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SISSEJUHATUS

Véladigusseaduse! (VOS) § 315 1dige 1 sétestab iiiirileandja diguse delda iiiirileping iiles asja

lepinguvastase kasutamise korral. VOS § 315 1dige 1 sitestab iiiirileandja diguse &elda

titirileping iiles kui iilirnik voi asja allkasutaja rikub enda hoolsuskohustust voi annab asja

digustamatult kolmanda isiku kasutusse. Tapsemalt sitestab VOS § 315 13ige 1 iiiirileandja

Oiguse oelda tiirileping tiles kui:

1) titirnik voi asja allkasutaja rikub tiirileandja eelnevast hoiatusest hoolimata jatkuvalt
VOS § 276 1dikes 2 voi 3 sitestatud kohustusi;

2) {itirnik voi asja allkasutaja rikub VOS § 276 1dikes 2 voi 3 nimetatud kohustusi olulisel
maééral voi tahtlikult;

3) itirnik annab asja digustamatult kolmanda isiku kasutusse, mille tottu {iiirileandja voi
naabrid on niivord héiritud, et lilirileandjalt ei saa oodata {iiirilepingu jatkamist.

Viidatud VOS § 276 1diked 2 ja 3 siitestavad:

1) Uiirnik peab asja kasutama hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, millest iiiirileandmisel
ldhtuti; ja
2) Elu- voi driruumi tiirnik peab arvestama majaelanike ja naabrite huvidega.

Seega on VOS § 315 1dike 1 ja § 276 Idigete 2 ja 3 kohaselt iilirnikule ja allkasutajale
etteheidetavateks tegudeks, mis on iiirileandja poolt tiirilepingu iilesiitlemise aluseks 1) asja
hoolikalt kasutamise kohustuse rikkumine; ii) asja sihtotstarbekohase kasutamise kohustuse
rikkumine; iii) majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumine; ning
iv) digustamatult kolmanda isiku kasutusse andmine. Ulirileandja poolt VOS § 315 1dikes 1
sdtestatud alustel iiirilepingu tlesiitlemise digus on piiratud tidiendavalt ndudega, et iitirniku
1), 11) ja ii1) kohustuse rikkumine peab toimuma, kas pérast iilirileandja eelnevat hoiatust voi

peab tiiirniku kohustuste rikkumine olema toimunud olulisel mééral voi tahtlikult.

Eesti Vabariigi pohiseadus? sitestab iihe kandva printsiibina digusselguse pohimdtte.
Oigusselguse pdhimdte tdhendab, et pdhidigust riivav seadus peab olema piisavalt médratud.*
Riigikohtu késitluse kohaselt ei saa pidada umbmairast sitet olevat kooskdlas digusselguse

pohimdttega.® Oigusselguse pdhimdtte kohaselt peab isikul olema vdimalik piisava selgusega

1 Voladigusseadus. - RT 1, 11.03.2016, 2.

2 Eesti Vabariigi pohiseadus. - RT 1, 15.05.2015, 2.

3 RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p. 21; RKUKo 02.06.2008, 3-4-1-19-07, p. 25.

4 M. Ernits. Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2012. § 13 /5.2.1.
5 RKPJKo 05.10.2000, 3-4-1-8-00, p. 13.



ette niha, missuguse odigusliku tagajirje iiks vdi teine tegu kaasa toob.® Seega nduab
oigusselguse pdhimdte, et digusaktid oleksid sonastatud piisavalt selgelt ja arusaadavalt, et
isikul oleks vdimalik piisava tdendosusega ette ndha, milline diguslik tagajarg kaasneb teatud

tegevuse voi tegevusetusega.7

VOS § 315 16ike 1 kohaldamise eeldused sisaldavad selliseid termineid nagu ,,oluline méar*,
.eelnevast hoiatusest hoolimata®“, ,hoolikas kasutamine®, ,kasutamine vastavalt
sihtotstarbele™ ja ,,majaelanike ja naabrite huvidega arvestamine.” Nende terminite sisu ei ole
VOS-is tipsemalt avatud, mistdttu vdib osutuda nende sisu VOS § 315 1ike 1 ja VOS § 276
1digete 2 ja 3 kontekstis tavakeele tihendusest erinevaks. Samuti ei sitesta VOS § 315 13ige 1
p 3 autori hinnangul, kas majaelanike ja naabrite hiiritus peab tulenema asja allkasutusse
andmisest voi allkasutaja kditumisest vOi olemusest. Seetdttu analiilisib autor kéesolevas
magistritdds autor VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eeclduseid ning tuvastab, kas kdik
VOS § 315 15ike 1 kohaldamise eeldused nihtuvad selgelt sitte sdnastusest vdi on sitte sisu

ja kohaldamisala ebaselge ning vastuolus digusselguse pohimottega.

Teema aktuaalsust kinnitab asjaolu, et VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eelduseid ei ole seni
eestikeelses digusalases kirjanduses pdhjalikult kisitletud. Oiguspraktika kohalt on oluline, et
VOS § 315 1dige 1 vastaks digusselguse pdhimdttele, et iiiirileandja teaks ning saaks enda
digusi digesti kasutada. T60 eesmirgiks on tuvastada, kas VOS § 315 1dike 1 sdnastusest
nihtuvad kdik VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eeldused ning on kooskdlas digusselguse
pohimdttega. Kui autor tuvastab, et VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eeldused ei nihtu selgelt

sdtte sOnastusest, siis teeb autor ettepanekuid sitete sOnastuse parandamiseks.

Uurimisprobleemi valik tuleneb asjaolust, et autori hinnangul on VOS § 315 1dikes 1
sdtestatud iilesiitlemise Oiguse kohaldamise eeldused sétestatud iildsonaliselt ning seetdttu ei
pruugi VOS § 315 15ike 1 kohaldamise eeldused olla iiheselt mdistetavad. Niiteks on
tildsonaliste eelduste sisu tuvastamiseks vaja tdolgendada neid eeldusi ldhtuvalt sitte
eesmargist, suhtest teiste Oigusnormidega ning seadusandja tahtest sétte kehtestamisel.
Tdlgendamise tulemusena voib VOS § 315 1dike 1 kohaldamine olla piiratud nduetega, mida
pole selgesdnaliselt seaduses sitestatud. Antud t66 tulemusena viiheneb ebaselgus VOS § 315

16ike 1 sisustamisel ja rakendamisel.

® RKPJKo 15.12.2005, 3-4-1-16-05, p. 20; 20.03.2006, 3-4-1-33-05, p. 21; 31.01.2007, 3-4-1-14-06, p. 23.
" E. Kergandberg. PS komm vlj. § 22 /p. 5.2.1.



Magistritoo eesmirgiks ei ole tuvastada VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eelduste sisu.
Seetdttu on kiesolevas magistritdds analiiiisitud VOS § 315 15ike 1 kohaldamise eelduste sisu
tiksnes ulatuses, mis on vajalik selle digusselguse tuvastamiseks. Magistritoo kdigus avatakse
VOS § 315 1dike 1 kohaldamise probleemkohad ning pakutakse vilja lahendusi, kuidas
iiletada digusselgusetuse probleemi. Samas vajab kdikide VOS § 315 15ike 1 kohaldamise
eelduste detailne sisustamine tulevikus tdiendavaid teaduslikke t6id. Varasemalt on
eestikeelses erialakirjanduses analiiiisitud VOS §-i 315 sisu ja kohaldamise eeldusi vaid
Voladigusseaduse kommenteeritud viljaandes,® samuti on tdiendava tihtaja andmise
kohtustust VOS § 315 18ike 1 kontekstis lithidalt analiiiisinud Kaupo Paal oma magistritos.®
Kuivord eestikeelses erialakirjanduses ei ole antud teemal tdiendavaid pohjalikke uurimistdid
ega muid materjale ja Riigikohtu praktika on selles osas vihene, tugineb autor ka madalamate
kohtuastmete kohtupraktikale ja Uiirikomisjoni lahenditele. Seejuures viitab autor kdikidele
asjakohastele ning kittesaadavatele kohtulahenditele, sest ka maa- ja ringkonnakohtu ning
Uiirikomisjoni praktika VOS § 315 rakendamisel on vihene. Lisaks eeltoodule on autor
kasutanud erinevaid vodrkeelseid allikaid, sest voladigusseaduse iiiirilepingu sétete allikaks ja
eeskujuks on olnud Saksa Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)! ja Sveitsi Obligationenrecht
(OR).1! Seetdttu on autor kasutanud VOS § 315 sisalduvate mdistete sisustamiseks ja
vordlemiseks BGB-d, BGB kommentaare, Saksa kohtupraktikat ja digusalast kirjandus ja
vajaduse korral OR-i. Seejuures tugineb autor BGH kohtulahenditele, mis on magistritdo
koostamise ajal BGH kodulehelt avalikult kittesaadavad. Autor ei ole soovinud t66s tugineda
andmebaasides avaldatud kokkuvotetele lahenditest. Samuti tugineb autor erinevatele BGB

kommentaaridele, kus on analuiiisitud ka varasemaid kohtulahendeid.

To66 eesmérkide saavutamiseks on kasutatud analiiiitilist ja dogmaatilist meetodit. Analiititilise
ja dogmaatilise meetodi abil sisustatakse VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eeldused, sh
VOS § 276 1digetes 2 ja 3 sitestatud kohustused, ning tuvastatakse, kas VOS § 315 15ike 1
sonastus kajastab piisavalt selgelt selle tegelikku sisu. Niiteks kontrollib autor, kas
iilirilepingu {ilesiitlemise aluseks VOS § 315 lg 1 alusel on igasugune iiiirniku poolne
hoolsuskohustuse rikkumine voi sihtotstarbele mittevastav asja kasutamine vOi peab
hoolsuskohustuse rikkumine ja sihtotstarbele mittevastav kasutamine kahjustama ka

utrileandja v01 kolmandate isikute Oigusi. Samuti on oluline tuvastada, kas

8 P. Varul jt (koost). Voladigusseadus I1. Eriosa (§§ 208-618). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2007.

® K. Paal. Uirisuhete &iguslik regulatsioon vdladigusseaduses. Magistritdd. 2006. Arvutivorgus:
http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/959/paalkaupo.pdf?sequence=5 (28.04.2016).

10 Biirgerliches Gesetzbuch. Arvutivdrgus: https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/ (23.04.2016).

11 Obligationenrecht. Arvutivdrgus: http://www.gesetze.ch/inh/inhsub220.htm (23.04.2016).



http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/959/paalkaupo.pdf?sequence=5
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/
http://www.gesetze.ch/inh/inhsub220.htm

VOS § 315 16ike 1 p-s 3 sitestatud hdiritus kui iilesiitlemise eeldus peab tulenema asja

allkasutusse andmise faktist v4i allkasutaja kditumisest voi olemusest.

Magistritod uurimisesemeks on valitud eluruumi {iirilepingud, sest eluruumi iiirilepingute
puhul on rohkem kohtupraktikat. Lisaks kohtutele lahendavad eluruumi iitirilepingutest
tulenevaid vaidlusi iiiirivaidluse lahendamise seaduse'? alusel iiiirikomisjonid, seega on
eluruumide osas oluliselt rohkem praktikat, millele magistritdds tugineda. Samuti piirdutakse
eluruumi diirilepingute analiilisimisega magistritoo piiritletud mahu tottu. Hoiatuse andmise
kohustus ja kohustuse rikkumise oluline miir seondub kdigi VOS § 276 Idigetes 2 ja 3
nimetatud kohustuste rikkumisega, seega ei analiiiisi autor peatiikkides 1 — 3 iga iilesiitlemise
aluse juures eraldi hoiatuse andmise kohustust ja tahtlikku voi olulisel méddral rikkumist.
Hoiatuse andmise kohustust ja kohustuse rikkumise olulisuse médra analiitisitakse viiendas
peatiikis. Seega ei analiilisi autor peatiikkides 1 — 3 rikkumise korduvust, olulisuse méira ega

tahtlikkust.

Autor analiilisib kéesoleva t00 esimeses peatiikis, millal on iiirileandjal digus oOelda
VOS § 315 1dike 1 p-de 1 ja 2 alusel iiiirileping erakorraliselt iiles, kui iiiirnik rikub
VOS § 276 1dikes 2 sitestatud kohustust kasutada iiiiritud asja hoolikalt. Selleks analiiiisib
autor esmalt, mida tihendab VOS § 276 1dikes 2 sitestatud iiiirniku kohustus kasutada asja
hoolikalt ning millist hoolsuskohustuse rikkumist saab pidada VOS § 315 15ike 1 kohaldamise
iiheks aluseks. Peatiikis libiviidava analiiiisi tulemusena tuvastab autor, kas VOS § 315

sOnastus vastab selle tegelikule sisule ning on kooskdlas digusselguse pohimdttega.

Teises peatiikis analiiiisib autor, millal on iiiirileandjal digus delda VOS § 315 1dike 1 p-de 1
ja 2 alusel iiiirileping erakorraliselt iiles, kui {iiirnik rikub VOS § 276 1dikest 2 tulenevat
kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele, millest {iiirileandmisel ldhtuti. Selleks
tuvastab autor, mis sisu on sihtotstarbeliselt kasutamise kohustusel. Seejérel analiiiisib autor,
kas igasugune sihtotstarbele mittevastav kasutamine annab {iiirileandjale Oiguse Gelda
ttrileping iiles voi on fiirileandja kohustatud taluma mingeid kohustuse rikkumisi voi
alternatiivseid kasutusvoimalusi. Seejuures on autor on valinud vilja autori hinnangul kdige
problemaatilisemad {iiirieseme sihtotstarbele vastava kasutamise hindamise juhtumid. Autori
hinnangul on problemaatilisemad juhtumid eluruumi hooajaline kasutamine, eluruumis

aritegevuse pidamine, loomade pidamine eluruumis, iilirieseme ohustamine ja teiste

korteriomanike ja majaelanike huvide rikkumine ning {iiirieseme sihtotstarbe vaikimisi

12 Uiirivaidluse lahendamise seadus. - RT | 2003, 15, 86.



muutmine. Analiilisist ndhtub, kas igasugune iilirieseme sihtotstarbevastane kasutamine on
iitirilepingu VOS § 315 alusel iilesiitlemise iiheks aluseks ning kas vdimalikud erandid on

VOS § 315 1dike 1 ja VOS § 276 1dike 2 sdnastusest tulenevalt {iheselt mdistetavad.

Kolmandas peatiikis analiiiisib autor, millal on iiiirileandjal digus delda VOS § 315 lsike 1
p-de 1 ja 2 alusel iiiirileping erakorraliselt iiles, kui iiiirnik rikub VOS § 276 15ikest 3
tulenevat kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega. Selleks tuvastab autor, keda
tuleb pidada majaelanikeks ja naabriteks, mis sisu on nende huvidega arvestamise kohustusel
ning milliseid tegevusi on vdimalik pidada majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise
kohustuse rikkumiseks. Samuti analiiiisib autor, kas koiki majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustuse rikkumisi saab pidada VOS § 315 1dike 1 alusel iiiirileandja poolt
titirilepingu ilesiitlemise iiheks aluseks ning kas vastavad erandid on iiheselt mdistetavad

tulenevalt VOS § 315 15ike 1 ja VOS § 276 15ike 3 sdnastusest.

Neljandas peatiikis analiiiisib autor, millal on iiiirileandjal digus delda VOS § 315 Idike 1 p 3
alusel tiirileping erakorraliselt iiles, kui iilirnik annab asja digustamatult kolmanda isiku
kasutusse, mille tottu iilirileandja vOi naabrid on niivord héiritud, et iilirileandjalt ei saa oodata
iilirilepingu jdtkamist. Selleks tuvastab autor, mis sisu on VOS § 288 1dikes 1 sitestatud
titirniku kohustusel kiisida {iiirileandjalt ndusolekut asja kolmanda isiku kasutusse edasi
andmiseks. Samuti analiiiisib autor, kas koik {iiirieseme tiirileandja ndusolekuta allkasutusse
andmised annavad aluse iiiirilepingu iilesiitlemiseks VOS § 315 alusel ning milline peab

olema ja millest peab tulenema {iiirileandja voi naabrite hiiritus.

Viiendas peatiikis analiiiisib autor, millal ja mis ulatuses peab {iiirileandja hoiatama tiiirnikku
enne VOS § 315 1dike 1 p 1 alusel iiiirilepingut iiles iitlemist ning kas ja millal peab
itirileandja anda {iiirnikule tdiendava tdhtaja kohustuse rikkumise l0petamiseks. Selleks
tuvastab autor, millal ei pea liirileandja tilirnikku hoiatama ehk millal on {itirnik oma
kohustust rikkunud olulisel mééral voi tahtlikult eristamaks iilesiitlemist VOS § 315 15ike 1
p-de 1 ja 2 alusel. Samuti tuvastatakse, kas ja millal peab iiiirileandja andma iiiirnikule VOS §
196 1dikes 2 sitestatud tiiendava tihtaja VOS § 315 alusel iiiirilepingut erakorraliselt iiles
Oeldes. Peatiikis ldbiviidava analiilisi tulemusena selgub, kas iilirileandja iitirniku hoiatamise
kohustuse ja iiirnikule tdiendava tdhtaja andmise kohustuse sisu ning nende
kohaldamisjuhtumid on iiheselt mdistetavad vdi on VOS § 196 15ike 2 ja VOS § 315 1dike 1

p-de 1 ja 2 sOnastus ebaselge.

To66d koige enam iseloomustavad mérksonad on 1) itirilepingud; ja ii) tilirimine (eluruumid).



1 UURNIKU HOOLSUSKOHUSTUS

11 Uiirniku hoolsuskohustuse allikad ja eesmiirk

VOS § 276 g 2 sitestab iiiirniku kohustuse kasutada iiiiritud asja hoolikalt. VOS § 276
106ige 2 ei tépsusta iitirnikule pandud hoolsuskohustuse sisu, mistottu tuleb hoolsuskohustuse
sisu tuvastamisel ldhtuda teistest VOS-i sitetest, diguskirjandusest, kohtupraktikast ning
{iiriku hoolsuskohustuse aluseks olevast diguslikust regulatsioonist. VOS § 315 1dike 1
iiheks aluseks on nimetatud BGB § 543 1dike 2 p-i 2.1% Seejuures siitestab BGB § 543 15ige 2
p 2: oluliseks pohjuseks loetakse olukorda, kus iiiirnik {iirileandja Oiguseid seelédbi
markimisvaarselt rikub, et iiiiriese on ohustatud, kuna iiiirnik ei jérgi talle kohustuslikku
hoolsuskohustust vdi annab iiiirieseme kolmanda isiku kasutusse.!* Seega on saksa diguses
titirniku hoolsuskohustus satestatud BGB § 543 16ike 2 p-s 2, millest tuleneb iilirniku kohustus
kasutada f{ilirieset hoolikalt. Seetdttu vdib VOS § 276 1dikes 2 siitestatud {iiirniku
hoolsuskohustuse tdolgendamisel ldhtuda ka BGB asjaomaste sétete sisust ja nendele antud

tolgendustest.

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt tihendab {ilirniku hoolsuskohustus, et {iiirnik peab
kasutama asja hoolikalt, st nagu iiks tavaline hoolikas iiirnik asja kasutaks, Samuti peab
{iirnik 4ra hoidma kahjustused, mida hoolikas iiiirnik #ra hoiaks.™® Samas ei ole seaduses
selgelt defineeritud hoolsuskohustuse sisu. Léhtuvalt véartusjurisprudentsist tuleb norme
tdlgendada nende modtte ja sisu jirele.!® Seetdttu tuleb hoolsuskohustuse tipsema sisu
avamiseks koigepealt tuvastada titirniku hoolsuskohustuse eesmirk ning mida on seadusandja
soovinud reguleerida. Voladigusseaduse kommentaarides ei ole selgitatud tdpselt {ilirniku
hoolsuskohustuse eesmirki, mistdttu tuleb selle avamiseks lisaks VOS § 276 1dikele 2
analiiiisida ka teisi VOS-is sétestatud iilirisuhet reguleerivaid sétteid, mis omavad puutumust
{itirniku hoolsusesse. VOS § 271 kohaselt on fiiiirilepingule iseloomulikeks kohustusteks, et
titirileandja annab {iiiriperioodiks iilirnikule asja kasutamiseks ning iitirnik maksab selle eest
tasu. Uiirilepingu alusel ei toimu iiiiritud asja omandidiguse iileminekut ning iiiirnik peab

titiriperioodi 10ppemisel iiliritud asja valduse tagastama {iiirileandjale.

13K, Paal. VOS II komm vlj. § 315/ p. 2.

14 BGB § 543 (2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn:

2. der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Maf3e verletzt, dass er die Mietsache durch
Vernachldssigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefiahrdet oder sie unbefugt einem Dritten tiberlésst.

15 K. Paal. VOS II komm vlj. § 276 / p. 3.4.

16 R, Narits. Eesti diguskord ja véirtusjurisprudents. Juridica 1998/1, Ik 2 - 6.



Autori hinnangul on {iiirilepingu eseme kasutamist ja hoolsust reguleerivad sitted VOS §-id
276 1dige 1, 280, 282, 283 ja 334, mis kisitlevad iilirieseme seisundi tagamist, {ilirieseme
kasutamist, {ilirniku talumiskohustust ja iiiirniku vastutust. VOS § 276 15ike 1 kohaselt on
iitirileandja kohustatud andma asja tiirnikule iile kokkulepitud ajaks koos péraldistega
lepingujdrgseks kasutamiseks sobivas seisundis ja tagama asja hoidmise selles seisundis
lepingu kehtivuse ajal. Samas VOS § 280 kohaselt peab iiiirnik oma kulul kdrvaldama iiiiritud
asja puuduse, mida saab korvaldada asja harilikuks sdilitamiseks vajaliku viikese koristamise
v8i hooldamisega. VOS § 282 1dike 1 p 2 kohaselt peab iiiirnik iiiirileandjale viivitamata
teatama ohust asjale, kui ohu tdrjumiseks tuleb abindud tarvitusele votta. VOS 282
16ike 1 p-st 2 ndhtub, et seadusandja on soovinud ka véltida asja ohustatud olekut ja tagada
ohu korral selle kdrvaldamine. VOS § 283 1ike 1 kohaselt peab iiiirnik taluma asja suhtes
tehtavaid t6id ja muid mojutusi, mis on vajalikud asja sdilitamiseks, puuduste kdrvaldamiseks,
kahju drahoidmiseks voi selle tagajirgede kdrvaldamiseks. VOS § 334 15ike 1 kohaselt peab
titirnik Uiritud asja koos péraldistega parast lepingu 10ppemist tagastama seisundis, mis vastab
asja lepingujirgsele kasutamisele. VOS § 334 1dike 2 alusel vastutab iiiirnik iiiritud asja
hivimise, kaotsimineku ja kahjustumise eest, mis toimub ajal, kui asi oli iilirniku valduses,
kui ta ei tdenda, et hdvimine, kaotsiminek vo0i kahjustumine toimus asjaoludel, mis ei

tulenenud temast voi isikust, kellele ta asja kasutamise lepinguga kooskdlas iile andis.

Seega on iilirileandja kohustatud kiill tagama asja hoidmise lepingujirgseks kasutamiseks
sobivas seisundis, kuid tiirnikul on kohustus oma tegevuse vOi tegevusetusega mitte
kahjustada ega voimaldada tilirieseme kahjustamist. Tolgendades eelmises 10igus vilja toodud
§-e koos, tuleb asuda seisukohale, et vdladigusseaduse 15. peatiikis tiiirnikule pandud
kohustuste pohieesmirgiks on tiiritud asja sdilimine ning kahju ja ohu &drahoidmine voi
korvaldamine. Antud sétete 1dbi tagatakse, et {ilirnik teeb omaltpoolt {iiirisuhte kestel kdik
voimaliku, et tagastada iiirileandjale iiliriese, mille seisund vastab asja lepingujdrgsele
kasutamisele. Eeltoodust saab tuletada ka VOS § 276 1dikes 2 iiiirnikule pandud
hoolsuskohustuse eesmirgi. Vaadates VOS § 276 1dige 2 koosmdjus eelnimetatud sitetega,
tuleb pidada VOS § 276 1dikes 2 sitestatud iiiirniku hoolsuskohustuse eesmirgiks tagada
{iirieseme siilimine lébi. Eeltoodut kinnitab ka VOS § 315 13ike 2 teine lause, mille kohaselt
on liheks hoolsuskohustuse rikkumise erijuhtumiks, kui tiiirnik voi allkasutaja kahjustab elu-
v&i driruumi tahtlikult. Jarelikult kinnitab VOS § 315 18ige 2, et iiiirniku hoolsuskohustuse

rikkumine voib tuua kaasa voi seisneda liiirieseme kahjustamises.
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Ka VOS § 315 16ike 1 aluseks olnud BGB § 543 kommentaaride Kkohaselt on
BGB § 543 16ike 2 p 2 eesmiirgiks kaitsta iiiirieset.” Saksa diguskirjanduse kohaselt kuulub
BGB § 543 1dike 2 p 2 kaitsealasse iilirieseme kaitse olukorras, kus iiliriese on tulenevalt
hoolsuskohustuse rikkumisest ohustatud.’® Asja ohustamiseks loetakse seda kui iiiiriese on
hoolsuskohustuse rikkumise tottu kahjustatud voi kui tiiriesemele kahju tekkimise tdendosus
on oluliselt suurem, kui iitirniku puhul, kes hoolsuskohustust ei riku.'® Hoolsuskohustuse
rikkumise alla kuuluvad eelkdige tegevused, mille tagajérjel on iiliriese ohustatud, kahjustatud
vdi hivinenud.?® Eeltoodust tulenevalt on BGB § 543 1dike 2 p-s 2 sitestatud
hoolsuskohustuse eesmirgiks tagada iiiirieseme sdilimine véltides iilirieseme: 1) ohustamist;
ii) kahjustamist; ja iii) hdvinemist. Kuna BGB § 543 13ige 2 punkt 2 on VOS § 276 1dikes 2
sdtestatud titirniku hoolsuskohustuse aluseks, siis tuleb ka Eesti diguses sétestatud iiiirniku

hoolsuskohustust tdlgendada eeltoodud Saksa diguse valguses.

Seega on nii Eesti kui Saksa Giguses sitestatud hoolsuskohustuse eesmérgiks tagada
{ilirieseme siilimine. Ulirieseme siilimiseks tuleb libi iiiirniku hoolsuskohustuse viltida

tiirieseme ohustamist, kahjustamist ja hivinemist.

1.2 Uiirniku hoolsuskohustuse sisu

VOS § 276 1dike 2 kohaselt peab iiiirnik kasutama asja hoolikalt. Vdladigusseaduse
kommentaaride kohaselt tihendab iiiirniku hoolsuskohustus?!, et {iiirik peab kasutama asja
hoolikalt, st nagu iiks tavaline hoolikas iiiirnik asja kasutaks, samuti peab iilirnik &ra hoidma
kahjustused, mida hoolikas iiiirnik #ira hoiaks.?? Kuna hoolsuskohustuse eesmirgiks on eseme
sdilimine, siis tuleb arvestada ka, millises olukorras peab {iiiirnik iilirieseme iiiirileandjale

titirilepingu loppemisel tagastama.

17 H. Blank. Blank/Borstinghaus, Miete. 4. Auflage 2014, § 543 / Rn. 105. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata’lkomm/BlaBoeKoMR_4/BGB/cont/BlaBoeKoMR.BGB.p543.gll
11.g12.htm (10.04.2016).

18 H. — J. Kraemer. Die Kiindigung aus wichtigem Grund nach altem und neuem Recht. Neue Zeitschrift fiir
Miet- und Wohnungsrecht 2001, 553, Rn 558. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata%2fzeits%2fnzm%2f2001%2fcont%2fnzm.2001.553.1.htm&pos
=13&hlwords=on (28.04.2016).

9 H. Blank. Schmidt-Futterer, Mietrecht. 12. Auflage 2015, § 543 / Rn. 57. Miinchen:
Verlag C. H. Beck oHG 2015. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata%2fkomm%2fschmidtfutterermietrko 12%2fbgb%2fcont%2fsch
midtfutterermietrko.bgb.p543.glii.gl2.glb.glbb.htm&pos=8&hlwords=on (16.04.2016).

20 H. Qetker, F. Maultzsch. Vertragliche Schuldverhiltnisse. 4. Auflage. Heidelberg: Springer — Verlag Berlin
2013, 1k 385, Rn 96. Arvutivorgus:
https://books.google.ee/books?id=tSgeBAAAQBAJ&printsec=frontcover&dg=Vertragliche+Schuldverh%C3%
Adltnisse&hl=et&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&g=Vertragliche%20Schuldverh%C3%A4ltnisse&f=false
(10.04.2016).

2L K. Paal. VOS II komm vlj. § 276 / p. 3.4.

22 K. Paal. VOS II komm Vlj. § 276 / p. 3.4.
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https://beck-online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/BlaBoeKoMR_4/BGB/cont/BlaBoeKoMR.BGB.p543.glIII.gl2.htm
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https://beck-online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata%2fkomm%2fschmidtfutterermietrko_12%2fbgb%2fcont%2fschmidtfutterermietrko.bgb.p543.glii.gl2.glb.glbb.htm&pos=8&hlwords=on
https://beck-online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata%2fkomm%2fschmidtfutterermietrko_12%2fbgb%2fcont%2fschmidtfutterermietrko.bgb.p543.glii.gl2.glb.glbb.htm&pos=8&hlwords=on
https://books.google.ee/books?id=tSgeBAAAQBAJ&printsec=frontcover&dq=Vertragliche+Schuldverh%C3%A4ltnisse&hl=et&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=Vertragliche%20Schuldverh%C3%A4ltnisse&f=false
https://books.google.ee/books?id=tSgeBAAAQBAJ&printsec=frontcover&dq=Vertragliche+Schuldverh%C3%A4ltnisse&hl=et&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=Vertragliche%20Schuldverh%C3%A4ltnisse&f=false

VOS § 334 15ike 1 kohaselt peab iilirnik iiiiritud asja koos péaraldistega pérast lepingu
1dppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele. VOS § 334
16ike 2 alusel ei vastuta tiirnik asja hariliku kulumise, halvenemise ja muutuste eest, mis
kaasnevad asja lepingujargse kasutamisega ega juhul kui hdvimine, kaotsiminek voi
kahjustumine toimus asjaoludel, mis ei tulenenud iiirnikust vi isikust, kellele tiiirnik asja
kasutamise lepinguga kooskdlas iile andis. Tdlgendades koos VOS § 334 1dikeid 1 ja 2 on
titirnik kasutanud asja hoolikalt, kui ta hoiab tiirieset seisundis, mis vastab lepingujirgsele
kasutamisele. Asjal ei tohi esineda rohkem puuduseid kui lepingujargse kasutamisega kaasnev
harilik kulumine, halvenemine ja muutused, v.a juhul kui see on pohjustatud kolmanda isiku
poolt. Seega juhul, kui asjal esineb tagastamise hetkel puudus, mis tuleneb iitirnikust ning
mida ei saa lugeda asja lepingujirgse kasutamisega seotud harilikuks kulumiseks,

halvenemiseks voi muutuseks, ei ole iilirnik kasutanud asja hoolikalt.

VOS-i 15. peatiikk ei sitesta selgelt, mida tihendab asja lepingujirgne kasutamine ega mis on
lepingujirgse kasutamisega seotud harilik kulumine, halvenemine vOdi muutus, siis tuleb
nende sisu tuvastada lihtuvalt VOS-i iildosast. Samuti tuleb tugineda VOS-i iildosale, et
selgitamaks iiiirilepingu kehtivuse aja hoolsuskohustuse sisu, sest VOS § 334 on suunatud

eeskdtte asja tagastamise seisundile iilirilepingu 16ppedes.

VOS § 77 1dike 1 kohaselt peab kohustuse tditma lepingule vodi seadusele vastava
kvaliteediga. Kui lepingulise kohustuse tditmise kvaliteet ei tulene lepingust vdi seadusest,
peab kohustuse tditma asjaolusid arvestades vdhemalt keskmise kvaliteediga. Tdlgendades
VOS §-e 77 1diget 1, § 276 1diget 2 ja § 334 koos tuleb asuda seisukohale, et kohustus
kasutada asja hoolikalt holmab endast asja kasutamist harilikul viisil ja vdhemalt keskmise
kasutuskvaliteediga, nagu keskmine inimene seda tavalistes oludes teeks. Seda seisukohta on
toetatud ka Voladigusseaduse kommentaarides, mille kohaselt voib {ilirnikupoolsest
kasutusest tekkida kiill kulumine, kuid see kulumine ei tohi iiletada tavakasutusest tekkivat
kulumist. Selle hindamisel tuleb ldhtuda kasutusotstarbest, milles pooled lepingu sdlmimisel
kokku leppisid. Uiirnik peab kasutama asja hoolikalt nagu iiks tavaline hoolikas iiiirnik asja
kasutaks.?® Seega lihtutakse hoolsuskohustuse hindamisel iiiirieseme tavalisest kasutamisest

tavalistes oludes.

Niiteks on Ulirikomisjon seisukohal, et iiiirnik on kohustatud kasutama eluruumi hoolikalt, st

nii nagu iiks tavaline hoolikas iilirnik eluruumi kasutaks.?* Utirikomisjoni hinnangul vdib

2 K. Paal. VOS II komm vlj. § 276 / p. 3.2.
24 Uiirikomisjon 13.06.2011, 11-1/63/11.
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hoolsuskohustuse rikkumine muuhulgas seisneda tiiritud eluruumi rikkumises voi sealt
iiirileandja asjade kadumises.?® Uiirnik peab {iiiritud asja iiiiriaja jooksul hoidma ja sellega
hoolsalt {imber kiima — tal on hoidmis- ja hoolsuskohustus.?® Kui eluruumi muutused ei iileta
lepingujdrgse kasutamisega kaasneva hariliku kulumise voi muutuse piiri voi iiirileandja ei
suuda seda tdendada, tuleb lugeda, et eluruumil ei olnud lepingu 16ppemisel selliseid muutusi,
mille eest titirnik vastutab. Vaidluse korral tuleb hinnata, kas tegemist oli tavalise kulumise ja
miirdumisega voi iiirnikupoolse hoolsuskohustuse rikkumisega.?’ Uiirnik vastutab iiksnes
puuduste eest, mis iiletavad asja lepingujargsel kasutamisel harilikult tekkivat kulumist,
kahjustusi ja muutusi.?® Jarelikult loetakse hoolsaks kiitumiseks kditumist, mille tagajirjel ei
esine titiriesemel rohkem puudusi, kui asja harilik kulumine ja kahjustumine. Selleks, et saaks
rddkida hoolsuskohustuse rikkumisest, peab liiirileandja tdendama, et iilirniku kditumisest

tulenevalt on iiliriesemele tekkinud rohkem puudusi kui vaid asja harilik kulumine.

Saksa Giguspraktikas on analiilisitud samuti asja lepingujirgset kasutamist. BGH analiiiisis
juhtumit, kus eluruumi {iirilepingus lepiti kokku, et {iiirnik on kohustatud tegema
sanitaarremonti, kuid iiiirnik seda ei teinud.?® BGH asus antud asjas seisukohale, et iiiirnik on
kohustatud eluruumi kasutama nii, et see jiiks lepingus kokkulepitud piiridesse. Ulirnik ei
vastuta {iiirieseme muutumise vOi kahjustamise eest, kui see tuleneb lepingujdrgsest
kasutamisest.®® Hindamaks, kas iiirnik on hoolsuskohustust rikkunud, tuleb vaadelda, kas
tegemist on tiilipiliste kasutamisest tulenevate tagajargedega taolise kestvusega liiriperioodi
jooksul v&i mitte.3! Seega tihendab nii Eesti kui ka Saksa diguses hoolsuskohustuse jérgimine
asja kasutamist sellisel viisil, et Giiriesemel esineks vaid tavapdrased tavalisest kasutamisest
tulenevad kulumisjiljed. Tekkinud puuduste hoolsuskohustusele vastavuse hindamiseks, tuleb
teha kindlaks, kas tekkinud puuduste ndol on tegemist puudustega, mis kaasneks asja tiitipilise
kasutamisega taolise kestvusega {iiriperioodi jooksul voi mitte. Jarelikult tuleb
hoolsuskohustuse rikkumise hindamisel votta arvesse lisaks f{ilirilepingu jérgsest asja

kasutamisest tulenevale harilikule kulumisele ka iiiirilepingu kestvust.

Hoolsuskohuste sisu mdistmiseks on oluline analiiisida ka, kas iiiirnik peab tiirieseme

sdilimiseks votma ette mingeid kindlaid tegevusi voi piirdub hoolsuskohustus hoolika ja

% Uiirikomisjon 07.10.2013, 11-1/48/13.

% P, Schlechtriem. Vdladigus. Eriosa, 1k 73. Rn. 198. Tallinn: Juura 2000.

27 Uiirikomisjon 13.06.2011, 11-1/63/11.

28 RKTKOo 26.09.2012, 3-2-1-98-12, p. 10.

29 K ohtuotsuses on tegelikult kasutatud sdna ,,Schonheitsreparaturen,* see on sarnane sanitaarremondile.

% BGH, VIII ZR 124/05, 28.06.2006, Rn. 23. Arvutivorgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=4971d8023c5edelc77f1b21ddd1e6565&nr=37334

&pos=0&anz=1 (20.02.2016).
31 BGH, VIII ZR 124/05, 28.06.2006, Rn. 24.
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lepingujdrgse iiiirieseme kasutusega. VOS § 276 1diget 2 grammatiliselt tdlgendades jadb
mulje, justkui oleks iiirnikul vaid kohustus kasutada asja hoolikalt, s.t teostatavad
kasutustoimingud peavad olema hoolikad. Vdladigusseaduse kommenteeritud viljaande

kohaselt peab aga iiiirnik 4ra hoidma ka kahjustused, mida hoolikas iiiirnik 4ra hoiaks.%2

Samas peab VOS § 280 kohaselt iiiirnik oma kulul kdrvaldama iiiiritud asja puuduse, mida
saab korvaldada asja harilikuks séilitamiseks vajaliku vdikese koristamise vdi hooldamisega.
Niiteks on maakohus ndustunud hagejaga, et titirniku kohustus kdrvaldada puuduseid, mis on
vajalikud eluruumi siilitamiseks ning mida saab seejuures korvaldada vdikese koristamise voi
hooldamisega hdlmab kohustust puhastada kiittekoldeid ja korstnat.*® Ulirikomisjon on
lahendanud ka kaasust, kus {iiirilepingus olid pooled kokku leppinud, et iilirnik peab hoidma
puhtust ja korda. Ulirilepingus oli sitestatud, et kohaselt oli iiiirnik kohustatud hoidma puhtust
ja korda selliselt, et {ilirnik on kohustatud iitirilepingu ldpetamise jirel mh pesema plaate,
pahteldama ja virvima lage. Uiirikomisjon selgitas, et tulenevalt hoolsuskohustusest peab
tiirnik kasutama eluruumi hoolikalt ja seda mitte kahjustama, kuid omal kulul peab {iiirnik
korvaldama vaid sellise eluruumi puuduse, mida saab korvaldada selle harilikuks
sdilitamiseks vajaliku véikese koristamise voi hooldamisega. Kokkulepped, mis panevad
tiirnikule eluruumi korrashoiuks suuremaid kohustusi, on VOS §-st 275 tulenevalt tiihised.3*
Seega on iilirnikul hoolsuskohustusest tulenevalt kohustus kdrvaldada puuduseid, mis on
vajalikud iitirieseme harilikuks séilitamiseks ja mida iiiirnik saab kdrvalda véikese koristamise
vOi hooldamisega. Samas ei hdlma iilirnikule pandud hoolsuskohustus endas tdid, mis

véljuvad eeltoodud piiridest.

Ka Saksa diguspraktikas on asutud samale seisukohale. Saksa diguse kohaselt peab iilirnik
lahtuma iildisest kaitsekohustusest, ta peab iilirieset kasutama heaperemehelikult ja vajaduse
korral kahjusid 4ra hoidma, kui iiiirileandja ei saa digeaegselt tegutseda. Uiirnik ei vastuta
lilirieseme muutumise vdi kahjustamise eest, kui ta on iiiirieset hoolikalt kasutanud.®® Nimelt
peab {iiirnik, juhul kui iiliriesemel esineb teatavaid puudusi, votma ette kindlaid tegevusi
eseme kaitseks.*® K&ik pisipuuduse mdiste alt viljuvad puudused ja takistused on iiiirileandja
korvaldada, védlja arvatud need puudused, mis tulenesid iirnikupoolsest asja

lepingutingimustele mittevastavast kasutusest.>’ Samas ei ole ‘diguskirjanduses ega

%2 K. Paal. VOS II komm vlj. § 276 / p. 3.2.

3 VMK 22.11.2013, 2-13-32891.

% Uiirikomisjon 13.06.2011, 11-1/63/11.

35 BGH VIII ZR 124/05. 28.06.2006, Rn. 23.

% H. Blank. Blank/Bérstingaus (viide 17), § 543 / Rn. 102.
37 TInRnK 22.06.2009, 2-07-53000.
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kohtupraktikas tdpsemalt analiilisitud, millised tegevused kuuluvad pisipuuduste kdrvaldamise

alla.

Tdlgendades VOS §-i 280 koosmdjus VOS § 276 1dikega 2 ja hoolsuskohustuse aluseks oleva
saksa Oigusega ning ldhtuvalt hoolsuskohustuse eesmaérgist, tuleb asuda seisukohale, et
hoolsuskohustus holmab endas ka iiiirniku kohustust votta vajadusel ette vajalikke samme
titirieseme sdilimiseks, seda eeskitt pisipuuduste kdrvaldamise néol. Samas ei saa tulenevalt
VOS §-st 275 eluruumi iilirnikult oodata, et ta votaks iilirieseme siilimiseks ette suuremaid
toid. Jarelikult peab iitirnik oma hoolsuskohustuse raames aktiivselt votma ette ka tegevusi, et
hoida &ra ja viltida kahju tekkimine iiliriesemele. Seega ei ole hoolsuskohustuse sisuks ainult
asja hoolikas kasutamine nagu VOS § 276 Idikest 2 grammatilise tuletamise teel vdiks

jéreldada.

VOS § 282 1dike 1 p 2 kohaselt peab iiiirnik iiiirileandjale viivitamata teatama ohust asjale,
kui ohu tdrjumiseks tuleb abindud tarvitusele votta. Voladigusseaduse kommentaaride
kohaselt peaks see aitama viltida asja lepingutingimustele mittevastavuse teket.® Asja
lepingutingimustele vastavus tdhendab, et asi sdilib iitlirilepingu kestvuse ajal seisundis, milles
iitirileandja selle iilirnikule iile andis, v.a lepingujidrgse kasutamisega kaasneva hariliku
kulumise mééras. Seega tdhendab mittevastavuse teke iiliriesemele puuduste voi kahjustuste
tekkimist tiirisuhte jooksul. Maakohus analiiiisis, kas tiirileandjal oli digus liirileping iiles
oelda VOS § 276 1dikes 2 sitestatud kohustuse rikkumise tdttu. Lisaks sellele, et esines muid
tiirnikupoolseid hoolsuskohustuse rikkumisi, nt katuse rikkumine teleriantenni paigaldamise
kéigus, ei teavitanud liirnik itirileandjat ka pikaajalisest sadevete 1dbijooksust. Kohus luges
tdendatuks, et {ilirnik on rikkunud VOS § 282 1dike 1 p-s 2 sitestatud kohustust ning selle
tagajarjel on hoonele tekkinud ulatuslikud kahjustused, Samuti asus kohus seisukohale, et
{itirnik on rikkunud hoolsuskohustust.>® Antud lahendis kisitles Pirnu Maakohus VOS § 282
16ike 1 p-s 2 sitestatud kohustust kui hoolsuskohustuse iihte osa. Jarelikult ei ole
hoolsuskohustuse sisu mitte ainult tiirieseme hoolikas kasutamine ning pisipuuduste
korvaldamine, vaid iilirnik on ka kohustatud teavitama iilirileandjat ohust iiliriesemele
takistamaks ohu realiseerumisest tulenevat iilirieseme voimalikku kahjustumist. Kui {iirnik
teavitamiskohustust rikub, on ta rikkunud seetottu ka hoolsuskohustust. Jarelikult ei ole
hoolsuskohustuse sisuks ainult asja hoolikas kasutamine nagu VOS § 276 1dikest 2

grammatilisele tuletamise teel vOiks jareldada.

38 K. Paal. VOS I komm vlj. § 282/ p. 3.1.
39 PMKo 02.06.2009, 2-07-47899.
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Autor on tuvastanud, et Gilirniku hoolsuskohustus holmab lisaks kohustusele kasutada {ilirieset
nagu tavaline hoolikas {iiirnik asja kasutaks ning véltida seelébi iiliriesemele kahju tekkimist,
ka kohustust korvaldada pisipuudusi ja kohustus teavitada iiirileandjat, kui iiliriese on
ohustatud. Selliseid iitirniku hoolsuskohustuse elemente ei ole aga vdimalik VOS § 276 15iget
2 grammatiliselt tdlgendades iiheselt tuvastada. Autori hinnangul tuleks digusselguse huvides
VOS § 276 15ike 2 iilirniku hoolsuskohustust puudutavat regulatsiooni tdiendada. Uus
sonastus voiks olla: Ulirnik peab asja kasutama hoolikalt ning seeldbi viltima iiiirieseme

ohustamist, kahjustamist ja hdvinemist.
1.3 Uiirniku hoolsuskohustuse rikkumine iiiirilepingu iilesiitlemise alusena

1.3.1 Uiirniku digus suitsetada ja selle suhestumine hoolsuskohustusega

Eesti Oiguskirjanduses ega kohtupraktikas ei ole vdetud seisukohta, mil médéral suhestuvad
titirniku digus suitsetada eluruumis ning iiiirniku kohustus kasutada asja hoolikalt. Uiirniku
jaoks soltub eluruumi hoolika kasutamise tavatihendus suuresti iiiirniku elustiilist ning
harjumustest. 2014. aastal oli Eestis igapdevasuitsetajaid 22,1 % ja juhusuitsetajaid 7,3 %
elanikkonnast*®, mistdttu on eluruumides suitsetamine oluline kiisimus {ilirniku

hoolsuskohustuse hindamisel.

Eluruumis suitsetamine on mdne {ilirniku elustiili juurde kuluv tavapdrane eluruumi
kasutamine. Saksa Oiguspraktikas ja erialakirjanduses on laialdaselt kisitletud tiiriruumis
suitsetamist, liirieseme voimalikku kahjustumist seeldbi ning iitirniku digust kasutada iilirieset
oma #dranigemise jirgi. Uhe levinud arvamuse kohaselt on ka dirmuslik suitsetamine®!
lilirieseme lepingujirgse kasutamisega kaetud. Suitsetamine on iilirniku vaba tahteotsuse
tagajarg. See on osa sotsiaalselt vastuvoetavast kditumisest eluruumis, mis on iilirniku jaoks
tema elu kujundamise tsentrumiks. Seega kuigi titirnik on kohustatud kasutama asja sellisel
viisil, et sel esineks vaid tavapérased tavalisest kasutamisest tulenevad kulumisjiljed, on osa
saksa Oigusteadlastest arvamusel, et teatud juhtudel tuleks lugeda ka ddrmuslikust kditumisest
tekkinud kahjustusi tavapidrasteks kulumiseks, kuna tegemist on tilirniku sotsiaalse

kaitumisega.

40 M. Tekkel, T. Veideman. Eesti Tiiskasvanud Rahvastiku Tervisekditumise Uuring 2014, Tallinn: Tervise
Arengu Instituut 2015, Ik 100. Arvutivorgus:
https://intra.tai.ee/images/prints/documents/14274488161 T2iskasvanud_rahvastiku_tervisek2itumise uuring_2
014.pdf (31.04.2016).

4 Asrmuslik suitsetamine ehk saksa keeles ,,,.exzessives* Rauchen® tihendab eriti tugevat suitsetamist, mille
tottu lagedele, seintele ja ustele jadb kiilge suitsuhais. Suitsuhais on end tapeeti ,,sisse soonud,” mistottu on
vajalik vahetada tapeeti.
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Teise ja valitseva arvamuse kohaselt tuleks iitirniku ddrmuslikku piisivaid kahjustusi tekitavat
kditumist, sh intensiivset vOi didrmuslikku suitsetamist, vaadelda kui lepinguvastast
kditumist.*? Niiteks asus BGH asus 2007. aastal seisukohale, et kui iiirilepingus ei ole
sdtestatud suitsetamise keeldu, siis ei ole eluruumis suitsetamise néol tegemist lepinguvastase
tegevusega isegi, kui suitsetamisest tekkinud jadgid ladestuvad tiiiriesemele ja kahjustavad
titirieset. Siiski nentis BGH, et erandkorras voib eluruumi lepinguvastseks kasutamiseks olla
darmuslik suitsetamine, mis kiillaltki mirkimisviirse remondivajaduse tingib.** BGH on
leidnud, et ecluruumis suitsetamine valjub lepingujarjest kasutusest ja annab aluse
kahjuhtivitusndudeks iitirniku vastu, kui suitsetamisega pohjustatakse iiliriesemele selliseid
kahjustusi, et need enam tavalise sanitaarremondiga liletada ei saa, vaid vajavad suuremaid

remonditoid.**

Saksa oiguskirjanduse kohaselt on iitirnikul ka teatud intensiivse iilirieseme kasutamise korral
tugevdatud kohustus kaitsta {ilirieseme sdilimist. Niiteks kui iilirnik suitsetab ddrmuslikult
peab ta vOtma kasutusele meetmeid selle jaoks, et suitsetamisest tulenevaid mojusid
vihendada.”® Seega voib iilirnikul olla tulenevalt tema kiitumisest tugevdatud
hoolsuskohustus, kui tema tegevus voib iilirieset kahjustada rohkem kui see oleks tavapirase
kditumise korral, nditeks mooduka suitsetamise. Autor leiab, et arvestades hoolsuskohustuse
eesmirki tagada asja sdilimine, on mdistlik, et iitirnikul on tugevdatud hoolsuskohustus
olukorras, kus ta kasutab iiirieset intensiivsemalt kui harilik titirnik tavalises olukorras.
Kuivord intensiivsema kasutusega kaasneb tdendoliselt suurem kulumine, kui tavalise
kasutamise korral kaasnev harilik kulumine, on arvestades hoolsuskohustuse eesmarki
pohjendatud, et iilirnik peab votma kasutusele meetmeid oma tegevusest tulenevate

kahjustuste vihendamiseks voi dra hoidmiseks.

Samas kui eluruumis suitsetamisest kaasneb eluruumile kahjulikke tagajérgi, mida ei ole
voimalik pisipuuduste korvaldamise raames korvaldada, siis tuleb seda pidada iilirniku
hoolsuskohustuse rikkumiseks. Autori hinnangul kinnitab seda ka VOS § 77 Idikes 1
satestatud kohustus tdita kohustusi vihemalt keskmise kvaliteediga. Eelpool on autor aga juba

tuvastanud, et see tihendab mbh iilirisuhtes kohustust kasutada asja harilikul viisil ja vdhemalt

42 BGH, VI ZR 37/07, 05.03.2008, Rn. 22. Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=a775bbf7e90be369b6f891bfef760329&nr=43258&
pos=0&anz=1 (20.02.2016).

4 BGH, VIII ZR 37/07, 05.03.2008, Rn. 21.

4 BGH, VIII ZR 37/07, 05.03.2008, Rn. 23.

% H. Langenberg, K. Zehelein. Schonheitsreparaturen, Instandsetzung und Riickgabe bei Wohn- und
Gewerberaum. 1. Teil.5. Aufl. Miinchen: Verlag C. H. Beck. oHG 2015, Rn. 382. Arvutivargus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/LangenbergHdbRep 5/cont/LangenbergHdbRep.htm
(31.03.2016).
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keskmise kasutuskvaliteediga, nagu keskmine inimene seda tavalistes oludes teeks. Eestis on
igapievasuitsetajaid ja juhusuitsetajaid vastavalt 22,1 ja 7,3 % elanikkonnast.*® Seega on
enamus iihiskonnast mittesuitsetajad ning veel vdiksem osa suitsetab enda eluruumides.
Eeltoodust tulenevalt ei saa pidada tavapéraseks eluruumis suitsetamist ning eriti veel sellist
suitsetamist, millega kaasnevad piisivad kahjustused eluruumile. Kuivord ditirnikul on
kohustus kasutada asja keskmise kvaliteediga, tuleb ddrmuslikust sotsiaalsest kditumisest
tingitud puuduseid, mis iiletavad tavapirase kulumise mééra vaadelda kui hoolsuskohustuse
rikkumist. Erandi tegemine ei ole pdhjendatud ka argumendiga, et suitsetamine on osa
titirniku sotsiaalsest kditumisest. Juhul, kui suitsetamisest tingitud piisivaid kahjustusi tuleks
eirata, kuna see on osa liirniku sotsiaalsest kditumisest, tuleks autori hinnangul asuda
seisukohale, et ka nn Kkorteripeod ei ole vastuolus majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustusega, sest lilirnik kujundab seelébi oma sotsiaalelu. Taolisele seisukohale
asumine ldheks vastuollu nii kohtupraktika kui ka iiiirileandja ning majaelanike ja naabrite

huvide ja digustega.

Eeltoodust tulenevalt peab autori hinnangul iiirnik votma kasutusele meetmeid oma
tegevusest tulenevate kahjustuste vdhendamiseks vOi dra hoidmiseks. Kui aga eluruumis
suitsetamisest kaasneb eluruumile kahjulikke tagajérgi, mida ei ole vdimalik pisipuuduste
korvaldamise raames korvaldada, siis tuleb seda pidada iilirniku hoolsuskohustuse
rikkumiseks. Vaatamata autori seisukohale ei ole aga VOS § 276 15ike 2 sonastusest ega ka
teistest VOS-i sitetest vdimalik jdreldada, kas ja mis tingimustel on lubatud iiiirnikul
eluruumis suitsetada. Seetdttu peab autor VOS § 276 1dike 2 sdnastust ebaselgeks ning teeb
ettepaneku lisada VOS-i 15. peatiikki site, mis lubab iiiirileandjal sitestada iiiirilepingus, kas

uirnik voib uirileantavas eluruumis suitsetada voi1 mitte.

1.3.2 Uiirieseme ohustamine kui eeldus iiiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks

uiiirniku hoolsuskohustuse rikkumise korral

Hoolsuskohustuse rikkumise alla kuuluvad eelkdige tegevused, mille tagajirjel on {iliriese
ohustatud, kahjustatud v&i hivinenud.*’ Asja ohustamiseks loetakse seda kui iiiiriese on
hoolsuskohustuse rikkumise tottu kahjustatud voi kui tiiiriesemele kahju tekkimise tdendosus

on oluliselt suurem, kui iiiirniku puhul, kes hoolsuskohustust ei riku.*®

46 Tervise Arengu Instituut (viide 41), Ik 100.
47 H. Oetker. F. Maultzsch (viide 20), lk 385, Rn. 96.
48 H. Blank. Schmidt-Futterer (viide 19), § 543 / Rn. 57.
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VOS § 315 1dike 1 p-d 1 ja 2 ega ka VOS § 276 1dige 2 ei sitesta seda, kas iiiirilepingu
erakorralise iilesiitlemise aluse olemasoluks piisab hoolsuskohustuse rikkumisest voi peab
{iiriese olema ka ohustatud. VOS § 315 15ike 1 p-de 1 ja 2 grammatiliselt tdlgendades jdib
mulje, justkui on igasugune hoolsuskohustuse rikkumine iiiirilepingu iilesiitlemise aluseks.
Tuvastamaks, kas iilirilepingu iilesiitlemise eelduseks on ka iilirieseme ohustatus, on autor
teinud eelnevalt kindlaks iiiirniku hoolsuskohustuse eesmirgid ja avanud selle sisu. Uiirniku
hoolsuskohustuse iiheks eesmérgiks on viltida ohtu ja kahjustuste tekkimist {iiiriesemele.

Sealjuures on hoolsuskohustuse sisuks muuhulgas ohust teavitamise kohustus.

Uiirniku hoolsuskohustust on vdimalik rikkuda ka asja mitte ohustades. Niiteks vdib pidada
titirniku  hoolsuskohustuse rikkumiseks ilma {iirileandja ndusolekuta eluruumi luku
vahetamist vOi rddule paiksesirmi ja tuulekaitse paigaldamist, kuigi selle mdju iiiriesemele
sdilimisele vOib olla olematu voi viike. Seetdttu on oluline tuvastada, kas iilirilepingu
erakorralise llestitlemise eelduseks piisab igasugusest iitirniku hoolsuskohustuse rikkumisest

vOi peab tilirniku hoolsuskohustuse rikkumise tdttu olema titiriese ka ohustatud.

Hoolsuskohustusest tulenevad kohustused kasutada asja hoolikalt, kdrvaldada pisipuuduseid
ja teavitada iilirileandjat ohust liiiriesemele on k&ik suunatud asja seisukorra siilitamisele
olukorras, mis oli liirile andmise hetkel, v.a harilikust kulumisest tulenevad puudused.
Lahtudes hoolsuskohustuse eesmérgist tagada asja sdilimine ja véltida ohtu ning iilirieseme
kahjustumist, on autor seisukohal, et iiirilepingu iilesiitlemine ei ole kooskdlas iitirniku
hoolsuskohustuse eesmérgiga kui iitirnik rikub kiill hoolsuskohustust, ent ei ohusta ega

kahjusta seeldbi iitirieset.

Siinkohal analiilisib autor diguskirjanduse ja kohtupraktika ning Saksa Oiguse abil, kas
hoolsuskohustuse rikkumise tottu tiirilepingu erakorralise iilesiitlemise eelduseks on
{iirieseme ohustatus. Erinevalt VOS § 315 1dikest 1 sitestab BGB § 543 1dike 2 p 2, et
erakorralise  lilesiitlemise  Oiguse olemasoluks, peab iiiriese olema tulenevalt
hoolsuskohustuse rikkumisest ohustatud. Saksa Oiguskirjanduse kohaselt kuuluvad
hoolsuskohustuse rikkumise alla eelkdige tegevused, mille tagajérjel on iiliriese ohustatud,
kahjustatud voi hivinenud.*® Ohustatus BGB § 543 18ike 2 p 2 mdttes esineb siis, kui iiiiriese
on juba kahjustatud voi kui kahjustamise tdendosus on tulenevalt iiirniku kditumisest ja
hoolsuskohustuse jirgimata jatmisest oluliselt suurem kui lepingujirgse kasutamise korral.>

BGB § 543 kommentaaride kohaselt ei piisa iilesiitlemise aluse tekkimiseks lihtsasti

49 H. Oetker. F. Maultzsch (viide 20), Ik 385, Rn. 96.
%0 H, Blank. Blank/Bérstinghaus (viide 17), § 543 / Rn. 105.
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korvaldatavast ohust iiliriesemele,’?

vaid see oht peab konkreetseid asjaolusid arvestades
objektiivselt esinema.>® Seega on Saksa &iguse alusel iiiirilepingu erakorraliseks iiles
titlemiseks hoolsuskohustuse rikkumise tottu eelduseks, et iiliriese peab tulenevalt

hoolsuskohustuse rikkumisest olema tidiendavalt ka ohustatud.

Seejuures ldhtutakse Saksa Oiguses eeldusest, et hoolsuskohustuse rikkumised, millel on
vihene moju liiriesemele, ei anna alust iilirilepingu erakorraliselt iiles iitlemiseks. Néiteks
loetakse sellisteks kohustuse rikkumisteks, mis iiiirilepingu erakorralise digust el anna seda,
kui Uiirnik: 1) vahetab eluruumi luku; ii) paigaldab ilma {iiirileandja loata linnumaja;
iii) paigaldab ilma diiirileandja loata rddule piiksesirmi ja tuulekaitse.®® Samuti vdib
hoolsuskohustuse rikkumine aset leida, kui tiirnik ei tdida seadusest tulenevad kohustust teha
edasiliikkamatuid vajalike remondit6id. Hoolsuskohustuse rikkumine on ka iiiirieseme voi
kaasiiiiril oleval aia unarusse jdtmine, mis vdib ohustada iiiirieset.”* Asja ohustamiseks
peetakse seda, kui kahju esinemine iiliriesemele on tiiiirnikust tuleneva kéitumise tottu oluliselt

suurem kui sellisel juhul, kui {itirnik kasutab asja iiiirilepingule vastavalt.*®

Kuivdrd autor on eelnevalt tuvastanud, et Eesti ja Saksa diguses sitestatud hoolsuskohustusel
on sarnased eesmirgid, vOiks jareldada, et sarnaselt BGB 543 1dike 2 p-le 2 ei kuulu ka
VOS § 315 1dike 1 kaitsealasse olukord, kus iiiirnik rikub hoolsuskohustust, kuid iiiirieset
vihemalt ei ohustata. Seda seisukohta kinnitab ka {ilirniku hoolsuskohustuse eesmérk tagada
asja sdilimine ja véltida ohtu ning liirieseme kahjustumist. Seetdttu on autor seisukohal, et
titirileandjal ei tohiks olla digust delda titirileping erakorraliseks iiles olukorras, kus tiiirieset ei
ole ohustatud voi kahjustatud. Juhul, kui iiiriese ei ole ohustatud ega kahjustatud, ei tdidaks
lepingu tlestitlemine eesmérki tagada asja sdilimine. Sellisel juhul voimaldaks iitirileandja
iilesiitlemisdiguse jaatamine tuua kaasa {ilirileandja Oiguste kuritarvitamise. Seega
tdlgendades VOS § 276 1diget 2 ja VOS § 315 1dikeid 1 ja 2 ldhtuvalt hoolsuskohustuse
eesmdrgist ning kooskolas ka Saksa Oiguspraktikaga tuleks autori hinnangul asuda
seisukohale, et tilrilepingu erakorralise iilesiitlemise eelduseks peaks olema lisaks tiirniku
hoolsuskohustuse rikkumisele ka tiiirieseme ohustamine, sest hoolsuskohustuse eesmirgiks on

viéltida ohtu tiiiriesemele ja iitirieseme kahjustumist.

1V, Emmerich. C. Rolfs. B. Weitemeyer. Staudinger Praxis Edition. Mietrecht. Kommentar. Berlin: Sellier — de
Gryter 2012. § 543 / Rn. 33.

52 B. Gramlich. Mietrecht. Kommentar von Bernhard Gramlich. Verlag C.H.Beck. Miinchen. 2003, Ik 38 - 39.

%3 H. Blank. Blank/Bérstinghaus (viide 17), § 543 / Rn. 108-110.

% V. Emmerich, J. Sonnenschein. Miete. Handkommentar. §§ 535 bis 580a des Biirgerlichen Gesetzbuches.
11. Auflage. Morlenbach: De Gruyter 2014, § 543 / Rn. 23.

% H. Blank. Blank/Borstinghaus (viide 17), § 543 Rn 105.
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Samas kuna Eesti kohtupraktika on {iiirieseme hoolsuskohustuse rikkumise kasutamise osas
viike, siis puuduvad allikad, millele tuginedes saaks eeltoodud seisukohta 16plikult kinnitada
vOi Umber liikata. Arvestada tasub ka, et voladigusseadusest ei nédhtu, et iilirniku
hoolsuskohustuse rikkumise alusel iiiirilepingu iilesiitlemise eelduseks oleks iilirieseme
ohustamine. Seda erinevalt BGB § 543 16ike 2 punktist 2, mis sétestab {ilesiitlemise eeldusena
selgelt ohustatuse. Oigusalastest materjalidest ei saa iiheselt jireldada, kas Eesti digusesse on
regulatsioon puudulikult iile voetud ning unustatud lisada, et hoolsuskohustuse rikkumise
tdttu peab iiiiriese vihemalt ohustatud olema, vdi on VOS § 315 15ike 1 ja 2 ja § 276 15ike 2
BGB § 543 16ike 2 p 2 sOnastuse erinevus taotluslik.

Eeltoodust tulenevalt ei ole vdimalik selgelt tuvastada, kas hoolsuskohustuse rikkumise tdttu
peab iilirieseme olema iilesiitlemise eeldusena ohustatud voi mitte. Seetdttu ei ole voimalik
tuvastada, kas igasugune hoolsuskohustuse rikkumine on VOS § 315 1dike 1 mdttes
iitirileandja poolt {iirilepingu iilesiitlemise aluseks. Jarelikult asub autor seisukohale, et
titirilepingu erakorralise {ilesiitlemise regulatsioon on ebaselge ulatuses, mis puudutab
VOS §315 1dike 1 p-delja2 alusel lepingu erakorralise iilesiitlemise eelduseid

hoolsuskohustuse korral.

Néhtuvalt eeltoodud analiiiisist vOib hoolsuskohustuse rikkumise tottu iilirilepingu
erakorralise ilesiitlemise eelduseks olla fiiirieseme ohustatus. Juhul, kui seadusandja
eesmirgiks oli vdimaldada iilirileandjal oelda tiirileping erakorraliselt iiles vaid siis, kui
titiriese on hoolsuskohustuse rikkumise tottu ohustatud, on vajalik regulatsiooni tdpsustamine.
Autori hinnangul piisaks selleks kdesoleva magistritod peatiikis 1.2 tehtud soovituste
sisseviimisest VOS § 276 1dike 2 sdnastusse. Alternatiivselt pakub autor pakub vilja, et
VOS §-i315 1dikel punktelja2 vodiks tdiendada ndudega, et iiiirileandjale
iilesiitlemisdiguse aluseks peab hoolsuskohustuse rikkumine olema ohustanud {itirieset. Samas
kuna VOS § 315 16ige 1 punktid 1 ja 2 viitavad mitmele eri kohustuse rikkumise vdimalusele,

siis vOib olla vajalik antud sétte ulatuslikum muutmine.
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2 UURIESEME SIHTOTSTARBELISE KASUTAMISE KOHUSTUS

2.1 Uiirieseme sihtotstarbelise kasutamise kohustuse allikad ja eesmiirk

VOS § 276 1dige 2 sitestab: iiiirnik peab asja kasutama hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele,
millest iiiirileandmisel lihtuti. VOS § 315 15ike 1 p-d 1 ja 2 ega VOS § 276 13ige 2 ei sitesta,
milline on tilirnikule pandud kohustuse kasutada asja vastavalt sihtotstarbele sisu, mistottu
tuleb tugineda teistele VOS-i sitetele, teistele digusaktidele, diguskirjandusele ja

kohtupraktikale ning eesti regulatsiooni aluseks olevatele allikatele.

VOS § 276 16ike 2 aluseks on VOS-i kommentaaride kohaselt olnud BGB § 535 16ike 1 teine
lause.”® BGB § 535 15ike 1 teine lause sitestab: Ulirileandja peab iiiirieseme iiiirnikule
lepingujirgseks kasutamiseks vastavas seisukorras iile andma ja tagama iiiirieseme séilimise
selles seisukorras.>” VOS § 276 15ike 2 ja BGB § 535 1dike 1 teise lause sdnastus on tiiesti
erinev. Samas tuleneb BGB § 535 kommentaaride kohaselt antud paragrahvist iilirnikule
kohustus kasutada asja lepingukohaselt ja vastavalt sihtotstarbele.%® Uiirileandja kohustusele
anda tiirnikule iile lepingujirgseks kasutamiseks asi, vastandub iitirniku kohustus kasutada
asja lepingujirgselt ja vastavalt sihtotstarbele.®® Uiirnik ei tohi iihepoolselt muuta lepingus
kokkulepitud otstarvet.®® Seega kuigi kahe riigi regulatsioon on oma sdnastuse poolest erinev,
on molema riigi seadusandja eesmirgiks olnud reguleerida tiiirniku kohustus kasutada asja

vastavalt sihtotstarbele, millest titirileandmisel 1dhtuti.

Tiiendavalt on VOS § 315 15ike 1 iiheks aluseks BGB § 543 Ig 2 p 2.5 VOS § 315 sitestab
selgesoOnaliselt iilirilepingu erakorralise iilesiitlemise diguse olukorras, kus iiirnik rikub
kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele. BGB §-st 543 ei tule selgesonalist digust
Oelda tiirileping erakorraliselt {iles, kui {iiirieset kasutatakse sihtotstarbevastaselt. BGB § 543
16ike 2 p-st 2 tuleneb iilirnikule kohustus kasutada iilirieset hoolikalt. Autor tugineb siinkohal

BGB § 543 kommentaaridele mdistmaks, kas BGB §-s 543 ette ndhtud hoolsuskohustus

5 K. Paal. VOS II komm vlj. § 276 / p. 2.

57 Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemiBen Gebrauch geeigneten Zustand zu
iiberlassen und sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die auf der Mietsache ruhenden
Lasten zu tragen.

% |. Ebert. R. Schulze jt (koost). Biirgerliches Gesetzbuch. 8. Auflage 2014. Nomos § 543 / Rn. 12.

Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/SchDoeEbeKoBGB_8/cont/SchDoeEbeKoBGB%2Ehtm
(23.03.2016).

% Teichmann. R. Stiirner jt (koost). Jauernig. Biirgerliches Gesetzbuch. Kommentar. 16. Auflage. Verlag
C. H. Beck 2015. § 535/ Rn. 28. Arvutivorgus: https://beck-

online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/lkomm/JauKoBGB_16/cont/JauKoBGB%2Ehtm (9.03.2016).
60 H. Blank. Blank/Bérstinghaus (viide 17), § 543 / Rn. 510.
61 K. Paal. VOS I komm vlj. § 315/p. 2.
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holmab ka sihtotstarbelist kasutamist ning kas sellele voiks analiiiisis tugineda. Saksa
oiguskirjanduse kohaselt loetakse sihtotstarbe muutmist eluruumist driruumiks kohustuse
rikkumiseks, mis vOib anda fiiirileandjale aluse iilirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks
BGB § 543 1dike 2 p 2 alusel.? Hoolsuskohustuse rikkumisega on tegemist, kui elatakse
ruumides, mida Uiiriti ainult &rilistel eesmirkidel voi1 vastupidi, kui eluruumi kasutatakse
drilistel eesmirkidel.®® Eeltoodust tulenevalt vdib asuda seisukohale, et iiiirileandjal on
BGB § 543 1dike 2 p 2 alusel digus Oelda tiirileping erakorraliselt {iles, kui {ilirnik rikub
kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele. Seega kuigi kahe riigi regulatsioon on oma
sonastuse poolest erinev, ndevad molema riigi seadused ette liirileandjale Giguse Oelda
tiirileping erakorraliselt iiles, kui iitirnik rikub kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele,
millest iiirileandmisel 1zhtuti. Kuna VOS-s sitestatud iiiirieseme sihtotstarbelise kasutamise
kohustuse ning vastava kohustuse rikkumise korral lepingu iilesiitlemisdiguse allikad on
olnud BGB § 535 1dige 1 ja BGB § 543 1g 2 p 2, siis arvestab autor ka BGB § 535 16ike 1 ja §
543 1g 2 p 2 eesmirke ja praktikat VOS-s sitestatud iiiirieseme sihtotstarbelise kasutamise

kohustuse selgitamiseks.

Kuna seadus ei defineeri ega sisusta asja sihtotstarbelise kasutamise kohustuse sisu, ei ole
VOS § 276 1diget 2 grammatiliselt tdlgendades voimalik avada sihtotstarbelise kasutamise
eesmirki. Lihtuvalt védartusjurisprudentsist tuleb norme tdlgendada nende motte ja sisu
jirele.% Seetdttu on oluline tuvastada, mida on seadusandja soovinud asja sihtotstarbelise

kasutamise kohustuse sitestamisega reguleerida ning mis on selle regulatsiooni eesmark.

VOS ega Voladigusseaduse kommentaarid ei selgita, mis on iiiirieseme sihtotstarbelise
kasutamise kohustuse eesmirk. Kohustuse kasutada {iiirieset vastavalt lilirieseme
sihtotstarbele eesmirgi avamiseks tuleb arvestada VOS § 276 1dike 2 koosmdju teiste
voladigusseaduses sitestatud iilirieseme kasutamist, tilirniku talumiskohustust ja titirniku
vastutust reguleerivaid sitteid. Nendeks siteteks on VOS §§-id 276, 280, 283 ja 334. Samad
sitted on olnud aluseks ka iiirniku hoolsuskohustuse eesmairgi tuvastamiseks ja
sisustamiseks. Seejuures on Eesti Oiguses iilirniku kohustus kasutada {iiirieset vastavalt

sihtotstarbele sitestatud VOS § 276 15ikes 2 ehk samas 1dikes iilirniku hoolsuskohustusega.

2 M. Bergauer. BGB Sachenrecht: Eigentum und Besitz, Pfandrecht an beweglichen Sachen. Hamburg:
Diplomica Verlag GmbH 2010, 1k 12. Arvutivorgus:
https://books.google.ee/books?id=pd5yAZdfHNMC&pg=PA9&dg=BGB+Sachenrecht&hl=et&sa=X&redir_esc
=y#v=onepage&g=BGB%20Sachenrecht&f=false (9.03.2016).

8 H. G. Bamberger, H. Roth. Beck’scher Online - Kommentar BGB. 37. Edition. Miinchen: Verlag C. H. Beck.
§ 543/ Rn. 21. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?typ=reference&y=400&w=BeckOK&name=BGB (9.03.2016).

64 R. Narits. (viide 17), Ik 2-6.
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Eelnevalt on selgitatud ka, et Saksa diguses on iitirniku hoolsuskohustusest tuletatud iitirniku
kohustus kasutada asja vastavalt selle sihtotstarbele. Eeltoodust tulenevalt on autor
seisukohal, et iitirniku kohustus kasutada iiiirieset vastavalt selle sihtotstarbele eesmirgid
kattuvad vdhemalt osaliselt iilirniku hoolsuskohustuse eesmairkidega. Jarelikult tuleb asja
titirniku kohustusele kasutada asja vastavalt sihtotstarbele iiheks eesmairgiks pidada soovi

tagada tilirieseme sdilimine ja véltida tiirieseme kahjustamist.

Téiendavalt haakub  diirniku  kohustus  kasutada asja  vastavalt sihtotstarbele
korteriomandiseaduses®® (KOS) sitetega, mis kisitlevad asja otstarbe kohast kasutamist.
KOS § 10 16ike 2 kohaselt on korteriomanikul digus kasutada kaasomandi eset selle otstarbe
kohaselt. KOS § 11 16ige 1 konkretiseerib korteriomaniku digust kasutada kaasomandi eset
selle otstarbe kohaselt. Jarelikult tuleneb KOS § 10 1dikest 2 korteriomanikule kaasomandi
eseme suhtes sisuliselt sarnane sihtotstarbelise kasutamise kohustus, nagu tuleneb
VOS § 276 1dikest 2 iiiirnikule. KOS § 11 15ike 1 p-d 1ja2 tdpsustavad aga kaasomandi
eseme otstarbekohase kasutamise kohustust. Nende sitete kohaselt on korteriomanik
kohustatud mh: i) hoiduma kaasomandi eset kasutades tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele {iletab omandi tavakasutusest tekkivad mojud; ja ii) taluma mdjusid, mis
jadvad punktis i) nimetatud piiridesse. KOS § 11 1dige 2 sitestab, et korteriomanik on
kohustatud tagama, et ajutised elanikud ja tema korteriomandit kasutavad isikud jirgivad
KOS § 11 16ike 1 p-des 1 ja 2 sitestatut. Jarelikult vastutab korteriomanikust iiiirileandja
teiste korteriomanike ees tiirniku kaitumise eest. Eeltoodut Kinnitab Riigikohtu seisukoht,
mille kohaselt ei vabasta korteriomanikku vastutusest asjaolu, et hooletult kéitus korterit
kasutanud {itirnik, mitte korteriomanik.®® Seetdttu on vajalik, et Tiirileandja saaks
titirnikpoolse kohustuse rikkumise korral {itirilepingu erakorraliselt iiles 6elda, vastasel juhul
vastutab {iiirileandja teiste korteriomanikele iitirniku poolt tekitatud mdjude voi kahjude eest.
Arvestades, KOS regulatsiooni ning selle mdju korteriomanikule peab autor iiheks tilirieseme
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgiks kaitsta iilirileandjat, kui iilirniku tegevus
vOib pdhjustada iilirileandja vastutuse enda {iiirileandja voi teiste korteriomanike ees. Kuna
titirileandja vastutuse alus tuleneks kas kaasomandi kahjustamisest voi kaasomanike huvide
kahjustamisest, siis v0ib liheks eesmirgiks pidada ka teiste korteromanike ja majaelanike

huvide kaitset Giirniku sihtotstarbe vastase kaitumise eest.

65 Korteriomandiseadus. - RT 1, 21.05.2014, 19.
66 RKTKo 11.12.2013, 3-2-1-129-13, p. 33.
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Eeltoodust tulenevalt on autor seisukohal, et tiiirieseme sihtotstarbe kohase kasutamise
eesmarkideks on 1) lilirieseme sdilimise tagamine; ii) iilirileandjale kahju tekkimise viltimine,
s.h kui {ilirniku tegevus voib pohjustada tiiirileandja vastutuse enda iiirileandja voi teiste
korteriomanike ees; ja iii) teiste korteromanike ja majaelanike huvide kaitse titirniku

sihtotstarbe vastase kaditumise eest.

2.2 Uiirieseme sihtotstarbelise kasutamise kohustuse sisu

Maiiratlemaks, millised tegevused on kaetud iilirieseme sihtotstarbelise kasutamise
kohustusega, tuleb méaratleda, mida loetakse asja sihtotstarbeks. Kuna kédesolevas to6s on
analiiiisitud eluruumi iitirilepinguid, siis on oluline analiiiisida, millised tegevused kuuluvad
eluruumi sihtotstarbe kohase kasutamise alla. Eesti diguses ei ole sihtotstarbe moistet
madratletud, mistottu 1dhtub autor mdiste sisustamisel Oiguskirjandusest ja kohtupraktikast

ning tiiirieseme sihtotstarbelise kasutamise eesméargist.

VOS § 276 1dike 2 kohaselt on iiiirnikul kohustus kasutada asja vastavalt sihtotstarbele,
millest iiiirileandmisel lihtuti. VOS § 276 15ike 2 grammatilisel tdlgendamisel vdib asuda
seisukohale, et {iiirieseme sihtotstarve maiédratakse kindlaks eeskdtt poolte vahelise
kokkuleppega iiiirilepingu sdlmimisel. Samas on VOS § 275 kohaselt eluruumi iiiirilepingus
lepingupoolte diguste ja kohustuste ning vastutuse osas seadusega sétestatust titirniku kahjuks
korvalekalduv kokkulepe tiihine. Seetdttu on autor seisukohal, et eluruumi puhul ei ole
voimalik pooltel titirniku kahjuks tédpsustada iiiirieseme sihtotstarbelist kasutust. Seega asub
autor seisukohale, et eluruumi {iirimisel ongi TUiirieseme sihtotstarbeks eluruumina
kasutamine. Seetdttu on oluline tuvastada, millisel juhul on tegu eluruumi iilirimisega ning

millised kasutusviisid kuuluvad asja eluruumina kasutamise alla.

VOS § 272 16ike 1 kohaselt on eluruum elamu v&i korter, mis on kasutatav alaliseks
elamiseks. Tdpsemalt ei sdtestata voladigusseaduses, mida peaks hdolmama iilirieseme
kasutamine eluruumina. Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt on eluruumi
titirilepinguga tegemist siis, kui lepinguga antakse iilirile eluruum ja lepitakse kokku, et seda
hakatakse kasutama elamiseks.®” Eluruumi kasutatakse oma eksistentsi ithe pohialusena —
koduna.®® Eesti Vabariigi pohiseaduse kontekstis kisitletakse inimese peamist eluruumi kui

kodu ehk kohta, kus isik alaliselt elab. Kodu moistet on laiendatud ka suvilale ja

67 K. Paal. VOS II komm vlj. § 272/ p. 3.2.

8 Uiirivaidluse ~ lahendamise  seaduse  eelndu  seletuskiri (1070 SE  I).  Arvutivdrgus:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/eda68ec5-0e24-3f70-b461-
167f752394b5/%C3%9C%C3%BCrivaidluse%20lahendamise%20seadus/ (20.04.2016).
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haagissuvilale. Eluruumina on vaadeldav igasugune ruum, kus isik alaliselt voi ajutiselt elab.
Eluruumiks voib olla vara, mida isik aeg-ajalt kasutab eluruumina ja millel pole muud
funktsiooni.®® Tallinna Ringkonnakohtu kohtunik Kaupo Paal on seisukohal, et eluruumi
moiste sisustamisel ei ole niivord oluline, kas ruum vastab elamu voi korteri tunnustele, vaid
pigem see, kas ruum vdimaldab alalist elamist vdi mitte. Oiguskirjanduse kohaselt peavad
eluruumid oma ehituslikus madistes ja ehituseks kasutatavate materjalide osas vastama kdigile
ndutavatele tingimustele, ilma milleta ei ole vdimalik saada eluruumi kasutusse votmiseks
vajalikku luba.”® Uksnes juhul, kui ruum ise osutub ruumi iseloomust tulenevalt elamiseks
téiesti sobimatuks voib tekkida kiisimus, kas saab ikka tegemist olla eluruumi {itirilepinguga
vOi mitte, nditeks kui tegemist on keldriboksiga. Ruumi eluruumiks olemise otsustamisel
tuleb lahtuda eelkdige sellest, kas pooled leppisid lepingu sdlmimisel kokku, et {iiirnik votab

ruumi just sellel eesmirgil kasutusse.”

Eeltoodust tulenevalt saab eluruumi iitirimiseks pidada iiksnes olukorda, kus tiiritud ruume on
voimalik kasutada eluruumina. Samuti tolgendades eeltoodut koos sihtotstarbelise kasutamise
eesmdirgiga, tuleb asuda seisukohale, et iilirnik kasutab eluruumi vastavalt sihtotstarbele, kui
ta kasutab eluruumi elamiseks ning teeb seda sellisel viisil, mis ei kahjusta iitirieset, vaid
tagab selle sdilimise. Eluruumi kasutamise alla kuulub ruumi kisitlemine oma koduna

elamiseks.

Samas on ebaselge, millised tegevused on holmatud ruumide koduna kasutamisel. Eesti
oigusalases kirjanduses on avaldatud seisukohta, et eluruumi tiiirilepingu olemusest tulenevalt
voib iiiirniku olla &igus teiste inimeste majutamiseks.”? Seejuures hdlmab eluruumi

kasutamine ka kiilaliste vastu votmist. Samuti seda, et kiilalised sinna 6seks jaada voivad.”

BGH on seisukohal ka, et sona ,,elama* holmab teatavaid t6oga seotud tegevusi. Néiteks
kuulub eluruumina kasutamise hulka dpetaja poolt dppetunni ette valmistamine, palgatodlise
teletdd, autori poolt kirjatdd kirjutamine ja dripartnerite vodrustamine enda eluruumis.”* Ka

on BGH olnud seisukohal, et eluruumi kasutatakse sihtotstarbeliselt, kui seal viiakse lidbi

8 0. Kask. PS komm vlj. § 33 /p-d 1, 3ja 4.

© M. Merimaa, Eluaseme Giguslik regulatsioon. Asja-, vdla- ja iihingudiguslikud aspektid. Tallinn: 1lo, 2005,
Ik 29.

™t K. Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon voladigusseaduses (viide 10), Ik 46.

2 K. Paal. VOS II komm vlj. § 289 / p. 3.3.

" K. Paal. VOS II komm vlj. § 289 / p. 3.3.

 BGH, VII ZR 213/12, 10.04.2013, Rn. 14. Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=07a3ce6f452643c057617b5d651b32d&nr=64011

&pos=0&anz=1 (20.02.2016).
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kirjanduslikke vdi teaduslikke tegevusi voi tdid, mis sobiksid biiroosse.” Oluline on

siinkohal, et eluruumi kasutatakse esmajoones elamiseks.”®

Kuivord Eesti diguses ei ole tipsustatud eluruumina kasutamise sihtotstarvet, siis on autor
seisukohal, et Saksa Oiguses véljakujunenud seisukohta voiks jiargida ka Eesti diguses.
Vastavalt tuleks eluruumi sihtotstarbelise kasutuse alla lugeda ka isiku to6ga seotud tegevuste
libiviimist kuni eluruumi kasutatakse esmajoones elamiseks. Samas kuna VOS ei sitesta ei
sihtotstarbe mdistet ega milliseid tegevusi tuleb pidada eluruumi sihtotstarbelise kasutamise
hulka kuuluvaks, siis on autori hinnangul ebaselge VOS § 276 1dikes 2 sitestatud iiiirniku
kohustus kasutada iiiirieset vastavalt sihtotstarbele. Autori hinnangul tuleks VOS §-s 276
satestada eraldi, millised tegevused loetakse eluruumi sihtotstarbele vastava kasutamisega

hdlmatuks.

2.3 Ulirniku  sihtotstarbelise kasutamise kohustuse rikkumine iiiirilepingu

ulesiitlemise alusena

2.3.1 Eluruumi hooajaline kasutamine

VOS § 315 15ike 1 p-de 1 ja 2 ning § 276 15ike 2 kohaselt on iiheks iiiirilepingu iilesiitlemise
aluseks olev tingimus, et iilirnik rikub kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele, millest
titirileandmisel lihtuti. VOS § 315 selguse tuvastamiseks on oluline mératleda, kas iiiiritud
eluruumi sihtotstarbelise kasutamise kohustust on rikutud kui diirnik ei kasuta iirieset

pidevalt, vaid iiksnes hooajaliselt.

VOS § 272 1dikest 1 tuleneb, et eluruum on elamu v&i korter, mis on kasutatav alaliseks
elamiseks. Satet grammatiliselt tdlgendades tuleb asuda seisukohale, et eluruumi peab olema
voimalik kasutada alaliselt elamiseks. Samas ei ole sétet grammatiliselt tdlgendades voimalik
iiheselt delda, kas iiiirnik on kohustatud eluruumi alaliselt kasutama. VOS § 276 1dikest 2, mis
satestab kohustuse kasutada asja sihtotstarbeliselt, ei tulene iilirnikule otseselt kohustust
eluruumis alaliselt elada. Samale seisukohale on asutud Voladigusseaduse kommentaarides.
Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt ei pea ruumi eluruumiks lugemiseks olema ruum
alatiselt elamiseks kasutatav. Niiteks vdib ka iiksnes suvel kasutatav ruum olla eluruumiks.’’

Samale seisukohale on asutust Pohiseaduse kommentaarides. Nimelt késitletakse Eesti

 BGH, VIII ZR 165/08, 14.07.2009, Rn. 12. Arvutivorgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=ffof0d0f45c9586b777edeadb6bc8efa&nr=49019&
pos=0&anz=1 (20.02.2016).

6\/. Emmerich, J. Sonnenschein (viide 54), Rn. 19.

7K. Paal. VOS Il komm vlj. § 272/ p. 3.1.
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Vabariigi pohiseaduse kontekstis kisitletakse inimese peamist eluruumi kui kodu. Kodu on
koht, kus isik alaliselt elab, kodu moistet on laiendatud ka suvilale ja haagissuvilale.
Eluruumina on vaadeldav igasugune ruum, kus isik alaliselt vdi ajutiselt elab.”® Seega voiks
asuda seisukohale, et {iirnikul ei ole kohustust oma eluruumi igapéevaselt ja alaliselt

elamiseks kasutada.

Maakohus on aga asunud teistsugusele seisukohale. Maakohus lahendas kaasust, milles
{ilirileandja iitles iilirilepingu erakorraliselt iiles VOS § 313 1dike 1 alusel, kuna iiiirnik ei tiida
VOS § 276 16ikes 2 sitestatud kohustusi seeldbi, et iiirnik ei kasuta eluruumi oma elukohana.
Samuti tugines iiiirileandja asjaolule, et eluruumi seisund on oluliselt halvenenud.”® Kohus
luges iilestitlemise pdhjendatuks. Kuigi Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt ei pea
eluruumi olema alatiselt elamiseks kasutatav, leidis maakohus, et Utirnik on rikkunud
VOS § 276 1dikes 2 sitestatud kohustusi, kuna ta ei kasutanud eluruumi oma alalise
elukohana. Samuti on maakohus teises lahendis leidnud, et hoolsuskohustuse ja
sihtotstarbevastane kasutamine esinevad, kui tiirnikud kasutavad eluruumi vaid suviti ja
sedagi loetud kuudel ning suurema osa aastast on {iiiriese hooldamata ja kiitmata, mistottu
hoonele on tekkinud piisivad kahjustused.?® Antud kaasuse puhul iiiirisid iitirnikud iile 14
aasta maja, kuid kasutasid maja iiksnes suvituskohana, mitte alaliselt elamiseks. Seetdttu oli
titirile antud maja suurema osa aastast hooldamata ja kiitmata, mistottu tekkisid hoonele
pusivad kahjustused. Lisaks olid iitirnikud ndidanud tiles darmist hooletust tiirileandja vara
suhtes. Seetottu asus kohus seisukohale, et eluruumi tilirilepingu iilesiitlemine oli digustatud
tulenevalt {iirniku poolt hoolsuskohustuse ja sihtotstarbelise kasutamise kohustuse

rikkumisest.

Analiiiisides eeltoodud lahendeid kooskolas Voladigusseaduse kommentaarides ja Eesti
Vabariigi  Pohiseaduse = kommentaarides  viljendatud  seisukohtadega, iilirieseme
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgiga, asub autor seisukohale, et iilirilepingu
iilesiitlemine oli pigem pohjendatud tulenevalt iitirniku hoolsuskohustuse rikkumisest ja
seeldbi tiirieseme kahjustamisest. Seega kuigi lahendites asuti seisukohale, et rikutud on ka
kohustust kasutada iiiirieset vastavalt selle sihtotstarbele, siis ei saa seda pidada digeks
lilirieseme sihipdrase kasutamise kohustuse sisustamise aspektist. Nimelt ei ole lahtuvalt
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgist tagada tiirieseme sdilimine ja kahju

tekkimise viltimine, iseenesest kohustuse eesmérgi tditmiseks vajalik, et Gilirnik igapdevaselt

8 0. Kask. PS komm vlj. 33 p-d 1, 3 ja 4.
® TMKo, 02.06.2008, 2-07-60210.
8 PMKo 02.06.2009, 2-07-47899.
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eluruumis viibiks. Seda seisukohta toetab ka eelnevalt viidatud voladigusseaduse

kommentaaride seisukoht.

Seega toetab Eesti digusalane kirjandus pohimotet, et iiiirnik ei pea kasutama asja pidevalt,
ent kohtupraktika kinnitab seevastu iilirniku kohustust kasutada asja pidevalt. Avamaks
tdiendavalt eluruumi sihtotstarbelise kasutamise piire analiiiisib autor Saksa diguskirjandust ja
kohtupraktikat koos sihtotstarbelise kasutamise eesmirgiga. BGH on asunud seisukohale, et
eluruumina kasutamise sihtotstarve ei tdhenda seda, et iilirnik peab selles ruumis igapievaselt
elama.®! Eluruumi elamiseks kasutamisega on hdlmatud ka olukord, kus iiiirnik kiill eluruumi
igapédevaseks elamiseks ei kasuta, aga hoiab seal elamiseks vajalike majapidamisvahendeid ja
—tehnikat.?? Tolgendades Saksa diguskirjanduses viljendatud seisukohti koos iiiirieseme
sihtotstarbelise kasutamise eesmérgiga, asub autor seisukohale, et {ilirieseme sihtotstarbelise
kasutamise kohustus ei too kaasa kohustust {iiirieset piisivalt kasutada. L&htuvalt
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgist tuleks selle kohustuse reguleerimisalasse
kuuluvaks pidada olukorda, kus ftiiirieset kasutatakse kokkulepitust teisel otstarbel, mitte

olukorda, kus tiiirieset ei kasutata piisivalt.

Eeltoodust ndhtuvalt on autor seisukohal, et iilirieseme sihtotstarbelise kasutamise kohustus ei
too kaasa kohustust iiiirieset piisivalt kasutada. Vastavalt ei saa pidada iilirieseme hooajalist
kasutamist asja sihtotstarbepirase kasutamise kohustuse rikkumiseks. Seda kinnitab nii Eesti
Oigusteooria kui ka Saksa diguspraktika. Samas on Eesti vihene kohtupraktika vastuoluline
ning maakohtu praktikast voib jireldada, et diirieseme hooajalaine kasutamine on asja
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse rikkumine. Jdrelikult on ka ebaselge, kas liiirieseme
kasutamata jatmine on VOS § 315 1ike 1 kohaldamise aluseks. Autor soovitab digusselguse
tagamiseks sitestada VOS § 276 1dikes 2 selgelt, et iiiirnikupoolne asja kasutus peab vastama

sihtotstarbele, millest tiirileandmisel 1dhtuti.

2.3.2 Aritegevus eluruumis

VOS § 272 16ike 1 kohaselt on eluruum elamu v&i korter, mis on kasutatav alaliseks
elamiseks ning driruum on majandus- vai kutsetegevuses kasutatav ruum. Voladigusseaduse

kommentaaride kohaselt on eluruumi iiiirilepinguga tegemist siis, kui lepinguga antakse tiiirile

8 BGH, VIII ZR 93/10, 08.12.2010, Rn. 14. Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=4740bd1ae62103a8b0a287140bbacec2&nr=54711

&pos=0&anz=1 (20.02.2016).
8 BGH, VIII ZR 93/10, 08.12.2010, Rn. 15.
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eluruum ja lepitakse kokku, et seda hakatakse kasutama elamiseks.®® Eluruumi kasutatakse
oma eksistentsi ithe pdhialusena — koduna.®* Eeltoodust tulenevalt vdiks asuda seisukohale,
justkui voiks eluruume kasutada ainult elamiseks. Samas kuna eluruumi kasutamise hulka
loetakse ka teatavaid kodutdid, siis on oluline tuvastada, millises ulatuses on lubatud tegeleda
eluruumis dritegevusega. Naiteks on palju toid, mida tehakse arvutis voi paberil ning mis ei
erine seetdttu oluliselt eluruumi tavapérasest kasutamisest. Iga t60 tegemine ei pruugi omada
eluruumile rohkem mojutusi, kui niiteks eluruumis arvutiga méngimine vOi raamatu
lugemine. Léhtudes sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmairgist tagada {ilirieseme
sdilimine, teiste korteromanike ja majaelanike huvide kaitse iilirniku sihtotstarbe vastase
kéditumise eest ning kahju tekkimise véltimine, tekib kiisimus, kas mdningate t66de tegemist
voiks siiski lubada eluruumis, kui sellega ei koormata eluruumi iilemdira. Kuivord Eesti
oiguskirjandus ega kohtupraktika eeltoodud kiisimust lahendanud ei ole, siis analiiiisib autor
siinkohal Saksa oiguskirjandust ja kohtupraktikat ning annab hinnangu ldhtuvalt

sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgist.

BGH on seisukohal, et sdna ,,clama* alla kédivad sellised elukutselised tegevused, mida {itirnik
viib 14bi nii, et tegevuse mdjud ei joua vilja poole tema korterit. Siia alla kuulub nditeks
Opetaja poolt Oppetunni ette valmistamine, palgatodlise teletod, autori poolt kirjatoo
kirjutamine ja dripartnerite vodrustamine enda eluruumis.®® Eluruumi iiiirile andes lepitakse
viahemalt vaikimisi kokku, et eluruumi lepingujargse kasutamise sihtotstarbe hulka kuulub ka
ariline kaaskasutus, mis eluruumi ei koorma. Samas on oluline, et iiiritud ruum oleks
peamiselt siiski kasutuses eluruumina.®® Lisaks ei tohi eluruumi osalisest #rilistel eesmirkidel
kasutamisest tuleneda teisi mojutusi iiliriesemele ega teistele majaelanikele, vdorreldes
eluruumi ainult elamiseks kasutamisest.®” Niiteks kasutatakse BGH praktika kohaselt
eluruumi sihtotstarbeliselt, kui seal viiakse 1dbi kirjanduslikke vdi teaduslikke tegevusi voi
toid, mis sobiksid biiroosse. Seevastu, kui driline tegevus omab mdjusid véljapoole eluruumi
ning seda kiilastavad kliendid voi kui palgatakse todtaja, voib tegemist olla sihtotstarbevastase
kasutamisega.® Oluline on siinkohal, et iiiirilepingus ei oleks sitestatud #ritegevuse keeldu
eluruumis ning see, et eluruumi siiski jitkuvalt esmajoones elamiseks kasutatakse.® Seega on

titirnikul Saksa oOiguse kohaselt kohustus kasutada asja vastavalt sihtotstarbele, millest

8 K. Paal. VOS II komm vlj. § 272/ p. 3.2.

8 K. Paal. VOS II komm vlj. § 272/ p. 3.1.

8 BGH, VIII ZR 213/12, 10.04.2013, Rn. 14.

8 V. Emmerich, J. Sonnenschein (viide 54), Rn. 19.
8 BGH, VIII ZR 165/08, 14.07.2009, Rn. 11.

8 BGH, VIII ZR 165/08, 14.07.2009, Rn. 12.

8 \/, Emmerich, J. Sonnenschein (viide 74), Rn 19.
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titirileandmisel kokku lepiti. Samas ei tdhenda asjaolu, et iilirilepingus on sihtotstarbeks
margitud eluruum seda, et eluruumis ei voi tihtki &rilist tegevust 1ébi viia. Saksa diguspraktika
kohaselt on lubatud eelkdige biirootddd ja muud t66d, mis eluruumi liigselt ei koorma ja mille
mojutused iildjuhul korterist vélja poole ei levi. Kui diirileandja soovib oma Korteris
igasuguse drilise tegevuse keelata, on tal Saksa Oiguse kohaselt Oigus keelata seda

tilirilepingus, sétestades éritegevuse keelu.

BGH praktika kohaselt loetakse sihtotstarbevastaseks kasutamiseks niiteks seda, kui {iiirnik
teostab eluruumis elektrit6id ja hoiustab keldris ning garaazis selle jaoks vajalike materjale,
sest sellisel juhul ohustatakse iiiirieset.® Erinevalt eeltoodust ei too biirootédd iildjuhul kaasa
{ilirieseme ohustatust.®? Seega tehakse Saksa diguses ja kohtupraktikas vahet toodel, mis
voiksid ohustada iilirieset ning mida seetdttu ei vOi eluruumis teha ning toddel, millest

tulenevalt ei kahjustata iilirieset enam kui tavapdrase elamisega.

BGH on leidnud ka, et otsustamisel, kas tegevus ldheb vastuollu sihtotstarbega voi mitte,
tuleb arvesse votta seda, kas iilirniku ériline tegevus omab vélja poole mojutusi voi mitte,
nditeks kas eluruumi aadress kattub tema &ri aadressiga ja kas eluruumis voetakse vastu
kliente v&i kas seal tootavad kaastostajad.”> BGH on seisukohal, et iiiirileandja ei pea taluma
eluruumi tiirimise korral iitiritud ruumides iirniku drilisi voi vabakutselisi tegevusi, mille
moju avaldub ka viljapoole eluruumi. Naiteks tegeleb {iiirnik, kes {iiirib eluruumi, annab
kolmel paeval niddalas kiimnele kuni kaheteistkiimnele opilasele kitarritunde, lepinguvastase
dritegevusega.®® Seega ei saa Saksa Oiguse kohaselt pidada eluruumi sihtotstarbega

kokkukéivaks toid, mis avaldavad moju ka véljapoole eluruumi.

Tulenevalt sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmargist tagada asja sdilimine ja mitte
kahjustumine, on autor seisukohal, et ka Eesti diguses ei tohiks eluruumi sihtotstarbepirase
kasutamise kohustuse rikkumiseks pidada selliste to6de tegemist eluruumis, mis ei kahjusta
ilemédra eluruumi. See tdhendab, et eluruumi osalisest &rilistel eesmérkidel kasutamisest ei
tohi tuleneda teisi mojutusi iiliriesemele ega teistele majaelanikele, vorreldes eluruumi ainult

elamiseks kasutamisest.

% T. Hannemann, M. Wiegner. Miinchener Anwalts Handbuch. Mietrecht. 4. Auflage. Miinchen: C. H. Beck.
2014. Rn. 263. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/HaWieHdbWohnrMR_4/cont/HaWieHdbWohnrMR%2E
htm (9.03.2016).

%1V, Emmerich, J. Sonnenschein (viide 54), Rn 19.

92 BGH. VIII ZR 165/08. 14.07.2009, Rn. 13.

% BGH. VII ZR 213/12. 10.04.2013, Rn.15.
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Seega on autor seisukohal, et VOS § 315 1dike 1 p-de 1 ja 2 regulatsioon on koosmdjus
VOS § 276 1dikega 2 ja VOS § 272 1dikega 1 ebaselge, sest eeltoodud paragrahve koos
tolgendades voiks ekslikult asuda seisukohale, et eluruumi sihtotstarbelise kasutamise
kohustust on rikutud kui eluruumi kasutatakse #rilistel eesmérkidel. Vastavalt on VOS § 276
1dike 2 soOnastusest ebaselge, millistel juhtudel rikub eluruumi kasutamine &rilistel
eesmirkidel kohustust kasutada asja sihtotstarbepéraselt. Autori hinnangul tuleks
digusselguse tagamiseks sitestada VOS §-s 276, millised tegevused loetakse eluruumi

sihtotstarbele vastava kasutamisega holmatuks.

2.3.3 Loomapidamine eluruumis

Kuivord eluruumi puhul kasutatakse iiiirieset selles elamiseks, s.0 koduna, siis on iihtlasi
oluline tuvastada, kas eluruumis loomade pidamine langeb kokku eluruumi sihtotstarbena.
Seejuures tuleb arvestada, et erinevad inimesed peavad lemmikloomadena erinevaid liike

loomi, kes erinevad oma mdjult ja ohult imbruskonnale ning naabritele ja majaelanikele.

Uiirikomisjonis on olnud vaidlus, milles muuhulgas oli vaidluse all asjaolu, kas iiiirnik vdib
pidada eluruumis loomi, kui iiirilepingus ei ole loomade pidamise kohta ei lubavaid ega
keelavaid sitteid. Kahjuks ei analiiiisinud Uiirikomisjon oma lahendis, kas loomade pidamine
kui selline oli eluruumis keelatud vdi lubatud, kiill aga mdistis Uiirikomisjon iitirnikult vilja
kahjuhiivitise, mis muuhulgas hdlmas loomade poolt tekitatud kahju.®* Poolte huvide kaitseks
ja oigusselguse eesmargil on aga oluline tuvastada, kas tiiritud eluruumis loomade pidamine
on eluruumi sihtotstarbe vastane kasutamine. Kuivord Eesti &iguskirjanduses ja
kohtupraktikas eeltoodud kiisimust analiilisitud ei ole, siis tugineb autor vastuse leidmiseks

Saksa o1guskirjandusele ning sihtotstarbe kohase kasutuse eesmargile.

Saksa oiguskirjanduse kohaselt peab loomapidamine jadma ndndanimetatud tavalistesse ja
lubatavatesse piiridesse.®® Tegemaks kindlaks, kas looma vdtmine on sihtotstarbe vastane
kasutamine voi mitte, tuleb kaaluda, kas looma vtmine segab teiste majaelanike poolt enda
eluruumi kasutamist voi kahjustab iiiirieset voi iiiirileandja huvisid. Ulirnik voib pidada
eluruumis viéikseid loomi, nt linde ja kalu, kes ei saa nii iiiirileandja kui ka teiste {iiirnike
huvisid kahjustada.®® Uldjuhul on keelatud pidada ohtlike loomi. Asjaolu, et lepingus pole

loomade pidamine keelatud ei tdhenda, et eluruumist vdiks teha midagi loomade varjupaiga

% Uiirikomisjoni otsus 11-1/41/14.
% V. Emmerich, J. Sonnenschein (viide 54), § 535 /Rn. 7.
% B. Gramlich (viide 52), Ik 12.
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sarnast.®” Juhul, kui teised elanikud on loomade t5ttu ohustatud vdi kui loomade pidamisest
tulenevalt iiiirieset kahjustatakse, voib iilirileandja nduda loomadest vabanemist. Vajadusel
saab iiiirileandja iiiirilepingu erakorraliselt iiles 6elda.”® Saksa diguskirjanduses tehakse selgelt
vahet: 1) loomadel, kes ei ohusta iilirieset ega teisi majaclanike ning kelle pidamine on
lubatud; ii) loomadel, kelle puhul tuleb kaaluda, kas nende pidamine peaks olema lubatud voi
kahjustab see tilirieset vOi majaclanike; ja iii) loomadel, keda loetakse ohtlikuks ning keda ei

voi liiriesemel pidada.

Tolgendades eeltoodut koos sihtotstarbelise kasutamise eesmairgiga on autor seisukohal, et
looma eluruumis pidamise lubatavus on suuresti soltuv sellest, kuidas mdjutab looma
pidamine {iirieseme  sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmirkide tditmist.
Loomapidamise lubatavuse hindamise juures tuleb arvestada, kas looma pidamine vdib
kahjustada {iirileandjat voi teisi korteromanikke voi majaelanikke ja kas see ohustab
titirieseme sdilimist. Seega tuleb asuda seisukohale, et eluruumi sihtotstarbelise kasutuse alla
kuulub ildjuhul looma pidamine, kuid seda seni, kuni looma pidamisest ei tulene
tiliriesemele, TUirileandjale ega teistele majaelanikele kahju ega ohte. Kuivord Eesti
oiguskirjanduses ega kohtupraktikas loomade eluruumis pidamise kiisimust lahendatud ei ole,
tuleks autori hinnangul 1dhtuda siinkohal Saksamaal vélja kujunenud seisukohtadest. Seega on
autor seisukohal, et tuleb eristada: i) loomi, kes ei ohusta iilirieset ega teiste majaelanike huve
ning kelle pidamine on lubatud; ii) loomi, kelle puhul tuleb kaaluda, kas nende pidamine
peaks olema lubatud voi kahjustab see iiirieset voi majaelanike huve; ja iii) loomi, keda

loetakse ohtlikuks ning keda ei voi liiiriesemel pidada.

Eeltoodust nédhtub, et eluruumis voib loomade pidamine olla lubatud voi keelatud soltuvalt
sellest, kas looma pidamine voOib kahjustada iilirileandjat voi teisi korteromanikke voi
majaelanikke ja kas see ohustab {iilirieseme sdilimist. Samas ei néhtu sellist reeglit sonaselgelt
VOS § 276 1dikes 2 ega VOS § 315 Idike 1 punktides 1 ega 2. Seetdttu on VOS § 276 1dike 2
ja VOS § 315 1dike 1 punktide 1 ja 2 kohaselt ebaselge, kas ja millal tuleb eluruumis loomade
pidamist pidada sihtotstarbele. Autori hinnangul tuleks digusselguse huvides VOS § 276 1dike
2 asja sihtotstarbele vastavat kasutamist puudutavat regulatsiooni tdiendada. Uus sdnastus
voiks olla: Ulirnik peab asja kasutama vastavalt sihtotstarbele, millest iiiirileandmisel lihtuti

ning seeldbi viltima iilirieseme ohustamist, kahjustamist ja hdvinemist.

V. Emmerich, J. Sonnenschein (viide 54), § 535 /Rn. 7.
% B. Gramlich (viide 52), Ik 12.
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2.3.4 Uiirieseme ohustamine voi teiste korteriomanike ja majaelanike huvide
rikkumine kui eeldus iiiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks iiiirieseme

sihtotstarbeviilise kasutamise korral

VOS § 315 1dike 1 p-d 1 ja 2 ega ka VOS § 276 1dige 2 ei sitesta selgesonaliselt, kas
itrilepingu erakorralise {lesiitlemise aluse olemasoluks piisab sihtotstarbevastasest
kasutusest v0i peab olema iihtlasi ohustatud ka sihtotstarbelise kasutamise eesmairkide
tditmine, s.0 ilirieseme sdilimine, ilirileandja kahju tekkimise véltimine ja teiste
korteriomanike ja majaelanike huvide kaitse. VOS § 315 1dike 1 p-e 1 ja 2 grammatiliselt
tdlgendades voib jddda mulje, justkui on igasugune iilirieseme sihtotstarbevastane kasutamine
tiirilepingu tlestitlemise aluseks. Samas on autor eelnevalt tuvastanud, et néiteks on lubatud
titiritud eluruumi kasutada ka teatud &ritegevusteks ning ka teatud tingimustel on lubatud

eluruumis pidada loomi.

Asja on voimalik kasutada vastuolus asja sihtotstarbele ka ilma asja ohustamata, {iiirileandjale
kahju tekitamata ning teiste korteriomanike ja majaelanike huve rikkumata. Néiteks ei pruugi
korteris valjude pidude korraldamine tuua kaasa {iiirieseme kahjustumist ning korteris
maaliateljee avamine ning sellega kaasnev seinte vOi poranda médrdumine ei pruugi
kahjustada teiste korteriomanike ja majaelanike huve. Seetdttu on oluline tuvastada, kas
erakorralise iilesiitlemise aluseks on sihtotstarbelise kasutamise kohustuse rikkumine voi peab
see rikkumine pdhjustama ka iiiirieseme ohustatuse, iiiirileandja Oiguste kahjustamise voi

teiste korteriomanike ja majaelanike huvide rikkumise.

Voladigusseaduses ega Eesti kohtupraktikas ei ole analiiiisitud, kas iilirieseme sihtotstarbelise
kasutamise kohustuse rikkumine peab iiiirileandjale VOS §315 15dike punktide 1 ja 2 alusel
utrilepingu erakorralise iilesiitlemise aluse olemasoluks tooma kaasa ka iilirieseme
ohustatuse, iilirileandja diguste kahjustamise voi teiste korteriomanike ja majaelanike huvide
rikkumise. Seetdttu analiiiisib autor jargnevalt, kuidas on antud kiisimus lahendatud Saksamaa

oiguskirjanduses ja kohtupraktikas.

Kuivord BGB § 543 15ige 2 p 2 on olnud VOS § 315 1dike 1 aluseks, analiiiisib autor, kuidas
on Saksa Oiguses lahendatud iilirieseme ohustatuse kiisimus. Erinevalt Eesti digusest on
BGB § 543 1dike 2 p-S 2 sitestatud, et {iiirilepingu erakorralise iilesiitlemise diguse iiheks
eelduseks see, et iiliriese on ohustatud. BGB § 543 kommentaaride kohaselt ei ole iiiirileandjal
BGB § 543 16ike 2 p 2 alusel digus 6elda itirileping erakorraliselt iiles siis, kui tiiirnik rikub

kohustust kasutada asja sihtotstarbeliselt, aga iiliriese ei ole seeldbi ohustatud. Seejuures
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esineb ohustatus BGB § 543 Idike 2 p 2 mdttes siis, kui iiliriese on juba kahjustatud voi kui
kahjustamise tdendosus on tulenevalt iilirniku kditumisest oluliselt suurem kui lepingujérgse
kasutamise korral.*® BGB kommentaaride kohaselt on iiiirieseme mirkimisviirse
ohustamisega tegemist siis, kui elatakse ruumides, mida iiiiriti ainult drilistel eesmérkidel voi
vastupidi, kui eluruumi kasutatakse drilistel eesmirkidel.!®® BGH on leidnud ka, et
otsustamisel, kas tegevus ldheb vastuollu sihtotstarbega voi mitte, tuleb arvesse votta seda,
kas titirniku &riline tegevus omab vélja poole mdjutusi voi mitte, nditeks kas eluruumi aadress
kattub tema é&ri aadressiga ja kas eluruumis voetakse vastu kliente voi kas seal tootavad
kaastootajad.l® BGH on seisukohal, et iiiirileandja ei pea taluma eluruumi iiiirimise korral
titiritud ruumides tiirniku arilisi voi vabakutselisi tegevusi, mille moju avaldub ka véljapoole
eluruumi. Eeltoodust jareldub, et Saksa oiguse kohaselt peab {iiirilepingu erakorralise
ilesiitlemise diguse tekkimiseks olema filiriese ohustatud voi sel peab olema mdju véljapoole
eluruumi. Uiirileandjal ei ole digust iiiirilepingut erakorraliselt 1dpetada asja sihtotstarbele
mittevastava kasutamise tottu, kui Uiirnik rikub kiill kohustust kasutada asja sihtotstarbe
kohaselt, kuid iiliriese ei ole seetdttu ohustatud voi kahjustatud voi sel pole mdju véljapoole

eluruumi.

Kuivord autor on eelnevalt tuvastanud, et Eesti ja Saksa diguses sétestatud kohustusel
kasutada asja sihtotstarbeliselt on sarnased eesmirgid, vdiks lihtuda VOS § 315 1g 1 kaitseala
sisustamisel ka eeltoodud Saksa digusteooriast ja —praktikast. Vastavalt ei tohiks sarnaselt
BGB § 543 1dike 2 p-le 2 kuuluda ka VOS § 315 1dike 1 Kkaitsealasse olukord, kus iiiirnik
rikub kohustust kasutada asja sihtotstarbeliselt, kuid iilirieset ei ohustata ega tegevusel pole
moju viljapoole eluruumi ehk sellega ei rikuta teiste korteriomanike ega majaelanike huve.
Seda seisukohta kinnitab ka, et iilirieseme sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmaérgiks
on tagada tiirieseme sdilimine, tiirileandjale kahju tekkimise véltimine ning teiste

korteriomanike ja majaelanike huvide kaitse.

Eelmistes peatiikkides on autor selgitanud, et nende eesmirkide tditmist on vajalik hinnata
selleks, et teada, kas iilirnik voib kasutada eluruumi dritegevuseks voi pidada eluruumis
loomi. Juhul, kui tiliriese ei ole ohustatud ega kahjustatud, ei tdidaks lepingu iilesiitlemine asja
sihtotstarbele vastava kasutamise kohustuse eesmaérki. Sellisel juhul vdimaldaks {iiirileandja
iilesiitlemisdiguse jaatamine tuua kaasa ilrileandja Oiguste kuritarvitamise. Seega

tdlgendades VOS § 276 15iget 2 ja VOS § 315 15ikeid 1 ja 2 lihtuvalt asja sihtotstarbelise

% H. Blank. Blank/Borstingaus (viide 17), § 543 / Rn. 105.
100 H, G. Bamberger, H. Roth (viide 63), § 543 / Rn. 21.
101 BGH. VIII ZR 165/08. 14.07.2009, Rn. 13.
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kasutamise kohustuse eesmairgist ning kooskdlas ka Saksa oOiguspraktikaga on autor
seisukohal, et VOS § 315 1dike 1 punktide 2 ja 3 kaitsealasse ei kuulu olukorrad, kus iiiirnik
rikub kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele, kuid {iiirieset ei ohustata ega kahjustata
ega teiste korteriomanike ja majaelanike huvisid ei kahjustata. Sellisel juhul puudub
iiirileandjal alus iiiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks VOS § 315 1ike 1 punktide 1 ja 2

ning § 276 15ike 2 alusel.

Kuna Eesti kohtupraktika on {iiiirieseme sihtotstarbelise kasutamise osas véike, siis puudub
Oiguspraktika, mis kinnitaks eeltoodud autori seisukohti voi liikkaks need timber. Arvestada
tasub ka, et voladigusseadusest ei ndhtu, et iilirieseme sihtotstarbelise kasutamise kohustuse
rikkumise alusel {iirilepingu iilesiitlemise eelduseks oleks iilirieseme vOi teiste
korteriomanike vO0i majaelanike huvide ohustamine voi kahjustamine. Seda erinevalt
BGB § 543 1odike 2 punktist 2, mis sétestab {ilesiitlemise eeldusena selgelt ohustatuse.
Oigusalastest materjalidest ei saa iiheselt jireldada, kas Eesti digusesse on Saksa diguse
regulatsioon puudulikult iile voetud vai on VOS § 315 1dike 1 ja 2 ja § 276 15ike 2 BGB § 543

16ike 2 p 2 sonastuse erinevus taotluslik.

Seetottu ei ole vdimalik 10plikult tuvastada, kas igasugune iiirieseme sihtotstarbele
mittevastav kasutamine on VOS § 315 15ike 1 mdttes iiiirileandja poolt iiiirilepingu
tilesiitlemise aluseks. Jarelikult asub autor seisukohale, et iiiirilepingu erakorralise
tilesiitlemise regulatsioon on ebaselge osas, mis puudutab iiiirieseme ohustamine vdi teiste
korteriomanike ja majaelanike huvide rikkumist kui VOS § 315 1dike 1 p-de 1 ja2 alusel
lepingu erakorralise ilesiitlemise eeldust {ilirieseme sihtotstarbele mittevastava kasutamise

korral.

Kui seadusandja eesmérgiks on olnud tagada, et iilirileandjal on oOigus iilirieseme
sihtotstarbele mittevastava kasutamise korral tiiirileping erakorraliselt iiles 6elda iiksnes juhul,
kui tiiirieset on ohustatud vdi kahjustatud voi teiste korteriomanike voi majaelanike huvisid on
rikutud, siis tuleks muuta kas VOS § 276 15ike 2 vdi VOS § 315 Ig 1 punktide 1 ja 2
sOnastust. Autori hinnangul piisaks selleks kédesoleva magistritod peatiikis 2.2 tehtud
soovituste sisseviimisest VOS § 276 1dike 2 sdnastusse. Alternatiivselt pakub autor pakub
vilja, et VOS §-i315 1dike 1 punkte 1ja2 voiks tdiendada ndudega, et iiiirileandjale
iilesiitlemisodiguse aluseks peab asja sihtotstarbele vastava kasutamise kohustuse rikkumine
olema ohustanud iitirieset voi rikkunud teiste korteriomanike voi majaelanike huvisid. Samas
kuna VOS § 315 16ige 1 punktid 1 ja 2 viitavad mitmele eri kohustuse rikkumise vdimalusele,

siis vOib olla vajalik antud sitte ulatuslikum muutmine.
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3 UURNIKU MAJAELANIKE JA NAABRITE HUVIDEGA ARVESTAMISE
KOHUSTUS

3.1 Uiirniku majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse allikad ja

eesmirk

VOS § 276 15ige 3 sitestab: elu- voi driruumi iiiirnik peab arvestama majaelanike ja naabrite
huvidega. VOS § 276 1dige 3 ei tipsusta, kes on majaelanikud ja naabrid, kelle huve iilirnik
peab arvestama ning mida tihendab huvide arvestamise kohustus. Utirniku kohustuse sisu
tuvastamiseks tuleb analiilisida teisi Oigussdtteid, Oiguskirjandust, kohtupraktikat ning
kohustuse allikaks olevat vilisriikide digust. Esmalt tuvastab autor antud kohustuse allikad ja

eesmargi.

VOS § 276 15ike 3 aluseks on OR Art 257f 1dige 2, mis sitestab: Kinnisasja iiiirnik on
kohustatud arvestama majaelanike ja naabrite huvidega.’®? Seega on VOS § 276 15ikes 3
satestatud tilirnikule samasugune kohustus nagu OR Art. 257f 1dikes 2. Voladigusseaduse
kommentaaride kohaselt on VOS § 315 15ike 1 p-de 1ja2 aluseks olnud BGB § 569
16ige 2.1 BGB § 569 1dige 219 sitestab: oluline pdhjus § 543 18ike 2 mottes esineb kui iiks
titirilepingu pool rikub majarahu pidevalt selliselt, et lepingut iiles iitlevalt poolelt ei saa kdiki
asjaolusid, eriti lepingupoole siiiid ja mdlemapoolseid huvisid arvesse vottes eeldada, et ta
jatkaks lepingu tditmist kuni 10pptihtajani voi kuni muul pohjusel lepingu 16ppemiseni. Seega
sitestavad nii VOS § 315 1dige 1 p 3 kui ka BGB§ 569 1dige 2 iiiirileandjale diguse delda
titirileping tiles, kui tilirnik ei arvesta majaelanike ja naabrite huvidega voi rikub maja rahu.
Kuna BGB § 569 13ige 2 seab iiiirilepingu erakorraliseks {ilesiitlemiseks tdiendava ndudena,
et vottes koiki asjaolusid arvesse vottes ei saaks eeldada, et lepingut tlesiitlevpool jitkaks
lepingu tditmist, siis tugineb autor majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse

sisustamisel tiksnes selles osas BGB kommentaaridele, milles BGB sisu vastab Eesti digusele.

Ka vdladigusseaduse kommentaaride kohaselt voib {iiirniku poolt naabrite huvidega
mittearvestamine olla naabrite poolt tiirileandja vastu kahju hiivitamise noduete aluseks.

Uiirileandja vastutab VOS § 115 1dike 1 alusel iilirniku poolt teistele korteriomanikele

102 OR Art. 257f. 2. Der Mieter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner und Nachbarn Riicksicht
nehmen.

103 K, Paal. VOS 11 komm vlj. § 315/p. 2.

194 BGB § 569 (2): Ein wichtiger Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 liegt ferner vor, wenn eine Vertragspartei den
Hausfrieden nachhaltig stort, so dass dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwigung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Mietverhiltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des
Mietverhiltnisses nicht zugemutet werden kann.
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tekitatud kahju eest, kusjuures iilirnik ja tiirileandja on kahju hiivitamise kohustuse osas
solidaarvdlgnikud tulenevalt VOS § 137 15ikest 1.1%° Seega vib iiiirniku lepingutingimustele
mittevastav kditumine tuua {iirileandjale kaasa otsese kahju. Seda nii iilirieseme kahjustamise
kui ka teiste korteriomanike poolt esitatava kahjundude néol. Selleks, et iilirnik teisi
korteriomanikke voi teisi Uiirnike ei kahjustaks voi rohkem ei kahjustaks, on vajalik, et
titirileandja saaks iiiirilepingu erakorraliselt {iles 6elda, kui {iiirnik rikub kohustust arvestada
majaelanike ja naabrite huvidega. Seega on autori hinnangul majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustuse iiheks eesmérgiks kaitsta {iiirileandjat kui tiirniku tegevus voib

poOhjustada {itlirileandja vastutuse enda {iiirileandja vai teiste korteriomanike ees.

Sveitsi diguskirjanduse kohaselt vdib iiirileandja tiirilepingu erakorraliselt iiles delda, kui ta
on Uiirnikku eelnevalt edutult hoiatanud ja ilirisuhte jitkamine on Tirileandjale voi
majaelanikele vastuvdetamatu.'% Jirelikult on Sveitsi diguse kohaselt iiiirnikule pandud
kohustuse eesmargiks muuta kooselu vastuvdetavaks ka {ihes hoones elavatele inimeste jaoks.
BGB § 569 kommentaaride kohaselt moistetakse majarahu all {ildist kooselamist {ihes majas
ning ruumide kasutamist teistega arvestaval viisil, et kooselu vdimalik oleks. BGB § 569
kommentaaride kohaselt peab tiirnik tiirieset kasutama selliselt, et see teisi majaelanikke ei
kahjustaks rohkem, kui see konkreetseid asjaolusid arvesse vottes viltimatu on.'%” Seega on
Saksa oOiguse kohaselt iitirnikule pandud kohustuse eesmérgiks vdimaldada kooselu iihes

hoones ning samuti, et teisi majaelanikke ei kahjustataks rohkem, kui see viltimatu on.

Kuivord Eesti diguse aluseks olnud sitete eesmirkideks on voimaldada iihes hoones elavatele
inimestele vastuvoetav mitte kahjustav kooselu, siis peaks ka Eesti regulatsioon teenima seda
eesmarki. Maakohus on asunud seisukohale, et majaelanike ja naabrite huvidega arvestamine
hdlmab ka kohustust viltida neile kahju tekitamist.!®® Samuti on maakohus on asunud
seisukohale, et lilirnik peab kasutama asja selliselt, et asja kasutamise kéigus ei rikutaks teiste
majaelanike voi naabrite huve.'% Arvestades Eesti kohtupraktikat, VOS-s ja AOS-s sitestatud

regulatsiooni ning Sveitsi ja Saksa diguse sisu on autor seisukohal, et VOS § 276 1dikes 3

105 RKTKo 11.12.2013, 3-2-1-129-13, p. 33.

106 P, Ruedin, U. Christen, I. Briunlich. OR fiir den Alltag: Kommentierte Ausgabe aus der Beobachter-
Beratungspraxis. Ziirich: Der  Achweizerische Beobachter 2013. Art. 257f, 1k 263. Arvutivorgus:
https://books.google.ee/books?id=1sMWCgAAQBAI&pg=PA262&Ipg=PA262&dq=Der+Mieter+einer+unbew

eglichen+Sache+muss+auf+Hausbewohner+und+Nachbarn+R%C3%BCcksicht+nehmen&source=bl&ots=9srN

duk6bo&sig=2SBVG16DgavDYRI6k8c8FFXCMnc&hl=et&sa=X&ved=0ahUKEwiU60v2ypPMAhXLBZoKH
XNODNCQ6AEIGjAA#v=0nepage&g=Der%20Mieter%20einer%20unbeweglichen%20Sache%20muss%20auf

%20Hausbewohner%20und%20Nachbarn%20R%C3%BCcksicht%20nehmen&f=false (10.04.2016).

107 Wostmann. H. G. Bamberger, H. Roth (viide 63), § 569 / Rn. 8.

108 \VMKo 09.05.2008, 2-08-2365, p. 21.

109 PMKo 26.04.2013, 2-12-29354, p. 11.
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sdtestatud iitirniku majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse eesmirkideks on
ka 1) voimaldada erinevate inimeste rahumeelne kooselu iihes hoones; ning ii) viltida

majaelanikele ja naabritele kahju tekkimine.

Eeltoodust tulenevalt on {ilirnikule pandud majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise
kohustuse eesmarkideks: 1) iilirileandja kaitsmine kahju eest; ii) vOimaldada erinevate
inimeste rahumeelne kooselu iihes hoones; ning ii) viltida majaelanikele ja naabritele kahju

tekkimine.

3.2 Uiirniku majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse kaitseala

Tuvastamaks, mis on majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse sisu, tuleb
kdigepealt tuvastada, mis on antud kohustuse kaitsealas ehk keda loetakse majaelanikeks ja

naabriteks.

VOS § 276 Idikes 3 ei sitestata, kes on majaelanikud ja naabrid, kelle huvidega iiiirnik
arvestama peab. Grammatiliselt tdlgendades tdhistab sona majaelanik inimest, kes elab majas.
Seega vdiks sdna majaelanik tihistada VOS § 276 15ike 3 kontekstis isikuid, kes elavad samas
majas, kus asub {iiiriese. Seejuures peaks isik, kelle huvidega peab tiirnik arvestama, elama
samas majas ehk kasutama ruumi enda eluruumina, sest driruumi iitirnikku voi omanikku ei

saa pidada tavatdhenduses majaelanikuks.

Maistet naaber ei ole aga voimalik grammatilise tdlgendamise abil {iheselt defineerida. Eesti
Keele Instituudi Eesti keele seletava sonaraamatu kohaselt tdhistab sdna naaber korvuti voi
lahestikku elavat voi asuvat isikut.!}® VOS § 276 1dike 3 kontekstis vdiks naaber olla
korvalkorteri voi -ruumi kasutaja voi naabermajas ehk korvuti asuva maja kasutaja. Kuivord
VOS § 276 15ige 3 paneb iiiirnikule kohustuse arvestada nii majaelanike kui ka naabrite
huvidega, vdiks seadusandja olnud naabrite silmas pidanud korvalmajas elavaid voi
kasutavaid isikuid. Sellisel juhul on terminite majaelanik ja naaber tdhendusel sisuline
erinevus. Samas ei saa vilistada, et seadusandja pidas naabrite all silmas hoopis korval
korteris elavaid vOi seda kasutavaid isikuid, soovides nende, kui iitirnikule koige 1dhemal
asuvate isikute huvisid eriliselt rGhutada. Seega on grammatilise tolgendamise tulemusel
jatkuvalt lahtine ja ebaselge, keda tuleks lugeda naabriteks, kelle huvidega peab iiiirnik

arvestama. SeetOttu ei ole grammatilise tolgendamise tulemusena selge, kas iilirnik peab

110 Eesti keele seletav sdnaraamat. Arvutivorgus: http://www.eki.ee/dict/ekss/ (28.04.2016).
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arvestama ka nditeks naabermaja elanikega vOi samas majas asuvate driruumide kasutajate

huvidega.

Samas tdlgendades majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustust selle eesmargist
kaitsta iiiirileandjat ja majaelanikke ja naabreid kahju eest, tuleb asuda seisukohale, et VOS §
276 1dike 3 kaitsealasse kuuluvad ka vdhemalt driruumi omanike huvid. Nimelt on Riigikohus
asunud seisukohale, et iiiirileandja vastutab VOS § 115 15ike 1 alusel iiiirniku poolt teistele
korteriomanikele tekitatud kahju eest, kusjuures iilirnik ja iiirileandja on kahju hiivitamise
kohustuse osas solidaarvdlgnikud tulenevalt VOS § 137 1dikest 1.1 Kuivord isikuteks,
kellele tiiirnik saab kahju tekitada voivad olla ka dritihingud, mitte iiksnes elanikud, siis tuleb

pidada naabrite all silmas ka teisi korteriomanikke ning muid ruumide kasutajaid.

Seda seisukohta kinnitab ka Saksa diguspraktika. VOS § 315 15ike 1 punkti 3 aluseks oleva
BGB § 569 kommentaaride kohaselt peab majarahu rikkumine avaldama moju sama hoone
teistele iilirnikele'!? voi kasutajatele.'’®> BGH on seisukohal, et huvide kaalumisel tuleb
arvesse votta nii teiste lilirnike kui ka samas majas olevate biiroode tootajate huve ja seda,
millisel médral nad tunnevad ennast rikkumisest hiirituna.!** BGB § 569 1diget 2 ei saa
kohaldada, kui hiiritakse kolmandat isikut, nt teise maja elanikku.'*® Seega on Saksa diguse
alusel tiirileandjal digus Oelda iiirileping erakorraliselt iiles, kui iilirnik ei arvesta, kas samas
majas elavate isikute huvidega vOi nende isikute huvidega, kes mingil muul pdhjusel

kasutavad pilisivalt majas olevaid ruume (nditeks biirood kasutajaid).

Seega on VOS § 315 Idike 1 p-deslja2 sitestatud regulatsioon koosmdjus VOS § 276
16ikega 3 selge selles osas, et majaelanike ja naabrite huvide arvestamise kohustuse
kaitsealasse kuuluvad nii sama maja elanike kui ka teiste korteriomanike ja ruumide
kasutajate huvid. Samas on regulatsiooni sOnastus cbaselge, kas sitte kaitseala ulatusse
kuuluvad ka naabermaja vdi -hoone elanikud voi kasutajad. Juhul, kui seadusandja
eesmirgiks oli reguleerida VOS § 276 Iikes 3, et iilirnik peab arvestama iiksnes sama maja
elanike, korteriomanike ja kasutajate huvidega, siis tuleks VOS § 276 1dige 3 sonastada
oigusselguse tagamiseks jargmiselt: Elu- vO1 driruumi iilirnik peab arvestama sama maja

elanike, korteriomanike ja kasutajate huvidega.

111 RKTKo 11.12.2013, 3-2-1-129-13, p. 33.

112 Wostmann. H. G. Bamberger, H. Roth (viide 63), § 569 / Rn. 9.

113 p, Bassemge jt. Biirgerliches Gesetzbuch. Beck sche Kurzkommentare. Miinchen: Verlag C. H. Beck 2015.
§ 569 / Rn. 12.

114 BGH, VIII ZR 186/14, 18.02.2015, Rn. 27 Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=70bb38fef63654fb607236f0086da3a0&nr=70521

&pos=0&anz=1 (20.02.2016).
115\, Emmerich. C. Rolfs. B. Weitemeyer (viide 51), Rn. 24.
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3.3 Uiirniku majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse sisu

Tuvastamaks, millal on iiirnik rikkunud VOS § 267 1ikest 3 tulenevat kohustust arvestada
majaelanike ja naabrite huvidega, tuleb esmalt tuvastada, kuidas ja mil mééral peab {iiirnik
arvestama majaelanike ja naabrite huvidega ning millised on need huvid. VOS ega
Voladigusseaduse kommentaarid ei ole sisustanud tiiirniku kohustust arvestada majaelanike ja
naabrite huvidega. Seetdttu tugineb autor kohustuse sisu avamisel Eesti ja Saksa

kohtupraktikale.

Autorile teadaolevalt on iilirniku kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega avatud
Eesti diguspraktikas iiksnes Ulirikomisjoni ning maa- ja ringkonnakohtute poolt.
Uiirikomisjoni praktikas on lahendatud kaasust, milles {iiirnik karjus ja lirmas korteris ja
trepikojas, kolistas ustega ja kuulas muusikat, hiirides korduvalt 6&rahu. Uiirikomisjon leidis,
et iiirnik on seelibi rikkunud kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega.l!®
Maakohus on lahendanud kaasust, kus {iirileandja iitles iilirilepingu erakorraliselt {liles
{itirnikupoolse korrarikkumise t5ttu. Ulirilepingu iilesiitlemise pdhjustas iiiirniku poolt korduv
pidutsemine, valju muusika kuulamine, aknale kloppimine, korduvad politseivéljakutsed,
paljude inimeste litkumine ehk kokkuvottes majaelanike ja naabrite rahu hairiv kditumine.
Maakohus asus seisukohale, et iitirnik ei ole kditunud korrektse ja hooliva tiiirnikuna, kuna
korteri elanikud ei ole elanud naabrite ja majaelanike huve arvestavalt. Seetottu tehti korteriga
seonduvalt mitmed politseiviljakutseid ja sageli on need olnud pdhjendatud.!*” Maakohus on
lahendanud ka kaasust, kus majaelanikud kaebasid, et nad pidid titirniku kéditumise tottu elama
héirituna ja pidevalt hirmu tundes. Uiirnik kiitus agressiivselt naabri suhtes, alandas ja solvas
teda. Ulirnik oli varem kriminaalkorras karistatud teise iiiirniku suhtes vigivalla tarvitamise
eest. Kohus asus seisukohale, et iilirnik ei ole oma varasemast karistusest omale jireldusi
teinud, on jatkanud agressiivset kditumist ning ei ole seetdttu arvestanud teiste majaelanike ja
naabrite huvidega.''® Maakohus on leidnud ka, et iiiirnik peab kasutama asja selliselt, et asja
kasutamise kiigus ei rikutaks teiste majaelanike vdi naabrite huve.''® Samuti on maakohus
asunud seisukohale, et majaelanike ja naabrite huvidega arvestamine hdlmab ka neile kahju
tekitamise viltimist.!?% Jarelikult peab iiiirnik kasutama iiiirieset selliselt, et see kiigus ei

rikutaks majaelanike ja naabrite huve ega tekitada teistele majaelanikele ega naabritele kahju.

116 Uiirikomisjon 22.11.2010, 11-1/113/10.
117 HMKo 11.10.2013, 2-11-46910.

118 HMKo 27.09.2010, 2-09-31495.

119 PMKo 26.04.2013, 2-12-29354, p. 11.
120 \VMKo 09.05.2008, 2-08-2365, p. 21.
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Ringkonnakohus on lahendanud kaasust, kus iiiirileandja iitles iiiirilepingu VOS § 315 Idike 1
alusel iiles, kuna iiiirnik rikkus kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega. Uiirniku
korterisse kogunesid joomaseltskonnad, seltskonna larmamine ja tiilid rikkusid 6drahu.
Samuti reostasid titirniku kiilalised tihiskasutuses olevat tualettruumi. Ringkonnakohus leidis,
et iiirnik jattis seetdttu olulisel médral arvestamata majaelanike huvidega.'?! Eeltoodud
kohtupraktikast ndhtub, et senises diguspraktikas tdhendab kohustus arvestada majaelanike ja
naabrite huvidega tiirniku kohustust kéituda konkreetse ja hooliva iilirnikuna. Samuti on
titirnikul kohustus majaelanike rahu mitte hiirida, st hoiduda tegevustest, mis voiksid rikkuda

majaelanike ja naabrite rahu voi tekitada neile kahju.

Samas tuleb iilirniku kohustuse arvestada majaelanike ja naabrite huvidega tépsemaks
sisustamiseks analiilisida ka, kas majaelanike ja naabrite huve on vdimalik tépsustada
majaelanike ja naabrite endi poolt nditeks maja kodukorras. Suurtes kortermajades on tihti
kehtestatud maja kodukord. Kodukord voib sisaldada {iiirniku jaoks tdiendavaid voi
tapsustavaid kohustusi, mis voivad tdpsustada voi sdtestada majaelanike ja naabrite huve.
Néiteks voOib kodukorras sitestada, et pérast kella 21:00 on majas keelatud muusika
kuulamine. Seetottu on oluline méératleda, kas kodukorras sitestatu rikkumist tuleks lugeda

majaelanike ja naabrite huvidega mitte arvestamiseks.

Ringkonnakohus ja maakohus lahendasid kaasust, kus iilirileandja {itles tiirilepingu iles
VOS § 315 1dike 1 p 2 ja § 276 1g 3 alusel, kuna iiiirnikud rikkusid korduvalt ja oluliselt teiste
majaelanike rahu, terroriseerides neid, seades ohtu teiste iilirnike ning nende pereliikmete
tervise ja dhvardades nende elu. Seejuures oli iilirilepingu kohaselt iilirnik kohustatud jargima
iihiselu reegleid. Uiirileandja kehtestas ka aastaid pérast lepingu sdlmimist korterelamu
kodukorra. Antud vaidluses véitsid tilirnikud, et nende suhtes kodukord ei kehti, sest see ei
olnud lepingu lisana allkirjastatud dokument. Maakohus ei pidanud vajalikuks hinnata, kas
uus kodukord kehtis iitirniku suhtes, sest VOS § 276 15ike 3 kohaselt peab iiiirnik arvestama
majaelanike ja naabrite huvidega.'?? Eeltoodud seisukohast ei ole vdimalik selgelt mdista, kas
maakohus ei pidanud vajalikuks hinnata kodukorra kehtimist, seetdottu majaelanike ja naabrite
huvidega mitte arvestamine oli tuvastatud voi kuna VOS § 276 15ikes 3 sitestatud kohustus

hdlmab ka kodukorraga arvestamist. Seda kiisimust ei lahendanud ka ringkonnakohus sama

121 TrtRnKo 26.06.2006, 2-04-1272.
122 HMKo 27.02.2011, 2-09-31495.
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asja lahendades.’®”® Autorile teadaolevalt ei ole Eesti diguspraktikas tiiendavalt kisitletud

kodukorra siduvust ttrnikule.

Kuna Eesti kohtupraktikast ei ole nihtu, kas kodukorraga on vdimalik tépsustada iilirniku
majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustust analiiiisib autor Sveitsi ja Saksa
diguskirjandust. Sveitsi diguskirjanduse kohaselt on kodukord iiiirniku jaoks siduv vaid siis,
kui lepingut sdlmides selles kokku lepiti voi kui tiirileandja ja iilirnik selles iiirilepingu
kestvuse jooksul selgesonaliselt kokku lepivad.'®® Saksa &iguskirjanduse kohaselt on
kodukorra reeglid tiksikutele tiirnikele ainult siis siduvad, kui iiirilepingus on kodukorrale
viidatud ning see on lepingu 16ppu lisatud voi muul viisil iilirnikule teatavaks tehtud.
Kodukorra rikkumine juhul, kui see on siduv, annab {iiirileandjale aluse nduda kodukorra
tditmist ning soltuvalt rikkumise tdsidusest tuleb kone alla ka erakorraline diirilepingu
tilesiitlemine BGB § 569 1dike 2 alusel. Juhul, kui tiiirilepingus ei ole kodukorrale viidatud, on
valitseva arvamuse kohaselt iilirileandja digustatud kiill kodukorda kindlaks méédrama, kuid
sellistest reeglitest ei saa tuleneda tiiirnikule otsesest kohustust mingiks kaitumiseks. Naiteks
ei saa reguleerida mingi ruumi kasutamisaegu.'?® Jirelikult on Saksa diguse alusel nagu ka
Sveitsi diguse alusel iiiirileandjal digus delda iiiirileping erakorraliselt iiles, kui {ilirnik rikub
kehtivat kodukorda, kuid seda ainult juhul, kui kodukord on tiirnikule siduv tulenevalt poolte
vahelisest kokkuleppest. Juhul, kui kodukord ei ole iitirnikule lepinguga siduvaks tehtud, voib
tiirileandja kiill kodukorra kehtestada, kuid tal ei ole digust delda iirilepingut erakorraliselt

iiles, tuginedes asjaolule, et iiiirnik ei jirgi kodukorda, mis ei ole tema jaoks siduv.1%

Seega holmab Sveitsi ja Saksa diguse kohaselt iiiirniku kohustus arvestada majaelanike ja
naabrite huvi ka kohustust jirgida kodukorda, kui see on lepinguga tehtud tiirniku jaoks
siduvaks. Samas nieb VOS § 275 erinevalt Sveitsi ja Saksa digusest ette, et igasugune
eluruumi iitirniku kahjuks poolte diguste, kohustuste ja vastutuse osas korvalekaldumine on
tithine. Kuivord ei Eesti digusteoorias ega —praktikas pole lahendatud kodukorra siduvust
{itirniku suhtes, siis ei ole iiheselt selge ka, kas Sveitsi ja Saksa diguspraktika on Eestis
kohaldatav ning kas kodukorraga on voimalik tdpsustada eluruumi {iirniku kohustust

arvestada majaelanike ja naabrite huvidega.

Eeltoodust tulenevalt on autor seisukohal, et majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise

kohustuse sisuks on kohustus kdituda korrektselt ja majaelanikest ja naabritest hoolivalt, sh

123 TInRnKo 16.02.2011, 2-09-31495.

124 P, Ruedin, U. Christen, 1. Briunlich (viide 106), lk 262.
125 B, Gramlich (viide 52), Ik 6.

126 TInRnKo 16.02.2011, 2-09-31495.
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nende rahu mitte hiirivalt ega neile kahju tekitavalt. Vastavalt on VOS § 276 1dike 3
kohustuse sisu selge. Samas ei ole selge, kas iilirilepingu pooltel on digus tdpsustada
majaelanike ja naabrite huvisid kodukorras. Seetdttu soovitab autor tipsustada VOS § 276
10ike 3 soOnastust tdpsustusega, kas ja mis ulatuses on voimalik pooltel ja maja elanikel

tdpsustada majaelanike ja naabrite huvisid kodukorras.

3.4 Uiirniku majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumine

iilirilepingu iilesiitlemise alusena

Autor on eelnevalt tuvastanud, et nii VOS § 315 15ike 1 p-de 1 ja 2 kui ka BGB § 569 15ike 2
kohaselt on iiiirileandjal poolt iiirilepingu erakorraliselt ilesiitlemisdiguse iiheks aluseks
tiirniku poolt majaelanike huvidega arvestamise kohustuse rikkumine. Eesti diguses on
taiendavalt kaitstud ka naabrite huvid. Autor on asunud seisukohale, et lilirniku majaelanike ja
naabrite huvidega arvestamise kohustuse sisuks on kohustus kiituda korrektselt ja
majaelanikest ja naabritest hoolivalt, sh nende rahu mitte héirivalt ega neile kahju tekitavalt.
Samas on eraldi lahendamata kiisimus, kas igasugune iilirniku kohustuse arvestada

majaelanike ja naabrite huve rikkumine on tiirilepingu erakorralise iilesiitlemise aluseks.

Kodu puutumatust kaitseb Eesti Vabariigi pohiseaduse § 33. Maakohus on kinnitanud,
PS § 33 alusel on kodu puutumatu ning kodu ja eluruumi puutumatus laieneb tiiritud
eluruumile alates iiiirilepingu sdlmimisest ja iiiiriobjekti valduse iileandmisest.'?” Jarelikult
laieneb {itiritud eluruumile kodu ja eluruumi puutumatus. Kéesoleva t66 raames on oluline
tuvastada, kuidas suhestuvad omavahel iilirniku huvi kasutada eluruumi oma dranidgemise
jargi ja majaelanike ja naabrite huvid, millega iiirnik peab arvestama. Ldhtudes kodu
puutumatusest ja samas kohustusest arvestada majaelanike ja naabrite huvidega, on oluline
tuvastada nende diguste mdistlik tasakaal. Lihtudes kodu puutumatusest, peaks iitirnik olema
oigus kasutada eluruumi oma dranidgemise jirgi seni, kuni ta seda tehes arvestab ka
majaelanike ja naabrite huvidega. Seadus ei sitesta, mida tdhendab majaelanike ja naabrite
arvestamise kohustuse rikkumine. Oluline on tuvastada, kas majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustuse rikkumine saab toimuda ka juhul, kui iitirniku kditumine ei avalda
mojutusi vélja poole iiiirieset. Seetdttu tuvastab autor rikkumise sisu analiiiisides Eesti

oiguspraktikat ja -kirjandust ning tuginedes vajadusel Saksa digusele.

Uiirikomisjon lahendas kaasust, kus iiirniku korterisse kutsuti politsei neljal korral.

Viljakutsete pdhjuseks oli: i) alkoholi tarbimine alaealise poolt koridoris; ii) pidev probleem

121 \MKo 09.05.2008, 2-08-2365, p. 22.
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naabritega, kes joovad ja larmavad ning kelle kiilalised I6huvad trepikoda; iii) 66rahu
rikkumine; ja iv) noorte kogunemine korterisse ning nende poolt alkoholi tarbimine ja maja
imbruse risustamine. Uliirikomisjon asus seisukohale, et iiiirnik ei arvestanud seetdttu
majaelanike ja naabrite huvidega.'?® Autor on seisukohal, et eeltoodud iiiirniku kiitumised on
koik sellised, mis avaldavad mdjutusi vélja poole iiliriruumi, kas siis korterist vélja poole

kostva larmi voi tihiskasutatavate pindade I6hkumise voi reostamise néol.

Uiirikomisjon on lahendanud ka kaasust, kus iiiirileandja iitles iiiirilepingu VOS § 276
15igetes 2 ja 3 sitestatud kohustuste rikkumise tottu iiles. Udirileandja tdendas, et i) iilirnik on
pidevalt joobes, korteris toimub joomine 66pédeva ringselt, korteris kdivad joobes kiilalised,
kes segavad majaelanike O6rahu ja urineerivad thiskoridori; ja ii) korterisse on kutsutud
korduvalt politsei pidevate joomingute ohjeldamiseks. Eeltoodud tdendid tdendasid komisjoni
hinnangul, et iitirnik on kasutanud korterit naabrite ja majaclanike huve mitte arvestavalt ning
iiirnik ei arvesta majaelanike ja naabrite huvidega.'?® Autor on seisukohal, et &orahu
rikkumine ja ihiskoridori urineerimine on nagu eelmiselgi juhtumi puhul tegevused, mis
avaldavad moju eluruumist véljapool asuvale ruumile. Seetdttu on autor seisukohal, et
lihtuvalt Uiirikomisjoni praktikast tuleb pidada majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise
kohustuse rikkumiseks olukorda, kus tiiirniku kditumisest tulenevad negatiivsed mdjutused
iiletavad iiiirieseme piire ning hdirivad teisi majaelanikke ja naabreid. Uiirikomisjon ei ole
analiiiisinud, kas korteris joomingu korraldamine on samuti hoolsuskohustuse voi kohustuse
arvestada majaelanike ja naabrite huvidega rikkumine. Sama kiisimust pole analiiiisitud ka
oigusalases kirjanduses. Seega puudub Eesti Giguspraktikas selgus, kas majaelanike ja
naabrite huvidega mitte arvestamise kohustust voib rikkuda ka kui tegevusest tulenevad

mojutused jddvad iiksnes eluruumi piiridesse .

Tuvastamaks tdiendavalt, mida tihendab majaclanike ja naabrite huvidega arvestamise
kohustuse rikkumine analiilisib autor Saksa diguskirjandust ja kohtupraktikat. BGH on asunud
seisukohale et, kui titirnik rikub tiirieset kasutades vastastikuse arvestamise kohustust sellisel
viisil, et teised elanikud on tdsiselt hiiritud,° siis vdib see olla aluseks iiiirilepingu
erakorraliseks iilesiitlemiseks.3! Saksa diguskirjanduse kohaselt ei kuulu iiiirniku kditumine,

mis ei iileta iilirniku poolt tiliritud ruume, kodurahu rikkumise alla. BGB § 569 16ige 2 ei anna

128 HMKo 11.10.2013, 2-11-46910.

129 Uiirikomisjon 10.12.2015, 11-1/106/15.
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iiirileandjale &igust kontrollida iiirniku kditumist tema eluruumides.'®? Seega peab Saksa
oiguse alusel iiirileping erakorraliseks iilesiitlemiseks avaldama {iiirniku kditumine mdjutusi
viljapoole iiiirieset. Ulirnik ei saa teisi majaelanike ja naabrite huvisid kahjustada tegevusega,
mis ei avalda mojutusi vélja poole eluruumi. Ka Eesti diguspraktikast tulenesid majaelanike ja
naabrite huvidega rikkumise olukorrad eeskdétt iitirniku kéitumisest, mille mojutused tiletasid

titirniku eluruumi piiri.

Samuti ollakse Saksa diguskirjanduses seisukohal, et iitirilepingu ilesiitlemiseks on olemas
piisav alus juhul, kui vigastatakse teisi majaelanike, dhvardatakse neid vo1 kui tilirnik oma
sonade ja kéitumise kontrollimatuse tottu mojub dhvardavalt, niditeks kahjustab majaelanike
vara.’®® Jirelikult vdib majaelanike ja naabritega huvide arvestamine seisneda otseselt varalise
kahju kaasa toomises majaelanike ja naabrite huvidele. Samuti on vdimalik majaelanike ja
naabrite huve rikkuda ka neid dhvardades, mis on pigem moraalse kahju tekitamine. Samas
annab BGB § 569 kommentaaride kohaselt tiiirilepingu iilesiitlemiseks pohjuse ka uimastite
hoiustamine.’®* Uimastite eluruumis hoiustamine ei too otseselt kaasa vilja poole eluruumi
avarduvaid mdjutusi. Jarelikult ei olda ka Saksa diguskirjanduses ja kohtupraktikas 10plikult
iiksmeelel, kas ja mil médral peab majaelanike ja naabrite huvidega mitte arvestamine
avaldama mdjutusi vilja poole eluruumi. Ule-eelmises 15igus viidatud Uiirikomisjoni lahendis
ei lahendatud kiisimust, kas korteris joomingu korraldamine on hoolsuskohustuse voi

majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse rikkumine.**®

Seega ei ole ei Eesti diguses ega ka Saksa diguses selge, kas majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustuse rikkumine saab toimuda ka juhul, kui iilirniku kditumine ei avalda
mojutusi vélja poole liirieset. Vastavalt on ebaselge, kas nditeks joomingute korraldamine ja
narkootikumide hoiustamine, kui sellega ei kaasne ldrmi, on majaelanike ja naabrite huvidega
arvestamise kohustuse rikkumine. Seetdttu on ebaselge, kuidas suhestuvad omavahel tiiirniku
oigus kasutada eluruumi kui kodu oma drandgemise jirgi ja kohustus arvestada majaelanike ja
naabrite huvidega. Seetdttu tuleks autori hinnangul VOS §-s 276 sitestada niitlik loetelu,
millised tegevused loetakse eluruumis olevat kooskdlas majaelanike ja naabrite huvidega voi

millised tegevused neid rikuvad.

182/, Emmerich, C. Rolfs, B. Weitemeyer (viide 51), Rn. 24.

133 Wostmann. H. G. Bamberger, H. Roth (viide 63), § 569 / Rn. 11.
134 Wostmann, H. G. Bamberger, H. Roth (viide 63), § 569 / Rn. 11.
13 Uiirikomisjon 10.12.2015, 11-1/106/15.
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4 UURIESEME  ALLKASUTUSSE  ANDMISEKS  UURILEANDJALT
NOUSOLEKU KUSIMISE KOHUSTUS

4.1 Uiirieseme allkasutusse andmiseks iiiirileandjalt ndusoleku kiisimise kohustuse

allikad ja eesmiirk

VOS § 288 1dike 1 kohaselt vdib iiiirnik iiiirileandja ndusolekul anda asja kasutamise osaliselt
voi tdielikult edasi kolmandale isikule (allkasutus), eelkdige anda asja alliiiirile. VOS § 315
16ike 1 p 3 alusel voib iiiirileand;ja tiirilepingu iiles delda, kui tiiirnik annab asja digustamatult
kolmanda isiku kasutusse, mille tottu iitirileandja vOi naabrid on niivord héiritud, et
iitirileandjalt ei saa oodata tiirilepingu jitkamist. Tegemaks kindlaks, millal on tiirileandjal
Oigus tiirileping erakorraliselt iiles Gelda seetottu, et tilirnik on andnud asja digustamatult
allkasutusse, tuleb esmalt midratleda, mis on iiirieseme allkasutusse andmise piiramise
eesmirk ning mida sellest ldhtuvalt loetakse iiiirieseme allkasutusse andmiseks. Alles seejdrel
on vdimalik hinnata, kas ja mis tingimustel rikub {iirnik kohustust kiisida allkasutusse

andmise jaoks tiirileandja ndusolek.

VOS § 288 15ike 1 aluseks on olnud BGB § 540 1dige 1.1°® BGB § 540 15ige 1% siitestab:
Uiirnikul ei ole digust ilma iiiirileandja loata iiirieset anda kolmandale isikule, eriti seda edasi
itirida. Juhul, kui diirileandja ei anna iilirnikule luba, voib {iiirnik Gelda {iirilepingu
erakorraliselt iiles, kui kolmandas isikus'®® ei ole olulist pdhjust. Ka VOS § 288 15ike 3 alusel
voib tiiirnik, kui {itirileandja keeldub asja allkasutusse andmiseks ndusolekut andmast mojuva
pohjuseta, delda lepingu VOS §-s 312 sitestatud tihtaega arvestades iiles. Seega on mdlema
riigi oiguse kohaselt iiiirileandjal keelatud anda asi alliitirile ilma {iiirileandja ndusolekuta,
kuid samas on keelatud iitirileandjal vastavat ndusolekut ilma mojuva pdhjuseta mitte anda.
VOS § 288 1dike 2 p 4 vdib iiiirileandja keelduda asja allkasutusse andmiseks ndusolekut
andmast liksnes juhul, kui tal on selleks mojuv pohjus, eelkdige kui iiiirileandjal on selleks
allkasutaja isikust tulenev mdjuv pdhjus. Seetdttu vdib VOS § 288 1dikes 1 sitestatud iiiirniku
kohustuse kiisida iiiirieseme allkasutusse andmiseks iiiirileandja ndusolekut tdlgendamisel

lahtuda ka BGB asjaomaste sétete sisust ja nendele antud tdlgendustest.

136 K, Paal. VOS 11 komm vlj. § 288/ p. 2.

17 BGB § 540 (1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berechtigt, den Gebrauch der
Mietsache einem Dritten zu {iberlassen, insbesondere sie weiter zu vermieten. Verweigert der Vermieter die
Erlaubnis, so kann der Mieter das Mietverhéltnis auflerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, sofern
nicht in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt.

138 Siinkohal on mdeldud Saksa diguses allkasutajat.
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Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt ei pea allkasutusse andmise leping olema
iitirileping. Utirniku ja allkasutaja vahel vdib eksisteerida igasugune, kasutusdigust vdimaldav
suhe.r®® Jirelikult peab iilirnik kiisima igasuguse iiiirieseme allkasutuse vdimaldamise korral
iitirileandjalt ndusolekut, sdltumata sellest, kas iilirnik saab allkasutusse andmise eest tasu voi
mitte. Samas on {ilirniku kohustuse kiisida allkasutusse andmise jaoks iilirileandja ndusolek
sisu tidpsemaks avamiseks vajalik kdigepealt tuvastada iiiirileandjalt ndusoleku kiisimise

kohustuse eesmark.

VOS § 288 1dike 2 p-de 1 - 4 kohaselt voib iiiirileandja keelduda asja allkasutusse andmiseks
nousolekut andmast iiksnes juhul, kui tal on selleks mojuv pdhjus, eelkdige kui: 1) iitirnik ei
avalda itirileandjale allkasutusse andmise tingimusi; ii) iilirileandjale tekiks allkasutusse
andmisega oluline kahju; iii) ddritud ruumi  koormataks allkasutusse andmisega
ebamdistlikult; voi iv) kui tiirileandjal on selleks allkasutaja isikust tulenev modjuv pdhjus.
Kuivord tirileandjal on digus keelduda alliiiirile andmise jaoks ndusoleku andmisest vaid
VOS § 288 1dike 2 p-des 1 - 4 sitestatud juhtudel, siis saab nendest sitetest tulenevalt avada

allkasutusse andmiseks iiiirileandja ndusoleku kiisimise kohustuse eesmargi.

VOS § 288 16ike 2 p 1 kohaselt vdib iiiirileandja keelduda asja allkasutusse andmiseks
ndusolekut andmast, kui tilirnik ei avalda tiirileandjale allkasutusse andmise tingimusi. Seega
peab iiiirnik avaldama {itirileandjale allkasutuse tingimused. Samas ei sitesta seadus, kas
itirnik peab iiiirileandjale avaldama k&ik tingimused voi liksnes mdne konkreetse tingimuse,
nditeks sihtotstarbe ja allkasutajate arvu. Tingimuste avaldamise korral peab on aga
iitirileandjal vdimalik keelduda allkasutuseks ndusoleku andmisest iiksnes VOS § 288 1dike 2
punktides 2 - 4 sitestatud juhtudel. Seetdttu on autor on seisukohal, et VOS § 288 15ike 2
p-s 1 sétestatu eesmérgiks on voOimaldada iilirileandja piisav informeerimine allkasutusse
andmise tingimuste kohta. Uiirileandja peab olema teadlik, kes ja millistel tingimustel temale
kuuluvat tiiirieset kasutab. Samale seisukohale on asutud Vdladigusseaduse kommentaarides.
Uiirileandjale ei ole ,,pimesi* allkasutusse andmise ndusoleku andmise kohustust. VOS § 288
16ikest 2 tuleneb selgesti, et iiiirileandja e1 pea allkasutusse andmise ndusolekut andma enne,
kui talle on avaldatud allkasutusse andmise tingimused ja allkasutaja isik.'4°
Voladigusseaduse kommentaarides on viljendatud ka seisukohta, et VOS § 288 1dikes 2
toodud loetelu pinnalt voib jireldada, et iiiirileandja ei pea allkasutusse andmise ndusoleku

andmist otsustama enne, kui talle on esitatud valmiskujul allkasutusse andmise leping.t4!

139 K. Paal. VOS IT komm vlj. § 288 / p. 3.1.
140 K. Paal. VOS IT komm vlj. § 288 / p. 3.2.
41K, Paal. VOS IT komm vlj. § 288 / p. 3.2.
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Jarelikult on allkasutusse andmise jaoks iilirileandja ndusoleku saamise iiheks eesmaérgiks
informeerida {iiirileandjat alliitirniku isikust ja alliilirilepingu tingimustest, et vdimaldada

titirileand;jal kontrollida alliiiirile andmise lubatavust.

VOS § 288 16ike 2 p-d 2 ja 3 alusel vdib iiiirileandja keelduda asja allkasutusse andmiseks,
kui: i) ttirileandjale tekiks allkasutusse andmisega oluline kahju; voi ii) 3) tiiritud ruumi
koormataks allkasutusse andmisega ebamdistlikult. Autor on seisukohal, et VOS § 288 15ike 2
p-des 2 -3 sitestatu eesmirgiks on kaitsta iiirileandjat kahju tekkimise eest ning véltida
titirieseme ohustamist 1dbi {ilirieseme ebamdistlikku koormamise. Kuivord iiiirileandja ja
titirniku vahel jadb ka asja allkasutusse andmise korral kehtima {iiirileping, mille alusel
kohustub {itirnik igakuiselt {iiri tasuma, siis on seadusandja eesmérgiks olnud kaitsta
iiirileandjat muu, kui rahalise kahju tekkimise eest. VOS ega Vdladigusseaduse
kommentaarid ei sitesta, millise kahju tekkimise eest {iiirileandjat kaitsta soovitakse. Kuivord
iitiriese on iildjuhul tiiirileandja omand voi on {iirileandja kohustatud iilirieset omaniku jaoks
sdilitama, siis tuleb asuda seisukohale, et tdenioliselt on VOS § 288 1dige 2 punktidega 2 ja 3
soovitud kaitsta diirileandjat iiriesemele tekkiva voimaliku kahju eest. Ka iirieseme
ebamdistliku koormamise viltimine on oma olemuselt {ilirieseme ohustamise ja sellele kahju
tekkimise véltimine. Ebamdistlik koormamine voiks eluruumi puhul aset leida eeskétt
olukorras, kus eluruumis elab rohkem inimesi, kui antud eluruumi sisutus ja
kommunikatsioonid vdimaldavad. Seega on autori hinnangul iiheks alliilirile andmiseks

ndusoleku saamise eesmérgiks kahju véltimine iilirileandjale ning eeskétt iiliriesemele.

VOS § 288 1dike 2 p 4 alusel vdib iiiirileandja vdib keelduda asja allkasutusse andmiseks
nousoleku andmisest, kui iitirileandjal on selleks allkasutaja isikust tulenev mojuv pohjus.
Satet grammatiliselt tdlgendades on selge, et mojuv pdhjus keeldumiseks peab tulenema
allkasutaja isikust. Siiski ei ole voimalik madratleda, mida on seadusandja moelnud isikust
tuleneva mdjuva pdhjuse all. Eesti diguskirjanduses ega kohtupraktikas eeltoodud kiisimust

analiilisitud ei ole, seega tugineb autor siinkohal Saksa diguskirjandusele ja kohtupraktikale.

BGB § 540 kommentaaride kohaselt peab iiirileandjal olema vdimalus kontrollida, kas tal on
mdjuv pdhjus ndusoleku mitte andmiseks.'*? Uiirnik peab esitama iiiirileandjale voimaliku

allitirniku kohta andmeid, mis vdimaldavad ftirileandjal kontrollida, kas kolmandas isikus

142 F_J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Miinchen:
Verlag C. H. Beck. § 543 / Rn. 40. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/MuekoBGB/cont/MuekoBGB%2Ehtm (9.03.2016).
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ehk tulevases allkasutajas on oluline pdhjus, *® mille t5ttu iiiirileandja ndusolekut alliiiirile
andmiseks anda ei saa.'** Niiteks voib alliiiirniku isikus olla mdjuv pdhjus, kui on alust
arvata, et ta vOib hakata rikkuma rahulikku elamist majast, samuti voib pdhjus olla isiku
elukutse nditeks muusik, kes soovib koduproove teha.!*® Seega tihendab Saksa &iguse
kohaselt alltiirniku isikus olev pdhjus eeskitt seda, et iilirileandjal on pdhjust arvata, et
alliiirnik ei jirgi iilirnikule pandud kohustusi, eeskitt kohustust kasutada asja hoolikalt ja
kohustust arvestada majaelanike huvidega. Kuivord nimetatud kiisimust Eesti kohtupraktikas
kisitletud ei ole ning kuna BGB § 540 on VOS § 288 aluseks, on autor seisukohal, et
VOS § 288 1dike 2 p 4 sisustamisel tuleks lihtuda Saksa digusest. Seega ei pea iiiirileandja
VOS § 288 16ike 2 p 4 kohaselt andma ndusolekut iiiirieseme alliiiirile andmiseks, kui on
pohjust arvata, et alliiiirnik ei tdida iitirnikule pandud kohustusi. Jérelikult on iiheks alliitirile
andmise ndusoleku kiisimise eesmérgiks anda liiirileandjale vdimalus hinnata, kas alliiiirnik

tdidaks titirnikule pandud kohustusi.

Seega on iiiirieseme allkasutusse andmiseks fiiiirileandjalt ndusoleku kiisimise kohustuse
eesmirkideks 1) informeerida iitirileandjat alliiiirniku isikust ja alliiiirilepingu tingimustest, et
voimaldada {iirileandjal kontrollida alliiiirile andmise lubatavust; ii) viltida kahju
itirileandjale ning eeskitt iiliriesemele; ning iii) anda iilirileandjale voimalus hinnata, kas
alliiirnik tiidaks iilirnikule pandud kohustusi. Vastavalt tuleb sisustada ka {ilirieseme

allkasutusse andmiseks tiiirileandjalt ndusoleku kiisimise kohustust.

4.2 Uiirieseme allkasutusse andmiseks iiiirileandjalt ndusoleku kiisimise kohustuse

sisu

Tuvastamaks, millal on iilirieseme Oigustamatult allkasutusse antud, tuleb kodigepealt
madratleda, mida loetakse asja allkasutusse andmiseks. Eesti diguses ei ole allkasutusse
andmise moistet médratletud, seetdttu tdlgendab autor siistemaatiliselt Eesti digust ja ldhtub

taiendavalt moiste sisustamisel Saksa diguskirjandusest ja kohtupraktikast.

VOS § 288 1dige 1 sitestab selgelt, et iiiirileandja ndusolekut on vaja kui iiiirnik soovib anda
asja kasutamise osaliselt vo1 taielikult edasi kolmandale isikule, eelkdige anda asja alliiiirile.

Kuna allkasutusse andmine on voimalik ka osaliselt, siis holmab allkasutusse andmine ka

143 BGH, Xl ZR 92/04, 15.11.2016.  Arvutivorgus:  http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=b6f9alae2c9699e3ec39c8f001b6a0ba&nr=38409&
pos=0&anz=2 (20.02.2016).

144 T, Hannemann, M. Wiegner (viide 90), Rn. 13.

145 F J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (viide 145), § 540 / Rn. 20.
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kaaskasutusse andmist. Samuti on oluline mééaratleda, kas ja millised on all- ja kaaskasutusse
andmise ajalised piirid, mille korral peab iiiirnik iilirileandjalt ndusoleku kiisima. Oluline on
maédratleda, kas all- vOi kaaskasutusse andmiseks loetakse vaid alalist kasutamise
vdimaldamist voi hdlmab VOS § 288 1dige 1 ka lithiajalist iilirieseme kasutamise
vdimaldamist. VOS ei defineeri, mida loetakse kasutamise edasi andmiseks, s.o allkasutusse
andmiseks. VOS § 288 1diget 1 grammatiliselt tdlgendades vdiks asuda seisukohale, justkui
tuleks igasugust teistele isikutele kasutuse vdimaldamist lugeda allkasutusse andmiseks.
Samas ei tdhenda Vdladigusseaduse kommentaaride kohaselt asjaolu, et iirnikuks on vaid
iiks isik, et {ilirik peaks alati {iliritud asja ise ja iiksinda kasutama. Uiirniku digus teiste
inimeste majutamiseks vdib tuleneda iiiirilepingu olemusest.1*® Eluruumi iiiirilepingu
olemusest voiks tuleneda iitirniku digus teiste majutamiseks. Eluruumi kasutamine hdlmab ka
kiilaliste vastu votmist. Samuti seda, et kiilalised sinna 66seks jidda vodivad.'*” Seega on
eluruumi titirnikul digus majutada kiilalisi, eeltoodud digus tuleneb eluruumi iilirilepingu

olemusest.

VOS § 289 alusel on eluruumi iiiirnikul digus iiiirileandja ndusolekuta majutada iitiritud
eluruumi oma abikaasat, alaealisi lapsi ja toovdimetuid vanemaid, kui {iirilepingus ei ole
kokku lepitud, et iilirnik voib seda teha iiksnes iilirileandja ndusolekul. Jérelikult voib tiiirnik
eeltoodud isikuid majutada oma eluruumis ilma VOS § 288 1dike 1 kohaselt ndusolekut
kiisimata, kuid seda vaid tingimusel, et poolte vahel ei ole lepingus teisiti kokku lepitud.
Seega tuleb asuda seisukohale, et kdikide teiste isikute, kes pole nimetatud VOS §-s 289,
alalise majutamise korral ilma {iiirileandja ndusolekuta on tegemist eluruumi digustamatu
allkasutusse andmisega. Vdladigusseaduse kommentaaride kohaselt ei tdhenda asjaolu, et
ttirnikuks on vaid ks isik, et tiirnik peaks alati {iiritud asja ise ja iiksinda kasutama.
Eluruumi kasutamise juurde kuulub see, et vahel jddvad eluruumi 66bima ka iilirniku
sugulased voi sdbrad, kuid see ei tihenda alalist kasutamist.® Seega vdib iiiirnik vahel
majutada eluruumis isikuid, sest see ei tdhenda eluruumi alalist kasutamist, vaid see on pigem
ajutine seisund. Alaliselt kasutamise vOimaldamise korral tuleb aga iiiirileandjalt eelnevalt
ndusolekut kiisida. Jarelikult ei ole iilirnik kohustatud kiisima {iiirileandjalt ndusolekut teiste
isikute eluruumis liihiajaliseks majutuseks ning lithiajalise majutamise korral ei saa olla tegu

ka asja digustamatu allkasutusse andmisega.

146 K. Paal. VOS IT komm vlj. § 289 / p. 3.3.
1“7 K. Paal. VOS IT komm vlj. § 289 / p. 3.3.
148 K. Paal. VOS IT komm vlj. § 289 / p. 3.3.
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Samuti on oluline madratleda, millal muutub teiste isikute eluruumis majutamine
kaaskasutuseks, mille korral on {iiirnikul kohustus kiisida iilirileandjalt ndusolekut. Eesti
kohtupraktikast ja diguskirjandusest ei tulene, millisest hetkest alates tuleks lugeda, et teiste
isikute majutamise ndol on tegemist asja alaliselt kasutusse andmisega, mille korral on
titirnikul kohustus kiisida iiiirileandjalt nousolekut. BGB § 540 kommentaaride kohaselt on
tiirilepingu olemusega holmatud {iiirieseme kaaskasutuse vdimaldamine seni, kuni {ilirnik
sdilitab moju ja valduse diirieseme iile. Kiilaliste majutamist eluruumis ei loeta asja
allkasutusse andmiseks. Kiilaliste majutamisele ei ole méaédratud kindlaid ajalisi piire.
Pikaajaliseks majutamiseks, mille korral tuleb tiiirileandja luba kiisida, tuleb lugeda olukorda,
kus eluruumist on saanud kiilalise elu keskpunkt, niiteks kui ta eluruumi aadressi enda
postiaadressina kasutab.'#° Jirelikult tuleb kasutusse andmise alalisust hinnata lisaks majutuse
ajalisele kestvusele ka selle jargi, kuidas eluruumis majutatav isik suhtub tiiriesemesse. Kui
majutatav isik suhtub iiiiriesemesse kui oma eluruumi, siis tuleks asuda seisukohale, et ta elab
seal alaliselt. Vastavalt peab iitirnik kiisima titirileandjalt ndusolekut iilirieseme kaaskasutusse

andmiseks.

Eeltoodust tulenevalt tuleb eluruumi iitirilepingu puhul pidada asja allkasutusse andmiseks
itirieseme alalist kolmanda isiku (kaas)kasutusse andmist ning ajutist majutamist ei saa
pidada eluruumi allkasutusse andmiseks. Samas ei nédhtu selline ajutise ja alalise allkasutuse
vahetegemine VOS § 315 Ig 1 punkti 3 sdnastusest. Seetdttu ei ole VOS § 315 1g 1 punkti 3
sonastus kooskodlas selle sétte sisuga. Seetdttu on autor seisukohal, et seadusandja peaks
selguse huvides sitestama VOS-is, mida tuleks lugeda alaliseks allkasutusse andmiseks. Seda
voiks teha niiteks avatud loetelu vormis VOS § 288 1dikes 1. Alternatiivselt vdib sitestada,

millised tegevused loetakse eluruumi kasutamisega holmatuks.

4.3 Uiirieseme allkasutusse andmiseks iiiirileandjalt nusoleku kiisimise kohustuse

rikkumine

VOS § 315 1ike 1 p 3 alusel vib iiiirileandja iiiirilepingu erakorraliselt iiles 6elda, kui {itirnik
annab asja Oigustamatult kolmanda isiku kasutusse, mille tottu iilirileandja voi naabrid on
niivord héiritud, et {iirileandjalt ei saa oodata iilirilepingu jitkamist. Autor on eelnevalt
tuvastanud, et iilirileandja ndusolekut eluruumist iilirieseme allkasutusse andmiseks ei ole
vaja, kui: i) allkasutust vdimaldatakse alaliselt, kuid VOS §-s 289 nimetatud isikutele, kui

titirilepingus puuduvad teistsugused kokkulepped; voi ii) kolmandale isikule vdimaldatakse

149 F. J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (viide 145), § 540 / Rn. 4.
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ajutist majutust. Muudel juhtudel on {iiirnikul vaja eluruumist {iirieseme allkasutusse
andmiseks {itlirileandja ndusolekut. Kui iiiirnik iitirileandjalt ndusolekut ei kiisi, on tegemist
digustamatu allkasutusse andmisega VOS § 315 15ike 1 p 3 mdttes. Tuvastamaks VOS § 315
16ike 1 p 3 selgus, tuleb tuvastada ka, milles peab seisnema iitlirileandja v3i naabrite hdirimine,

mille tdttu ei saa iilirileandjalt oodata iitirilepingu jétkamist.

Seadusandja ei ole sdtestanud, kas {iiirileandja vdi naabrite hdiritus peab tulenema asjaolust, et
liliriese anti Oigustamatult kolmanda isiku kasutusse vdi peaks see tulenema kolmandast
isikust ja tema kiitumisest. Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt kujutab ilma
titirileandja ndusolekuta tilirnikupoolne iiiiritud asja allkasutusse andmine endast tiiirilepingu
rikkumist, mis vdib sdltuvalt asjaoludest anda {iiirileandjale iiiirilepingu erakorralise
iilesiitlemise aluse.’® Samas ei ole selgitatud, millistest asjaoludest iilesiitlemise diguse
tekkimine soltub. Siiski on voetud seisukoht, et asja digustamatu allkasutusse andmine, mis
toimub iiiirileandja ndusolekuta ei ole iseenesest iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise alus. 1!
Jarelikult ei ole digustamatu tilirieseme allkasutusse andmise fakt piisav hdiring selle jaoks, et

titirileandja saaks fiiirilepingu erakorraliselt iiles Oelda, vaid esinema peab veel mingi

lisaasjaolu, mida tuleb lugeda héiringuks.

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt peab odigustamatu allkasutusse andmine
tilesiitlemise aluse andmiseks tekitama ka mingi raske tagajirje. Allkasutusse andmise tottu
peavad naabrid voi iiirileandja olema sedavord hiiritud, et tiiirileandjalt ei saa oodata lepingu
jitkamist.?>? Kuivord eelnevalt on tuvastatud, et digustamatu allkasutusse andmine iseenesest
ei ole hiiring, mida seadusandja soovis sitestada VOS § 315 1dike 1 p-i 3 sitestada
utirilepingu iilesiitlemise alusena, asub autor seisukohale, et hiiring ja raske tagajirg peaks
tulenema allkasutaja kiitumisest. Selleks, et iiiirileandjal oleks VOS § 315 15ike 1 p 3 alusel
oigus Uiirileping erakorraliselt liles delda, peab iilirnik andma asja alliilirile ning alliitirnik
peab oma kditumisega hédirima iiirileandjat voi naabreid sedavdrd, et iiirileandjalt ei saa
oodata tiirilepingu jdtkamist. Eeltoodud seisukohta kinnitab ka ringkonnakohtu praktika.
Ringkonnakohus lahendas kaasust, kus iilirnik andis asja digustamatult alliiiirile. Allkasutaja,
kelle kasutusse kostja oli eluruumi digustamatult andnud, pidas Korteris koera, kes reostas
maja Oue ja riindas majaelanikke, aga samuti pidas ta korteris kédrarikkaid joominguid,
mistottu majaelanikud olid héiritud. Ka olid majaelanikud tema kéitumisest tulenevalt

korduvalt kohale kutsunud politsei. Ringkonnakohus leidis, et eespoolkirjeldatud asjaolud

150 K Paal. VOS 1T komm vlj. § 288 / p 3.1.
151 K, Paal. VOS 1T komm vlj. § 315/p. 3.
152 K. Paal. VOS Il komm vlj. § 315 /p. 3.
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seoses Uilirniku poolt eluruumi allkasutusse andmisega ja allkasutaja poolt eluruumi
kasutamisega andsid iiiirileandjale VOS § 315 1dike 1 p 3 sitestatud aluse iiiirilepingu
erakorraliseks iilesiitlemiseks.!>® Jirelikult kinnitab ka ringkonnakohtu praktika, et iiiirileandja
poolt iilirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks VOS § 315 Ig 1 punkti 3 alusel peab esinema

alliitirniku kaitumisest tulenev raske tagajiarg voi hdiring.

Autori hinnangul on regulatsioon siinkohal siiski ebaselge ning voib iirileandja jaoks
praktikas segadust. VOS § 315 1dike 1 punktist 3 ei tulene otsesdnu, kas iiiirileandja voi
naabrite héiritus vOib tuleneda asjaolust, et {iliriese anti digustamatult kolmanda isiku
kasutusse vOi peab see tulenema allkasutajast ja tema kéitumisest. Seejuures on antud

kiisimus tekitanud ka praktikas probleeme.

Praktikas on Uiirikomisjon lahendanud kaasust, kus iiiirnik oli majutanud teise isiku eluruumi
selleks iiiirileandjalt eelnevalt luba kiisimata. Uiirnik ei esitanud Uiirikomisjonile tdendeid, et
titirniku poolt majutatud isik oleks olnud selline isik, kelle majutamiseks ei oleks iiiirnik
pidanud iiiirileandja luba kiisima. Uiirikomisjon asus seisukohale, et iiiirileandjal oli seetdttu
digus iiiirileping erakorraliselt VOS § 315 Ig 1 p 3 alusel iiles 6elda.’® Ulirikomisjon asus
seisukohale, et iiiirileandjal on VOS § 315 1dike 1 p-i 3 alusel iiiirileping erakorraliselt iiles
oelda, kui iiiirnik annab asja digustamatult allkasutusse. Siinkohal jittis Uiirikomisjon
tahelepanuta, et allkasutusse andmisest peab tulenevalt iitirniku kditumisest esinema ka raske
tagajirg voi hiiring. Seega on autor seisukohal, et Uiirikomisjon kohaldas VOS § 315 1dike 1
p 3 valesti. Seega on VOS § 315 1dike 1 p 3 ebaselgus pdhjustanud autori hinnangul ebadige

lahendi.

Teise niditena on Ulirikomisjon lahendanud kaasust, kus iiiirnik ei elanud eluruumis juba
aastaid ning andis asja iiiirileandja loata alliiiirile. Udirileandja hoiatas iiiirnikku ja palus
rikkumine 1dpetada. Uiirikomisjon asus seisukohale, et kuivord iiiirileandja on korduvalt
juhtinud iiirniku tdhelepanu lepingu rikkumisele ehk alliiiirile andmisele ja palunud
rikkumine 10petada, kuid tiirnik sellele reageerinud ei ole, siis v3ib see héirida iiiirileandjat
niivord, et temalt ei saa oodata iiiirilepingu jitkamist. Uiirikomisjon leidis, et kuivdrd eluruum
on antud alliitirile Giirilepingut rikkudes ja iilirnik rikkumist vaatamata korduvatele hoiatustele
1dpetanud ei ole, oli iiiirileandjal VOS § 315 lg 1 punktist 3 tulenevalt alus iiiirilepingu

erakorraliseks iilesiitlemiseks.'® Eeltoodud kaasust lahendades asus Uiirikomisjon

153 TInRnKo 29.12.2006, 2-06-8742.
154 Uiirikomisjon 01.03.2005, UK-2/188/04.
155 Uiirikomisjon 21.02.2008, UK-2/125/07.
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seisukohale, et hdiring, mis andis iilirileandjale diguse Oelda iiiirileping erakorraliselt iiles
esines, kuna iiirnik ei reageerinud {iiirileandja palvele ldpetada alliiiirisuhe. Eelnevalt on
selgitatud, et VOS § 315 1dike 1 p 3 ei siitesta sellises iilesiitlemise digust. Ulirilepingu
iilesiitlemiseks peab alliiiirile andmisega peab kaasnema héiring voi raske tagajarg. Seega on

VOS § 315 1dike 1 p 3 ebaselgus pdhjustanud juba korduvalt ebadigeid lahendeid.

Jarelikult VOS § 315 15ike 1 punkti 3 sisu ebaselge, sest selle kohaldamise eelduseks on, et
titirniku poolt digustamatu titirieseme allkasutusse andmine on pdhjustanud héiringu voi raske
tagajdrje. Samas ei nihtu selline ndue otsesdnu VOS §315 15ike 1 punkti 3 sdnastusest ning
sellist nduet ei tunnustatud ka Ulirikomisjoni praktikas. Autori hinnangul tuleks digusselguse
tagamiseksvajalik muuta VOS 315 15ike 1 p 3 sdnastust selliselt, et oleks iiheselt mdistetav, et
lisaks allkasutusse andmisele, peab iilesiitlemise Oiguse tekkimiseks esinema ka hiiring.
Autor pakub vilja sdnastuse uue VOS § 315 15ike 1 p 3 sonastuse: Uiirileandja vdib
titirilepingu iiles 6elda, kui: lilirnik annab asja digustamatult kolmanda isiku kasutusse ning
alliiirnik kasutab tilirieset viisil, mille tdttu tiirileandja vOi naabrid on niivord héiritud, et

titirileandjalt ei saa oodata tiiirilepingu jatkamist.
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5 UURNIKU POOLT KOHUSTUSE OLULISEL MAARAL JA TAHTLIK
RIKKUMINE NING UURILEANDJA KOHUSTUS HOIATADA UURNIKKU
JA ANDA TALLE TAIENDAV TAHTAEG

5.1 Uiirnikule pandud kohustuse rikkumise oluline miir ja tahtlikkus

VOS § 315 Igike 1 p 2 mottes

Valides iiiirilepingu iilesiitlemiseks diget alust, peab iilirileandja hindama, kas iiirnik on
kohustust rikkunud olulisel méiral vdi tahtlikult. See on oluline, kuna VOS § 315 1dige 1 p 2
annab iiiirileandjale diguse 6elda VOS § 276 1digetes 2 ja 3 sitestatud kohustuste olulise v&i
tahtliku rikkumise korral leping tiiirnikku eelnevalt hoiatamata. Selleks, et iiiirileandja saaks
enda huve maksimaalselt kaitsta ning delda iiiirilepingu iiles VOS § 315 1dike 1 p 2 alusel, on
oluline tuvastada, millisel juhul saab tiirileand;ja tirilepingu iilesiitlemisel tugineda sellele, et

utrnik on rikkunud oma kohustust olulisel méaéral voi tahtlikult.

Uiirilepingust tuleneva kohustuse tahtliku rikkumise saab sisustada voladigusseaduse iildosast
tuleneva vastutust kisitleva regulatsiooniga. VOS § 104 15ike 2 kohaselt on tahtlus iiks siiii
vormidest. VOS § 104 lg 5 jirgi on tahtlus digusvastase tagajirje soovimine vdlasuhte
tekkimisel, tditmisel vOi lopetamisel. Lepingudiguslik tahtluse sisustamise kohta on
hulgaliselt kohtupraktikat. VOS § 104 lg 5 lihtub tahtlusteooriast, kuna selle jirgi puudub
tahtlus siis, kui kahju tekitanud isik ei saanud teo digusvastasusest aru.’>® Seega on kohustuse
tahtliku rikkumise eelduseks digusvastase tagajirje soovimine. VOS §-de 313 ja 316 alusel
itirilepingu {lesiitlemise kehtivust analiiiisides asus Riigikohus seisukohale, et teadlikkus
Oigusvastasusest on tsiviildiguses tahtliku kohustuse rikkumise eeldus. Tahtluse hindamisel
on oluline see, milline on lepingu rikkuja enese suhtumine rikkumisse.’®” Arvestades
Riigikohtu praktikat peab autor piisavalt selgeks, et VOS § 315 15ike 1 p-s 2 sitestatud
tahtlikku rikkumist tuleb sisustada ldhtuvalt VOS § 104 Idikes 5 sitestatust. Samale
seisukohale on asunud ka maakohus.?® Jirelikult v&ib iiiirniku poolt kohustuse tahtliku
rikkumise tuvastamisel tugineda VOS §-le 104 ning VOS § 315 1dige 1 punkt 2 on iiiirniku
tahtluse tuvastamiseks piisavalt selge.

Samas ei ole seadusandja tipsustanud, mida tihendab VOS § 276 1digetes 2 ja 3 sitestatud

kohustuste olulisel mairal rikkumine. Kohustuse olulisel midral rikkumise analiilisimisel

1% T, Tampuu, Lepinguvilised vdlasuhted. Tallinn: Juura 2014, 1k 235.
157 RKTKo0 20.12.2004, 3-2-1-146-04, p. 23.
158 HMKo 17.06.2008, 2-08-2543.
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lepinguvastase kasutamise korral ei tugine autor Saksa diguskirjandusele ega kohtupraktikale,
sest Saksa digus ei sitesta VOS § 315 15ike 1 p-le 2 sarnast regulatsiooni, mis puudutab
titirileandja digust 6elda tiirileping koheselt iiles tulenevalt {ilirniku kohustuste olulisel méaral

rikkumisest.

Riigikohus on asunud seisukohale, et kuigi iiiirilepingutele kohaldub VOS § 196, siis
titirilepingu {ilesiitlemisel ei ole tdiendavat tdhtaega kohustuse rikkumise Idpetamiseks vaja
médrata VOS § 116 1dike 2 p-des 2-4 sitestatud juhtudel.™® Seega kohaldub ka
tilirilepingutele VOS § 196 regulatsioon. VOS § 196 16ike 2 kohaselt vdib juhul, kui mdjuv
poOhjus seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist kohustust, lepingu iiles 6elda alles
pérast kohustuse rikkumise 16petamiseks médratud mdistliku téhtaja tulemusteta 16ppemist.
Tiiendava tihtaja médramine ei ole vajalik VOS § 116 1dike 2 punktides 2 — 4 sitestatud
juhtudel. Jérelikult kohaldub iiiirilepingu erakorralisele iilesiitlemisele ka VOS § 116 1dikes 2

satestatu.

Kuna seadusest ei tulene muid aluseid tilirniku kohustuste rikkumise olulisuse sisustamiseks,
voiks Ttiirilepingust tuleneva kohustuse olulisel maiédral rikkumist sisustada ka ldhtuvalt
VOS § 116 1ikest 2. VOS § 116 1dige 2 ei sitesta kiill, millal on tegemist olulisel miral
kohustuse rikkumisega, kuid norm sdtestab avatud loetelu oluliste lepingurikkumiste kohta,
millest vdiks ldhtuda VOS § 315 15ike 1 p-s 2 sitestatud olulisel méiral kohustuse rikkumise
sisustamisel. Samas kuna VOS 116 1dike 2 puhul on tegemist avatud loeteluga, siis on lisaks
VOS § 116 1dikele 2 punktides 1 - 5 sitestatule vdimalik ka teisi juhtumeid, mil iitirnik on
oma kohustusi rikkunud olulisel méaral. Samas ei ole ndhtu seadusest muid tingimusi, mille
alusel eristada olulisi VOS § 276 1digetes 2 ja 3 nimetatud kohuste rikkumisi mitteolulistest

rikkumistest.

Kohtupraktikast on teada ringkonnakohtu kaasus, mille kohaselt {itles iilirileand;ja iitlirilepingu
erakorraliselt tiles, kuna kostja ei arvestanud majaelanike ja naabrite huvidega ning jéttis osa
tilirist regulaarselt maksmata. Ringkonnakohus luges tdendatuks, et: i) korterisse kogunesid
joomaseltskonnad; ii) larm ja tilid rikkusid 66rahu, ning iii) {itirniku kiilalised reostasid
tihiskasutuses olevat tualettruumi. Kohus leidis, et iilirnik jdttis seetottu olulisel maééral
arvestamata majaelanike huvidega.'®® Samas ei ole kohus pdhjendanud, milles tipsemalt
seisneb kohustuse olulisel mééral rikkumine. Samuti ei viidanud kohus kohustuse rikkumise

olulise méra tuvastamisel VOS § 116 1dikele 2.

15 RKTKo 09.03.2006, 3-2-1-2-06, p. 14.
160 TrtRnKo 26.06.2006, 2-04-1272.
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Ringkonnakohus on lahendanud ka kaasust, kus iiiirileandja iitles iiiirilepingu iiles VOS § 315
1oike 1 p2 ja § 276 lg 3 alusel, kuna iiiirnikud rikkusid korduvalt ja oluliselt teiste
majaelanike rahu, terroriseerides neid, seades ohtu teiste iilirnike ning nende pereliitkmete
tervise ja dhvardades nende elu. Esitatud tdenditest ndhtus, et teised majaelanikud on pidanud
elama titirniku kditumise pdrast héirituna ja pidevalt hirmu tundes. Kohus leidis, et iilirnik on
jitnud olulisel méral arvestamata majaelanike ja naabrite huvidega.®! Samas ei pdhjendanud
kohus ka selles lahendis, millest tulenevalt asuti seisukohale, et rikkumise maér oli oluline.

Samuti ei pohjendanud kohust, mille alusel rikkumise médara hinnati.

Samas hdlmab VOS § 116 1dige 2 p 3 endas ka kohustuse tahtlikku rikkumist, kuigi
VOS § 315 1dige 1 punkti 2 sdnastuses on rikkumise oluline méir ning tahtlikkus sétestatud
alternatiivselt. Seetdttu jidb autori hinnangul selgusetuks, miks on seadusandja VOS § 315
16ike 1 p-s 2 toonud eraldi alternatiividena vélja, et iilirileandja ei pea iilirnikku hoiatama, kui
titirnik rikub kohustust tahtlikult voi olulisel médéral. Selline ebakdla viitab pigem seadusandja
soovile, mitte samastada VOS § 315 1dike 1 punktis 2 sitestatud kohustuste oluliselt

rikkumise miira ning VOS § 116 15ikes 2 sitestatud lepingu olulist rikkumist.

Autorile teadaolevalt ei ole diguskirjanduses ega kohtupraktikas siiani analiiiisitud iitirnikule
VOS § 276 ldigetes 2 ja 3 pandud kohustuse rikkumist aspektist, millal tuleb asuda
seisukohale, et kohustusi on rikutud olulisel mdiral. Seetdttu on autori hinnangul ebaselge,
kas kohustuse rikkumise méaira hindamisel tuleks ldhtuda VOS § 116 15ikes 2 sétestatust voi
on tegemist subjektiivse hinnanguga {iiirileandja ning oiguse rakendaja poolt. Autori
hinnangul tuleks VOS § 315 1dike 1 p- 2 tipsustada tingimustega, mille alusel hinnata iiiirniku
kohustuste rikkumise olulisust vdi viidata selle hindamise juures VOS § 116 1dike 2

kohaldamisele.

5.2 Uiirniku hoiatamine VOS § 315 16ike 1 p 1 méttes

VOS § 315 Idige 1 punktis 1 ja VOS § 315 Idige 1 punktis 2 sitestatud iiiirilepingu
iilesiitlemise aluste erinevus on, et VOS § 315 1dike 1 p 1 puhul on iilesiitlemise diguse
tekkimise eelduseks asjaolu, et iiiirileandja on iilirnikku eelnevalt hoiatanud ning {iilirnik on
rikub hoiatusest hoolimata VOS 276 1digetes 2 ja 3 satestatud kohustusi.
VOS 315 16ike 1 p-s 1 sitestatud iilesiitlemisaluse olemasolu soltub otseselt {ilirniku

kéditumisest ning alus Giirilepingu tlesiitlemiseks tekib vaid siis, kui {iiirnik jétkab kohustuse

161 HMKo 27.02.2011, 2-09-31495.
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rikkumist ka pérast iiiirileandjapoolset hoiatust.!%? Seetdttu on kiesoleva magistritod raames

oluline tuvastada, millal peab {iiirileand;ja tiiirnikku hoiatama.

VOS § 315 1dike 1 p 1 siitestab iildsonaliselt, et iiirileandja voib iiiirilepingu iiles 6elda, kui
titirnik rikub iiiirileandja eelnevast hoiatusest hoolimata jitkuvalt VOS § 276 15ikes 2 vdi 3
sitestatud kohustusi. VOS § 315 16ike 1 p 1 grammatiliselt tdlgendades tuleks pigem asuda
seisukohale, et tiirileandjal on digus tiirileping erakorraliselt {iles 0elda ka siis, kui {iiirnik
rikub pirast hoiatust VOS § 276 1digetes 2 voi 3 sitestatud kohustust mdne teise kiitumisega,
kui sellega, mis tingis hoiatuse tegemise. Samas vdladigusseaduse kommentaaride kohaselt
peab {iirileandja lepingu erakorralise iilesiitlemise Oiguse tekkimise eeldusena hoiatama
titirnikku ning {iiirnik peab ka peale hoiatamist panema toime sama rikkumise voi jatkama
sama kestva rikkumise toimepanemist.’®® Seega ei nihtu VOS § 315 1dike 1 punkti 1
sOnastusest ja Voladigusseaduse kommentaaridest selget vastust, kas iitirnik peab korduvalt
rikkuma talle pandud kohustust iildiselt voi peab korduma konkreetne kéditumine, mida
loetakse kohustuse rikkumiseks. Seetdttu analiiiisib autor kdige pealt hoiatamise eesmirki ja

seejarel hoiatuse sisu.

Kuivord Eesti diguskirjanduses ega kohtupraktikas ei ole analiiiisitud, mis on hoiatuse
andmise eesmdrgiks ja hoiatuse sisu, tugineb autor siinkohal Saksa odiguskirjandusele ja
kohtupraktikale. BGB § 543 16ike 3 p-d 1 ja 2 reguleerivad hoiatuse andmise kohustust
{ilirilepingu erakorralise iilesiitlemise korral. BGB § 543 1dike 3 p-d 1 ja 2'%* sitestavad:
Juhul, kui oluline pdhjus seisneb (iiirilepingust tuleneva kohustuse rikkumises, on
tilesiitlemine voimalik pérast tdiendava tdhtaja edutut moéddumist voi pérast edutut hoiatamist.

See ei kehti kui:
1. tdiendava téhtaja vOi hoiatuse andmine ei tooks ilmselgelt edu;

2. kohene tilesiitlemine on arvestades molemapoolseid huvisid erilise asjaolu tottu

digustatud.

Seega on BGB § 543 1dike 3 punktides 1 ja 2 sitestatud iiiirileandjale VOS § 315 1dike 1
punktis 1 sdtestatuga analoogne kohustus hoiatada tiirnikku enne tiirilepingu {ilesiitlemist.

Samas on sitestatud ka, millal iitirileandja iitirnikku hoiatama ei pea. BGB § 543 16ike 3 p-s 1

162 K, Paal. VOS 11 komm vlj. § 315/ p. 3.

163 K, Paal. VOS 11 komm vlj. § 315/p. 3.

184 BGB § 543 (3) Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag, so ist die
Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten angemessenen Frist oder nach erfolgloser
Abmahnung zuléssig. Dies gilt nicht, wenn

1. eine Frist oder Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg verspricht,

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwégung der beiderseitigen Interessen gerechtfertigt
ist.
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sitestatud vilistav asjaolu on analoogne VOS § 116 15ike 2 p-i 4 sisule. Autor tugineb
analiilisis ainult BGB § 543 16ike 3 p-le 1 ja selle kommentaaridele, sest BGB § 543 Idike 3
punkt 2 ei ole analoogne site VOS § 315 15ikes 1 siitestatule.

BGB § 543 kommentaaride kohaselt annab hoiatus rikkuvale poolele voimaluse kaaluda oma
olukorda ning seda, kas ta tdesti soovib, et iilirileping erakorraliselt iiles 0eldaks. Hoiatus
nditab kohustust rikkuvale poolele, et teine pool ei kavatse iiiirilepingust tulenevate
kohustuste rikkumist taluda ning on valmis enda huvide kaitseks vajaduse korral iiiirilepingu
iiles iitlema.’® Hoiatus on oluline ka sellepdrast, et juhul kui iitirnik rikub kiill lepingus
tulenevat kohustust, aga teeb seda hooletusest, siis on tal pérast iilirileandjapoolset hoiatust
vdimalik mdista, et ta on kohustust rikkunud ning rikkumine 15petada.®® Hoiatus peab olema
sisult nii tipne, et iiirnikule on selge, millist rikkumist iiiirileandja talle ette heidab'®’ ja
titirnikul on v&imalik selle jirgi oma kiitumist suunata.’®® Jirelikult on hoiatuse eesmirgiks
titirnikule teada andmine, et ta rikub oma kohustust ning et iiirileandja voib juhul, kui
rikkumist ei Idpetata iiiirilepingu erakorraliselt iiles delda. Udirnikul on seejirel vdimalus
langetada otsus, kas ta jatkab kohustuse rikkumist ja iilirileandja iitleb ilmselt titirilepingu iiles
vOi ta ldpetab rikkumise ja elab edasi oma eluruumis. Seega on hoiatuse eesmargiks tilirniku
kaitsmine — talle antakse viimane vOimalus kohustuse rikkumise I0petamiseks ilma
tiirilepingu iilesiitlemiseta. Kuivord voladigusseaduse aluseks on olnud BGB sitted, eeldab
autor, et ka Eesti seadusandja on soovinud iilirniku eelneva hoiatamisega saavutada sama

eesmarki.

Léhtuvalt titirniku hoiatamise eesmérgist on hoiatuse sisuks konkreetse kohustuse rikkumise
vilja toomine ja ndue, et kestev rikkumine 10petataks voi juhul, kui rikkumine on Idppenud,
siis ndue, et see ei korduks.'®® Hoiatus peab sisaldama nduet, et iiiirnik tulevikus hoiduks

kohustuse rikkumisest.1’® Hoiatamise jérel peaks iiiirnik mdistma, et ta rikub kohustust ning

185 H. Blank. Blank/Borstingaus (viide 17), § 543 / Rn. 202,

166 BGH, VIII ZR 142/08, 29.04.3009, Rn 14. Arvutivdrgus: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=c3e170b7f01c664b4e49b7f40dc60483&nr=48015
&pos=0&anz=1 (20.02.2016).

167 Leonhard. Hoffmann-Becking/Gebele. Beck’sches Formularbuch Biirgerliches, Handels- und
Wirtschaftsrecht. 12. Auflage 2016, Rn. 2. Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata%2fform%2fhoffmannfb _12%2fcont%2fhoffmannfb.gliii.gld.gl6
htm&pos=107&hlwords=on (14.02.2016).

18 F, J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (viide 145), § 543 / Rn. 63.

189 J. Lindner-Figura, F. Opree, F.Stellmann. Geschéftsraummiete. C. H. Beck 2012, § 543 / Rn. 164.
Arvutivorgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/komm/LinOprSteHdbMiete 3/cont/LinOprSteHdbMiete%2Eht
m (9.03.2016).

170V, Thieler. Mieten und Vermieten. Koln: Fischer Taschenbuch Verlag 1994, Ik 219.
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tulenevalt hoiatusest ja soovist viltida lepingu erakorralist 10petamist, peaks hoiatamine

tooma kaasa kohustuse rikkumise 1opetamise.

Kui mdjuv podhjus seisneb lepingust tuleneva kohustuse rikkumises, tekib {iiirileandjal
BGB § 543 16ike 3 kohaselt digus iilirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks alles pérast seda,
kui iiiirnik pérast iiirileandja poolset hoiatust lepinguvastast kasutust jitkab.!’* Ulesiitlemise
oiguse tekkeks ei ole ainult lepinguvastane kasutamine iilirniku poolt, vaid ka rikkumise
jitkamine hoolimata sellest, et iilirnikku on hoiatatud.'’?> Samas ei tohiks BGB § 543

kommentaaride kohaselt rikkumiste samalaadsusele!’®

panna liiga korgeid ndudmisi, st
rikkumised ei pea olema identsed, kiill aga vdiksid olla samaliigilised voi -laadsed.’* Kuivord
BGB § 543 1g 2 p 2 oli VOS § 315 Idike 1 allikaks, vdiks lihtuda Eesti digust tdlgendades
Saksa diguspraktikast. Seega asub autor seisukohale, et iiiirileandjal on VOS § 315 1dige 1
puntki 1 alusel digus Oelda iilirileping erakorraliselt iiles, kui iilirnik rikub piisivalt voi
korduvalt kohustust ning kohustuse rikkumine on sarnane vdi samalaadiline. Uiirileandjal

puudub Sigus Oelda iiiirileping iiles kui rikkumine on 1dpetatud ja puudub alus arvata, et see

vOib korduda.

Samas ei nihtu VOS § 315 1dike 1 puntki 1 sdnastusest, kui tipne peab olema iiiirnikule
esitatavas hoiatuses kirjeldatud kohustuse rikkumine. Séttest ei nédhtu, kas hoiatus peab
sisaldama viidet konkreetsele rikkumisele vdi selle liigile. Seega ei ole VOS § 315 Idige 1
punkti 1 sOnastus piisavalt selge, et tuvastada tiiirileandja poolse hoiatuse tipset sisu. Autor
on seisukohal, et kui lahtuda Voladigusseaduse kommentaarides véljendatud seisukohast, et
iitirileandja peab lepingu erakorralise iilesiitlemise Oiguse tekkimise eeldusena hoiatama
titirnikku ning titirnik peab ka peale hoiatamist panema toime sama rikkumise voi jitkama
sama kestva rikkumise toimepanemist, on vaja VOS § 315 15ike 1 sdnastust tipsustada. Autor
pakub vilja, et VOS § -i 315 18ike 1 p 1 uus sdnastus vdiks olla jirgnev: Uiirileandja vdib
titirilepingu tles delda, kui tiirnik vdi asja allkasutaja rikub diirileandja eelnevast hoiatusest
hoolimata jatkuvalt hoiatuses nimetatud kdesoleva seaduse § 276 loikes 2 voi 3 sétestatud

kohustusi.

11 H. Blank. Blank/Bérstingaus (viide 17), § 543 / Rn. 185.

12 R, Schulze, H. Grziwotz, R. Lauda. Biirgerliches Gesetzbuch. Kommentiertes Vertrags und
Prozessformularbuch. 2. Auflage. Nomos. 2014, Rn. 19-20. Arvutivorgus:  https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/form/SchuGrzLauFbBGB_2/BGB/cont/SchuGrzLauFbBGB.BG
B.p543.glA.htm (15.03.2016).

173 Saksa keeles on kasutatud sdna ,,gleichartig,” mis tihendab: samalaadne, iihelaadiline, sarnane.

174 H. Blank. Schmidt-Futterer (viide 19), § 543 / Rn. 202.
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5.3 Uiirnikule tdiiendava tihtaja andmise kohustus enne VOS § 315 I6ike 1 alusel

iilirilepingu iiles iitlemist

VOS § 315 1dikest 1 ei tulene iiiirileandjale tdiendava tihtaja andmise kohustust, kui
iiiirileandja  {itleb iiiirilepingu erakorraliselt iiles. Seega tuleks VOS § 315 I5iget 1
grammatiliselt tolgendades asuda seisukohale, et {iiirileandja ei pea iilirnikule andma
tdiendavat tdhtaega rikkumise ldpetamiseks. Siiski on Riigikohus asunud seisukohale, et
VOS § 196 1dikes 2 on sitestatud kdikide kestvuslepingute suhtes iildreegel, mis kehtib
niivord kuivord konkreetse erinormiga ei ole sitte kohaldumist vilistatud. Riigikohus on
leidnud, et iiiirilepingute iilesiitlemise puhul ei ole vilistatud VOS § 196 15ike 2
kohaldumine.!” Samas ei ole selge, kas VOS § 196 15ike 2 kohaldamine on vdimalik ka VOS
§ 315 15ikes 1 nimetatud juhtumitel voi on VOS § 315 1dige 1 erand VOS § 196 15ike 2 suhtes
ning VOS-i iildosast tulenev tiiendava tihtaja andmise kohustus ei kohaldu iiiirisuhte
16petamisel asja lepinguvastase kasutamise tottu. Samuti tuleb tuvastada, kas tiiirileandja peab

andma iitirnikule tdiendava tdhtaja kui ta on titirnikku eelnevalt hoiatanud.

Voladigusseaduse kommentaarid ei sétesta, kas tiirileandja peab iiiirnikule iirilepingut
erakorraliselt iiles Oeldes andma tdiendava tdhtaja vOi mitte. Voladigusseaduse
kommentaaride kohaselt reguleerib VOS § 315 1dige 1 iilesiitlemisaluseid ja seda, kas
tilesiitlemisdiguse tekkimise eeldusena peab iilirileandja andma {iiirnikule rikkumise
15petamiseks tdiendava tihtaja ja kas see peab tulemusteta médduma.t’® Tegelikult reguleerib

VOS § 315 15ige 1 vaid hoiatuse andmise kohustust.

Riigikohus on asunud seisukohale, et kuna iiiirisuhe on oma olemuselt kestvussuhe,’’ siis
tuleb {iirilepingu tlesiitlemisel lisaks iiirilepingu osa sdtetele arvestada ka kestvuslepingu
erakorralise iilesiitlemise iildalustega, mis tulenevad VOS §-st 196. Eelkdige on peetud silmas
itirile andja kohustust anda iiiirnikule tiiendav tihtaeg oma kohustuse tditmiseks.'’® Jirelikult
tuleb pigem jaatada VOS § 196 rakendumine iiiirisuhetele. Riigikohus on asunud seisukohale,
et kui mojuvaks pohjuseks tiirilepingu {iles {itlemiseks on {ilirniku poolne iiiirilepingu
rikkumine, tuleb tdiendavalt rakendada VOS § 196 15ikes 2 sitestatut.’’® Jirelikult ei pruugi
VOS § 196 rakenduda kdikidele erakorralistele iiiirilepingu iilesiitlemistele, niiteks kui iiiirnik

iitleb iiiirilepingu iiles, kuna iiiirileandja ei vdimalda talle asja kasutamist. VOS § 315 1dikes 1

175 K. Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon vdladigusseaduses, Ik 25.
176 K. Paal. VOS 11 komm vlj. § 315/p. 3.

17 RKTKo 20.12.2004, 3-2-1-146-04, p. 22.

178 RKTKo 09.03.2006, 3-2-1-2-06, p. 14.

179 RKTKo 21.05.2004, 3-2-1-62-04, p. 13.
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p-de 1 - 3 alusel tiirilepingu tilesiitlemiste eelduseks on kdikidel juhtudel iitirniku poolne talle
pandud kohustuse rikkumine, mistdttu tuleb asuda seisukohale, et iiiirilepingut VOS § 315

alusel erakorraliselt iiles deldes tuleb arvestada VOS §-s 196 sitestatuga.

Riigikohus lahendas kaasust, kus fiiirileandja esitas hagiavalduse, millega palus 1dpetada
titirileping iilirnikuga ja tosta iitirnik eluruumist vélja. Riigikohus asus seisukohale, et kui
mdjuv pdhjus seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist kohustust, vdib VOS § 196
16ike 2 kohaselt lepingu iiles delda alles parast kohustuse rikkumise 1dpetamiseks madratud
moistliku tdhtaja tulemusteta 10ppemist. Tédiendava tdhtaja andmisega saab iilirnik niidelda
viimase vdimaluse soorituse puudused korvaldada.'® Jirelikult ei vdi iilirileandja 6elda
iiirilepingut VOS § 315 15ike 1 alusel iiles enne, kui ta on andnud iiiirniku kohustuse
rikkumise 16petamiseks maistliku tdiendava téhtaja, mis on tulemusteta 10ppenud. Seega on
tdiiendava tdhtaja andmise eesméirgiks anda tilirnikule vGimalus 1opetamaks kohustuse

rikkumine tiiendava tdhtaja jooksul.

Ringkonnakohus on viljendanud seisukohta, et vodladigusseaduse iildosa regulatsioonist
tuleneb, et kui volgnik tdidab oma kohustuse tdiendava tdhtaja jooksul, ei saa teine
lepingupool enam lepingust taganeda.'® Riigikohus on asunud seisukohale, et juhul Kui
iitirnik kdrvaldab rikkumise méaratud téhtaja jooksul, siis tulenevalt VOS § 316 15ikest 2, ei
ole iiiirileandjal digust iiiirilepingut iiles 6elda.'®? Kuigi Riigikohus on eeltoodud seisukohta
viljendanud analiiiisides VOS § 316 alusel iiiirilepingu erakorralist iiles {itlemist, siis sarnaselt
VOS §-le 315 ei sisaldu ka VOS §-s 316 nduet tdiendava tihtaja andmiseks. Seega vdib
analoogia korras tugineda eeltoodud Riigikohtu seisukohale. Kuivdrd iitirileandjal ei ole
ttrilepingu erakorralise tlles {itlemise Oigust olukorras, kus iilirnik 10petab rikkumise
tdiendava tdhtaja jooksul, siis on tdiendava tdhtaja andmise eesmérgiks anda iilirnikule

viimane vdimalus 16petada kohustuse rikkumine.

Riigikohus on asunud seisukohale, et hea usu pdhimottest lahtudes tuleks kohustust rikkunud
poolele tdhtaja méadramisel arusaadavaks teha, et tdhtaja tulemusteta moddudes, voib
vastaspool lepingus taganeda.'®® Jirelikult on tiiendava tihtaja andmise iiheks eesmirgiks
anda iilirnikule madista, et juhul, kui ta jatkab oma kohustuse rikkumist, deldakse iitirileping
erakorraliselt iiles ning ta peab eluruumist lahkuma. Lisaks sellele leidis Riigikohus, et

tdiendava tdhtaja andmine peaks korvaldama ka lepingust taganeda sooviva poole ebakindluse

180 RKTKo0 04.04.2005, 3-2-1-24-05, p. 25.
181 p varul, VOS T komm vlj. § 116 / p. 4.4.2.
182 RKTKo 04.04.2005, 3-2-1-24-05, p. 25.
183 RKTKo0 04.04.2005, 3-2-1-24-05, p. 25.
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selle suhtes, kas vastaspoole rikkumist saab ikka lugeda oluliseks.’®* Seega on tdiendava
tdhtaja andmise eesmérgiks anda iilirileandjale kindlus selles osas, et kuna tiirnik ei ole
tdiendava tdhtaja jooksul kohustuse rikkumist 1opetanud, siis on iiiirileand;jal alus {iirilepingu

erakorraliseks ulesutlemiseks.

VOS § 196 1dike 2 teise lause kohaselt ei ole tiiendava tihtaja ma4ramine vajalik VOS § 116
16ike 2 punktides 2 — 4 sétestatud juhtudel ehk juhul, kui kohustust rikutakse olulisel mééral.
Ka Riigikohus on kinnitanud, et iiirilepingust tulenevate kohustuste rikkumise korral ei ole
vaja tiiendavat tihtaega mairata VOS § 116 1ike 2 p-des 2 - 4 viidatud asjaoludel.*®® Seega
el pea titirileandja andma iitirnikule rikkumise 10petamiseks tdiendavat tdhtaega, kui esinevad

VOS § 116 1dike 2 p-des 2 - 4 sitestatud asjaolud.

Samas on ringkonnakohus on leidnud, et kuna kohtumenetluse kdigus vabastasid allkasutajad
eluruumi, oli kohustuse rikkumine, mis seisnes iiirileandja ndusolekuta asja allkasutusse
andmises, holpsasti korvaldatav. Seega ei saanud {iiirniku poolt lepingu rikkumine asja
allkasutusse andmisega olla niivdrd hiiriv, et andis iilesiitlemiseks aluse VOS § 315 1dike 1 p
3 jargi ilma VOS § 196 1dike 2 kohaselt mdistlikku tihtaega rikkumise kdrvaldamiseks
andmata.'®® VOS 315 15ige 1 p 3 sitestab kiill iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise eelduseks
iitirileandja voi naabrite héirituse, kuid hiiritusega ei ole seotud tdiendava tdhtaja andmine.
Seega peab ringkonnakohus olema késitlenud hdirimist kui {iirnikule kohustuse rikkumist
iildiselt VOS 315 15ike 1 kontekstis, niiteks peaks ringkonnakohus joudma samale jireldusele
ka hoolsuskohustuse rikkumise korral. Jirelikult ei pea iiiirileandja VOS 315 15ike 1 alusel
iitirilepingut erakorraliselt iles 6eldes iilirnikku hoiatama, kui kohustuse rikkumine on niivord
héiriv voi niivord raske. Autori hinnangul peaks taoliseks rikkumiseks olema VOS § 315
16ike 1 p-s 2 satestatud olulisel madral kohustuse rikkumine. Jérelikult ei pea ldhtuvalt
kohtupraktikast tiiirileandja andma {tiiirnikule tdiendavat tihtaega kohustuse rikkumise korral,

kohustust rikuti olulisel mééaral voi tahtlikult.

Samale seisukohale on joudnud Kaupo Paal oma magistritods. Kaupo Paal on véljendanud
seisukohta, et ilmselt ei kohaldu VOS § 196 Idige 2 kdikide iiiirilepingu erakorralise
iilesiitlemise aluste puhul. VOS § 315 1dike 1 punkt 1 eristub punktist 2 selle poolest, et
punkti 1 raames on iilesiitlemisalusega tegemist siis, kui iiirnik {iirileandja eelnevast

hoiatusest hoolimata jatkuvalt kohustust rikub. Punkti 2 kohaselt piisab iilesiitlemiseks ka

184 RKTKo 04.04.2005, 3-2-1-24-05, p. 25.
185 RKTKo 16.06.2010, 3-2-1-54-10, p. 14; RKTKo 12.04.2006, 3-2-1-20-06, p. 12.
18 TInRnKo 19.08.2008, 2-05-16521.
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vaid tahtlikust voi olulisel médédral kohustuse rikkumisest. Punktide 1 ja 2 sdnastusi vorreldes
tuleb asuda seisukohale, et punkt 2 on erinorm VOS § 196 15ike 2 ees ning VOS § 315 1dike 1
p 2 vilistab VOS § 196 1dikes 2 sitestatud tiiendava tihtaja andmise kohustuse.'®’ Eeltoodud
seisukoht kinnitab autori poolt jéreldatut, et lilirileandja ei pea andma tdiendavat tdhtaega

kohustuse rikkumise 10petamiseks, kui titirnik rikub kohustust tahtlikult voi olulisel mééral.

Kiesoleva t66 raames on oluline analiiiisida ka VOS § 116 1dike 2 p 3 vahekorda VOS § 116
1dikes 4 sitestatuga. VOS § 116 15dige 4 vilistab lepingust taganemise tdiendavat tihtaega
andmata, kui ilma selleta kaasneks lepingust taganemise korral lepingut rikkunud poolele
ebaproportsionaalselt suur kahju. Seega vOib esineda olukord, kus iihelt poolt ei pea
iitirileandja tahtlikku rikkumise korral tulenevalt VOS § 196 15ikest 2 ja VOS § 315 15ike 1
p-st 2 andma tdiendavat tdhtaega rikkumise 10petamiseks, kuid teiselt poolt on iiiirileandja
VOS § 116 1dike 4 alusel kohustatud ebaproportsionaalselt suure kahju korral andma
tdiendava tdhtaja. Kuivord kohustus anda {iirilepingu erakorralise {ilesiitlemise korral
tdiendav tihtaeg tuleneb VOS-i iildosa regulatsioonist, siis ilmselt kohaldub ka VOS § 116
1dige 4 kohaldub ka iiiirilepingutele. Juhul, kui VOS § 116 1dige 4 kohaldub ka iiiirilepingu
iilesiitlemisele tahtliku kohustuse rikkumise tottu, voib iiiirileandja olla kohustatud ka tahtliku
kohustuse rikkumise korral andma {iiirnikule tdiendava tdhtaja. Sellist regulatsiooni aga
VOS § 315 1dikest 1 ei tulene ning selleni on vdimalik jouda vaid 1dbi mitme paragrahvi koos
tolgendamise ning ka siis ei ole vdimalik vdtta Oiguspraktikale tuginevat tdsikindlat
seisukohta. Seega on ebaselge, kas kohustust tahtlikult rikkunud tiirnikule tuleb anda

tdiendav tdhtaeg kohustuse rikkumise 10petamiseks voi mitte.

Samuti on oluline tuvastada, kas hoiatuse ja tdiendava tdhtaja andmise ndol on tegemist
alternatiivsete eeldustega voi voOib iilirileandja olla kohustatud andma tiiirnikule molemad.
VOS § 315 1dike 1 p 1 kohaselt on iiiirileandja kohustatud iiiirniku eelnevalt hoitama.
Eelnevalt on tuvastatud, et VOS § 196 15ikest 2 tuleneb iiiirileandjale kohustus anda ilirnikule
tdiendav tdhtaeg, kui mojuv pohjus seisneb selles, et iilirnik rikub lepingulist kohustust.
Tolgendades eeltoodud paragrahve koos, jddb mulje, justkui oleks iiiirileandja kohustatud
VOS § 315 1dike 1 p 1 alusel iiiirilepingut iiles deldes andma iiiirnikule nii hoiatuse kui ka

tdiendava tihtaja.

Eesti diguskirjanduses ja ega kohtupraktikas ei ole analiitisitud, kas tiiirileandja on kohustatud

andma tiirnikule enne tiirilepingu iilesiitlemist nii tdiendava tdhtaja kui ka hoiatuse. Saksa

187 K. Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon vdladigusseaduses, Ik 26.
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oOigus teeb selgelt vahet tdiendava tdhtaja andmise kohustusel ja hoiatuse andmise kohustusel,
neid antakse erinevat laadi rikkumiste puhul. BGB § 543 kommentaaride kohaselt antakse
tdiendav tdhtaeg iilirnikule juhul, kui rikkumine on selline, mille ldpetamiseks tuleb
tarvitusele votta mingeid abindusid ehk kdituda mingil viisil ja teha mingeid tegusid. Hoiatus
antakse tilirnikule sellisel juhul, kui kohustuse rikkumine lopetamine on koheselt voimalik,
nditeks hiiriva lirmi tegemise 1dpetamine.!® Seetdttu ei saa tugineda Saksa diguskirjandusele
ja kohtupraktikale, tuvastamaks, kas iiiirileandja on VOS § 315 15ike 1 p alusel iiiirilepingut
erakorraliselt iiles Oeldes kohustatud tiirnikku eelnevalt hoiatama ning andma lisaks ka
tdiendava tdhtaja. Samas on Eesti Oiguspraktika kohaselt nii tdiendava tdhtaja andmise
kohustuse kui ka hoiatuse andmise eesmaérgiks teha kohustust rikkunud poolele selgeks, et
tdhtaja moodudes voi hoiatusele vaatamata rikkumise jatkumisel voib tiirileandja lepingu
1opetada.’® Seetdttu on autor seisukohal, et iilirniku eelneval hoiatamisel ei pea iiiirileandja
andma iitirnikule tdiendavat tihtaega. Samas ei ole vdimalik autori jireldust kinnitada ei VOS
sonastusest, kohtupraktikast ega oOigusalasest kirjandusest. Seetdttu nendib autor, et
VOS § 315 15ike 1 sonastus on tdiendava tihtaja ja hoiatuse andmise kohustuse andmise
omavahelise suhestumise kiisimuses ebaselge. Vastavalt jaabki ebaselgeks, kas iiiirileandja
peab liirieseme lepingule mittevastava kasutamise korral andma tiiirnikule nii hoiatuse ka

taiendava téhtaja.

Uldjuhul ei pea kohustust tahtlikult vdi olulisel méiral rikkunud iitirnikule andma rikkumise
kdrvaldamiseks tiiendavat tihtaega. Siiski tuleb kaaluda, kas VOS § 116 1dikest 4 tulenevalt
voiks tiirileandja olla kohustatud andma moningatel juhtudel ka tahtlikult v3i olulisel mééral
kohustust rikkunud iitirnikule tdiendava tdhtaja. Seega on ebaselge, kas ja millal voiks
itirileandja olla kohustatud anda tahtlikult voi olulisel madral kohustust rikkunud titirnikule
tdiendava tihtaja. Samuti ei ole selge, kas iiiirileandja on kohustatud VOS 315 15ikel p 1
alusel titirilepingu tilesse 6eldes titirnikku eelnevalt hoiatama ning lisaks sellele andma talle

veel tdiendava tdhtaja rikkumise 1dpetamiseks.

Juhul, kui seadusandja eesmirgiks oli, et iiiirileandja on kohustatud VOS 315 15ikel p 1 alusel
iitirilepingu iiles 6eldes iilirnikku eelnevalt hoiatama ning lisaks andma talle veel tdiendava
tahtaja rikkumise 10petamiseks, ei ole vajalik kehtivat regulatsiooni selles osas muuta. Kui see
aga seadusandja eesmirgiks ei olnud, on vajalik oleks muuta VOS §-i 315. Autor pakub vilja,

et VOS § -i 315 voiks tiiendada 1dikega 3, mille sdnastus vdiks olla jirgnev: Ldike 1 p 1

18 F, J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (viide 145), § 543 / Rn. 62.
189 F. J. Sicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (viide 145), § 543 / Rn. 63.
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alusel tiiirilepingut erakorraliselt iiles 6eldes ei ole iiiirileandja kohustatud andma {itlirnikule

tdiendavat tdhtaega.
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6 KOKKUVOTE

VOS § 315 Idige 1 sitestab iiiirileandja diguse delda iiiirileping iiles asja lepinguvastase
kasutamise korral. Samas ei ole Eesti diguskirjandus {iiirieseme lepinguvastast kasutamist
pohjalikult kisitletud, mistdttu on iilirilepingu lepinguvastase kasutamise sisustamine Eesti
diguspraktikas ebaselge. Toos on analiiiisitud VOS § 315 1dike 1 kohaldamist eluruumide
lepinguvastase kasutamise korral. Too esimeseks eesmirgiks oli tuvastada, kas VOS § 315
16ike 1 sdnastusest nihtuvad kdik VOS § 315 1dike 1 kohaldamise eeldused. Too teiseks
eesmargiks oli tuvastada, kas VOS § 315 1dikes 1 sitestatud iilesiitlemise aluste eelduste sisu

on kooskolas digusselguse pohimottega.

Esimeses peatiikis analiiiisiti iiiirilepingu iilesiitlemist VOS § 315 1dike 1 alusel seetdttu, et
tiiirnik rikub kohustust kasutada asja hoolikalt. Asja hoolikalt kasutamise kohustus tuleneb
VOS § 276 15ikest 2. Analiiiisi tulemusena on tuvastatud, et hoolsuskohustuse sisu ega selle
rikkumist ei ole vdimalik VOS § 276 1diget 2 grammatiliselt tdlgendades iiheselt mdista.
Hoolsuskohustus tdhendab iitirniku kohustust kasutada iilirieset nagu tavaline hoolikas iitirnik
asja kasutaks ning viltida seeldbi {itiriesemele kahju tekkimist. Samas holmab see ka
kohustust korvaldada iitirieseme pisipuudused ja kohustust teavitada tiiirileandjat, kui tiiiriese
on ohustatud. Selliseid iilirniku hoolsuskohustuse elemente ei ole aga vdimalik VOS § 276

16iget 2 grammatiliselt tdlgendades {iheselt tuvastada.

Samuti on autor tuvastanud, et iilirnik peab enda hoolsuskohustusest tulenevalt votma
kasutusele meetmeid enda elutegevusest tulenevate kahjustuste vdhendamiseks vdOi dra
hoidmiseks. Kui aga eluruumis suitsetamisest kaasneb eluruumile kahjulikke tagajargi, mida
el ole voimalik pisipuuduste korvaldamise raames korvaldada, siis tuleb seda pidada titirniku
hoolsuskohustuse rikkumiseks. Samas ei niihtu ka antud eeldus sdnaselgelt VOS § 276 15ike 2
sOnastusest. Autor on tuvastanud ka, et hoolsuskohustuse rikkumise alusel iiiirilepingu
tilesiitlemise eelduseks voib olla iilirieseme ohustatus. Samas ei ole seda voimalik iiheselt
VOS § 315 1dike 1 sonastusest kinnitada. Seetdttu on autor seisukohal, et VOS § 315 Idike 1
kohaldamise eeldused on ebaselged. Vastavalt on vajalik VOS § 315 1dike 1 sdnastust
tdpsustada. Autor teeb ettepaneku sitestada VOS § 276 1dikes 2, et iiiirnik peab kasutama asja
hoolikalt ja viltima iiiirieseme ohustamist, kahjustamist ja hivitamist. Samuti vdiks VOS-i 15.

peatiikki lisada sétte, mis lubab {iiirileandjal tiiirilepingus reguleerida iiiiriesemel suitsetamist.

Teises peatiikis analiiiisiti iiiirilepingu iilesiitlemist VOS § 315 15ike 1 alusel seetdttu, et

titirnik rikub kohustust kasutada asja vastavalt sihtotstarbele, millest iitirileandmisel ldhtuti.
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Autor on tuvastanud, et Eesti diguses tuleks eluruumi sihtotstarbelise kasutuse alla lugeda ka
isiku todga seotud tegevuste ldbiviimist kuni eluruumi kasutatakse esmajoones elamiseks.
Samas kuna VOS ei sitesta ei sihtotstarbe mdistet ega milliseid tegevusi tuleb pidada
eluruumi sihtotstarbelise kasutamise hulka kuuluvaks, siis ei ole on autori hinnangul ebaselge
VOS § 276 1dikes 2 sitestatud iitirniku kohustus kasutada iiiirieset vastavalt sihtotstarbele.
Vastavalt tuleks autori hinnangul digusselguse huvides VOS § 276 sitestada, milliseid

tegevusi loetakse eluruumi sihtotstarbele vastava kasutamise hdolmatuks.

Kuigi VOS § 276 1ikest 2 ja § 315 1dikest 1 tuleneb kohustus kasutada eluruumi vastavalt
selle sihtotstarbele, erineb Oigusteooria ja —praktika selle osas, kas iilirieseme hooajaline
kasutamine on asja sihtotstarbelise kasutamise kohustuse rikkumine. Ka ei ole Eesti diguses
voimalik 15plikult tuvastada, kas iilirieseme sihtotstarbele mittevastava kasutamise tdttu VOS
§ 315 lg 1 alusel iiiirilepingu {ilesiitlemiseks peab asja kasutus ohustama ka iilirieset voi
rikkuma korteriomanike vdi majaelanike huve. Autori hinnangul ei tohiks VOS § 315 15ike 1
kaitsealasse kuuluda olukord, kus iitirnik rikub kohustust kasutada asja sihtotstarbeliselt, kuid
tilirieset ei ohustata ega tegevusel pole mdju viljapoole eluruumi ehk sellega ei rikuta teiste
korteriomanike ega majaelanike huve. Seda seisukohta Kkinnitab ka, et iiiirieseme
sihtotstarbelise kasutamise kohustuse eesmérgiks on tagada iilirieseme séilimine, tiirileandjale
kahju tekkimise véltimine ning teiste korteriomanike ja majaclanike huvide kaitse. Samas ei
ndhtu sellist nouet kohtupraktikast ega seaduse sOnastusest. Seetdttu on autori hinnangul
VOS § 276 1g 2 ja § 315 1dike 1 sdnastus ebaselge. Oigusselguse tagamiseks on vajalik
VOS § 276 sonastust tdpsustada selliselt, et sellest niihtuks, et iilirnikupoolne asja kasutus
peab vastama sihtotstarbele, millest iiiirileandmisel ldhtuti ning sdtestada VOS §-s 276

tegevused, mis loetakse eluruumi sihtotstarbele vastava kasutamisega holmatuks.

Léhtuvalt digusteooriast tuleb pidada eluruumi sihtotstarbega kooskolas olevaks eluruumis
selliste ariliste toode tegemine, mis ei kahjusta eluruumi tileméadra ega millega ei kaasne teisi
mojutusi iiliriesemele ega teistele majaelanikele, vorreldes eluruumi ainult elamiseks
kasutamisest. Samuti on vdimalik loomade pidamine eluruumis soltuvalt selle mojust
titirileandjale, teistele korteriomanikele ja majaelanikele ning iilirieseme séilimisele. Samas ei
nihtu eeltoodud reeglid selgelt VOS § 276 1dike 2 ega VOS § 315 Idike 1 sdnastusest.
Seetdttu on VOS § 276 1dike 2 ja VOS § 315 1dike 1 sdnastus ebaselge. Autori hinnangul
tuleb digusselguse tagamiseks sitestada VOS §-s 276 tegevused, mis loetakse eluruumi

sihtotstarbele vastava kasutamisega holmatuks.

69



Kolmandas peatiikis analiiiisiti {ilirilepingu iilesiitlemist VOS § 315 15ike 1 alusel seetdttu, et
tiirnik rikub kohustust arvestada majaelanike ja naabrite huvidega. Analiiiisi tulemusena on
tuvastatud, et majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse kaitsealasse kuuluvad
nii sama maja elanike kui ka teiste korteriomanike ja kasutajate huvid. Samas ei ole
VOS § 276 1dike 3 sdnastusest tiielikult selge, kas kaitsealasse kuuluvad ka naabermaja voi
-hoone elanikud ja kasutajad. Lahtuvalt sitte eesmaérgist teeb autor ettepaneku digusselguse
eesmirgil parandada VOS § 276 15ike 3 sonatust jargmiselt: Elu- ja driruumi iiiirnik peab

arvestama sama maja elanike, korteriomanike ja kasutajate huvidega.

Majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise kohustuse sisuks kohustus kidituda korrektselt ja
majaelanikes ja naabritest hoolivalt, sh nende rahu mitte héirivalt ega neile kahju tekitavalt.
Samas ei ole VOS § 276 15ike 2 sisu selge, kas ja mis tingimustel on pooltel digus tipsustada
majaelanike ja naabrite huve maja kodukorras. Seega ei ole selge, kas VOS § 315 alusel on
tiirileandjal Gigus tiiirileping erakorraliselt iiles Oelda, kui tiirnik rikub maja kodukorda.
Samuti ei ole Eesti diguses tiheselt selge, kas majaelanike ja naabrite huvidega arvestamise
kohustust on voimalik rikkuda kui tiirniku kditumine ei avalda mojusid véljapoole iiiirieset.
Antud kiisimuses on seisukohad vastuolulised. Autor teeb ettepaneku tipsustada VOS § 276
16ike 3 sonastust tdpsustusega, kas ja mis ulatuses on pooltel ja maja elanikel vdimalik
tipsustada majaelanike ja naabrite huve ning sitestada VOS §-s 276 niitlik loetelu, millised
tegevused loetakse eluruumis olevat kooskolas majaelanike ja naabrite huvidega voi millised

tegevused neid rikuvad.

Neljandas peatiikis analiiiisiti iiiirilepingu iilesiitlemist VOS § 315 Idike 1 alusel seetdttu, et
titirnik rikub kohustust kiisida asja allkasutusse andmiseks tiiirileandjalt ndusoleku. Autor on
tuvastanud, et eluruumi tiirilepingu olemusest tuleneb iilirniku Oigus ajutiselt majutada
tiliripinnal ka teisi isikuid tingimusel, et ajutine majutamine ei muutuks iiirieseme alaliseks
kaaskasutuseks. Samas ei nihtu VOS § 315 Ig 1 punkti 3 sdnastusest selline ajutise ja alalise
allkasutuse vahetegemine. Seetdttu ei ole VOS § 315 1g 1 punkti 3 sdnastus selge. Autor
soovitab digusselguse huvides sitestada VOS-s tegevused, mida loetakse alaliseks
allkasutusse andmiseks voi sitestada tegevused, mis loetakse eluruumi kasutamisega

holmatuks.

Samuti ei tulene VOS § 315 1dike 1 punktist 3 iiheselt, milles peab seisnema iiiirieseme
oigustamatu allkasutusse andmise korral hiiring iitirileandjale voi majaelanikele, mille tottu
voib iiiirileandja iiiirilepingu erakorraliselt iiles delda. Autor on tuvastanud, et VOS § 315

16ike 1 punkti 3 alusel iiirilepingu iilesiitlemiseks on vajalik, et {iiirniku poolt digustamatu
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itirieseme allkasutusse andmine on pohjustanud hairingu voi raske tagajdrje. Samas ei néhtu
selline ndue selgelt VOS § 315 15ike 1 punkti 3 sdnastusest. T66 kiigus tuvastati, et ebaselge

regulatsioon on pdhjustanud praktikas ka ebadigeid lahendeid.

Viiendas peatiikis analiiiisiti hoiatuse ja tdiendava tdhtaja andmise kohustust ning {iiirniku
kohustuste rikkumise olulisust ja tahtlikkust. VOS § 315 1dige 1 punkt 2 ei sétesta selgelt, et
kohustuse rikkumise olulise hindamisel tuleks ldhtuda VOS § 116 1dikest 2. Samas ei sitesta
seadus muid aluseid, mille alusel hinnata iitirniku poolse kohustuse rikkumise olulisust.
VOS § 116 16ike kohaldamise vastu radgib aga asjaolu, et VOS § 116 15ige 2 p 3 hdlmab
endas ka kohustuse tahtlikku rikkumist, kuigi VOS § 315 1dige 1 punkti 2 sdnastuses on
rikkumise oluline méar ning tahtlikkus sétestatud alternatiivselt. Seega on ebaselge, mille
alusel tuleks tuvastada, kas Ulrnik on rikkunud oma kohustust olulisel maédral. Autori
hinnangul tuleks VOS § 315 1dige 1 puntki 2 tipsustada tingimustega, mille alusel hinnata

utrniku kohustuse rikkumise olulisust.

Seevastu iilirniku poolt kohustuse tahtliku rikkumise tuvastamiseks on vdimalik tugineda
VOS § 104 1digete 2 ja 5 suurele hulgale kohtupraktikale. Seetdttu on VOS § 315 1dige 1

punkt 2 piisavalt selge ulatuses, milles see késitleb iitirniku kohustuse rikkumise tahtlikkust.

Ulesiitlemisdiguse tekkimiseks peab iiiirileandja reeglina iiiirniku eelnevalt hoiatama. Samas
ei nihtu VOS § 315 15ike 1 puntki 1 sdnastusest, et iiiirilepingu iilesiitlemise eelduseks on
hoiatatava tegevuse sarnasus voOi samaliigilisus TUiirilepingu iilesiitlemise aluseks oleva
kohustuse rikkumisega. Seega ei ole VOS § 315 1dige 1 punkti 1 sdnastus piisavalt selge, et
tuvastada iiiirileandja poolse hoiatuse sisu ja tipsus. Autori hinnangul tuleks VOS § 315 13ike
1 punkti 1 sdnastust tipsustada jirgmiselt: Uiirileandja vdib iiiirilepingu iiles delda, kui iiiirnik
vOi asja allkasutaja rikub iilirilandja eelnevast kohustusest hoolimata jitkuvalt hoiatuses

nimetatud kdesoleva seaduse § 276 1dikes 2 ja 3 sdtestatud kohustusi.

VOS § 196 15ikest 2 tulenevalt peab iiiirileandja andma iiiirnikule tiiendava tihtaja kohustuse
rikkumise 10petamiseks. Tdiendavat tihtaega ei pea andma, kui esinevad VOS § 116 15ike 2
p-des 2 - 4 sitestatud asjaolud voi kui kohustust rikuti olulisel méaral voi tahtlikult. Autor on
tuvastanud VOS § 116 1dikest 4 tulenevalt vdiks iiiirileandja olla kohustatud andma
moningatel juhtudel ka tahtlikult voi olulisel mééral kohustust rikkunud titirnikule tdiendava
tdhtaja. Samas on ebaselge, kas ja millal voiks tiirileandja olla kohustatud anda tahtlikult voi
olulisel madral kohustust rikkunud tiirnikule tdiendava tdhtaja. Samuti ei ole selge, kas

iiirileandja on kohustatud VOS 315 1dikel p 1 alusel iiiirilepingu iilesse 6eldes iiiirnikku
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eelnevalt hoiatama ning lisaks sellele andma talle veel tdiendava tdhtaja rikkumise

16petamiseks.

Juhul, kui seadusandja eesmirgiks oli, et iiiirileandja on kohustatud VOS 315 15ikel p 1 alusel
titirilepingu iiles Oeldes iitirnikku eelnevalt hoiatama ning lisaks andma talle veel tdiendava
tahtaja rikkumise 16petamiseks, ei ole vajalik kehtivat regulatsiooni selles osas muuta. Kui see
aga seadusandja eesmirgiks ei olnud, on vajalik oleks muuta VOS §-i 315. Autor pakub vilja,
et VOS § -i 315 voiks tiiendada 1dikega 3, mille sdnastus vdiks olla jirgnev: Ldike 1 p 1
alusel tiiirilepingut erakorraliselt iiles 6eldes ei ole iiiirileandja kohustatud andma {ilirnikule

tdiendavat tdhtaega.

Kéesolev t66 on sisustanud iilirileandja digust delda tiirileping erakorraliselt iiles, kui {ilirnik
kasutab asja lepinguvastaselt. Kiesolev t66 muudab selgemaks VOS § 315 1dike 1
kohaldamise eelduste sisu ja muudab arusaadavamaks selle rakendamise vdimalusi, aitamaks
tiirilepingu osapooltel paremini oma oOigusi ja kohustusi médrata. Seejuures tehakse
kdesolevas t60s ettepanekuid VOS-i regulatsiooni tdiendamiseks, et tagada selle sdnastuse
parem vastavus Oigusselgusele. Kuigi kdesolev t66 tegeleb paljude lepinguvastast kasutamist
puudutavate probleemidega, on kiesoleva t66 eesmirgiks olnud tuvastada VOS § 315 1dike 1
kohaldamise eelduste digusselgus. Kuna kédesoleva t66 eesmirgiks pole olnud nende eelduste
sisu piiride tdpsem tuvastamine, siis on vdimalik jatkuvalt tdpsustada nende eelduste sisu.
Seega loodab kéesoleva to0 autor, et tema t66 tulemusi vOetakse praktilisse kasutusse ning

need on aluseks edasisele VOS § 315 15ike 1 kohaldamise eelduste analiiiisimisele.
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7 DIE AUBERORDENTLICHE KUNDIGUNG DES
WOHNRAUMMIETVERTRAGS BEIM VERTRAGSWIDRIGER
GEBRAUCH. ZUSAMMENFASSUNG

In der vorliegenden Magisterarbeit wird die auBerordentliche Kiindigung der
Wohnraummietvertrag nach dem Paragraph 315 Abs. 1 des Schuldrechtgesetzes (weiterhin
VOS) analysiert. In der Magisterarbeit analysiert man ob die VVoraussetzungen der Kiindigung
nach VOS § 315 Abs. 1 Klar sind. Das Ziel der Magisterarbeit ist herauszufinden, ob alle
Voraussetzungen des VOS § 315 Abs. 1 sich aus der Formulierung des Paragraphs ergeben
und ob es im Einklang mit der Rechtklarheit steht. Wenn die Regulation unklar ist, schlagt der

Autor die Moglichkeiten vor, wie man die Regulation klarer machen kann.

Wenn der Mieter die Mietsache vertragswidrig gebraucht, hat der Vermieter das Recht zur
auBerordentlichen Kiindigung nach VOS § 315 Abs. 1. Nach VOS § 315 Abs. 1 Punkten

1 bis 3 hat der Vermieter das Recht zur auerordentlichen Kiindigung, wenn:

1. Der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs. 2 oder 3 obliegenden Pflicht auch nach der
Abmahnung verletzt;

2. Der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs. 2 oder 3 obliegenden Pflicht in erheblichen MaBe

oder vorsitzlich verletzt;

3. Der Mieter die Mietsache unbefugt einem Dritten iiberldsst und deswegen ist der
Vermieter oder die Hausbewohner so belastet, dass die Fortsetzung des

Mietverhéltnisses vom Vermieter nicht zugemutet werden kann.

Nach VOS § 276 Abs. 2 und 3 muss der Mieter:

1.  die Mietsache mit Sorgfalt und nach der Verwendungszweck, dem man im Vertrag
vereinbart hat benutzen;

2. muss auf andere Hausbewohner und Nachbarn Riicksicht nehmen.

Im estnischen Recht sind nach VOS § 275 die abweichenden Vereinbarungen zum Nachteil

des Mieters nichtig, wenn sie in Mietvertrdgen iiber Wohnraume enthalten sind.

Die Magisterarbeit besteht aus fiinf Teilen. In dem ersten Kapitel der Magisterarbeit analysiert
man die Moglichkeit zur auBerordentlichen Kiindigung des Mietvertrags nach VOS § 315
Abs. 1, weil der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs. 2 obliegende Sorgfaltspflicht verletzt. Im

Rahmen des Kapitels werden das Ziel und der Inhalt der Sorgfaltspflicht analysiert. Danach
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analysiert man, was fiir eine Verletzung der Sorgfaltspflicht die auBerordentliche Kiindigung
nach VOS § 315 Abs. 1 rechtfertigt. Nach VOS § 276 Abs. 2 ist der Mieter verpflichtet die
Wohnung sorgfiltig und pfleglich behandeln. GemiB VOS § 334 Abs. 1 muss der Mieter die
Mietsache in dem Zustand zuriickgeben, der sich aus dem vertraglich bestimmten Gebrauch
ergibt. Zum vertraglichen Gebrauch gehoren unvermeidlich gewisse Gebrauchs- und

Verschleif3spuren an der Mietsache.

Der Inhalt der Sorgfaltspflicht ist aber nicht ausdriicklich gesetzlich festgelegt. Wenn man
VOS § 276 Abs. 2 grammatisch interpretiert, kommt man nicht auf eine einheitliche
Definition der Sorgfaltspflicht. Um den Inhalt der Sorgfaltspflicht zu verstehen, muss man
zuerst das Ziel der Sorgfaltspflicht und andere Paragraphen des Schuldrechtgesetzes
analysieren. Sorgfaltspflicht dient den Schutzzweck der Mietsache. Als Ergebnis der Analyse
versteht man, dass unter der Sorgfaltspflicht gehdren auch: i) die Pflicht kleinere Schiaden von
die Mietsache abzuwenden; und ii) die Pflicht dem Vermieter bei auftretende Méngel, die der
Mieter selber nicht zu beseitigen hat dem Vermieter zu melden. Deswegen ist es unklar, was
fiir eine Pflicht die Sorgfaltspflicht, die im VOS § 276 Abs. 2 ist und deswegen ist es schwer

zu sagen was flir eine Pflichtverletzung die auBBerordentliche Kiindigung rechtfertigt.

Es gibt einige Probleme im Bereich der auBlerordentlichen Kiindigung der
Wohnraummietvertrige wegen der Vernachldssigung der Sorgfaltspflicht. Es ist unklar, ob
eine Voraussetzung der auflerordentlichen Kiindigung wegen der Vernachldssigung der
Sorgfaltspflicht ist die Gefihrdung der Mietsache. BGB § 543 Abs. 2 P. 2 ist eine der
Grundlagen des estnischen Paragraphen VOS § 315 Abs. 1. Nach der Kiindigung nach
BGB § 543 Abs. 2 P. 2 hat der Vermieter ein Kiindigungsrecht, wenn der Mieter die Rechte
des Vermieters dadurch in erheblichem MaBe verletzt, dass er die Mietsache durch

Vernachldssigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefdhrdet.

Auch nach der Analyse kann man nicht endgiiltig sagen, ob man im estnischen Recht
tatsdchlich die Gefdhrdung der Mietsache nicht als eine Voraussetzung der auerordentlichen
Kiindigung festgelegt hat oder ob die Gefdhrdung der Mietsache eine Voraussetzung sein soll.
Wenn man VOS § 276 Abs. 2 und § 315 Abs. 1 mit dem Zweck der Sorgfaltspflicht
interpretiert, kommt man auf das Ergebnis, dass ein Kiindigungsgrund sollte nicht schon dann
vorliegen, wenn der Mieter seine Sorgfaltspflicht verletzt. Vielmehr sollte die
Sorgfaltspflichtverletzung eine Gefdhrdung der Mietsache zur Folge haben. Deswegen ist der

Autor in der Meinung, dass die Regulation unklar ist.
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Im zweiten Teil der Magisterarbeit analysiert man die Kiindigung nach VOS §315 Abs. 1,
weil der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs. 2 obliegende Pflicht den vertragsgemiBen
Gebrauch einzuhalten verletzt. Im Rahmen des Kapitels werden das Ziel und der Inhalt des
vertragsgemifen Gebrauchs analysiert. Danach analysiert man, was fiir eine Verletzung des
vertragsgemiBen Gebrauchs die auBerordentliche Kiindigung nach VOS § 315 Abs. 1
rechtfertigt. Der Inhalt des vertragsgemif3en Gebrauchs richtet sich in erster Linie nach den
Abreden der Parteien und die tatsdchliche Wille der Vertragsparteien. Ist eine Wohnung
vermietet, so sollten die Rdume nicht gewerblich genutzt werden. Der Mieter ist verpflichtet,
den vertragsgeméfen Gebrauch einzuhalten. Ein vertragswidriger Gebrauch liegt vor, wenn
die Rdume entgegen den vertraglichen Vereinbarungen genutzt werden. Nutzt der Mieter die
ausschlielich zu Wohnzwecken angemieteten Rdume ohne Zustimmung des Vermieters zu

anderen Zwecken, sollte dies einen vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache darstellen.

Wenn man die Paragraphen VOS § 272 Abs.1 und VOS § 276 Abs.2 grammatisch
interpretiert, kommt man eher auf die Ergebnis, dass man das Wohnraum nur fiir leben
benutzen sollte. Wenn man der Rechtliteratur und Gerichtsurteile analysiert, kommt man auf
das Ergebnis, dass ein vertragswidriger Gebrauch kann vorliegen, wenn der Mieter die
Wohnung zu beruflichen Zwecken nutzt, muss aber nicht. Nicht jede berufliche Téatigkeit in
der Wohnung ist verboten. Eine berufliche Mitbenutzung zéhlt oft zum Wohngebrauch. Dazu
gehoren die Ausiibung beruflicher Tétigkeiten ohne AuBenwirkung. Ein maligebliches
Kriterium ist, ob durch die berufliche Tétigkeit der Charakter der Wohnung als Mietwohnung
verdndert wird. Ist dies der Fall, handelt es sich um vertragswidrigen Gebrauch. Ein anderes
maflgebliches Kriterium ist, ob durch die berufliche Tétigkeit die der Wohnung in Gefahr
gestellt wird. Die berufliche Mitbenutzung ldsst die rechtliche Einordnung der Mietsache als
Wohnraum unberiihrt, solange der Wohngebrauch noch {iberwiegt. Ein Recht zur
gewerblichen Mitbenutzung hat der Mieter allerdings nur dann, wenn von der beabsichtigten
Tatigkeit keine weitergehenden Einwirkungen auf die Mietsache oder Mitmieter ausgehen, als

bei einer iiblichen Wohnungsnutzung.

Wenn man die Paragraphen VOS § 272 Abs. 1, § 276 Abs. 2 und § 315 Abs. 1 grammatisch
interpretiert, kommt man nicht auf das Ergebnis, dass der Mieter das Recht hat irgendwelche
berufliche Tatigkeiten im Wohnraum auszuiiben. Um das zu verstehen, muss man noch der
Rechtliteratur und Gerichtsurteile zusammen mit dem Zweck dieser Pflicht interpretieren.

Deshalb ist die Regulation unklar.
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Das Halten von Kleintieren, zdhlt zum vertragsgeméfen Mietgebrauch. Solche Tiere kann der
Mieter ohne Erlaubnis des Vermieters halten. Die Haltung groBerer Tiere ist von einer
Erlaubnis des Vermieters abhingig. Aus dem Mietvertrag folgt dem Mieter das Recht, aber
keine Pflicht zum Gebrauch. Diese Aussage bestitigen sowohl die estnische als auch deutsche
Rechtliteratur. Doch sind die estnische Gerichtsurteile widerspriichlich und man koénnte es
interpretieren als der Mieter wére verpflichtet die Mietsache standiger Wohnsitz zu benutzen.

Deshalb ist der Autor in der Meinung, dass der Regulation unklar ist.

Es gibt einige Probleme im Bereich der auBerordentlichen Kiindigung der
Wohnraummietvertrige wegen der Verletzung der obliegenden Pflicht von vertragsgemaflen
Gebrauch einzuhalten. Es ist unklar, ob eine Voraussetzung der aulerordentlichen Kiindigung
ist die Gefahrdung der Mietsache. BGB § 543 Abs. 2 P.2 ist eine der Grundlagen des
estnischen Paragraphen VOS § 315 Abs. 1. Nach der Kiindigung nach BGB § 543 Abs. 2 P. 2
hat der Vermieter ein Kiindigungsrecht, wenn der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch
in erheblichem MalBe verletzt, dass er die Mietsache wegen der Verletzung der Pflicht von

vertragsgemafBen Gebrauch erheblich gefahrdet.

Auch nach der Analyse kann man nicht endgiiltig sagen, ob man im estnischen Recht
tatsdchlich die Gefahrdung der Mietsache nicht als eine Voraussetzung der aullerordentlichen
Kiindigung festgelegt hat oder ob die Gefdhrdung der Mietsache eine Voraussetzung sein soll.
Wenn man VOS § 276 Abs. 2 und § 315 Abs. 1 mit dem Zweck der Pflicht von
vertragsgeméaflen Gebrauch einzuhalten interpretiert, kommt man auf das Ergebnis, dass ein
Kiindigungsgrund sollte nicht schon dann vorliegen, wenn der Mieter nicht von
vertragsgemdfBen Gebrauch einhaltet. Vielmehr sollte die Verletzung der Pflicht eine
Gefihrdung der Mietsache zur Folge haben. Deswegen ist der Autor in der Meinung, dass die

Regulation unklar ist.

Im dritten Teil der Magisterarbeit analysiert man die Kiindigung nach VOS §315 Abs. 1, weil
der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs. 3 obliegende Pflicht auf andere Hausbewohner und
Nachbarn Riicksicht zu nehmen verletzt. Im Rahmen des Kapitels werden das Ziel und der
Inhalt der Riicksichtnahmepflicht analysiert. Danach analysiert man, was fiir eine Verletzung
der Riicksichtnahmepflicht rechtfertigt die auBerordentliche Kiindigung nach VOS § 315 Abs.
1. Der Begriff des Hausfriedens wird im VOS nicht definiert. Die Nutzung von Wohnriumen
durch mehrere Mietparteien setzt ein gewisses Mall an Riicksichtnahme voraus. Der Mieter
muss sich beim Gebrauch der Mietrdume so verhalten, dass keiner des Hausbewohners, mehr

als nach den Umsténden unvermeidlich, gestort oder beléstigt wird.
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Der Autor hat herausgefunden, dass es drei verschiedene Mdéglichkeiten gibt, wen man unter
die Nachbarn verstehen kann, auf denen der Mieter Riicksicht nehmen muss. Deswegen ist die
Regulation unklar. Aus VOS § 315 Abs. 1 und § 276 Abs. 3 kann man nicht einheitlich

ableiten, auf denen der Mieter Riicksicht nehmen soll.

Die sogenannte Hausordnung ist in groBeren H&usern iiblich. Es ist aber unklar, ob die
VerstoBe gegen die Hausordnung die auBerordentliche Kiindigung rechtfertigen. Allerdings
konnten die VerstoBe gegen die Hausordnung die auBerordentliche Kiindigung nur dann
rechtfertigen, wenn die Hausordnung ein Teil des Mietvertrags ist oder durch eine
Vereinbarung den Vertragsparteien ein Teil des Mietvertrages wird. Man kann aber aus dem
VOS § 315 Abs. 1 und § 276 Abs. 3, Rechtsliteratur und Gerichtsurteile nicht auf ein
einheitliches Ergebnis kommen. Deswegen ist die Regulation unklar, weil es unklar ist, ob der
Vermieter ein Recht auf eine auBerordentliche Kiindigung hat wenn der Mieter gegen die

Hausordnung verstoft.

Die Voraussetzung der Kiindigung ist ein beharrliches und riicksichtsloses Verhalten des
Mieters. Hierzu zdhlen zum Beispiel andauernde Beldstigungen anderer Hausbewohner. Auch
Beleidigungen, titliche Angriffe und sonstige Straftaten, die gegen andere Hausbewohner
gerichtet sind, konnen eine auBlerordentliche Kiindigung rechtfertigen. Eine Storung des
Hausfriedens liegt zum Beispiel vor, wenn der Mieter die Nachbarn wiederholt mit Larm oder

Gewaltandrohung beldstigt.

Im vierten Teil der Magisterarbeit analysiert man die Kiindigung nach VOS §315 Abs. 1, weil
der Mieter die Mietsache unbefugt einem Dritten iiberldsst und deswegen ist der Vermieter
oder die Hausbewohner so belastet, dass die Fortsetzung des Mietverhiltnisses vom
Vermieter nicht zugemutet werden kann. Im Rahmen des Kapitels werden die Probleme der
Anwendungsbereich des Paragraphs 315 Abs. 1 P 3 analysiert. Im Rahmen des Kapitels
werden das Ziel und der Inhalt der Pflicht vor die Gebrauchsiiberlassung Erlaubnis zu Fragen
analysiert. Danach analysiert man, was flir eine unbefugte Gebrauchsiiberlassung rechtfertigt

die auBerordentliche Kiindigung nach VOS § 315 Abs. 1.

Die Vorschrift besteht aus zwei Tatbestandselementen, ndmlich der unbefugten
Gebrauchsiiberlassung als vertragswidrige Handlung des Mieters und der dadurch bedingten
Belastung des Vermieters oder den Hausbewohner, so dass die Fortsetzung des
Mietverhéltnisses von dem Vermieter nicht zugemutet werden kann. Die Tatbestandselemente

miissen kumulativ vorliegen.
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Der Mieter ist nach VOS § 288 Abs. 1 verpflichtet vor die Gebrauchsiiberlassung die
Zustimmung des Vermieters einzuholen. Hierzu zdhlen die Gebrauchsiiberlassung der
gemieteten Raume oder eines Teils der gemieteten Raume und die Aufnahme eines Dritten in
die Wohnung. Doch hat der Mieter das Recht zur Aufnahme von den Besuchern fiir eine
voriibergehende Zeit. Es ist aber nicht ausdriicklich gesetzlich festgelegt, wie man stindiges
Leben in einem Wohnraum und das Besuchen in einem voriibergehende Zeit unterscheiden

sollte. Deswegen ist der Paragraph 315 Abs. 1 und 288 Abs. 1 unklar.

Wenn man die Paragraphen VOS § 288 Abs. 1 und VOS § 315 Abs. 1 P. 2 grammatisch
interpretiert, kommt man nicht auf das Ergebnis, ob die Belastung des Vermieters oder den
Hausbewohnern, dass die Fortsetzung des Mietverhdltnisses unmoglich macht, aus die
Tatsache, dass die Gebrauchsiiberlassung der Mietsache oder aus dem Verhalten des
Untermieters sich rechtfertigen soll. Deswegen ist der Paragraph VOS § 315 Abs. 1 P. 3
unklar. Der Autor hat mit Hilfe von der Kommentare des estnischen Schuldrechtsgesetzes und
Gerichtsurteile auf dem Ergebnis gekommen, dass die Belastung aus dem Verhalten des
Untermieters sich rechtfertigt. Der Autor hat auch Urteile gefunden, in denen das Gericht auf
dem falschen Urteil gekommen ist. Namlich waren die Gerichte auf der Meinung, dass die
Belastung, die die auBBerordentliche Kiindigung rechtfertigt auch nur von der Tatsache, dass

die Gebrauchsiiberlassung der gemieteten Raume stattgefunden hat existieren kann.

Im fiinften Teil der Magisterarbeit analysiert man die Pflicht des Vermieter den Mieter vor
der Kiindigung abmahnen und ihm zusitzliche Frist nach VOS § 315 Abs. 1 zu geben. In der
Regel rechtfertigt eine einmalige Pflichtverletzung keine Kiindigung. Ein einmaliger Versto3
ist regelméBig nicht erheblich genug. Der Vermieter muss den Mieter vorher nicht abmahnen
wenn er nach VOS § 315 Abs.1 P.1 auBerordentlich kiindigt. VOS § 315 Abs.1 P.2
ermdglicht den Vermieter auBerordentlich kiindigen als der Mieter ihm nach VOS § 276 Abs.
2 oder 3 obliegenden Pflicht in erheblichen MaBle oder vorsétzlich verletzt. Also bilden die
Félle ganz schwerwiegender Pflichtverletzungen eine Ausnahme, die dann allerdings zumeist

auch zu einer au3erordentlichen Kiindigung ohne Abmahnung fithren kdnnen.

Es ist aber unklar, was der Gesetzgeber unter die Pflichtverletzung in erheblichen Maf3e
gemeint hat. Man kann nicht einheitlich sagen, ob man es nach VOS § 116 Abs. 2 beurteilen
soll oder ob es ein selbstindiges Begriff. Wenn es ein selbstidndiger Begriff ist, ist es unklar,
wie man die Erheblichkeit beurteilen soll, weil VOS § 315 Abs. 1 P. 2 keine Kriterien dafiir

gesetzlich geregelt hat. Deswegen ist die Regulation unklar.
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Der Vermicter muss den Mieter vor der Kiindigung abmahnen, wenn er nach
VOS §315 Abs. 1 P. 1 auBerordentlich kiindigen will. Hat sich der Mieter in einem Einzelfall
vertragswidrig verhalten, so setzt die Kiindigungsbefugnis voraus, dass der Mieter nach der
Abmahnung erneut eine Vertragsverletzung begangen hat. Wenn man VOS § 315 Abs. 1 P. 1
grammatisch interpretiert, bleibt es unklar ob die Vertragsverletzung gleichartig sein soll oder
nicht. Nach BGB Kommentare, sollte man an das Kriterium der Gleichartigkeit allerdings
keine iiberhdhten Anforderungen gestellt werden. Man kann aber aus dem VOS § 315 Abs. 1
P. 2, Rechtsliteratur und Gerichtsurteile auf ein einheitliches Ergebnis kommen. Deswegen ist

die Regulation unklar.

Nach VOS § 196 Abs. 2 ist die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zusitzlichen
Frist zuldssig wenn der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem Vertrag
besteht. Dies gilt nicht, wenn es um eine wesentliche Pflichtverletzung nach VOS § 116
Abs. 2 Punkten 2 bis 4 geht. Beruht die auerordentliche Kiindigung auf der Verletzung einer
Pflicht aus dem Mietvertrag, muss ein Abhilfeverlangen unter Fristsetzung ausgesprochen
werden. Die Fristensetzung ist dann nicht erforderlich, wenn es um eine wesentliche
Pflichtverletzung nach VOS § 116 Abs.2 Punkten 2 bis 4 geht. Es ist unklar, ob der
Vermieter den Mieter sowohl abmahnen als auch ihm ein zusétzlichen Frist geben soll, wenn
der Vermieter nach VOS § 315 Abs. 1 P. 1 auBerordentlich kiindigt. Man kann aber aus dem
VOS § 315, Rechtsliteratur und Gerichturteile auf ein einheitliches Ergebnis kommen.

Deswegen ist die Regulation unklar.

Es ist auch unklar ob man VOS § 116 Abs. 4 bei auBerordentlichen Kiindigung nach
VOS § 315 Abs. 1 anwenden soll. Wenn es so ist, dann gibt es die Moglichkeit, dass der
Vermieter konnte in bestimmten Féllen verpflichtet sein dem Mieter auch dann eine
zusitzliche Frist geben, wenn der Vermieter VOS § 315 Abs. 1 P. 2 auBerordentlich kiindigt.
Es bedeutet, dass der Vermieter konnte verpflichtet sein dem Mieter eine zusétzliches Frist
geben, wenn der Vermieter auBerordentlich kiindigt, weil der Mieter ihm nach VOS § 276
Abs. 2 oder 3 obliegenden Pflicht in erheblichen MaBle oder vorsitzlich verletzt. Man kann
aber nicht mit Hilfe von einer Interpretation den Paragraphen VOS § 116 Abs. 2 und § 315,
Rechtsliteratur und Gerichturteile auf ein einheitliches Ergebnis kommen. Deswegen ist die

Regulation unklar.
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