes ei saa hinna alandamise vOimalust lugeda ajaliselt
piiramatuks ning kostja oleks pidanud teavitama hinna alandamisest ajal, kui ta teavitas
hagejat ruumide puudusest ning takistusest ruumide kasutamisel. Kuna kostja ei teavitanud
kuni hagile vastuse esitamiseni hagejat iiiiri alandamisest, on kostja selle diguskaitsevahendi
kasutamise diguse kaotanud.®

Ringkonnakohus jittis maakohtu otsuse muutmata, mirkides muuhulgas, et nn
tagasiulatuvalt iiiiri alandamine on kohtupraktikas aktsepteeritud, s.o. iiiiri alandamise
avalduse hilisem tegemine, sealhulgas alles kohtumenetluses, ei ole hea usu pohimottega
vastuolus. Kuid nimetatud asjas kaotas kostja diguse nduda {iiiri alandamist seetdttu, et ta ei
teatanud puuduse avastamisel iiiirileandjale, et jitab endale diguse kohaldada VOS §-s 278
satestatud Oiguskaitsevahendina iitiri alandamist. Tegemist oli nn. varjatud puudusega, mis
esines ilmselt juba lepingu sdlmimise ja ka ruumide iileandmise ajal, kuid mis avastati pérast
ruumide sihtotstarbelisele kasutamisele asumisel, s.0. 2009.a. algul Antud juhul rakendus
VOS § 277 lg 2. Kostja ei ole iihegi tdendiga tdendanud ega isegi viitnud, et ta puuduse
avastamisel tegi hagejale tahteavalduse VOS §-is 278 sitestatud odiguskaitsevahendite
reserveerimise kohta, s.o. et ta alandab {itiri.”

Seega vOib analiilisi autori arvates {iiirilepingu puhul hinda alandada ka tagasiulatuvalt.
Pohiline on siiski teatamiskohustuse tditmine, et iiiirileandja saaks puudused korvaldada.
Niiteks monel juhul vdib isik hinna alandamise ulatuse 16plikult kindlaks méédrata alles pérast
seda, kui rikkumine on 16ppenud.

4.5.3 Hinna alandamine to6votulepingu korral

Toovotulepinguga seoses leidis kohtupraktikas kisitlemist t60 lepingutingimustele
mittevastavusest teatamine. Tsiviilasja nr 2-09-24917 asjaolude kohaselt kohustus
toovotulepingu jargi hageja tegema kostjale elektritoid. Hageja kohustus nimetatud t66d
kostjale iile andma hiljemalt 10.12.2008. Ko&ik hageja poolt teostatud t66d on kostja poolt

%7 Harju Maakohtu 14. mirtsi 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-55000.

% Tallinna Ringkonnakohtu 15. novembri 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-55000. Riigikohus jittis 5. méirtsi
2012. a médrusega nr 3-7-1-2-877-11 asjas esitatud kassatsioonkaebuse menetlusse votmata.

% Harju Maakohtu 11. detsembri 2009. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-17616.

% Tallinna Ringkonnakohtu 23. augusti 2011. a otsus tsiviilasjas nr 2-09-17616.
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vastu voetud ning todde vastuvotmine on kostja poolt ka kinnitatud. Hageja ja kostja vahel on
sOlmitud 15.12.2008 toode iileandmise-vastuvotmise akt, millega kostja kinnitas toode
vastuvotmist. Mingeid pretensioone, mirkusi ega parandamise ndudeid kostja hagejale ei
esitanud. 13.12.2008 tasus kostja 5 000 krooni. Hageja esitas pérast lepingukohaste toode
teostamise lopetamist 17.02.2009 kostjale arve nr summas 30 000 krooni, mis on kiesoleva
ajani tasumata. Hageja viimase esitatud hagiavalduse tdpsustuse kohaselt nduab hageja
kostjalt pohivolgnevusena 30 000 krooni ja viivist 6 000 krooni.

Kostja vaidles hagile vastu. Kostja on seisukohal, et hageja rikkus t6ovotulepingut, kuna
tehtud t60 ei olnud ndutava kvaliteediga. Kostja on teatanud hagejale, et hageja poolt tehtud
to0 el vastanud lepingule ja sellele ei viljastatud nouetekohasuse tunnistust ja palunud hagejal
puudused korvaldada, mida hageja ei ole teinud. Kuna hageja keeldus t66d parandamast, tellis
kostja toode parandused Eesti Energia Aktsiaseltsi poolt. Eelnevast tulenevalt leidis kostja, et
toovotulepingu spetsiifikat arvestades on oluline t66 tulemus, mida antud juhul hageja t661 ei
olnud ning sellest tulenevalt on kostjal VOS § 112 Ig 1 alusel digus lepingujirgse hinna
alandamiseks nullini. Sellesisulise avalduse on kostja hagejale teinud 29.01.2010.

Maakohus mirkis, et hageja on hagiavalduses mérkinud, et kuni kohtumenetluseni ei esitanud
kostja mitte iihtegi pretensiooni teostatud todde osas. Kostja on kohtule esitanud 29.01.2010
kuupdevaga hinna alandamise avalduse. Kohtu hinnangul pole tdendatud, et nimetatud
avalduse on kostja enne kdesolevat kohtumenetlust hagejale kitte toimetanud. Seega saab
lugeda kostja poolt puudustest ja hinna alandamise teatavaks tegemise ajaks 05.11.2010, kui
hageja sai kétte kostja 10.10.2010 kohtule esitatud vastuse.

VOS § 644 1g 1 esimese lause kohaselt tellija peab teatama t66 lepingutingimustele
mittevastavusest toovotjale mdistliku aja jooksul pirast seda, kui ta t6o lepingutingimustele
mittevastavusest teada sai voi pidi teada saama. Kuna kostja on t6dvotulepingu sdlminud oma
majandustegevuse raames, siis tulenevalt VOS § 644 lg 2 oma majandus- v&i kutsetegevuses
toovotulepingu sOlminud tellija peab lepingule mittevastavust sellest teatamisel piisavalt
tipselt kirjeldama. VOS § 644 1lg 3 kohaselt kui tellija ei teata toovotjale too
lepingutingimustele mittevastavusest Oigeaegselt vOi ei kirjelda oma majandus- voi
kutsetegevuses sOlmitud lepingu puhul t66 lepingutingimustele mittevastavust piisavalt
tipselt, ei voi tellija too lepingutingimustele mittevastavusele tugineda. Kui teatamata jdtmine
on mdistlikult vabandatav, vaib tellija siiski lepingutingimustele mittevastavusele tuginedes
alandada makstavat tasu voi nduda, et toovotja hiivitaks tekitatud kahju, vélja arvatud saamata
jaanud tulu. Kohtu hinnangul oli kostja t66 lepingutingimustele mittevastavusele tuginemise
diguse VOS § 644 1g 3 tulenevalt kaotanud. Kostja on asunud puudustele tuginema alles
kohtumenetluses kohtule 10.10.2010 esitatud vastuses. Kohtu hinnangul ei ole kostja poolt
puudustest teatamata jitmine moistlikult vabandatav. Ldhtudes eeltoodust leidis kohus, et
puuduvad VOS § 112 Ig 1 sitestatud hinna alandamiseks vajalikud eeldused. ol

°! Harju Maakohtu 5. jaanuari 2011.a otsus tsiviilasjas nr 2-09-24917.
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5 Kokkuvote

Analiiiisi objektiks olnud lahendites on kohtud hinna alandamist puudutavate kiisimuste
lahendamisel enamasti ldhtunud Riigikohtu seisukohtadest. Libivaadatud lahendites oli
peamiselt késitletud mittekohase tditmise ja selle viddrtuse kindlakstegemisega seotud
kiisimusi ning hinna alandamise avaldust puudutavaid kiisimusi.

Analiiiisi objektiks olnud lahendites taandus hinna alandamise diguse kindlakstegemine tihti
kiisimusele, kas eksisteeris mittekohane tditmine. Selle kindlakstegemiseks tuleb ebaselgete
reeglite olemasolul lepingus VOS § 29 jirgi vilja selgitada poolte tegelik tahe, vastandlike
lepingutingimuste puhul kaaluda aga seaduse pohiregulatsiooni kohaldamist. Selliselt
kohtupraktikas mittekohase tditmise kindlakstegemisele ka ldhtuti. Mitmes asjas mirgiti, et
kui hilinetakse kohustuse tditmisega, ei ole isikul digust hinda alandada.

Kohtupraktikas on kinnistunud seisukoht, et kohase ja mittekohase tditmise viddrtusi peab
TsMS § 230 Ig 1 jérgi toendama hinna alandamist sooviv pool. Seejuures hinnaalandust
sooviva isiku enda hinnang mittekohase tditmise vaartuse kohta ei ole tdendina késitletav.

Sedavord kindel ei olnud praktika VvOS § 112 lg 1 kolmanda lause kohaldamisel, mille
kohaselt voib erandina juhul, kui kohase ja mittekohase tditmise véartusi ei ole vdimalik
kindlaks teha, kohase ja mittekohase tditmise véértuse otsustada asjaolusid arvestades kohus.
Uldiselt ldhtuti analiiiisi objektiks olnud lahendites seisukohast, et kui hinna alandamist
sooviv isik ei ole esitanud tdendeid mittekohase tditmise viirtuse kohta ega ole tdendanud, et
tal ei ole vdoimalik seda teha, ei ole tegemist olukorraga, kus mittekohase tditmise véaartust
saaks kindlaks teha VOS § 112 g 1 kolmanda lause jirgi.

Hinna alandamine toimub avalduse tegemisega teisele lepingupoolele. Kohus ei saa teha
tahteavaldusi poole eest sh hinda alandada. Kohtupraktikas on leitud, et isikule teatavaks
tehtud ostuhinna alandamise avaldust kui tahteavaldust ei ole vdoimalik ka tagasi votta. Hinna
alandamise avalduse voib esitada kiill vabas vormis, kuid peab mirkima, et enamikus
labivaadatud lahendites, kus oli taotletud hinna alandamist kinnisasjadega seotud tehingutes,
oli hinna alandamise avaldus esitatud notariaalselt tdestatud vormis.

Seadus ei sitesta kiill detailselt, mida tuleb hinna alandamise avaldusse kirja panna, kuid
kohtud on hinna alandamise avalduse hindamisel ldhtunud sellest, kas avaldusest nidhtub
hinna alandamise tahe. Analiiiisi objektiks olnud lahenditest nédhtus, et hinna alandamise
avaldus vdis olla pealkirjastatud erinevalt (kiri, pretensioon, avaldus vms), kuid hindamisel,
kas tegemist on hinna alandamise avaldusega, ldhtuti ikkagi selle sisust. Kui on ainult
kirjeldatud nditeks tegemata t66de maksumust ja tehtud t60de maksumust vOi asja
maksumust, ei ole kirja/avaldust kisitletud hinna alandamise avaldusena. Hagiavaldusena
esitatavas hinna alandamise avalduse kohta on kohtupraktikas leitud, et selles peab eelkdige
nidhtuma alandatud hind.

Kohtupraktikas on leitud, et hinna alandamise avaldust on vdimalik teha ka kaudselt. Kuid
analiiiisi autori arvates peaks sel juhul hinnaalandaja tegevusest viaga selgelt ndhtuma hinna
alandamise tahe.

Hinna alandamise avalduse esitamise tdhtaja arvestamisel toodi lahendites esile erinevaid
pohjendusi, miks avaldus oli/ei olnud esitatud tdhtaegselt. Eelkdige madrgiti, et hinna
alandamise avalduse esitamiseks kiill puudub tidhtaeg, kuid samas on olemas
materiaaldiguslikud tihtajad, mille rikkumist ei saa lubada (kohaldati analoogia korras VOS §
118 1g-t 2). Mitmes lahendis kisitleti ka tarbijalemiiiigi puhul mittevastavusest teavitamise
tdhtaega (kaks kuud tulenevalt VOS § 220 lg-st 1), mille 16ppemine 15petab ka diguse hinda
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alandada. Lisaks ldhtuti hinna alandamise avalduse esitamise tidhtaja arvestamisel ka hea usu
pohimdttest.

Hinnaalanduse arvutamisel ldhtusid kohtud enamasti valemist: alandatud hind = lepingu
eseme vadrtus koos puudustega (mittekohase tditmise viirtus) * lepingus kokkulepitud hind :
lepingu eseme véartus ilma puudusteta (kohase tditmise viirtus).

Analiiiisi objektiks olnud lahendites oli erinevaid seisukohti seoses tdiendava tihtaja
andmisega rikkumise heastamiseks enne hinna alandamist. V6ib oelda, et pigem leiti, et
taiendav tdhtaeg tuleb anda. Ldhtuda saab Riigikohtu seisukohast, milles mérgitakse, et kuigi
seadus ei noua, et niiteks ostja peab enne hinna alandamist andma miiiijale VOS § 114 Ig 1
alusel tdiendava tdhtaja rikkumise korvaldamiseks, voib selline kohustus tuleneda hea usu
pohimattest, eelkdige kui vastasel juhul tekitataks miiiijale ebaproportsionaalseid kulusid.”

Voladiguseseaduse eriosas on sdtestatud ka hinna alandamise tdiendavad reeglid
miiiigilepingute, iiiirilepingute ja toovotulepingute juures. Miiligi- ja toovotulepingute juures
analiiiisi objektiks olnud lahendites oli pohiline kiisimus selles, et milline on lepingu esmane
Oiguskaitsevahend. Kohtupraktikas leiti, et esmane diguskaitsevahend enne hinna alandamist
on miitigilepingu juures lepingu tditmise ndue — alles seejirel saab nduda hinna alandamist.
Toovotulepinguga seoses leidis kohtupraktikas kisitlemist t60 lepingutingimustele
mittevastavusest teatamine.

Uiiri alandamise juures oli libivaadatud lahendites pdohiliseks vaidluskiisimuseks see, kas
titiritud ruumide kasutamisel esines takistus ning kui esines, siis kui suures osas asja
kasutamine takistatud oli. Libivaadatud lahendites leidsid kohtud enamasti, et titirnik ei ole
tdendanud asjaolu, et ruumide kasutamisel esines takistus.

Erinevaid seisukohti oli selle kohta, kas tagasiulatuvalt {iiiri alandamine on kohtupraktikas
aktsepteeritud. Kuid analiiiisi autori arvates ei ole iiiiri alandamise avalduse hilisem tegemine,
sealhulgas alles kohtumenetluses, hea usu pohimottega vastuolus.

%2 Vt kaRiigikohtu 8. veebruari 2012. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-156-11, p 20.
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