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Sissejuhatus

Uiiriobjekti alliiiirile andmine on tinapdeval majandustegevuse oluline osa. Alliiiirilepingu kui
tiht liiki allkasutuslepingu tahtsus hakkab seoses tiiirikorterite vihenemisega Eestis alles esile
kerkima. Selline probleem on aktuaalne aga juba paljudes Laane-Euroopa linnades. Naiteks
Sveitsi suuremates linnades ei loobu iitirnikud, kes ei ela parajasti ise iiiirikorteris, naljalt
sellest, sest elamispinna noudlus {iletab pakkumise ja Seega voib analoogse korteri leidmine
tulevikus olla véimatu, nii et titirnikul on Ulrikorterist loobumisest kasulikum korter alltiirile
anda ja vajadusel hiljem tagasi kolida.! V&ib eeldada, et ka Eestis kasvab tulevikus
alltitirilepingute rakendamine. Olukorras, kus seadus ei késitle otseselt alliiiirilepingut, osutub
alltitirilepingu  sdlmimisel osapooltele nende Giguste ja kohustuste madramine Kindlasti

problemaatiliseks. Seetdttu on aktuaalne kisitleda alliitirilepingu olemust.

Alliiiirilepingu kisitlus on Eestis reguleeritud voladigusseadusega (edaspidi VOS), mis
hakkas kehtima 1. juulil 2002. Eesti voladigusseaduse koostamisel on muu hulgas ldhtutud
Saksamaa ja Sveitsi iiiirisiisteemidest.? Konkreetselt alliiiirilepingut reguleeriva sitte VOS §
288 koostamisel on lihtutud Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiirilepingu regulatsioonist.®> VOS
§ 288 reguleerib allkasutust tildisemalt, sest ka rendilepingute puhul on vdimalik rakendada
lilirisétteid. Voladigusseaduses ei sisaldu otseselt ei allkasutuse ega alliiiiri mdiste, kuid VOS
§ 288 alusel on vdimalik alliiiirilepingu mdiste tuletada. VOS § 288 15ike 1 jérgi on vdimalik
titirnikul ttirileandja loal iitiriobjekt alliiiirile anda. Seega peaks sellisel juhul olema tegemist
alliitirilepinguga, sest iiiirileandja on lepinguliselt saanud iiiiriobjekti kasutusdiguse ja {iiirib

iitiriobjekti edasi.

Eelnevast tulenevalt seisneb alliilirilepingu olemuse probleem selles, et alliiiirilepingu olemus

on Eesti alliitiriregulatsioonis napilt sonastatud. See viljendub mitmes asjaolus: alliiiirilepingu

! Philipp Kiser. Die Untermiete (Art. 262 OR): Eine gesetzliche Biirde fiir den Vermieter? Ziirich. 12.08.2011

punkt 3.2, mis viitab allikale ,,Wenn Mieter zu Vermieter werden®. Tages Anzeiger. — Arvutivorgus:
http://www.tagesanzeiger.ch/zuerich/stadt/Wenn-Mieterzu-Vermietern-werden/story/28589550/print.html
(15.05.13)

2 Véladigusseaduse eelndu 116 SE 1. — Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?0p=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=991610001
(15.05.13)
¥ K. Paal. VOS § 288/2. — Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi. Voladigusseadus I, 2.—7. osa (§§
208-618). Kommenteeritud viljaanne. Juura: Tallinn. 2007.
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olemuse moistmiseks pole seaduses piisavalt alliitirilepingut puudutavaid sitteid, kdrgema
astme kohus pole Eestis alliilirilepingut puudutavas kohtuotsustes {iihtegi alliiiirilepingu
olemust sisustavat otsust teinud, ka pole seni sel teemal Eestis avaldatud tihtegi juriidilist
artiklit, mis sisustaks alliiiirilepingut, ning ka oiguskirjanduses pole samuti tidpsemalt
alliitirilepingu olemust sisustatud. 1986. aastal on Merike Kalda kaitsnud diplomit6o
LAlliiiirilepingu mdiste ja alliiiirilepingu 15petamine*® ja Karl Haavsalu on kisitlenud
alliiiirilepingut oma bakalaureusetdd ,,Ulirileping ja selle 16ppemine ning 1dpetamine (Saksa,
Sveitsi ja Eesti diguse vordlev analiiiis)“5 ithes alaosas. Kdige pohjalikumalt on kdnealust
teemat seni kisitlenud Kaupo Paal oma magistritdds ,,Ulirisuhete diguslik regulatsioon

~y o~ 6
voladigusseaduses.

Kuid ka eelmainitud t66d ei ole alliiiirilepingu olemust piisavalt sisustanud ja seetdttu on
kéesoleva bakalaureusetod eesmirk sisustada alliiiirilepingu olemus. Selleks on t66 autor
esmalt 14bi tootanud alliiiirilepingut puudutava aktuaalse Eesti diguskirjanduse, kohtupraktika
ja seadusaktid, samuti enne VOS-i joustumist alliiiirilepingut reguleerinud diguskirjanduse,
kohtupraktika ja seadusaktid. Kuna Eesti Giguskirjandus, kohtupraktika ja seadusaktid ei
selgita piisavalt alliiirilepingu olemust, on kéesoleva t60 autor ldbi lisaks todtanud ka
Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiirilepingut puudutava diguskirjanduse, kohtupraktika ja
seadusaktid. Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiiriregulatsioonid on valitud seetdttu, et Eesti
oiguskirjanduse jirgi on siin alliiiirilepingut reguleeriva sitte koostamisel ldhtutud just nende
riikide alliiiirilepingu regulatsioonidest.” Lisas 1 on ka tabel, mis vordleb, kuidas on
reguleeritud seadusega alliiiirilepingut Saksamaal, Sveitsis ja Eestis, ning niitab, et Eesti
seadused reguleerivad alliiiirilepingut vdrdlusaluste riikide seadustega sarnaselt.® Kuid tuleb
rShutada, et nendes riikides — Saksamaal ja Sveitsis — tdiendavad alliiiirilepingu ebapiisavat
regulatsiooni diguskirjandus ja kohtupraktika. Oiguskirjanduse ja kohtupraktika abil on
suudetud nendes riikides ebapiisav alliiliriregulatsioon sisustada sedavord ammendavalt, et

autori arvates voiks ldhtuda ka Eesti alliiiirilepingu valdkonnas ldhtuda seni lahendamata

* Merike Kalda. Alliiiirilepingu mdiste ja alliiiirilepingu I5petamine. Diplomité6. Tartu Riiklik Ulikool 1986.

® Karl Haavsalu. Uiirileping ja selle Idppemine ning I3petamine (Saksa, Sveitsi ja Eesti diguse vordlev analiiis).
Bakalaureusetdd. Tartu Ulikool 2000.

® Kaupo Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon vdladigusseaduses. Magistritdo. Tartu Ulikool 2006.

"K. Paal. VOS § 288/2. — Paul Varul, Irene Kull, Villu K&ve, Martin Kéerdi. Volaodigusseadus 1, 2.—7. osa (§§
208-618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007.

¥ Kéesoleva to6 lisades 2 ja 2 on skeemid, mis aitavad paremini mdista alliiiirisuhte osapooli, kui neid on kolm
voi rohkem kui kolm. Skeemid on vajalikud, sest kdesolevas t66s on alliiiirilepingu suhte seletamiseks votnud
kasutusele saksa mdiste ,Hauptmieter* otsetdlge ,,peatiiirnik*, mis tihendab seda tilirnikku, kes on sdlminud
iitirilepingu iitiriobjekti omanikuga.
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probleemide puhul julgemalt Saksamaa, Sveitsi ja Austria diguskirjanduses ja kohtupraktikas

kasutatud lahenditest.

Lisaks vorreldakse t60s Eesti voladigusseadust enne selle joustumist Eestis alliilirilepingut
reguleerinud elamuseadusega. Seda tehakse eelkdige selleks, et tuua todsse veel {iks
konkreetne vordlus, et oleks selgem, miks vdiks seadusandja ldhtuda pigem Saksamaa, Sveitsi
ja Austria alliitirilepingu regulatsioonist kui jddda varem Eestis alliitirilepingut reguleerinud
pohimotete juurde. Selleks, et saavutada bakalaureusetod eesmirk — alliiiirilepingu olemuse
sisustamine — piistitab autor jargmised hiipoteesid:

a) alliitirilepingule kohaldub tavalise tiiirilepingu regulatsioon;

b) alliitirilepingu ja iitirilepingu kehtivus ei ole lahtutamatult seotud;

¢) alliitirilepingu kehtivusdigus on pdhjendatud ja seda ei tuleks muuta.

Struktuuriliselt jaguneb kéesolev bakalaureusetod kolmeks peatiikiks. T6O esimeses peatiikis
keskendub autor iilirilepingu ja alliilirilepingu eristamisele. Seega késitleb esimene peatiikk
alliitirisitete moju alliiiirilepingu olemusele, allkasutuslepingu alliilirilepinguna sisustamise
moju lepingu sisule ja iiiriobjekti alliilirile andmise moju iiiiri suurusele. TOO teises peatiikis
keskendub autor alliiiirilepingu sisu mdjutavatele vilistele asjaoludele. Tépsemalt uurib
peatiikk alliitirilepingu  kehtivuse sdltuvust allkasutusse andmise loast ja iilirilepingu
kehtivusest ning alliiiirilepingu kokkuleppelise kehtivuse soltuvust iiiirilepingu kehtivusest.
Kolmandas peatiikis keskendub autor iiilirileandja digustele alliilirniku suhtes. See tdhendab
alliitirniku talumiskohustust ja olukorda, kui alliilirnik ei tagasta tiiriobjekti tiirilepingu

16ppedes.

Kéesoleva t60 allikatena on 14bi tootatud kdik Eestis alliitirilepingut puudutavad kohtuotsused
ja oiguskirjandus. Saksamaa allikatena oli Berliini ja Dresdeni iilikoolide digusteaduskondade
raamatukogudes voimalik kasutada kdige uuemat diguskirjandust ja seaduste kommentaare,
mille kaudu joudis autor tdhtsamate kohtuotsuste ja alliiiirilepingut puudutavad artikliteni.
Sveitsi allikatena oli vdimalik kasutada alliiiirilepingut puudutavat magistritodd, mis on
kittesaadav internetis, ja alliiiirilepingut puudutavaid seaduse kommentaare ning jouda nende
kaudu nii  asjakohaste  kohtuotsuste  kui ka  iiriregulatsiooni  puudutavate
internetilehekiilgedeni. Austria materjalid on kogutud Viini {ilikooli odigusteaduskonna
raamatukogus leiduvast kirjandusest ning kasutatud on ka seaduste kommentaare, mille kaudu
joudis autor nii tdhtsamate kohtuotsuste kui ka iiiriregulatsiooni puudutavate

internetilehekiilgedeni.



1. Uiirilepingu ja alliiiirilepingu eristamine
1.1. Alliiiiriséitete méju alliiiirilepingu olemasolule

Uiirilepingu mdiste tuleneb vdladigusseaduse (edaspidi VOS) 271. paragrahvist, mis sitestab,
et dirilepinguga kohustub {iks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule (iiiirnikule)
kasutamiseks lepingu eseme ja iiiirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iiiiri).’
Eesti seadusandja on allkasutuse tihendust selgitatud VOS § 288 1dikes 1, mis sétestab, et
tiirnik voib iitlirileandja ndusolekul anda asja kasutamise osaliselt voi téielikult edasi
kolmandale isikule (allkasutus), eelkdige anda asja alliiiirile.® Tulenevalt seaduse tekstist
saab tiliriobjekti alliiiirile anda ainult iitirnik, muidu ei ole tegemist alliilirilepinguga. Seaduse
koostaja ei ole kuidagi piiranud alliiiirilepingut vorreldes iiiirilepinguga, sest on oma sétetega
méadranud, et alliitiriobjekti ei tohi teisiti kasutada kui titirnikule antud kasutusdiguse ulatuses.
Seega on alliiiirnikul peaiitirnikuga’® sama kasutusdiguse ulatus, kui seda ei ole
alliitirilepinguga piiratud. Kéesoleva t60 autori arvates voiks alliiiirilepingut kisitleda tavalise
{ilirilepingu sitete jérgi. Tuleb arvestada, et VOS-is on alliiiirilepingut nii napilt reguleeritud,
et ilma tavalise ilirilepingu regulatsiooni kohaldamiseta ei oleks vdimalik alliiiirilepingule
iildse tdhendust anda ega seda alliiiirilepinguna kasutada. Analiilisides voladigusseaduse
kommentaarides toodud analoogseid Saksamaa, Sveitsi ja Austria digussiisteeme, millest
lihtuti VOS § 288 sitte koostamisel, selgus, et ka nimetatud riikides on alliiiirilepingut

kasitletud tavalise titirilepingu sétete j’(irgi.12

Nendes riikides ei ole alliiiirileping seaduses endas maddratletud tavalise Uiirilepingu sétete
jérgi, kuid diguskirjandus ja kohtupraktika on joudnud just sellisele tulemusele. Tinane VOS
sarnaneb alliiiirilepingu osas Saksamaa ja Sveitsi seadustega. Et tinane Eesti kohtupraktika ja
oiguskirjandus ei ole lahendanud alliitirilepingu olemust sisustavaid probleeme, on asjakohane
analiiiisida Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiirilepingu olemuse kisitlusi, et mdista Eesti
alliiirilepingu sdtete koostajaid, kelle arvates peaks selline alliiiirilepingu késitlus sobima

alliitirilepingut reguleerima ka Eestis.

o Voladigusseadus. - RT | 2001, 81, 487...RT I, 05.04.2013, 4 - Arvutivorgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13)
10 Voladigusseadus. — RT | 2001, 81, 487...RT I, 05.04.2013, 4 —  Arvutivorgus:

https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13)

1 Alliiiirilepingu suhte seletamiseks on t66 autor votnud kasutusele saksakeelse mdiste ,,Hauptmieter otsetdlke
,peatilirnik, mis peaks kirjeldama titirnikku, kes on sdlminud {ilirilepingu iitiriobjekti omanikuga.

2 paul Varul, Villu Kdve, Martin Kierdi. Vdladigusseadus I, 2.—7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2007.
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Saksamaal reguleerib tiiirilepinguid Saksa tsiviilseadustik (Biirgerliches Gesetzbuch, edaspidi
BGB). BGB alliitirilepingut reguleeriv seadus sarnaneb Eesti seadusega, tilirilepingu mdistet
defineerib BGB § 535, kuid alliiiirilepingule ei ole BGB-s selget tihendust antud.™® See ei ole
aga takistanud Saksamaa Oiguskorral alliiiirilepingule selge tihenduse andmist. Alliiiirilepingu
tdhendus on antud Saksamaa oiguskirjanduses, mille jérgi on alliiiirileping tavaline
iitirileping.** Autori poolt kasutatud Siguskirjanduses ei esinenud pohjendust, miks
alluiirilepingut tuleb kisitleda tavalise diirilepingu sitete jargi. Allitrilepingut tavalise
tilirilepingu késitlevates kohtuotsuses on pohjendus lithike ja seal ei ole viidanud varasematele
otsustele. Saksamaa kohtus on pohjendanud alliitirilepingu késitlemist iirilepingu sétete
alusel sellega, et alliitirilepingul ei ole seaduses eraldi regulatsiooni. Ka on seaduse jargi
alliiirileandjal samad oOigused kui {iirileandjal ja alliitirnikul samad digused kui tavalisel
iitirnikul.™ Tuleb lisada, et analoogsel seisukohal, et alliiiirileping on tavaline iiirileping,

ollakse ka Sveitsis ja Austrias.

Sveitsi iiiirisiisteem on analoogne Eesti iiiirisiisteemiga ja ka alliiiirilepingu sitted on sarnased.
Sveitsi tsiviilseadustiku (Obligationenrecht, edasipidi OR) § 262 ei sitesta alliiiirilepingu
moistet tdpsemalt, kui seda on tehtud Eestis alliiiirilepingut késitlevas seaduses. Samas kehtib
Sveitsi  diguskirjanduses, nagu Saksamaalgi, seisukoht, et alliiiirileping on tavaline

iiirileping.’® Alliiiirileping allub OR-i §§-le 253-273c nagu peaiiiirilepingki.’” Erinevalt

3 Bundesministerium der Justiz. — Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgh/__535.html (13.05.13)
Y Volker Emmerich. § 540/ 25. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J.von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011; Walter Heinzmann. § 540/ 20. — Hans-Theodor
Soergel. Biirgerliches Gesetzbuch. Band 8. Schuldrecht 6 §§ 535-610. Stuttgart: Kohlhammer 2007; Hans-
Jurgen Bieber. § 540/22. — Franz Jirgen Sacker. Roland Rixecker. Miinchener Kommentar zum Biirgerlicen
Gesetzbuch. Miinchen. Verlag C.H Beck Miinchen 2012 viitab NJW 1978, 1483, 1484. — ArvutivOrgus:
http://beck-online.beck.de/default.aspx?typ=reference&y=300&z=NJW&hb=1978&s=1483 (17.05.13); Volker
Emmerich. § 540/ 14. — Volker Emmerich, Jiirgen Sonnenschein. Miete. Handkommentar. §§ 535 bis 580a des
Biirgerlichen Gesetzbuches. Morlenbach: De Gruyter 2011 viitab BGH, 17.12.2003 (XII ZR 308/00). — DRsp
Nr. 2004/2176 = NJW 2004, 848. - Arvutivorgus:
https://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/2003/BGH/Rechtsstellung-des-gewerblichen-
Zwischenvermieters-Recht-zur-Kuendigung-wegen-Maengeln-der-Mietsache (15.05.13)

BGH, 17.12.2003 (XII ZR 308/00). — DRsp Nr. 2004/2176 = NJW 2004, 848. — Arvutivdrgus:
https://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/2003/BGH/Rechtsstellung-des-gewerblichen-

Zwischenvermieters-Recht-zur-Kuendigung-wegen-Maengeln-der-Mietsache (15.05.13)
'8 Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Ziirich: Orell Fiissli 2007, § 262 N 5; Schweizerischer Verband der

Immobilienwirtschaft. Das schweizerische Mietrecht. Ziirich: Schulthess 2008, § 262 N 37; Heinrich Honsell,
Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Obligationenrecht I. Basel: Helbing Lichtenhahn 2011, § 262 N 9.
7 petra Ducksch. Prijudizienbuch OR. — Die Rechtsprechung des Bundesgerichts. Ziirich: Schulthess 2009, §
262 Rn 1.
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Saksamaast ei kohaldata Sveitsis eluruumidele ja driruumidele iiiiriregulatsiooni sitteid

erinevalt,'® seetdttu kehtib nii elu- kui ka driruumidele liigkasuvtliku iiirihinna kaitse. "

Austria ttirisiisteem on samuti analoogne Eesti {iiiriregulatsiooniga, kuid selles on erinevusi
Saksamaa ja Sveitsi iiiriregulatsioonist. Tdhelepanu tuleb poorata asjaolule, et Austria
tiiiriseaduse (Mietrechtsgesetz, edaspidi MRG) § 1, mis reguleerib tirisuhteid, ei tee
pShimdttelist vahet iiirilepingul ja alliiiirilepingul.”® Suureks erinevuseks varemmainitud
tiiriregulatsioonidest on Austrias see, et nii tiirilepingu kui ka alliitirilepingu mdiste on seal
defineeritud. Austria tiiriseadus § 2 16ike 2 jérgi on alliitirilepinguga tegemist juhul, kui
leping ei vasta peaiiiirilepingu mdistele Austria iiiriscaduse § 2 13ike 1 kohaselt.?! See
tahendab, et kui peaiiiirnik Giiriobjekti osaliselt voi tdielikult ja téhtajaliselt voi tahtajatult raha
eest kolmanda isiku kasutusse annab, on tegu alh’iiirilepinguga.22 Alliitirnikule kehtib
pShimdtteliselt samasugune kasutusdigus nagu peaiiiirnikule.?® Ka kehtivad all-alliiiiri suhtes

pohimotteliselt koik MRG-s kehtestatud normid.

Kui meenutada Eestis varasemalt kehtinud ftiiirisiisteemi, et mdista paremini alliiiiridiguses
toimunud arenguid, on kdige olulisemad muutused jirgnevas. Uliriregulatsioon, mis praegu
kuulub voladigusseaduse alla, oli kuni aasta 1. juulini osa elamuseadusest.”* Elamuseaduses
oli alliiirileping tdiesti teistmoodi reguleeritud kui praegu kehtivas vdladigusseaduses.
Vastavalt elamuseaduses sétestatule oli alliitirileping moeldud ainult ajutise lahendusena. See
oli mdeldud diiriobjekti osalisele iiirile andmiseks voi iiriobjekti tdies ulatuses vélja
iiirimiseks  ajutiselt ja erandkorras.”® Seega oli alliiirileping tiielikus sdltuvuses

irilepingust, sest iiirilepingu 16ppemisega 10ppes ka alliilirileping — nii oli seaduses

'8 Das schweizerische Mietrecht. Schulthess Juristische Medien AG. 2008, § 262 Rn 4.

¥ Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Kommentar zum schweizerischen Privatrecht:
Obligationenrecht: art. 1-529 OR. Basel: Helbing Lichtenhahn 1992, § 262 Rn 9 viide kohtuotsusele BGE 124
111 62 E. 2a. — Arvutivorgus: http://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c3124062.html (16.05.13)

2 Mietrecht fiir Mieter. — Arvutivorgus: http://www.ak-tirol.com/bilder/d171/Folder-Mietrecht-2012.pdf
(13.05.13)

2! Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, Rn 13-14.

2 Mietrecht fiir Mieter. — Arvutivdrgus: http://www.ak-tirol.com/bilder/d171/Folder-Mietrecht-2012.pdf
(13.05.13)

2 Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, Rn 13.
*Elamuseadus. — RT | 1994, 28, 426..RT | 2001, 93, 565. — Arvutivorgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)

® Elamuseadus. — RT | 1994, 28, 426..RT | 2001, 93, 565. — Arvutivdrgus:

https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
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sitestatud.?® Seaduse hilisema redaktsiooni jirgi ei tohtinud alliiiirilepingu alusel saadav iiiir
olla suurem kui iiirilepingu alusel saadav iiiir.?’” Tinases voladigusseaduses ei ole
allttirilepingul  selliseid konkretiseerivaid ja piiravaid sitteid, mis reguleeriksid ainult
alltitirilepingut ja eristaksid seda tavalisest titirilepingust. Kui seaduse koostaja oleks tahtnud
sdilitada varasema alliiiirilepingu regulatsiooni, oleks ta voinud jatta alles elamuseaduses

kehtinud regulatsiooni.

Eelnevat kokku véttes on Eestiga analoogsetes Saksamaa, Sveitsi ja Austria iiirisiisteemides
joutud seisukohale, et alliilirilepingut tuleks kisitleda tavalise tiirilepinguna. Saksamaal ja
Sveitsis ei ole alliiiirileping seadusandluses otseselt méiratletud, kuid Austrias on
alliiirilepingule antud ka seaduses legaaldefinitsioon. Koigis kolmes analoogses
itirisiisteemis kohaldati alliilirilepingule tavalise {iirilepingu sétteid, vélja arvatud
alliiiirilepingule spetsiifilistes olukordades. Sveitsis nihakse isegi driraumide alliiiirilepingute
puhul vajadust ilrilepingut kaitsvate sdtete jirele. Eestis enne 1. juulit 2002 alliiiri
reguleerinud elamuseadus sétestas alliiiiri regulatsiooni konkreetselt tavalisest iitirilepingust
erinevalt. Ténases vdladigusseadus ei ole alliilirilepingule sétestatud elamuseadusega
vorreldavat konkretiseerivat regulatsiooni. Eestis alliitirilepingut reguleerivad sitted on napid
ja ilma Tiirilepingu regulatsiooni kohaldamiseta ei oleks vodimalik alliiirilepingut iildse
kohaldada. Kiesoleva t60 autori arvates peaks eelnevast tulenevalt késitlema Eestis
alliitirilepingut samuti tavalise liiirilepinguna ja arvestama, et alliiiirileandjal ja alliilirnikul on
samad oigused ja kohustused kui iilirileandjal ja {iirnikul tavalises iiirilepingus ning seaduse
koostaja on votnud alliilirilepingu regulatsiooni iile riikidest, kus kehtib pohimote, et

alliitirileping on tavaline iitirileping.

1.2. Alliiiirilepingu kui allkasutuslepingu sisustamise moju lepingu sisule

Alliitirilepingu solmimiseks on vaja, et titirnik annaks peaiitirilepingust saadud kasutusdiguse
alusel tiiriobjekti alliiiirile. Probleem voib praktikas tekkida olukorras, kus iiirilepingus ei ole

selgelt mainitud, et tegemist on alliilirilepinguga ja seega on alliiiirile andja tekitatud

% Elamuseadus. - RT | 1994, 28, 426..RT | 2001, 93, 565. — Arvutivdrgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
? Elamuseadus. — RT | 1994, 28, 426..RT | 2001, 93, 565. — Arvutivdrgus:

https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
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alliitirnikus tahtlikult vale ettekujutus tegelikest asjaoludest, eesmirgiga kallutada isik
lepingut solmima. Kuna alliilirilepingu eripérast tulenevalt on alliitirniku digused ndrgemalt
kaitstud kui tiirnikul Girilepingu korral, kujutab alliitirnikuks olemisest teatamata jatmine
endast tahtlikku eksitusse viimist, mille puhul on rikutud lepingutingimusi ning
tsiviilseadustiku iildosaseaduse (edaspidi TsUS) § 92 kohaselt on alliiiirnikul alliiiirniku

: : e 28
seisusest teadasaamisest alates digus liirileping iiles 6elda.

Saksamaal on diguskirjanduses kasitletud sellist probleemi, kui alliiiirileandja ei tdida oma
teatamiskohustust alliilirniku suhtes, jéttes selgitamata, et tegemist on alliilirilepinguga.
Saksamaal ollakse seisukohal, et alliiiirilepingu subjektil on lepingu omapirast tulenevalt
vahem oigusi kui tilirilepingu subjektil. Selleparast ollakse ka seisukohal, et kui alliiiirnik saab

teada oma tegelikust diguslikust staatusest, on tal digus iilirileping liles elda.?

Saksamaaga analoogsele seisukohale on joutud Sveitsis. Eelkirjeldatud olukorras vdib
alliiiirnik vétta seda kui tahtlikku eksitamist, mille sitestab Sveitsis OR § 28 ja mille jérgi on
tahtliku eksitamisega tegemist siis, kui luuakse ebadige ettekujutus tegelikust olukorrast voi
vaikitakse teadaolevast informatsioonist.*® Alliiiirileandjal on seadusest tulenevalt
selgitamiskohustus, mille ta sel juhul on jdtnud tahtlikult tditmata. Alliitirnik saab lepingu

iilesiitlemise pdhjusena toetuda ka OR § 258 alusel lepingu puudulikule taitmisele.*

Samal ajal on Austrias kdnealune olukord jaetud késitlemata. Kéesoleva t66 autor ei leidnud
Austria Oiguskirjanduses eraldi késitlust juhtumitele, kus alliiiirileping sOlmitakse
iitirilepinguna. Austria iiiiriseaduses § 2 15ikes 2 sisaldub alliiiirilepingu definitsioon.*” Seega
on Austrias fiirilepingul ja alliiiirilepingul seadusega médratud erinevus. Austrias
kohaldatakse kiill ka alliiiirilepingutele iiiriseadust, kuid jéetakse neile moned konkreetsed
sitted kohaldamata ja kohaldatakse selle asemel Austria tsiviilseadustiku (edaspidi ABGB)

lildisemaid sitteid. Ulirilepingu sdlmimisel on oluline mérkida, kas tegemist on alliiiirilepingu

2 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT | 2002, 35, 216 ... RT 1, 06.12.2010, 12. — Arvutivlrgus:
https://lwww.riigiteataja.ee/akt/106122010012 (12.05.13); M. Kéerdi. §92/1.-3.7. - P. Varul, I. Kull, V. Kdve, M.
Kaéerdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus Juura: Tallinn 2010.
# \Volker Emmerich. § 540/ 26. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011.
%0 Schweizer Gesetztexte. — Arvutivorgus: http://www.gesetze.ch/sr/220/220_001.htm (13.05.13)
3! Philipp Kiser. Die Untermiete (Art. 262 OR): Eine gesetzliche Biirde fiir den Vermieter?. Ziirich 2011, Ik 15—
16.
%2 Jusline Osterreich. — Arvutivdrgus:
http://www.jusline.at/index.php?cpid=ba688068a8c8a95352ed951ddb88783e&lawid=77&paid=2 (13.05.13)
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vOi tavalise utirilepinguga, sest alliitirilepingu subjekt on ndrgemalt kaitstud kui iiirilepingu

subjekt.

Eestis enne 1. juulit 2002 alliiirilepingut reguleerinud elamuseaduses oli alliitirileping
konkreetselt piiratud nii tiirilepingu kestuse kui alliiiiri andmise lubadega. Et alliitirniku
Oigused on kindlasti piiratumad kui tavalisel iitirnikul, kujutanuks alliitirnikuks olemisest
teatamata jatmine ka siin endast tahtlikku eksimusse viimist, mis tdhendanuks

lepingutingimuste rikkumist.

Eelnevast tulenevalt on analoogsetes Saksamaa, Sveitsi ja Austria iiirisiisteemides ldhtutud
seisukohast, et alliilirniku teavitamata jidtmine tema alliiirnikustaatusest kujutab endast
lepingu rikkumist. Allitirnikule luuakse sellisel juhul tegelikest asjaoludest teistsugune
arusaam eesmadrgiga sdlmida leping. Alliiiirnikud on tulenevalt alliiiirilepingu olemusest
norgemalt kaitstud kui tirnikud ja alliiirnikul peab olema o&igus Tiirileandjapoolse
teavitamiskohustuse tditmata jatmisel leping iiles 6elda. Eesti pracgust regulatsiooni jargides
siilib alliitirnikul TsUS § 92 jérgi digus leping iiles delda ja seega ei ole antud to6d autori

arvates tingimata vaja seadust teda kaitsva séttega tdiendada.

1.3. Alliiiirileandmise moju tiiiri suurusele

Ulirihinna tdstmine on tavaliste iiiirilepingute puhul seadusega reguleeritud, Kkuid
alliiirilepingute puhul on see kord ebaselge. Praegu kehtivas voladigusseaduses ei ole
seadusega reguleeritud alliiiirniku lisandumisel {iiiri tdstmise tingimusi. VOS § 288 Ig 4
sdtestab pohimotte, et asja allkasutusse andmise puhul on vdimalik tosta tiiri tiksnes
moistlikus ulatuses. Lisaks vdib iilirileandja seada ndusoleku andmise alliiiirile andmiseks
sOltuvusse tiirniku ndusolekust tiiri tdsta. Alliiiirile andmisel on iiiiri mdistlik tdstmine meie
oiguskirjanduse jargi lubatud kolmel juhul:

a) kui titirnik hakkab {iiiriobjekti allkasutusse andmisest teenima olulist tulu, mis katab

oluliselt alliitirile andmisest tekkivaid riske ja kulutusi;

b) kui alliiiirimise tulemusena suurenevad oluliselt asja koormus vdi kulumine voi asja

sailimise riskid;
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¢) kui konkreetne iiiirnik kdnealust eluruumi ei vaja.*®

Vastavad selgitused nimetavad seega need erandjuhud, kui tiirileandjal on 6igus iiliri tosta.
Eelnevatest peatiikkidest tulenevalt peaks t60 autori arvates iiliriobjekti alliitirile andmisel
lahtuma tavalise {ilirilepingu {iirihinna regulatsioonidest. Kui vorrelda antud olukorda
Saksamaa praktikaga, siis Saksamaa BGB § 553 Ioike 2 jargi voib iiirileandja siduda
tiirihinda moistlikus ulatuses alliitirile andmise ndusolekuga sellisel juhul, kui {iiri tdstes on
alliiiiriloa andmine maistlik.>* Uiiri tdstmine on Saksamaal iiiiriobjekti alliiiirile andmisel
lubatud vaid siis, kui see toob kaasa suuremad kommunaalkulud vOi ruumide suurema
kulumise.® Uiirileandja v3ib, lubades alliiiirimist, tdsta viljakujunenud kohtupraktika pohjal
titiri kuni 10%. Uliri tdstmine alliitirniku vétmise lubamisel iiiri ei ole lihtsalt {iiiri tdstmine,
vaid tegemist on lepingu sobitamisega tiriruumide laiendatud kasutamiseks. Alliiirniku
votmise lubamisega on tiirilepingu ulatus laiendatud ja vastutasuks peaks tilirnik korgendatud
tiliriga ndustuma. Tuleb tdhele panna, et korgemat iirihinda ei langetata automaatselt
alliiiirilepingu  16ppemisega, kui iiirihinna alandamises ei ole eraldi kokku lepitud.®
Uiirileandja peab arvestama sellega, et iiiiri tdstmise eeldusi alliiiirile andmise lubamisel tuleb
Saksamaa praktikas viga harva ette.” Kui muidu on Saksamaal kohalikud iiiirihinnad rangelt
reguleeritud, voib alliiirniku ja tiirniku vahelises lepingus eluruumi iiirihind olla piirkonna
keskmisest iiirihinnast siiski korgem.®® Maistlikuks peetakse Saksamaa praktikas alliiiiri

titirihinda, mis on tavalisest tiirituru hinnast isegi kuni 20% k(N)rgem.39

33 K. Paal. § 288/3.4. Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi. Vladigusseadus 11, 2.-7. osa (§§ 208—
618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007.

% Bundesministerium der Justiz. — Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgh/__553.html (17.05.13)
% Volker Emmerich. § 553/16. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J.von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier; de Gruyter 2011.

% Michael J. Schmid, Annegret L. Harz. Fachanwaltskommentar Mietrecht. Luchterhand: 2012, § 553 Rn 36
viitab kohtuotsusele BayObLG. — Rechtsentscheid vom 25.03.1986 (RE-Miet 4/85). — DRsp Nr. 1992/7032 =
NJW-RR 1986, 892. - Arvutivorgus:
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1986/BayObL G/Enthaelt-ein-Mietvertrag-ueber-
Wohnraum-eine-Vereinbarung-wonach-bei-Nutzung-zu-anderen-als-Wohnzwecken-ein-vom-Vermieter-
festzusetzender-Zuschlag-zu-zahlen-sei-so-ist-bei-einer-andersartigen-Nutzung-die-Vereinbarung-nicht-
aufgrund-des-10-Abs.-1-MHG-unwirksam-und-eine-Erhoehung-des-Zuschlags-muss-nicht-auf-dem-Wege-des-
2-MHG-erwirkt-werden (16.05.13)

% Werner Hinz, Walter Junke, Hartmut v. Rechenberg, Friedemann Sternel. Formularbuch des Fachanwalts
Miet- und Wohnungseigentumsrecht. Kéln: Luchterhand 2012, 2.43/2.

% Volker Emmerich. § 540/ 25. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier; de Gruyter 2011.

% Dirk Ehlert § 553/15b. — Heinz Georg Bamberger. Herbert Roth. BGB. Miinchen: Verlag C.H. Beck 2013. —
Arvutivorgus: http://beck-
online.beck.de/default.aspx?vpath=bibdata/lkomm/BeckOK_ZivR_26/BGB/cont/beckok.BGB.p553.gll11.gl2.glb.
htm (17.05.13)
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Saksamaal on isikutele driruumide alliitirimine vdhem kaitstud kui eluruumi alliitirimine.
Ariruumide iiiirimise puhul on eesmirk teenida iiiirileandjale kasumit, seega on #riruumide
puhul lubatud kiisida tiirnikult Giiriobjekti alliiiirile andmise lubamisega kuni 50% iiiirilisa,
kui tirihinna tdstmine on Oigustatud. Kui iilirileandja seob alliiiirile andmise lubamist
iitirthinna tostmisega 50-99%, peavad selleks olema véga tugevad argumendid, iilirihinna

tdstmine rohkem kui 100% on aga Saksamaa praeguse kohtupraktika jirgi alati vastuoluline.*’

Kui vorrelda Saksamaa praktikat tema naabermaa Sveitsiga, tuleb 6elda, et Sveitsis pole
titirihinna regulatsioon nii rangelt piiritletud kui Saksamaal. Alliiirilepingule kohaldatakse ka
Sveitsis tavalise tiirilepingu sitteid.** Sveitsi OR § 262 eesmirk on dra hoida olukordi, kus
iitirnik saab alliiirimisest iileliia suurt kasumit.** Et pohimdtteliselt on tegemist tavalise
tiirilepinguga, kehtib alliiiirilepingule piiranguteta kaitse liigkasuvatliku tiirihinna vastu, mis
on iihesugune nii eluruumide kui ka driruumide puhul.*® Sveitsi kohtupraktika jirgi peaks
alliiiiri suurus iildjuhul sarnanema iiiirilepingu alusel makstava iiiiri suurusega.** Samuti
eeldatakse Sveitsis, et peaiiiirileandjal on seaduslik digus olla teadlik kogu alliiiirilepingu
sisust. Selliste tihtsate lepingupunktide hulka kuuluvad kindlasti:

1) alliitirniku isik;

2) alliitirihind,

3) koik alliitirniku alliitirilepinguga seotud majanduslikud kohustused;

4) iiiriobjekti kasutuseesmark;

5) alliitirilepingu pikkus;

6) litiriobjekti suurus ja

7) elamispinna puhul kasutajate arv.*

Sveitsi Foderaalkohus (Schweizerisches Bundesgericht) on oma otsuses BGE 119 Il 353

andnud eraldi juhtndére alliiiirihinna madramiseks.*® Kui alliiiirile antakse ainult iiks tuba,

*0 Kai-Jochen Neuhaus. Handbuch der Geschiftsraummiete. Luchterhand 2011, Rn 1685.

* Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Obligationenrecht I. Basel: Helbing Lichtenhahn
2012, § 272, N 9.

* Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 22; Heinrich Honsell,
Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Obligationenrecht I. Basel: Helbing Lichtenhahn 2012, § 272, N 9, BGE
119 I 353. - Arvutivorgus:
http://www.polyreg.ch/d/informationen/bgeleitentscheide/Band_119 1993/BGE_119 1l_353.html (12.05.2013)
®BGE 124 11l 62. — Arvutivorgus: http://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c3124062.html (16.05.13); Heinrich
Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Obligationenrecht I. Basel: Helbing Lichtenhahn 2012, § 272,
N 9.

* Prijudizienbuch OR. Schulthess Juristische Medien AG 2009, § 262 Rn 3.

*® Das schweizerische Mietrecht. Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG 2008, § 262 Rn 16.
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jagatakse korteri liir tubade arvuga ja vorreldakse selle alusel alliiiiritoa titiri. Kui alliiirile
antav tiiriobjekt on mobleeritud eluruum, peetakse digustatuks 15-20% kdrgemat iiir. Lisaks
vOib tosta tiiri sel juhul, kui tiirnik pakub allitirnikule lisateenuseid, nagu Kkoristusteenus,
toitlustamine jne. Samas vdib piiratud koogikasutusvdimaluse puhul pidada Sveitsis
mdistlikuks 20% vorra madalamat iiiiri. Udiri tdstmist kommunaal- ja muude kulude kasvu
korral on Sveitsis objektiivne arvestada iitiriobjekti ruutmeetrite jargi.*’ Kriteeriume, mis
iitlevad, millise suurusega iiir liigkasuvotlik, ei ole Sveitsis tdpselt sdtestatud. Arvestades
Sveitsi OR § 262 lg 2 punktiga b, on iiirniku iiirist saadud kasum sdltuvalt asjaoludest
liigkasuvotlik alates 30—40%-st.*®

Kui vorrelda Saksamaa ja Sveitsi vastavat diguspraktikat Austria omaga, tuleb rohutada, et
Austrias on alliiiirihinna ulatuse maédrad suuremad. Austrias ei tohi allidirilepinguga terve
itiriobjekti viljatilirimise korral olla alliitirilepingu hind peaiiiirilepingu hinnast suurem kui
50%.*° Austrias sisalduvad alliiiirihinnas lisaks:

1) kommunaalkulud,

2) kiibemaks,

3) alliiiirniku soovi jargi titirniku poolt tehtud tiiriobjekti tdienduste kulu ning

4) lisaks tiiiritud sisustus.”

Erandkorras on Austrias lubatud seadusega maédratust korgemat alliitirihinda pdhjendatult
kehtestada siis, kui iiirnik on panustanud alliiiiriobjekti parandustesse.”® Téhtajalise
alliitirilepingu puhul ja osalise alliilirimise puhul vOib alliiiirilepingu  hind olla
peaiitirilepingust kdrgem kuni 25%. Juhul kui téhtajalisest lepingust saab tdhtajatu leping,
kohalduvad sellele ka tihtajatu iiiirihinna piirangud.”® Austria. MRG § 26 lg 4 jirgi on

kokkulepped alliiiirihinna kohta tithised, kui nad {iiletavad seadusega lubatud piirmééra.

“® polyreg. - Arvutivorgus:
http://www.polyreg.ch/d/informationen/bgeleitentscheide/Band_119 1993/BGE_119 I1_353.html (12.05.2013)
*" Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 24.

8 Das schweizerische Mietrecht. Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG 2008, § 262 Rn 19 viitab otsusele
119 11 353 E. 6f S. 360. — Arvutivargus: http://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c2119353.html (16.05.13)

® Jusline Osterreich. —  Arvutivirgus  kittesaadav: http'//www.jusline.at/26 Untermietzins_ MRG.html
(13.05.13); Mietrechtgesetz heute. Arvutivorgus:
http://www.justiz.gv.at/internet/file/2c9484852308c2a60123ec67f4d00677.de. O/mrg_heute auflage_9.pdf
(13.05.13)

%0 Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft. - Arvutivorgus:
http://www.ovi.at/de/verband/Recht/Miete.php (13.05.13)

> Der Bestandvertrag. - Arvutivorgus: http://www.lindeverlag.at/titel-98-98/vermieter_fibel-

4482ftitel/leseprobe/9783709400746.pdf (13.05.13)
> Jusline Osterreich. — Arvutivargus kittesaadav: http://www.jusline.at/26_Untermietzins_ MRG.html (13.05.13)
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Osalisel tiiriobjekti alliitirimisel peab alliitirihind olema peaiiiirihinnaga proportsionaalne

53
l.

allttirile antavate ruutmeetrite alusel.® Austria kohtupraktika jargi alluvad alliiiirihinna

piirmésradele ka driruumide iiirihinnad.>*

Tuleb tunnistada, et Eestis enne 1. juulit 2002 alliiiiri reguleerinud elamuseaduses oli
alltiiirileping tiliri puudutavates kiisimustes konkreetsemalt reguleeritud. Elamuseaduse § 46
Ig 3 jérgi ei tohtinud alliiiirilepingu tiiirihind olla korgem kui Gitirniku poolt makstav iiiir. Seda
satet jargides oli pooltel siiski Oigus maédrata alliitirihind omavahelise kokkuleppega.
Tegelikult ei tohtinud iiirileandja tosta alliiiiri, kuna tal ei tekkinud tiiriobjekti alliiiirile
andmisest suuremaid kulutusi. Elamuseaduse § 37 lg 3 jargi maksis tiiirnik:

1) veevarustuse,

2) kanalisatsiooniteenuste,

3) soojavarustuseks vajaliku soojusenergia,

4) tarbitud elektrienergia ja

5) majapidamisgaasi eest.

See tihendab, et tilirnik tasus suurenenud inimeste arvu tottu loetletud teenuste eest rohkem.
Uiirileandja sai iifiri tdsta ainult sellisel juhul, kui ta tdestas, et tal tekivad tegelikud
tdiendavad kulud, mida tiirihind elamuseaduse jargi ei katnud. Elamuseaduse § 37 1g 2 alusel
moodustus tirihind kuludest iiirilepingu esemeks olevate ruumide ning nende pindala
hoolduseks ja remondiks (sh renoveerimiseks), samuti kuludest vastava hoone limbruse osa
hoolduseks ning tasust iiiirnikule osutatud teenuste eest. Uiirikulusid arvestati eluruumi
iildpinna iihe ruutmeetri kohta. Uiirileandja kasum vdis moodustada kuni 10% tiiirihinnast.>
Kuna elamuseaduses oli sisustatud alliitirihinna maksimum ja fiiirileandja poolt tiirnikult
ndutava kasu ulatus, vOib oelda, et elamuseaduses oli alliiiirilepingu hinna kujunemine

reguleeritud selgemalt kui praegu voladigusseaduses.

Praegu Eestis kehtivas voladigusseaduses ei ole reguleeritud allidirilepingu moju idiri
piirmiirale, nagu see on reguleeritud Saksamaa ja Sveitsi tsiviilseadusega. Eestiga
analoogsetes {itirististeemides Sveitsis, Saksamaal ja Austrias on osalise eluruumi alliitirimise

korral joutud alliiiirihinna suhtes samadele seisukohtadele. Saksamaal ja Sveitsis nihakse

>3 Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N 96.
> Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N 102.
* Elamuseadus. — RT | 1994, 28, 426...RT | 2001, 93, 565. — Arvutivorgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
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normaalsena alliiirthinda, mis on iiirithinnast 20% korgem. Austrias on seadusega
alltitirihinna piirméarad reguleeritud nii, et tiiriobjekti osaliselt ja tahtajaliselt alliiiirile andes
voib alliitirihind olla 25% ja téielikul alltitirimisel kuni 50% iitirihinnast kdrgem. Eestis enne
1. juulit 2002 alliitirilepingut reguleerinud elamuseaduse jérgi ei voinud alliitirihind olla
korgem kui tiiirthind ning {iiirileandja ei voinud teenida rohkem kui 10% kasumit. Saksamaal
on diguskirjanduse alusel peetud samuti alliitirniku votmise korral digeks tiirihinna tdstmist
kuni 10%, kuid selleks peab olema mojuv pohjus, mida suudetakse vaidluse korral kohtule
tdestada. Sveitsis ja Austrias pole diguskirjandus iiiirileandjale alliiiirniku votmisel eraldi
titirihinna tostmist ette ndinud. Eestis voiks alliilirihinna maaramisel ldhtuda {iirilepingu tiiiri
suurusest ning arvestada alliiirihind proportsionaalselt alliiiirilepinguga kasutada saadud

pinna kohta iiiirilepingu eseme kogupindalast.
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2. Alliiirilepingu sisu mojutavad vilised asjaolud

2.1. Alliiiirilepingu kehtivuse soltuvus allkasutusse andmise loast

Voladigusseaduse § 288 lg 1 jirgi voib iilirnik anda iitirilepingu eseme (vOi osa sellest)
alltitirile, kui tiirileandja annab selleks ndusoleku. Samas vaib {iiirileandja alliitirile andmise
loa andmisest keelduda iiksnes mdjuva pdhjuse korral, millised on loetletud VOS § 288 15ikes
2:

a) titirnik ei avalda iirileandjale allkasutusse andmise tingimusi;

b) titirileandjale tekiks allkasutusse andmisest oluline kahju;

C) tiiritud ruumi koormataks allkasutusse andmisega ebamdistlikult;

d) kui iiiirileandjal on selleks allkasutajast tulenev mdjuv pohjus.

Eesti diguskirjanduse andmetel v3ib iiirileandja sdlmida alliiiirilepingu alliitiriloata. See
Kaupo Paali seisukoht on asjakohane, kuna tegemist on tiirniku ja alliitirniku vahelise
lepinguga, kuid samas on alliiiirilepingu tditmise voimalus ilma iiirileandja alliitirile andmise
loata kiisitav. Samuti loetakse alliiirimist ilma iitirileandja alliiiirile andmise loata tiirilepingu
rikkumiseks, sest iiirnikule ei ole lepinguga vastavaid Gigusi antud ning see annab
iitirileandjale Giguse iiirileping erakorraliselt iiles 6elda.”” Kui iiiirileandja keeldub mdjuva
pohjuseta alliiiirile andmiseks luba andmast, voib iilirnik VOS § 312 sitestatud tihtacgu
jargides tiiirilepingu tiiles 6elda. Vordluseks Saksamaa praktika: BGB § 540 Ig 1 jargi et ole
iiiirnikul iiiirileandja loata digus iiiirilepingu eset alliiiirile anda.”® Sellest hoolimata sisaldub
Saksamaa oOiguskirjanduses seisukoht, et alliitirilepingu kehtivus ei soltu iiirileandja loast.>®
Kui iiirnikul on Saksamaal digustatud huvi BGB § 553 jérgi asi allkasutusse anda, kuid
tiiirileandja luba puudub ning ei teki negatiivseid tagajargi iiirileandjale, ei ole lepingu

erakorraline iilesiitlemine &igustatud.® Sellisel juhul peab BGB § 573 Ig 2 punkti 1 jirgi

5 Voladigusseadus. — RT | 2001, 81, 487...RT I, 05.04.2013, 4. — Arvutivorgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13)
K. Paal. § 288/3.1. — Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kierdi. V3ladigusseadus 11, 2.—7. osa (§§
208-618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007.
%8 Bundesministerium der Justiz. — Arvutivdrgus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__540.html (16.05.13)
% BGH. — Urteil vom 12.07.2006 (XII ZR 178/03). — DRsp Nr. 2006/21173 = NJW-RR 2006, 1385. —
Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&nr=37144&pos=0&anz=1 (16.05.13)
% BayObLG. — Rechtsentscheid vom 26.10.1990 (RE-Miet 1/90). — DRsp Nr. 1992/6683. — Arvutivdrgus:
http://www.rechtsportal.de/Rechtsportal/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1990/BayObL G/Hat-der-Mieter-von-
Wohnraum-vor-der-Gebrauchsueberlassung-an-einen-Dritten-die-Erlaubnis-des-Vermieters-nicht-eingeholt-so-
kann-die-vom-Vermieter-wegen-der-unerlaubten-Gebrauchsueberlassung-gemaess-553-BGB-erklaerte-
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lopetama lepingu korralise 1'ilesii1:lemisega.61 Saksamaal on tiirnikul {itirileandjapoolse
mojuva pdhjuseta alliitirile andmise loa andmisest keeldumise puhul 6igus iiirileping BGB
§ 573d 1dike 3, § 575a Idike 3 ja § 580a 15ike 4 alusel® iiles Gelda. Saksamaal on ebamdistlik
tiirileandjalt alliitirile andmise luba nduda, kui {itiriobjekti alliiiirile andmisest voib tekkida
kahju voi titiriobjekt voib tileméadraselt kuluda. Selline olukord vdib esineda, kui iilirnik tahab
anda alltitirnikule rohkem oigusi kui on antud temale tiirilepingu alusel voi lubab alliitirnikul
tiiriobjekti kokkulepitust teisiti kasutada. MGjuv pohjus voib olla ka see, kui alliitirnik on
iitirileandja voi tiirniku konkurent voi alliitirnik osutub iitlirileandja ,vihavaenlaseks*.®®

Uiirileandjal on &igus lubamatu alliiiirile andmise korral esitada tegevusest hoidumise hagi

BGB § 541 jérgi. Kohene lepingu iilesiitlemine toimub Saksamaal BGB § 543 jargi.

Kui vordleme Saksamaa praktikat Sveitsi omaga, tuleb 6elda, et Sveitsi tiiriseadus nduab
tiirileandja ndusolekut tiiriobjekti alliiiirile andmiseks, kuid jitab diirileandjale alliiirile
andmise loast keeldumise diguse ainult erilistes olukordades.®® Uiirileandja alliiiirile andmise
luba ei ole samas digusliku alliiiirilepingu sdlmimise eelduseks.®® Samuti ei ole iiiirileandja
ndusoleku andmine alliitirimiseks seotud kindla vormiga, mis tdhendab, et see voib olla antud
ka vaikivalt v5i eeldatavalt. Ka on Sveitsis iiiirileandjal voimalik vilistada alliiiirile andmise
diguse andmist lepinguga.®® Nousolek on aga vajalik selleks, et iiiirnik saaks alliiiirilepingust
tulenevaid kohustusi tiita.®” Alliiiirilepingu sisu kohaldub pidevalt peaiiiirilepingu sisu jérgi ja
on sellest otseses sdltuvuses.®® Kui iiiirileandja on andnud alliiiirile andmise loa ette ja see on

antud ilma piiranguteta, ei saa Sveitsis Sellest enam taganeda.® Kui iiiirnik annab

Kuendigung-unwirksam-sein-wenn-der-Mieter-im-Zeitpunkt-der-Kuendigung-gemaess-549-Abs.-2-BGB-einen-
Anspruch-auf-Erteilung-der-Erlaubnis-des-Vermieters-hat-Anschluss-an-den-Rechtsentscheid-des-
Oberlandesgerichts-Hamburg-vom-17.12.1981-4-U-130-81-in-OLG-Hamburg-HdM-Nr.-5-NJW-1982-1157
(16.05.13)

61 Axel Wetekamp. Mietsachen. Handbuch zur Wohnraummiete. Miinchen: Verlag C. H. Beck 2007, 19; NJW-
RR 1995, 969 = BayObLG vom 26.04.1995. - Arvutivorgus:
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1995/BayObL G/node_318545 (16.05.13)

62 Volker Emmerich. § 540/ 8. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011.

83 Volker Emmerich. § 540/ 22. — J. von Staudingers. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier;
de Gruyter 2011.

% Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Obligationenrecht I. Basel: Helbing Lichtenhahn
2012, § 262 N 3.

% Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 5.

% Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 4.

%7 Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 6.

% Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 15.

% petra Ducksch. Prijudizienbuch OR. — Die Rechtsprechung des Bundesgerichts. 7. Auflage. Schulthess
Juristische Medien AG 2009, § 262 Rn 2.
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lepingueseme alliiiirile ilma iiiirileandja loata, ei tulene veel eo ipso,’ et alliiiirile andmine on
lubamatu. Kindlasti on vaja sel juhul kontrollida, kas keeldumine oleks kooskdlas OR § 262
lg 2 alliiiiriloa andmisest keeldumise seaduses loetletud pohjustega.”t Ulirileandja vdib
Sveitsis keelduda OR § 262 jargi alliiiirile andmiseks loa andmisest juhul, kui:

a) tiirnik keeldub teda teavitamast alliitirilepingu sisust;

b) alliiiirilepingu  tingimused on  diirilepinguga  vorreldes  kuritarvitavad

(ebamdistlikud);

¢) alliiiirimisel v3ib olla iiiirileandjale negatiivne tagajirg.”

Teavitamiskohustus hdlmab nii titirihinna avaldamist kui ka kdiki muid olulisi tingimusi, nagu
alliitirnike nimed, tiiriobjekti kasutusala, diirilepingu kestus ning tiirniku ja alliiiirniku
omavaheline suhe. Kuritarvitavad tingimused on OR § 262 1g 2 punkti b jérgi tingimused, mis
on kuritarvitavad vdrreldes iiirilepingu tingimustega. Ratio legis”™ Sveitsis on takistada
ebamdistlikult suure kasumi saamist alliiiirimisest.”* Alliiiirile andmine ilma iiiirileandja loata,
kui alliitirile andmise loa andmisest keeldumiseks voib olla mdjuv pdhjus vai {itirileandja
keeldub alliiiirile andmise loa andmisest mojuval pdhjusel, on Sveitsis iiiirilepingu

erakorralise iilesiitlemise pdhjuseks OR § 266g jirgi.”

Oma teed on ldinud Austria praktika. Néiteks peaaegu kdikides Austria peaiiiirilepingutes on
satestatud alliitirile andmise keeld. Siiski ei muuda Austrias lepinguline alliiiirile andmise
keeld sdlmitud alliiiirilepingut tiihiseks.”® Alliiiirile andmise keelule saab peaiiiirileandja
toetuda siis, kui selleks on MRG § 11 jirgi mdjuv pdhjus.”” Mdjuva pohjuse olemasolu peab
iitirileandja Austrias tdestama.’® Kui iiirileandjal ei ole mdjuvat pdhjust keeldumiseks, peab

ta taluma ka iiiirilepinguga keelatud alliiiirile andmist.” Terve iiiiriobjekti alliiiirimise korral

=) ipso — eesti keeles ,, just seetdttu, iseenesest*.

™ Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Kommentar zum schweizerischen Privatrecht:
Obligationenrecht: art. 1-529 OR. Basel: Helbing Lichtenhahn 1992, § 262, N. 6.

"2 Schweizer Gesetzestexte. — Arvutivrgus: http://www.gesetze.ch/sr/220/220_018.htm (13.05.13)

8 Ratio legis — eesti keeles ,,seaduse mote*.

™ Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Kommentar zum schweizerischen Privatrecht:
Obligationenrecht: art. 1-529 OR. Basel: Helbing Lichtenhahn 1992, § 262, N. 8-9.

™ Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Kommentar zum schweizerischen Privatrecht:
Obligationenrecht: art. 1-529 OR. Basel: Helbing Lichtenhahn 1992, § 262, N. 6.

’® Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N. 60.
""Mietrecht fiir Mieter. — Arvutivorgus: http://www.ak-tirol.com/bilder/d171/Folder-Mietrecht-2012.pdf
(13.05.13)

"® Herbert Rainer. Handbuch des Miet- und Wohnrechts. Wien: Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung 2012, Kaptiel 10 / Seite 2.

" Herbert Rainer. Handbuch des Miet- und Wohnrechts. Wien: Manzsche Verlags- und
Universititsbuchhandlung 2012, Kaptiel 10/ Seite 1.
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ei kohaldata Austrias MRG § 11 sitteid ja Ttiiriobjekti tdielikul alltiirimisel kehtib
alliiiirimiskeeld.?’ Tlma lepingulise alliiiirimiskeeluta vib iiirileandja alliiiirile andmise luba
andmast keelduda, kui alliiiirile andmine toob talle kaasa otseselt negatiivseid tagajirgi.®!
Austrias on mojuvad pohjused alliiiirile andmise lubamisest keeldumiseks:

a) terve Uiiriobjekti alliiiirimine ehk kui {iiirnik ei kasuta Giiiriobjekti ise;

b) vorreldes peaiiiiri ja osutatavate lisateenustega on alliitirinind ebaproportsionaalselt

korge;

C) elanike arv {iletaks seadusega lubatud iitiriliste arvu, kui Giirnik votab endale

alliitirniku;

d) kui tirileandjal on pdhjust oletada, et alliiiirnik hakkab kodukorda ja rahu

rikkuma.®?

Kui alliitirile andmiseks loa andmisest keeldumiseks esinevad eelnevalt loetletud pdhjused, on
peaiiiirileandjal kahe esimese mojuva pdhjuse puhul digus leping erakorraliselt iiles delda voi
mdjuva pohjuse esinemisel (kui alliitirileping lepinguliselt keelatud oli) nduda alliiiirilepingu
I5petamist.®®* ABGB § 1098 jirgi on Austrias alliiiirile andmine keelatud ka siis, kui ei ole kiill
lepingulist alliiiirile andmise keeldu, kuid alliiirile andmine on fiirileandjale toestatult
kahjulike tagajirgedega.’® Osalisel alliiirimisel, kui Gitirnik tiiriobjekti eluruumina kasutab ja
tihtegi eelnevalt loetletud mojuvat pohjust ei ole, ei saa liirileandja Austrias toetuda

lepingulisele alliiiirile andmise keelule.®®

Vordluses teiste ritkide praktikaga tasub meenutada, et alliilirilepingut reguleeris Eestis kuni
1. juulini 2002 elamuseadus, kus alliiiiriloa andmine oli samuti teistmoodi reguleeritud kui
tanases voladigusseaduses. Sel ajal polnud Eestis harvad juhud, kui tiirnik majanduslikel

pOhjustel andis eluruumi alliiiirile, kuid ei kiisinud tirileandjalt selleks kirjalikku ndusolekut

8 peter Kuprian, Christian Prader. Der Mietvertrag. Handbuch fiir Vertragsverfasser. Wien: Manzsche Verlags-
und Universitdtsbuchhandlung 2008, N. 272; MietSlg 28.147 = SZ 49/159 = OGH 17.12.1976, 20b553/76. —
Arvutivorgus:

http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19761217_OGHO0002_0020
0OB00553_7600000_000 (16.05.13)

81 Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N. 55.

82 OGH 06.09.1099,6 Ob 613, 614/88 = MietSlg. 40.151. - Arvutivorgus:
http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19880906_OGH0002_0060
0OB00613_8800000_000 (16.05.13)

8 Mietrecht fiir Mieter. — Arvutivorgus: http://www.ak-tirol.com/bilder/d171/Folder-Mietrecht-2012.pdf
(13.05.13)

8 Thomas Lederer, Thomas In der Maur, Markus Bulgarini. Handbuch Mietrecht. Weka 2012, § 11, N. 1.

8 Mietrecht fir Mieter. — Arvutivdrgus: http://www.ak-tirol.com/bilder/d171/Folder-Mietrecht-2012.pdf
(13.05.13)
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ja rikkus seega alliiiirile andmise korda. ES § 46 reguleeris eluruumi alliitirile andmise kord
nii, et tilirnik vajas eluruumi alliiiirile andmiseks temaga koos elavate perekonnaliikmete ja
tiirileandja kirjalikku ndusolekut. ES § 54 1oike 1 punkti 2 alusel oli iiirilepingu
ennetéhtaegse lopetamise aluseks iitlirilepingu alusel kasutatava eluruumi alliiiirile andmine
kehtivat korda rikkudes. ES §47 16ike 3 jargi 10ppes eluruumi tiirileping nimetatud alusel ka

kehtivat korda rikkudes sdlmitud iiiirilepingu puhul.®®

Eelnevat kokku véttes on Eestis iilirnikul voladigusseaduse VOS § 288 sdnastuse jirgi
titiriobjekti alliiiirile andmiseks kiill vaja titirileandja ndusolekut, kuid Eesti diguskirjanduse
jirgi voib {ilirnik seda teha ka ilma iiiirileandja loata. Utirniku vdimalus alliiiirilepingut tiita

muutub sel juhul aga kiisitavaks.

Samale seisukohale on joutud ka Saksamaa oiguskirjanduses. Saksamaal iiiriobjekti
tiiirileandja loata alliilirile andes, kui tiirnikul on selleks Gigustatud huvi, kuid tiirileandja
luba ei ole, ei saa iirilepingut erakorraliselt iiles Gelda, vaid peab ldhtuma Korralise
iilesiitlemise tihtaegadest. Sveitsis nduab seadus iitirnikult iiiirileandjalt alliiiirile andmise loa
votmist, kuid alliiiirile andmise luba ei ole digusliku alliiiirilepingu sdlmimise eeldus. Sveitsi
kohtupraktikas on joutud arusaamisele, et {iiiriobjekti alliiiirile andmine on {iirniku
elementaarne digus ja tiirileandja voib seda keelata ainult mojuval pdhjusel. Isegi iiiriobjekti
alliiiirile andmise keeld iiiirilepingus on Sveitsis tithine, kui alliiiirile andmine ei tekita
iitirileandjale negatiivseid tagajirgi. Austrias on joutud samale seisukohale kui Sveitsis, et
ilma mojuva pdhjuseta on alliitirile andmise keeld iiiirilepingus tiihine. Seega, kui tiiirileandjal
ei ole selleks iihtegi mojuvat pohjust, ei saa ta keelata tiirnikku iiirilepingu eset alliiirile

andmast.

Varem oli Eestis elamuseaduses tépselt reguleeritud, et kui tilirnik andis titiriobjekti alliiiirile
ilma vastava loata, oli see iiiirilepingu rikkumine, mille alusel vdidi tiirileping iiles delda ja
millega 16ppes Ka alliiiirileping. Eesti praeguses alliiiirilepingu regulatsioonis voiks lahtuda
Sveitsi ja Austria alliiiirilepingu loa andmise pohimdttest, et iiirnikul on alati digus
titiriobjekti alliitirile anda, kui selle keelamiseks ei ole mdjuvat pShjust ega tekitata sellega
negatiivseid tagajirgi iilirileandjale. Samuti voiks lepingulist alliiiirile andmise keeldu lugeda
tithiseks, kui tiirileandjale ei tekitata alliiiirile andmisega negatiivseid tagajdrgi. Arvestades, et

VOS § 275 alusel on eluruumi iiiirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning

% Maie Kiitt. Viljatostmisega seotud probleeme elamuseaduses. — Juridica, 1997, nr 3, 1k 140-144.
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vastutuse osas seaduses sdtestatust iilirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe tiihine ning
VOS § 288 annab iiiirnikule diguse asja alliiiiri anda, kui iiiirileandjal ei ole seaduses loetletud
mojuvat pdhjust seda keelata, ei peaks olema mingit seadusliku vastuolu, et eelkirjeldatud

kasitlus Eesti alliitiriregulatsiooni iile votta.

2.2. Alliiiirilepingu kehtivuse séltuvus iiiirilepingu kehtivusest

Alliiiirileping peab olema sdlmitud mitteomanikust {ilirileandjaga, seega ei saa ilma
peaiiiirilepinguta olla ka alliitirilepingut ning tekib kiisimus, kas alliiiirileping soltub
iitirilepingu kehtivusest.’” Eesti Riigikohtu arvates ei laiene alliiiirilepingu kehtivusele VOS
§ 288 Ig 6, mille jirgi allkasutaja (alliilirnik) ei voi kasutada asja pérast tiiirilepingu 16ppemist.
Riigikohus on oma otsuses vdtnud seisukoha, et VOS § 288 1g 6 eesmiirk on esmajoones anda
otsendue allkasutaja vastu sellele liiirileandjale, kes ei ole asja omanik ja kellel puudub
allkasutajaga lepinguline suhe.®® Samuti on Riigikohus oma otsustes seisukohal, et
titirilepingu 1dppemine iseenesest ei too kaasa alliilirilepingu l(N)ppemist.89 Siin on hea vorrelda

seda praktikat Saksamaa omaga.

Saksa oiguskirjanduses valitseb seisukoht, et eluruumi alliitirilepingu kehtivus ei tohi soltuda
tiirilepingu  kehtivusest. Saksamaa Liitvabariigi tilemkohus (Bundesgerichtshof) on
pohjendanud oma seisukohta sellega, et peaiiiirileandja ja alliiirniku vahel ei eksisteeri
lepingulist suhet. Samuti sellega, et alliiiirilepingut ei saa 1dpetada iiirilepingu 1opetamisega,
kui selgub, et selle iilesiitlemine vd3is olla vastuolus seadusega (ja seetottu esitatakse hagi
kohtusse ning selle lahendamine v3ib kesta aastaid ja kohus vdib otsustada, et iitirilepingu
iilesiitlemine oli digusvastane).”® Lisaks niisuguse olukorra tekitamise vastuvdetamatusele on

Saksa kohus jddnud seisukohale, et alliiiirileping ei saa olla sdltuvuses diirilepingust.

8 Voladigusseadus. — RT | 2001, 81, 487...RT I, 05.04.2013, 4. - Arvutivorgus:

https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13)

88RKTKo 3-2-1-26-08, p 11.

% RKTKo 3-2-1-139-12, p 14; RKTKo 3-2-1-60-09, p 12.

% Volker Emmerich. § 540/ 25. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J.von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011; Walter Weidenkaff. § 540/ 25. — Otto Palant.
Biirgerliches Gesetzbuch. Miinchen: Verlag C. H. Beck 2011 viitab otsusele BGH. — Urteil vom 12.07.2006 (XII
ZR 178/03). - DRsp Nr. 2006/21173 = NJW-RR 2006, 1385. -  Arvutivdrgus:
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/2006/BGH/Umfang-der-Rechtskraft-eines-
zwischen-den-Hauptmietparteien-ergangenen-Feststellungsurteils-ueber-den-Fortbestand-des-
Hauptmietvertrages-Rechtsfolgen-des-Neuabschlusses-eines-Mietvertrages-durch-den-Unter-Untermieter
(12.05.13)
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Saksamaa Giguspraktikas on driruumide alliitirimisel siiski lubatud alliiiirilepingu kehtivuse
sidumine iiiirilepinguga.’’ Vérreldes Saksamaa praktikat Sveitsi omaga, selgub, et Sveitsi
praktika on analoogne. Sveitsis saab alliiiirileping OR § 273b 1dike 1 lause 2 jirgi kesta ainult
titirilepingu kehtivusaja 16puni. Samuti ei saa alliilirilepingut sdlmides kokku leppida selle
itirilepingu kehtivusest pikemaks kehtivusajaks.”? Hoolimata eelnevalt nimetatud sittest (OR
§ 273b 1dige 1 lause 2), ei Iopeta peaiiiirilepingu 15ppemine alliiiirilepingu kehtivust. Sveitsi
tilemkohus (OGH) on pdhjendanud oma seisukohta sellega, et alliilirilepingu ja iirilepingu
puhul on tegemist kahe iseseisva lepinguga ja nende lahutamatuks sidumiseks ei ole piisavalt
mojuvat pohjust. Peale selle eksisteerib alliitirniku véljakolimiskohustus téiesti iseseisvalt,

3

sdltumata iiirilepingu kehtivusest.” Utirnik peab alliiiirilepingu  13petamisel jirgima

iitirilepingu iilesiitlemise tihtaegu.**

Austrias on seadusega ette ndhtud, et alliiiirileping ja tiirileping on eraldi lepingud, kuigi
nendele kohaldatakse sama regulatsiooni. Austria MRG § 2 Ig 2 lause 2 jérgi peab iilirnik
olukorras, kus tema iiirileping 15peb, sellest alliiiirnikku koheselt teavitama.”® Uiirniku ja
alliitirniku omavahelises lepingus ei muutu midagi, kui peaiiiirileping 16peb, kuid seejérel ei
ole ilirnikul enam vdimalik alliilirilepingut tdita. Muidugi peab arvestama, et selles suhtes
soltub alliitirileping peaiitirilepingust, et peatitirnik saab Austria Zivilprozessordnungi
(edaspidi ZPO) § 568 ja Exekutionsordnungi (edaspidi EO) § 349 alusel alliiiirniku
titiriobjektist vélja tdsta ja liirileandja saab véljatdstmishagi puhul kindla voidu.®® Kui
vorrelda seda varasem Eestis kehtinud elamuseadusega, mis reguleeris alliiiirilepingut kuni
1. juulini 2002, oli iirilepingu kehtivus Eestis reguleeritud tdiesti vastupidiselt vorreldes

Sveitsi, Saksamaa ja Austria digussiisteemidega. Vastavalt elamuseaduse § 47 1dikele 3

% \olker Emmerich, § 540/ 26. — J. von Staudingers. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier;
de Gruyter 2011 viitab otsusele BGH, 31.10.1985. — IX ZR 95/85 = NJW-RR 1986, 234. — Arvutivdrgus:
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1985/BGH/Erwerb-einer-Eigentuemergrundschuld-
durch-mehrere-Miteigentuemer-Aufhebung-der-Gemeinschaft-durch-Zahlung-eines-Miteigentuemers (12.05.13)
% Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 10.

% OGH 28.06.1999, 30b33/99w, 2. c). - Arvutivorgus:
http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19990628 OGH0002_0030
OB00033_99W0000_000 (16.05.13)

% Recht und Praxis. - Arvutivorgus: http://www.hev-
aargau.ch/fileadmin/user_upload/HEV_Aargau/Publikationen/Wohnwirtschaft_2009/wowi_2009_4/wowi_4 20
09_recht_praxis_untermiete.pdf (13.05.13)

% Jusline Osterreich. - Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.jusline.at/index.php?cpid=ba688068a8c8a95352ed951ddh88783e&lawid=77&paid=2 (13.05.13)

% Herbert Rainer. Handbuch des Miet- und Wohnrechts. Wien: Manzsche Verlags- und
Universitidtsbuchhandlung 2012, Miet und Wohnrecht 19, Punkt 7.7.
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16ppes alliiiirileping iiiirilepingu 15ppemisega.’’ Seadusandja oli alliiiirilepingu lahutamatu
sidumisega {iirilepinguga vdga konkreetne ning sitte teistsugune tdlgendamine ei ole

voimalik.

Eelnevat kokku vdttes on too autori arvates Eesti seadusandja andnud VOS § 288 1g 6
sOnastuses, mille jérgi ei voi allkasutaja kasutada asja pérast tilirilepingu 10ppemist ega teisiti,
ebaselge normi, nagu analoogsete iiiiriregulatsioonidega riigid Sveits ja Saksamaagi. Vastavat
normi on Riigikohus tdlgendanud nii, nagu seda on tehtud analoogsetes iilirisiisteemides
Sveitsis, Saksamaal ja Austrias. Eesti kohtupraktikas on joutud tinaseks tulemusele, et
alliirilepingu kehtivus ei ole Eestis lahutamatult seotud fiirilepingu kehtivusega. Sama
seisukoht kehtib Eesti tiiiriregulatsiooni eeskujuks olnud riikides. Nendes riikides ollakse
ihtsel seisukohal, et alliiiirileping ja iilirileping on iseseisvad lepingud ning iihe kehtivus ei
tohi mojutada teise 10ppemist. Samuti sdilib {iirileandjal vindikatsioonihagi esitamise ndue
kohtusse. Varem kehtinud elamuseaduses oli selgelt sitestatud, et alliiirileping 15peb
tirilepingu 10ppemisega. Kui seadusandja tahe oleks olnud siduda ka vdladigusseaduses
alltitirileping tiirilepinguga, oleks ta voinud teha seda sama konkreetselt, nagu see oli
reguleeritud Eestis enne 1. juulit 2002 alliitirilepingut reguleerinud elamuseaduses. Riigikohtu
tolgendus alliitirilepingu kehtivusest on kéesoleva t66 autori arvates kooskolas ténase
alliiirilepingu regulatsiooniga, sest alliiiirileping ja tiirileping on kaks eraldi lepingut ja iihe

kehtivus ei soltu teisest.

2.3. Alliiiirilepingu kokkuleppeline kehtivuse s6ltuvus iiiirilepingu
kehtivusest

Kaupo Paali magistritdo ,,Ulirisuhete diguslik regulatsioon vdladigusseaduses® jirgi vdivad
allkasutuslepingu pooled kokku leppida, et allkasutusleping 1dpeb siis, kui 10peb 1"11'irileping.98
Riigikohus on oma otsustes jarjekindlalt véljendanud seisukohta, et iiirilepingu 16ppemine
iseenesest ei too kaasa alliilirilepingu 10ppemist, aga alliiiirileping 10peb, kui selles on

alliiiirilepingus eraldi kokku lepitud.*® Kiesoleva 36 autor lihtub arusaamast, et

% Elamuseadus. - RT | 1994, 28, 426...RT | 2001, 93, 565. — Arvutivdrgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
% Kaupo Paal. Ulirisuhete diguslik regulatsioon voladigusseaduses. Magistritos. Tartu: Tartu Ulikoo, 2006, Ik
96.
% RKTKo 3-2-1-139, p 14; RKTKo 3-2-1-60-09, p 12.
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alliitirilepingut tuleb kisitleda tavalise tiirilepingu sétete jérgi. Teistsugune tdlgendus oleks
kdesoleva tO00 autori arvates arusaamatu, Sest alliiiirilepingut reguleerivaid sétteid on
voladigusseaduses nii napid, et ilma tavalise iiliriregulatsioonita ei ole voimalik
alliitirilepingut kohaldada ja Riigikohus ei ole teinud otsust alliilirilepingule iiksikute sétete
kohaldamiseks. Kuna alliitirilepingule tuleb kohaldada koiki iilirilepingu sétteid, tuleb
alliiiirilepingule kohaldada Ka iiiirilepingu kestuse ja Idpetamise sitteid. Vastavalt VOS § 309
Idikele 3 on kokkulepe, mille kohaselt eluruumi iiiirileandjal on digus tdhtajatu iiirileping tiles
oelda muul kui kdesolevas seaduses nimetatud alusel, tithine ja VOS § 275 alusel on eluruumi
itirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning vastutuse osas seadusega sitestatust
titirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe tiithine. Eluruumilepingud on eriline lepinguliik,
mis vajab seadusandja suuremat kaitset. Kdesoleva t60 autor on teistsugusel arvamusel kui
Riigikohus, sest analoogsete fiiirisiisteemidega riikide kohtud on keeldunud sidumast
alliitirilepingut kokkuleppeliselt iitirilepinguga samadel alustel, mille jargi peab kdesoleva t66

autor Eesti alliitirilepingu kokkuleppelist 1dppemist tithiseks.

Riigikohtu otsus, mille jargi voib kokkuleppeliselt alliiiirilepingut tiirilepinguga siduda, on

vastupidine Eesti iiiiriregulatsiooni loomisel eeskujuks'®

olnud Saksamaa alliilirilepingu
alltiiriregulatsioonile. Et Saksamaal ei ole voimalik eluruumi alliiiirilepingut kokkuleppeliselt
iitirilepingu  kehtivusega siduda, tulenecb BGB § 572 1dikest 2.° Alliiirilepingut on
Saksamaal kaisitletud tavalise iiirilepinguna, kus kehtib ka alliitirnike kahjuks tehtavate
korvalekalduvate kokkulepete keeld.’® Saksamaal on alliiiirilepingut Idpetav tingimus

itirilepingu 16ppemise puhul vdimalik ainult driruumide puhul.'®® Eluruumi alliiirile andmisel

100 yv5ladigusseaduse seletuskiri 116 SE L - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=991610001
(16.05.13)

01 Ferner kann der Vermieter sich nicht auf eine Vereinbarung berufen, nach der das Mietverhdltnis zum
Nachteil des Mieters auflosend bedingt ist.

192 y/olker Emmerich. § 540/ 25. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011; Walter Heinzmann. § 540/ 20. — Hans-Theodor
Soergel. Biirgerliches Gesetzbuch. Band 8. Schuldrecht 6 §§ 535-610. Stuttgart: Kohlhammer 2007; Volker
Emmerich. § 540/14. — Volker Emmerich, Jiirgen Sonnenschein. Miete. Handkommentar. §§ 535 bis 580a des
Biirgerlichen Gesetzbuches. Morlenbach: De Gruyter 2011 viitab BGH. — Urteil vom 17.12.2003 (X1l ZR
308/00). - DRsp Nr. 2004/2176 = NJW 2004, 848. - Arvutivorgus:
https://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/2003/BGH/Rechtsstellung-des-gewerblichen-
Zwischenvermieters-Recht-zur-Kuendigung-wegen-Maengeln-der-Mietsache (15.05.13)

103 yolker Emmerich. § 540/26. — J. von Staudingers. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier;
de Gruyter 2011; BGH, 19-11-1984. — II ZR 6/84 (Diisseldorf) = NJW-RR 1986, 234. — Arvutivdrgus:
http://beck-online.beck.de/Default.aspx?words=NJW-
rr+1986%2C+234&btsearch.x=42&btsearch.x=0&btsearch.y=0 (17.05.13)
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on alliiiirilepingu kehtivuse sidumine lubatud ainult iihes — selles, et alliiiirilepingu kehtivuse

algus seotakse iiiirileandjale alliiiirimiseks loa andmisega.'®*

Sveitsis saab alliiiirileping OR § 273b 16ike 1 lause 2 kohaselt kesta ainult iiiirilepingu
kehtivuse ajani. Hoolimata OR § 273b lg 1 Idikest 2 ei 10peta peaiiiirilepingu 1dppemine
allitiirilepingu kehtivust. Sveitsi iilemkohus on pdhjendanud oma seisukohta sellega, et
alltiirilepingu ja diirilepingu puhul on tegemist kahe iseseisva lepinguga ja nende
lahutamatuks sidumiseks ei ole piisavalt mdjuvaid pShjusi.’®® Uiirnik peab alliiiirilepingu

10petamisel jargima iilirilepingu iilesiitlemise téihtaegu.106

Austrias on MRG § 30 1g 3 jérgi tiihine iitirileandja digus tiirileping iiles 6elda muul pohjusel,
kui tingimustel, mida loetleb Austria MRG § 30.'”" Iga iiiirilepingut 15petav kokkulepe, mis
midrab teistsugused eeldused kui seadusega méératud iilesiitlemispdhjused, on tiihine, isegi
kui nendes on iilesiitlemise pdhjustena lepingus kokkulepitud.'® MRG § 30 Ig 2 punkti 13
jargi saab Austrias lepingu 16ppemises kokku leppida m&juva pohjuse korral, mis on seotud
titirileandja/iitirniku 1dhedaste sugulaste voi ettevottega, kuid see mojuv pdhjus peab lepingu

sdlmimisel olema kirjalikult fikseeritud.'®

Kui vorrelda seda Eestis varasem kehtinud
elamuseadusega, oli seal iiirilepingu kehtivus lahendatud vastupidiselt analoogsetest
Oigussiisteemidest. Elamuseaduse § 47 lg 3 jéargi Idppes alliiiirileping {iirilepingu
I3ppemisega, seega ei olnud vaja sdlmida eraldi kokkulepet selle 15petamiseks.'® Seaduse
koostaja oli alliiiirilepingu lahutamatul sidumisel {iirilepinguga konkreetne ning sétte

teistsugune tolgendamine ei ole voimalik.

104 yolker Emmerich. § 540/14. — Volker Emmerich, Jirgen Sonnenschein. Miete. Handkommentar. §§ 535 bis
580a des Biirgerlichen Gesetzbuches. Morlenbach: De Gruyter 2011.

1% OGH 28.06.1999 30b33/99w, 2. c). - Arvutivirgus:
http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19990628 OGHO0002_0030
0OB00033_99W0000_000 (16.05.13)

108 Recht und Praxis. - Arvutivorgus: http://www.hev-
aargau.ch/fileadmin/user_upload/HEV_Aargau/Publikationen/Wohnwirtschaft_2009/wowi_2009_4/wowi_4_20
09 _recht_praxis_untermiete.pdf (13.05.13)

197 Jusline Osterreich. - Arvutvorgus kattesaadav:
http://www.jusline.at/30_K%C3%BCndigungsbeschr%oC3%A4nkungen_MRG.html (13.05.13)

1% Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universitéitsbuchhandlung 2002, Rn 128; OGH
24.04.1998. 10b243/97k. Arvutivorgus:
http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19980324_OGH0002_0010
0OB00243_97K0000_000 (16.05.13)

1% Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N 237.

M Elamuseadus. - RT | 1994, 28, 426...RT | 2001, 93, ©565. — Arvutivdrgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085 (12.05.13)
26


https://www.riigiteataja.ee/akt/28658
https://www.riigiteataja.ee/akt/73269

Eelnevat kokku vottes on Eesti digusloomes joutud tulemusele, et kokkuleppeliselt saab

111 1ra e ..
Kéesoleva to0 autor ei ndustu selle

alltiirilepingut siduda {iirilepingu kehtivusega.
seisukohaga. Kui seaduse koostaja tahe ei oleks olnud alliiiirilepingut reguleerida tavalise
ttirilepingu sitete jargi, oleks ta andnud varasemat seadusandlust jirgides alliiiirilepingule
konkreetsed reguleerivad normid. Voladigusseaduses on iiiirilepingu kehtivust ja 10ppemist
reguleerivad sétted, mille kohaselt on tithised kokkulepped, mille jargi eluruumi iitirileandjal
on digus tdhtajatu iiirileping tiles delda muul kui seaduses nimetatud alusel. Analoogsetes
Oigussiisteemides, mis on olnud Eesti tilirisiisteemile eeskujuks, on joutud samale seisukohale,
et alliitirlepingut ei saa kokkuleppeliselt iiiirilepinguga siduda, kuna tegemist on tavalise
titirilepinguga ja seadusega méadaratult on tiirilepingu 16ppemise normidest korvalekaldumine
tihine. Kui Riigikohus jadb vastava otsuse juurde ka tulevases kohtupraktikas, et
alliitirilepingut voib kokkuleppeliselt tiiirilepingust soltuvusse seada, on Riigikohus vdtnud
teistsuguse alliiiirilepingu regulatsiooni suuna, kui see on tavaks Saksamaal, Sveitsis ja
Austrias ning kehtiv alliilirilepingu regulatsioon peaks ldhtuma pigem varasem kehtinud
elamuseadusest kui kéesolevas t60s vordlusaluseks olevate analoogse iiliriregulatsiooniga

riikide omast.

11 RKTKo 3-2-1-139, p 14; RKTKo 3-2-1-60-09, p 12.
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3. Uiirileandja digused alliiiirniku suhtes

3.1. Alliiiirniku talumiskohustus (VOS § 283 Ig 2 méottes)

VOS § 283 15ikest 2 tuleneb iiiirniku kohustus lubada iiiirileandjal asi iile vaadata, kui see on
vajalik asja sdilitamiseks, vOOrandamiseks vO1 iilirimiseks teisele isikule.*** Vastav
talumiskohustuse moiste holmab ka vdimalust, et lisaks iiiirileandjale voivad asja nimetatud
eesmargil iile vaadata ka teised Sdigustatud isikud, néiteks ehitus- ja remondispetsialistid, asja

ostjad voi niiteks uued iiiirnikud. "

Kéesoleva to6 autori arvates tuleb alliiilirilepingut selles mottes késitleda tavalise tiirilepingu
satete jargi. Alludrilepingu subjektil on Eesti Vabariigi pohiseaduse § 33 alusel digus kodu
puutumatusele ning seaduses sitestatud piirangutele tuleb alluda ka alliiiirilepingute puhul. Ka
Saksamaal on alliiiirilepingute subjektide diguste kaitsel arvestatud sellise pdhiseadusest
tuleneva digusega. Kohtupraktikas viidatakse Saksa Liitvabariigi pohiseaduse (Grundgesetz)
§ 14 15ikes 1 sitestatud kodu puutumatuse pdhimdttele.'** Saksamaa praktikas tdlgendatakse
sealsest pohiseadusest tulenevat Gigust, et ka koigil iilirnikel on oma tiiriruumides digus
privaatsusele."™ Seetdttu ei ole Saksamaal iiirileandjal digus ilma tiirniku loata iiiiriobjekti
siseneda. See tdhendab, et igaks iilevaatuseks peab iiirileandja titirnikult eelnevalt selleks loa

U7 Uiirnikul on

118

saama.’™® Uiirileandjal on huvi korral &igus iiiriobjekt iile vaadata.
titirilepingust tulenevalt kohustus véimaldada tiiiriobjekti huvilistel iiliriobjektiga tutvuda.
Kuid tirileandja peab loomulikult arvestama iiirnikule sobiva kuupdeva ja kellaajaga.
Saksamaal on iiiirileandjal minimaalne etteteatamisaeg iitirnikule 24 tundi.**® Uiirnik ei saa

titiriobjekti lilevaatamist panna sdltuvusse iiliriobjektiga tutvujate nimede ja aadresside

12y5ladigusseadus. — RT | 2001, 81, 487..RT I, 05042013, 4. — Arvutivdrgus:
https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13)

113 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kierdi. Voladigusseadus I, 2.-7. osa (§§ 208-618).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007, § 283 punkt 3.2.

14 Bundesministerium der Justiz. — Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/gg/art_13.html (16.05.13)
115 NJW 1993, 2035 = BVerfG. — BeschluBB vom 26.05.1993 (1 BvR 208/93). — DRsp Nr. 1993/2366. —
Arvutivorgus: http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1993/BVerfG/Verfassungsrechtliche-
Anforderungen-an-die-Pruefung-einer-Eigenbedarfskuendigung3 (17.05.13)

18 Mietrechtslexikon. —  Arvutivorgus:  http://www.mietrechtslexikon.de/allexikon2/b1/besichtigung.htm
(13.05.13)

7 Bundesministerium der Justiz. — Arvutivdrgus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__809.html (13.05.13)
YBVerfG  vom 1 BvR  2285/03 vom  16.1.2004, Punkt 13. -  Arvutivdrgus:
http://www.bundesverfassungsgericht.de/entscheidungen/rk20040116_1bvr228503.html (16.05.13)

19 Mietrechtslexikon. —  Arvutivorgus:  http://www.mietrechtslexikon.de/allexikon2/b1/besichtigung.htm
(16.05.13)
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120

varasemast  teatamisest. Ariruumide puhul kehtib Saksamaal muuseas sama

talumiskohustus kui eluruumide puhul.**

Alliiiirileping allub Sveitsis kdigile iiirilepinguga seotud OR § 253-273c¢ siitetele.”®® OR
§ 257h 1g 2 jargi peab liirnik lubama tiiiriobjekti iile vaadata, kui see on vajalik iiiiriobjekti
siilitamiseks, miitigiks voi uuesti véljaiiiirimiseks.””® OR § 257h lg 3 jéirgi peab iiirileandja
teatama tiirnikule ette iiliriobjektil tehtavatest tdodest ja iilevaatusest ning arvestama iilirniku
huvidega. Uiirnikul siilib digus iilirihinna alandamiseks § 259d ja kahju hiivitamiseks § 259

alusel.*?*

Kui on kahtluse all iitiriobjekti kasutamine alliitirniku poolt idrilepingu tingimuste
jargi, voib tiirileandja ise alliitirnikult Giirilepingu jargimist nduda. Vastavas olukorras kehtib
Sveitsis solidaarvastutus. Utirileandjal on valida, kas ta tahab po6rduda iiiirniku vai alliiiirniku
poole. Seega on peaiiiirileandjal digus takistada alliitirnikul {iiriobjekti teisiti kasutamist, Kui
see on lubatud tema iiiirilepingus.'® Vastavalt OR § 262 15ike 3 lausele 2 v&ib iiiirileandja
nduda alltitirnikult tiiriobjekti kasutamist sellisel viisil, nagu iiirileandja on seda iitirnikule

lubanud.*?®

Austrias  kehtib alliiiirnikule pohimotteliselt sama kasutusdigus kui peaiiiirnikule.127
Talumiskohustust ei saa Austria MRG § 8 jargi alliiirnikele kohaldada, sest seaduse sonastus
konkretiseerib talumiskohustuse peaiiiirnikele.'”® Alliiiirnikele kehtib ABGB § 1097 jirgi
iildine talumiskohustus, mille jdrgi peab teatama {iiiriobjekti puudustest.’® Austrias vib
tiiriobjekti omanik siseneda véljaiitiritud korterisse ilma peaiitirniku loata, kui see on vajalik

maja sdilitamise huvides voi on nditeks maja seisukorra iilevaatamiseks. Ka voib {iiirnik

120 AG Miinchen WuM 1994, 425. — Arvutivorgus: http://www.kostenlose-urteile.de/AG-Muenchen_461-C-
297293 Betreten-der-Mietwohnung-durch-Dritte-Mieter-darf-Vorzeigen-des- Ausweises-verlangennicht-aber-
das-Ausziehen-der-Schuhe.news12295.htm (16.05.13)

121 Neue Juristische Wochenschrift 30, S. 2145-2208; 60, Jahrgang, 23. Juli 2007, Ik 2152-2154.

122 petra Ducksch. Prijudizienbuch OR. — Die Rechtsprechung des Bundesgerichts. Ziirich: Schulthess 2009, §
262 N. 1 viitab otsusele BGE 124 Ill 62. — Arvutivorgus: http://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c3124062.html
(16.05.13)

123 Schweizer Gesetzestexte. — Arvutivorgus: hitp://www.gesetze.ch/sr/220/220_018.htm (13.05.13)

124 Schweizer Gesetzestexte. — Arvutivorgus: http://www.gesetze.ch/sr/220/220_018.htm (13.05.13)

125 Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Wolfgang Wiegand. Kommentar zum schweizerischen Privatrecht:
Obligationenrecht: art. 1-529 OR. Basel: Helbing Lichtenhahn 1992, § 262, N. 11-12.

126 Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG 2007, § 262 Rn 7.

127 Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, Rn 50, N. 13.

128 peter Kuprian, Christian Prader. Der Mietvertrag. Handbuch fiir Vertragsverfasser. Wien: Manzsche Verlags-
und Universitdtsbuchhandlung 2008, Rn 173.

129 Jysline Osterreich. — Arvutvorgus kittesaadav: http://www.jusline.at/1097 ABGB.html (13.05.13)
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Austrias alliitiritud ruumi siseneda, kui alliitirnik on pikemat aega eemal ja ta ei ole médaranud

alliiiiritud ruumidele jarelevalvajat.'*

Eelnevat kokku vottes tuleb kédesoleva t60 autori arvates Eestis alliilirilepingu puhul
kohaldada tavalise iiiirilepingu sitteid ja seega peaks kohalduma alliiiirilepingule ka VOS
§ 283 Ig 2. Saksamaal on ldhtutud pdhimdttest, et alliilirileping on tavaline iiiirileping ning
Saksamaa Liitvabariigi pdhiseaduse § 14 lg 1 jargi kehtib kodu puutumatus ka alliiiirnikele.
Ka Sveitsis kohaldatakse alliiiirilepingule tavalise {iiirilepingu  talumiskohustuse
regulatsioone. Austria talumiskohustuse sitted on MRG-s moeldud spetsiifiliselt peaiiiirnikele
ja alliitirnikele kohalduvad ainult iildised ABGB talumiskohustused. Austrias voib {iiirnik
alliitirniku tiiriobjekti siseneda, kui alliilirnik on pikemat aega eemal ning ta ei ole miiranud

iitiriobjektile jarelevalvajat.

3.2. Uiirileandja villjandudedigus alliiiirniku suhtes

Lahendamata probleem on, missugused kahju hiivitamise nduded vdiksid {iiirileandjal
tekkida, kui iiirileping tiirileandja ja tlrniku vahel on 16ppenud, kuid alliitirnik ei ole
{iiriobjekti tagastanud. VOS § 288 lg 5 alusel vastutab iiiirnik iiirileandja ees alliiiirniku
tegevuse eest, nagu see oleks tema enda tegevus. VOS § 335 alusel, Kui iiiirnik ei anna asja
pérast lepingu 10ppemist tagasi, voib liiirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas
titirilepingus kokkulepitud {itiri vo1i iiliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja
puhul tavaline, vélja arvatud juhul, kui iiirnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud
kulutuste tasumise tagamiseks. See ei vilista iilirileandja Oigust nduda asja tagastamise
viivitamisega talle tekitatud ja tiiirisummat iiletava kahju hiivitamist."*" Eesti Riigikohus on
oma otsuses Oelnud, et ,,vo0ra asja ebaseadusliku valdamisega tekitatud kahju eest vastutab
ebaseaduslik valdaja VOS § 1043, §1045 Igl pS5 ja §1050 alusel. Kahju suuruse
kindlaksméiramisel tuleb mh arvestada VOS §-des 127 ja 128 sitestatut*, > Seega on

kéesoleva t00 autori arvates Eestis tilirileandjal voimalik nduda kahju hiivitamist nii titirnikult

30 Guntolf Palten. Untermiete. Wien: Manzsche Verlags- und Universititsbuchhandlung 2002, N. 50 viitab
otsusele MietSlg 1637/23 P 97 = EvBI 1951/466 = OGH 11.07.1951 3 Ob 391/51. — Arvutivorgus:
http://www.jusline.at/index.php?cpid=77cc2619465c¢939¢d4189¢33216b2d0c&feed=487795 (16.05.13)
131 K. Paal § 335/ 3.1-3.2. — Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi. Voladigusseadus I1, 2.—7. osa (§§
208-618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007.
132 RKTKo 3-2-1-60-09, p 13.
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kui ka alliiiirnikult. Analoogsetes iiiiriregulatsioonides Sveitsis, Saksamaal ja Austrias on

samasuguse olukorra puhul joutud erinevate tulemusteni.

Kui Saksamaal ei koli alliilirnik hoolimata peatiiirilepingu 16ppemisest vélja, tuleb 1dhtuda
BGB § 286 celdustest ning iitirileandjal on digus nduda tiiiriobjekt BGB § 546 Ig 2 alusel
vilja otse alliiiirnikult, samuti nduda BGB § 280 alusel kahju hiivitamist otse alliiiirnikult."*®
Kahju all on Saksamaal silmas peetud voimaliku korgemat {iiiri, mida fiirileandja oleks
voinud saada BGB § 252 alusel iiliriobjekti uuesti véljaiitirimisel. Samuti on {itirileandjal
oigus toetuda alusetu rikastumise séitetele BGB § 812 16ike 1 lause 1 ja § 818 ldigete 1 ja 2
alusel, kuni alliiiirnik kasutab iiiriobjekti alusetult.’® Sveitsis peab iiirnik, kes parast
tiiriobjekti lepingu 10ppu tiiriobjekti edasi alliiiirile annab, andma alliilirimise eest saadava
iiiiri Giirileandjale.*® Austrias tekib pirast iiirilepingu 15ppemist iiiirileandjal alusetu
rikastumise ndude digus alliilirniku vastu. Noutav summa ei ole mitte varemmakstud iiiir, vaid
uuesti iiirides saadav iiir."* Eestis enne v3ladigusseaduse kehtima hakkamist kuni 1. juulini

2002 kehtinud elamuseaduse jirgi sai iiirileandja tiiriobjekti mittedigeaegsel tagastamisel

nduda kahju hiivitamist iildistel alustel.*®’

Eelnevat kokku vdttes on iiiirileandjal VOS-i jirgi digus nduda iilirnikult, kes ei tagasta
tiiriobjekti:

1) varem kokkulepitud iiiiri;

2) tiliri, mis on samasuguses asukohas tavaline;

3) kahju hiivitamist, mis voib ka iitirisummat iiletada.

¥BGH, 19101995 - IX ZR 82/94 = NJW 1996, 321, 323. -  Arvutivdrgus:
https://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Rechtsprechung/1995/BGH/Zulaessigkeit-einer-Anschlussrevision-
nach-Teilannahme-der-Haupt-Revision-Haftung-des-Untermieters-fuer-Folgen-eines-Brandes-
Glaeubigerkonkurrenz-als-Arrestgrund (15.05.13)

13% Volker Emmerich. § 540/ 30. — Volker Emmerich, Christian Rolfs, Birgit Weitemeyer. J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Berlin: Sellier 2011 viitab otsusele NJW 1968, 197 = BGH,
26.09.1967, la ZB 1/65. — Arvutivdrgus: https://www.jurion.de/de/document/show/0:489847,0/ (16.05.13)

135 Richard Permann. Mietrecht Kommentar. Orell Fiissli Verlag AG. 2007, § 262 N 18 viitab otsusele BGE 126
111 69 E. 2a und b. — Arvutivorgus: http://www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c3126069.html (16.05.13)

3 Christian ~ Prader.  Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht. Wien: Manzsche Verlags- und
Universititsbuchhandlung 2009, § 2 E 79 viitab otsusele OGH 12.10.2006, 6 Ob 212/06 d. — Arvutivorgus
kittesaadav:

http://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_20061012_OGH0002_0060
0B00212_06D0000_000&ResultFunctionToken=2c38c9eb-443b-4050-b2fd-
2f5378b41b81&Position=1&Gericht=&Rechtssatznummer=&Rechtssatz=&Fundstelle=&AenderungenSeit=Un
defined&SucheNachRechtssatz=True&SucheNachText=True&GZ=&VonDatum=12.10.2006&BisDatum=12.10
.2006&Norm=&ImRisSeit=Undefined&ResultPageSize=50&Suchworte= (16.05.13)

137 K. Paal § 335/ 5.1. — Paul Varul, Irene Kull, Villu K&ve, Martin Kierdi. Vladigusseadus 11, 2.—7. osa (§§
208-618). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2007.
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Saksamaal on iiiirileandjal vdimalik nduda otse alliilirnikult alusetu rikastamisega saadud tulu
voi uuesti tiirimise voimalikku iiiiri. Sveitsis on iiiirileandjal digus nduda iitirnikult tagasi
alltiirile andmise eest saadud iiiir. Austrias on tiirileandjal voimalik ndouda otse alliitirnikult
alusetu rikastumisega tekitatud kahju hiivitamist. Eestis enne vodladigusseaduse kehtima
hakkamist 1. juulil 2002 oli iiirileandjal elamudiguse jargi Oigus nduda itirnikult
tagastamisega viivitamise korral kahju hiivitamist tildistel alustel. Eestis on kahju hiivitamise
nduded lahendatud Sveitsi, Saksamaa ja Austriaga iildjoontes sarnaselt, kuid erinevalt on
lahendatud &igus nouda kahju hiivitamist Giirnikult voi Ka alliitirnikult. Kdesoleva t66 autori
arvates oleks Eestis alliilirilepingu késitlemisel iirilepingu sétete jargi solidaarvastutuse
kohaldamine kahju hiivitamiseks mdistlik ja kohaldatav ning analoogsete regulatsioonidega

sarnasel pohimottel lahendatud.
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Kokkuvote

Olukorras, kus Eesti oiguskirjandus pole alliiiirilepingut veel pohjalikult ja tiksikasjadeni
kasitletud, on selle praktika asjaosalistele keerukas. Néhes iiiiripindade kasutamisel ette
Léaane-Euroopa riikidega analoogset arengut, on paras aeg uurida Eesti omaga analoogseid
tirististeeme, mis voivad lahendusi pakkuda ka meie praktikale. Kéesoleva bakalaureusetoo
autor puidis pakkuda just selliseid lahendusi, et alliitirilepingu olemust paremini sisustada.
Alliiiirilepingu olemuse sisustamiseks piistitas autor kolm hiipoteesi, millele on t66 kdigus

vastatud Eestis alltiiirilepingut puudutavate késitlemata probleemide kaudu.

Esimene hiipotees: alliiiirilepingule kohaldub tavalise iilirilepingu regulatsioon. Eestis on
alliiiirilepingut reguleerivad sitted napid ja iildised. Oiguskirjandus ega kohtupraktika pole
kommenteerinud tiirilepingu sdtete kasutamist alliitirilepingute puhul. Sétete nappuse tSttu
peab alliiiirilepingu puhul kasutama tavalise tiirilepingu sitteid, muidu ei ole voimalik tildse
alltitirilepingut kohaldada. Kuna alliiiirnik omandab alliiiirilepinguga {itiriobjekti lepingulise
kasutusdiguse samas ulatuses, nagu on omandanud {iiirileandja iilirilepinguga, kui seda ei ole
alliitirilepingus eraldi piiratud, tundub sobilik alliilirilepingule ja Tiirilepingule samade
tiirilepingu sétete kohaldamine. Eesti on alliiiirilepingu sétte koostamisel ldhtunud Saksamaa,
Sveitsi ja Austria alliiiirilepingu regulatsioonist. Ka neis Eestile eeskujuks olnud
litirististeemides on alliilirilepingu regulatsioon napp ja sealgi ei saadud alliilirilepingut
kohaldada ilma {iiirilepingu regulatsioonita. Nende riikide diguskirjanduses ja kohtupraktikas
on seisukoht, et alliilirilepingut tuleb késitleda kui tavalist iiirilepingut ja alliitirilepingule
kohalduvad koik tiirilepingut reguleerivad sitted. Et Eestis on alliilirileping reguleeritud
sarnaselt kui selle sittele eeskujuks olnud riikides ning on tekkinud samasugune
alltitirilepingu reguleerimise probleem, oleks kiesoleva t60 autori arvates paslik kasutada
Eestis alliiiirilepingu reguleerimisel tavalise iilirilepingu sétteid, sest pohimotteliselt on
tegemist tavalise liirilepinguga. Seega on leidnud kinnitust hiipotees, et alliilirilepingule
kohaldub tavalise liirilepingu regulatsioon, millest jareldub, et alliilirnikud peaksid olema

titirilepingu sétetega kaitstud tiiirnikega samavédrselt.

Teine hiipotees: alliiiirilepingu ja iitirilepingu kehtivus ei ole lahtutamatult seotud. Hiipoteesi
toestuseks on kédesoleva t60 autor kisitlenud viit Eesti alliilirilepingu probleemi. Esiteks

allkasutuslepingu alliiiirilepinguna sisustamise moju lepingu sisule. Alliiiirileping on
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titirilepingust norgemalt kaitstud leping, sest sellega ei ole saadud fitliriobjekti lepingulist
kasutusdigust iiiiriobjekti omanikult, vaid iitirileandjalt ja tiiriobjekti reaalne kasutusdigus on
soltuvuses tiirileandja lepingulisest kasutusdigusest, kuigi alliilirilepinguga on alltiiirnikul
Oigus iiliriobjekti kasutada. Seega on alliiiirileping ja tiiirileping kaks iseseisvat lepingut, kuigi
nende suhtes tuleks kohaldada samu iiiiriregulatsiooni sitteid. Alliiiirilepingu sdlmimine
viitega, et tegemist on Uiirilepinguga, tdhendab tegelikest asjaoludest teistsuguse arusaama
tekitamist ja alliitirnikul on selle teadasaamisest alates digus leping iiles delda. Alliiiirilepingu
sdlmimine viitega, et see on iiiirileping, tihendab ka Saksamaal, Sveitsis ja Austrias lepingu
rikkumist, sest Tliirileandja on rikkunud teavitamiskohustust ja alliilirnikul on sellest
teadasaamisel Oigus leping iiles Oelda. Seega ei ole iilirilepingu ja alliilirilepingu puhul

tegemist sama lepinguga, kuigi alliilirilepingule tuleb kohaldada iitirilepingu regulatsiooni.

Teise probleemina kisitles autor {iiiriobjekti alliilirile andmise mdju iitirihinnale. Eestis ei ole
titirihinda seadusega reguleeritud, kuid eluruumi alliiirilepingud ei ole modeldud tulu
teenimiseks ning kui alliitirnik teenib rohkem kasumit, kui tal on kulusid ja riske, vdib
iitirileandja itir1 tosta. Et Eestis ei ole iiiirthinda reguleerivaid sétteid, tuleb votta appi
Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiiri {itirihinna regulatsioonid. Seal on jdutud seisukohale, et
alliiirihind peaks ldhtuma {iirileandja iitiri suurusest, kuid voib alliiiirile andja riskidest ja
kulutustest tulenevalt olla korgem. Seega ei ole alliitirihind lahutamatult seotud tilirihinnaga
ning {iirilepingu ja alliilirilepingu puhul kisitletakse mdistlikku hinda erinevalt. Mdistliku
alliitiri kehtestamisel tuleb lahtuda sellest, et alliiiirile andja alliiiirile andmise risk ja kulud

oleksid kaetud, kuid ta ei saaks liigkasuvotlikku kasumit.

Kolmanda probleemina késitles autor alliilirilepingu kehtivuse soltuvust {iiirilepingu
kehtivusest. Eesti alliilirilepingut reguleerivas seaduses on sitestatud, et alliiiirnik ei tohi
kasutada iiliriobjekti parast tilirileandja tiirilepingu 16ppu. Riigikohus on langetanud otsuse, et
see sdte el mojuta alliilirilepingu kehtivust, sest alliitirileping ja tiirileping on kaks eraldi
kehtivat lepingut. Eesti alliitirilepingu regulatsiooni eeskujuks olnud riikides on samuti selge
seisukoht, et alliilirileping ei ole iiiirilepinguga lahutamatult seotud ja {iirilepingu 16ppemine
ei 10peta alliilirilepingu kehtivust. Riigikohtu otsusest vOib jéreldada, et soovitud on
tdlgendada alliitirilepingut {iirilepingust eraldi lepinguna ja mitte pdorduda varasema
alliiriregulatsiooni  juurde (elamuseaduse jirgi 10ppes alliilirileping {iiirilepingu
10ppemisega). Seega on Riigikohus langetanud otsuse, mis {iihtib Eesti alliilirilepingu

eeskujuks olnud riikide alliiiirilepingu késitlusega.
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Neljanda probleemina késitles autor alliilirilepingu kokkuleppelise kehtivuse soltuvust
titirilepingu kehtivusest. Eestis ei ole seda reguleeritud, kuid Riigikohus on langetanud otsuse,
et alliiiirilepingu kehtivuse voib kokkuleppeliselt siduda tiiirilepingu kehtivusega. Siinkirjutaja
arvates on see vastuolus alliilirilepingu tdnaste pohimdttega, sest alliilirilepingule tuleks
kohaldada koiki iiiirilepingu sitteid. Uiirilepingu sétete jirgi on koik iiiirniku kahjuks
so0lmitud kokkulepped tiihised ja tiirilepingu seaduse jargi saab iitirilepingut 18petada ainult
tiirilepingu  seadusega reguleeritud tingimustel, kdik muud kokkuleppelised tingimused
tiirilepingu 1petamiseks on tithised. Saksamaal, Sveitsis ja Austrias ollakse seisukohal, et
alltitirilepingu kehtivust ei saa siduda tiirilepingu kehtivusega, sest need on eraldi lepingud
ning alliilirilepingut saab iiles delda ainult iiliriregulatsioonis méiératud 1dpetavate sétete jargi.
Kui Riigikohus tulevastes otsustes sellist teed ei ldhe, siis, arvestades, et alliiirilepingu
koostamisel on lahtutud Saksamaa, Sveitsi ja Austria alliiiiriregulatsiooni pshimdtetest, ei saa
alltitirilepingut késitleda enam iseseisva lepinguna ning Eesti alliitiriregulatsiooni puhul peaks
pigem ldahtuma elamuseaduse regulatsioonist, mille jéargi soltus alliirileping taielikult
titirilepingu kehtivusest. Riigikohus peaks sellise otsuse juurde jadmisel tdpsustama, millised
tiksikud iitiriregulatsiooni sétted kehtivad alliitirilepingule, kui eluruumi alliiiirnikud ei vééri
pérast Uiirilepingu 16ppemist seadusega méadratud tingimusel kehtestatud kaitset. Siinkirjutaja
arvates peaks allliiirilepingut késitlema Riigikohtu varasemast otsusest hoolimata tavalise
tirilepingu sétete jargi, sest alllitirnikul on samas ulatuses kasutusdigus kui iitirnikul ja
tegemist on kahe eraldi lepinguga ning digusselgusest ja kindlusest ldhtuvalt on eluruumi

alliitirnikel samasugune digus seadusekohastele lepingut Idpetavate tingimuste kaitsele.

Viienda probleemina kisitles autor alliilirilepingu kehtivuse soltuvust allkasutusse andmise
loast. Uiirnik voib iiiiriobjekti alliiiirile anda ainult iiiirileandja loal, kuid iiiirileandjal on vaid
seadusega sitestatud tingimustel ja mdjuval pdhjusel Sigus keelduda seda luba andmast.
Riigikohus on oma otsuses kinnitanud, et kui alliilirnik annab ilma iiiirileandja loata
utriobjekti alliiirile, ei mdjuta see alliilirilepingu kehtivust. Teine probleem on, kuidas
mojutab iilirniku digust anda lepingu ese alliitirile see, kui iitirilepingus on alliilirile andmine
keelatud. Saksamaal, Sveitsis ja Austrias on lihtutud pdhiméttest, et iiiirnikul on alati digus
lepingu eset alliilirile anda, vélja arvatud siis, kui iilirileandjal on mdjuv pdhjus seda keelata
voi kui alliiiirile andmine tekitaks talle negatiivseid tagajirgi. Uleiildist lepingulist alliiiirile
andmise keeldu on loetud tiihiseks, sest iilirnikul peab alati olema digus iiiiriobjekt alliiiirile
anda. Erandit on ndhtud lepingulise alliilirile andmise keelu lubamises, kui soovitakse
titiriobjekti tervenisti alliilirile anda, sest see ei ole enam kooskdlas alliilirile andmine kui

kulude vdhendamise pohimottega. Eestis voiks samuti ldhtuda pohimdttest, et iitirnikul on
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alati digus iiliriobjekti alliiiirile anda ja lepingulised alliiiirikeelud on tiihised, kui iiiirileand;jal
ei ole nende kehtestamiseks seadusega midratud mojuvat pdhjust voi need ei too talle kaasa
negatiivseid tagajirgi. Autori arvates tuleneb eelnevast kinnitus hiipoteesile, et alliiiirilepingu

ja ttirilepingu kehtivus ei ole lahutamatult seotud.

Kolmas hiipotees: alliilirilepingu kehtivusdigus on pohjendatud ja seda ei tuleks muuta.
Hiipoteesi tdoestamiseks on bakalaureusetod autor ldhtunud eelnevatest hiipoteesidest ja
kasitlenud kaht Eesti alliilirilepingu probleemi. Esiteks alliitirniku talumiskohustust.
Talumiskohustuse sdte on vajalik, et iiiirileandja saaks {iliriobjekti ostmise vOi iilirimise
huvilistele ndidata. Kuna alliilirilepingule peaksid kehtima tavalise iitirilepingu sétted, tuleks
neile kohaldada ka talumiskohustust. Seadusega médratud talumiskohustuse ulatus on riigiti
erinev, kuid Saksamaal, Sveitsis ja Austrias ndhakse samuti ette talumiskohustuse
kohaldamist alliiiirilepingutele. Seega on tavalise tirilepingu talumiskohustuse sitted

alliiirilepingule kohaldatavad ja vajalikud tiiriregulatsiooni selguse séilitamiseks.

Teiseks probleemiks on iiiirileandja véljandudedigus alliilirniku suhtes. Eesti iilirilepingust ja
Riigikohtu otsusest ldhtudes on iilirileandjal voimalik nduda iitliriobjekti tagastamata jatmisel
vOi tagastamisega viivitamisel kahju hiivitamist nii ilirnikult kui ka otse alliitirnikult.
Analoogsetes digussiisteemides on vastava kahju viljandudmist késitletud erinevalt, kuid kdik
kédsitlused on Eesti alliitiriregulatsiooni pohimottega kooskdlas ning viljandudediguse

kohaldamine kaitseb {iiirileandja digusi, nagu see on sellises olukorras vajalik.

Seega, kui Eesti votab Giguskirjanduses ja kohtupraktikas iile pohimdtte, et alliilirilepingut
tuleb kisitleda tavalise Tiirilepingu sitete jirgi, on Eesti alliiiirilepingu kehtivusdigus
pohjendatud ja seda ei tuleks muuta. Sellest jarelduvalt voib delda, et kolmas hiipotees leiab

kédesoleva bakalaureuset66 autori arvates kinnitust.

Kéesolev t60 on sisustanud alliiiirilepingu olemust, mis peaks lihtsustama alliiiirilepingu
(diguslikku) kisitlust ning aitama alliilirilepingu osapooltel paremini oma digusi ja kohustusi
madrata. Samuti peaks antud kisitlus olema kooskdlas seaduse koostaja tahtega késitleda
Eesti alliitirilepingut analoogsete alliilirisiisteemide pohimdtete jargi. Kuigi kdesolev t66
tegeleb paljude alliiiirilepingut puudutavate probleemidega, on siiski vastamata kiisimusi, mis
nduavad edasist uurimist, nditeks, mis juhtub alliiiirilepinguga, kui alliiiirile andjast saab
iiriobjekti omanik. Seega loodab kidesoleva t60 autor, et tema t60 tulemusi voetakse

praktilisse kasutusse ning jatkub ka alliitirilepingu olemuse sisustamise protsess.
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Zusammenfassung ,,Die Natur des Untermietvertrages“ (The Nature of the
Subletting Contract)

Die Untervermietung ist ein wichtiger Teil der Wirtschaftlichen Handlung. Mit der
Abnehmung der Anzahl der Wohnungen wird sich die Bedeutung der Untermiete vergrosern.
So ein Problem herscht schon in vielen West-Europa Léndern, z.B in Grosstdden in der
Schweiz gibt man seine Wohnung als Mieter nicht auf, sondern Vermietet die Wohnung an
Dritte weiter, weil die Anfrage grdser ist als das Angebot und wieder eine entsprechende
Wohnung zu finden kann sich fir Unmoglich beweisen. In Estland kann man die
vergroserung der Zahl der Untermietvertrdge in der nahen Zukunft steigen. In der Situation,
wenn im Gesetz die Untervermietung nicht genau geregelt ist, wird das sicherlich fiir die
Vertragsparteien problematisch sein, wenn sie nicht genaue ihre Rechte und Verpflichtungen

wissen.

Die erste Hypothese war, dass fiir den Untermietvertrag die Regulation des normalen
Mietvertrags angewendet wird. In Estland ist die Regulation des Untermietvertrages sehr knap
und allgemein. Die juristische Literatur und die Rechtssprechung geben kein Kommentar iiber
die Anwendung des Untermietvertrags mit der Regulation des normalne Mietvertrages.
Wegen der knapen Regulation des Untermietvertrages muss man bei dem Untermietvertrag
die Regulation des normalne Mietvertrages anwenden, sonst konnte man den
Untermietvertrag tiberhaupt nicht benutzen. Man muss beachten, dass der Untermieter das
gleiche Nutzungsrecht erwirb wie der Untervermieter, wenn sie das im Untermietvertrag nicht
begrenst haben, darum scheint es auch richtig den Untermietvertrag die Regulation des
normalen Mietvertrages anzuwenden. Bei der Zusammenstellung der Abschnitte des
Untermietvertrages folgte man die Regulations des Untermietvertrages in Deutschland,
Schweiz und Osterreich. Auch in den Lindern, die ein Vorbild fiir die Regulation des
Estnischen Untermietvertrages waren, ist die Untermietvertrags Regulation knap und auch
Dort werden fiir den Untermietvertrag die Regulation des normalen Mietvertrages
angewendet. Der Untermietvertrag ist prinzipiell ein normaler Mietvertrag und der
Untermieter miisste gleichwert mit der Regulation des Mietvertrages geschiitzt sein. Die erste

Hypotese hat sich also damit Bestétigt.

Die zweite Hypotese war, dass der Untermietvertrag und der Mietvertrag nicht untrennbar
verbunden sind. Fiir den Beweis der Hypotese beschaftigt sich der Verfasser der Arbeit mit
fiinf Problemen des Untermietvertrages. Das erste Problem war die bedeutung des

Abschlusses des Untermietvertrages fiir den Vertrag. Der Untermietvertrag ist schwécher
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geschiitzt als der Mietvertrag, weil bei der Beendigung des Mietvertrages der Untermieter das
Mietobjekt nicht mehr benutzen darf. Wenn man ein Mietvertrag abschliest und das wirklich
ein Untermietvertrag ist, dann handelt es sich nicht um das Mietvertrag, sonder um ein
Untermietvertrag und der Untermieter hat das Recht den Vertrag zu kiindigen. Daraus ergibt
sich, dass ein Mietvertrag und Untermietvertrag verschidene Vertrage sind, obwohl fiir sie das

gleiche Recht angewendet wird.

Das Zweite Problem war die Auswirkung des Untermietvertrages an den Mietpreis. In Estland
gibt es keine Regelung des Mietpreises. In den vorbild Liandern fiir die Regulation des
Mietvertrages sind Mietpreise genau ernannt, doch bei Untermietvertrigen diirfen die
Mietpreise hoher sein. Daraus ergeben sich, dass der Untervermieter ein Recht auf einen
hoheren Mietpreis hat um sein Risiko und Kosten zu bedecken. Der Untermietpreis ist nich
untrennbar vom Hauptmietpreis verbunden. Daraus ergibt sich, dass bei einem hoheren
Untermietpreis es sich nicht gleich um Wucher handelt, sondern um bedeckung der Risiken

und Kosten.

Das dritte Probem war die Abhdngigkeit des Untermietvertrages der Giiltigkeit des
Mietvertrages. Nach dem Estnischen gesetz darf der Untermieter das Mietobjekt nicht ldnger
benutzen, wenn der Hauptmietvertrag endet. Das estnische Gericht hat entschieden, dass das
nicht die Giiltikeit des Vertrages dndert, weil es sich um zwei getrennte Vertrdge handelt.

Daraus ergibt sich, das der Mietvertrag die Giiltigkeit des Untermietvertrages nicht beeinflust.

Das vierte Problem war die Vereinbarte Abhédngigkeit des Untermietvertrages der Giiltigkeit
des Mietvertrages. Das estnische Gericht entschied, dass die Vereinbarte Abhéngigkeit des
Untermietvertrages der Giiltigkeit der Mietvertrages erlaubt sei. Der Verfasser diser Arbeit ist
andere Meinung, weil wenn man dem Untermietvertrag die Regulation der normalne
Mietvertrages verwendet, dann kommt es auch unter den Schutz des Mietgesetzes. Danach
sind Vereinbarung die fiir den Mieter schidlich sind ungiiltig und die beendingung des
Mietvertrages ist nur nach dem Bedingungen des Gesetzes erlaubt. Diese sicht ist auch in den
Landern die Vorbild des estnischen Untermietsregulation waren. Daraus ergibt sich, dass man
auch nicht bei einer Vereinbarung die Giiltigkeit des Untermietvertrages mit dem Mietvertrag

verbinden kann.

Das fiinfte problem war die Abhidngigkeit der Giiltigkeit des Untermietvertrages von der
Untermietserlaubnis des Vermieter. Der Mieter darf das Mietobjekt zur Untermiete geben,
wenn der Vermieter das erlaubt hat. Das esntische Gericht hat entschieden, dass das Fehlen

der Untermietserlaubnis nicht die Giiltigkeit des Untermietvertrages beeinflust. Hier gibt es
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ein zweites Problem, dass im Mietvertrag gewdhnlich vereinbart ist, dass man das Mietobjekt
nicht Untervermieten darf. Nach den Vorbildlénder der Untermietsregulation, ist so ein
Untermietverbot ungiiltig solange bis der Vermieter von der Untervermietung kein schaden
droht oder der Vermieter kein wichtigen Grund hat um die Erlaubnis zu verweigern. Daraus
ergibt sich, dass die Untervermietung ohne Untermieterlaubnis nicht die Giiltigkeit des

Untermietvertrages beeinflust. Die zweite Hypotese hat sich also damit Bestétigt.

Die dritte Hypotese war die Regulation des Untermietvertrages begriindet ist und keine
Enderungen braucht. Fiir den Beweis der Hypotese beschéftigt sich der Verfasser der Arbeit

mit zwei Problemen.

Das erste Problem war die Duldungspflicht des Untermieters. Die Duldungspflicht ist wichtig
fiir den Vermieter, dass er sein Mietobjekt verkaufen oder wieder vermieten kann. In den
Vorbildlindern hat man die Duldungspflicht auch fiir den Untermieter angewendet. Dadurch
ergibt sich, dass man die Regulation des normalen Mietvertrages auch an den
Untermietvertrag benutzen kann und braucht um die Klarheit der Untermietregulation zu

erhalten.

Das zweite Problem war das Recht des VVermieters das Mietobjekt vom Untermieter heraus zu
fordern. Nach dem Gesetz und nach der auffassung des estnischen Gerichts kann der
Vermieter schaden bei verspateter Riickgabe und bei verzogerte Riickgabe von dem Mieter
und Untermieter verlangen. So eine auffassung ist bei den Vorbildldndern verschiden geldst
worden und die estnische Auffassung ist mit dem Prinzipien im einklang. Daraus ergibt sich,
dass das estnische Untermietungs regulation im einklang mit Vorbildldndern ist. Die dritte

Hypotese hat sich also damit Bestétigt.

Diese Bachelorarbeit hat die Natur der Untermiete gegeben. Das miisste die Benutzung des
Untermietvertrages vereinfachern und den Untermietparteien ihre Rechte und Pflichten
verstdndlicher machen. Die Auffassung miisste auch im einklang mit dem Willen der Ersteller
des Gesetzes sein, dass die Prinzipien des estnischen Untermietvertrages vom Vorbild der

Untermietregulation in Deutschland, Schweiz und Osterreich ggnommen haben.

20.05.13
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LUHENDID

ABGB — Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (Austria iildine tsiviilseadustik)
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch (Saksa tsiviilseadustik)

EO — Exekutionsordnung

MRG — Mietrechtsgesetz (Austria tiiiriseadus)

OR — Obligationrecht (Sveitsi tsiviilseadustiku viies osa: Obligatioonidigus)
RKTKo — Riigikohtu tsiviilkollegiumi otsus

Rn — Randnummer (&d4renumber)

TsUS — Tsiviilseadustiku iildosa

ZPO — Zivilprozessordnung (Austria tsiviilprotsessi seadus)

VOS — Vdladigusseadus
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LISAD

Lisa 1. Eesti alliiiirisitete vérdlus Sveitsi ja Saksamaa alliiiiri sitetega'®

OR

BGB

§ 288. Asja allkasutusse
andmine

(1) Ulirnik vdib iiiirileandja
nousolekul anda asja kasutamise
osaliselt voi tdielikult edasi
kolmandale isikule (allkasutus),
eelkdige anda asja alliiirile.

(2) Ulirileandja vdib keelduda
asja allkasutusse andmiseks
nousolekut andmast iiksnes
juhul, kui tal on selleks mojuv
pohjus, eelkdige kui:

1) titirnik ei avalda iitirileandjale
allkasutusse andmise tingimusi;
2) liirileandjale tekiks
allkasutusse andmisega oluline
kahju;

3) tiiiritud ruumi koormataks
allkasutusse andmisega
ebamdistlikult;

4) kui titirileandjal on selleks
allkasutaja isikust tulenev mojuv
pohjus.

(3) Kui iiiirileandja keeldub asja
allkasutusse andmiseks
nousolekut andmast mojuva
pOhjuseta, voib tilirnik lepingu
kdesoleva seaduse §-s 312
satestatud tihtaega arvestades
tiles elda.

(4) Kui asja allkasutusse
andmist voib eeldada liksnes
titiri moistliku tdstmise korral,
voib titirileandja seada
ndusoleku andmise sdltuvusse

§ 262. Untermiete

1. Der Mieter kann die Sache
mit Zustimmung des
Vermieters ganz oder teilweise
untervermieten.

2. Der Vermieter kann die
Zustimmung nur verweigern,
wenn:

a. der Mieter sich weigert, dem
Vermieter die Bedingungen
der Untermiete
bekanntzugeben;

b. die Bedingungen der
Untermiete im Vergleich zu
denjenigen des
Hauptmietvertrags
missbrauchlich sind;

c. dem Vermieter aus der
Untermiete wesentliche
Nachteile entstehen.

3. Der Mieter haftet dem
Vermieter dafiir, dass der
Untermieter die Sache nicht
anders gebraucht, als es ihm
selbst gestattet ist. Der
Vermieter kann den
Untermieter unmittelbar dazu
anhalten.

§ 273b. Untermiete
1. Dieser Abschnitt gilt fiir die

Untermiete, solange das
Hauptmietverhéltnis nicht

§ 540. Gebrauchsiiberlassung
an Dritte

(1) Der Mieter ist ohne die
Erlaubnis des Vermieters nicht
berechtigt, den Gebrauch der
Mietsache einem Dritten zu
iiberlassen, insbesondere sie
weiter zu vermieten.
Verweigert der Vermieter die
Erlaubnis, so kann der Mieter
das Mietverhiltnis
aullerordentlich mit der
gesetzlichen Frist kiindigen,
sofern nicht in der Person des
Dritten ein wichtiger Grund
vorliegt.

(2) Uberlisst der Mieter den
Gebrauch einem Dritten, so hat
er ein dem Dritten bei dem
Gebrauch zur Last fallendes
Verschulden zu vertreten, auch
wenn der Vermieter die
Erlaubnis zur Uberlassung
erteilt hat.

§ 553. Gestattung der

Gebrauchsiiberlassung an Dritte
(1) Entsteht fiir den Mieter nach
Abschluss des Mietvertrags ein
berechtigtes Interesse, einen
Teil des Wohnraums einem
Dritten zum Gebrauch zu
iiberlassen, so kann er von dem
Vermieter die Erlaubnis hierzu

1% Voladigusseadus. - RT |

https://www.riigiteataja.ee/akt/105042013004 (12.05.13);
http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__540.html;

http://www.gesetze.ch/sr/220/220_018.htm (16.05.13)

2001, 81, 487 ...RT I, 05.04.2013, 4. — Arvutivorgus:
Bundesministerium der Justiz. Arvutivorgus:
Schweizer Gesetzestexte. (16.05.13)  Arvutivorgus:
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titirniku ndusolekust iitiri
tostmisega.

(5) Kui iitirnik annab kasutuse
iile allkasutajale, vastutab ta
allkasutaja tegevuse eest nagu
enda tegevuse eest.

(6) Allkasutaja ei voi kasutada
asja pérast tilirilepingu
10ppemist ega teisiti, kui see on
lubatud iiiirnikule. Uiirileandja
voib seda allkasutajalt vahetult
nduda.

§ 332. Allitiirilepingu
iilesiitlemise vaidlustamine ja
lepingu pikendamine

(1) Kéesoleva seaduse §-des
326-331 satestatut kohaldatakse
ka alliitirilepingu suhtes, kui
tiirileping ei ole 16ppenud.

(2) Allitirilepingut ei saa
pikendada kauemaks, kui kestab
iitirileping.

aufgelost ist. Die Untermiete
kann nur fiir die Dauer des
Hauptmietverhiltnisses
erstreckt werden.

2. Bezweckt die Untermiete
hauptsédchlich die Umgehung
der Vorschriften iiber den
Kiindigungsschutz, so wird
dem Untermieter ohne
Riicksicht auf das
Hauptmietverhaltnis
Kiindigungsschutz gewihrt.
Wird das Hauptmietverhaltnis
gekiindigt, so tritt der
Vermieter anstelle des Mieters
in den Vertrag mit dem
Untermieter ein.

verlangen. Dies gilt nicht, wenn
in der Person des Dritten ein
wichtiger Grund vorliegt, der
Wohnraum iibermifig belegt
wiirde oder dem Vermieter die
Uberlassung aus sonstigen
Griinden nicht zugemutet
werden kann.

(2) Ist dem Vermieter die
Uberlassung nur bei einer
angemessenen Erhohung der
Miete zuzumuten, so kann er
die Erlaubnis davon abhingig
machen, dass der Mieter sich
mit einer solchen Erhohung
einverstanden erklart.

(3) Eine zum Nachteil des
Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.
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Lisa 2. Skeem 1 (omanik — iiiirnik — alliitirnik)

Omanik
_I_,Uiirnik
’ , Alliitirnik
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Lisa 3. Skeem 2 (omanik, peaiiiirnik, iiiirnik, alliiiirnik, all-alliiiirnik)

Omanik
‘ | Peatitirni

k
_|_, Uiirni
l(—|_’ Alltitirnik
_|_,AI [-alliitirnik

Peaiiiirnik - on iilirisuhtes omanikuga.

Uiirnik - on iiiirisuhtes mitteomanikuga ja tegelikult ise alliiiirnik, kes {iiirib iiiiriobjekti edasi.
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