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Sissejuhatus

Euroopa tinast eluasemepoliitikat peetakse parinevat industrialiseerimisajastust, kus ldahtuvalt
sisserdnnanud tooliste majutamise vajadusest hakati kasutama eluaseme {iiirimist. Sisserdnne
maapiirkondadele laienes ja tekkisid linnakeskused. Lisaks tdi Teine maailmasdda kaasa
ebapiisava eluasemete pakkumise ning ehitus seisis. Just industrialiseerimine antis touke
rahvastiku liikumiseks ja seega ka tol ajastul moodsa elamupoliitika arenguks enamikus
Euroopa riikides." Paljudes Euroopa riikides toetatakse iitirisektori arengut riiklikult, kuid
Eestis praktiliselt ei ole iiiirileandjatele mingisugust toetust. Reaalsuses on poliitika ikka selles
suunas, et oleks voimalikult palju omanikke ja iiirisektor on tiiesti iseseisev.? Seega on
ootuspéraselt Eesti iiiiriturg tisna véike vorreldes teiste Euroopa riikide iilirituruga. Néiteks on
Saksamaal kinnisvara omanikke umbes 52% ning Eestis 81% kogu elanikkonnast.  2011.
aastal oli Eestis 82% vabadest eluasemetest omanike késutuses ning eluasemete {iiirimine
moodustas ainult 9% kogu tiiriturust.* Sellest 9-% iiiiriturust omakorda vaid 7,3% moodustab
eraisikute poolt viljarenditud eluasemed.® Seega oma kinnisvara tasu eest kasutusse andmine

ei ole Eestis populaarne.

Eestis mgjutab itiriturgu ka viike elanike arv ning vihene ndudlus. Olukorras, kus palgad
kasvavad, intressid piisivad nullilihedased ja laenu saamise tingimused on soodsad,
eelistatakse tilirimisele omandamist. Praktikud seostavad {iiirituru elavnemist pankade poole
eluasemelaenu sissemaksu suurendamise ning noorte vdhenenud vodimalustega sissemakset
tasuda.® Uiirituru elavdamise on vajalik mitmel pdhjusel, olgu selleks noortele eluruumi

hankimise vdimaluste loomine voi mobiilse t66j0u vajadused, mistdttu on tehtud ettepanekuid

! Jason R. Dinse. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe. Arvutivérgus:
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/4_2_ConsortiumCOMPARISON_16022016.pdf, Ik 5, (20.04.2018).
2 A. Kihrik. Uiirimine pole tina kellelegi majanduslikult mdttekas. Eesti Pdevaleht. Arvutivorgus:
http://epl.delfi.ee/news/online/anneli-kahrik-uurimine-pole-tana-kellelegi-majanduslikult-
mottekas?id=64634192, (22.04.2018).

3 Jason R. Dinse. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe (viide 1), Ik 5.
* A. Hussar. National Raport of Estonia. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level
Europe. Arvutivdrgus: http:// www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/EstoniaReport_18062014.pdf, Ik 16,
(20.04.2018).

> Samas, Ik 20.

®V. Arakas. Edaspidi areneb pigem iiiiriturg. Aripéeva kinnisvara uudised, 29.06.2016. Arvutivorgus:
http://www.kinnisvarauudised.ee/uudised/2016/06/29/viljar-arakas-edaspidi-areneb-pigem-uuriturg,
(20.04.2018).
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iiirilepingut reguleerivate normide revideerimiseks.” Mitmete oluliste diguslike probleemide
hulgas on viidatud ka vajadusele {imber vaadata iilirniku kohustuste maht seoses eluruumi
kasutamisega seotud kulude kandmisega. Kitsamalt tegeletakse kéesolevas magistritoos
eluruumi {iirimisega kaasnevate kdrvalkuludega, mille diguslikku regulatsiooni on plaanis

samuti muuta.

Kaheldamatult on iilirisuhete subjektide positsioon lepingu sdlmimisel ja hilisemal tditmisel
ebavordne. Ebavordsus vdimaluses oma tahet peale suruda norgendab oluliselt iiiirilepingu
ndrgema poole ehk iilirniku voimalusi realiseerida seadusega tagatud lepinguvabadust, kuigi
seadusandja on ndinud vajadust kaitsta erinormidega eluruumi iitinikku.® Kas tiirnik ja
titirileandja voiksid lepinguvabaduse pdohimdtet arvestades koikide iilirimisega seotud
kulutuste osas vabalt kokku leppida, kuivord vaba on tegelikult {itirnik kulutuste kandmises

kokku leppides? Teisisdnu, kas VOS §-st 275 tulenev iiiirniku kaitse on digustatud ja vajalik.

Uiirniku liigne kaitse vdib aga teatud staadiumis pddrduda kaitstavate subjektide endi vastu,
tuues kaasa hoopis nende olukorra halvenemise. Seega tuleb kiisida, millised on kasutatavate
kaitsemeetmete kohaldamise tagajirjed tiirnike tegelikule seisundile. Kohtud peavad igas
konkreetses vaidluses otsustama, kas riikk peab kaitsma rumalat, vdheoskuslikku ja
ettevaatamatut lepingupoolt igal juhul vdi ainult siis, kui teine pool kasutab seda olukorda hea
usu pohimdtet rikkudes dra.? Arvestades praegust seisukohta'®, mille kohaselt on iiiirileandjal
on iisna suur vastutus ja palju kohustusi seoses oma vara kasutada andmisega, voib

titirileandjale lisakulude kandmise kohustuse panemine pérssida iiiirturu véljakujunemist.

Uiiriturgu puudutavale seadusandlusele ette heidetud, et iilirniku ja iiiirileandja diguste ja
kohustuste vahekord ei ole piisavalt tasakaalustatud ning see on tiirniku poole kaldu.™*

Ténaseni tehtud uuringute tulemuste {ildine jareldus on, et iilirniku kaitse taseme ja tiiirisektori

" Voladigusseaduse muutmise seaduse eelndu viljatootamise kavatsus (iiiiridigus) (edaspidi VTK)
.12.2017. Arvutivorgus: https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uurioiguse_muudatuste_vtk.pdf,
(19.04.2018).

® 1. Kull — Riigikogu toimetised. Lepinguvabaduse pdhimdte Euroopa iihtustavas tsiviildiguses ja Eesti
diguse tsiviildiguse reform. Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11508&op=archive2 (20.04.2018).

¥ Samas.

Y VTK (viide 7), Ik 1-3.

' Justiitsministeerium. Justiitsministeeriumis arutatakse iiiirituru kaasajastamise teemal. Arvutivorgus:
https://www.just.ee/et/uudised/justiitsministeeriumis-arutatakse-uurituru-kaasajastamise-teemal,
(11.10.2017).
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suuruse vahel selget seost ei ole.”® Olukorda niitlikustab asjaolu, et suurima erasektori
tiirituruga riikides nagu Saksamaa ja Sveits on iiiriturg reguleeritud tinglikult , keskmisel*
tasemel, samas kui liberaalsete reeglitega ja madala tiirniku kaitse tasemega riikides

(Inglismaa, Soome, Norra) on erasektori iiiirituru maht oluliselt viksem."®

Kéesoleva to6 kirjutamise ajal ilmus korvalkulude teemal oluline artikkel, milles
analiiiisitakse iiri ja kdrvakulude seost ja seda Saksa digusega vorreldes.! Kiesoleva t60
autor on seisukohal, et mitmed kiisimused, mis seonduvad korvalkulude kandmise kohustuse
jagamisega lilirilepingu poolte vahel, vajavad siiski veel uurimist. Samuti tahaks t66 autor

moningatele artiklis avaldatud seisukohtadele vastu vaielda.

Varasemalt on veel liiriga seonduvalt kisitlenud {iiirileandja {ilesiitlemisdigust tiiirniku
makseviivituse tottu oma magistritdds K. Urgas. Tema t60 ajendiks oli, et kehtiv regulatsioon
ja Riigikohtu kujundatud seisukohad tunduvad olevat iilirileandja suhtes ebadiglased ja voivad
parssida {itiritury  véljakujunemist.’> Analiiiisi tulemusena jduab ta jdreldusele, et
V(N)laf)igusseaduse16 (edaspidi VOS) §-s 316 sisalduvat iiiirniku kaitse eesmirki oleks vdimalik
saavutada ka teistsuguste, Uiirileandjat vihem kahjustavate Vahenditega.17 K. Urgas peab
probleemiks veel, et liirnikud maksavad sageli kdrvalkulusid, mida nad ei ole kohustatud

tildse tasuma, samuti v3ib tekitada probleeme korvalkulude kokkuleppe vorm.'®

Kiesoleva t6d pohiline uurimiskiisimus on VOS § 292 Ig-s 1 sitestatud iilirniku ja iiiirileandja
vahelise korvalkulude kandmise jagamise kokkuleppe sisulised piirid ning lubatavus.
Voladigusseaduse § 292 lg 1 sitestab, et lisaks {iliri maksmisele peab iiiirnik kandma muid
utritud asjaga seotud kulusid (korvalkulud) iiksnes juhul, kui selles on kokku lepitud.
Korvalkuludeks on tasu iilirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud

asja kasutamisega. Labivaks uurimiskiisimuseks magistritods on, kas korvalkulu, mille

'2 C. Whitehead, S. Monk jt. The Private Rented Sector in the New Century (2012). A Comparative
Approach. University of Cambridge, 2012. Arvutivdrgus: http://www.Ise.ac.uk/business-and-
consultancy/consulting/assets/documents/The-private-rented-sector-in-the-new-century.pdf,
(20.04.2018).

" A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiitis. Tartu Ulikooli digusteaduskond, 2015.;
University of Cambridge. The Private Rented Sector in the New Century (2012). A Comparative
Approach. (viide 12), p 67,

4 K .Saarmann, K. Sein. Kérvalkulude kandmine eluruumi iiiirilepingu puhul. - Juridica 2018, nr 1.
1S K. Urgas. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine tiiirniku makseviivituse tottu. Magistritdo. Tartu,
2013, Ik 3.

' Voladigusseadus'. RT 12001, 81, 487. - RT |, 31.12.2017, 8.

K. Urgas (viide 15), Ik 59.

18 Samas, 1k 42.
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kandmise kohustuse voib lepinguga panna eluruumi iilirnikule, peab olema seotud asja
kasutamise voi selle omamisega ning kuidas piiritleda kasutamiskulusid kuludest, mis tekivad

eluruumi tiiirniku poolt tema lepinguliste kohustuste tditmisega.

Magistrit6o uurimiskiisimustele vastuste otsimisel 1dhtub autor hiipoteesist, et remondi(fondi),
haldus ja hooldus(fondi) kulud ei ole VOS § 292 lg 1 méttes kdrvalkulu, vaid iiiirileandjale
tulenev asja korrashoidmisest tulenev kohustus VOS §-de 276 ja 280 mdttes. Selleks uurib
t66 autor, millised kulud ei ole VOS § 292 1g 1 mdttes kdrvalkulud. Selleks analiiiisib autor
nii Eesti kui ka Saksa, Austria ja Sveitsi digust. Vordlusriikideks on valitud Saksa, Austria ja
Sveitsi digus, seetdttu, et Eesti digusesse on mitmed eluruumi iiiirilepingut reguleerivad
normid iile vdetud just nimetatud riikide Sigusest.'® Lisaks teoreetilisele analiiiisile on t66s
kasutatud korvalkulude kandmisega seotud puudutavaid maa-, ringkonna- ja Riigikohtu

lahendeid, samuti {iiirikomisjoni lahendeid.

Kéesoleva magistritod praktilise osa analiiiisimiseks on autor ldbi té6tanud elektroonilisest
Riigi Teatajast kittesaadavad 01.01.2010 - 31.12.2017 aasta maa- ringkonna- ning Riigikohtu
lahendid, mis andsid vasted otsingule ,,VOS § 292“. Kokku andis eelnimetatud otsingule
vaste 200 lahendit. Nendest omakorda on vilja otsitud remondifondi, hooldus- ja halduskulu
sisuliselt kisitlevad lahendid. Kohtulahendite analiiiisi eesmirk on tdestada hiipotees, et VOS
§ 292 Ig 1 sisustamine praktikas diguslikke probleeme ei tekita ning probleemid taanduvad

pigem oma Oigustest teadlikkuse puudumisele vo1 esindaja kogenematusele.

Voorkeelseid allikaid on kasutatud vordlemaks VOS § 292 Ig 1 regulatsiooni Saksa, Austria
ja Sveitsi digusega. Voddrkeelsete pohiallikatena on kiesolevas toos kasutatud ldbivalt
Bremeni iilikooli poolt Euroopa Liidu 7. raamprogrammi projekti “Uliridigus ja
elamupoliitika mitmetasandilises Euroopas” konsortsiumi todgruppide raporteid. Projektiga
on viie aasta jooksul kokku kogutud ja siistematiseeritud vordlev-diguslik materjal titirisuhete
kohta koikides Euroopa Liidu liikmesriikides.? Eelkodige on kasutatud Saksa, Austria ja
Sveitsi raporteid. Vordlusriikide analiiiisi tulemusel, peaks leidma kinnitust kolmas hiipotees,
et Saksa, Austria ja Sveitsi iiiirilepingu korvalkulusid puudutav regulatsioon on tipsem ning

annab pooltele suurema lepinguvabaduse.

9P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus II. Eriosa (§§ 208-618) Komm vlj. Tallinn: Juura 2007, § 316,
komm 2.

2 TENLAW: “Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe” last updated 21.06.2017,
Universitit Bremen by ZERP. Arvutivargus: http://www.tenlaw.uni-bremen.de/, (20.04.2018).
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Kéesoleva magistritod esimene peatiikk uurib, millised on kehtivad standardid eluruumidele,
millega tuleb arvestada ka titirimisel. Kdrvalkuludega on tihedalt seotud eluruumi korrashoiu
kohustus. Seetottu analiiiisib t60 autor eluruumi seisundi sdilitamise kohustuse sisu,
kohustuste jagamist iirilepingu poolte vahel ning kohustusi reguleerivate normide
imperatiivsuse astet. Lisaks on piistitatud kiisimus, kas ja millises ulatuses oleks lepingu
oiguslikku olemust ja eluruumi tiirniku Oigustatud huvide kaitset arvestades voimalik
eluruumi korrashoiukohustuse iilekndmine tiirnikule. See tdhendab lepinguvabaduse piiride
analiiisi, milleks on kasutatud ka iiirieseme korrashoidu reguleerivate norme ning
kohaldamispraktikat vordlusriikides. Samuti analiiiisib autor, millised on vdimalused tasuda

Eesti diguse kohaselt iiri in kind 2! pohiméttel.

Teine peatiikk késitleb energiatShususega seotud ndudeid, uurimaks, kes on kohustatud
kandma kulud hoone energiatdhusamaks muutmise eest - lilirnik voi tilirileandja. Samuti tuleb
leida vastus kiisimusele, kas kulusid hoone energiatdhusamaks muutmise eest saab lugeda

kdrvalkuludeks VOS § 292 1g 1 méttes.

Kolmandas peatiikis analiilisitakse korvalkulude maistet ja sisu ja vorreldakse seda Saksa,
Austria ja Sveitsi digusega. Uuritakse, kuidas hinnata, kas tegemist on kdrvalkuluga VOS §
292 Ig 1 mottes. Samuti otsitakse vastust kiisimusele, kas kehtiv korvalkulude regulatsioon

vajaks muutmist, vottes arvesse t00 koostamisel analiiiisitud kohtupraktikat.

Neljadas peatiikis analiiiisitakse, kas maksed remondi(fondi) eest kuuluvad korvalkulude
mdiste hulka VOS 292 1g 1 mdttes, kelle kohustuseks on remondi(fondi) kulu kanda ning kas
nimetatud kulu suhtes on voimalikud iiirniku ja dtrileajda vahelised kokkulepped.
Remondifondi maksetega seotud praktiliste probleemide tuvastamiseks eelpool nimetatud
valimi alusel maa-, ringkonnakohtu- ja Riigikohtu lahendeid ning sama teemat puudutavaid

titirikomisjoni lahendeid?.

Eelviimase ja viimase peatiiki eesmédrk on analiilisida haldus- ja hoolduskulu mdistet ja
olemust. Nii nagu remondifondi peatiikis, on sama valimi alusel uuritud haldus- ja

hoolduskulu sisaldavat kohtupraktikat. Lisaks uuritakse, kuidas haldus- ja hoolduskulu on

2! In kind tihendus - tasu, mis on antud kaupade vdi teenuste vormis, mitte rahaline (inglise keeles: of
payment, given in the form of goods or services and not money) vaste saadud arvutivorgust:
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/in-kind, (12.04.2018); autori tdlkes ka natuura voi
loonus.

22 Uiirikomisjoni teemakohaseid otsuseid oli kuus, mida on ka jargnevalt kasutatud vordlusmaterjalina
maakohtu otsuste analiiiisimisel.

8
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sitestatud Saksa, Austria ja Sveitsi diguses ning kas haldus- ja hoolduskulud on vordlusriikide
oiguse loetud korvalkuluks voi mitte. Vordlusriikide diguse vdoimaldab teha kindlaks, kas
Eestil oleks vdimalik neist eeskuju votta normitehniliselt, st normides sisalduvate reeglite
formuleerimisel ning siisteemi terviklikkuse tagamisel. Lisaks voimaldab vordlusriikide kohta
kogutud teave hinnata vdimalikke probleeme, mida uute reeglite kehtestamine kaasa tooks.
Kohtupraktikat on ka selles osas uuritud eelkdige Oiguse kohaldamise probleemide
tuvastamise eesmargil. Markimist véérib seegi, et 2017-ndal aastal koostatud iiiiridiguse
muutmise seaduse valjatootamiskavatsuses, kui ka muus Eesti diguskirjanduses haldus- ja

hoolduskulu kui kdrvalkulu késitlus puudub.

Too eesmirkide saavutamiseks on kasutatud analiiiitilist ning vdrdlevat meetodit.
Uurimiskiisimustele vastamisel on analiiiisitud kehtivat seadust, Oiguskirjandust ning
kohtupraktikat. Vordlevat meetodit on kasutatud selgitamaks erinevusi ja sarnasusi Eesti ja
vordlusriikide Oiguses ning t60s esitatud Oiguslike lahenduste pdhjendamisel. T66s on
vordlusriikide regulatsioone kirjeldatud ja analiiisitud eraldi alaosades, et rohutada
konkreetse voOrdlusriigi Oigussiisteemi spetsiifikat ja sellest tulenevalt ka erinevusi

korvalkulude kandmise kohustuse diguslikul reguleerimisel.

Magistritod pohiliseks allikateks voladigusseaduse kommenteeritud véljaanne23 ja Tartu
Ulikooli koostatud iiiiridiguse vordlev analiiiis®®. Uiiri ja kdrvalkulude teemat puudutavaid
eestikeelseid materjale on vihe ja seega kasutab autor olulisel mééral kohtupraktikat. Samuti
on olnud autoril voimalus kasutada tema valduses olevaid kédesoleva magistritdd juhendaja
poolt koostatud olulisi {iiiiriteemat kisitlevaid avaldamata materjale. To0 kirjutamisel on
jirgitud Tartu Ulikooli Oigusteaduskonna juhendit ,,Ulidpilastdd kirjutamine ja

vormistamine.?®

Magistritodd iseloomustavad jargmised mérksonad: rentimine, Uiirimine (eluruumid),
titirnikud, itirilepingud, eluasemekulud, kulud, kommunaalmaksed, eluase, kiittekulud,

halduskulud, jooksvad kulud.

2 p. Varul jt (koost). Voladigusseadus II. Eriosa (§§ 208-618) Komm vlj. Tallinn: Juura 2007.

? Hussar A. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis, 2016, Tartu Ulikool, arvutivorgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/eluruumi_uurioiguse_analuus.pdf, (12.04.2018); A.
Hussar, I, Kull. Eluruumi iiiiridiguse analiiiis, Tartu Ulikool, 2017, (hetkel veel mitteametlik
tooversioon, Justiitsministeeriumi valduses).

% J. Sootak. Ulidpilastéd kirjutamine ja vormistamine. Juhend digusteaduskonna iilidpilastele. 2.,
tdiendatud ja parandatud véljaanne. Tallinn: Juura, 2016.



https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/eluruumi_uurioiguse_analuus.pdf

1. Eluruumile kehtestatud nouded ja asja korrashoiukohustus

1.1. Eluruumile kehtestatud nouded

Eestis kehtivad ehitistele iildised nduded, mis on sitestatud ehitusseadustiku?® (edaspidi EhS)
§-is 11. Ehitis peab eelkdige olema mehhaaniliselt vastupidav ja stabiilne (EhS § 111g2p 1),
kaitsma miira eest (p 5), olema energiasééstlik- ja tShus (p 6). Ehitisele esitatavad nduded
holmavad muuhulgas ehitisele kasutusotstarbest ja kasutamisest tulenevaid ndudeid ehk

seisundindudeid, sealhulgas korrashoiundudeid (EhS § 11 Ig 2 p 10).

Eluruumi ehitamisel tuleb ldhtuda samuti EhS §-s 6 sétestatud hea ehitustava ja § 7 ohutuse
pohimétte?” printsiipidest. Ehitusseadustiku § 7 kohaselt tuleb ehitis projekteerida ja ehitada
ning korras hoida hea tava kohaselt. Head tava tuleb jargida ka muus kdesoleva seadustikuga
reguleeritud tegevuses (EhS § 7 1 2). Ehitusseadustiku seletuskirjas on tritatud head
ehitustava médratleda ning on leitud, et kdige tildistatumalt tdhendab hea ehitustava selles
valdkonnas iildiselt aktsepteeritud teadmiste ja oskuste mdistlikku ja hoolikat rakendamist.?®
Pohimotteliselt oleks voimalik head ehitustava méddratleda saavutatava eesmirgi kirjelduse
kaudu.?® Hea ehitustava kohaselt valminud chitis vdi selle osa on tavapéraseks kasutamiseks
sobiv, ohutu ja vastab nduetele ning sobib iimbritseva keskkonnaga.® Niiteks tulenevad EhS
§-s 7 sitestatud heast tavast hoonete loomuliku pievavalguse nduded.®! Samuti holmavad
pdevavalgusnduet EhS § 11 Idike 2 punktis 3 maérgitud hiigieeni-, tervise- ja
keskkonnanduded.*> Loomuliku pievavalguse ndue on kirjas ka majandus- ja taristuministri

dcc33

,,Eluruumile esitatavad noude madruse § 3 Idikes 3. Eelnimetatud madrusest tulenevad

tdpsustavad nduded eluruumile. Miidrus sétestab nduded eluruumi pinnale ja modtmetele (§

% Ehitusseadustik. RT 1, 05.03.2015, 1. RT 1, 03.03.2017, 2.
2" Ohutuse printsiibist tulenevalt vdimalik iiiirilepingu erakorraline iilesiitlemine, kui on olemas
eluruumi seisukorrast tingitud kestev objektiivne oht inimeste tervisele - RKTK 3-2-1-4-05, RT Il
2005, 12, 125.
%8 Ehitusseadustiku seletuskiri § 6. Hea ehitustava, Arvutivdrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/ehitusseadustiku_seletuskiri.pdf,
13.02.2018, Ik 17.
2% Samas.
%0 Samas.
3! Oiguskantseri kiri. Ehitusloa menetluses esitatavad nduded ja standardile tuginemine. 24.11.2017 nr
7-5/171427/1705374. Arvutivorgus:
http://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field_document2/Ehitusloa%20menetluses%20esitatava
92%20n%CS%BSuded%ZOia%ZOstandardiIe%20tuqinemine.pdf, (13.02.2018).

Samas.
% Eluruumile esitatavad nduded. VVm 02.07.2015 nr 85. RT I, 03.07.2015, 34.
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2), nduded akendele ja ustele (§ 3), nduded sisekliimale (§ 4), samuti nduded tualetile ja
veevarustusele (§ 5).34 Lisaks eluruumile esitatavatele nduetele kehtivad eluruumile ka hoone
energiatShususe miinimumnduded ning miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme mddtmise meetodid®. Eeltoodud aktidele vastavust
on kohustatud jargima ka tiirileandja ning tiirieseme nimetatud aktidele mittevastavusel on
titirnikul véimalik nduda iiliripinna seadusega vastavusse viimist. Teiselt poolt voimaldavad

eluruumidele kehtestatud nduded hinnata ka titirniku kohustuste mahtu eluruumi korrashoiul.

Riigikohtu hinnangul ei sobi elamiseks nt eluruum, milles ei ole vdimalik tagada elamiseks
elementaarseid tingimusi, nt normaalset temperatuuri®’. Kolleegiumi arvates hdlmavad
elementaarsed elutingimused vdhemalt uutes -ehitistes iildjuhul ka nt elementaarset
veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat pievavalgust ning elamist kestvalt hiiriva piisivalt
olulise miira, vibratsiooni vdi ebameeldiva 10hna puudumist.38 Kui eluruum ei vasta miira
osas avalik-diguslikele normidele, v3ib eluruum olla puudusega VOS § 217 Ig 2 p 3 mdttes.
Ainutiksi avalik-0iguslike normide iiletamine miira osas loob eelduse, et iiliriese on

puudusega.™

Peale uutele eluruumidele kehtestatud nouete tuleb arvestada asjaoluga, et suure osa tiiriturust
hdlmab kasutatud eluruumide iiirimine. Riigikohus on sedastanud, et kasutatud asjade puhul
tuleb arvestada, et asja senisest tavapirasest kasutamisest tingitud kulumine ja sellega
kaasnevad puudused, mida sarnastel uutel asjadel ei esine, ei kujuta endast veel
lepingutingimustele mittevastavusi. Samas tuleb lepingutingimustele mittevastavust jaatada
siis, kui titiresemel on puudusi, mida miitidud asjaga vorreldavatel kasutatud asjadel tavaliselt

ei esine.®

% Samas.
% Hoone energiatdhususe miinimumnduded. VVm 03.06.2015 nr 55. RT |, 05.06.2015, 15.
% Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme
modtmise meetodid. VVm 04.03.2002 nr 42, RTL 2002, 38, 511. RT 1, 08.02.2017, 4.
¥ vt nt RKTK 3-2-1-115-04, 25.10.2004, p 21.; RKTK 3-2-1-5-12, p 29, 20.03.2012. a; RKTK 3-2-
1-100-15, p 26, 30.09.2015.
® RKTK 3-2-1-129-12, 19.11.2012, p 23,
% Samas.
* RKTK 3-2-1-23-10, 07.04.2010.
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1.2. Eluruumi korrashoiukohustus

Ehitise korrashoid hdlmab teatud toiminguid, mille eesmérk on séilitada voi taastada seisund,
mille korral ehitis sdilitab oma toimivuse ja kasutatavuse ning vastab ehitise kavandatud
otstarbe tditmiseks esitatud tingimustele (EhS § 6). Sama laieneb ka eluruumile, mis on

ehitise osa.

Eesti diguse kohaselt on liiirileandja kohustatud asja iitirnikule iile andma kokkulepitud ajaks
koos piraldistega lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis ja tagama asja hoidmise
selles seisundis lepingu kehtivuse ajal (VOS § 276 lg 1). Uiirieseme korras hoidmiseks on

vajadus seda korrapéraselt hooldada ja remontida.

Hinnang, kas iiiirileandja on temal lasuva asja lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis
tileandmise kohustuse tditnud v&i mitte, soltub sellest, kas lepingus on vastav seisund
tdpsemalt kirjeldatud voi mitte. Esmaseks allikaks seisundi hindamisel on kokkulepitud
omadused ja kui need puuduvad, tuleks ldhtuda seisundist, millises iiliriese iilirniku poolt
iilevaatamise momendil oli. Tuleks eeldada, et iilirnik on ndus asja iilirima seisundis, nagu see
{ilevaatamise hetkel oli.* Pdhimdte on, et iiirieseme omaduste hindamisel tuleks ldhtuda
sarnastest kriteeriumidest nagu miitigilepingu puhul nimetatud VOS § 217 Ig-s 2. Juhul kui
lepingus asja seisundit tdpsemalt kirjeldatud ei ole, tuleb noutava seisundi hindamisel l&htuda
asja kasutusotstarbest tlldiselt. Rikkumisest saab réddkida iildjuhul siis, kui asja puudused

toepoolest ei voimalda iilirieset kasutada. Mugavus- voi iluvead ilmeselgelt arvesse ei lihe.*®

Asja korrashoiukohustus on jagatud ftiiirniku ja iiirileandja vahel vastavalt sellele, millises
mahus kohustustega tegemist on. Uiirileandja vastutab selle eest, et iiiiriese seisaks kogu
lepingu kehtivuse aja lepingujirgses kasutatamiseks sobivas seisundis (VOS § 276). Vastutus
lahtub eeldusest, et suurem osa korrashoiukohustusest on ﬁﬁrileandjal.44 Naiteks
pikemaajaliste tiiirilepingute puhul voib asja seisundi halvenemine muutuda mingil hetkel asja
puuduseks ning siis peab {iiiirileandja taastama iilirieseme lepingujirgseks kasutamiseks

sobiva seisundi, nt panema uue tapeedi.*’

* p. Kalamees jt (koost). Lepingudigus. Tallinn: Juura, 2017, 1k 171-172.
*2 Samas, Ik 171; Samamoodi ka P. Varul jt (koost) (viide 19), Ik 159.
® K. Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon vdladigusseaduses. Magistrito, 2006, Ik 60-61, p 4.2.
* P, Kalamees jt (koost) (viide 41), Ik 173.
%> Samas, Ik 174.
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Uiirnik peab oma kulul kdrvaldama iiiirieseme sellise puuduse, mida saab kdrvaldada asja
harilikuks siilitamiseks vajaliku viikese koristamise vdi hooldamisega (VOS § 280), seega on
iitirniku kohustused minimaalsed.*® Utiirnik voib nduda iitirileandjalt mistahes puuduse voi
takistuse eemaldamist, mida ta ise korvaldama ei pea, v.a kui see on puudus, mille eest
vastutab tiirnik ja millise peab iilirnik omal kulul eemaldama voi kui see on ebaoluline
puudus, mis tuleb {iiiirnikul ise eemaldada, st selle saab korvaldada kerge puhastuse voi
hooldusega, mis on igal juhul vajalik tavaliseks asja siilitamiseks.*’ Vastutuse jagamine
titirniku ja tiirileandja puhul ei ole lubatud, sest see asetaks iilirniku seadusega vorreldes

halvemasse olukorda (VOS § 275).

Sarnaselt Eesti Oigusele lasub Saksa diguses iilirileandjal kohustus iiiiriese lepingujirgses
seisundis hoida, olgu selleks siis asja vaja hooldada, remontida vdi kahjustusi likvideerida.
Uiirieseme hooldus (saksa keeles: Instandhaltung) vdi seisukorras hoidmine on iiks peamisi
iitirileandja kohustusi.*® Sarnaselt Eesti oigusele ei vastuta Saksa oOiguses iilirnik vara

. - . . . . . . . 4
muutumise voi halvenemise eest, kui see on tingitud lepingujargsest kasutamisest.*

Erinevalt Eesti digusest on Saksa Oiguses iilirilepingu pooled vabad s6lmima teistsuguseid
kokkuleppeid. Saksamaal on praktikas tavaline kokkulepe, et ilirnik kohustub kandma teatud
osa viiksemate hooldustodde kuludest ning teostama pisiremonti, et korvaldada tavapirase
kasutamisega seotud kulumise ja kahjustuse.”® Saksamaal sisaldab iiiirileping tavapiraselt
klauslit, et tiirnik on kohustatud hoolitsema eluruumi iluvigade parandamise eest, kuid
ulatuses, milles ta ei vaja professionaali abi. Tavaliselt kooki ja vannituba tuleks renoveerida
iga kolme aasta tagant ning tualetti, koridori, eluruumi ja magamise ruume tuleks virskendada
iga viie aasta tagant.”! Eelnimetatud tavapirasteks loetavad kokkulepped vdivad osutuda aga

tithiseks mitmel pdhjusel:

- teatud ajaperioodiks kokku lepitud renoveerimisgraafik ei vasta tegelikule kulumisele;

*® K. Paal (viide 43), Ik 61, p 4.4.

" A. Hussar. National Raport of Estonia (viide 4), Ik 130.

*¢ M, Hiublein. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Recht der Schuldverhiltnisse.
Abschnitt 8. Titel 5-8 (§§ 535-630). Band 4., 7. Auf., 2016. Miinchen: C. H. Beck. § 535 Rn. 101-
103.

* Samas, Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemiBen Gebrauch, BGB § 538.

%0 A. Hussar. Eluruumi iiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), 1k 20.

> J. Cornelius, J. Rzeznik. National Raport of Germany. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy
in Multi-level Europe, 2017. Arvutivorgus: http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf, Ik 203, (18.04.2018).

13


https://beck-online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/MuekoBGB_7_Band4/BGB/cont/MuekoBGB.BGB.glBuch2.glAbschn8%2Ehtm
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf

- nimetatud t60d peab teostama professionaal;
- remonditédde kulu maksimaalne summa iiletab vahemiku 75-100 eurot;
- to6de aastane kogukulu on suurem kui 8-10 % aasta {iiirisummast®.

Eelpool toodud tavapdrased kokkulepped voivad seavad aga Saksamaal iilirniku
pohjendamatult ebasoodsasse olukorda, kui iiiirnik ei oma vastavaid professionaalseid oskusi,
mistottu peab kasutama kohustuse tditmisel kolmandaid isikuid.>® Vaatamata sellele vib
lugeda Saksa regulatsiooni asja korrashoiukohustuse osas vorreldes Eesti digusega tdpsemaks,

kuna annab pooltele selgemad juhised, millised kokkulepped on lubatud.

Sarnaselt Eesti ja Saksa digusele peab Austria tsiviilseadustiku® (edaspidi ABGB) § 1096 Ig
1 kohaselt iilirileandja hoidma iiliriesemeks oleva eluruumi sihtotstarbel kasutatavas
seisukorras. Ilma spetsiaalse erikokkuleppeta peab iiiirileandja kindlustama iiiirnikule
eluruumi keskmise kasutustaseme (saksa keeles: mittlere Brauchbarkeit) ja iiiirileandja
vastutab igasuguste hooldustodde eest, et hoida eluruum kasutatavas seisukorras.> Erinevus
Eesti digusega seisneb asjaolus, et iilirieseme korrashoiukohustust voib {iiirnikule {ile anda
ainult siis, kui sellega ei kaasne iildiste tsiviildiguse printsiipide bonos mores®® voi laesio
enormis®” rikkumist.”® Pdhimdtteliselt kehtib Austrias eluruumi kasutatavas seisundis
hoidmiseks vajalike kokkulepete osas iilirniku ja iiirileandja kokkulepete suhtes

lepinguvabadus.™

°2 Samas, Ik 203. A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), 1k 20.

%3 J. Cornelius, J. Rzeznik. National Raport of Germany (viide 51), p 203.

> Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (Austria tsiviilseadustik). Kittesaadav arvutivorgus: -
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=100016
22 (23.03.2018).

> Hofmann, R. National Raport of Austria. 1-st Edition (09/2015). TENLAW. Tenancy Law and
Housing Policy in Multi-level Europe. Arvutivorgus: - http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/AustriaReport_24092015.pdf, Ik 136 (19.04.2018).

*® moraalivastased teod

>’ Rooma diguse doktriin, mille kohselt kui lepingu hind on vihem kui pool diglast vdi tegelikku
hinda, voib selle tiihistada voi anda ostjale voimaluse tasuda vahe. Vt lisaks R, Westbrook. The Origin
of Laesio Enormis. Université John Hopkins de Baltimore. Arvutivorgus: -
http://local.droit.ulg.ac.be/sa/rida/file/2008/03.Westbrook.pdf, (10.02.2018).

%8 Hofmann, R. National Raport of Austria (viide 55), Ik 136.

> Samas, tabel Ik 140.
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Sveitsi voladigusseaduse® (edaspidi OR) artikkel 256D lause 1 kohaselt on sarnaselt Eesti
Oigusega eluruumi hoidmine kasutusotstarbele vastavas seisundis liirileandja lilesanne. Selles
kiisimuses ei ole iiirnikule kahjulikud kokkulepped lubatud.®’ Siiski, kui hooldus- voi
renoveerimiskulud liilitatakse ttiri hulka, on need sisuliselt iitirnikule iilekantavad, st sellisena

ei ole kokkulepe iitirnikule kahjulik.®

Sarnaselt Eesti digusele on Sveitsis iiiirniku iilesandeks kdrvaldada iiksnes pisipuudused ning
puudused, mille eest ta ise vastutab. Pisipuuduse voi iitirniku vastutusalasse kuuluva
puudusega on tegemist juhul, kui puuduse korvaldamine ei vaja eksperdi abi vdi ei vaja
selliseid todvahendeid, mida tavapdrases majapidamises ei leidu vdi kui puuduse

kdrvaldamine liheks maksma iile 130 euro.®

Eelnevale analiiiisile toetudes saab 6elda, et nii Eesti, Saksa, Austria kui ka Sveitsi oiguses
vastutab iilirieseme korrashoiu eest iiirileandja. Erinevus seisneb iilirileandja ja iilirniku
kohustuste regulatsiooni mahus. Eristuvad Saksa ja Austria, kus tiirnikule iile kantavad t66d
on tdpsemalt reguleeritud. Austria diguse suhtes jddb t60 autor seisukohale, et printsiipidest
lahtumine on liiga iildine ndue. Saksa ja Austria diguses lilirieseme korrashoidmise kiisimuses
antud suurem lepinguvabadus koos konkreetsete piirangutega. Eesti ja Sveitsi regulatsioon on

asja korrashoiukohustuse kokkulepete lubatavuse osas rangeim.

Lisaks FEestile, Saksamaale, Austriale ja Sveitsile on iiiirieseme eesmargipdraselt
kasutuskdlblikuna hoidmine iiirileandja kohustuseks ka Rootsis, Soomes ja Litis.** Erandiks
on Leedu, kus iitirnik vastutab iilirieseme seisukorra sédilimise eest, st lilirnik peab omal kulul
korraldama hoolduse ja jooksva remondi, v.a kui pooled pole teisiti kokku leppinud. Samas
on lubatud kokkuleppel iiirnikule iile kanda ka diirileandja kohustus teostada

kapitaalremont.®®

% Schweizerischen Zivilgesetzbuch (Fiinfter Teil: Obligationenrecht) (Sveitsi tsiviilseadustik. Viies
osa: obligatsioonidigus. 30.03.1911, (seisuga 01.04.2017). Arvutivorgus:
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html, (23.03.2018).

®" A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 20.

%2 A, Wehrmiiller. National Report for Switzerland TENLAW. Tenancy Law and Housing Policy in
Multi-level Europe. Kéttesaadav arvutivorgus: http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/SwitzerlandReport _24072014.pdf, (10.02.2018), 1k 102.

* Samas, Ik 106-107.

% A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 18-20.

% Samas, Ik 19.
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Eesti on eluruumi kasutuskdlblikuna hoidmise kohustuse osas range regulatsiooni iile votnud
Sveitsi digusest. Enamikes eelpooltoodud riikide diguses on jietud pdhiline vastutus
titirieseme kasutuskolblikus seisundis hoidmise kohustus iiiirileandjale. Vordlusriikide diguses
on tdhtsal kohal ka lepinguvabaduse pdhimdte, st iilirnik ja {iirileandja saavad teatud
tingimustel kokkuleppida piiratud kohustuste iileandmises tilirnikule. Eluruumi korrashoiu
kohustuse iilirnikule suuremas mahus iilekandmise lubamine on autori arvates moistlik mitmel
pohjusel. Esiteks, pikaajalise tilirimise puhul, voib olla {ilirnik huvitatud eluruumi oma maitse
jargi  kujundamisest. Teiseks ei pea ilrileandja tegelema {iiirieseme lihtsamate
renoveerimistodde ja liirieseme kaasajastamisega. Kolmandaks, iildiselt ollakse iihel meelel
selles, et optimaalses mahus hésti funktsioneeriv erasektori {iiriturg evib positiivset mdju
majandusele, toetab t66j0u mobiilsust ning aitab maandada koduomanike riske ja seda

soodustab paindlikum eluruumi iiirilepingute regulatsioon.66

Utirniku digusi ei kahjusta eluruumi korrashoiu kohustuste iilevdtmine kokkuleppe alusel, kui
tasakaal poolte diguste ja kohustuste vahel jddb alles. VOS-i eluruumi iiiirisitete
kommentaaris on rohutatud, et arusaamatuste véltimiseks tuleb eluruumi iirilepingu puhul
tuleb kulutuste kandmine ja puuduste kdrvaldamine tipselt miiratleda.®’ Lepingus peaks
olema digus sdtestada, milline puudus on pisipuudus ja milline mitte. Samuti v3ib kokku
leppida, milliste puuduste kdrvaldamise kohustus lasub {tiiirnikul ja milliste puuduste puhul
tuleb vastav kulutus l'iiirileandjal.68 Korrashoiu kohustuse {iiirnikule tilekandmise lubamisel
tuleks seada ka teatud piirangud, mis voiksid olla piiritletud kas konkreetse summaga voi
puudustega, mille kdrvaldamie kohustuse voib jatta litirnikule. Ndiiteks ei oleks mdistlik jitta
ttirniku  kohustuseks nt korterelamu vélisfassaadi renoveerimine. Samas saab pidada

mdistlikuks néiteks titirniku tilesandeks lumekoristuse teostamises kokkuleppimine.

Eelnevale toetudes on t60 autor arvamusel, et iiiirniku Gigused ei saaks kahjustatud, kui
ilirnik ja tiirileandja teatud tingimustel {ilirieseme korrashoiukohustuses voi remondi
teostamise kohustuses kokku lepivad. A. Hussar leiab, et kui tiirnik remondikohustuse iile
votab, siis peaks olema lepingu kehtivuse ajal vdimalik tasaarvestus iilirindudega ja sellist
kokkulepet ei saa pidada iseenesest iitirnikule kahjulikuks ning peaks olema Sveitsi diguse

eeskujul lubatud.”® Seega tuleks VOS § 276 Ig-s 1 muuta selliselt, oleks lubatud oleks ka

% Samas, Ik 3.
7P, Varul jt (koost). (viide 19), § 280, komm 3.
% Samas.
% A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 21.
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kokkulepe iitirniku ja iitirileandja vahel, mille kohaselt iitirnik votab {ile kohustuse tagada asja
korrashoidmine lepingu kehtivuse ajal. Tiiliptingimusena oleks selline tingimus kontrollitav nt

VOS § 421g 3 p-de 1, 17, 19, 24 jne alusel.

K. Sein ja K. Saarmann on joudnud jéreldusele, et remondikohustuse jaotamise lubamisse
tuleks suhtuda eitavalt, kuna puudub praktiline vajadus, sest kehtiv digus juba lubab remondi
tegemist v3i remondimaksete tasumist {iiiri hulka arvata.”® Uhe pdhjusena toovad autorid vilja
ka diiridiguse seaduse muutmise kavatsuses kisitletud probleemi, et kui lubada
remondikohustuse jagamist vOib tekkida rida uusi kuritarvitusi. Probleemiks voib saada,
kuidas kaitsta iitirniku, selle eest, et peale remondikohustuse tditmist iilirileandja hinda ei
tdstaks.”t Autori arvates on iiiri tdstmine peale iiiirniku poolt remondikohustuse tditmist juba
algselt hea usu pdhimdtte vastane. Et viltida iiliri tostmist peale iilirniku diguslikul alusel
tehtud parendusi, tuleks eelnevalt lepingus kokku leppida ka periood, mille jooksul
itirileandja seadusest tulenevat iiliri tOstmise Oigust ei saa kasutada. Remondikohustuse
jaotamisel on vajalik kokku leppida konkreetne td0de loetelu, mis tuleks piirata teatud
summaga. Lisada tuleks ka voimalus tehtud t66d tasaarvestada. 2 V5ib ndustuda itiridiguse
muutmise véljatddtamiskavatsuses esitatud seisukohaga, et tdendoliselt suhtuks iilirnik asja

korrashoiukohustusse hoolikamalt, kui ta ise selle eest rahaliselt vastutab.

Uiirnik saab nduda parenduste ja muudatuste eest hiivitist alles peale iiiirisuhte 1dppu (VOS §
286), mis on tagantjirgi keerulisem, kui juba algselt tasaarvestuses kokku leppida. Seega
peaks remondikohustuse jaotuse kokkulepe olema sdlmitud kirjalikus vormis. Kuigi on
tddetud, et kirjaliku vormindudega piiratakse kokkuleppe vabadust”, peaks kokkulepe olema
vihemalt kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis. Seda eelkdige pdhjusel, et olukorras, et
vormindude jdrgimata jiatmise korral vabaneks iilirnik remondi voi sellega seotud kulude
kandmise kohustusest. Mdeldav oleks ka variant, et Gilirniku poolt kohustuse votmine peaks
olema kirjalikult taasesitatavas vormis, ka see aitaks. Samuti arvab autor, et vormindude
kehtestamise kasu kaalub iiles suulistest kokkulepetest tuleneva kahju. Seega ei saa tiies
ulatuses ndustuda K. Seina ja K. Saarmanni véidetega, et remondikohustuse jaotuse osas

regulatsioon muutmist ei vaja.’* Autori arvates on hetkel remondikohustuse jaotuse osas

K. Sein, K. Saarmann. (viide 14) p 6.

LVTK (viide 7), Ik 51; K. Sein, K. Saarmann. (viide 14) p 6.
2V/TK (viide 7), Ik 44-46.

" K. Sein, K. Saarmann (viide 14) p 6.

" Samas.
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iiirileandja ja iiiirniku digused tasakaalust viljas iiiirileandja kahjuks. Uiirnikul on kehtiva
seaduse kohaselt vastutus ainult n-o6 ,,lambipirni viljavahetamise* eest, st hoolitseda ainult
pisipuuduste eest. Sarnaselt enamike Euroopa riikidega peaks ka Eestis olema lubatud suurem
vabadus remondikohustuse jaotamisel, mis vdimaldaks ka tiirnikul enda jaoks sobivat
keskkonda kujundada, ilma et sellega oleksid kahjustatud iiiirileandja huvi séilitada eluruum
sellises korras, et iitiritud eluruumi seisund ei mojutaks selle tulukust ka parast iilirilepingu
16ppemist. Ulirnikule kapitaalremondi kohustuse panemine oleks aga ilmselt vastuolus
tiirilepingu olemusega, mille kohaselt on kasutusse andja kohustus tagada iiliritud asja

sihtotstarbeline kasutus kogu lepingulise suhte jooksul.

1.3. Korrashoiukohustuse tiditmine iiiirimakse asemel

Uiiri tuleb maksta eelduslikult rahas, kuid otsese keelu puudumisel ei ole ilmselt vilistatud ka
kokkulepped tasu maksmiseks muu rahalist védrtust omava sooritusega, eelkdige muud liiki
asjade ﬁleandmisega75. Edasi on oluline vastata kiisimusele, kas pooled voiksid tasuna kokku

leppida ka teatud osas iiliritud eluruumis remondi tegemise.

Léhtealuseks on pohimdte, et iilirnikul ei ole digus nduda, et iilirileandja votaks iiliri asemel
vastu nt Uiirniku tehtud remondit6dd (v.a. kui need on tehtud omaabi korras iiilirileandja
rikkumise heastamiseks, VOS § 279 1g 3). Nii on see ka Saksa’®, Austria, Sveitsi’’, Taani ja

Soome® oiguse kohaselt.” Kiill aga lubatakse mones diguskorras mitterahalises tditmisviisis

> Bamberger. Roth. Hau. Poseck. BeckOK BGB. 45. Edition.; Ehlert. BeckOK BGB, 43. Ed.
1.8.2016, BGB § 535 Rn. 212a; OR 253, 257; Honsell, Vogt, Wiegand. BASLER KOMMENTAR.
Obligationenrecht I. Art. 1-529 OR. 5. Auflage. Basel/Bern/Ziirich, 2011. Arvutivorgus:
http://www.helbing.ch/annot/484C567C7C393738333731393032393531377C7C504446.pdf?sq=5253
1, § 19, (22.04.218).

® BetrKV I jaotise (I 2) kohaselt on lubatud tasaarvestada omaniku osutatud mitterahalised hiived ja
sooritused, mida kisitatakse tegevuskuludena, kui need on fikseeritud summa ulatuses, mida voidakse
tasuda ka kolmanda isiku eest, eelkdige ettevGtja samavaarsete toimingute eest.

" Niiteks on Sveitsis lubatud iiiiriga tasarveldada majahalduri toGtasu, kui ta ise on samas iiirnik — H,
Honsel. Scweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 4. Neuarbeitete Auflage, Stampfli Verlag
AG Bern, 1997, 1k 196.

"8 Soomes tuleb iitiri maksta eelduslikult rahas, kuid selles tuleb eraldi kokku leppida. Vt Art. 34 ARL:

Payment of rent in any form other than money shall be agreed on separately.
" Dinse, J, R. Comparative Report (viide 1), p 45.
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kokku leppida, kuigi see ei ole praktikas tavaline.®® Viimane kehtib ka Bulgaaria, Ungari ja
Rumeenia kohta.®! Ka Belgias, Prantsusmaal ja Hollandis on iiiir in kind lubatud, kuid iiiirnik
el saa sellist tingimust nouda. Lisaks nduab Prantsuse ja Hollandi 0igus, et kokkuleppes
asendada iitiri remonditéodega peab olema selgelt médratletud teostatavad t66d, vaartus, mille
vorra need diri vidhendavad jne.’® Hispaanias aga seadustati vdimalus leppida kokku
remonditdodes iiiiri asemel (repairs in lieu of rent, Art. 17.5 LAU)® alles 2013. aastal.
Muudatuste eesmérk oli teha eluase kéttesaadavaks iilirnikele, kellel puuduvad likviidsed
vahendid iiiri maksmiseks, aga kellel on moningaid oskusi-kogemusi remondi alal, aidates
samal ajal turule titlirileandjaid, kelle eluruumid nende kehva seisukorra tottu ei sobi liiriturul
pakkumiseks. Puudused remonditoddes on vordsustatud iiliri tasumata jatmisega koos
vastavate tagajirgedega. Diskussioonides tOstatatakse aga kiisimus, kas see ei vii mitte

lubamatu ekspluateerimiseni.

Rootsis on nditeks lubatud nn kollektiivlepinguga kokku leppida, et remondi- ja
hoolduskohustuses voib kokku leppida tingimusel, et sellega kaasneb madalam iilir. Ka
Soomes on mindud suurema lepinguvabaduse lubamiseni, st seadusega on lubatud iiiirnikul ja
titirileandjal kokku leppida enamates kohustustes, kui tiiirileandja kohustus tagada, et eluruum
vastaks tingimustele, mida iilirnik voiks sellelt moistlikult oodata.’* Muudatuste pohjuseks on
kaalutlus, mille kohaselt on otstarbekam lubada suuremat lepinguvabadust renoveerimist
vajavate korterite osas.* Lepinguvabadust piiravad nii-6elda baastingimused, st iiirisuhte
kdigus ei vOi pooled kokku leppida, et eluruum voiks olla halvemas seisukorras kui

miinimumnduded, kuid pooled vdivad lepingu solmimisel kokku leppida, et iilirniku

8034, Sandberg, T. Ralli, P. Norberg. Intra-team Comparison Report for DENMARK, FINLAND,
SWEDEN. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, last

updated 13.06.2017, by ZERP p 62. Arvutivorgus: http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/intrateamcom/DK-FI-SE%20comparison%20report%2020150203.pdf (19.04.2018).

81 J. Hegediis, V. Horvath. Intra-team Comparison Report for BULGARIA, HUNGARY, ROMANIA.
TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, last updated 13.06.2017,

by ZERP, p 38. Arvutivorgus: http://www.tenlaw.uni-bremen.de/intrateamcom/BG-HU-
RO%20comparison%20report%2020150608.pdf, (19.04.2018).

8 Dr. F. Cornette. Intra-team Comparison Report for BELGIUM, FRANCE, THE NETHERLANDS.
TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, last updated 13.06.2017,

by ZERP. P 38. Arvutivorgus: http://www.tenlaw.uni-bremen.de/intrateamcom/BE-FR-
NL%20comparison%20report%2020150203.pdf, (19.04.2018).

8 G.Teruel, R. Maria. "Spanish law of residential leases: Historical developents and current regulation
and trends", in RED: Revista Electronica de Direito, 3/2017.

8 A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 18.

8 Samas, Ik 18; vt ka Government proposal 304/1994, 58. -
http://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/1994/19940304#idp7458320 (07.04.2018).
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kohustuseks jddb sellise eluruumi renoveerimine.®® Ka Liti diguses on igasugused
kokkulepped remondikiisimustes lubatud. Uiirnik on lausa kohustatud tegema jooksvat

remonti, samuti voib kokku leppida kapitaalremondi tegemises.87

Uiirnik voib tédde tegemiseks sdlmida ka todvotulepingu, kuid sel juhul oleks tegemist
iseseisva lepingulise suhtega, mille sooritused ei ole omavahel siinallagmaatilises seoses. Kiill
aga omandaks iiiirnik sellisel juhul tditmisest keeldumise vastuviite VOS § 110 alusel. Utirnik
voib mingis osas tdita iiiirileandja korrashoiukohustuse omaabi korras. Sel juhul saaks iilirnik
nduda selleks tehtud vajalike kulutuste hiivitamist VOS § 279 alusel ja vastavalt tasaarvestada
titirindudega. Ka voib tulla kone alla variant, et tegemist on uue kohustuse votmisega (nt
teostada remont, osutada valve- voi koristusteenust vms) ndude rahuldamise eesmérgil, mida
ei kisitleta asendamisena (VOS § 89 lg 2). Sellisel juhul vdib iiiirileandja alati pddrduda
tagasi algse nodude juurde ja kiisida iiiri rahas. Kirjeldatud juhtudel ei ole tegemist

kokkulepetega tasumiseks in kind.

Seevastu Uiliri maksmine in kind eeldab aga otsest siinallagmaatilist seost tiirileandja ja
titirniku kohustuste vahel, mis on poolte vahel algselt voi ka hilisema lepingu muudatusega
kokku lepitud. Viliselt on tegemist kiill n-6 segalepinguga, aga iilirisuhete raames on tegemist
tasuga eluruumi kasutamise eest in kind, mitte kohustusega rahalise makse kdrval voi selle
asendamiseks. Igal juhul tuleb arvestada ka VOS §-s 273 siitestatuga, mille kohaselt lubatud
on tiirileping siduda iiksnes kohustusega, mis on seotud eluruumi kasutamisega, seejuures
peab sellise kokkuleppe aluseks olema iiirnikupoolne selge tahe. Sellise kokkuleppe
kehtivuse mdddupuuks oleks ka VOS § 275, st remonditddde viirtus ei tohiks olla tasakaalust

viljas tiiiri suurusega, kui see makstaks rahas.

Uiirnik voib puuduse voi takistuse ise kdrvaldada ja nduda selleks tehtud vajalike kulutuste
hiivitamist, kui tiirileandja on puuduse voi takistuse kdrvaldamisega viivituses voi kui asja
puudus vai takistus piirab asja sihtotstarbelise kasutamise voimalust iiksnes ebaolulisel mairal
(VOS 279 1Ig 3). See ei kehti aga VOS § 285-286 puhul, mis reguleerib iiiirniku poolt
tehtavaid parendusi ja muudatusi ning nende sétete alusel parenduste ja muudatuste eest

{itirnik hiivitist nduda ei saa.?® Tehtud parenduste ja kulutuste hiivitamist saab {iiirnik

% A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 18.
87 Samas.
8 p. Kalamees, jt (koost) (viide 41), Ik 185.
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tiirileandjalt nouda kui pooled on selles kokku leppinud. Soovitatakse kokku leppida ka

teostatavate parenduste vaartuses ja kuidas seda amortiseeritakse.®®

Kui kokkulepe tehtud remondi eest hiivitamiseks puudub ja {iiirnik saab hiivitist nduda tiksnes
juhul, kui itrilepingu 16ppemisel ilmneb, et asja védértus on iilirileandja ndusolekul tehtud
parenduste voi muudatuste tdttu oluliselt suurenenud (VOS § 286 Ig 1).90 Kui tiirnik teeb
parendusi v0i muudatusi tiirileandja ndusolekuta voi need iilirieseme vairtust oluliselt ei
suurenda, voib tehtud kulutuste hiivitamist nduda vastavalt kdsundita asjaajamise sétetele
(VOS § 286 lg 2). Reeglina vilistab kulutuste hiivitamise ndude VOS § 286 Ig 2 alusel siiski
§ 1020 lg 1, millest tulenevalt peab iilirnik (kdsundita asjaajaja) enne kulutuste tegemist
titirileandjat (soodustatut) oma vastavast kavatsusest teavitama ja ootama &dra iirileandja
otsuse.” Kokkuvdtvalt ei ole iitirnikul digust lepingu kehtivuse jooksul tasaarvestust teostada

itiriesemele tehtutud parandusi kulude katmiseks in kind.*

Eesti diguses on VOS § 654 Ig 2 kohaselt todvotjal digus ehitise voi selle osa ehitamiseks,
remondiks vdi muutmiseks lepingust tulenevate nduete tagamiseks ndouda hiipoteegi seadmist
tellijale kuuluvale kinnisasjale, millel ehitis asub. Uiirnik saab nimetatud digust kasutada
ainult juhul on ta on iiirileandjaga sdlminud ka todettevdtu lepingu.®® Kui renoveerimine on
teostatud in kind pdhimottel, siis Giirnikul tiirileandja asjale hiipoteegi seadmise digust ei

ole.%

Teatud juhtudel on iilirnikul digus ka lepingu ldppemisel dra votta asjale tehtud parendus, nt
boiler, veemddtja, koogimoobel. Samuti voib ta dra votta muudatuse, kui see on vdimalik asja
kahjustamata (VOS § 285 Ig 3).95 Uiirileandja ei saa keelata kaasa vdtmast parendust, mille

suhtes on tilirnikul digustatud huvi, nt on tegu méilestusesemega.96

Autori arvates on mdistlik lubada tulevikus iiirlepingu kestel iiiiri tasu maksmise nduet
tasaarveldada tiirnikuga kokkuleppel renoveerimistoode ndudega. Tasaarvestuse in kind

lubamine postiivne mitmel pdhjusel. Kinnisvaraomanikud, kellel puudub finantsiline ja

% Samas.

% Samas.

%! Samas.

% A. Hussar. National Raport of Estonia (viide 4), Ik 126.
% Samas, Ik 126.

% A. Hussar. National Raport of Estonia (viide 4), Ik 126.
% p. Kalamees, jt (koost) (viide 41), Ik 186.

% Samas.
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professionaalne vOdimekus oma kinnisvara korda teha, saavad seda teha tasaarvestuse
lubamisega. See voiks aktiviseerida tiiriturgu. Néitena tooksin magalarajoonide Korterid,
millest elanikud on kolinud uuematesse eluruumidesse ning allesjddva vara korrastamiseks
otsene huvi puudub. Seega voiks renoveerimiskohustuse tasaarvestuse lubamisega in kind
tekitada kiillaltki atraktiivse Giirituru noormale generatsioonile. Kuid sellisel tasaarveldusel on
omad riskid. Uiirileandjale jidb risk, et iiiirnik kasutab {iiirieset kiill elamiseks aga
renoveerimiskohustust ei tdida. Sellisel juhul on iisna tdendoline, et iilirnikul puuduvad ka
finantsilised vahendid fiiri eest tasumiseks. Moningal madral voiks aidata seda riski
maandada iiiirniku deposiit. Uiirniku risk on see, et iiiirileandja ei ndustu tehtud todde
kvaliteediga. Nimetatud riski vdhendamiseks tuleks renoveerimiskokkuleppes tipselt
kirjeldada, missugused t66d peab iiiirnik teostama, milliste materjalidega ja milline on nende
toode védrtus, et ei tekiks mitmetimdistetavusi tasaarvestuse teostamisel. Sarnasele
seisukohale on jdudnud ka A. Hussar iiiiridiguse vordlevas analiiiisis.”” S. Anzar Nasarre on
samuti leidnud, et iiirisuhe, mis ei ole tasukohane, paindlik ega stabiilne ei ole iiiriturul

atraktiivne.®®

"Vt lihemalt. A. Hussar. Eluruumi tiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 21.
%Vt lisaks. S. Nasarre Anzar. Leases as an Alternative to Homeownership in Europe. Some Key
Legal Aspects. The European review of Private Law. Kluwer Law international, 2014, Ik 815.
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2.Energiatohususe nouetele vastavuse arvestamine iiiliritasu maksmisel

2.1. Energiachususe nouded ja nende moju iiiirisuhtele

Euroopa Liidus on suure osa energia 10pptarbimise eest vastutav elanike sektor. Eurostati
poolt 2010. aastal EL-27 Iopliku 1dpptarbimise analiilis nditab, et kodumajapidamised on
Euroopa Liidus suuruselt teine tarbimiskategooria, kokku 26,7%, kusjuures pérast
transportimist ja enne toostust. See avaldab negatiivset mdju keskkonnale ja
kliimamuutustele, kuna elamumajanduse sektor pShjustab Euroopa Liidus umbes 8,5% kogu
kasvuhoonegaaside heitkogustest. Uute ja olemasolevate eluruumide energiatdohususe
suurendamise vajadus on eriti selge Kesk- ja lda-Euroopas, kus suur osa eluasemefondidest
on halva energiatdhususega ja seal on suur vajadus renoveerimiseks. Eesti, Ungari, Léti ja
Leedu on saanud Euroopa Komisjoni soovitusi energiatdhususe parandamiseks

elamuehitussektoris.®

Majandus- ja kommunikatsiooni ministeeriumi andmetel kulub Eestis umbes 33%
kasutatavast energiast elamutele ja seetottu on Eestis védga oluline muuta eluhooned
energiasddstlikumaks. Perioodil 2014-2020 investeerib riik elamute energiatdhusamaks
muutmisesse kokku iile 100 miljoni euro Euroopa struktuurifondide raha, millega on vdimalik

renoveerida hinnanguliselt 1000 korterelamut.*®

EnergiatShususe nduete aluseks on Euroopa Liidu toimimise lepingu artikkel 194."% Artikli
194 16ike 1 kohaselt on vajadus sdilitada ja parandada keskkonda ja liidu energiapoliitikal on
tiheks eesmaérgiks liikmesriikide vahelise solidaarsuse vaimus edendada energia tohusat
kasutamist ja sddstmist ning uute ja taastuvate energiaallikate véljaarendamist. Artikkel 194 Ig
2 kohaselt kehtestab eesmirkide saavutamiseks vajalikud meetmed Euroopa Parlament ja
Noukogu seadusandliku tavamenetluse kohaselt. Nimetatud meetmete elluviimiseks on ka

. rees . ~ e e ~ 102
Eestis kehtestatud méaérusega hoone energiatdhususe miinimumnduded™*.

% Alice Pittini, Laurent Ghekiére, Julien Dijol, Igor Kiss. Housing Europe, the European Federation
for Public, Cooperative and Social Housing Brussels, 2015, p. 20. Arvutivdrgus:
file://IC:/Users/Reelika/Downloads/Publication%20for%20WEB.pdf, (20.04.2018).

1% Majandus- ja kommunikatsiooni ministeerium. Hoonete energiatdhusus. Arvutivdrgus:
https://www.mkm.ee/et/eesmargid-tegevused/ehitus-ja-elamumajandus/hoonete-energiatohusus,
(21.04.2018).

' Euroopa Liidu lepingu ja Euroopa Liidu toimimise lepingu konsolideeritud versioonid, 2012/C
326/47.

2 Hoone energiatShususe miinimumnduded. VVm 03.06.2015 nr 55. RT |, 05.06.2015, 15.
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Energiatdhususe edendamise meetmete raames, mida kirjutab ette direktiiv 2012/27/EL*®, on
monedki Euroopa riigid just parendustega seonduva osa iiliridigusest iile vaadanud.'®
Asjakohane on eelkdige viidatud direktiivi artikkel 19, mille kohaselt, ilma et see piiraks
litkkmesriikide asjadiguse ja rendidiguse aluspohimdtteid, hindavad liikmesriigid
oigusnormidega seotud ja muid tdkkeid energiatShususe saavutamisele ning vajaduse korral
votavad nende korvaldamiseks asjakohased meetmed eeclkdige seoses jargmisega: hoone
omanikku ja tilirnikku véi eri omanikke mojutavate stiimulite erinevused, et nimetatud osalisi
ei takistaks tohususe parandamisse investeerimast asjaolu, et nemad ise ei saa sellest kogu
kasu voi et puuduvad eeskirjad kulude ja kasu jagamiseks nende vahel, sealhulgas riiklikud
eeskirjad ja meetmed, millega reguleeritakse otsustusprotsesse mitme omanikuga hoonete
puhul. Tdkete korvaldamise meetmeteks vdivad olla stiimulite pakkumine, diguslike voi
regulatiivsete sdtete tithistamine v0i muutmine, juhiste ja tdlgendavate teatiste vastuvotmine

v&i haldusmenetluste lihtsustamine.%®

Oluline on siinjuures, et Eesti riiklik energiatohususe tegevuskava (teatis Euroopa komisjonile
direktiivi 2012/27/EL artikli 24 15ike 2 alusel (5.05.2014))*%, p 3.1.7 kohaselt ei ole Eesti
selle initsiatiiviga kaasa ldinud, pdhistades, et: “Eesti eluasemeturul ei ole iiliritavate
eluasemete osatihtsus suur. Uiiritud eluasemete osakaal kogu eluasemete arvust on Eestis
ligikaudu 15 %, valdavalt on eluaseme omanikud ka elanikeks eluasemetel. Majade, sh
ridamajade {iirimine on vihelevinud. Kortermajade valitsemisel tehakse kortermaja
valitsemist puudutavad otsused korteriomanike hédlteenamusel. Eeltoodust tulenevalt ei ole
omanike ja ilirnike huvide erisus Eestis oluline takistus, mis pérsiks elamute

.. c i~ . o 107
rekonstrueerimist energiatShusamaks. Taiendavate meetmete rakendamist pole ette niha.”*

Autori arvates on riigi poolt tegemist selgelt tilirnikku kahjustava suhtumisega ja sellist
suhtumist ei saa aktsepteerida. Riigi likskoiksus tihendab eelkdige seda, et vOib suureneda
risk titirnike Oiguste kahjustamiseks ja ka tiiriturgu veelgi parssivaks. Lisaks ei ole riigi

tegemata jiatmisel kohane viéita, et liiiriturg on véike, kuna miski ei kinnita, et see tulevikus ei

1% Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2012/27/EL, 25.10.2012 , milles kisitletakse
energiatdhusust, muudetakse direktiive 2009/125/EU ja 2010/30/EL ning tunnistatakse kehtetuks
direktiivid 2004/8/EU ja 2006/32/EU EMPs kohaldatav tekst; ELT L 315, 14.11.2012, Ik 1-56.

1% A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 17.

1% Samas.

1% Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium. Riiklik energiatShususe tegevuskava. Eesti teatis
Euroopa komisjonile direktiivi 2012/27/EL Artikli 24 l6ike 2 alusel. 05.05.2014. Arvutivorgus:
https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/2014 neeap_et_estonia.pdf, (19.04.2018).

7 A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), 1k 17-18.
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suurene. Eelkdige voib pohjuseks olla asjaolu, et pangad karmistavad jarjest eluasemelaenu
saamise tingimusi ning paljud haavatavamas positsioonis olevad elanikud on sunnitud eluaset
titirima elu 10puni. Siinkohal ei ole kohane suhtumine, et ,,pole {iiirnikke, pole probleemi®.

Riigil kohustus on tegutseda ka tuleviku perspektiive silmas pidades.

2.2. Energiatohususe parendamisega seotud kulutused

Elamute energiatShususe tdstmine on omaniku kohustus. Uiirniku jaoks on oluline kiisimus,
kas iilirileandja vOib panna energiatdhususega seotud kohustused tiiirnikule, seda kas
tdiendavate kuludena lisaks uiirile, Uiri osana vOi mitterahalise kohustusena. Samuti, kas
kulusid hoone energiatdhusamaks muutmise eest saab lugeda korvalkuludeks VOS § 292

mottes?

Kui kortermaja fassaadi renoveerimine parema soojapidavuse jaoks on korteriomanike vahel
kokku lepitud, lisandub korteriga seotud kulutustele ka renoveerimiseks vdetud laenu
tagasimaksekohustus, mis on korteriomanike vahel jagatud. Eestis puudub kéesoleva t66
kirjutamise ajal regulatsioon, mis késitleks iilirilepingu puhul energiatdhustamisega seotud
kulude kandmist, mistottu tuleb eeldada, et tegemist on kuluga, mille kandmise kohustus on
iiirileandjal. Ulirnik on vastavalt VOS § 284 lg-le 1 kohustatud taluma parenduste ja
muudatustega seotud téid ning muid mojutusi, kui t66d ja modjutused ei ole iilirnikule
ebamdistlikult koormavad. Lisaks on {iiirileandjal digus tOsta iiiiri ja selle tdstmine ei ole
tileméairane, kui iitiri suuruse tdstmine pohineb eluruumile tehtavate kulutuste vai {iiirileandja
kohustuste suurenemisel voi kui iitiri tdstmine on vajalik mdistlike parenduste ja muudatuste
tegemiseks, muuhulgas kui iiiritava ruumi voi hoone osa seisundit parandatakse selliselt, et
ruum voi hoone vastaks seisundile, millele selline ruum vdi hoone osa tavaliselt vastab (VOS
§ 301 Ig 3). Seega saab energiatGhustamisega seotud parendused liigitada samasse
kategooriasse kui asja sobivas seisundis hoidmine. Asja korrashoiukohustust ja sobivas

seisundis hoidmiseks kohustatud isikut on analiiiisitud ldhemalt eelnevas alapeatiikis.

Kiisimusele, kas energiatohustamisega seotud parendused annavad Giguse iitirileandjale tosta
iiliri, vastaks autor jaatavalt, kuna tegemist on vajalike ja mdistlike parendustega. Kuid
kiisimusele, kas eelnimetatud parendused hoone energiatdhustamiseks kuuluvad korvalkulude
hulka VOS § 292 mdttes, siis vastab autor eitavalt, pdhjusel, kuna nimetatud parenduste
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teostamine, ei ole otseselt seotud asja kasutamisega ja eeldab suuremat investeeringut. Aga
kui vastata kiisimusele, kas voiks olla lubatud kokku leppida, et {ilirnik kannab, mingi osa ka

energiatOhustamisega seotud kuludest, on autor jaataval seisukohal.

Saksa tsiviilseadustikku'® (edaspidi BGB) on lisatud 2013. aastal § 555b, mis sitestab
moderniseerimise meetmed. Need on ehituslikud muutused, nditeks iiriesemega seotud
energia sddstmine ehk energeetiline moderniseerimine (BGB § 555b p 1); muutused, mille
kaudu tirieseme kasutusvaidrtust suurendatakse (p 4); muutused, millega iildiseid
elutingimusi piisivalt parandatakse (p 5). Peale moderniseerimistodde lopetamist vOib
titirileandja nduda iiiiri tostmist BGB § 559 Ig 1 alusel. Kusjuures iiiiri tdstmine on Saksa
diguse jargi lubatud ainult tihtajatute iiirilepingute puhul.’®® Uliiri t3stmine renoveerimise
jargselt on siiski vilistatud, kui see oleks tilirnikule ebadiglaselt koormav, arvestades tulevasi
jooksvaid kulusid aga ka titirileandja huve (BGB § 559 (IV)). Sellist kaalumist omakorda ei
toimu, kui elamu viidi tksnes seisukorda, milles sellised elamud tavaliselt on v&i kui
renoveerimine voeti ette tulenevalt asjaoludest, mille eest {iiirileandja ei vastuta voi kui titirnik

el teatanud {itlirileandjale digeaegselt, et iiiiri tostmine oleks koormav (BGB § 559 (1V, V)).110

Sveitsis on lubatud iiiiri tdsta ja see ei ole iilemédrane (OR art 269a s. B CO), kui on vdetud
kasutusele energiakasutust tohustavad meetmed (VMWG art. 14 s. 1). Need on kasitletavad

tdiendavate teenustena OR art. 269a mottes. !

Arvestades Eesti mahajddmust eluruumide energiatdhususe osas, on oluline kiisimus, kas téna
kehtiv regulatsioon, olgu VOS-is vdi viljaspool seda, toetab iiiirileandja huvi votta ette
energiatohususe suurendamisele suunatud rekonstrueerimistdid, ja mil maédral ritk seda
tegevust, eluruumi kasutamise aluse suhtes neutraalselt, toetab. Kokkuvottes vaib viita, et on

kasutu tegeleda VOS-i muutmisega, kui tegelikkuses omavad sisulist tihendust muud tegurid.

Positiivsust lisab see, et VTK-s on leitud, et on aktuaalne ka kiisimus iiiri tOostmise
lubatavusest seoses eluruumile voi hoonele tehtavate parenduste ja muudatustega. Arvestades
Eesti eluruumide mahajddmust energiatShususe osas, tuleks eelkdige kaaluda just viimast

soosivate regulatsioonide kehtestamist. Kuigi eesmirki elamufondi energiatdhususe

1% Biirgerliches Gesetzbuch (Saksa tsiviilseadustik). Arvutivdrgus: https://www.gesetze-im-
internet.de/bgh/BJNR001950896.html, (23.03.2018).

1991, Kull. Energy modernisatsion. Saksa-Eesti vordlustabel (materjal autori valduses).

"0 A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 17.

" Samas, Ik 16.
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tdstmiseks ei ole voimalik saavutada vaid vdladigusliku regulatsiooni kaudu®*?, voiks sellel
siiski olla mingi soosiv m?)ju.113 Energiatohususele suunatud mdistlike parenduste tottu tiiiri
tdstmise digus ei ole vilistatud ka kehtiva diguse kohaselt, kuid soovides eeltoodud eesmérgi

~ . - . o~ . o . 114
tohusamat saavutamist, voiks nimetatud diguse seaduses sétestada selgesonaliselt.

112 A. Hussar, 1. Kull. Eluruumi iitiridiguse analiiiis, 2017, (hetkel veel mitteametlik tooversioon,
Justiitsministeeriumi valduses; VTK (viide 7), Ik 34.

B VTK (viide 7), Ik 34.

14 Samas, Ik 36.
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3. Korvalkulude maiste, liigid ja maksmise kohustus

3.1. Korvalkulude moiste ja koosseis

Ké&rvalkulude mdiste tuleneb VOS § 292 Ig-st 1, mille kohaselt peab iiiirnik lisaks iiiiri
maksmisele kandma muid tiiiritud asjaga seotud korvalkulusid iiksnes juhul, kui selles on
kokku lepitud.**®> Kui poolte vahel kérvalkulude tasumist kisitlev kokkulepe puudub, siis on
korvalkulud tiiiritasuga holmatud. See tdhendab, et iitirnik peab iiiirileandjale maksma iiksnes
iiliri ja tutiritasu katab kdik kulud, mida iilirieseme kasutamine iitirileandjale p6hjustab.116

Korvalkuludeks on tasu iilirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud
asja kasutamisega. Selle all moeldakse vahetuid teenuseid kommunaalteenused nagu elekter,
vesi, kiite jne.’*” Samas tuleb nimetatud kdrvalkulusid tasuda iiksnes juhul, kui selles on
kokku lepitud. Ehkki voladigusseadus ldhtub eeldusest, et ilma korvalkulude tasumise
kokkuleppeta peab {iiirnik tasuma iksnes iiiri, tekib kiisimus, kas selline korvalkulude
tasumist ettendgev kokkulepe peab olema tehtud otseste tahteavalduste vahetamise kaudu voi
voib see tuleneda ka poolte kditumisest ehk kaudsetest tahteavaldustest.™™® Kui iiirnik on
korvalkulusid jarjepidevalt tasunud, voib sellest jareldada, et selline kokkulepe on
pooltevahelise tiirilepingu osa. See pohimote kehtib ka juhul, kui poolte kditumine on
vastuolus lepingus kirjapanduga: kui kirjalikus tiiirilepingus puudub korvalkulude kokkulepe,
kuid titirnik korvalkulusid siiski jarjepidevalt tasub, véljendab see poolte tegelikku tahet ning

muutub seega lepingu osaks.*®

Korvalkulusid defineeritakse VOS § 292 1g 1 teise lause kohaselt kui tasu teenuste eest.'?

Korvalkulud vdivad olla seotud iilirileandja enda vdi kolmanda isiku tegevusega, méaravaks
on asjaolu, kas vastav kulu on seotud asja kasutamisega. Naiteks kui eluruumi {iiirilepingu
pooled lepivad kokku, et iilirnik tasub eluruumi remondikulud, siis selline kokkulepe on

tihine vastavalt VOS §-le 275. Nimetatud kokkuleppega pandaks asja korrashoidmise

"5 P, Varul jt (koost) (viide 19), § 292, komm 3.1.
1% p. Kalamees, jt (koost) (viide 41), Ik 175; P. Varul jt (koost) (viide 19), 1k195-196; K. Sein, K.
Saarmann (viide 14), p 2.
"7 Naiteks lisaks tavapérastele kommunaalteenustele esitatakse korteriiihistu arvetel veel kulusid
teenuste eest nagu raamatupidamine, kdidukorraldus, keldri valve, soojussdlme hooldus, porivaipade
vahetus, juhatuse liikme tasud, haldusteenus, parkimistasu jne.
18 K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 2.
19 Samas.
20 Varul jt (koost) (viide 19), § 292, komm 3.2.
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kohustus tilirnikule, millega muudetaks seaduses sitestatud iitirniku ja iiiirileandja kohustuste
vahekorda tiiirniku kahjuks.121 Eesti kohtupraktikas ega ka Oiguskirjanduses ei ole senini
leitud, et korvalkulude kokkuleppe selgusele tuleks seada rangemaid ndudeid seetdttu, et
kokkuleppe puhul on tegemist tiiliptingimusega. Praktikas ei ole ilmnenud selliste nduete

: e . . 122
seadmiseks ka tiiirniku tdiendava kaitse vajadust.

Korvalkuludega seoses tuleb eristada asja kasutamisega seotud kulusid ja iiiirnikule
tdiendavalt osutatavaid teenuseid. Nii voib tihtipeale SAT TV voi interneti voi telefoniteenust
kasitleda ruumi kasutamisega mitteseotud teenusena, sest vastav teenus ei seondu asja

kasutamisega.'?®

Saksa diguses reguleerivad korvalkulude kokkuleppe kandmise lubatavust ning korvalkulude
sisu eluruumi titirilepingute puhul BGB §-id 556 ja 556a. Ka Saksa diguses on kdrvalkulude
moiste mdératlemine ja sisustamine probleemiks olnud, nimelt on praktikas kasutatud
mitmeid termineid kdorvalkulude kohta. Need vdivad olla korvalkulud (saksa keeles:
Nebenkosten) ja tegevuskulud (saksa keeles: Betriebskosten) ning neid vairiti kasutades

tekitavad segadus.'®* Autor nimetab t56s edaspidi korvalkulu Saksa Siguses ka tegevuskuluks.

Tegevuskulude mdiste on méiratletud BGB § 556 15ike 1 lauses 2.%° Tegevuskulud on kulud,
mis tekivad omanikule voi tiirileandjale jooksvalt kinnisasja, korvalhoonete, rajatiste
sihiparasel kasutamisel.’® Teenuste eest makstav kulu on kdrvalkulu ka siis, kui need on

osutatud kolmandate isikute poolt.*’

Uksikasjalikult on tegevuskulud reguleeritud alates 1.
jaanuarist 2004 tegevuskulude kehtestamise maaruses (edaspidi tegevuskulude mddrus voi ka

Betrkv'%%) 12

2L P, Varul jt (koost) (viide 19), § 292, komm. 3.2.

122 K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 3.

123 P Varul jt (koost) (viide 19), § 292, komm. 3.2.

124 pfeifer. BeckOK Mietrecht, Vereinbarungen iiber Betriebskosten. I. Anwendugsbereich und
Terminologie. Schach/Schultz/Schiiller 8. Edition. Stand: 15.08.2016, BGB § 556, Rn 6-9.

'2H. Blank, U. P. Bérstinghaus, Miete. Vereinbarungen iiber Betriebskosten. Allgemeine Definiton. 5.
Aufl., 2017, Rn 3.

126 Autori tdlge saksa keelest: Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder das Evbbaurecht am Grundstiick oder durch den
bestimmungsmdfsigen Gebrauch des Gebdudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen. (BGB § 556 Abz 1 satz 2, beck-online).

2" Deutsches Mietrecht. Betriebskostenverordnung (BetrK'V) Verordnung iiber die Aufstellung von
Betriebskosten. Arvutivorgus: http://deutschesmietrecht.de/images/pdf-
dateien/betriebskostenverordnung-2015-aktuelle-fassung.pdf, Ik 1. (20.04.2018).

128 Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebkosten (Betriebkostenverordnung — BetrkV)1 Vom
23. November 2003 (BGBI. I S. 2346). Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de/?vpath=bibdata%2Fges%2FBetrKV%2Fcont%2FBetrKV%2Ehtm, (20.04.2018)
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Oluline tegevuskulude méddruse juures on see, et BetrKV §-s 2 on loetletud, milliste
korvalkulude tasumise kohustuse voib tilirnikule panna. Kulude suhtes, mis jddvad viljapoole
nimetatud loetelu, kokkuleppimine tiirniku kahjuks on keelatud, v.a kulud mis seonduvad
otseselt BetrKV loetelus nimetatud kuludega. Naiteks voivad pooled kokkuleppeid sdolmida
kulude suhtes, nagu on avalikud maksud, vee-, elektri- ja kiittekulud ning tasu Koristus-,
priigiveo- ja kindlustusteenuste eest.**® Nii nagu ka Eesti diguse jirgi eeldab ka Saksa digus

korvalkulude kandmise kohta selgesonalist kokkulepet.131

K. Sein ja K. Saarmann on analiiiisides nii Saksa kui Eesti digust tddenud, et Saksa diguses on
korvalkulud asjakohases maéruses detailsemalt reguleeritud ning voiks arvata, et sellega on

korvalkulude kokkuleppe sisu iile lihtsam otsustada.'®

Tegelikkuses on eraldi Oigusakt
osutunud debati objektiks lepingute puhul, kus korvalkulude kandmine on sonastatud
tildsonaliselt ja ilma BetrKV-le viitamata. Samas niitab kohtupraktika, et ka Saksa diguses
liigutakse korvalkulude kokkuleppe {iildsonalisuse lubatavuse suunas. Kuna iildsonaline
kokkulepe voimaldab iiirniku kanda jétta koik kululiigid, mis on BetrKV-s nimetatud,
tadhendab see seda, et tilirisuhte kestel voivad arvele lisanduda kululiigid, ilma et selleks oleks

vaja uut kokkulepet.'*?

K. Sein ja K. Saarmann on leidnud, et kokkulepete tildsonalisus ei ole
probleem, kui korvalkulude hulka jdeta kululitke, mis oma olemuselt kdrval kulude mdiste
alla ei kuulu.®* Autori arvamusel tuleks iildsonalisust pigem viltida, sest seetdttu vdib
ebamédrasuse tottu kokkulepe tiihiseks ostutuda. Saksa oiguses kehtib BetrKV juba ca 15
aastat ja tihiskonnas on kujunenud teadlikkus kdrvalkulude olemusest, vihemalt olulisemate
kululiikide suhtes. Naitena hoolduskuludest on BetrKV-s konkreetselt sétestatud, millised

nendest voib jitta tiiirniku kanda ja millised mitte.**

129 U. P. Borstinghaus, H. Blank. Miete. Vereinbarungen iiber Betriebskosten. Allgemeine Definiton.
(viide 125), Rn 3.

30Vt 1ahemalt - Pfeifer. BeckOK Mietrecht (viide 124), BetrKV § 2; Vt ka — D. von Hundt.
Betriebskostenverordnung — Was Mieter und Vermieter zur BetrKV wissen miissen, 03.01.2013.
Arvutivorgus: http://www.nebenkostenabrechnung.com/betriebskostenverordnung/, 16.09.2017.

B E _G Pfeifer. Beck’scher Online-Kommentar Mietrecht. 6. Aufl. Miinchen: Beck 2016, vnr 63; U.
P. Borstinghaus, H. Blank. Miete. Das gesamte BGB-Mietrecht. (viide nr 125), BGB § 556 vnr 119;
K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 2.

132 K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 3.

133 H. Langenberg. Schmidt-Futterer Mietrecht. Grosskommentar des Wohn- und
Gewerberaummietrechts. 12. Aufl . Miinchen: Beck 2015, BGB § 556 vnr 55-57.

134 K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 3.

135 Lshemalt hoolduskulusid kisitlevas peatiikis, vt ptk 6.2.1.
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Autori hinnangul on Eesti kdrvalkulude regulatsiooni selgemaks mdistmiseks vajadus BetrKV
sarnase juhendi jérele, millega maaratakse konkreetselt, milliste kulude suhtes saab iitirnikuga
kokkuleppeid sdlmida, milliste suhtes mitte. Juhend voimaldaks suunata pooli iiiirilepingute
sisu kujundamisel tasakaalustatud jaotusele diguste ja kohustuste vahel ning tagada kokkulepe
selgus ning tiheselt arusaadavus. Juhendis peaks olema ka nédidised korvalkulude tavalisest

jaotusest, liikidest ning maksmise korrast.

Saksa Oiguse kohaselt tdhendab kommunaalteenus peamiselt tegevuskulusid (saksa keeles:
Betriebskosten). Nende spetsifikatsioon on sétestatud BetrKV-s. Jooksvad kulud hélmavad
tihelt poolt peamisi kommunaalteenuseid, nagu vee ja kiitte tarnimise ja tarbimise kulud ning
teisest kiiljest tdiendavad kommunaalteenused nagu kanalisatsiooni tasud, Kkiittesiisteemi
hoolduskulud, tinavapuhastus, jadtmete korvaldamine, elamu koristamine, desinfitseerimine,
aia hooldamine, elamu osade valgustus, korstnate puhastamine, liftid, hooldaja ja kindlustused
(BetrKV punkt 2).2% Administratiiv-, hooldus- ja taastamiskulud ei kuulu tegevuskulude
hulka (BetrKV (1) punkt 1), samuti elektri tarnimise ja tarbimise kulud. Tavaliselt lepivad

pooled kokku, et iiiirnik peab kandma BetrK'V punktis 2 toodud tegevuskulud.™*’

Austria iiiiridigusele on etteheidetud, et see on segane ja raskesti mdistetav. Uliridiguslikud
reeglid on sitestatud MRG-s*®, WGG-s"*°, ABGB-s kui ka paljudes abiseadustes, nagu
suunised voi kiittekulude arveldamise seadus, siia juurde kuuluvad veel arvukad
eriregulatsioonid.'*® Ka Austria valitsus on oma arengukavas aastateks 2013-2018 vétnud

toosse korvalkulude kataloogi reformimise.'*

13 3. Cornelius, J. Rzeznik, National Report of Germany (viide 51), Ik 136.

137 samas, Ik 138.

'3 Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz - MRG). Bundesrecht
konsolidiert: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Mietrechtsgesetz, Fassung vom 15.02.2018. Arvutivorgus:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=100025
31, (15.02.2018).

139 Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. Bundesgesetz vom 8. Marz 1979 iiber die Gemeinniitzigkeit im
Wohnungswesen (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz — edaspidi WGG)

StF: BGBI. Nr. 139/1979 (NR: GP XIV RV 760 AB 1220 S. 122. BR: 2000 AB 2014 S. 385.).
Arvutivorgus: https://www.jusline.at/gesetz/wgg, (18.04.2018).

"0 E. Eberharter, M. Handler. Reformbedarf im Mietrecht — Forderungen an den Gesetzgeber.
Juridikum (2013), Ik 231. Arvutivorgus:
http://www.juridikum.at/fileadmin/user_upload/ausgaben/juridikum 2 2013.pdf, (17.04.2018).

YL Arbeitsprogramm der osterreichischen Bundesregierung 2013-2018. Bundeskanzleramt,
Bundespressedienst. Wien, 2013, 1k 60. Arvutivorgus:
https://www.justiz.gv.at/web2013/file/2c94848642ec5e0d0142fac7f7b9019a.de.0/regprogramm.pdf,
(17.04.2018).
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Uldine iiiiriregulatsioon tuleneb Austria diguses ABGB §-st 1099, mis sitestab iiiiriga seotud
kulude ja koormiste kandmise. lima poolte vahelise erikokkuleppeta sisalduvad tiiiris pShiiidir,
iildised ja avalikud kulud. Eeldatakse, et iilirileandja kannab pohimdtteliselt koik iildised ja
avalikud kulud (ABGB § 1099).** Eelnev kehtib eluruumide iiiirilepingutele, mille suhtes
kohaldub tiies mahus ABGB ning MRG kohalduvus on osaline.**®* Kokkulepped, millega
iiiik  kohustub kandma korvalkulud on lubatud ja praktikas tavalised.***
Kommunaalteenuste osutamisega seotud kulude all vib mdista tildkulusid, tegevuskulusid
(saksa keeles Betriebskosten), avalike kohustuste tditmisega seotud kulusid (saksa keeles:
Offentliche Abgaben), mis on vajalikud hooldustoode tegemiseks (saksa keeles:
Erhaltungsarbeiten) voi kulusid, mis on vajalikud parandustoode tegemiseks (saksa keeles:

Verbesserungsarbeiten).**

MRG osalisel kohaldamisel on lubatud kokku leppida selliste kulude maksmise iilekandmises
titirnikule nagu: veevarustus, modtevahendite ametlik kalibreerimine, hooldus ja kontroll (nt
elektriline v0i veearvesti lugeja), korstnapiihkimine, kanalisatsioonitasud, priigikoristus ja
kahjuritdrje, valgustused hoone iihistes osades (nt trepikoda, porandad, maja sissepdds),
kindlustus, muuhulgas lammutuskulude kindlustus, tsiviilvastutuskindlustus ja kraanivee

kahjukindlustus, rajatise haldamine.**

Sveitsi regulatsiooni kohaselt on kdrvalkuludeks kinnistu omaniku poolt jooksvalt esitatud
iiiirieseme  kasutamisega seotud kulutused.**’ Korvalkulusid saab iiirnikult nduda ainult
kokkuleppe olemasolul (OR 257a I1).*® Eelnimetatud regulatsiooni tipsustab VMWG™ art
4% mis sitestab ajalisi piiranguid ja arvelduspdohimdtteid kulude arvestamisele. Lisaks

satestab OR 257b 1, et elu- ja driruumide kdrvalkulud on iiirniku tegelikud kulud, mis on

2 R, Hofmann. National Raport of Austria (viide 55), Ik 132.

3K, Bornett. Betriebskosten unter der Lupe. 02.05.2016.a. Arvutivdrgus:
https://www.wohnnet.at/finanzieren/finanzplanung/betriebskostenabrechnung-pruefen-15549,
(15.02.2018).

4 R, Hofmann. National Raport of Austria (viide 55), Ik 132.

5 Samas.

146 5amas, Ik 133.

" Wehrmiiller, A. National Raport of Switzerland (viide 62), Ik 97.

8 H. Honsel. Scweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil (viide 77), Ik 196.

9 Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen. vom 9. Mai 1990 (Stand
am 1. Januar 2018). Arvutivdrgus: https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/19900092/index.html, (21.03.2018).

0°H, Altherr, E. Brem, H. Biihlmann. Scweizerisches Obligationenrecht, Textausgabe mit Leitsdtzen
aus der Praxis des Bundesgerichtes, 2. Uberarbeitete und ergiintzte Auflage, Verlag Stimpfli Cie AG
Bern, 1993, 1k 255.
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seotud kiitte, sooja vee ja sarnaste korvalkulude kasutamisega, nagu ka avalikud maksud, mis
on asja kasutamisega seotud.’® Eelnimetatud sitestuses nimetatud ,,sarnased kdrvalkulud
loovad tee ebaselguse ja vaidlusteni. Tavaparasteks korvalkuludeks on niiteks kiite, soe vesi,
trepikoja puhastamine, aia hooldamine v&i iihiskasutatav elekter.™®® Lisaks kuuluvad
korvalkulude hulka vee, heitvee ja jadtmetekogumise pohitasud, mis on kehtestatud riigi
poolt. Kiill aga ei kuulu lisatasude hulka kinnisvaraga seotud maksud, hiipoteegi intressid,

hoone kindlustamise tasud ning iildised hoolduskulud.™®

Sveitsi diguskirjanduses on vastuoluline, kas iildised halduskulud loetakse lisatasude hulka,
tavaliselt kohtud on umbes 3% kogu lisatasudest vilja ndudnud halduskuludeks.™* Nagu ka
eclnevate vordlusriikide puhul, olulisi erinevusi Eestiga tiiriregulatsioonis ei ole. Kdige
suuremaks erinevuseks peab autor asjaolu, et vordlusriikide iiriregulatsioon on

informatiivsem, selgitavam ja arusaadavam.

Kokkuvdtvalt saab 6elda, et pohiliste kommunaalteenuste nagu vesi, elekter, kiite, koridoride
koristus, hoovi hooldamine, priigi draviimine, puhul on selge, et need kuuluvad kdrvakulu
moistesse. Ebaselgem on olukord, kui on vaja hinnata, kas korvalkulude hulka kuuluvad
sellisete teenuste kulud nagu iiiirieseme parendamine, remontimine, kindlustamine, hoone
haldamine, iildine hooldus, mingisuguse vahendi ostmine elamule teatud teenuse
labiviimiseks, varuosad kiitte-, vee- voi kanalisatsiooni siisteemidele. Kuigi néditeks on
Riigikohus pidanud eraldi hindama, kas ka ebaseaduslikult tarbitud elektri eest tuleb tiiirnikul
tasuda, st kas ebaseaduslikult tarbitud elekter on samasugune kdrvalkulu VOS § 292 1g 1
mottes nagu seaduslikult tarbitud elekter. Kohus joudis jireldusele, et tasu iilirniku kasutatud
elektri eest, toimugu see kasutamine siis kas seadusliku voi ebaseadusliku ahela kaudu, tuleb
lugeda asja kasutamisega seotud kuluks VOS § 292 15ike 1 tihenduses.™™ Oluline
korvalkulude hindamisel on selgeks teha, kas konkreetne kulu on seotud asja kasutamise voi

omamisega.

Autor joudis analiiiisi tulemusena jireldusele, et VOS § 292 Ig 1 regulatsioon ei vaja sisulist
muutmist. Siiski soovitab autor {ihe vdimalusena selgitada VOS § 292 1dike 1 nimetatud

korvalkulude sisu selgitava juhendi abil. Vordlusriikidega vdrreldes leidis autor, et igas

1! Samas.
152 A, Wehrmiiller. National Raport of Switzerland (viide 62), Ik 97.
153
Samas.
154 Samas.
%5 RKTK 3-2-1-91-15, kolleegiumi seisukoht p 12.
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kdesoleva t00 vordlusriigis eksisteeris tipsem ja selgitavam regulatsioon lisaks
pohiregulatsioonile. Heaks nditeks peab autor ka Saksa oiguses kehtivat tegevuskulude
méérust (BetrKV), mis sitestab iiheselt ja ammendava loeteluna, milliste kdrvalkulude suhtes
on voimalik kokku leppida. Samuti mérgib dra, et kdik mis jadb viljaspoole nimetatud
madrust on selgelt tilirileandja kulu. Vordlusriikide digus on detailsem, kuid autori hinnngul

iilereguleeritud, seega Eesti digusesse piisaks eelpool toodud juhendist.

3.3. Korvalkulude kokkulepetele esitatavad ndouded remondifondi kohtupraktika niitel

3.3.1. Kokkulepete ebaméirasus

Korvalkulude kandmise kokkulepe koostamisel, tekib kiisimus, kas jitta kokkulepe
tildsonaliseks voi viitega iga kulu kohta eraldi. Jargnevalt toob autor nditeid remondifondi

puudutavast kohtupraktikast, kus kdikehdlmav kokkulepe vaib tiithiseks osutuda.

Naiteks on kohtupraktikas loetud tiihiseks kokkulepe, mille kohaselt maksab iilirnik kdik
korvalkulud, mis on arvel mirgitud.™®® Viidatud lahendis olid pooled kokku leppinud, et
{iirnik peab maksma ,,kogu* arve. Tartu maakohus luges sellise kokkuleppe tithiseks VOS §-
le 275 tuginedes, leides, et remondifond ei ole eluruumi kasutamisega seotud makse. Eestis on
tavapidrane, et korterilihistud esitavad koik kulud koos iihel arvel. On iisna tavaline, et

allkirjastatakse lihtne kokkulepe, et kdik korvalkulud tasub iilirnik ja sellega asi piirdub. 7

Ebamaéiraseks voib pidada ka jargmist kokkulepet. Néiteks kohustus tiiirnik 2010. aasta Harju
maakohtu asjas nr 2-08-66683 toodud materjalidele lisaks iiiirile tasuma tema poolt tarbitud
sooja ja kiilma vee eest vastavalt kehtestatud tariifidele ja arvestite néditudele teenust pakkuva
vOi seda vahendava isiku poolt esitatud arvete alusel koikide teenuste eest, mis on esitatud
teenuseid osutava haldusfirma igakuisel arvel 10. kuupéievaks.158 Kohus tugines otsuse
tegemisel poolte vahelisele praktikale ja lepingupoolte kditumisele, millest tulenevalt tasus
tirnik moddetavate teenuste eest - priigivedu, vesi- ja kanalisatsioon, tarbijatasu, vee

soojendamine ja iildelekter. Haldus- ja hoolduskulu, remondit66d, fonolukk ja kiite iitirniku

1% TMK 25.04.2016, 2-15-103587, p 14,15.

" K. Paal on arvamusel, et selline kokkulepe on ohtlik - Vt K. Paal. Ulirisuhete diguslik regulatsioon
voladigusseaduses (viide 43), 1k 113.

%8 HMK 28.10.2010, 2-08-66683, kohtuotsuse pdhjendused p 8.
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poolt tasumisele ei kuulunud.™ Antud juhul on lahend selles osas diguspdrane, mis puudutab

remonditdid, kuid kohus oleks pidanud iga kdrvalkulu eraldi hindama VOS § 292 Ig 1 méttes.

Karvalkulude kokkuleppe mittekorrektsest sonastust ilmestab ka jargmine lahend. Uiirnik
esitas 2013. ndal aastal kaebuse Tallinna Uiirikomisjoni, milles ta nduab tagasi enammakstud
summat majandamiskulude, muuhulgas remondifondi tehtud maksete eest. Avaldaja toob iihe
pohjendusena ka, et tema toonane haridus ja elukogemus ei vdimaldanud tal esitada
taiendavaid kiisimusi ei iilirileandjale ega tema maaklerile ning ta ei teadnud oma oigusest
nduda iilirileandjalt teavet {iiiriobjekti varasema iiliri ja kdorvalkulude suuruse kohta.*®®
Lepingu jédrgi kohustus iilirnik tasuma iilirileandjale lisaks {iirimaksetele igakuiselt
korvalkulud vastavalt arvetel ndidatud maksetidhtpdevadeks. Alapunktina oli sétestatud, et
eluruumi kommunaalteenuste igakuine arve tuleb tasuda korteriithistule tiies ulatuses.'®!
Korteritihistult {itirileandjale ja temalt omakorda iilirnikule edastatud arved olid jaotatud kahte
ossa: esimene osa kandis nimetust ,,kommunaalmaksed®“, mis sisaldas priigivedu, soojust,
iildelektrit, vee ja selle soojendamisega ja kanalisatsiooniga seotud kulusid; teine osa kandis
nimetust ,,majandamiskulud®“, mis sisaldas haldustasu, hoolduskulu, juhatuse liikme
tasustamist, remondifondi. Uliirnik oli seisukohal, et tal ei ole nn majandamiskulude maksmise
kohustust. Komisjon selgitas otsuses eraldi kd&iki kululiike ja sedastab, et remondifondi
kogutakse {iildjuhul raha eesmérgiga hoida eluruumi elamiseks sobivas seisundis, mis on
tulenevalt VOS § 276 Ig-st 1 iiiirileandja iilesanne. Voladiguseaduse § 275 kohaselt on
eluruumi tiirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste osas seadusega sétestatust {itirniku
kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe tiihine. Seega, isegi kui oli kokku lepitud, et iilirnik maksab
korteriiihistu arve tdies mahus, ei pea ta maksma remondifondi, sest see ei ole eluruumi

e 162
{iiirimisega seotud teenus.'®

Seoses sellega, et tiiiri kokkulepped olid koostatud puudulikult voi valesti on kahes maakohtu
kohtuasjas menetluse kestel hageja kostja kasuks ndutavatest kuludest remondifondi kulud

vilja arvutanud.'®® Uhes nendest lahendis oli iiiirnikul kohustus tasuda koik lepingu objektiga

seotud korvalkulud, kuid iitirnik ei olnud kohustatud tasuma neid kulusid, mis ei ole seotud

159 Samas, p 21.

1% Tallinna Uiirikomisjon 30.09.2013, iiiirivaidlusasi nr 11-1/63/13 avalduse asjaolud ja ndue.
1L Samas, otsuse pdhjendused.

162 Samas.

1% HMK 11.03.2016, 2-15-12587; PMK 14.10.2016, 2-14-52554.
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asja kasutamisega.'® Selline lepingu sdnastus on autori hinnangul sobiv, kui kokkuleppe
pooled teadlikud ké&ikide kdrvalkulude olemusest VOS § 292 Ig 1 mottes. T66 autor soovitab
siiski maératleda tdpselt iga kulu kohta, kelle kanda vastav kululiik jadb. Naiteks Saksa
oiguses on korvalkulude suhtes kokku leppimisel ndutud vahemalt BetrKV-le viitamine ning
muude korvalkulude suhtes, mida BetrKV ei sisalda on ndutud veel eraldi selged

kokkulepped.*®

3.3.2. Kohtupraktika ebamirasus ja vastuolulisus kérvalkulude méératlemisel

Probleemiks voib pidada ka seda, kui kohus on jatnud seisukoha votmata, kas remondifondi
maksed kuuluvad korvalkulude hulka VOS § 292 Ig 1 mdttes vdi mitte. Niiteks iihes
maakohtu 2016. aasta kohtuasjas olid pooled iiiirilepingus kokku leppinud, et iiiirile
lisanduvad korvalkulud s.o tasu iiiirileandja ja kolmandate isikute teenuste ja tegude eest, mis
on seotud asja kasutamisega ehk maksed vastavalt korteriiihistu poolt esitatud arvetele,
sealhugas maja renoveerimine ja remonditasu.’®® Antud asjas iiirnik ei ilmunud viimasele
istungile ning eelnevalt oli ta vdlgnevust tunnistanud ja kogu tilirileandja ndue moisteti vélja,
sealhulgas remonditasu ja maja renoveerimine.*®” Autori hinnangul saab selline lahendus tulla
vaid sellest, et iilirnik ei tea oma digusi ning ei oska vastu vaielda. Sarnasele lahendini on
joudnud Harju maakohus poolt 2014. aastal, milles iiiirnik ja iiirileandja leppisid lepingus
kokku jargmises: ,,Samuti tasub iiirnik kdik korterilihistu remondifondi ja korteriomandi
haldamise kulud vastavalt korteriiihistu poolt esitatud arvele. Pooled vaidlesid kiill aegumise
iile ning kohus leidis, et ndue ei olnud aegunud ja rahuldas iiiirileandja noude, milles

muuhulgas sisaldasid maksed ka korteriiihistu remondifondi.**®

Ainus Riigikohtuni joudnud remondifondi kiisimust puudutav vaidlus on, milles kohus saadab
apellatsiooni tagasi ringkonnakohtusse uuesti menetlusse votmiseks, kuna maakohus ei ole

votnud seisukohta, kas iiiirnikul oli kohustus tasuda remondifondi voi mitte.*®® Riigikohus

' HMK 11.03.2016, 2-15-12587, hageja ndue ja asjaolud.

1% V. Emmerich, C, Rolfs, B. Weitenmeyer. Mietrecht. J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgeriliches Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz ung Nebengesetz Neuarbeitung, 2011, 1k 763.
1% HMK 16.12.2016, 2-16-3855, p 10.

" HMK 26.09.2014, 2-12-8670.

1% Samas, otsuse p-d 12-16.

% RKTK 3-2-1-119-11.
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sedastas, et: ,,Ringkonnakohus ei voinud asjas jitta kostja apellatsioonkaebust TsMS'" § 637
lg 21 alusel menetlusse votmata, kuna maakohus rikkus kostjalt korvalkuludena maamaksu,
remondifondi ja amortisatsiooni makseid vélja mdistes selgelt menetlusdiguse norme, jittes
votmata seisukoha kostja esitatud vastuvididete kohta, ning see vOis kaasa tuua ebadige

lahendi.«!"*

Eelnimetatu puhul on tdsiasi, et ka eelpool nimetatud lahendid, mis on 16ppenud
tagaseljaotsusega (sisaldasid remondifondi maksed) ning lahendid, milles kohus iihel voi
teisel pOhjusel (aegumine, kohtusse mitteilmumine) nouab remondifondi kulud vélja, voisid

maakohtute poolt kaasa tuua ebadiged lahendid.

Autor on eelpool analiiiisinud erinevate kohtuastmete lahendeid ja iihte iilirikomisjoni otsust,
millistes kohus on jdtnud seisukoha vdtmata. Kuid tdiesti erinevalt on mitmes otsuses
tdlgendanud remondifondi kiisimust Tallinna Udirikomisjon. Niitena on iiiirikomisjon on
véljendanud 2016. aastal seisukohta, et titirniku nduded remondifondi maksete tagastamiseks
tuleb jitta rahuldamata, sest {ilirnik on oma kéitumisega ndidanud ndustumust korteritihistu
arvete tiies mahus maksmisega.'’? Viidates seejuures VOS §-¢ 9, mille kohaselt sdlmitakse
leping pakkumuse esitamise ja sellele noustumuse andmisega, samuti muul viisil vastastikuste
tahteavalduste teel, kui on piisavalt selge, et lepingupooled on saavutanud kokkuleppe.
Pohjendades seda ka VOS §-ga 20, mis sitestab, et ndustumus on otsese tahteavaldusega voi
mingi teoga viljendatud ndusolek sdlmida leping.'”® Kuigi iiiirik on oma avalduses
pohjendanud, et korteritihistu arvete alusel enammakstud summad remondifondi, kindlustuse,
maamaksu ja laenuintresside néol ei ole seotud iiiiritud asjaga, vaid need on omandiga seotud
kulud.*"* Uiirikomisjon jétab tiirniku phjendused tihelepanuta ja pdhjendab, et kogu arvete
dra maksmisest sai lugeda vélja ndustumust. Lisaks selgitas tiiirnik, et lepingu sdlmimisel ei
saanudki ta tdpselt aru, mida ta maksma peab, kuna lepingus oli lakooniliselt ,,iitirnik peab
tasuma kommunaalkulud*.'" Uiirikomisjon tipsustab, et v5ib eeldada, et iildjuhul kogutakse
remondifondi raha elamu voi eluruumi elamiseks sobivas seisundis hoidmise eesmargil aga et,
korteriiihistu arvetele igakuise maksena mairgitud remondifondi maksed ei olnud {iiirnikule

teadmata ega tllatus. Komisjon pohjendab, et {ilirnik on aastate jooksul kdik dra maksnud,

ning et seadus kohustub toimima diguste teostamisel ja kohustuste tditmisel heas usus ja et

1% Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT | 2005, 26, 197. RT |, 04.07.2017, 31.

1 RKTK 3-2-1-119-11, kolleegiumi seisukoht p 11.

172 Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/1/16, 26.02.2016., komisjoni seisukoht iitirniku nduetes.
173 Samas.

174 Samas, tiirniku avalduse asjaolud ja ndue.

17> Samas.
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Oigusi ei ole lubatud teostada selliselt, et selle eesmérgiks on kahju tekitamine teisele isikule

(TsUS § 138).17

Sarnaselt eelmise lahendiga leiab iiiirikomisjon ka jdrgnevas lahendis, et iiirilepinguga on
sonaselgelt mérgitud, et iilirnik tasub lisaks tiiirile muuhulgas ka remondifondi ja kindlustuse
kulud. Uiirikomisjon toetub VOS §-dele 6 ja 7, millised kohustavad vélasuhte pooli kdituma
teineteise suhtes hea usu ja mdistlikkuse pdhimdttest 1dhtuvalt. Komisjoni hinnangul ei ole
eelnimetatud pohimotetega kooskodlas, kui iitirnik lepib lepingus kokku kulude tasumises,
mille kohta ta teab, et ta neid tasuma ei pea, neid siiski tasub ja ei osunda lepingu kestvuse
ajal kordagi tiiirileandjale, et ta ei ole monede kulude tasumisega ndus ning esitab vastuviite
ja ndude need kulud vdlaga tasaarveldada alles iiiirikomisjoni istungil.”’ Eeltoodust
tulenevalt jitab komisjon iilirniku ndude remondifondi maksete {iirniku volast

mahaarvamiseks rahuldamata.

Samuti jdrgnevas Uiirikomisjoni lahendis pdhjendas avaldaja remondifondi nduet nii, et sai
umbes nddal parast lepingu 16ppemist ja korteri iileandmist tuttava kiest teada, et tal on digus
nduda tagasi remondifondi maksed.'"® Komisjon ldhtus oma hinnangul sellest, et avaldaja
maksis vaatamata sellele, et kahtles remondiraha tasumise kohustuses. Komisjon sedastas ka,
et avaldaja kéditumist vdib hinnata teise lepingu poole suhtes pahatahtlikuks ja hea usu
pShimdttele mittevastavaks.’® Komisjon lihtub seisukohast, et nii TsUSY® kui VOS
sdtestavad Oiguse iildpohimottena lepingu poolte iildise kohustuse kéituda iiksteise suhtes
heauskselt ehk teostada oma 0igusi ja tédita kohustusi heas usus. Lepingu poole kditumine hea
usu pohimdttest ldhtuvalt tdhendab teostada oma oigusi viisil, mis ei tekita kahju teisele
lepingu poolele. Oma Gigusi tuleb teostada ja kohustustesse tuleb suhtuda ausalt ja teise poole

huve arvestavalt.'®

Arvestades eelnevaid Tallinna Uiirikomisjoni otsuseid, on autor arvamusel, et ei ole
diguspdrane nimetatud vaidlustes toetuda VOS §-dele 6, 7, 9 ja 20. Eelkdige on tegemist on
teoreetilise probleemiga. Komisjon on valesti jatnud hindamata, kas vaidlusalune kulu on

kdrvalkulu VOS § 292 méttes vdi mitte. Hinnata tuleks, kas konesolev kulu on asjaga

' Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/1/16, 26.02.2016, iiiirikomisjoni seisukoht iiiirniku nduetes.

" Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/57/13, 14.11.2013, iitirikomisjoni otsuse pdhjendused.

'8 Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/76/16, 29.09.2016.

¥Samas, komisjoni seisukoht.

i:i Tsiviilseadustiku iildosa seadus (edaspidi TsUS). RT 12002, 35, 216. RT |, 20.04.2017, 21.
Samas.
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kasutamisega seotud teenus voi asja omamisega seotud kohustus. Hea usu ja teist pohimotete

kohaldamine peaks olema teisene vahend tdlgendamisel.

Alapeatiiki kokkuvdttena saab 6elda, et 16-st remondifondi puudutavast kohtulahendist 6-1
juhul ehk 37,5%, tegi kohus kehtiva seaduse jérgi Oiguspdrase otsuse ning leidis, et
remondifond ei ole kdrvalkulu VOS § 292 lg 1 mdttes. Kahel juhul lahendati asi
tagaseljaotsusega. Ulejasnud juhtude ehk 8 lahendi so 50% sisulistest maakohtu lahendite

oigusparasuses julgeb autor kahelda.

Ullatav on see, et 200 kdrvalkulusid analiiiisitud lahenditest, mis on tehtud aastatel 2010 kuni
2018, vaid 16 puudutasid remondifondi maksete teemat sisuliselt. See on ainult 8%. Siinkohal
on oluline lisada, et enamus lahendite ndue jddb lihtmenetluse raamidesse st alla 4000 euro,
seega vOib oletada, et pooled ei ole huvitatud lahendite edasikaebamisest, sest menetluskulud
voivad iiletada asjast saadaoleva tulu. Lisaks arvestades Eesti praegust iiirituru situatsiooni,
kus valdav osa arveldusest kéib sularaha teel, voib ka seda pidada iiheks pdhjuseks, miks
tiirnikud ei poordu oma oiguste kaitseks kohtu poole, sest nad ei suuda tdendada juba tehtud

makseid. Sularahaga maksmist esines ka eelpool analiiiisitud lahendites.

Enim esinenud probleemideks praktikas voib lugeda eelneva analiilisi puhul korvalkulude
kokkuleppe puudulikku formuleerimist, kohtute poolt teatud kululiikidele digusliku hinnangu

mitteandmist.

Lisaks selgub lahendite analiilisist, et inimeste teadlikkust remondifondi kiisimuses tuleb
tosta. Kahetsusviirseks teeb asjaolu, et litirikomisjoni otsused on vastuolus kehtiva seadusega

ning suure osa maakohtute lahendite tulemist on kiisitav.

K. Urgas on 2013. aastal tehtud magistritoos analiiisinud ka kohtupraktikat korvalkulude
kohta aastatel 2007 kuni 2012 tehtud maa-, ringkonna- ja Riigikohtu lahendeid ja leidnud, et
kohus on mitmes lahendis joudnud jireldusele, et iirnikul oli kohutus tasuda korvalkulude
eest kuigi vastav kokkuleppe puudus.'®® Siinjuures on mirgata edasiminekut kiesoleva to6
jaoks analiiisitud lahendite pohjal (ajavahemik aastad 2010 kuni 2018) saab viita, et
kokkuleppe puudumist korvalkulude osas autor ei tdheldanud, vaid probleem on liikunud
edasi. Kokkulepped on olemas, kuid formuleeritud valesti véi puudulikult ning sealt edasi
tuleb VOS § 292 Ig 1 digusliku sisu kiisimus.

182 K Urgas (viide 15), Ik 43.
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4. Remondiga seotud maksete kandmine iiiirniku poolt

Kéesoleva t66 raames on kohane analiiiisida, kas on seaduslikke voimalusi, kuidas tiirileandja
ei peaks kandma remondiga seotud kulusid. Jargnevalt uurib t66 autor, remondifondi maksete
kandmist tiirniku poolt ja selle seaduslikkust. Samuti, kas on vdimalik, et iilirnik tasub

remondikulude eest kolmanda isikuna voi loetakse remondi kulud titiri sisse.

4.1. Remondifondi maksed

Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse (KrtS)*®?

§ 35 Ig 2 p 1 kohaselt kuulub tavapdrase
valitsemise hulka kaasomandi eseme remont ja korrashoid, mille iile otsustavad
korteriomanikud hiilteenamuse alusel, kui korteritihistu pdhikirjaga ei nihta ette rangemaid
ndudeid (KrtS § 35 1g 1). Selleks voib moodustada kohase suurusega reservkapitali ja

remondifondi (KrtS § 351g2 p 5).

Et saada teada, kas remondifondi maksed lugeda korvalkuluks, mida peab tasuma {iiirnik,
tuleb hinnata, kas remondifondi vahendite kogumine on asjaga seotud teenus VOS § 292 Ig 1

mdttes vdi asja korrashoidmine VOS § 276 Ig 1 jirgi.

K. Paal on leidnud, et remondifondi arvelt hoitakse maja korras ja kuna korrashoiukohustus
lasub eluruumi iiiirilepingu puhul VOS §-dest 276 ja 280 tulenevalt iiiirileandjal, tuleb VOS
§-st 275 tulenevalt lugeda sellest kdrvalekalduv kokkulepe tithiseks.’®* K. Seina ja K.
Saarmann’i hinnangul, remondifondi maksed ei ole eluruumi kasutamisega seotud teenus ning
need maksed on iiirileandja korrashoiukohustuse osa.'® Kohtupraktikas on samuti asutud
seisukohale, et sissemaksed remondifondi on kulud, mida peab kandma eluruumi tiirileandja
seoses kohustusega osaleda kaasomandi valitsemisel ja korrashoiul,’®® mistdttu ei saa

sissemakseid lugeda iiiiritud eluruumiga seotud kuluks, mida peab kandma iiiirileandja.*®’

183 Kortriomandi- ja korteriiihistu seadus. RT I, 13.03.2014, 3. RT I, 09.05.2017, 15.

184 K. Paal (viide 43), Ik 112, p 4.3.

185 K. Sein, K. Saarmann (viide 14), p 4.3.

18 TMK 25.04.2016, 2-15-103587, p 14,15; TMK 12.12. 2016, 2-15-127861; HMK 14.12.2011, 2-10-
43785; PMK 30.05.2012, 2-11-306851; HMK 16.08.2013, 2-12-50732; TInRnk 17.09.2012, 2-12-
50732.

87 TMK 12.12.2016, 2-15-127861.
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Remondifondi sisuliselt puudutavatest 16-st lahendist'®® 6 juhul on kohus leidnud, et maksed
remondifondi eest ei ole eluruumi kasutamisega seotud maksed VOS § 292 g 1 méttes. 189
Sissemaksed remondifondi on sihtotstarbelised, st eesmirgiga koguda raha elamu remondiks
voi parendamiseks ja ei ole samuti iiiirnikule osutatavad teenused.’® Eelnimetatud seisukohta
on kinnitanud ka ringkonnakohus, keeldudes eelnimetatud lahendi apellatsioonkaebust
menetlusse votmast.’®* Kohus on pohjendanud, et kokkuleppe alusel iilirniku poolt
remondikulude kandmine kaldub kdorvale seaduses sdtestatust iitirniku kahjuks, sest asja
korrashoiu kohustus lasub iiiirileandjal VOS § 276 Ig 1 jérgi. Seega on kohtu hinnangul poolte
kokkuleppe osas, mille jirgi tuleb kdrvalkuluna kostjal tasuda remondi eest VOS § 275 jirgi

tithine ega oma selles osa diguslikku tagajirge TsUS § 84 lg 1 kohaselt.'*?

Samasugusel seisukohal on olnud Tallinna Uiirikomisjon 2012. aasta otsuses, ndustudes
iitirnikuga, et tulenevalt seadusest ei pea iilirnik maksma remondifondi makseid, mistottu
iitirileandja peab enammakstud summad {iiirnikule tagastama. 193 Komisjon pdhjendab samas
asjas, et VOS § 276 lg 1 jirgi on eluruumi iiiirileandja kohustus hoida iiiiritud eluruum
elamiseks sobivas seisundis kogu lepingu kehtivuse ajal. Komisjon lisab, et kohustus hoida
eluruum elamiseks sobivas seisundis, sisaldab endas ka kohustust kanda sellega seotud
regulaarsed rahalised kohustused, nagu niiteks maksed elamu remondifondi. Kuna
remondifondi kogutakse raha tildjuhul eesmérgiga parandada elamu seisukorda voi hoida seda

elamiseks sobivas seisundis, peab need summad maksma iiiirileandja.**

Teiselt poolt on voimalik argumenteerida, et korteri remondiga seotud kulutusi peab kandma
ka diirnik ja see ei ole viltimatult seotud omaniku kohustustega. Niiteks 2%-lise
amortisatsiooni puhul aastas tidhendaks, et remondifondi makse peaks heaperemeheliku

majandamise korral olema igakuiselt ca 2 eur/m? kohta. Seega ei saa ka Gelda, et tavaparased

188 16-st lahendist 2 juhul remondifondi makseid sisuliselt puudutavast lahendist lahendatatud

lahendati tagaseljaotsusega. Oluline siinjuures on, et mdlema lahendi puhul on kohtuasja materjalidest

selgesti néha, et titirnikult sissendudmisele kuulusid poolte kokkuleppe alusel remondifond ja

muuhulgas jooksev remont, vt TMK 28.11.2011, 2-11-41500; VMK 30.11.2011, 2-11-6177.

1% TMK 25.04.2016, 2-15-103587, p 14,15; TMK 12.12. 2016, 2-15-127861; HMK 14.12. 2011, 2-

10-43785; PMK 30.05.2012, 2-11-306851; HMK 16.08.2013, 2-12-50732; TInRnk 17.09.2012, 2-12-

50732;

0 TMK 12.12.2016, 2-15-127861, kohtu pdhjendused.

I TrtRnK 29.03.2017 madrus nr 2-15-127861.

%2 HMK 16.08.2013, 2-12-50732, kohtu pdhjendused.

iZj Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/203/11, 04.05.2012, iiiirikomisjoni otsuse pdhjendused.
Samas.
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0,3-0,7 eur/m? suurused maksed oleks kuidagi iiirnikku kahjustavad.’® Seisukohaga on
voimalik noustuda pohjusel, et lisaks konkreetse eluruumi korrashoiule vajavad korrashoidu
ka iildises kasutuses olevad ruumid, mida kasutab ka iiiirnik. Lisaks rddgib iitirnikule
korrashoiukohustuse soovituslikkusest asjaolu, et tdenéoliselt suhtuks iiiirnik iiiiriesemesse
hoolikamalt. On ka tiiirniku huvi, et hoone katus, milles ta elab, ei laseks vett 1abi. Hoone ja
eluruumi eest on vaja hoolitseda pidevalt, mitte ainult enne ja parast ruumi {iiirileandmist,

vaid ka uiirimise kestel.

Leiab kinnitust hiipotees, et Eesti diguses remondifondi kulud ei ole kdrvalkulud VOS § 292
lg 1 mottes, vaid on iiirileandjal asja korrashoidmisest tulenev kohustus. Elamu remondi ja
korteritihistu hallatavate renoveerimise fondi maksete eest vastutab iiirileandja ning neid ei

1.196

saa lasta tasuda Tiirniku Uiirniku  kahjuks renoveerimise fondi maksete osas

kokkuleppimine on tiihine VOS § 275 mdttes.

Autor on seisukohal, et kui remondifondi kulude kandmise kohustus on selgelt lepingus
maédratletud, voib seda tiirnikule iile kanda ning see ei ole diirnikku liigselt kahjustav.
Eelduseks oleks see, et iiiir on ldbindhtav ja seetottu vOiks lubada filirniku kanda jétta
remondikulusid remondifondimaksete nédol. Samuti tuleks piirata makseid remondifondi
teatud summaga, mis voiks olla maératletud protsendina aastastest kuluded, samuti peaks

kokkulepe olema kirjalikus vormis.

Sarnasel arvamusel on A. Hussar, leides, et oluline on remondikohustuse iilekandmisel
titirnikule vdhendada tiirisummat ja see olgu ndha juba eelldbirddkimistel ja pakkumises.
Néha peaksid olema ,,netoiilir + , korvalkulud ja ,,brutotiiir®, siis ei ole praktikas tiiirnikul
probleemi valiku tegemisel. Selline suurem lepinguvabaduse andmine voib turule tuua nii
monegi eluruumi, mille remontimiseks omanikul endal motivatsioon ja vahendid
puuduvad.’” Selline seisukoht peaks kohalduma ka remondifondi suhtes. Lisaks on autor
arvamusel, et selge kulude esitamine on vihem koormav kulude arvutamisel, sest kui remont
on arvutatud iiliri sisse ja muud korvalkulud eraldi, on kogu tiiir selgemini arusaadav. Samuti
aitaks iitirimaksete labinahtavusele juurde see, et juba tiirikuulutuses vélja tuua remondifondi

kulud kuu 16ikes titirnikule, mida pratikas Saksamaal kasutatatakse.

19 postimees. Kinnisvaraeksperdi vastulause: remondifond on iitirikorteri kasutamisega seotud kulu.
Kittesaadav arvutivorgus: https://kodustiil.postimees.ee/4008837/kinnisvaraeksperdi-vastulause-
remondifond-on-uurikorteri-kasutamisega-seotud-kulu, (16.03.2018).

19 A. Hussar. National Raport of Estonia (viide 4), Ik 132; vt ka Vt ka samas tabel Ik 133.

97 A. Hussar. Eluruumi iiiiridiguse vordlevdiguslik analiiiis (viide 13), Ik 21.
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Kohtupraktika ja tiirikomisjoni praktika uurimisel selgus, et Oiguspéraseid lahendeid
remondifondi kiisimuses on alla poole sisulistest lahenditest ning iilejadnud lahendid on
vastuolulised voi mittetdielikud. Lisaks selgus kohtupraktikast, et kokkuleppeid korvalkulude
suhtes sOlmitakse, kuid need on liiga iildsonalised, tdpsustamata vOi lausa seadusega
vastuolus. Korvalkulude osas kdikehdlmav tdpsustamata kokkulepe on liiga médramatu ja
seega voib kergesti olla VOS § 275 méttes tithine. Sagedasti esineb kokkuleppeid, kus iiiirnik
kohustus maksma koik voimalikud korvalkulud, lisaks ka tulevikus tekkivad kulud. Selged
vastuolud olid maakohtu ja tiirikomisjoni lahendites, kus tiirikomisjoni lahendid liksid
otseselt seadusega vastuollu, kuna komisjon pdhjendas oma otsustes VOS §-dele 6, 7, 9 ja 20,
selle asemel, et tuvastada kas konkreetne, antud juhul remonti puudutav kulu kuulub
korvalkulu hulka VOS 292 Ig 1 mdttes vdi mitte. Ulirikomisjon tdlgendamata jitnud erinormi

ja kohaldanud ainult iildnorme ning seega joudnud valele seisukohale.

Probleemina ilmnes ka, et kohus on jdtnud seisukoha vdtmata, kas remondifondi maksed on
asjaga kasutamisega seotud teenus vOi asja omamisega seotud kohustus. On tavaline, et ilma
asjaolusid selgitamata nouab kohus vilja kdik kulud, mille eest {itirnik vlgu on jadnud, k.a

amortisatsioon, remondifond, kindlustus jne.

4.2. Remondifondiga seotud maksete eest tasumine iitirniku kui kolmanda isiku poolt

Laenu osamaksete puhul on pohimdtteliselt voimalik, et eluruumi tiirilepingu pooled lepivad
kokku, et iiiiritasu tuleb iiiirniku poolt maksta pangale iiiirileandja kohustuse tiitmisena VOS
§ 78 mottes. K. Paal on arvamusel, et selline iiiirilepingu kokkulepe oleks VOS §-st 275
tulenevalt ilmselt lubatud.®® Kas analoogiat kasutades on vdimalik kokku leppida

remondifondi maksete suhtes, nii et iilirnik tdidab iitirileandja kohustust korteriiihistu ees?

Remondikulude suhtes on VOS kommentaarides deldud, et kui eluruumi iiiirilepingu pooled
lepivad kokku, et remondikulud kannab {iiirnik, siis on selline kokkulepe seaduses sétestatust
tiirniku kahjuks korvalekalduv. Asja korrashoiukohustus lasub iiiirileandjal ja kirjeldatud
kokkulepe, millega pandaks korrashoiukohustuse finantseerimine eluruumi (iiiirnikule,

muudaks seaduses sétestatud {iiirniku ja iiiirileandja kohustuste vahekorda iitirniku kahjuks.199

19 K. Paal (viide 43), Ik 112, p 4.3.
99 Varul, P. jt (koost) (viide 19), Ik 195-196, p 3.2.
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Seega kuna remondifondi vahendite kogumine on iiiirileandja kohustus, siis on ka kolmanda
isiku kohustusena nende maksete maksmine tiiirileandja eest tilirniku kahjuks kdrvalekalduv
ning seega ei ole autori arvates kehtiva diguse alusel lubatav. Kiill aga voiks kolmanda
isikuna tditmine olla lubatav seaduse muudatuse valguses, kui pooltele antakse vdimalus

remondikohustuse jaotamises.

Eesti Omanike Keskliidu kodulehel on avaldatud arvamust, et lahenduseks voiks iiiirilepingus
kokku leppida naiteks, et tilirnik votab kohustuse maksta kdik kommunaalarveread ning
iitirileandja teeb jdreleandmise ja langetab orienteeruva kuumakse vorra kuuiitiri. Juhul, kui
titirnik nduaks néiteks lihe kulureana tasutud remondifondi makseid ikkagi tagasi, olenemata
sellest, et selle kandmine on poolte vahel lepingus juba fikseeritud, saaks ka iiiirileandja
kiisida tagasi nimetatud maksete vorra soodsamaks tehtud kuuiiiiri. Viimasel juhul kaotaks
rahalises mdttes iitirnik.””° Selline kokkulepe iseenesest tiihine ei oleks, sest VOS § 275 ei

kohalduks, kui just iiiir ei ole iileméirselt suur®.

Ringkonnakohtusse on joudnud vaidlus, milles tiirnik palus {iiirileandjalt tagasi nduda
remondifondi tehtud sissemaksed. Kohus leiab iilirniku wviite, mille kohaselt ei ole
remondifondimakse kdrvalkulu VOS § 292 1g 1 mdttes, olevat asjakohane ning mdénab, et
iiirilepingu punkt vdib olla VOS § 275 jirgi osaliselt (remondifondimaksete tasumise
kohustuse osas) tithine. Kohus mdonab, et arvestades siiski asjaoluga, et iilirnikuga sdlmitud
titirilepingus ei olnud tiirileandjaks liks ja sama isik, ei rahuldanud kohus iilirniku nduet.
Kuna vdis olla voimalus, et tasutud remondifondimaksed olid iiiiri osaks ning iilirilepingu
s0lminud poolte kokkuleppe sisuks oli ka kohustuse tditmine kolmanda isiku poolt (iilirnik
kohustus tasuma {iiiri osana remondifondimaksed Kkorteriiihistule iiiirileandja eest).?%

Nimetatud lahendiga nendib kohus, et remondifondi makseid on vdimalik nduda kokkuleppe

alusel iliri osana vo1 ka kohustuse tditmisena kolmanda isiku poolt.

Autor on seisukohale, et kuigi VOS § 78 seda vdimaldaks, ei ole pdhjendatud
remondifondimaksete kokku leppimine nii, et need on tdidetakse kolmanda isiku poolt ehk
titirniku poolt, sest ldheb vastuollu remondifondi maksete kohustuse tasumise iseloomuga,

kuna oma olemusest tulenevalt on tegemist liirileandja kohustusega asja remontida ja

200 \1. Vahter. Eesti Omanike Keskliit. Delfi: Seadust tundvad iiiirnikud nduavad osa
kommunaalmakseid tagasi. 08.09.2016. Arvutivdrgus: https://www.omanikud.ee/heateada/article_id-
2682, (20.04.2018).

201 K. Paal (viide 43), Ik 57, p 4.2.

22 TInRnK 2-10-43785, esimese astme kohtu otsus Ik 5.
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remondifondi maksed ei ole otseselt seotud asja kasutamisega otseselt, kuigi voivad seda olla
kaudse tdlgenduse ldbi. Samas kui lubada tuleviks remondikohustuse jaotuse vabamaid

kokkuleppeid, langeb &ra ka vajadus tdita remondimakseid kolmanda isiku eest.

4.3. Uiiriesemeks oleva eluruumi remont ja maksed remondifondi Saksa, Austria ja
Sveitsi 6iguses — kas tiiirniku voi iiiirileandja kohustus

Kéesolevas alapeatiikis analiiiisib autor, kuidas on reguleeritud remont ja maksed
remondifondi Saksa, Austria ja Sveitsi diguses. Eelkdige uuritakse, kelle kohustuseks on
eelimetatud vordlusriikides eluruumi parendamine. Analiilisi tulemusel soovib t66 autor leida
kinnitust hiipoteesile, et Saksa, Austria, Sveitsi {iirilepingu k&rvalkulusid puudutav
regulatsioon on tidpsem ning annab pooltele suurema lepinguvabaduse. Lisaks piitiab autor
leida lahendusi vdrdlusriikide regulatsioonile toetudes, kuidas nimetatud riikide eeskujul
oleks voOimalik muuta efektiivsemaks voladiguses sitestatud Tiirilepingu korvalkulude

regulatsiooni.

4.3.1. Saksa oigus

Nagu autor juba eelnevalt leidis, on tiirieseme korrasoiukohustus Saksa Giguses sarnaselt
Eesti Oigusele iiiirileandjal, olgu selleks siis asja vaja hooldada, remontida voi kahjusid
likvideerida. Uliirieseme hooldus vdi seisukorras hoidmine on Saksa diguses iiks peamisi
titirileandja kohustusi.*® Saksa Oiguses on vastavalt BetrKV §-le 2 kdik kokku lepitavad
korvalkulud ammendavalt loetletud. Nimetatud mééruses loetletud kulude osas saavad {itirnik
ja tiirileandja kokku leppida, kumb osapool kulud kannab. Saksa diguses ei tohi poolte vahel

204 y.a kui see

titirniku kahjuks kokku leppida remondi kulude kandmises iiiirniku kahjuks
pole mdne hoolduskulu osa vastavalt BetrKV §-le 2. Uiirilepingu sdlmimisel soovitatakse

eraldi védlja tuua hooldus- ja remondikulud, et véltida hiljem vaidlusi kohustuste mahu ja sisu

203 M. Héublein. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch (viide 48), § 535 Rn. 101-103.
204\/. Emmerich, C. Rolfs, B. Weitenmeyer. Mietrecht (viide 165), Ik 759.
45



iile.?®® Samuti vajab Saksa diguses kommunaalkulude jaotamine konkreetset ja selgesdnalist
kokkulepet.?%

Kiill aga on Saksa Giguse kohaselt lubatud pisiremondi kohustuse iilekandmine {iiirnikule.
Eelkdige on pisiremondi kohustus piiritletud summaga, néiteks aastas tohivad pisiremondi

kulud ulatuda 153-200 euroni.

Saksa 0igus jatab vdimaluse pooltevaheliseks kokkuleppeks, ka tiitiptingimustes - ja selline
kokkulepe on tavaline — mille kohaselt kohustub iilirnik kandma teatud osa véiksemate
hooldustdode kuludest (nn pisipuudused) ning teostama (sanitaar)remonti, et kdrvaldada
tavalise kasutamisega seotud kulumine ja kahjustus.?’” Schénheitsreparaturen®® hdlmab nt
tapetseerimist, lagede voi seinte varvimist voi valgendamist, pdrandate, radiaatorite ja torude,

siseuste, aktende ja vilisukse sisekiilje virvimist.2*®

Saksamaal nii nagu Eestiski on korteriiihistu remondifondi kulude suurus ja see, milliseid toid
kogutud vahenditest tehakse, tavaliselt médratud korteriomanike vahelise konsensuse alusel.
Saksamaa praktika kohaselt ongi trend, et uuemate elamute puhul maksavad tiirnikud ka
remondifondi. Kuid see, kui palju sellest on iilirniku kulu, on véga tipselt méératletud, ning
kui titirnik on sunnitud kulutama kasvoi sendi rohkem, on nimetatud kokkulepe tithine. Juhul
kui remondifondi maksete kohustus on siiski tiiirnikule kokkuleppe alusel jaetud, voib tiiirnik

voib nende hiivitamist nduda tagasiulatuvalt 30 aastat.

Leiab viiteid ka sellele, et ikka ja jélle on iiiiri arvetele lisatud kulusid, mida ei tohi titirnikule
tile kanda, nt sageli ongi need remondikulud. Seda on tehtud ka siis, kui nt eelmisel aastal

iiiirnik on esitanud kaebuse, et ta ei pea nimetatud kulu kandma.?*°

2% G, Dorf. Vertrauen ist gut, Kontrolle besser — Die alljihrliche Betriebskostenabrechnung. Auslese
7/2011. Arvutivorgus: http://www.anwalt-guntramsdorf.at/recht-praktisch/vertrauen-ist-gut-kontrolle-
besser/, (19.09.2017).

206 3. Cornelius, J. Rzeznik. National Raport of Germany (viide 51), Ik 137.

207 cosmetic repairs (Schonheitsreparaturen) carry out ((section 28 (111 1, 1V 1) of the I1. Regulation on
Housing Costs Calculation (I1. BV)).

208 K osmeetline remont — autori tdlge

29 3. Cornelius, J. Rzeznik. National Raport of Germany (viide 51), Ik 137, p 98.

219 Bauen, Wohnen und Energie. Kittesaadav arvutivorgus:
https://www.konsument.at/cs/util/getDownload.jsp?param=%7BAES%7DFEA1A2D1638209745F7D
F239B0287DC4A6462EE6DBCF99A38590491D89C948C64712E5AE6AFFDEA24639DBE21539E
76AAF2480D039BF197BABEC85CE13C26CA145A935172B0OE28EB3FC399C23FA69BBD7910E0
FD0953610171E345C74395CC5A, Ik 120 (22.03.2018).
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Eelduslikult voibki iitirniku kohustusena kokku leppida iiksnes remonditood, millega ka
eriteadmisteta isik saaks hakkama. Lisaks sanitaarremondi teostamise (vOi vastavate kulude
kandmise) kohustusele lepitakse sageli kokku ka selles, et iilirniku kanda jadvad véiksemate
puuduste kdrvaldamisega seotud kulud (Bagatellschiden). Saksamaal on viimastel aastatel
{itiridiguse moderniseerimise raames teravalt ja vastakalt diskuteeritud remonditddde®™

uiirnikule iilekandmise voimalikkusest, kuid siiani tulemusteta.?'?

Kokkuvotvalt on Saksa digus heaks nditeks kuidas praktikas on suundumus ja vajadus

remondikohustuse suuremale jaotusele, kuid seadus seda veel taielikult ei luba.

4.3.2. Austria digus

Uiirilepingute suhtes, millele Austria iiliriseadus (edaspidi MRG)213 ei kohaldu vai kohaldub
osaliselt, kohustub iiiirileandja hoidma tiiirieseme kasutatavas seisundis vastavalt ABGB §-le
1096 lg-le 1. Uiiriese on kasutatavas seisundis, kui iiiirnik saab seda kasutada vastavalt
lepingu eesmirgile ja see vastab heakskiidetud standarditele.”** llma spetsiaalse kokkuleppeta
on ilrileandja vastutav igasuguste hooldustoode eest, et hoida {iiiriese kasutatavas
seisukorras. Kohustust, hoida iiiiriese kasutatavas seisundis vOib {ilirnikule ile kanda,

tingimusel, et toimu eradiguse printsiipide nagu bonos moros véi laesio enormis, rikkumist.?*®

Uiirilepingute puhul, millele MRG kohaldub tiielikult, eristab MRG iiiirileandja hooldustdid
"erhaltungsarbeiten” (MRG § 3) ja parandustoid "verbesserungsarbeiten” (MRG § 4 ja 5).
Uiirileandja poolt tehtavateks parandustododeks on MRG § 4 kohaselt hoone vajalikud
parendused, mis tulenevad seaduslikust, majanduslikust ja tehnilistest olukorrast. MRG 2 § 4
kohaselt on iiiirileandja kohustuseks sellised parendustddd, nagu nt vee, gaasi, elektri voi

kiittesiisteemide uuendamine voi taastamine, tehnilised meetmed miira véltimiseks, kaugkiitte

211 Saksa keeles: Schonheitsreparaturen

212 \/t lisaks — A, Teichmann. Schonheitsreparaturen in der Systematik des Wohnungsmietrechts.
Juristen Zeitung, 2016, nr 22, Ik 1096.

23 Mietrechtgesetz. Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht. Arvutivirgus:
https://www.jusline.at/gesetz/mrg, (22.03.2018).

2% R. Hofmann. National Raport of Austria (viide 55), Ik 136.

215 Samas.
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iihendus jne.?'® Uiirileandja hooldus- ja parandustoode kdrval on iiirnikel lubatud teha

eluruumide hooldust ja parandustdid ainult vastavalt MRG §-le 8 ja §-le 9247

MRG § 9 Ig 1 jirgi on iilirnikul lubatud teha muudatusi ja parendusi ning iitirileandja ei tohi
keelduda ehitusametile ndusolekut andmast, nt kui tehnika ei vasta tasemele (p 1), muudatuse
tegemine on ndutele vastavuseks vajalik (p 3), liirnik kannab kulud (p 4), muudatusega ei
kahjustata omaniku ega teiste tiirnike digusi (p 5), muutus ei kahjusta teisi isikuid ega nende
vara (p 7). Oluline, eelnimetatud muudatuste ja parenduste juures on, et iilirnik peab sellest
tiirileandjale teatama ja saama ndusoleku, juhul kui tiiirileandja ei ole teatele vastanud 2 kuu
jooksul teate saamisest, loetakse ndusolek iilirileandja poolt antuks (MRG § 9 Ig 1). Teatud

juhtudel iiiirileandja on ndusoleku saamine kindlustatud.*®

Seega on ka Austria diguses sarnaselt Eestile remondi ja ka remondifondi kogumise eest
vastutav iiiirileandja. Uiirnikule on vdimalus teatud kohustusi iile kanda, aga seda ei saa teha
remondiga seonduva puhul. Sarnaselt Saksa digusele on korvalkulude kandmine rohkem

reguleeritud ning pooltel on suurem lepinguvabadus.

4.3.3. Sveitsi digus

Sarnaselt Eestile on enamik Sveitsi iiiiridiguse reegleid kohustuslikud v&i osaliselt

kohustuslikud. Tingimused, mis rikuvad ka osaliselt kohustuslikke reegleid on tiihised, kui

need kahjustavad ndorgemat osapoolt, tavaliselt titirnikku.?*

Kohustuslike eeskirjadega on Sveitsis reguleeritud iiiirilepingu definitsioon, tihtajaline ja

tahtajatud iiirimine, iiir, ebadiglane iiiir ja korvalkulud.??® Mdned Sveitsi iiiiridiguse reeglid

on dispositiivse iseloomuga ja on vabalt kokku lepitavad. Niiteks kulusid ja makse voib

o os . . . ceee o e 221
titirnikule iile kanda, kui see on arvutatud tiiri sisse.

21 R. Hofmann. National Raport of Austria (viide 55), Ik 137.

21" Samas.

28 vt MRG § 9 1g 2.

219 A. Wehrmiiller. National Report for Switzerland (viide 62), Ik 62.
220 Samas.

221 A.Wehrmiiller. National Report for Switzerland (viide 62), Ik 63.
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Sveitsi iitiridiguse korvalkulusid reguleeriv site on Eesti digusesse iiheselt iile voetud.
Niisamuti on Eesti digusesse liheselt lile voetud site, mis lubab tiiirnikul korvalkulusid maksta

ainult, kui pooltel on kokkulepe kdrvalkulude kandmises. 22>

Erinevalt Eestist on Sveitsi diguses kdrvalkulude sisu veidi rohkem avatud. OR art. 257b
selgitab, et elu- ja driruumide korvalkulud on iiiirileandja teenuste kasutamisega secotud
tegelikud kulutused, mis tulenevad asja kasutamisest, nt kiite, soe vesi ja muud sarnased

kulud, nagu ka avalikud maksud.??®

Autor nieb erinevust vaid selles, et OR art. 275b kasutab sona ,,tegelikud* kulutused, mida
VOS § 292 Ig 1 ei sisalda. Siinjuures on sdnal ,,tegelikud* autori hinnangul suur téhtsus, sest
tegelikud, see tdhendab, juba tekkinud kulutused. Remondifondi puhul néditeks kogutakse raha
tulevikus tekkivate kulutuste tarbeks. Seega iiks vdimalikke tolgendusi, miks ei ole lubatud,
remondifondi suhtes kokku leppida, voib olla just see, et kulutused pole veel tekkinud, need

on méairamatud.

Sveitsi iiliriregulatsioon sitestab lisaks, et korvalkulud, mis ei ole lepingus méiratud,
sisalduvad uuri sees. Kuid lihtne koikide korvalkulude iilekandmine turnikule, toetudes
lihtsalt viitega tldistele kuludele voi defineerides kulud ainult ildiste tingimuste all, ei ole

siduv, kandmaks kulud iiiirnikule iile.?*

Nagu eespool kiesolevas to6s on leitud tohib ka Sveitsi diguses iilirnik hoolitseda ainult

22% ja mitte midagi muud. Eelnevast lihtudes voib Selda, et ka Sveitsi

pisiparanduste eest,
oiguse kohaselt ei saa remondifondi kulusid korvalkulude hulka lugeda ja {iiirniku

kohustuseks jétta.

Kuid nii nagu Saksa ja Austria diguses on ka Sveitsis tipselmalt reguleeritud, millised
korvalkulud on poolte vahel jagatavad, millised mitte?®. Sveitsi diguses on konkreetselt
sitestatud, et jagatavad ei ole kiitte ja soojavee seadmete remondi v&i uuendamise kulud
(VMWG art 6).

222 \/t OR Art 257a.

223 Autori tdlge.

224 A.Wehrmiiller. National Report for Switzerland (viide 62), Summary Table 11: Contents of tenancy
contracts, Ik 79.

225 Samas.

25Vt VMWG art 5
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Alapeatiiki kokkuvottena nii nagu Eestiski ei vOi tUheski vordlusriigis remondi ega
remondifondi kandmise kulusid otseselt tilirniku kanda jatta, kuid seda saab teha {iiiri osana.
Analiiiisi tulemusena selgus, et Saksa, Austria ja Sveitsi kdrvalkulude regulatsioon on tipsem
ja pohjalikum ja seetdttu on kergem tolgendada, kelle kohustuseks miski korvalkulu peab
jdama. Voib Oelda, et Eesti kdrvalkulude regulatsioon on iiheselt iile voetud, kuid siiski mitte
tdielikult. Ule vdtmata on sitted, mis tiiendavad pdhiregulatsiooni. Remondi osas tiiendab
Sveitsi diguses pohiregulatsiooni nt VMWG art 6. Siiski kui remondikohustuse osas

lepinguvabadust laiendada, ei oleks VOS § 292 Ig regulatsiooni laiendamisel enam motet.

Samuti selgus vordluses Eesti digusega, et vordlusriikide Giguses on remondikohustuste
jaotuse osas lepinguvabadus suurem. Tuginedes eeltoodule leiab autori hinnangul kinnitust
hiipotees, et Saksa, Austria ja Sveitsi iiiirilepingu korvalkulusid puudutav regulatsioon on
tdpsem ning annab pooltele suurema lepinguvabaduse, kui annab seda Eestis
voladigusseadusega kehtestatud regulatsioon. Vottes eeskujuks néiteks Saksa diguse voiks ka
Eesti Oiguses lubada laiemaid kokkuleppeid, piirates neid mingi summaga aastas ning

noudega todde loetelust kirjalikult.
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5. Halduskulud kui kérvalkulud

5.1. Haldus- ja hoolduskulu piiritlemise vajadus

Haldus- ja hoolduskulu sisuline olemus vdib kohati kattuda, need on samuti enim segadust
tekitavamad kululiigid. Eesti keele seletav sOnaraamat annab sona ,,haldus® tihenduseks
muuhulgas haldamine, haldav véim ja administratsioon.?*” Seega voib eeldada, et halduskulu
sisaldab administratsiooni kulusid, nt juhatuse liikme vo6i majahoidja tasusid, tasusid
valitsemise vO0i raamatupidamisteenuse eest. Kuida haldustasu voib olla nimetatud
haldusteenusenea korteriiihistu poolt esitatud arvel iihe kulureana®?®, mis tegelikkuses sisaldab
elamu koristust ja korrashoidu ega sisalda administratiivkulusid. Seega ei pruugi haldustasu

tdhenda alati administratiivset kulu.

Sona ,,hooldus® tidhendab Eesti keeles igakiilgne, pidev, jdrjekindel hooldus, nt
pollutéomasinate tehniline hooldus.*® Seega voiks hoolduse alla kuluda kdrvakulude mdistes
pidevalt osutatavad teenused nagu elamu koristus, kiittesiisteemide hooldus, keldri valve
vms. Sama on leidnud K. Sein ja K. Saarmann®, et kui korteriiihistu arvel on kulureana
hooldustasu v3i halduskulu, siis tuleks hinnata, milliseid kulutusi selle arvel kaetakse.?
Autor ndustub nimetatud seisukohaga, kuid esitab kiisimuse, kas vajaks VOS § 292 1g 1 vajab
muutmist voi tdiendamist, et oleksid selgema nimetatud kulude hindamise alused. Et
eelnevale kiisimusele vastust leida, uurib autor molemat kulu eraldi 14bi teooria, praktika ja

vordlusriikide diguse.

5.2. Halduskulu sisu

Halduskulu olemust Eesti digus ei reguleeri. Halduskulu sisu on kisitletud senini ainult

kohtutes. K. Paali véitel on praktikas levinud, et eluruumi tiirilepingu pooled lepivad kokku,

22 otsing ,,haldus® - Eesti keele seletav sOnaraamat, Arvutivorgus:

http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=haldus, (20.04.2018).

228 Maisa tee korteriiihistu arve — autori valduses.

229 otsing ,,hooldus‘- Eesti keele seletav sOnaraamat. Arvutivorgus:
http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=hooldus&F=M, (20.04.2018).
20K Saarmann, K. Sein (viide 14), p 4.4.

23! Samas.

51


http://www.eki.ee/dict/ekss/ekss.html
http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=haldus
http://www.eki.ee/dict/ekss/ekss.html
http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=hooldus&F=M

et lisaks {iirile peab {iirnik tasuma ka selle arve, mis igakuiselt omaniku nimele

232

majandamiskulude eest saadetakse.”** Arve saatjaks voib olla korteriiihistu, valitseja voi ka

haldusteenuse osutaja.”*

Uue KrtS jdrgi peab valitseja®>* médrama iga oma esindatava ja juhitava korteriiihistu jaoks
fiitisilise isiku (edaspidi ka majahaldur), kes tegeleb valitseja iilesannete tditmisega selles
korteritihistus (KrtS § 28 Ig 1). Majahalduril peab olema kinnisvarahalduri, korteritihistujuhi
vOi korterelamuhalduri kutse kutseseaduse tdhenduses (KrtS § 28 Ig 2).

Saksa oiguskirjanduses tuuakse administratiivteenustena sellised haldamisega seotud teenused
nagu lepingute s0lmimine - iilirilepingud, teenuste osutajatega sdlmitud lepingud ja muud
kommunaalteenuste osutajatega sdlmitud lepingud; volgade sissendudmisega seotud teenused
- kirjavahetus omanike, lepingupartnerite ja teiste ndude esitajatega; parandustdid tegevate

tootajate jilgimine; arvete tasumine; arvestuste pidamine; advokaatide méiramine.”®

Halduskulu kuulumisel kdrvalkulude hulka VOS § 292 Ig 1 mdttes tuleb hinnata seost asja
kasutamisega. Voib tddeda, et otsene seos asja kasutamise vOi korrashoidmisega
halduskuludel puudub, kuid eluruumi ei saa kasutada, kui arved on tasumata voi pole kedagi
kes sOlmiks vajalikke lepingud voi véljastaks igakuiseid arveid. Siiski on valitsev seisukoht,
mille kohaselt loetakse haldamisega seotud kulud asja korrashoidmisest tulenevateks
iiirileandja kuludeks ehk halduskulu ei kuulu olemuselt VOS § 292 Ig 1 mdttes korvalkulude
hulka.

Ka K. Sein ja K. Saarmann on joudnud jéreldusele, et Eesti diguse kontekstis tuleks asuda
seisukohale, et kui korteriiihistu arvel on kulureana hooldustasu voi halduskulu, siis tuleks
hinnata, milliseid kulutusi selle arvel kaetakse. Samuti méonavad nad, et halduskulu puhul
tuleks eristada, kas selle abil kaetakse koristamiskulusid vdi on tegu tasuga korteriiihistu
raamatupidamise ja revisjoni eest. Viimasel juhul ei ole kuluartikkel otseselt seotud eluruumi
kasutamisega ning seda korvalkuluks pidada ei tuleks.”® Autori jaoks on probleemne

halduskulu mdiste kasutamine millegi hooldamise mottes nagu nt koristamine. Halduskulu

232 K. Paal (viide 43) Ik 112.

2% Samas.

234 K orteriiihistu juhatuse asemel v3ib korteriiihistut juhtida ja esindada juriidiline isik (KrtS § 26 g
1).

2% C. Ludley. Formularvertragliche Umlage von Verwaltungskosten im Gewerberaummietvertrag.
Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht. C.H. Beck. 2006, p 852.

236 K Saarmann, K. Sein (viide 14) p 4.4.
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peaks olema iiheti moistetav ja seda voiks kasutada ainult nn administratiivse iseloomuga
teenuste suhtes. Vastasel juhul, kui kasutatakse hooldus- ja haldusteenuseid halduskulu mdiste
sees, tuleb hooldusteenused haldamise kuludest vélja arvutada ning see on igakuiselt koormav

nii iitirnikule kui tiirileandjale.

5.3. Halduskulude sissenoudmise kohtupraktika

Tuvastamaks halduskulude praktikas esinevaid probleeme, selgus et 14-st lahendist 11-1 juhul

oli halduskulude ndue rahuldatud. 11-st lahendist 2-1 juhul®*’

|238

oli madistetud halduskulu vilja
tagaseljaotsusega ning 1-1 juhul®® oli menetluse kestel halduskulu ndudest vélja arvutatud
menetluse kestel, kuna see ei kuulu korvalkulude hulka. Viimati nimetatud lahendis arvestas
hageja kommunaalmaksete kuludest maha asja omamisega seotud jargnevad tasud:
haldustasu, mis sisaldas palgafondi, jooksva remondi, soojasdlme hoolduse, remondifondi ja

viivise, samuti trepikoja porimati tasu.?*

Kehtiva seaduse jdrgi on mahaarvamine korrektne,
kiisimargiga jadb soojasdlme hooldus. Halduskulu sisuliselt puudutavaid ringkonna- ja

Riigikohtu lahendeid autor ei tuvastanud.

Halduskulu v3ib olla keeruline dra tunda teiste kulude hulgast. Naiteks on maakohus 2016.

240

aasta lahendis®™ dilirnikult vidlja moistnud haldustasu pdhjendusega, et pooled leppisid

241 Nende tiiendavate teenuste

muuhulgas kokku, et tiiirnik tasub ka tdiendavate teenuste eest.
eest esitas arveid aga haldusfirma ning arvetel sisaldus peale muude kommunaalteenuste eest
ka haldusfirma teenustasuna haldustasu. Kohus jéreldas, et {iiirnik on seda kohustust varem
aastaid kandnud ega ole seda vaidlustanud ning tuginedes poolte kokkuleppele ja keeldumise
vastuolule heade kommetega, mdistis haldustasu vélja. Tegelikult pidanuks kohus
haldusfirma poolt esitatud arvetel olevad kulusid rida-realt hindama iga kulu eraldi voetuna,

kas on tegemist korvalkuluga VOS § 292 Ig 1 mdttes ning haldustasu hindama

#TTMK 31.12.2012, 2-12-24300; TMK 28.11.2011, 2-11-41500.

%8 PMK 14.10.2016, 2-14-52554,

239 Samas.

249 TMK 21.04.2016, 2-13-39587.

! Utirilepingu kohaselt kohustus iiiirnik lisaks iiiirile tasuma eluruumiga seotud muud kdrvalkulud
nagu tasu kommunaalteenuste, elektri ja muu olmeteenuse kasutamise eest kas korteriiihistu v&i
teenusepakkuja poolt esitatavale arvele.

53



administratiivtasuks, mis ei kuulu korvalkulu hulka. Seega ei saa eelnimetatud maakohtu

otsust lugeda diguspéraseks.

Seda, et kohtud ei tdlgenda halduskulu alati kooskolas seadusega, tdendab ka jirgnev
maakohtu lahend.?** Kohus leidis jirgmist: ,,Kuna korteriiihistu vahendab teenuseid, mida
seoses uiiritud asja kasutamisega tiiirnik kasutab (vesi, elekter, iildvesi) ja esitab arveid otse
tiiirnikule, milles on pooled ka lepingus kokku leppinud, on selle teenuse osutamisega
kaasnev kulu — halduskulu — asja kasutamisega seotud otsene kulu ehk kdrvalkulu ja kohtu
arvates on tiiirnikul, ka selle kulu kui korvalkulu kandmise kohustus kooskdlas lepingu ja
VOS § 292 1g 1 ja § 76 Ig 1. Seetdttu ei ndustu kohus iiiirniku viitega justkui ei pea iiiirnik
maksma {iirileandjale halduskulude eest kui kdrvalkulude eest.“ Seega on kohus valesti

korteriiihistu poolt osutatava teenuse lugenud iiiirniku kuluks.

Kohus on halduskulule hinnangu andmata jatnud ka jargnevas lahendis. 2012. aasta
kohtuasja®*® andmetest nihtub, et iiirnik kohustus lepingujirgselt lisaks iiiirile tasuma
vastavatele ametiasutustele vee-, elektri-, kommunaalteenuste kasutuse, priigiveo ning
korteriiihistu haldus- ja remondifondi tasude eest lackuvate arvete alusel kehtivates madrades
ja Oigeaegselt. Antud juhul kohtuasja materjalidest ei ndhtu, milliseid kulusid haldustasu
tapselt sisaldas, kas arvetel sisaldus ka raamatupidamise tasusid vms administratiivkulu.
Kohus moistis haldustasu vilja. Kohtuotsusest ei selgu, et kohus oleks sisuliselt uurinud,
milles halduskulu seisnes. Seega niitab kohtupraktika, et kohtud ei ole teadlikud halduskulu

olemusest ja jatavad halduskulu suhtes digusliku hinnangu andmata.

Kohtupraktikas ilmneb ka asjaolu, et kohus ei hinda kdiki kulusid eraldi. Uhes lahendis oli
elamuhooldusega tegelev ettevote ise eluruumi omanik ja ka teenuse osutaja. Uiirnikuga oli
solmitud kokkulepe, mille kohaselt kohustus iitirnik tasuma teenuse osutajale kdikide tarbitud
teenuste eest, sealhulgas vee, elektri, kiitte, kanalisatsiooni, haldus- ja hooldusteenuste ja

kindlustuse eest.*** Kuigi iiirnik vottis hagi digeks, ei saa lahendit sisult diguspdraseks

2 HMK 16.08.2013, 2-12-50732.
% PMK 30.05.2012, 2-11-30685. Samas lahendis kohus leiab jétkuvalt, et iiirnikul oli kohustus
tasuda méératud téhtajaks iilirileandjale iiiiritud eluruumi kasutamise eest {iiiri ja lisaks {iiirile tasuma
vastavatele ametiasutustele vee- , elektri- , kommunaalteenuste kasutuse, priigiveo ning korteritihistu
haldus- ja remondifondi tasude eest lackuvate arvete alusel kehtivates maédrades ja digeaegselt.; vt ka
TMK 30.06.2016, 2-16-4819. Kohus véidab lahendis, et halduskulu on ka korvalkulu, vt kohtu
pohjendused. Sama ka TMK 25.04.2011, 2-09-52430.
VMK 25.03.2010, 2-09-23345.
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lugeda, kuna sdlmitud kokkulepe oli algusest peale tiihine 0sas, mis puudutas haldusteenuse

osutamist.

Kuid on ka kohtuotsuseid, milles on haldustasud muude tasude hulgast eristatud ja vilja

mdistetud. Niiteks Tartu maakohus®*®

on 2016. aastal sisustanud haldustasu jargnevalt:
,haldustasu on filirileandja enda ettevdtte iilalpidamise kulu — seega pole see iilirnikule
vahendatav teenus ja nimetatud kulud peaks olema kaetud iilirimaksega®. Kohtu hinnangul
puudus titirileandjal digus tiirnikult nduda haldustasu. Poolte vahel solmitud leping nimetatud
korvalkulude tasumist ette ei ndinud ja kohtu hinnangul ei ole nimetatud ka kulud, mis
kaasnevad {iiritud eluruumi kasutamisega ning mida saaks lugeda pdhjendatud muudeks

kasutamisega seotud korvalkuludeks.?*®

Kolmest Tallinna Ulirikomisjoni otsusest selgub, et iiiirnikud on haldus- ja hoolduskulud #ra
maksnud, kuid taotlevad tagasi ainult remondifondi voi muid makseid, mitte halduskulu.?*’
Sellise olukorra saab tekitada vaid teadmatus halduskulu diguslikust olemusest. Uiirikomisjon
on korteritihistu juhatuse liikme tasu ja haldustasu seostanud KrtS-s eluruumi omanikele
pandud {ilesannete tditmisega, mis ei ole seotud eluruumi iilirile andmisega ega tiiritud
eluruumi kasutamisega.”*® Seega, isegi kui oli kokku lepitud, et iiirnik maksab korteriiihistu
arve tdies mahus, ei pea ta maksma juhatuse liikme tasu ja haldustasu, sest need ei ole
eluruumi iiiirimisega seotud teenused.?*® Antud olukorras kui iiiirnik ongi eelnevalt kasvdi
teadmatusest maksnud iitlirilepingu kehtivuse ajal mitme aasta véltel dra koik korteriiihistu
arvetel mirgitud summad, siis tulenevalt VOS §-st 275 juhatuse liilkme tasu ja haldustasu
itirnik maksma ei pea. Kui iilirnik on maksnud haldustasu ja juhatuse liikme tasu, siis on tal

oigus nimetatud summade tagastamist.250 Eelnevas vaidluses on mitmeti rohutud véitele, et

arve tuli maksta tdies mahus ja et selline oli tava.?!

Kokkuvdtvalt halduskulu kohta selgub, et Oigusorganid moistavad haldustasu erinevalt.
Niidete varal saab viita, et hinnangu andmisel eksivad nii kohtud kui iitirikomisjon. Téna

puudub ka halduskulu selgitav oOiguskirjandus, v.a moned laused voladigusseaduse

% TMK 12.12.2016, 2-15-127861.

2%% Samas, kohtu pdhjendused 1k 5.

?47 Vaata lisaks Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/76/16, 29.09.2016.; Tallinna Uiirikomisjoni
otsus nr 11-1/57/13, 14.11.2013.; Tallinna Uiirikomisjoni otsus nr 11-1/101/15, 09.11.2015.

2%8 Tallinna Utiirikomisjoni otsus nr 11-1/63/13, 30.09.2013, iitirikomisjoni otsuse pdhjendused, 1k 7.
249 Samas.

20 Samas, Ik 8.

%! Samas, vastustaja vastuvdited, 1k 5.
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kommentaarides ning samuti puudub {ihtne kohtupraktika. Probleemiks on haldus- ja
hoolduskulude néditamine arvel {ihtse reana, mistdttu  jadb mulje, et tegemist on
samatdhenduslike kuludega. Maistlik oleks kulud eraldi iga kulu maérkida, samuti lisada
selgitus kulu sisu kohta, et oleks efektiivsem hinnata, kas kulu on seotud asja kasutamisega
vOi asja omamisega. Kuid vaatamata eelnevale on Eesti Oiguses valdav seisukoht, et
halduskulu ei ole VOS § 292 Ig 1 médttes kdrvalkulu ning kokkulepe, et iiiirnik maksab
halduskulu, on tithine VOS § 275 mdttes.

Seega leidis kinnitust hiipotees, et VOS § 292 lg 1 ei ole halduskulu osas piisav ja ilmneb
vajadus regulatsiooni tidiendamiseks halduskulu osas. Kiisimusele, kas tulevikus v&iks {iiirnik
halduskulu kokkuleppe alusel maksta, vastab autor jaatavalt. Uhe pdhjusena toob autor, et ka

2 . e e . . o
> , mis reguleeris tiiirisuhteid, olid koik nn

enne vdladigusseadust kehtinud elamuseaduses?
korvalkulud, sealhulgas ka halduskulud tiirniku kanda. Teise pdhjusena, kergendaks see

igakuiseid tdlgendamise ja arvaldamise kiisimusi.

5.4. Halduskulu Saksa, Austria ja Sveitsi iiiiridiguses

5.4.1. Saksa digus

Saksa korteriiihistuseadus®® (edaspidi WEG) § 16 paneb igale korteriomanikule kohustuse
koos kaasomanikega kanda tiihiselt vara hoolduse, remondi ja halduskulud vastavalt tema

kaasomandis suurusele (WEG § 16 Ig 2).

BetrKV § 1 16ike 2 punktis 1 nimetatud sitte kohaselt ei ole korvalkuludeks (a) hoone

haldamiseks vajalik t66jou- ja seadmete kulu, jérelevalvega seotud kulud, tasu iitlirileandja

®2Eesti Vabariigi elamuseadus. RT 1992, 17, 254, 23.04.1992, 30.06.2002. Elamuseadus § 37 Ig 2
kohaselt kuulusid {iiiri sisse arvestuslikult jairgmised {iiirilepingu esemega seotud kulud, arvestatuna
eluruumi tildpinna tihe ruutmeetri kohta: kulud tiirilepingu esemeks olevate ruumide ning nende
pindala osatdhtsusele vastava hoone osa hoolduseks ja remondiks (sh renoveerimiseks), samuti kulud
vastava hoone iimbruse osa hoolduseks, tasu iilirnikule osutatud ja ostetud teenuste eest ja kasum, kui
iitirilepingus ei sitestata teisiti. Kasum vdib moodustada kuni 10 protsenti iiiirist. Uiiri arvestamise
korra kehtestab Vabariigi Valitsus.
3 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. Vom 15. Mérz 1951. (BGBI. I S.
175, ber. S. 209). Zuletzt gedndert durch Art. 4 G zur Erleichterung der Umsetzung der
Grundbuchamtsreform in BW sowie zur And. des EGZPO und des WohnungseigentumsG vom 5. 12.
2014 (BGBI. I S. 1962). C.H.Beck.
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poolt isiklikult sooritatud haldust66 eest, kulu seadusejirgse voi vabatahtliku

raamatupidamisaruande kontrollimise eest ja juhtimiskulud (halduskulud).?*

Nagu eelnevast selgub, on Saksa diguses selgelt vilja toodud, missugused halduskulud ei ole
korvalkulud. BetrKV § 1 16ige 2 punkt 1 nimetab kulud, mida ei tohi iiirnikuga kokku
leppida. Seal nimetatud kulusid saab iseloomustada kui administratiivkulusid. Halduskulud ei
kuulu eluaseme korvalkulude hulka, isegi kui need on nimetatud "muude® korvalkuludena.
Eluaseme iilirilepingus sisalduv kokkulepe, et halduskulud tuleb maksta {itirnikul

korvalkuludega seoses, on Saksa diguse jargi tithine.?>

Halduskulud on tasud personalile ja seadmetele, mida f{iirileandja vajab iilirieseme
haldamiseks (administratiivkulu), samuti korteriiihistu juhatuse liikmete tasud voi tasud
valitseja voi haldusfirma teenuste eest. Kiill ei ole aga halduskulu tasu koristaja teenuste eest,

mis on iiiirniku kulu.?*®

Saksa diguse kommentaaride kohaselt on nn mdned sellised halduskulud, mille saab {iiirniku
kanda jétta, nt veetarbimise jagamise ja modtmise tasu, kui moddetakse arvestitega (BetrKV §
2 p 2), keskkiitte- ja soojaveesiisteemi holmav (BetrKV § 2 p 4-5) ja priigikogumissiisteeme
holmav (BetrKV § 2 p 8) kulu.?’

Pidepunktid, millised tegevused kuuluvad ,,halduse“ alla on sitestatud WEG §-s 27, mis
reguleerib elamu halduri iilesandeid ja volitusi.”® Vattes arvesse kohtupraktikat ja WEG §-i

27, tegeleb administratsioon kdigi iiiirieseme juhtimist puudutavate tegevustega.?®

Jareldub, et ka Saksa diguses voib halduskuludeks nimetada mitmeid kulusid, kuid see ei
tdhenda, et need oleksid alati tilirnikule {ilekantavad. Autori hinnangul kdige paremini
iseloomustab halduskulusid, mida saab tiiirnikule iile kanda, nende administratiivne iseloom.

Ehk koik juhtimise ja sellega seotud toimingute kulud tuleb lugeda halduskuludeks, mida ei

4 K .Saarmann, K. Sein (viide 14) p 4.2.

2 pfeifer. BeckOK Mietrecht (viide 124), BGB § 556, Rn. 1113-1115; V. Emmerich, C. Rolfs, B.
Weitenmeyer. Mietrecht. (viide 165), Ik 759.

2%Vt ka von D. Hundt. Betriebskostenverordnung — Was Mieter und Vermieter zur BetrKV wissen
miissen. Nicht umlegbare Nebenkosten — In einer Liste. 06.10.2012. Arvutivorgus:
http://www.nebenkostenabrechnung.com/nicht-umlegbare-nebenkosten/, (05.10.2017).

#TH. Langenberg. Schmidt-Futterer, Mietrecht. Biirgerliches Gesetzbuch. Titel 5. Mietvertrag,
Pachtvertrag. Unterkapitel 1. Vereinbarungen tiber die Miete (§ 556 - § 5564). 13 Auf., Beck-online,
2017. BGB § 556 Rn. 202-206.

258 C. Ludley (viide 235), p 852.

29 Samas.

57


http://www.nebenkostenabrechnung.com/nicht-umlegbare-nebenkosten/
https://beck-online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/SchmidtFuttererMietRKO_13/cont/SchmidtFuttererMietRKO%2Ehtm
https://beck-online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/SchmidtFuttererMietRKO_13/BGB/cont/SchmidtFuttererMietRKO.BGB.gl1_5_1%2Ehtm
https://beck-online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/SchmidtFuttererMietRKO_13/BGB/cont/SchmidtFuttererMietRKO.BGB.gl1_5_1%2Ehtm
https://beck-online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/SchmidtFuttererMietRKO_13/BGB/cont/SchmidtFuttererMietRKO.BGB.gl1_5_1_2_3_1%2Ehtm

saa tilirnikult nduda. Kui kulu on seotud kiitte- voi soojaveesiisteemidega, on kulu eelduslikult

hoolduse alla kuuluv, kuid seda alati tiksikult hinnata.

5.4.2. Austria digus

Vastupidiselt Eesti ja Saksa digusele kuuluvad Austria diguses halduskulud korvalkulude
hulka. Austria diguses on korvalkulud muuhulgas halduskulud (MRG § 21 1g 1 p 7) ja
koduhooldus kulud (MRG § 21 Ig 1 p 8). MRG § 21 Ig 1 p 7 nimetatud halduskulud on
madratud MRG § 22 alusel. Elamu haldamisega seotud kulud on muuhulgas printimise kulud,
raamatupidamise kulud jms. Uiirileandja voib igal kalendriaastal vastavalt iiiirieseme
kasutatava pinna ruutmeetrile arvestada MRG § 15a 16ike 3 punktile 1 summa, mida vdib

jagada kaheteistkiimnega, et saada {ihes kuus makstav summa (MRG § 22).

Austrias kehtib 1994. aastast kindel administratiivkulu méaéar eri kategooriatega eluruumide
suhtes. Seda summat voib iilirnikelt korvalkuluna nduda halduskulude katmiseks aastas
ruutmeetri kohta pdrandapinnast. Uhekordne summa hdlmab kdiki kulusid, mida iiiirileandja
peab elamu haldamiseks kulutama, nt administratiivkulud, digusabikulud, printimise kulud,
raamatupidamistasud jne.”®® Aastaks 2019 ulatuvad halduskulud 3,60 euroni ruutmeetri

kohta.?®*

Analiitisi tulemusena selgub, et Austria diguses loetakse halduskulud kdrvalkulude hulka aga
on kehtestatud summaline piirméér, millest {ile ei voi halduskulude katteks tiirnikult nduda.

Autori hinnangul oleks selline lahendus sobiv ka Eesti digusesse.

5.4.3. Sveitsi digus

K. Urgas on magistritoos leidnud, et iiiiri ja kdrvalkulude regulatsioon Sveitsi diguses on

pohimotteliselt identne Eesti (~)igusega.262 Eelpool kiesolevas toos kisitleb autor Sveitsi

2%0 Osterreichischer Haus und Grundbesitzerbund. Verwaltungskosten. Arvutivorgus:
https://www.hausbesitzer.at/service/verwaltungskosten.html, (29.03.2018).

2°L Samas.

262 K. Urgas (viide 15), Ik 48.
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diguses kdrvalkulusid iildiselt, kuid kiesoleva alapeatiiki jaoks huvitab autorit Sveitsi diguse

halduskulu puudutav regulatsioon.

VMWG artikkel 4 punkt 3 lubab halduskuludeks arvestada elamu raamatupidamisest
tulenevad halduskulud, mis on seotud tavapéraste piirangutega. VMWG artikkel 5 reguleerib
kiitte ja sooja veega seotud kulusid. VMWG artikkel 5 punktis 2 on nimetatud kd&ik kiitte ja
sooja veega seotud kulud, nt kiitteseadme, sealhulgas olipaagi perioodiline kontroll, samuti
kuumaveesiisteemi, katla ja gaasivorgu katlakivi eemaldamine; kiittesiisteemi ja kamina
puhastamine, katlakivide eemaldamine, pdletamine ja dlitamine ning jddtmete korvaldamine;
hooldus; kindlustusmakseid, niivord kui need on seotud iiksnes kiittesiisteemiga, samuti
kiittestisteemi t6dga seotud administratiivne t66.°° VMWG artikkel 5 punkt 3 lubab iitirnikule
tile kanda ainult eelnimetatud t66dega seotud haldus- ja hoolduskulud. Siiski on kirjanduses
avaldatud seisukohad vastuolulised kiisimuses, kas tildiseid administratiivseid kulusid voib
korvalkulude hulka arvata. Tavaliselt kohtud nduavad kogu kdorvalkuludest umbes kolm

protsenti halduskulusid.®*

Alapeatiikkide kokkuvottena saab oOelda, et kdige korrektsem ja tdielikum on halduskulu
korvalkuluna reguleeritud Saksa diguses. Seda tinu BetrKV § 1 1dikele 2 punktile 1, mis
konkreetselt titleb, et halduskulu ei ole korvalkulu. Kuid detailselt on halduskulu

korvalkuluna reguleeritud ka Austria ja Sveitsi diguses.

Suurim erinevus Eesti, Saksa ja Sveitsi digusega on see, et Austria diguses on erinevalt
teistest vordlusriikidest halduskulu loetud korvalkuluks, olulise eritingimusega, et seda tohib
tiirnikult nduda ainult teatud summas vastavalt kasuliku elamispinna ruutmeetritele. Ka
Sveitsi digusest leiab viiteid, et praktikas ndutakse halduskulude eest vilja teatud protsent
tildistest administratiivkuludest. Samas on viiteid, et halduskulu tdlgendatakse samuti

vastuoluliselt.

Eesti Oiguses halduskulu puudutav detailne regulatsioon puudub. On olemas moningased

tolgendused kommentaaride néol. Kohtupraktika oli vastuoluline. Kui liikuda range

203 vt lisaks - VMWG Art. 5. Anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten.

204 K. Spiihler, Nebenkosten. Teil 2: Die Abrechnung, Der Ziircher Hauseigentiimer. 3/2012.
Arvutivorgus: https://www.hev-zuerich.ch/zuerich/assets/uploads/2012/03/2012-03-DZHE.pdf,
(19.04.2018); A, Wehrmiiller. National Report for Switzerland (viide 62), Ik 97.; Beispiele von
Nebenkosten. Heiz- & Nebenkosten. Wissenswertes zum Schweizerischen Mietrecht im Uberblick.
Mietrecht. Arvutivorgus: http://www.schweizerischer-
mieterschutz.ch/documents/HeizundNebenkosten.pdf, (17.04.2018).
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regulatsiooni osas, siis vOiks olla heaks eeskujuks Saksa regulatsioon, eelkdige BetrKV § 1
16ige 2 punkt 1 kujul. Kui liikuda suurema lepinguvabaduse poole, vdiks halduskulu olla
korvalkulu, mida pooled vdivad kokkuleppel iilirnikule kanda, vdhemalt osaliselt, seda
Austria nditel. Autori hinnangul vdiks kasutada Austria ndidet, kus halduskulu saab piiratud
summa ulatuses iiiirnikule iile kanda. Samuti on viiteid ka Sveitsile, kus on vilja mdistetud
mingi protsent halduskuludest. Autori hinnangul voiks ka Eesti diguses lubada teatud
protsendi halduskulude iitirnikule iile kandmisest. Lisaks leidis Kinnitust hiipotees, et Saksa,
Austria, Sveitsi tiirilepingu kdrvalkulusid puudutav regulatsioon on halduskulu osas

detailsem ja annab pooltele suurema lepinguvabaduse.
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6. Hoolduskulu moiste ja selle olemus korvalkuluna

Hoolduskulu on autor analiiiisi objektiks valinud seetdttu, et see on samuti kulu, mille sisu
vajab selgitamist. Eesti keele seletav sOnaraamat annab ,, hoolduse “ tdhenduseks igakiilgne,

pidev, jdrjekindel hooldus, nt pollutoémasinate tehniline hooldus®™®

, seega voiks autori
hinnangul hoolduskulu olla pidev korrastamise kulu. Kui otsida korteriithistu hoolduskulu

kohta infot, leiab arvutivorgust palju arutelusid hoolduskulu sisu iile erinevates foorumites.

Voladigusseaduse § 292 1g 1 1 2 kohaselt on korvalkuludeks tasu iiiirileandja voi kolmanda
isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. Seega uurib autor kéesolevas
alapeatiikis, kas hiipotees, et hoolduskulu ei ole VOS § 292 Ig 1 mdttes kdrvalkulu, vaid
iiirileandjale tulenev asja korrashoidmisest tulenev kohustus VOS §-de 276 ja 280 mdttes, on

toene.

K. Sein ja K. Saarmann on leidnud, et hooldustasu puhul tuleb eristada, millise summa
ulatuses on tegu puuduste korvaldamisega st iilirileandja korrashoiukohustuse tditmisega,
mida Uiirniku kanda jdtta ei saa, ning millise summa védrtuses niiteks koristusteenusega.
Viimati nimetatud kulud on késitatavad korvalkuludena ja nende tasumise kohustuse saab
lepinguga panna iiiirnikule.?®® Artikli autorid peavad hoolduskulu iseloomustavaks tunnuseks

267

nende taasesinemist ehk korduvust.”" Naiteks korstnapiihkimine, kiittekatla puhastus, lifti

hooldus voi tuleohutusseadmete kontrollimine on seadmete tookindluse tagamine, mis on

k&rvalkulu, 28

K. Paal on asunud seisukohale, et kuna hoolduskuludena kantakse ka kojamehe voi halduri
kulud, siis voivad eluruumi iitirilepingu pooled kokku leppida, et vastavad kulud kannab
uitirnik, sest trepikodade koristamine ja majaesise rookimine, samuti kdikide vastavate todde

korraldamine on kasutatava asjaga seotud kulutus.?®

265 otsing ,,hooldus®- Eesti keele seletav sdnaraamat. Arvutivorgus:

http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=hooldus&F=M, (03.10.2017).
266 K Saarmann, K. Sein (viide 14), p 4.4.

207 Samas.

2%8 Samas.

29 K. Paal (viide 43), Ik 112.
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6.1. Hoolduskulude sissenoudmise kohtupraktika

Hoolduskulu osas kdesoleva t66 kirjutamise seisuga sisuline ringkonna- ja Riigikohtu praktika
pohimotteliselt puudub, kuid on olemas maakohtu praktika. Kédesoleva t66 jaoks 200-st
labitootatud kohtulahendist 22 on sisuliselt seotud hoolduskuluga. Eelnimetatud 22-st
maakohtulahendist 15. juhul on hoolduskulu ndue rahuldatud. Kahekiimne kahest lahendist 6.
juhul on hoolduskulud vélja moistetud tagaseljaotsusega ning 1. juhul arvutas menetluse
kestel hageja hoolduskulu ndudest maha. Eelnevatest lahenditest tulenevaid vastuolusid ja

tousetunud kiisimusi autor jargnevalt uuribki.

Nagu ka kaesoleva t66 alapunktis 5.3 on leitud, et ka mitmetes hoolduskulu puudutavates

lahendites on haldus- ja hoolduskulu esitatud iihtse kulureana arvel kokku kirjutatult.?”

Asjaolu, et titirnikud, tiirileandjad ega ka kohtud ei tea hoolduskulu sisulisest olemusest, saab
néitlikustada jirgneva maakohtu lahendiga. Pooled leppisid kokku, et {ilirnik kohustub tasuma
koik {iliriesemega seotud kdrvalkulud, mis on seotud asja kasutamisega. Ulirileandja arvestas
menetluse kestel korvalkulude ndudest maha laenu tagasimaksed ning remondi- ja

hooldustasu.?™*

Noudest védlja arvamine on diglane remondi ja laenumaksete osas, kuid kas ka
hoolduskulude osas? Selleks tuleks hinnata, milliste teenuste eest nimetatud hooldustasu oli
noutud ja kas need teenused olid seotud asja kasutamisega. Kohtu pdhjendusest selgub, et
ttirnik kohustus tasuma teenuste eest, mis on seotud asja kasutamisega. Seega iilirnikul
puudus kohtu arvates kohustus tasuda arvetel méargitud remondi- ja hooldustasu, palka ning
laenu tagasimakset.”’? Eeltoodu kohaselt hindas kohus, et hooldustasu ei kuulu kdrvalkulu
alla. Selline podhjendus on kehtiva Oiguse seisukohalt ebadige, kuna hoolduskulu on
kdrvalkulu VOS § 292 1g 1 méttes. Lisaks ei hinnanud kohus ka, mida nimetatud hoolduskulu
tegelikkuses sisaldas. Kohus oleks pidanud vilja selgitama hooldustasu tépse sisu ja seda

korvalkuluna hindama.

On ka oigusparaseid lahendeid, kus maakohus on hooldustasu vilja modistnud ja selgitanud

selle sisu ning sedastanud, et iilirnik peab tasuma vaid teenused, mida kolmandad isikud

270 Vaata niiteks — PMK 14.10.2016, 2-14-52554; TMK 31.12.2012, 2-12-24300; HMK 05.12.2012,
2-11-59100; TMK 21.04.2016, 2-13-3958.
2 HMK 11.03.2016, 2-15-12587.
272 Samas, kohtu p&hjendused.
62



osutavad selleks, et korterit oleks voimalik kasutada. Kohtu hinnangul on tasu elektri, kiitte,
tildruumide/territooriumi koristamise ja korrashoiu, tarbitud vee, kanalisatsiooni ja priigiveo
eest hooldustasu. Pooled olid kokku leppinud, et hooldustasude eest pidi tilirnik tasuma kindla
summa kuus.?”® Seega sisustab kohus hooldustasu kui tasu koristamise ja korrashoidmise eest,
mis voimaldavad tiirieset kasutada. Autor noustub nimetatud kohtu jareldusega pohjusel, et

igasugune iitirieseme pidev hooldamine ja korrashoidmine on olemuselt hoolduskulu.

Kohtupraktikast selgub ka, et kui on tegemist nt mingisuguse ala hooldusega, siis tuleks seda
tdpsemalt reguleerida. Jargnevas lahendis olid pooled lepingus hooldustasu maksmises kokku
leppinud, kuid iitirniku véitel teenust ei teenust osutatud voi osutati puudulikult. Asjaoludest
selgub, et iiiirileandja pidi korraldama ka hoovi hoolduse. Uiirnik viitis vastu, et lumerohkel
talvel jaeti mitmel korral lumekoristus tegemata. Kohus leidis, et kuna poolte vahel puudus
kokkulepe hoovi hoolduse mahu ja hinna osas, siis on iiirniku vastuvdited hooldustasu
viljamdistmise osas pohjendamatud.’”* Seega hoolduskuludes, mille puhul on oluline

hooldustegevuse regulaarsus voi mahuline ulatus, tuleb tépsustavalt kokku leppida.

Uldiselt on hoolduskulude suhtes tipse analiiiisi tegemine raskendatud, kuna kohtuotsustest ei
selgu, mida hoolduskulu tapselt sisaldas. Oluline on teada iga konkreetse kulu juures, milline

konkreetne teenus voi asi on selle kulu tekitanud.

Segadusest hoolduskulu timber radgib ka jirgnev maakohtu lahend.?”® Kohtu pohjendustest
selgub, et tlrnikult on noutud haldus-hooldustasu maksmist, milles ei ole pooled kokku
leppinud. Uiirileandja leiab, et iiiirnik ei erista asja kasutamisega seotud kulusid ja iiiirnikule
tdiendavalt osutatud teenuseid, mistdttu ei pruugi koik haldusfirma poolt osutatavad teenused
olla tdepoolest asja kasutamisega seonduvaks otseseks kuluks, kuid need on tdiendavad
teenused, milles pooled on kokku leppinud.?® Kohus ndustub iiiirileandjaga, et
hooldus(haldus)tasu, mis on sisuliselt korteri kasutamisega seotud kolmanda isiku teenus
elektrienergia, kanalisatsiooni, priigiveo kasutamise arvestuse jm néol on selline kulu, mille
tasumise kohustus tuleneb pooltevahelisest iiiirilepingust. Otsusest ei selgu, kas
hooldus(haldus)tasu sisaldas ka haldusfirma kui valitseja tasu. Hoolduskuluks saab lugeda

hooldusega seotud teenuseid aga mitte haldaja tasusid.

2B TMK 12.12.2016, 2-15-127861, kohtu pdhjendused.
2" TMK 12.04.2012, 2-11-6408, kohtu seisukoht.
2" TMK 21.04.2016, 2-13-39587.
2% Samas.
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Toetudes eelnevale analiiiisile, ei saa autor tdielikult ndustuda viitega, et hooldustasu
puudutav kohtupraktika piirdub seni vaid mone lahendiga.277 Kiill aga ndustub autor K. Seina

28 Uhel juhul on kohus leidnud, et

ja K. Saarmanni viitega, et kohtud ei siivene tasu sisusse
hooldustasu ei ole kdrvalkulu ning seda iilirniku kanda jétta ei saa. Kolleegiumi arvates on
arvele mérgitud hoolduse ja remondi kulutused kisitatavad tiirina ning remont ja hooldus ei
ole korvalkuludeks VOS § 292 1g 1 jirgi.?”® Kohus on nimetatud seisukoha v&tnud ilma
hoolduse sisu hindamata, seega ei saa nimetatuga noustuda, sest hoolduskulu kui selline
loetakse korvalkuluks VOS § 292 Ig 1 mdttes.®® Teisel juhul on aga hooldustasu
korvalkuluna titirnikult vélja mdistetud?®?, kuid samuti sisusse siitivimata.?®? Seetdttu méonab

autor, et vdib olla veelgi lahendeid, kus kohtud pole VOS 292 Ig 1 jirgi kdrvalkulude olemust

sisuliselt hinnanud.

Kokkuvotvalt voib hoolduskulu kohtupraktikat hinnates viita, et kohtud on enamasti
hoolduskulu vilja mdistnud, kuid lahenditest ei selgu, kuidas ja kas hoolduskulu on ka
sisuliselt hinnatud. Endiselt on probleemiks, et arvetel on hooldus- ja halduskulud kokku
kirjutatud ning ka kohtud ei ole pidanud vajalikuks molema kulu sisu eraldi hinnata. Eriti
tdhelepanelik tuleks olla, kui hooldust teostab haldusteenusega tegelev ettevdtte, sest siis on
suur vdimalus, et haldustasu on esitatud koos hooldustasuga. Samuti kui on oluline hoolduse

perioodilisus ja/vdi maht, siis tuleks selles kindlasti eraldi kokku leppida.

6.2. Hoolduskulu Saksa, Austria ja Sveitsi diguses

6.2.1. Saksa digus

Saksa diguses on hoolduskulude kokkulepete aluseks on BGB § 556. Seda tdpsustab BetrKV
§-s 2, mis loetleb milliste hoolduskulude tasumise kohustuse voib iitirnikule panna. Nimetatud

paragrahvis on esitatud sellistest kuludest ammendav loetelu. Néiteks avalikud maksud, vee-,

2" K .Saarmann, K. Sein (viide 14), p 4.4.

2’8 Samas.

?" TInRnK 05.12.2008, 2-06-39736.

280 K sstiletud lahend ei sisaldu autori kohtupraktika analiiiisis seetdttu, et otsus on tehtud 2008. aastal
ja ei kuulunud valimisse.

L TrtRnK 2-12-43643.

282 Nimetatud lahend ei olnud autori kohtupraktika analiiiisi otsinguga kittesaadav, kuna lahend ei
sisalda VOS 292, mida valimi aluseks kasutati.
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elektri- ja kiittekulud ning tasu koristus-, priigiveo- ja kindlustusteenuste eest.?®®* Vaadeldes
BetrKV § 2 nimetatud kulusid iiksikult, sisaldub nendes kuludes seadmete hooldus, nt
veevooluregulaatori hooldamise kulusid (Ig 2 p 2), gaasi- ja kiittesiisteemide puhastamine ja
hooldus (Ig 4 p c), soojavee seadmete puhastamine ja hooldus (Ig 4 p d). Samuti on BetrKV §
2 1g p 8 loetletud koik kulud seoses priigiveo ja tdnavate puhastusega, aiahooldusega (p 10),
hoone koristamise, kahjuritorje kulud, hoone ja nende sissepddsude koristamise kulud, eraldi
on nimetatud koridoride, treppide, keldrite, pdrandapindade, pesuruumide ja liftikabiininide
hooldus (p 9). Seega on Saksa Oiguses enamus hoolduskuludes reguleeritud ja on selgelt
satestatud, et nende osas vOib tiirnikuga kokku leppida, mis teeb autori arvates
hoolduskuludest arusaamise lihtsamaks ja selgemaks. Loetelu tervikuna sisaldab ka Eesti
mdistes kommunaalkulusid, mille suhtes Eestis on iihene arusaam. Haldus ja hoolduskulu

selgemaks mdistmiseks ja madratlemiseks vajaks ka Eesti diguses taolist BetrKV maérust.

Raskusi on ette tulnud ka Saksa oiguses majahoidja hoolduse kulude tuvastamisel.
Korvalkuluna on kisitatav majahoidja palk ning muud rahalised panused, nt ka majahoidja

telefonikulud, mis on tema tegevusega seotud 2

, mida omanik majahoidjale tema t60 eest
vOlgneb, vilja arvatud iitirileandja korrashoiukohustusega seotud kulud, remondikulud ning
administratiivkulud. Kui majahoidja kohustuste hulka kuulub ka parandustodde tegemine,
peab iiiirileandja arvestama, millise osa majahoidja t60st see tegevus moodustas ning selle

285 Majahoidja tehtava hoolduse

vorra tilirniku poolt tasumisele kuuluvat summat vahendama.
iilesanded on muuhulgas hoone {ildise turvalisuse ja korrashoiu eest hoolitseda. Turvalisuse
tagamiseks on majahoidja iilesanneteks veendumine, et piéste- ja evakuatsioonivéljapidsude
ette ei oleks jidetud suuremahulist priigi; vélisuste korrasoleku tagamine; tagama uste
kinnipaneku, kui need ei ole isesulguvad, titirieseme kaitseks kolmandate isikute eest; tagama
hoones elektriseadmete korrashoiu; tagama, et iiiirileandjal lasuv ohutusekohustus oleks
taidetud, nt hoone osade kiilmumise jalgimine, tuleohutus, pdrandapindade ohutus sees ja

viljas, libedusetorje jne.286 Eelnimetatud majahoidja kohustused on seotud eelkdige hoone

283 Kaiserslautern Legal Services Center. Legal Assistance Information. German Landlord-Tenant
Law, p 7. Arvutivorgus:

http://www.rp.army.mil/sponsorship/German%20L andlord%20Tenant%20L aw.pdf, (16.10.2017).

284 AG Hannover WuM 1994, 435; V. Emmerich, C. Rolfs, B. Weitenmeyer. Mietrecht (viide 165), Ik
755.

%85 H. Blank. Miete. Das gesamte BGB-Mietrecht. Kommentar. 5. Aufl . Miinchen: Beck 2017 , BGB §
556, vnr 119.; K.Saarmann, K. Sein (viide 14), p 4.4.

286 H. Langenberg, K. Zehelein. Betriebskosten- und Heizkostenrecht. 111. Definitionen des
Betriebskostenkatalogs gem. 8. Aufl. C.H.Beck, 2016, § 2 BetrKV, Rn. 201.
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turvalisusega, lisaks on majahoidjal korra jdlgimise kohustus, mis sisuliselt holmab erinevate
eeskirjade tditmist. Muuhulgas tdhendab see elukeskkonna puhtuse tagamist, trepikodade
puhastust, puhkeaja jdlgimist, samuti kirjalike markuste tegemist korrarikkujatele ning

iitirileandjale teadaandmist jms.?’

Eraldi méaidrusega on Saksa Oiguses reguleeritud tarbimisest soltuva kiitte- ja soojavee
kiittekulude jaotamine®®, samuti millised hoolduskulusid v&ib nendest iiiirnikule iile kanda.
Nimetatud mairuse § 7°%° kehtestab kiittekulude jaotuse. Utirnikule iilekantavad kulud on
loetletud eelnimetatud maéruse § 7 16ikes 2. Arvestada tuleb samuti médruse §-ga 2, mis on

ilimuslik ning vastuolu korral on {iiirilepingu site tithine.”*

291
d9

Eelnimetatud mééruses on palju
kiittega seotud kulusid™", mida saab {iiirnikule iile kanda, kuid Saksa kohtud on leidnud, et
naiteks terve kiittesiisteemi hoolduskulusid®®? ei saa tiirnikule panna, samuti ei saa iiirnikule
panna katla remondikulusid®®®. Niiteks kui terve elamu soojussdlm tuleb vilja vahetada, siis
on tegemist pikema ajalise investeeringuga ja sellise kulu puhul ei ole kindlasti {iiirnik

kohustatud maksma ja selline kokkulepe oleks tiihine.

Isegi detailse reguleerituse ja kommentaaride olemasolul on Saksa o&iguskirjanduses
tunnistatud hoolduskulude mdiste médratlemise raskust ja hoolduskulu kui problemaatilist
kulu.?®* Autori arvamusel on raskusi hoolduskulude miiratlemisel harvemini ettetulevate

hoolduskulutuste suhtes.

87 Samas, Rn. 202.

288 Schach/Schultz/Schiiller. BeckOK Mietrecht. Verordnung iiber die verbrauchsabhingige
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten. 9. Edition. Beck’scher Online-Kommentar, 2017.

289 B, Gramlich. Mietrecht. Gramlich, 13. Aufl. C.H. Beck, 2015. HeizkostenV 7 § Verteilung der
Kosten der Versorgung mit Wérme.

2% Samas.

1 Jiirnikule iilekantavate hoolduskulude hulgas vdivad olla niiteks kiittesiisteemi kuuluva pdleti
lahtivGtmine ja puhastamine koos sinna juurde kuuluvate pihustite maksumusega (LG Hamburg Wum
1978, 242); ka sisefiltri uuendamise maksumus (LG Hamburg Wum 1978, 242) voi siiiiteelektroodide
komplekti tasu (vt. AG Berlin-Lichtenberg MM 2003, 246); néiteks heitgaaside véiartuste mdootmine
vms. Vaata lisaks - Pfeifer. BeckOK Mietrecht, Schach/Schultz/Schiiller, 9. Edition, C.H. Beck, Beck-
scher Online-Kommentar, Stand: 15.08.2016, Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wéarme § 7,
Rn 251-254.

292 AG Butzbach WuM 1986, 323; Pfeifer. BeckOK Mietrecht, Schach/Schultz/Schiiller, 9. Edition,
C.H. Beck, Beck-scher Online-Kommentar, Stand: 15.08.2016, Verteilung der Kosten der Versorgung
mit Warme § 7, Rn 260.

23 LG Hagen WuM 1980, 225.; Pfeifer. BeckOK Mietrecht (viide 124), Verteilung der Kosten der
Versorgung mit Warme § 7, Rn 260.

24 H. Langenberg. Schmidt-Futterer, Mietrecht (viide 257), BGB § 556 Vereinbarungen iiber
Betriebskosten. Rn 207.
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Seega ongi Saksa praktikas peetud oluliseks eristada iilirileandja korrashoiukohustusest
seadmete tookindluse tagamiseks tehtavaid korralisi hooldusi voi kontrolle. Nimetatud
korraliste hoolduste kulud kuuluvad samuti korvalkulude hulka, sest tegu ei ole kulumisest
vOi purunemisest tekkinud puudustega, vaid regulaarsete meetmetega seadmete
funktsionaalsuse sdilitamiseks.”®> Eelduste kohaselt tuleks seadmete tookindluse tagamiseks
tehtavaid korralisi hooldusi voi kontrolle tdlgendada kooskdlas BetrKV §-ga 2, st hoolduskulu

peaks olema seotud paragrahvis nimetatud tegevustega.

Saksa diguse kohaselt kdige olulisemaks hoolduskulude eristamise viisiks on see, et tegemist
peab olema perioodilisusega. Hoolduskulu eelduseks on ka teatud korduvus. Uhekordsed
kulud ei saa olla kérvalkulud, nt kommunaalkulud.**® Ka K. Sein ja K. Saarmann on jéudnud
jareldusele, et Saksa Oiguses peetakse korvalkuludeks koiki kulutusi seoses seadmete
regulaarse hoolduse ja kontrolliga, sest need on seotud eluruumi kasutamisega ja

taasilmnevad kindla aja tagant. >’

Samas tuleb téhele panna, et kokkulepe, mille kohaselt peab {iilirnik tasuma kdik kdrvalkulud,

voib Saksa diguses osutuda tithiseks, kuna see ei ole piisavalt madratletud.?*®

Kui piitida Saksa diguses hoolduskulu maéiratleda, siis v3iks see olla ettevaatusabindudest
tulenevalt mingisuguse eseme vilja vahetamine, mingisuguse tehnilise asja korrashoiu
kontrollimine, ettevalmistustood eelnevale suuremahulisele remondile,?®® korra voi ohutuse

tagamine. Samuti on oluline tunnus tegevuste regulaarsus.

Hoolsuskohustuse tasu saab seega Saksa diguse kohaselt iiirnikule iile kanda. Hoolduse
tingimuseks on see, et {ilirniku kohustus on tavapiraste seadmete ja rajatiste tookorras

hoidmine, aga mitte nende remontimine.®

2% BGH 221/08. NJW 2010, Ik 226.; K.Saarmann, K. Sein (viide 14), p 4.4.

2% yon D. Hundt. Betriebskostenverordnung — Nebenkostenabrechnung: Diese Wartungskosten sind

umlegbar. 14.12.2012. Arvutivorgus:

http://www.nebenkostenabrechnung.com/nebenkostenabrechnung-diese-wartungskosten-sind-

umlegbar/, (20.04.2018).

27 K Saarmann, K. Sein. (viide 14), p 4.4.

298 W. Wurmnest. Germany’s report (viide 51), p 50.

% H, Langenberg. Mietrecht (viide 257), Vereinbarungen iiber Betriebskosten, BGB § 556, Rn 208.

300 Hannemann. Wiegner. Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht. Instandsetzung,

Schonheitsreparaturen, Kleinreparaturen und Wartung. 4. Aufl. 2014, § 58 Instandhaltung, Rn. 45.
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6.2.2. Austria digus

Austria diguses jagatakse MRG osalisel voi mittekohaldumisel tiir poolte kokkuleppel
pohitiiiri, tildkulude ja avalike maksude vahel. Eeldatakse, et iilirileandja votab pohimaotteliselt
koik kulud enda kanda (ABGB § 1099).°" MRG tiielikul kohaldumisel loetakse iildkulude
alla veevarustus, modteseadmete ametlik kalibreerimine, nt elektri vdi veearvesti lugejate
hooldus ja kontroll, korstnapiihkimine, kanalisatsiooni tasud, priigikogumine ja kahjuritorje,
valgustus hoone tihistes osades, tulekahju kindlustus, sealhulgas lammutuskulude kindlustus,
tsiviilvastutuskindlustus ja kraanivee kahjukindlustus, sh kindlustus korrosioonikahjustuste
eest, purunemine vdi tornaado, hoone hooldus (MRG § 21).%°? Hoone hoolduse kohaldub
eraldi MRG §-st 23, mille kohaselt hoone hooldamine hdlmab kdikide {ildkasutatavate alade
ja ruumide puhastamist ja hooldust, samuti konniteede hooldust, nt libeduse torjet, hoone ja
vara jdrelevalvet (Ig 1), elamuhoolduse kulud on ka iiiirileandja palgatud to6taja mdistlikud
kulud, sotsiaalkindlustusmaksed tema eest, muud seadusest tulenevad koormised ja maksud
nagu ka vajalikud seadmed ja materjalid (Ig 2).3% Austria diguses loetakse hoolduskulud
pigem {ildkulude hulka, mis on Eesti mdistes kommunaalkulud, mis on diirnikule ka

uleantavad.

6.2.3. Sveitsi digus

Uldpohimdte Sveitsi diguses on, et iiirniku kanda on vaid tavapérased iiiirieseme
hoolduskulud.®* Seega v3ib teenuslepingutest tulenevad korvalkulusid, nt liftile voi

pesumasinale, iilirnikule iile kanda aga ainult sel juhul, kui see hdolmab regulaarset kontrolli

305
d.

voi  hooldustoo Teenuslepingust tulenevad lisakulud, mis sisaldavad varuosade

%1 R. Hofmann. National Raport of Austria (viide 55), Ik 132.

%92 Samas, Ik 133.

303 vt lisaks missugused kulud kuuluvad Austrias kdrvalkulude hulka — Die Mieter Vereinigung.
Betriebkosten. Welche Ausgaben gehoren zu den Betriebskosten? Arvutivorgus:
https://mietervereinigung.at/11903/Betriebskosten, (17.04.2018).

%04 A. Wehrmiiller. National Report for Switzerland (viide 62), Ik 14.

3% Samas, Ik 97.
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asendamist, suuremat hooldustédd ja remonti, on juba iiirileandja kanda.*® VMWG art 5
sétestab kiitmise ja sooja vee kulud, tegelikud kulud ning mis on otseselt seotud kiittesiisteemi
vOi sooja tarbevee keskuse kditamisega (Ig 1). VMWG art 5 16ige 3 tdpsustab, et 10ikes 2
nimetatud haldus- ja hoolduskulusid on lubatud tiirnikule iile kanda.

Pooled peavad lepingus tdpsustama koik korvalkulud, mis ei kuulu tiiri. Kui neid ei ole
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lepinguga kokkulepitud, késitletakse neid tiirina.”™" Pooled vodivad ka kokku leppida, et

{iimik maksab lisatasud otse teenusepakkujale. Uiirnik tellib ja maksab nt kiittedli otse

teenusepakkujale.*%

Siiski viib ka Sveitsi praktikas kdrvalkulude arvestamine sageli vaidlusteni, sest ei olda iihel
meelel, mida tiiiirnikult nduda voib. Konkreetne nimekiri jaotatavatest kuludest iiliridiguse
médruses on ainult kiittekulude osas.’* Oiguspraktika kirjeldab vdimalike kuludena ainult nn
korvalkulusid sealhulgas hooldus- ja korralise kontrolliga seotud kulusid aga mitte haldaja,
muudatuste ja parendustega seotud kulusid. Sellisele jédreldusele joudis hiljuti ka Berni
kantoni apellatsioonikohus. Kohus leidis, nt et pesumasina kulunud osade viljavahetamise

kulusid ei tohi kommunaalteenuste arvele lisada.>°

Alapeatiikkide kokkuvotteks on autor arvamusel, et hoolduskulu eristamine muudest kuludest,
on keeruline ka vordlusriikides. Kd&ikides vordlusriikides on siiski voimalikud kokkulepped
hoolduskulu osas. Leiab kinnitust hiipotees, et vdrdlusriikide Giguses on hoolduskulu

detailsemalt reguleeritud.

Kokkuvotvalt 1dhtudes eeltoodust, tuleks hoolduskulu puhul eristada, kas osutatud
hooldusteenuse kulu on iihekordse voi perioodilise iseloomuga. Regulaarsus on iiks
tunnustest, mis lubab hoolduskulu puhul kulu iirnikule iile kanda. Vastupidine on aga
olukord kui nt terve elamu soojussdlm tuleb vilja vahetada, siis on tegemist pikema ajalise
investeeringuga ja sellisel juhul ei ole kindlasti tiirnik kohustatud selle eest tasuma ning

vastav kokkulepe oleks tiihine.

3% Samas.

%7 Samas, Ik 98

38 Samas, Ik 99.

%% Anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten. Heiz- & Nebenkosten. Wissenswertes

zum Schweizerischen Mietrecht im Uberblick. Mietrecht. Arvutivdrgus: http://www.schweizerischer-
mieterschutz.ch/documents/HeizundNebenkosten.pdf, (17.04.2018).

319 \Was darf verrechnet werden? Heiz- & Nebenkosten. Wissenswertes zum Schweizerischen
Mietrecht im Uberblick. Mietrecht. Kittesaadav arvutivdrgus: http://www.schweizerischer-
mieterschutz.ch/documents/HeizundNebenkosten.pdf, (17.04.2018).
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Nii Eesti kui Saksa diguse kohaselt lasub iildine kohustus korraldada eluruumi sobivas
seisundis hoidmine selleks vajalike hooldustdode ja remondi tegemine, iiiirileandjal.®™ K.
Paal’i wviitel, juhul kui iiirnik ja ftirileandja on kokku leppinud, et diiirnik tasub
majandamiskulude (hoolduskulu) arve, siis selline kokkulepe iseenesest tiihine ei ole. Samuti
nendib Paal, et majandamiskulude hulka v&ib kuuluda ka kulutusi, mida korvalkuludena

késitleda ei saa. Sellisel juhul peab vastavaid asjaolusid tdendama eluruumi fitirnik.>*?

Hoolduskulude selgitav regulatsioon praegu Eestis puudub. Olukorra parandamiseks voiks
mdelda juhise vdi méiruse koostamisest ja sidumisest VOS §-ga 292 Ig 1. Eeskuju vdiks vdtta
Saksa Giguses kehtivast tegevuskulude méaarusest, kuid enne tuleks teha hoolduskulude suhtes
tdiendav analiiiis, sest autori hinnangul vo&ib Kkergesti tekkida iilereguleeritus. Ka
justiitsminister on tddenud, et inimeste teadmine tiirisuhete reguleerimisest on viga erinev,
mistdttu on ka justiitsministeerium ndinud vajadust juhendmaterjali koostamiseks, kuid

materjal on mingil pohjusel kiiesoleva t66 valmimise hetkeks lehelt eemaldatud.®

3 A. Hussar. Eluruumi iitiridiguse vordlevaiguslik analiiiis (viide 13), Ik 19.

312K Paal (viide 43), Ik 112.

313 K a justiitsminister on mé6nnud olevat tdsiasi, et inimeste teadmine iiirisuhete reguleerimisest on
viga erinev, mistottu on ka justiitsministeerium nédinud vajadust juhendmaterjali koostamiseks, kuid
kéesoleva t60 valmimise hetkeks on nimetatud juhend eemaldatud. Justiitsministeerium. Arvutivorgus:
https://www.just.ee/et/uudised/pevkur-uurilepingu-solmimisel-oluline-molema-poole-soove-arvestada,
(eelnevalt 18.10.2017; 20.04.2018).
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Kokkuvote

Kiesoleva magistritdds uuriti oli VOS § 292 Ig 1 tdlgendamist ja kohaldamist kohtupraktikas.
Alaeesmirgiks oli hinnata, kas analiiiisitav korvalkulu on seotud asja kasutamise voi selle
omamisega ning kes on kohustatud pooleks nimetatud kulu kandma. Magistritd6 eesmérkide
tditmiseks piistitati hiipotees, et remondi(fondi), haldus- ja hooldus(fondi) kulud ei ole VOS §
292 lg 1 mdttes kdrvalkulu, vaid iiiirileandjale asja korrashoidmisest tulenev kohustus VOS §-

de 276 ja 280 mdttes. Tods jouti jargmistele jareldustele:

1. Korrashoiukohustuse eest vastutavaks isikuks on nii Eestis kui vorldusriikides
titirileandja. Selgus, et on erinevaid arvamusi korrashoiukohustuse suhtes ja on leitud,
et remondikohustuse jaotamise lubamise tuleks suhtuda eitavalt, kuna puudub
praktiline vajadus ja on oht diguste kuritarvitamiseks.

2. Autor joudis jdreldusele, et remondikohustuse suuremat jaotamist voiks lubada.
Jaotamise eelduseks on konkreetne kokkulppe loetletud remonditéddest, samuti tuleks
todde maksumust piirata teatud summaga. Ulirniku kaitseks tuleks kokku leppida
tiirilepingu teatud ajalise l0petamise piirang, lisaks tuleks piirata ka teatud ajaperioodi
suhtes {iliri tOstmise Oigust ning peaks olema voimalus tilirimaksega tehtud t6od
tasaarvestada. Autor ndustub ka Eesti liiiridiguse muutmise viljatdotamiskavatsuses
esitatud seisukohaga, et tdendoliselt suhtuks {iiirnik asja korrashoiukohustusse
hoolikamalt, kui ta ise selle eest rahaliselt vastutab.

3. Kehtivas diguses tuleks timber vaadata kehtiv regulatsioon, mille kohaselt voib tilirnik
nduda parenduste ja muudatuste eest hiivitist alles peale iiiirisuhte 1dppu (VOS § 286),
mis on tagantjargi keerulisem, kui juba algselt tasaarvestuses kokku leppida.
Remondikohustuse jaotust reguleeriv kokkulepe peaks olema kirjalik voi vdahemalt
taasesitamist vOimaldavas vormis. Kuigi kirjaliku vormindudega on tddetud
kokkuleppevabaduse piiramist, on tegemist pigem {ilirniku huve kaitsva ndudega.
Autor on arvamusel, et hetkel on iiiirileandja ja {iiirniku digused remondikohustuse
jaotuse osas tasakaalust viljas. Ulirnikule jiv vastutus hoolitseda ainult pisipuuduste
eest on liiga vdhene, vorreldes iilirileanjdal lasuvatega kohustustega. Enamikes
Euroopa riikides on lubatud suurem remondikohustuse joatus, seda voiks lubada ka

Eestis.
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4. Moistlik oleks lubada iitlirilepingu kestel iiliritasu maksmise nduet tasaarvestada
titirniku kokkuleppelise renoveerimistoode ndudega. Tasaarvestuse in kind lubamine
on positiivne mitmel pohjusel. Kinnisvaraomanikud, kellel puudub finantsiline ja
professionaalne vOimekus oma vara korda teha, saavad seda teha tasaarvestuse
lubamisega, millel on omakorda eeldus aktiviseerida iiriturgu. Tasaarvestusega
seotud riskide maandamiseks vOiks kasutada deposiiti, selget ja detailset toode
kirjeldamist ja vadrtuse madramist. Et diiriturg oleks atraktiivne, peab see olema
taskukohane, paindlik ja stabiilne.

5. Eestis esineb moningane mahajadmus energiatdhususega seotud nduete osas, kuna
kehtiv regulatsioon on veel puudulik. EnergiatShususele suunatud mdistlike
parenduste tottu iiiiri tostmise digus ei ole vélistatud ka kehtiva diguse kohaselt, kuid
soovides energiatbhususega seotud nduete eesmdrgi tOhusamat saavutamist, voiks
nimetatud diguse seaduses sitestada selgesonaliselt.

6. Puudub vajadus VOS § 292 lg 1 muutmiseks, kuid jaatada tuleks vajadust
korvalkulude regulatsiooni selgitamiseks. Uhe vdimalusena pakub autor vilja
koostada juhend korvalkulude jaotamise kohta, vottes eeskujuks Saksa diguses kehtiva
korvalkulusid reguleeriva mééruse (BetrKV) sarnase juhendi, mis sdtestab iiheselt ja
ammendava loeteluna, milliste korvalkulude suhtes on vdimalik kokku leppida.
Samuti médérab juhend dra, et koik, mis jadb viljapoole nimetatud médrust, on selgelt
titirileandja kulu. Juhend vdimaldaks pooli suunata iitlirilepingute sisu kujundamisel
tasakaalustatud jaotusele diguste ja kohustuste vahel, et tagada kokkulepe selgus ning
itheselt arusaadavus. Juhendis peaks olema ka nédidised korvalkulude tavalisest
jaotusest, liikidest ning maksmise korrast.

7. Pohiliste kommunaalteenuste nagu vesi, elekter, kiite, koridoride koristus, hoovi
hooldamine ja priigi draviimine puhul on selge, et need kuuluvad korvakulu moistesse
ja selles osas vaidlused puuduvad. Ebaselgem on olukord, kui on vaja hinnata, kas
korvalkulude hulka kuuluvad sellisete teenuste kulud nagu iilirieseme parendamine,
remontimine, kindlustamine, haldamine, iildine hooldus, mingisuguste vahendite
seotamine elamule teatud teenuse ldbiviimiseks ja varuosade soetamine kiitte-, vee-
voi kanalisatsiooni siisteemidele. Oluline on hinnata, kas konkreetne kulu on seotud
asja kasutamise vOi omamisega, mis ka vordlusriikide praktikale toetudes ei pruugi
alati lihtne olla. Vordluses Saksa, Austria ja Sveitsi digusega selgus ja leidis

kinnistust hiipotees osas, et nimetatud riikide regulatsioon on korvalkulude osas
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10.

11.

detailsem. Autori hinnangul on aga néha trendi iilereguleerimisele, mis omakorda voib
probleeme tekitada.

Eesti diguses ei ole remondi(fondi) kulud kérvalkulud VOS § 292 Ig 1 méttes, vaid on
titirileandjal lasuv asja korrashoidmisest tulenev kohustus. Kui remondifondi kulude
kandmise kohustus on selgelt lepingus méaératletud, voiks seda tiirnikule iile kanda
ning see ei oleks tiiirniku liigselt kahjustav, seda eeldusel, et {iiir on ldbindhtav. Selge
eraldatud kulude esitamine on pooltele ka vihem koormav nende arvutamisel. Kui
remondi(fondi) kulud on arvestatud iiiiri osana ja muud kdrvalkulud lisatud eraldi, on
kogu iiliritasu sisu ebaselgem. Selgusele aitaks juba iilirikuulutuses remondi(fondi)
kulude vilja toomine.

T60 koostamisel uuritud ahesajast korvalkulusid analiiiisitud lahendist, mis on tehtud
aastatel 2010 kuni 2018, puudutasid vaid 8% remondifondi maksete teemat sisuliselt.
Sellest omakorda 37,5% juhul tegi kohus kehtiva seaduse jérgi diguspérase otsuse
ning leidis, et remondifond ei ole kdrvalkulu VOS § 292 lg 1 mdttes. Kahel juhul
lahendati asi tagaseljaotsusega. Ulejdinud 50%-l juhul julgeb autor maakohtu
lahendite oOiguspédrasuses kahelda. Oluline on maérkida, et lahendite ndue jai
lihtmenetluse raamidesse, seega vOib oletada, et pooled olnud huvitatud vaidluste
edasikaebamisest, sest menetluskulud vodivad {iletada asjast saadaoleva tulu.
Arvestades Eesti praegust iirituru situatsiooni, kus valdav osa arveldusest kéib
sularaha teel, voib seda pidada liheks pohjuseks, miks tiiirnikud ei p66rdu oma Giguste
kaitseks kohtu poole, sest nad ei suuda tdendada juba tehtud makseid. Sularahaga
maksmist esines ka to0s analiilisitud lahendites.

Inimeste teadlikkust remondi(fondi) kiisimuses tuleb tdsta. Kahetsusvddrne on, et
{iirikomisjoni otsused on vastuolus kehtiva digusega. Seega hiipotees, et VOS § 292
Ig 1 sisustamine praktikas probleeme ei tekita ning probleemid taanduvad pigem oma
Oigustest teadlikkuse puudumisele voi esindaja kogenematusele, leidis kinnitust
osaliselt. Hiipotees vastas tdele osas, mis puudutab digustest mitteteadlik olemist voi
esindajate kogenematust. Praktika analiilisist selgus, et iilirnikud ei teadnud oma
Oigusi, seega ei osanud neid ka nduda. Kiill aga ei saa véita jaatavalt ega eitavalt, kas
VOS § 292 1g 1 praktikas probleeme tekitab, sest sisuliste vaidluste protsent oli viike,
kuid nagu eelpool toodud, vdivad sellel olla muud pohjused.

Selged vastuolud ilmnesid maakohtu ja tilirikomisjoni lahendites, kus iilirikomisjoni

lahendid ldksid otseselt seadusega vastuollu. Komisjon pdhjendas oma otsuseid
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13.

14.

tuginedes VOS §-dele 6, 7, 9 ja 20, selmet, oleks tulnud hinnata kisitletava kululiigi,
antud juhul remonti puudutava kulu, kuulumist kdrvalkulu hulka VOS 292 1g 1 méttes
voi mitte. Uiirikomisjon on kohaldanud iildnorme, kuid jitnud tdlgendamata erinormi,
seega joudnud valedele jéareldustele.

Analiiiisi tulemusena selgus ja leiab kinnitust kolmas hiipotees, et Saksa, Austria ja
Sveitsi kdrvalkulude regulatsioon on tipsem ja pdhjalikum ja seetdttu on kergem
tolgendada, kelle kohustuseks miski korvalkulu peab jddma. Eesti korvalkulude
regulatsioonis on Sveitsi digusest jadnud iile votmata sdtted, mis tdiendavad
pohiregulatsiooni. Remondi osas tiiendab Sveitsi diguses pdhiregulatsiooni VMWG
art 6. Kuid nagu kiesolevas t00s juba analiilisitud, siis kui remondikohustuse osas
lepinguvabadust laiendada, ei oleks selle iilevotmiseks enam olulist vajadust.
Vordlusriikide diguses on remondikohustuse jaotuse osas lepinguvabadus suurem.
Tuginedes eeltoodule leiab autori hinnangul kinnitust kolmas hiipotees, et Saksa,
Austria ja Sveitsi tiirilepingu kdrvalkulusid puudutav regulatsioon on tipsem ning
annab pooltele suurema lepinguvabaduse. Vottes eeskujuks niiteks Saksa Oiguse,
voiks ka Eesti diguses lubada laiemaid kokkuleppid remondi(fondi) osas, piirates neid
teatud summaga aastas.

Kuigi VOS § 78 vdimaldaks remondikulude tasumise eest kokku leppida nii, et need
tdidetakse kolmanda isiku poolt ehk iilirniku poolt, on autor siiski arvamusel, et see
liheb olemuselt vastuollu remondifondi maksete kohustuse tasumise iseloomuga, mis
on kehtiva Oiguse kohaselt iilirileandja korrashoiukohustus. Kui lubada tuleviks
remondikohustuste jaotuse vabamaid kokkuleppeid, langeb &ra ka vajadus tiita
remondimakseid kolmanda isiku eest.

Oiguspraktikas mdistetakse haldustasu erinevalt. Hinnangu andmisel eksivad nii
kohtud kui tiirikomisjon. Probleemiks on haldus- ja hoolduskulude arvel eristamata
jatmine, millest jadb mulje, et tegemist on iihe ja sama kuluga. Maistlik oleks iga kulu
eraldi mirkida, samuti lisada selgitus kulutuse sisu kohta, et oleks efektiivsem hinnata,
kas kulu on seotud asja kasutamisega v0i asja omamisega. Eesti diguses on valdav
seisukoht, et halduskulu ei ole VOS § 292 Ig 1 méttes kdrvalkulu ning kokkulepe, et
tiirnik maksab halduskulu, on tithine VOS § 275 mdttes. Halduskulu sissendudmise
kohta tuleks koostada juhend, mille alusel suudab ka digusteadmisteta isik aru saada,

mida halduskulu endas kétkeb ja kes on selle tasumiseks kohustatud isik.
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16.

17.

Ulevdtmist vidrib Austria diguses kehtiv kord, mille kohaselt loetakse halduskulud
korvalkulude hulka, kuid kehtestatud on summaline piirmdir, mida iiletavas osas ei
v0i halduskulude katteks titirnikult nduda. Autori hinnangul oleks selline lahendus iiks
kaalumist véériv vdimalus korvalkulude regulatsiooni tdiendamiseks halduskulu osas,
lisaks juhendile. Ka Sveitsi digusest leiab viiteid, et praktikas ndutakse halduskulude
eest vilja teatud protsent iildistest halduskuludest. Samas on ka vordlusriikide
oiguskirjanduses viiteid halduskulu vastuolulisele praktikale. Leidis kinnitust
hiipotees, et Saksa, Austria ja Sveitsi iitirilepingu kdrvalkulusid puudutav regulatsioon
halduskulu osas on detailsem ja annab pooltele suurema lepinguvabaduse.

Hoolduskulu hindamisel on oluline eristada, kas osutatud hooldusteenuse kulu on
ithekordse voi perioodilise iseloomuga. Regulaarsus on iiks tunnustest, mis viitab, et
hoolduskulu on tiirnikule iile kantav. Vastupidine on aga olukord kui nt terve elamu
soojussdlm tuleb vilja vahetada, siis on tegemist pikemaajalise investeeringuga ja
sellisel juhul ei ole kindlasti {ilirnik kohustatud selle eest tasuma ning vastav
kokkulepe oleks tithine. Olukorra parandamiseks vOiks moelda juhise vdi mééruse
koostamisest ja sidumisest VOS §-ga 292 lg 1. Eeskuju vdiks votta Saksa diguses
kehtivast tegevuskulude méérusest, kuid tuleks hoiduda iilereguleerimisest.

Autori hinnangul vajavad kéesolevas to0s késitletud korvalkulud veel tdiendavat
analliiisi, leidmaks koige proportsionaalsema lahenduse. Suund voiks jddda
lepinguvabaduse suurendamise poole. Justiitsministeeriumi  poolt koostatud
juhendmaterjal on kéesoleva t60 hetkeks arvutivorgust eemaldatud, kuigi selle

vajadust on tunnustatud.
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ACCRUED OBLIGATION TO THE ACCESSORY EXPENSES AS STIPULATED IN
THE LEASE CONTRACT

Summary

The present master’s thesis concentrates on the obligation to pay accessory expenses as
stipulated in lease contracts concluded under Estonian law. The regulation regarding
accessory expenses has been stipulated by the Estonian Law of Obligations Act (hereinafter
the LOA) whereas LOA § 292 paragraph 1 constitutes as the basis for assessment of
accessory expenses. Uncertainty regarding the inclusion of certain expenditure categories
under accessory expenses and inconsistent case-law has led to a situation requiring further

examination.

The recurrent topic of the master thesis is therefore whether the accessory expense under
examination relates to the use of the thing or ownership of the thing. The author also look at
who is responsible for settlement of accessory expenses under examination. Should the
obligated person be the lessee could the aforesaid expense be transferred to the lessor upon

relevant consent of the parties.

The Estonian rental market is, compared with that of Europe’s, comparatively small, but this
does not provide the grounds for dismissal of the issue, especially bearing in mind that the
future trends shall likely shift towards renting as the younger generation tends to favour
mobility over real estate ownership. The public discussion regarding the obsolete lease
legislation has resulted in the initiative by the Ministry of Justice to review the relevant lease

legislation.

Without doubt the position of subjects in lease relationships upon conclusion and further
fulfilment of obligations is unequal. Therefore, especially recently a doubt has arisen on
society level whether the imbalance exists between the rights and obligations of the lessee and
the lessor. The majority of modern societies have agreed that the principle of contractual
freedom should be limited in areas where parties do not stand on equal footing. Residential
lease contracts are a classic example of applied restrictions on the principle of contractual
freedom. However, the author is of the opinion that the restrictions stipulated in LOA seem
too burdensome for the lessor and may prove counterproductive as regards the development
of the rental market. One of the main aims of the present thesis is to identify whether the
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rights of the lessee shall be damaged if greater contractual freedom is applied to the
relationship of the lessee and the lessor in concluding agreements as regards accessory

expenses.

The present thesis poses three hypotheses. The first claims that the repair(fund) and
administration and maintenance(fund) costs do not constitute accessory expenses in the
meaning of LOA § 292, paragraph 1, but instead, an obligation of the lessor to maintain the
thing in the meaning of LOA § 276 and 280. The second hypothesis claims that the contents
of LOA § 292, paragraph 1 do not appear problematic in practice, but the problems relate to
the lack of awareness of rights or the inexperience of the representative. Thirdly, the author
seeks confirmation to the hypothesis claiming that the German, Austrian and Swiss regulation
regarding accessory expenditures in lease contracts is more accurate and enables the parties

more contractual freedom.

For fulfilment of the aims of the master thesis and in order to prove the above hypotheses, the
author has for the practical part, analysed case law of county and regional courts and the
Supreme Court available at the electronic version of the State Gazette for the period of
01.01.2010 through 31.12.2017. Used were all entries returning a match for the following
search entry - ,LOA § 292 For theoretical analysis the author has used legal literature
available in Estonia. Sources in foreign language have been used in order to compare the
regulation under ,,LOA § 292 with that in force in Germany, Austria and Switzerland. The
author has used the reports of consortium working groups of the project “Tenancy Law and
Housing Policy in Multi-level Europe” with University of Bremen, which has received
funding from the European Union’s Seventh Framework Programme as the main foreign

language source of information.

The first chapter examines the basic conditions any residential premise (object of the lease) is
expected to meet. In the first paragraph included also the analysis regarding the person
obligated to maintain the object of the lease in Estonia and in analogue countries. Moreover,
the author analyses whether greater contractual freedom should be allowed between parties as
regards the maintenance obligation. The lessor is the party responsible for carrying out
maintenance work in all the aforementioned countries. It became clear that there are different
opinions regarding the maintenance obligation and it has been found that division of
maintenance obligation between parties should not be allowed as there is no practical need for

it. It is feared that the rights of the lessee shall be violated, however, it must be noted that the
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maintenance obligation can currently also be transferred to the lessee. The author is of the
opinion that any abuses could be minimised by introduction of clearer regulations, i.e. if
parties choose to divide the maintenance obligation, the parties should agree to a specific list
of maintenance works which in turn would be limited to a specified amount, for the protection
of the lessee, the parties should agree to a termination date of the lease contract. In addition
the parties should limit the right for any price increase as regards the lease amount for a
certain time period as well as the possibility to offset works carried out from lease payments.
The author agrees with the position incorporated into the draft amendment of Estonian lease
legislation, that the lessee would regard the maintenance obligation more seriously if he were
held financially responsible for such obligation.

The author is of the opinion that at present the rights of the lessor and the lessee are
unbalanced as the responsibility of the lessee to tend to minor deficiencies is too minor. A
greater division of maintenance responsibilities is allowed in majority of European countries,

this should also be the case in Estonia.

The second chapter examines, if the energy efficiency requirements shall be addressed
separately in order to specify who exactly shall be responsible for costs generated by making
the building increasingly energy efficient - the lessee or the lessor. Moreover, whether the
costs generated by making the building more energy efficient can be regarded as accessory
expenses under LOA § 292, paragraph 1. It was concluded that a lagging behind exists in
Estonia as regards energy efficiency requirements since the existing regulation is somewhat
inadequate. It can be claimed that amending the LOA is senseless when other factors seem to
hold substantial meaning. The increase of rent as a result of reasonable improvements aimed
at increased energy efficiency is not precluded under law, but to ensure the more efficient
achievement of the aforementioned target such right should exclusively be included in the

relevant legislation.

In the third chapter the author analyses the definition and contents of the term accessory
expenses and compares the latter with that of Germany, Austria and Switzerland. The author
also examines how to assess whether the expenses can be regarded as such in the meaning of
LOA § 292, paragraph 1. The main finding of the author is that the regulation under LOA §
292, paragraph 1 does not need amending, but there’s a need for clarification of the regulation
regarding accessory expenses. As one option the author proposes compiling a guide regarding

the division of accessory expenses by adopting the German regulation on the establishment of
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operating costs (BetrKV). The guide would enable to direct the parties in shaping the lease
contracts in the spirit of fair division of rights and obligations and ensure the clarity and
unambiguity of agreements. The guide should include examples of division, categories and

payment order of accessory expenses.

As regards basic services, such as water, electricity, heating, maintenance of hallways and
yards and garbage removal it is clear that these constitute as accessory expenses and there are
no disputes pertaining thereto. The picture is less clear when the need arises to assess whether
the costs of such services as improvement, maintenance or purchase of necessary accessories
etc., for the object of the lease should be included in accessory expenses. It is important to
evaluate whether a particular expenditure is relating to use or possession of the thing, which,
with reference to the relevant practice of analogue countries may not prove that easy. In
reference to the German, Austrian and Swiss law it can be concluded that regulation regarding
accessory expenses in the aforementioned countries is much more detailed, but in the author’s

view, leaning towards overregulation.

The fourth chapter analyses the obligation to pay contributions to the repair fund. Frist, the
author analyses whether the repair fund costs can be regarded as accessory expenses under
LOA § 292, paragraph 1. This shall be followed by the analysis concentrating on who is
responsible for bearing such costs if the afore is not the case. The author shall then consider
the possibilities for agreements between parties or which is the extent of the contractual
freedom as regards the repair fund. A separate sub chapter shall analyse the expense of the
repair fund in comparison with the German, Austrian and Swiss law. The author has
thoroughly studied case law regarding the repair fund of county and regional courts, the
Supreme Court and the lease committee in order to identify key issues as regards the question
of the repair fund. Under applicable law, the repair fund expenses shall not be regarded as
accessory expenses. As the main conclusion, the author found that if the obligation to pay
contributions to the repair fund is clearly indicated in the lease contract it could be transferred
to the lessee and it would not be excessively damaging to the lessee. A transparent lease
amount would be a prerequisite. Submitting clear and differentiated expenses would be less
burdensome for the parties upon calculation of the costs. If the expenses of the repair fund are
calculated as part of the lease amount and other accessory expenses added separately, the
contents of the lease amount becomes less clear. By including repair fund expense in the

original rental listing would add to the clarity.
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In conclusion of the practical part of the thesis the author finds it surprising that out of 200
cases regarding accessory expenses analysed only 8% concern the subject of contributions to
the repair fund. Of this proportion in 37,5% cases the court adopted a lawful decision under
the applicable law and ruled that the repair fund does not constitute accessory expenditure
under LOA § 292, paragraph 1. The author remains doubtful as regards the legality of 50%
of the decisions adopted by county courts. There were problems with inadequate formulation
of agreements regarding accessory expenses and withholding of legal assessment of the court
as regards the repair fund as an accessory expense. The author is of the opinion that the
public’s awareness of the issue of the repair fund should be increased. It is regrettable that the
decisions of the lease committee contradict the law currently in force. The hypothesis
claiming that the contents of LOA § 292, paragraph 1 do not appear problematic in practice,
but the problems relate to the lack of awareness of rights or inexperience of the representative,
were confirmed only partly. The hypothesis was true in the extent concerning lack of
awareness of rights or the inexperience of the representative. The practical analysis showed
that the lessees lack the knowledge of their rights and as well as how to assert such rights. It
cannot be argued affirmatively nor negatively whether the contents of LOA § 292, paragraph
1 appear problematic in practice as the percentage of substantive disputes in relation to the
cases examined was small, however, other reasons listed in the thesis may be present.In
Estonia, just as in the analogue countries the costs of the repair fund cannot directly be
assigned to the lessee, but the latter can be negotiated as part of the lease amount. The
analysis showed that the regulation in force in Germany, Austria and Switzerland is clearer
and more comprehensible as regards repair work and repair fund and therefore easier to
interpret the obligated party responsible for any accessory expenses generated by repair

works.

The penultimate and final part of the thesis analyses the definition and contents of the term
administrative and maintenance costs under Estonian legislation. The aim is to find
conformation to the part of the hypothesis that administrative and maintenance(fund) costs are
not accessory expenses in the meaning of LOA § 292, paragraph 1, but instead, an obligation
of the lessor to maintain the thing in the meaning of LOA § 276 and 280. In addition to the
theoretical analysis the author has, during examination of 200 court decisions, identified those
substantially concerning the administrative and maintenance expenses. After analysing
relevant case law and legislation of analogue countries it is necessary to confirm or overturn

the second hypothesis claiming that the contents of LOA § 292, paragraph 1 do not appear
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problematic in practice, but the problems relate to the lack of awareness of rights or the
inexperience of the representative. Moreover, the aim of examining the legislation regarding
administrative and maintenance costs in Germany, Austria and Switzerland was to find out

whether such legislation is clearer and enables greater contractual freedom for parties.

The study found that the courts interpret the contents of maintenance costs differently. It can
be claimed that both, the courts and the lease committee err in their assessment. Moreover the
Estonian legislation lacks explanatory legal literature regarding maintenance costs, except
occasional comments to the Law of Obligations Act. Pooling of administrative and
maintenance costs on lease notices remains problematic as it leaves an impression of the costs
belonging in the same expenditure class. In Estonian legislature the administrative costs are
not regarded as accessory expenses under LOA § 292, paragraph 1 and the agreement that
administrative costs shall be paid by the lessee is invalid under LOA § 275. Just as with
contributions to the repair fund there’s also a need for greater understanding of administrative
costs. It was confirmed that LOA § 292, paragraph 1 is not sufficiently regulated and there’s a

need for further improvement of the regulation or clarification as regards administrative costs.

The analysis also showed that as regards analogue countries, only Austria considers
administrative costs to be accessory expenses, but a summative limit has been established as
regards administrative costs which cannot be exceeded. The author is of the opinion that this
solution would be worth exploring bearing in mind the amendment of the regulation regarding
accessory expenses and administrative costs. One can find referenced in Swiss law that a
certain percentage of general administrative costs is requested for administrative costs. But
there are also references to contradictory practices as regards administrative costs.
Nevertheless, the author finds that the hypothesis claiming that the German, Austrian and
Swiss regulations regarding accessory expenditures of lease contracts is more accurate and

gives the parties more contractual freedom is confirmed.

The maintenance costs are regarded as accessory expenses in the meaning of LOA § 292,
paragraph 1 and agreements between parties are permissible. Maintenance costs are
characterised by their periodicity. The regularity is one of the characteristics which allow the
transfer of maintenance costs to the lessee. The situation is in contrast when the entire boiler
room of the building shall have to be replaced, this can be regarded as a substantial long term
investment and in this case, the lessee is not obliged to pay such costs and the relevant

agreement would be void. Case law regarding maintenance costs predominantly sees
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awarding of the maintenance costs by the court, but it remains unclear from case law whether
and how the courts have substantially evaluated the maintenance costs. Pooling of
administrative and maintenance costs on the lease notices is still problematic and the courts
have not considered it necessary to evaluate the contents of both expenses separately. Special
vigilance should be exercised if the building is maintained by a property management
enterprise; there is a strong possibility that the administrative costs have been pooled with
maintenance costs. If having an overview of the periodicity or the volume of maintenance
services is important, then this should be specifically agreed to between parties. Estonian
legislation lacks explanatory regulation regarding maintenance costs. To improve the situation
compilation of a guideline or a regulation and linking it with LOA § 292, paragraph 1, would
be useful. The German regulation on the establishment of operating costs would serve as a
good model. For further regulation of costs mentioned herein an additional analysis should be
carried out for each expense separately. This would help to avoid the possibility of

overregulation.

23.04.2018

Reelika Rohumets
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1. annan Tartu Ulikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose , Kd&rvalkulude

maksmise kohustus eluruumi tiirilepingus®, mille juhendaja on dr iur Irene Kull,

1.1.reprodutseerimiseks sdilitamise ja ildsusele Kkittesaadavaks tegemise eesmaérgil,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace-is lisamise eesmargil kuni autoridiguse kehtivuse

tédhtaja 16ppemisent;

1.2.illdsusele kittesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu, sealhulgas

digitaalarhiivi DSpace’i kaudu kuni autoridiguse kehtivuse tidhtaja 1oppemiseni.
2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused jddvad alles ka autorile.

3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega

isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Tallinnas, 23.04.2018
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