Mida tahendab kinnisvara miiik tingimusel ,,as
is“?

Sageli mdistetakse kinnisvara ,, as /s“mudgi puhul lepingus klauslit, millega muuja
piirab taielikult enda vastutust muUdava kinnisasja voimalike puuduste iimnemise
puhuks ja ostja kinnitab, et kinnisasi ostetakse selle olemasolevas seisukorras, koos
kdikide selle voimalike puudustega. Sellise klausli lisamisega mudgilepingusse
loodab muUUja valistada hilisemaid vaidlusi kui kinnisasjal ilmnevad puudused. ,As /s”
klausel on leidnud tee Eesti tehingutesse inglise keelsest maailmast (valdavalt
Anglo-Ameerika digussUsteem), mistdttu tuleb selle kohaldamisel Eesti kinnisasja
mulgitehingute puhul arvestada Eesti seadusandluse eripara.

¢

Ameerikas ei vabasta , as /s“ klausel mUUjat kohustusest avaldada kinnisasja kohta olulisi asjaolusid ning ostjal
sadilib digus kinnisasi Ule vaadata ja vajadusel tehingust taganeda. Samuti ei vabasta ,,as /s” klausel muujat
vastutusest pettuse voi oluliste asjaolude varjamise korral.

Eestis on kehtiv véladigusseadus ja kohtupraktika mudja suhtes halastamatud. Uldreeglina vastutab kinnisasja
puuduse eest alati mUUja. Vbladigusseaduse kohaselt vastutab mUlja isegi selliste asja puuduste eest, millest ta
ei olnud lepingu sdimimise hetkel teadlik (naiteks maapinna reostus, kahjustatud kandekonstruktsioonid). Eesti
seadus voimaldab sélmida muuja vastutust piiravaid kokkuleppeid, kuid seda teatud méaéarani. Nimelt, ei vabane
mUUja vastutusest mUldava asja puuduste eest kui mUUja on voi pidi olema puudustest teadlik, kuid ta ei ole
seda ostjale avaldanud. Seega ei aita klausel , as /s“muUjal vabaneda vastutusest nende muldava eseme
puuduste eest mida mUdja on maha vaikinud. Seetdttu on muUja puhul oluline ausalt informeerida ostjat
muddava kinnisasjaga seotud probleemidest ja puudustest kirjalikult. Vastavalt kohtupraktikale tuleb
puudustest teavitada mulgiprotsessis ja oluline on, et kinnisasja puuduste nimekiri jduaks mulgilepingusse.

Kui muugilepingus jaab muldava objekti kvaliteet, sh puudused, nimetamata, siis hinnatakse voimalikus
vaidluses kas muudud kinnisasi vastab vahemalt keskmisele kvaliteedile ja kélbab selleks, milleks seda liiki
kinnisasju tavaliselt kasutatakse. Oluliseks véivad osutuda ka kinnisvara mUtgikuulutuse andmed, ehk milliseid
omadusi lubas mudja kinnisasjal olevat, vai kinnisasja kasutamist takistavate digusaktide satted (eelkdige
loodus- v&i muinsuskaitselised piirangud véi piirkonna ruumiline planeering). Ara ei tasu unustada, et kohus on
pidanud ka mittetoimivat korteriGhistut ja larmakaid naabreid kinnisasja puuduseks.

Puuduste avaldamine kinnisasja muUgilepingu sélmimisel aitab mUUjat vahendada oma vastutust kinnisasja
puuduste eest, piirates ostja voimalust kasutada puuduste korral mUUja vastu diguskaitsevahendeid (sh
voimalust alandada ostuhinda, nduda kahju hlvitamisest, taganeda lepingust). Ostjale on soovitav enne
tehingut teostada kinnisasja diguslik ja teatud juhtudel ka tehniline audit ostetava varast ettekujutuse saamiseks
ja kinnisasja muugilepingu sélmimiseks informeerituna kinnisvara puudustest ja riskidest.
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