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Sissejuhatus

1. juulil 2002.a joustusid uus tsiviilseadustiku iildosa seadus' ja voladigusseadus®.
Voladigusseaduse joustumisega muutus muuhulgas oluliselt ka kasutuslepingute
regulatsioon. Kui enne 1. 07.2002.a reguleeris iiiirilepingutega seonduvat elamuseadus” ja
rendilepingutega seonduvat rendiseadus,” siis alates VOSi joustumisest on nii

iitirilepingute kui ka rendilepingute kohta kéivad sétted VOS-is’.

Nimetatud digusemuudatustega muutusid olulisel midral kasutuslepingute pohimotted.
Olulisemate muudatustena voiks esile tuua muudatusi lepingu eseme, lepingu
iilesiitlemise, lepingust tulenevate oiguste, lepingurikkumise korral rakendatavate
oiguskaitsevahendite ja lepingueseme omandidiguse iilemineku korral iitirileandja diguste
ilemineku osas. Kasutuslepingute regulatsioon on osutunud véga aktuaalseks ja selle
pinnalt tusetunud kiisimused on pdhjustanud diskussiooni ja arvamuste paljusust. Selle
kinnituseks voiks tuua kasvoi asjaolu, et Riigikohus on iiiiri- ja rendilepingute osas teinud

enam kui 30 kasutuslepingute regulatsiooni rakendamise seisukohast olulist lahendit.

Kéesolev magistritod on osa monograafiast. Too koosneb kahest osast. Esimese osa
raames on analiilisitud iilirisuhete Gigusliku regulatsiooni probleeme voladigusseaduse
tolgendamisel ja kohaldamisel. Esimeses osas on esitatud kokkuvotvalt analiiiis ja
iilevaade nendest probleemidest, millega t66 autor iiiirilepingu regulatsiooni kommentaari
koostamisel kokku puutus ja mida analiiiisis. Esitatud on ka autori seisukohad ja
voimalikud lahendusvariandid. To6 teise osa moodustavad iilirilepingu regulatsiooni
kommentaarid, mis avaldatakse voladigusseaduse eriosa kommentaaride osana. Teise osa
vormistamisel on lihtutud kommentaaridele esitatavatest nduetest ja formaadist. Eelkdige
on ldhtutud sellest, et kommentaarid on koostatud jurist- praktikute jaoks ning seetdttu on
kommentaari raames vordleva meetodi ning meiega sarnaste Oiguskordadega riikide

oigusteaduslike monograafiate dratoomine oluliselt piiratud.

'RT 12002, 35, 216; 2005, 39, 308

>RT 12001, 81, 487; 2005, 61, 473

*RT 1992, 17, 254; RT 12001, 93, 565

*RT 1990, 12, 127; RT 12001, 50, 289

’ {iiirilepingute osas vt VOS 15 ptk, §-d 271 jj ja rendilepingute osas vt VOS 16 ptk §-d 339 jj



Kéesoleva t60 autor analiiiisis iiiirilepingu regulatsiooni osas seaduse kommentaaride
koostamisel seaduse teksti, iilirilepingu regulatsiooni omavahelisi seoseid, elu- ja
driruumi Uiirilepingu, samuti kinnisasja iiirilepingu kohta kiivate sitete seost iildise
tiirilepingu regulatsiooniga, iitirilepingu regulatsiooni seoseid voladigusseaduse iildosas
ja tsiviilseadustiku {iildosa seaduses sitestatuga. Teatud kiisimustes analiiiisiti ka
iitiridiguse seoseid pankrotidigusega, tsiviilprotsessidigusega ja tditemenetluse digusega.
Iga tiiirilepingu kohta kdiva normi osas analiiiisiti ka varem kehtinud digust ja konkreetse
normi enne VOSi joustumist sdlmitud iiiirilepingute suhtes rakendumist. Kommentaaride
koostamisel arvestati praktikas tdusetunud probleeme® ja iiiiridiguse varasema analiiiisi
kiigus saadud kogemust’. Analiiiisi kiigus on arvestatud kdikide iiiirilepingute osas
tehtud Riigikohtu lahenditega ja nende raames véljendatud viirtusotsustega, mis pakuvad
viga mitmetes varem arvamuste paljusust pohjustanud kiisimustes selgust ja
oiguskindlust. Tsiviildiguse reform ja kestvuslepingute osas elamuseaduse ja
rendiseaduse asemel voOladigusseaduse kohaldamine pohjustavad paratamatult
rakendusprobleeme ja erinevate lahendusvariantide osas arvamuste paljusust. Seetdttu on
VOSi iiiirilepingute regulatsiooni osas tinaseni diskussiooni ja arvamuste paljusust
voimaldavaid kiisimusi, mille osas pakkus kommentaari autor vilja omapoolsed

lahendusvariandid.

VOSi iiiirilepingute regulatsiooni kommentaaride autori panus seisneb eelkdige seaduste
omavaheliste seoste analiiiisimises, Riigikohtu lahendite raames tehtud vidrtusotsuste
kasutamises seaduse rakendamisel tekkinud ja tekkida vdivate probleemide selgitamisel,
erinevaid lahendusvariante vdimaldavate ja tdna veel kohtupraktikaga katmata
probleemide osas vdimalike lahendusvariantide viljapakkumises ja erinevate praktiliste
rakendusprobleemide lahendamiseks vodimalike lahendusvariantide viljapakkumises ja

lahenduste tagajirgede analiilisimises.

% kommentaari autor viis enne ja peale VOSi joustumist libi iiiirilepingute regulatsiooni osas kohtunike,
advokaatide jt praktikute koolitusi, mille kdigus tdusetusid mitmed praktilised probleemid, millest osa on
leidnud ténaseks lahenduse ka Riigikohtu lahendite néol

7 Johansoo, H., Kaus, K., Kull, ., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Kiisiraamatute kirjastus sine
anno, lk 451- 500



Kiesoleva to6 esimese osa 1. peatiikis analiilisitakse iiiiri- ja rendilepingu eristamisel
tekkivaid probleeme, eristamise Oiguslikku tihendust ja pakutakse vilja
lahendusvariandid probleemide iiletamiseks. Teises peatiikis analiiiisitakse eluruumi
itirilepingu  puhul eksisteerivaid iiliri tdstmise probleeme ning pakutakse vilja
voimalikud probleemi lahendusvariandid. Kolmandas peatiikis analiiiisitakse iitirilepingu
Iopetamisega seotud problemaatikat. Neljandasse peatilkki on koondatud valik

olulisematest muudest probleemidest.

Too teine osa koosneb voladigusseaduse 15. peatiiki kommentaaridest. Kuivord
kommentaarid kujutavad endast osa voladigusseaduse eriosa kommentaaridest, siis on

need vormistatud sellisel kujul nagu seda nduab VOS-i eriosa kommentaaride formaat.

Kommentaaride koostamisel on analiiiisitud kogu selleteemalist Riigikohtu praktikat,
samuti ka Eesti kehtiva iiliridiguse kohta kédivat kirjandust, mis paraku on viga
tagasihoidlik. Kommentaaride koostamisel on kasutatud ka vordlevat meetodit ja selle
raames meiega sarnaste diguskordadega riikide kohtupraktikat ja digusedpetust. Oluline
on rohutada, et kuigi kommentaaride formaat viidete ja vordleva materjali kajastamist
suuresti ei voimalda, on kommentaaride koostamisel vastavaid allikaid kasutatud rohkem,

kui nendele on viidatud.

Kéesoleva t00 autor soovib avaldada siirast tinu oma juhendajale, professor Paul

Varulile, kelle abi kidesoleva to6 valmimisel ei saa alahinnata.

10



I osa
Uiirisuhete digusliku regulatsiooni pohiprobleeme voladigusseaduse tolgendamisel

ja kohaldamisel

1. Uiiri- ja rendilepingu eristamine ja sellega seotud probleemid

1.1. Uiiri- ja rendilepingu eristamine enne VOSi jéustumist

Voladigusseaduse joustumisega kaasnesid olulised muudatused muuhulgas ka iiiiri- ja
rendilepingute eristamisega. Enne VOSi joustumist eristati iiiiri- ja rendilepinguid rangelt
esemest ldhtuvalt. Elamuseaduse § 29 lg 1 jdrgi sai iiirilepingu esemeks olla iiksnes
eluruum. Koos eluruumiga voisid iiiirilepingu esemeks olla ka eluruumi teenindamiseks
vajalikud ruumid. Eluruumi iseseisvaks esemeks ei saanud olla toa osa voi tuba, mis oli
seotud teise toaga lihise sissekdiguga, kaudselt koetav tuba ega abiruumid (vt ES § 29 Ig
2 enne VOSi joustumist kehtinud redaktsioonis). Eluruumi mdoiste avas elamuseaduse §
2, mis andis Vabariigi Valitsusele delegatsiooninormi eluruumidele esitatavate nouete
kehtestamiseks®. Rendilepingu esemeks vois rendiseaduse § 3 kohaselt olla igasugune

vara, mille rentimine ei olnud Eesti Vabariigi normatiivaktiga keelatud.

VOS-i joustumisest alates eristatakse iiiiri- ja rendilepingut muudel alustel, kusjuures
uuel kujul lepingute piiritlemine on pdhjustanud mitmetimdistmist ning teatud
probleeme. Kuid ka meiega sarnase Oiguskorraga riigi, Saksamaa, kus Uiiri- ja
rendilepingu eristamine toimub VOS-iga vorreldavatel alustel, diguspraktikas tihistatakse

iitirilepinguid sageli rendilepingutena ja Vastupidi.9

1.2. Uiiri- ja rendilepingu piiritlemise alused VOS-i jirgi
1.2.1. Uldist
VOS-is avab iiiirilepingu mdiste § 271 ja rendilepingu mdiste § 339. Paragrahv 271

kohaselt voOib iilirilepingu esemeks olla igasugune asi ja iiirnikul tekib iiirilepingu

8 vt Eluruumidele esitatavate nouete ja titiri arvestamise korra kinnitamine (RTI 1999, 9, 138; 2000, 66,
427)

? Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, herausgegeben von Kurt Rebmann, Franz Jiirgen
Sidcker und Roland Rixecker. Band 3. Schuldrecht. Besonderer Teil I. §§ Finanzierungsleasing.
HeizkostenV. BetriebskostenV. CISG. 4. Aufl. Miinchen: Beck 2004 (edaspidi MiiKo- téotleja), Rn 1 zu
vor § 535
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kohaselt digus iilirilepingu esemeks oleva asja kasutuseelistele. Seevastu § 339 kohaselt
voib rendilepingu esemeks olla igasugune ese ja rentnikul tekib lisaks eseme
kasutuseelistele digus ka rendilepingu esemest korrapidrase majandamise reeglite jirgi
saadavale viljale. Seega saab viita, et iiliri- ja rendilepingu piiritlemisel toob seaduse

tekst vilja kaks olulist eristamise kriteeriumit — ese ja vilja saamise digus.

Meiega sarnase oiguskorraga riigi, Saksamaa tsiviildigus sisaldab endas VOS-iga
sarnaseid iiiiri- ja rendilepingu moiste paragrahve.lo Seetdttu saab iiiiri- ja rendilepingu
piiritlemiseprobleemi lahendamisel sekundaarse Oigusallikana kasutada Saksamaa
Oigusedpetust ja kohtupraktikat. Saksamaa oigusedpetus toob iiliri- ja rendilepingu
piiritlemise pdhiliste kriteeriumidena samuti &dra selle, et rendilepingu puhul voib
kasutamiseks digustatu saada endale viljad ja rendilepingu esemeks voib olla ka digus."!
Samas moonab Saksa digusedpetus seda, et konkreetsel juhul voib piiritlemine olla raske.
Piiritlemise probleemide néidetena tuuakse dra ruumide kasutusse andmine apteegi jaoks
(iir) ja viljade kasutamiseks sobivate sisseseadeesemete kasutus (rent)lz, samuti
driroumide kasutusse andmine kui selline.” Saksamaal peetakse rendilepingu puhul
enimesinevaks just pollumajandusliku  kinnisasja rendilepingut."* Majanduslikult
olulisemaks peetakse Saksa Oiguskidibes renti veel ka ettevotte rentimisel ja Oiguste

.. 15 . . - . .. N 16
rentimisel. ~ Rendilepingu eseme vdimaliku néitena tuuakse dra veel ka jahidigus.

1.2.2. Esemest Liihtuv eristamine

Uiirilepingu esemeks saab seaduse tekstist ldhtuvalt olla asi. Asja mdiste avab TsUSi §
49, mille kohaselt on asi kehaline ese. Seevastu esemeks on TsUS § 49 kohaselt asjad,
oigused ja muud hiived, mis vdivad olla diguse objektiks. Esemest lihtuva eristamise

kohaselt saab rendilepingu esemeks olla nii asi, kui ka digus, seevastu kui iitirilepingu

1% selles osas vrd BGB §-e 535 ja 581

" Schlechtriem, P. Voladigus. Eriosa. Neljas, iimbertootatud triikk. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 2000, 1k
69

** Schlechtriem. 1k 69

3 Medicus, D. Schuldrecht II. Besonderer Teil. Ein Studienbuch von Dr. Dr. h. C. Dieter Medicus. Em. O.
Professor an der Universitit Miinchen. 11., neubearbeitete Auflage. Miinchen: Beck 2003, S 90

" Medicus. S 90

"5 Fikentscher, W. Schuldrecht von Wolfgang Fikentscher. 9., durchgearbeitete und erginzte Auflage.
Walter de Gruyter. Berlin. New York. 1997 S 511

'® MiiKo- Schilling S 1337
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esemeks saab olla iiksnes asi. Siit saab teha kindla jdrelduse selles osas, et juhul kui

lepingu esemeks on Gigus, siis sellise lepingu puhul iiiirilepinguga tegemist olla ei saa.

Kuivord asjade kasutusse andmisel voib olla tegemist nii iitiri, kui ka rendilepinguga, siis
diiri- ja rendilepingu eristamisel objektiteooriast iiksi ei piisa ning lepingu olemuse

méidratlemisel tuleb kasutada ka eesmérgi teooriat.

1.2.3. Eesmairgist lihtuv eristamine

Riigikohus on voladigusseaduse pinnalt leidnud, et rendileping eristub iiiirilepingust oma
eesmirgi poolest. Rendilepinguga on esikohal renditud asjalt kasu saamine. Kusjuures
selle otsustamisel, kas tegemist on iiiiri- vOi rendilepinguga, tuleb lepingut selle
eesmirgist ldhtuvalt tdlgendada.'” Lepingu tdlgendamisel tuleb lihtuda lepingu

tolgendamise iildistest reeglitest.'®

VOS §-e 271 ja 339 vordlemisel ilmneb selgesti, et juhul kui lepinguga vilja saamise
Oigust ei teki, siis ei saa tegemist olla rendilepinguga. Vilja saamises digusest saab juttu
olla iiksnes siis, kui asi on selline, mille puhul vilja saamine kone alla tuleb. Ka Sveitsi
oiguse kohaselt, kus {iiiiri ja rendi eristamine toimub meiega samadest kriteeriumidest
lihtuvalt, on iiiiriga tegemist siis, kui asi vilja voi kasu ei vdimalda."” Kusjuures vilja
vOimaldavate asjade puhul eeldatakse renti, vélja arvatud juhul kui kokkulepitud

kasutuseesmirk piirdub iiksnes asja kasutamisega.20

Asja vilja mdiste avab TsUS § 62 lg 2, mille kohaselt on asja viljaks asjast loodusjoul voi

inimese kaasabil tulenevad saadused, samuti tulu, mida asi annab digussuhte tottu.

"7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 7.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-119-05

18 selles osas vt VOS § 29

' Das Schweizerische Obligationenrecht mit Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts von Dr. iur.
Theo Guhl. Professor an der Universitit Bern. Achte Auflage. Aufgrund der Ausgabe von Dr. iur. Hans
Merz und Dr. iur. Max Kummer, Professoren an der Universitit Bern, bearbeitet von Dr. iur. Alfred Koller
und Dr. iur. Jean Nicolas Druey. Professoren an der Hochschule St. Gallen. Ziirich: Schulthess
Polygraphischer Verlag 1991, S 375

*Ibid S 375
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Eesmirgist ldhtuv eristamine ei ole siiski absoluutne. Asjaolule, et kasutusleping, mille
s6lmimisel tekkis iitirnikul vilja saamise digus, voib olla ka iiiirileping, viitab ka VOS-i
tekst. VOS-is on kaks normi, mille sdnastusest tuleneb selgesti, et kasutusleping, mille
eesmirgiks on ruumide tulunduslikul eesmirgil allkasutusse andmine, vodib olla

rendilepingu asemel ka iiiirileping.’

Ka Saksa diguskiibes esineb iiiiri- ja rendilepingu eesmirgist ldhtuva eristamise puhul
mitmeid probleeme. Valitseva arvamuse kohaselt saab asi olla rendilepingu esemeks
tiksnes siis, kui seda sai juba lepingu sdlmimise ajal otsese vilja saamise allikana
kisitleda.”” Kusjuures asi peab olema viljasaamiseks sobiv. Selle hindamisel on
méiravaks lepingu so6lmimise ajahetk.”” Saksa Giguskiibes eeldatakse, et tegemist on
iitirilepinguga juhul, kui lepingu esemeks on ilma sisustuseta ruumid voi erinevat kasutust
vOimaldava sisustusega ruumid. Renti eeldatakse siis, kui lepingu esemeks olevate

ruumide sisustus sobib teatud kindlaks kasutusotstarbeks.>*

1.2.4. Poolte tahte viljendus iiiiri- ja rendilepingu piiritlemisel

Uiiri- ja rendilepingu eristamisel tuleb hinnata vélasuhte sisu seaduses sitestatud
eristamiskriteeriumidest ldhtuvalt. Poolte poolt lepingule antud pealkiri ei ole seejuures
reeglina méirav.”> Lepingu sisu miiratlemisel ei saa aluseks olla ebadige tihistus vi
viiljendusviis, mida pooled on kasutanud eksimuse t5ttu.*® Samas vaib lepingu tihistus
omada tdhendust siis, kui lepingupooled kasutasid lepingu sdlmimisel digusndustajat.
Juhul kui sellisel juhul on leping pealkirjastatud kui rendileping, vGib eeldada ka

kokkulepet viljade osas.”’

! selles osas vrd § 272 1g4 p 2 ja § 288 1g 1

2 MiiKo- Schilling, S 1340

> Ibid S 1340

*Tbid S 1340

* Becksche Kurz-Kommentare. Band 7. Palandt. Biirgerliches Gesetzbuch. Mit Einfithrungsgesetz
(Auszug), Unterlassungsklagengesetz, Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsverordnung,
Wohnungseigentumsgesetz, Hausratverordnung, Lebenspartnerschaftsgesetz, Gewaltschutzgesetz
(Auszug). Bearbeitet von Bassenge, Brudermiiller, Diedrichsen, Edenhofer, Heinrichs, Heldrich, Putzo,
Sprau, Thomas, Weidenkaff. 62., neubearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag C.H. Beck 2003 (edaspidi
Palandt- tootleja), vor § 535. S 719

26 Kull, i., Kéerdi, M., Kdve, V., Voladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 2004, 1k 110

¥ MiiKo- Schiller, S 1340
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1.3. Uiiri- ja rendilepingu eristamise diguslikud tagajirjed

Uhelt poolt on iiiiri- ja rendilepingu eristamine tekitanud mitmeid praktilisi probleeme,
kuivord peale VOSi joustumist tahtsid kasutuslepingute sdlmijad teada, et kas tuleks
s0lmida iiliri- voi rendileping. Samas ei ole siiski tegemist pelgalt terminoloogilise
kiisimusega, vaid kiisimusest, kas tegemist on {iiiri- voi rendilepinguga, soltub konkreetse

volasuhte sisu — erisused diguste ja kohustuste osas.

Rendi- ja iiiirilepingu erisused miirab dra VOS-i 16. peatiikis sitestatu, kuivord VOS §
341 kohaselt kohaldatakse rendilepingule iilirilepingu kohta sitestatut, kui rendilepingu
peatiikis sitestatust ei tulene teisiti. Erilist tdhendust omab just pdllumajandusliku
kinnisasja voi ettevdtte rendilepingu regulatsioon, kuivord VOS § 340 15ikest 4 tulenevalt
on rendilepingu peatiikis sétestatust pollumajandusliku kinnisasja voi ettevotte rentniku

kahjuks korvalekalduv kokkulepe tiihine.

Juhul kui pooled sdlmivad iiiirilepingu asemel rendilepingu, siis kohaldub iiiirilepingu
regulatsioon ja sellele lisaks rendilepingu peatiikis sétestatud erisused. Pohiliste
erisustena voiks vélja tuua jirgmised:

Pollumajandusliku kinnisasja rentimisel eeldatakse, et rendileping holmab ka péraldisi ja
kinnisasjaga seotud digusi (VOS § 340 lg 1 lause 2). Kinnisasja rendilepingu puhul on
pooltel lepingu sOlmimisel ja ldppemisel kinnisasja kirjelduse koostamise kohustus (§
342 1g 1), kusjuures kirjelduse koostamise korral eeldatakse pooltevahelises suhtes, et
kirjeldus on dige. Kui kirjeldus jdib koostamata, siis eeldatakse, et kinnisasi anti iile heas
seisukorras (§ 342 lg 3). Rendilepingu kohaselt on rendileandjal rendilepingu eseme
majandamise viisi ja korrashoiukohustuse tditmise kontrollimise digus (§ 343) ja
sihtotstarbelise majandamise kohustus (§ 344). Rentnikul lasub viikeste remontide
tegemise ja viikese viirtusega seadmete ja tooriistade asendamise kohustus (§ 345 1g 1).
Pollumajandusliku  kinnisasja rentnik peab tagama hariliku teede, radade, kraavide,
tammide jne majandamise (§ 345 lg 2). Rentnikul lasub péraldiste sdilitamise ja
korrashoiukohustus (§ 346 16iked 1 ja 2), samuti renditud loomade toitmise ja hooldamise
kohustus (§ 347). Pdllumajandusliku rendilepingu puhul kehtib §-i 97 rakendamise

piirang (§ 350). Seadus néeb ette erisused pdllumajandusliku rendilepingu pikenemisele
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(§ 352), tdhtajatu pollumajandusliku rendilepingu iilesiitlemisele (§ 353), samuti

pikendamise ndude erisused (§ 357).

Ka Saksa oiguses kohaldub enamus iiiirisitetest rendilepingutele subsidiaarselt.”
Eranditena voiks esile tuua jidrgmist: lepingu 10ppedes lepingu eseme tagastamisega
viivitamise Oiguslikud tagajérjed (iitiri puhul BGB § 546a Ig 1 ja rendi puhul BGB §
584b);  kinnisasja  iitiri- ja  rendilepingute  puhul  seadusest tulenevate
iilesiitlemistihtacgade erisused (iiiiri puhul BGB § 580a ja rendi puhul BGB § 584 vt ka
BGB § 594a); teatud erakorralise iilesiitlemise alused, mis rendilepingu puhul ei kehti (vt
BGB § 584a); erisused lepingu esemega koos iileantud inventari sdilitamise osas (vrd
BGB § 582 ja BGB § 535 1g 1 lause 2 koos §-ga 538); erisused otsuste tididetavuse osas
(vt ZPO § 708 nr 7).”

Kuivord rendilepingu regulatsiooni puhul on iiksnes pdllumajandusliku kinnisasja voi
ettevotte rendilepingu puhul rentniku kahjuks rendilepingu peatiikis sétestatust
korvalekalduv kokkulepe tiihine, siis muude sitete osas kehtib §-s 5 sitestatud
dispositiivsuse pohimdte ja pohimodtteliselt on muudel juhtudel rendilepingu sétetel
eelduse tidhendus, st vastavad digused ja kohustused kehtivad niivord, kuivord pooled ei
lepi kokku teisiti. Vilja arvatud vilja saamise digus, kuivord selle diguse dramuutmisel

muutub ka leping olemuslikult iitirilepinguks.

Eespool toodust tulenevalt oleks VOS-i koostamisel vdidud kaaluda rendilepingu sitete
kehtestamist iiksnes pollumajandusliku rendilepingu osas. Vastavad sitted oleksid voinud
olla rentniku kaitse eesmérgil nd poolimperatiivsed. Muude rendilepingute osas oleks
voidud kaaluda iiiirisdtete moningast laiendamist Kehtiva diguse puhul voib muude, kui
pollumajanduslike rendilepingute puhul prognoosida veel pikaajalist diskussiooni nii
iiliri- ja rendilepingu piiritlemise kiisimuses, kui ka rendi- ja iiirisdtete omavahelise
vahekorra osas. Need kiisimused muutuvad relevantseks néiteks siis, kui pooled

vaidlevad remondikohustuse ulatuse vOi sisu iile. Ilmselt oleks saanud selliste vaidluste

vt BGB § 581 1g 2
» MiiKo- Schiller, S 1340
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hulka vidhendada sellega, kui seadusandja oleks muude kui pdllumajanduslike

rendilepingute osas iiiirilepingu regulatsiooni mone sittega tdiendanud.

1.4. Uiirilepingu piiritlemine muudest lepingutest

Utirilepingute piiritlemine omab praktilist tihendust veel ka iiiiri piiritlemisel tasuta
kasutamise lepingust ja hoiulepingust. Poolte poolt rendilepinguna tihistatud lepingu
luges Riigikohus hoiulepinguks seetottu, et lisaks platsi kasutusse andmisele kohustus
rendileandja tagama territooriumi valve ja piislareziimi, kasutades selleks turvaettevotte
teenust. Kusjuures lepingupooled leppisid kokku, et lepingutasu sisaldab endas ka
turvafirma poolt teostatavat valvet ning varalist vastutust territooriumil parkivatel
transpordivahenditel varalise kahju tekkimisel.”® Nende kasutuslepingute olemuse
méidramisel, mille raames volgnetakse osaliselt ainult kasutuseelised ja osaliselt ka vilja
saamise digust, on otsustavaks see, kumb pool on konkreetse volasuhte raames méérava

téihendusega.3 !

1.5. Jireldused

Eespool toodud analiiiisi tulemusel tuleb asuda seisukohale, et {iiiiri- ja rendilepingu
eristamine ei ole alati iihene ja probleemideta. Paljude lepingute puhul voib tekkida
probleem lepingu liigi midramisel. Selle probleemi voib iiletada eespool toodud
tolgendusmeetodeid ja eristamiskriteeriume kasutades, kuid see ei paku siiski igas
olukorras piisavat diguskindlust. Oiguspraktikas voivad tekkida probleemid eelkdige
seetdttu, et kasutuslepingu sisu on erinev ja soltub sellest, kas pooled sdlmisid {iiiri- voi
rendilepingu. Kusjuures lepingupoolte poolt lepingule antud vale pealkiri vdi muu
tdhistus ei saa olla médravaks lepinguliigi miératlemisel. Lepinguliigi médratlemisel
tuleb eelkdige lihtuda lepingupoolte tegelikust tahtest.”> Nii vaib juhtuda, et lepingupool
dritab véita, et liirilepinguna pealkirjastatud leping oli siiski rendileping, kuivord
rendilepingust tulenevad Oiguslikud tagajirjed on sellele lepingupoolele kasulikumad.

Sellist vaidlust tuleks viltida. Selliseid vaidlusi saaks viltida selgete iiiiri- ja rendilepingu

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-30-06
' MiiKo- Schiller, S 1341
2VOS § 29 Ioiked 1 ja 2
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eristamiskriteeriumide loomisega. Pohimotteliselt voiks kaaluda ka rendilepingu
rakendusala kitsendamist. Kehtiva diguse kohaselt voib tasulise asja kasutamise lepingu
puhul olla tegemist nii iiiiri- kui ka rendilepinguga. Selline dualism on Gigustatud siis, kui
selleks on selged pdhjendused. Selgelt pohjendatud on pdllumajandusliku rendilepingu
regulatsioon, kuivord selle raames kehtestatakse eriregulatsioon, mis kehtib iiksnes
piiritletud esemega kasutuslepingute puhul. Kuid kiisitav on, kas muude asjade puhul
peaks eksisteerima kahe sarnase, kuid siiski erineva kasutuslepingu regulatsioon. Kuivord
muude asjade puhul on iiiiri- ja rendilepingu regulatsioon piisavalt sarnane, siis voiks
kaaluda rendilepingu rakendusala kitsendamist selliselt, et rendilepingu regulatsioon
kehtiks iiksnes pollumajandusliku rendilepingu puhul. Muude asjade tasu eest kasutusse
andmine voiks toimuda iiksnes iiirilepingu  regulatsiooni alusel.  Sellise
seadusemuudatuse tegemine eeldaks iilirilepingu regulatsiooni tdiendamise vajaduse
analiilisimist, kuivord tuleks analiiisida, millised rendilepingu regulatsiooni sitted
diirilepingute puhul rakenduma peaksid. Nimetatud seadusemuudatuse tegemine
lahendaks kindlasti iiiiri- ja rendilepingu eristamisega seotud probleemid, kuid eeldaks

siiski pohjalikumat analiiiisi iilirilepingu regulatsiooni tdiendamise vajalikkuse osas.

2. Eluruumi iiiiri tostmise probleemid

2.1. Uiiri piirmiirade kaotamine

15. juunil 2004.a vottis Riigikogu vastu elamuseaduse ja Eesti Vabariigi omandireformi
aluste seaduse § 12' muutmise seaduse®, mille Vabariigi president jittis 30.06.2004.a
vilja kuulutamata.>* Nimetatud seadusega tunnistati kehtetuks elamuseaduse § 37 lg 2,
mis andis kohaliku omavalitsuse volikogule diguse kehtestada iiiiri piirmédédrad. Vabariigi
president leidis, et {iliri piirmiddrade kehtestamist vdimaldava seadusesitte kehtetuks
tunnistamine muudaks sisuliselt iilirnike Oigusi, mis tingis nimetatud seaduse vilja
kuulutamata jitmise.” Riigikohus jittis Vabariigi presidendi taotluse rahuldamata, leides,
et uiliri piirmédrade kehtestamist ettenigeva seadusesitte kehtetuks tunnistamine ei anna
iitirileandjatele iiiiri tdstmiseks digust ning ei muuda iseenesest iilirilepingu poolte diguste

ja kohustuste vahekorda. Viidatud lahendis késitles Riigikohus pohjalikult iiiiri tdstmise

P RT 12004, 85, 577
* Vabariigi presidendi otsused arvutivdrgus kittesaadavad aadressil: www.president.ee
% Riigikohtu 2.12.2004.a otsus pShiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr 3-4-1-20-04
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voimalusi ja VOS-ist tulenevat eluruumi iiiirniku kaitset iiiiri tdstmise korral. VOS-is ei
ole iseenesest sitet, mis litleks selgesti, et tihtajalise lilirilepingu korral saab iiliri tdsta
iiksnes lepingupoolte kokkuleppel voi VOS §-s 97 sitestatud alustel ja korras. Phiméte,
mille kohaselt kehtiv leping on pooltele tditmiseks kohustuslik ja kehtivat lepingut saab
muuta liksnes poolte kokkuleppel voi juhul, kui mingi konkreetne seadusesite lepingu
tihepoolse muutmise vdimaluse ette nieb, tuleneb VOS-i iildosas sitestatud iildistest
pohimotetest. Kuivord nimetatud pohimdte on aluseks kogu lepingudigusele, siis
seadusandja ei pidanud selle pohimdtte {iliridiguse raames iilekordamist vajalikuks. Kuid
vastava pohimdtte iiiirilepingutele kohaldamine pdhjustas laiaulatuslikku diskussiooni,
mille raames jii ka Vabariigi president eriarvamusele.’® Konealuses Riigikohtu otsuses
tuuakse dra see, et eluruumi {iiri tdstmine tdhtajalise iiiirilepingu puhul on voimalik
iiksnes poolte kokkuleppel ja et § 299 kehtib iiksnes tdhtajatute eluruumi iilirilepingute
suhtes. Otsuses kisitletakse ka iilirniku Oigusi eluruumi iiiri suuruse vaidlustamisel.
Otsus omab tihendust ORAS §-s 12' sitestatud iiiirilepingute tihtajalisuse hindamisel.
Samuti seetdttu, et otsuses deldakse selgesti, et tidhtajalise iiiirilepingu puhul saab iiiiri
tosta iiksnes poolte kokkuleppel (va § 97). Selle Riigikohtu otsusega vOib ndustuda
taielikult. Riigikohtu otsus tugines sellel, et leping omandab seaduse jou ja see on
tiitmiseks kohustuslik (VOS § 8 lg 2). Nimetatud pShimétte puhul on tegemist iihe
voladiguse aluspohimdttega. Mirkimisvéédrne on see, et sellise voladiguse aluspdhimotte

rakendamine iiiirisuhetele pohjustas niivord palju diskussiooni.

2.2 Eluruumi iiiiri perioodilise suurenemise kokkuleppe kehtivuse eeldusi
ettenéigeva sitte rakendusala.

2.2.1. Probleemi kirjeldus

VOS-i § 300 piirab eluruumi iiiiri perioodilise suurenemise kokkulepete lubatavust ja
sdtestab, et kokkulepe eluruumi iiiiri perioodilise suurenemise kohta kehtib iiksnes juhul,
kui kokkulepe vastab kdikidele VOS §-s 300 sitestatud tingimustele. Kuivord nimetatud
site keelab sisuliselt kdik muud iitiri perioodilise suurenemise kokkulepped ja nimetatud
paragrahvis sitestatud keeluga vastuolus olev kokkulepe on tiihine, siis tdusetub kiisimus,

milliste kokkulepete kehtivust tuleb VOS § 300 alusel hinnata. Tegemist on olulise

% Vabariigi presidendi arvamust on refereeritud 2.12.2004.a Riigikohtu otsuse nr 3-4-1-20-04 raames
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tahendusega kiisimusega, kuivord sellest soltub iiliri suurenemist puudutavate
kokkulepete kehtivus ja {iiiiri suurus on iiirilepingu puhul iilirileandja pdhiliseks

majanduslikuks huviks.

2.2.2. Erinevad tolgendusvoimalused

Praktikas on eelkdige tousetunud kiisimus sellest, et kas § 300 kehtib koikidel juhtudel,
kui iiiir lepingupoolte kokkuleppest tulenevalt suureneb voi on VOS §-i 300 rakendumine
piiratud nende juhtudega, kui eluruumi {iiiirnik iiiiri suurenemist tdpselt hinnata ei saa.
Pohimatteliselt voivad eluruumi diiirilepingu pooled leppida kokku selles, et kolmeaastase
tahtajaga eluruumi iitir on néiteks 2000 krooni kuus. Samas vdivad pooled kokku leppida
selles, et esimesel aastal on eluruumi titir 1000 krooni kuus, teisel aastal 2000 krooni kuus
ja kolmandal aastal 3000 krooni kuus. Mdlema ndite puhul on tegemist lepingupoolte
poolt algselt kokku lepitud iiiiritasuga, mida saab peale lepingu s0lmimist muuta iiksnes
molema lepingupoole ndusolekul. Mitte kummagi néite puhul ei suurene kokkulepitud
iitir poolte poolt algselt kokku lepituga vorreldes. Tosi kiill, teise ndite puhul on
lepingupooled lepingu solmimisel kokku leppinud, et iitirnik vOlgneb erinevate
ajaperioodide eest erineva suurusega iiiritasu, kuid algselt kokkulepituga vorreldes iiiiri
maksmise kohustus ei muutu. Ka teise nidite puhul jdédb iiliritasu maksmise kohustus

algselt kokkulepituga vorreldes kogu lepingu kehtivusaja jooksul muutumatuks.

2.2.3. Olukorrad, millele § 300 igal juhul laieneb

Juhul kui §-1 300 tdlgendada eespool toodud viisil, siis voib tekkida kiisimus, et milliseid
eluruumi {iiri perioodilise suurenemise kokkuleppeid § 300 sellisel juhul reguleerib.
Ilmselgelt rakendub § 300 selliste kokkulepete osas, kus lepingupooled on eluruumi {iiiri
seadnud soltuvusse nditeks tarbijahinnaindeksi kasvust vOi monest muust muutuvast
nditajast. Sellisel juhul on teada, et {ilir iga teatud perioodi tagant (niiteks iga aasta
tagant) muutub, kuid ei ole teada, kui suureks tdpselt uus iitir kujuneb. Nimetatud viidet
kinnitab § 300 punkti 3 alternatiiv 2. Ilma kahtlusteta kohaldub § 300 ka siis, kui
lepingupooled on kokkuleppeliselt iiiirileandjale ithepoolse iiiiri tdstmise diguse andnud.
Nimetatud juhul on iitirnikule teada, et iiiir voib teatud perioodi tagant suureneda, kuid

{iliri suurenemise méérab iilirileandja. Seda viidet kinnitab § 300 punkt 3 alternatiiv 1.
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Seda, et § 300 ei kohaldu juhul, kui iiiir on erinevate ajahetkede eest erinev, kuid algselt
kokkulepitud suurusega/ suurustega vorreldes ei muutu, kinnitab kaudselt ka § 300 punkti
3 soOnastus, kuivord {iiiri suurenemise kokkuleppe puhul tuleb idra nédidata kas diiri
tostmise ulatus voi iiliri arvestamise alus. Sonad ,t0stmise ulatus® (§ 300 p 3 alt 1)
viitavad selgesti sellele, et konkreetsel juhul on seadusandja silmas pidanud iihe isiku
poolset iiliri suuruse muutmist. Sonad ,,arvestamise alus® (§ 300 p 3 alt 2) viitavad sellele,
et seadusandja motles siin seda, kui pooled ei ole suuremat {iiiri tdpselt médratlenud kiill

aga on kokku leppinud metoodika, mille jdrgi suurem iilir moodustub.

2.2.4. Paragrahv 300 sisu normi eesmiéirgist tuleneva tolgenduse korral

Paragrahv 300 rakendusala tuleb hinnata ka normi eesmirgist lihtuvalt.’’ Vastava
paragrahvi eesmirgiks saab olla eluruumi iiirnikule {iiiiri suurenemise eest kaitse
pakkumine. Vaieldamatult on § 300 eesmirgiks iiirniku kaitsmine iitirniku jaoks
kontrollimatu ja prognoosimatu iiiiri tdstmise eest. Seda eesmirki tdidab § 300 ka siis, kui
alguses tipselt kokkulepitud erineva suurusega iiiiritasud § 300 rakendusalasse ei kuulu.
Juhul kui ,,iiiiri perioodilise suurenemise® kokkuleppena tuleks kisitleda ka iiiirniku ja
iitirileandja vahel algselt kindlaksméératud kokkulepet, mille kohaselt iiiirnik volgneb
erinevate perioodide eest erineva suurusega iiiritasu, siis véljuks selline normi tdlgendus
eespool nimetatud eesmérgi (iitirniku kaitsmine iilirniku jaoks kontrollimatu ja
prognoosimatu iiiiri tdstmise eest) alt ja sellisel juhul peaks §-1 300 olema mingi muu
eesmirk. Alljargnevalt tuleks kontrollida, kas § 300 eesmirk voiks olla laiem, nditeks
litirniku kaitsmine liiga suure iiliri eest, mis on iiiirniku jaoks tépselt teada ja iilirilepingu
algusest peale tdpselt madratletud. Sellist eesmirki voiks § 300 teenida siis, kui iitirnik
saaks peale iiiri kokkuleppimist liiga suurt iiiiri vaidlustada. Sellist vdimalust aga
iiiirnikul enda Giguste kaitseks VOS-i kohaselt ei ole.”® VOS-i kohaselt saab iiiirnik
vaidlustada eluruumi {iiiiri suuruse juhul, kui iitirileandja saab {iiiiriarvestuse aluse olulise
muutumise tottu iilemidrast kasu (VOS § 302 lg 1) ja ka siis, kui esineb iiliri suuruse

iilemidrane tostmine. Uliri tdstmise mdiste avab VOS § 299 ja juhul kui iiiiri suurus

3 Larenz, K., Methodenlehre der Rechtswissenschaft. Sechste, neu bearbeitete Auflage. Berlin, Heidelberg,
New York: Springer 1991, S 333 )
% konealla vaiks tulla niiteks tehingu tithistamine TsUS § 97 alusel
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muutub §-st 300 tulenevalt, siis on tegemist iiliri suurenemisega ja mitte iiiiri tdstmisega
§-1 299 tdhenduses. Seega, juhul kui iilir suureneb §-st 300 tulenevalt, siis iitirnikul iiiiri
suuruse vaidlustamise digust ei ole. Ulirnikul ei ole iiiiri suuruse vaidlustamise digust ka
juhul kui tiirnik lepib juba algselt kokku lubamatult suures iiiiris. Seega ei saa § 300
eesmirgiks olla iilirniku kaitsmine selliste kokkulepete eest, mille raames iilirnik votab
endale vabatahtlikult niiteks teisest vOi kolmandast aastast liiga suure iitiri maksmise
kohustuse. Seadus jidtab eluruumi iilirniku kaitseta olukorras, kus eluruumi iiiirnik
iiirilepingu  sdlmides kohustub algusest peale, kogu lepingu kehtivuse aja jooksul
maksma iileméirast iitiri (nditeks kolmeaastase eluruumi iiiirilepingu puhul iga kuu 3 000
krooni). See olukord, kus iilirnik lepib kokku, et eluruumi kuu iiiir on esimesel aastal
1000 krooni, teisel aastal 2000 krooni ja kolmandal aastal 3000 krooni ja kui 3000krooni
osutub iilemiiraseks, oleks litirniku jaoks vidhem koormavam, kui olukord, kus eluruumi
titirnik peab algusest peale tileméérast iiiiri tasuma. Jérelikult oleks igati ebaloogiline, kui
seadusandja pakuks eluruumi iitirnikule kaitset olukorra eest, mis on eluruumi tiirniku
jaoks vihem koormavam ja jitaks eluruumi iiiirniku kaitsest ilma olukorras, mis koormab
eluruumi {iirnikku tegelikult rohkem. Seetdttu ei saa ka normi eesmirgist tulenevalt
viita, et § 300 laieneb olukordadele, kus eluruumi iiiirilepingu pooled lepivad kokku {iiiri

suuruses, mis on erinevate kuude Idikes erineva suurusega.

2.2.5. Paragrahvi 300 tolgendamine vordleva analiiiisi kaudu

Paragrahvi 300 tdlgendamisel tuleks hinnata, kas normi rakendusala hindamisel saaks
tugineda ka meiega sarnaste Oiguskordadega riikide Oigusele. Saksa diguse seab
piirangud ka selliste kokkulepete kehtivuse osas, millega eluruumi iitirilepingu pooled
lepivad algusest peale kokku, et kindlates, erineva suurusega iiiirimaksetes.” Saksa digus
sisaldab iiiiri tostmist reguleerivaid sitteid.”’ BGB § 557 kohaselt voivad lepingupooled
iitiri tdstmises kokku leppida. Uiiri tdus vdib olla kokku lepitud astmelise iiiiri néol voi
indeksiiiiri niol, kusjuures Esimesel juhul peab iiiiri tostmise kokkulepe vastama BGB §-s
557a sitestatule ja teisel juhul BGB §-s 557b sitestatule. Selleks, et astmelise Uiiri

kokkulepe kehtiks, peab see vastama BGB §-s 557a sitestatud tingimustele. Paragrahv

¥ Palandt- Weidenkaff, S. 785
0 selles osas vrd BGB §-e 557, 557a ja 557b
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557a kohaselt voib kokku leppida, et iilir erinevate ajaperioodide eest on erineva
suurusega. Sellises kokkuleppes tuleb dra ndidata igakordne iilir vdi igakordne iiiiri
suurenemine. Seega reguleerib Saksa Oigus selgelt olukorda, kus pooled lepivad
erinevateks ajaperioodideks kokku erineva suurusega iiiiri. Eesti kehtiva diguse sonastus
on selles osas Saksa diguse sOnastusest selgelt erinev. Kui Saksa digus holmab iiheselt
olukorda, kus lepingupooled on erinevate perioodide osas erineva suurusega iiiiri kokku
leppinud (nZhes ette, et sellisel juhul tuleb kokkuleppes dra nididata konkreetne iiiir iga
kokkulepitud perioodi kohta), siis Eesti digus nii selget sOnastust ei kasuta ja rddgib
hoopis iiiiri tdstmisest, mis eeldab vihemalt {ihe lepingupoole tegevust ja rdadgib BGB
sonastusele vastu. Sellest tulenevalt tuleb asuda seisukohale, et hoolimata sellest, et Eesti
ja Saksa digus sisaldavad iiliri tdstmise ja suurenemise osas sarnaseid regulatsioone, ei
ole siiski tegemist piisavalt sarnaste regulatsioonidega ning seetottu ei ole konkreetse

kiisimuse lahendamisel voimalik Saksa digust sekundaarse digusallikana kasutada.

3. Uiirilepingu I6petamisega seotud probleemid

3.1. Enne VOSi jéustumist sélmitud iiiirilepingute tihtajalisus ja selle méju lepingu
kehtivusele

Peale VOS-i joustumist omandas olulise tihenduse kiisimus, kas eluruumi iiiirileping
tuleb lugeda tihtajaliseks voi tihtajatuks, kuivord tihtajaline eluruumi iiirileping kehtib
tdhtaja moodumiseni ja selle iilesiitlemine on vOimalik liksnes iilesiitlemise Gigusliku
aluse olemasolu korral (§ 309 lg 1 lause 1). Uiirileandjal iihepoolne iiiiri tdstmise digus

kehtib tiksnes tihtajatu eluruumi iiirilepingu puhul (§ 299).*!

Eespool toodust tulenevalt omandas eluruumi {iiiirilepingu tidhtajalisuse kiisimus lepingu
sisu hindamise seisukohast lihtuvalt olulise tihenduse. VOSRakS* § 15 Idike 3 kohaselt
loeti enne 1.07.2002.a sdlmitud tdhtajatud eluruumide iiirilepingud sOlmituks viieks
aastaks lepingu solmimisest. Kuid see site pakkus selgust iiksnes nende iilirilepingute
suhtes, mis sdlmiti enne VOS-i jOustumist viie aasta jooksul. Viidatud site ei lahendanud

nende eluruumi iiirilepingute téhtajalisuse kiisimust, mis s0lmiti enne 01.07.1997 ja

*! see seisukoht on kinnitust leidnud ka Riigikohtu praktikas, selles osas vt Riigikohtu 02.12.2004.a otsust

pohiseaduslikkuse jarelevalve asjas nr 3-4-1-20-04
2 RT 12002, 53, 336; 2005, 39, 308
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varem. Nimetatud lepingute tdhtajalisuse kiisimus tuli lahendada varem kehtinud diguse
alusel, mis vdimaldas arvamuste paljusust. Sellesse vaidlusesse tdi selguse Riigikohus
asjakohase otsuse tegemisega. Riigikohus leidis, et tdhtajatu iilirileping muutus
tdahtajaliseks, alates elamuseaduse joustumisest, so 1. juulist 1992.a. Riigikohus leidis, et
selle viie aasta moodumisel edasi kehtinud iiiirileping pikenes veelkord viieks aastaks.
Riigikohtu otsuse kohaselt vOis selliselt pikenenud iiirileping pikeneda veelkord
elamuseaduse § 32 I6ike 2 alusel, kuigi konealusel juhul ei olnud tegemist ORAS § 12!
sitestatud eluruumi iilirilepinguga. Otsuse kohaselt tuleb olukorras, kus iiiirilepingu
tahtaeg 10ppes 30. juunil 2002.a kell 24 ja 1. juulil 2002.a kell 00.00 hakkas kehtima
elamuseaduse § 32 10ike 2 piiratud redaktsioonis, mis konkreetse iiiirilepingu suhtes
enam ei kohaldunud, lugeda seni kehtinud eluruumi iilirileping eelmirgitud hetkel
pikenenuks viieks aastaks.” Selle otsusega lahendas Riigikohus paljude eluruumi
diirilepingute puhul kehtinud ebakindla olukorra. Sellise Riigikohtu otsusega voib
noustuda. Kuigi otsuse pohjendused pohinesid eelkdige tidhtaegade arvutamisel, oli
tegemist otsusega, mis andis enne VOS-i joustumist sdlmitud iiirilepingutele

tdhtajalisuse osas moistliku ja loogilise sisu.

3.2. Eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemise vaidlustamise tiihendus

VOS-i § 326 1dige 1 annab eluruumi iiiirnikule iiiirileandjapoolse iilesiitlemise korral
oiguse vaidlustada lepingu iilesiitlemine juhul, kui iilesiitlemine on vastuolus hea usu
pohimottega. Samas nigi VOS § 329 Ig 1 algne redaktsioon ette selle, et eluruumi
iitirilepingu  iilesiitlemise  vaidlustamiseks peab  iiirnik 30 pdeva  jooksul
iilesiitlemisavalduse saamisest esitama taotluse iiiirikomisjonile voi kohtule.** Viidatud
regulatsioon pohjustas ekslikke arvamusi nagu peaks eluruumi iitirnik iitirileandjapoolse
lepingu iilesiitlemisega mittendustumise korral oma diguste kaitseks igal juhul 30 pédeva
jooksul kohtusse voi iiiirikomisjoni péorduma.” Loomulikult v6ib ka eluruumi iiiirnik
kaitsta ennast seadusevastase iilesiitlemise korral samade diguskaitsevahenditega, nagu

lepingupool iikskdik millise muu kestvuslepingu puhul. Paragrahvide 326- 329 eesmirk

*# Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28.10.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-94-04

* selles osas vt VOS-i teksti joustumise seisuga

* nii arvas niiteks ka Tallinna Ringkonnakohus oma 25.11.2003.a otsuses, ringkonnakohtu otsust on selles
osas refereeritud samas asjas tehtud Riigikohtu otsuse raames vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 1.04.2004.a
otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-47-04
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on eluruumi tiirnikule tdiendava diguskaitse pakkumine ja vastava regulatsiooni mote ei
ole eluruumi iilirnikult {ildiste diguste kaitsmise vOimaluste &dravotmine. Vastavale
seisukohale asus ka Riigikohus.*® Selguse huvides tiiendas seadusandja ka VOS-i § 329
16ike 1 sonastust selliselt, et normi tekstist tuleb selgesti vilja, et iilirileandja poolse
eluruumi Uiirilepingu ilesiitlemise piirang kehtib iiksnes juhul, kui iiiirnik vaidlustab
lepingu iilesiitlemist seetdttu, et leping on vastuolus hea usu pdhimdttega.’’ Kisitletud
Riigikohtu praktikaga vOib igati ndustuda. Riigikohus tdlgendas § 329 seadusandja
tahtest ldhtuvalt. Seda kinnitab ka peale Riigikohtu otsust tehtud seadusemuudatus.
Seadusele teistsuguse tdlgenduse andmine oleks ldinud vastuollu ka seaduse {iildise
loogikaga, sest ilmselt ebaloogiline oleks see, kui seadusandja, soovides enam kaitsta just
eluruumi iiirnikke, vidhendab eluruumi iitirnike digusi digusvastase ja tithise iilesiitlemise

korral lepingu kehtivusele tuginemisel.

3.3. VOS § 196 loike 2 seos §-dega 313 jj

VOS § 313 15ike 2 kohaselt on iiiirilepingu erakorraline iilesiitlemine lubatud eelkdige §-
de 314- 319 alusel. Nimetatud §-des on sitestatud konkreetsed iilirilepingu {iilesiitlemise
Oigust ettendgevad diguslikud alused. Kestvuslepingu erakorralise iilesiitlemise iildreeglid
on sitestatud VOS-i iildosas. Muuhulgas nieb § 196 16ige 2 ette, et lepingu rikkumisest
tuleneva {ilesiitlemise korral voib lepingu iiles delda alles pérast kohustuse rikkumise
16petamiseks miiratud mdistliku tihtaja tulemusteta 16ppemist. Peale VOS-i joustumist
tekkis praktika, kus {iiiirilepingu iilesiitlemisel jirgiti kiill §-des 314 jj sitestatut, kuid
mitte § 196 10ikes 2 sitestatut. Selgus iilirilepingu erakorralise iilesiitlemise puhul § 196
15ike 2 kohaldatavuse osas saabus peale vastavasisulise Riigikohtu praktika kujunemist.*®
Paragrahvis 196 106ikes 2 on sitestatud koikide kestvuslepingute suhtes kehtiv iildreegel,
mis kehtib niivord kuivord konkreetse erinormiga ei ole sitte kohaldumist vilistatud.
Riigikohus leidis, et iiirilepingute iilesiitlemise puhul § 196 16ike 2 kohaldumine

vilistatud ei ole.

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 1.04.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-47-04

7 vt voladigusseaduse ja sellega seotud seaduste muutmise seadus (RT I 2003, 78, 523)

8 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04, samuti Riigikohtu
tsiviilkolleegiumi 4.04.2005.a otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-24-05
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Tuleb siiski tddeda, et Riigikohtu praktika ei ole tdnaseks § 196 loike 2 ja §-de 314 jj
omavahelise seose osas tidit selgust loonud. Paragrahvi 196 Idike 2 kohaldumist
iitirilepingu erakorraliste iilesiitlemisaluste osas on Riigikohus {iildreeglina jaatanud.
Konkreetse iilesiitlemisaluse osas on Riigikohus viidatud lahendites mérkinud, et § 196 Ig
2 kohaldub tasumisega viivitamise puhul, st konkreetselt on Riigikohus § 196 16ike 2

kohaldumist jaatanud seoses §-ga 316.

Samas tuleb siiski tddeda, et ilmselt § 196 lg 2 koikide erakorralise iilesiitlemise aluste
puhul ei kohaldu. Niiteks § 315 Ig 1 punktid 1 ja 2 nédevad ette iiiirilepingu erakorralise
iilesiitlemise aluse juhuks, kui iiiirnik vai asja allkasutaja rikub VOS § 276 15ikes 2 voi 3
sdtestatud kohustusi. Kusjuures punkt 1 eristub punktist 2 selle poolest, et punkti 1
raames on llesiitlemisalusega tegemist siis, kui iilirnik iilirileandja eelnevast hoiatusest
hoolimata jitkuvalt vastavaid kohustusi edasi rikub. Punkti 2 kohaselt piisab
iilesiitlemiseks seevastu ka tahtlikust voi olulisest rikkumisest. Punktide 1 ja 2 sOnastusi
vorreldes tuleb asuda seisukohale, et punkt 2 on erinorm § 196 16ike 2 ees ning § 315 1g 1
p 2 vilistab §-s 196 10ikes 2 sitestatud tdiendava tdhtaja andmise kohustuse. Paragrahv
315 lg 1 punktis 2 sitestatud ,,kohustuse olulisel mééral rikkumine* ei ole kaetud ka §
196 ldikes 2 viidatud vilistustega, mistottu tuleb § 315 Ig 1 punkti 2 pidada erinormiks,
mis iseenesest § 196 10ike 2 kohaldumise vélistab. Eespool toodust tulenevalt tuleb asuda
seisukohale, et § 196 10ike 2 kohaldumine §-de 314 jj osas vilistus voib tuleneda ka
nimetatud paragrahvidest. Seda, kas § 196 1g 2 kohaldumine on vilistatud vOi mitte, on

késitletud iiiirilepingu regulatsiooni kommentaaride raames.

3.4. Uiirilepingu kohta mirke tegemiseks iiiirileandja nousoleku hagemise puhul
hagi tagamise vahend ja selle toime lepingu iilesiitlemise korral

VOS § 324 1g 1 annab kinnisasja iiiirnikule diguse nduda iiiirileandjalt iiiirilepingu kohta
kinnistusraamatusse mérke tegemist. Kinnistusraamatuseaduse™® § 34! 15ike 1 kohaselt on
kinnistusraamatu kande tegemise, muutmise voi kustutamise eelduseks puudutatud isiku
nousoleku olemasolu. Kusjuures puudutatud isikuks loetakse muuhulgas ka koormatava

kinnisasja omanik v4i asjadiguse omaja (kinnistusraamatuseaduse § 34! Ig 2 p 1). Seega

Y RT 11993, 65, 922; 2006, 7, 42
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seisneb iitirniku nduedigus vdhemalt puudutatud isiku ndusoleku andmise ndudmises.
Juhul kui iiirileandja digusvastaselt ndusoleku andmisest keeldub, voib iilirnik seda
nousolekut hageda ning sellisel juhul on joustunud kohtuotsusel TsUS § 68 1dikes 5
satestatud toime. Praktikas pohjustas aga diskussioone kiisimus, et milline hagi tagamise
vahend on nimetatud ndusoleku hagemise korral kohane. Selles osas mirkis Riigikohus
oma otsuses, et eelmirke kinnistusraamatusse kandmise ndusoleku andmise hagemisel on
kohaseks hagi tagamise vahendiks eelm'zirge.50 Samas lahendis kisitles Riigikohus ka
eelmirke toimet olukorras, kus kinnisasja iiiirileandja enne iiiirilepingu kohta mérke
kinnistusraamatusse kandmist kinnisasja omandidiguse {iile kannab ja kinnisasja
omandaja iiiirilepingu VOS § 323 15ike 1 alusel iiles iitleb. Riigikohus leidis, et juhul kui
iitirilepingu mérke tegemise hagi tagamiseks on kinnistusraamatusse kantud eelmirge ja
kui kohus iiiirilepingu mérke tegemiseks hagi rahuldab, siis on kinnisasja omandaja poolt
VOS § 323 Idike 1 alusel tehtud iiiirilepingu iilesiitlemine tithine.”' Konkreetsel juhul on
eelmirkega tagatavaks Oiguseks iilirilepingu edasi kehtimine ning seda kahjustavaks
tehinguks on iiiirilepingu {iilesiitlemine. Eelmirkega tagatavat digust kahjustava tehingu

tithisuse néeb ette asja()igusseaduse52 § 63 1g 3.

3.5. Uiiri tostmise kehtivuse eelduseks oleva vaidlustamisdiguse selgitamiskohustuse
sisu ja seos iilesiitlemisel kehtiva selgitamiskohustusega

Oiguskiibes on palju probleeme ja ebakindlust tekitanud VOS § 299 1g 2 p 4 ja ka niiteks
§ 325 1g 2 p 4. Viidatud sitete kohaselt peab iilirileandja poolne tahteavaldus sisaldama
ka vastavalt iiiiri tdstmise vOi iilesiitlemise vaidlustamise korda. Probleeme on tekitanud
see, et seaduse tasemel ei ole tdpsemalt miidratletud, et millal saab nimetatud
vaidlustamise korra selgitamist piisavaks lugeda. Kiisimus on oluline eelkdige seetdttu, et
§ 299 Ig 3 ja 325 Ig 5 loevad vastavalt iiiiri tdstmise voi iilirilepingu iilesiitlemise tiihiseks
juhul, kui vaidlustamise korda ei ole nduetekohaselt selgitatud. Seega sOltub {iiiri
tostmine ja iiirileandja poolne iilesiitlemine sellest, kas vastava teate esitamisel on
vaidlustamise korda nduetekohaselt tutvustatud. Seadusandja jittis vaidlustamise korra

selgitamise sisu kohtupraktika kujundada.

*0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 8.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-04
31 samas
2 RT 11993, 65, 922; 2006, 7, 42
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Riigikohus tegi otsuse, mille raames Kisitles seda, millal saab lugeda VOS § 299 Iaike 2
punktis 4 sétestatud vaidlustamise korra tutvustamise ndue tdidetuks. Riigikohus leidis, et
iiiiri tostmise teates tehtud viidet VOS §-le 303 ei saa pidada {iiiirnikule diiri tostmise
vaidlustamise korra mirkimiseks VOS § 299 Ig 2 p 4 tihenduses. Riigikohtu hinnangul ei
ole nimetatud sitte eesmirgiks mitte iiksnes {iiirniku teavitamine iiirl tOstmise
vaidlustamise vdimalusest, vaid ka see, et iilirileandja kirjeldaks teates iiiirnikule iiiiri
tdstmise vaidlustamise korda. Uliri tdstmise teates on iiiirileandjal igal juhul vajalik
mirkida, kuhu ja millise tdhtaja jooksul tuleb iilirnikul iitiri tdstmise vaidlustamiseks
poorduda. Konkreetse digusvaidluse raames luges Riigikohus iiiiri tdstmise tiihiseks,

kuivord eespool toodud eeldused ei olnud tiidetud.

Kuivord VOS § 299 1g 2 p 4 ja § 325 Ig 2 p 4 on nii sdnastuslikult kui ka normi
eesmirgist ldhtuvalt vorreldavad, siis tuleb asuda seisukohale, et § 299 lg 2 punktis 4
sitestatud teavitamiskohustuse sisu osas tehtud Riigikohtu otsus on kohaldatav ka § 325

lg 2 punktis 4 sitestatud teavitamiskohustuse osas.

3.6. Allkasutaja kasutusoiguse loppemist ette niigev regulatsioon ja selle ulatus
Alliitirisuhete osas kehtestatud regulatsiooni analiitisimisel tuleb asuda seisukohale, et
regulatsiooni tdpne kohaldamine viiks teatud kontekstis ebadiglase tulemuseni, mis

ilmselt ei saanud olla seadusandja eesmérgiks normi kehtestamisel.

Asja iilirnik voib anda asja teatud eelduste esinemise korral kolmanda isiku allkasutusse,
eelkdige alliiiirile (§ 288 1g 1). VOS § 288 15ike 6 kohaselt ei voi allkasutaja kasutada
asja pérast iilirilepingu I6ppemist, kusjuures iiiirileandja voib seda allkasutajalt vahetult
nduda. Vastav norm on oluline seetdttu, et allkasutaja ja iiirileandja vahel lepinguline
suhte puudub ja iiiirileandja saab VOS § 288 18ikes 6 sitestatut nduda iiksnes seetdttu, et
seadus iiiirileandjale allkasutaja suhtes vastava ndudediguse ette ndeb. Vastava normi
eesmargiks on kaitsta iilirileandjat olukorras, kus iiiirileping 10peb. Sellisel juhul ei pea

iilirileandja arvestama kolmandate isikute kasutusdigusega, kellega (iiiirileandja

> Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 19.09.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-76-05
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tiirilepingut s6lminud ei olnud. Sellise eesmirgi puhul on vastav norm igati pdhjendatud

ja kohane.

Nimetatud normi eesmirgiga ldhevad konealuse normi tépsest rakendamisest tulenevad
tagajirjed teatud juhtudel vastuollu. POhimdtteliselt kehtib nimetatud regulatsioon ka siis,
kui asja iiirnik sOlmib asja alliitirnikuga alliiiirilepingu ja seejdrel omandab iiiritud
kinnisasja. Uiiritud kinnisasja omandamisel lihevad kinnisasja iiiirileandja digused ja
kohustused kinnisasja omandajale iile (VOS § 291 Ig 1). Juhul kui kinnisasja omandajaks
on iilirnik, siis ldhevad kinnisasja tiiirileandja digused ja kohustused iile iitirnikule. Sellest
hetkest alates, mil kinnisasja iitirnikule ldhevad iile ka kinnisasja iiiirileandja digused ja
kohustused, toimub kokkulangemine VOS § 206 1ike 1 tihenduses, mille tagajirjeks on
vOlasuhte (iitirilepingu) 1dppemine. Nimetatud regulatsioon ja sellest tulenev diguslik
tagajirg on igati kohane iitirniku suhtes, kuivord iitirnikku ei ole vaja enam Kkaitsta
olukorras, kus iitirnikuks ja iiiirileandjaks on iiks ja sama isik. Kirjeldatud situatsioonis
tekivad aga ebadiglased ja normi eesmirgiga vastuolus olevad oiguslikud tagajérjed
alliitirniku suhtes seetdttu, et § 288 1dige 6 néeb kirjeldatud situatsioonis ette selle, et
alliitirnik ei tohi enam asja kasutada. Paragrahvi 288 10ike 6 eesmirgiks on kaitsta
iitirileandjat ja luua iiirileandjale seetdttu olukord, kus iiiirileandja ei pea iilirilepingu
16ppedes enam arvestama nende lepingutega, mida iilirileandja ise asja suhtes solminud ei
ole. Normi eesmirgi kohaselt peab iilirileandja kogu {iiirilepingu kehtivusaja jooksul
taluma nii diiirniku poolset kasutust kui ka alliitirniku poolset kasutust (viimast juhul kui
iitirnik oli asja allkasutusse andmiseks digustatud). Paragrahvi 288 16ike 6 eesmérgiks ei
ole iiirileandja vabastamine sellisest {iiirilepingust tulenevate kohustuste téditmisest,
millest tulenevad kohustused on iiiirileandja endale ise votnud. Kuid kuivord § 288 1g 6
sOnastus on viga ithene ja ndeb ette selle, et allkasutaja ei saa asja kasutada pirast
iitirilepingu 16ppemist ka siis, kui iilirileping 10peb kokkulangemise tottu pohjusel, et
titirnik tiiritud kinnisasja omandas. Niivord selge ja liheselt moistetav § 288 1dike 6
sOnastus ei anna voimalust normi teisiti tdlgendada. Kuid kirjeldatud situatsioonis oleks

seadusandja ilmselt § 288 lg 6 kohaldamise vélistanud. Seega esineb kirjeldatud
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situatsioonis seadusandja plaanivéline liink, mis tuleks ilmselt lahendada teleoloogilise

reduktsiooni teel.>*

Eespool toodud kisitlusest hoolimata on siiski voimalik ka selline § 288 1dike 6 kisitlus,
mille kohaselt allkasutaja peab arvestama kasutusdiguse loppemisega igal voimalikul
ditirilepingu 10ppemise juhul. Seda ka siis, kui iilirileping 10peb iiirniku omanikuks
saamise tOttu. Sellise tolgendusvoimaluse kasuks rdédgib see, et allkasutaja peab
arvestama kasutusdiguse 10ppemisega ka siis, kui iilirileping 10peb iitirniku ja iiiirileandja
vahelise kokkuleppe tottu voi iilirnikupoolse olulise lepingurikkumise tagajirjel. Seega
peab allkasutaja nii vOi teisiti arvestama, et iiirileping vOib 10ppeda ka iiiirnikust

tuleneval asjaolul ja et allkasutajal iilirilepingu 16ppedes kasutusdigust ei ole.

Kuivord § 288 10ike 6 rakendusala voimaldab erinevaid tdlgendusi, voiks kaaluda § 288
tdiendamist séttega, mis vilistaks § 288 10ike 6 rakendumise olukorras, kus {iiiirileping
I6peb seetdttu, et iiiirileping 16peb iitirniku ja iiiirileandja kokkulangemise tottu. Sellise
seadusemuudatuse menetlemise kdigus saaks seadusandja votta seisukoha kiisimuses, kas
ta soovib § 288 10ike 6 kohaldumist ka olukorras, kus iiiirileping tiiirniku ja iitirileandja
kokkulangemise tottu 10peb voi mitte. Juhul kui seadusandja vastava seadusemuudatuse

tagasi likkkab, ei saaks enam viita, et tegemist on seadusandja plaanivilise liingaga.

4. Muid olulisi probleeme iiiiridciguses

4.1. Enne VOSi joustumist sélmitud iiiirilepingute raames lepingu esemele tehtud
kulutuste hiivitamine

VOS-i raames reguleerib iitirniku poolt diguslikul alusel iiiiritud asjale tehtud kulutuste
hiivitamist § 286. Nimetatud paragrahvi kohaselt muutub kulutuste hiivitamise nodue
sissendutavaks lepingu 15ppedes. Seega, alates VOS-i jdustumisest nieb seadus ette seda,
et Uiirnik peab Oiguslikul alusel tehtud kulutuste hiivitamise ndude maksmapanekuga
ootama lepingu 10ppemiseni. Praktikas tekitas diskussioone see, kas ja kui siis millisel
miiral kohaldub § 286 enne VOS-i joustumist sdlmitud iiirilepingute suhtes.

Vaieldamatult kohaldub § 286 peale VOSi joustumist sdlmitud iiiirilepingute suhtes.

> Larenz, S 391- 397
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Diskuteerida vdiks selle iile, kas § 286, eriti ndude sissendutavaks muutumise aja osas,
peaks kohalduma enne VOSi joustumist sdlmitud iiiirilepingute suhtes, kuid VOSRakS §
12 1digetest 1 ja 2 tulenevalt ei saa VOS § 286 kohalduda enne VOSi joustumist sdlmitud
iilirilepingute suhtes olukorras, kus kulutused kanti enne VOS-i joustumist. Selles
kiisimuses viljendas Riigikohus seisukohta, mille kohaselt leidis, et kuigi poolte vahel on
kestvusleping, tekkisid vaidluse aluseks olevad asjaolud, st remonttdid tehti ja kulutusi
kanti ning kokkulepe kulutuste hiivitamiseks s6lmiti enne VOS-i jdustumist ning seetdttu
tuleb kohaldada enne 1. juulit 2002.a kehtinud seadust. Riigikohus avaldas nimetatud
lahendis veel selget seisukohta selles, et VOS § 286 kohaldatakse kulutustele, mis

tehakse lepingu alusel pirast VOS-i joustumist.”

4.2. Paragrahvi 291 rakendusala

VOS § 291 kohaselt lihevad nimetatud paragrahvis sitestatud juhtudel kinnisasja
tiirileandja digused ja kohustused kolmandale isikule iile. Paragrahvi sonastuse kohaselt
ldhevad normis sitestatud eelduste esinemise korral kinnisasja iiiirileandja digused ja
kohustused iile kinnisasja omandajale (§ 291 Ig 1), hoonestusdiguse omajale, samuti
kasutusvaldajale (§ 291 Ig 2) ja juhul kui reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse
teostamine kitsendab {iilirniku {iiirilepingust tulenevaid Gigusi, ka reaalservituudi voi

isikliku kasutusdiguse jirgi digustatud isikule (§ 291 Ig 3).

Paragrahvi 291 eesmirgiks on luua olukord, kus iiiirnik saaks esitada iiiirilepingust
tulenevaid ndudeid igakordse kinnisasja omaniku vastu voi igakordselt isiku vastu, kellel
on kinnisasja suhtes iilirilepingu tditmiseks vajalikud digused (kinnisasja vastava osa

valdamise ja kasutamise digus).

Paragrahvis 291 on kiill 6eldud, et kinnisasja iiiirileandja digused ja kohustused ldhevad
tile kiill kinnisasja hoonestusdigusega vm piiratud asjadigusega koormamisel, kuid normi
eesmirgist tulenevalt tuleks asuda seisukohale, et iilirileandja digused ja kohustused
ldhevad kinnisasja omanikule tagasi iile ka siis, kui hoonestusdigus vm vastav piiratud

asjadigus 1opeb.

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 17.01.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-163-04
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Paragrahv 291 16ike 3 rakendamisel voib tekkida probleeme juhul, kui 16ikes 3 nimetatud
piiratud asjadiguse omaja ei saa asjadigusest tulenevalt mitte tdielikult samu digusi, kui
iitirnik diirilepingust tulenevalt, vaid ainult osad Oigused. Niiteks kui kinnisasja
itirilepingust tulenevalt tekib iitirnikul 6igus kasutada kinnisasjal asuvat maja ja maja ees
olevaid parkimiskohti. Juhul kui peale sellesisulise iilirilepingu sdlmimist ja kinnisasja
iitirniku valdusesse andmist koormab kinnisasja omanik talle kuuluva kinnisasja
reaalservituudiga selliselt, et valitseva kinnisasja igakordsel omanikul tekib &igus
kasutada teeniva (vilja iiliritud) kinnisasja parkimiskohti. VOS § 291 Isike 3
grammatilise sonastuse kohaselt peaksid kinnisasja iiiirilepingust tulenevad digused ja
kohustused servituudi jirgi oOigustatud isikule {ile minema, kuivord kinnisasja
reaalservituudiga koormamine iiiirilepingust tulenevaid digusi kitsendab. Ulirileandja
oOiguste ja kohustuste servituudi jdrgi Oigustatud isikule tdielik tileminek oleks ilmselt
vastuolus § 291 1dike 3 eesmirgiga, kuivord iiirileandja diguste ja kohustuste téieliku
iilemineku korral ei saaks iilirnik {iiiirilepingust tulenevaid ndudeid maja kasutamise osas
enam kinnisasja omaniku suhtes maksma panna ja servituudi jirgi digustatud isik saaks,
juhul kui iitirnik tema kiest maja kasutuse vdimaldamist nduaks, tugineda VOS § 108

16ike 2 punktile 1, kuivord esineb algne subjektiivne tditmise voimatus.

Kirjeldatud probleemi lahendamisel ei aita ka vordleva meetodi rakendamine, kuivord
nditeks Saksa Oiguses on vastav kiisimus reguleeritud pohimdtteliselt teisiti.”® Saksa
Oiguse kohaselt tekib {iitirnikul digus nduda kasutuse takistamise 10petamist juhul, kui
itirniku kasutust takistab kinnisasja piiratud asjadigusega koormamine. Seega saab
itirnik nduda servituudi jdrgi oOigustatud isikult {iirilepingust tulenevate Oiguste

teostamise takistamise 15petamist.”’

Eesti diguses voiks kirjeldatud probleemi lahendada kolmel viisil. Esiteks voiks kaaluda
VOS-i muutmist analoogselt BGB § 567 lauses 2 sitestatule, mille kohaselt juhul, kui

kinnisasja piiratud asjadigusega koormamine ei vilista, vaid iiksnes takistab kinnisasja

% vt BGB § 567 lause 2
ST MiiKo- Schiller, 1855-1856
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titirilepingukohast kasutamist, tekib {iiirnikul Oigus nduda kasutamise takistamise

16petamist.

Kehtiva diguse pinnalt voiks kaaluda veel § 291 10ike 3 tdlgendamist selliselt, et
kinnisasja iiirilepingust tulenevate diguste teostamist kahjustava piiratud asjadigusega
koormamisel, ldhevad iiiirilepingust tulenevad iilirileandja digused ja kohustused piiratud
asjadiguse omajale iile osaliselt. Selline lahendusvariant toob endaga vaieldamatult kaasa
ka probleeme, mistottu tuleb vastavatest voimalikest probleemidest ldhtuvalt nimetatud

tolgenduse voimalikkust hinnata.

Teiseks voOiks kaaluda § 291 1dike 3 sisustamist selliselt, et kinnisasja piiratud
asjadigusega koormamisel ldhevad {iirilepingust tulenevad iiiirileandja digused ja
kohustused piiratud asjadiguse omajale iile siis, kui kinnisasja piiratud asjadigusega

koormamine muudab iiiirilepingu tditmise olemuslikult voimatuks.

4.3. Paragrahv 274 kohaldumine enne VOS-i joustumist sélmitud eluruumi
iiiirilepingute suhtes

VOS § 274 kohaselt loetakse eluruumi iiiirileping sdlmituks tihtajatult juhul, kui
ditirilepingut tdhtajaga iile ithe aasta ei ole sOlmitud kirjalikus vormis. Vastav site
tdhendab seda, et seadusest tulenevalt loetakse iilirisuhe lepingupoolte poolt tegelikult
kokkulepitud volasuhtest erinevaks juhul, kui pooled ei ole lepingut sdlminud kirjalikus
vormis.

Vastava sitte rakendamisel voib tekkida probleeme enne VOS-i jdustumist solmitud
eluruumi iitirilepingute puhul, mille osas kirjalikku vormi jéargitud ei ole. Kuigi ka enne
VOS-i joustumist pidi eluruumi iiiirileping olema sdlmitud kirjalikus vormis®®, siis ka
enne VOSi jdustumist sdlmitud eluruumi iiiirilepinguid ei loetud kirjaliku vormindude
jirgimata jitmise korral tithiseks.” Sellest tulenevalt muutub relevantseks kiisimus, kas
VOS § 274 kehtib ka enne VOS-i jdustumist sdlmitud eluruumi iiirilepingute suhtes voi

mitte. Enne VOS-i joustumist soélmitud kestvuslepingute osas kohaldatava &iguse

S¥ES§311g1
* Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06
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kiisimused lahendab VOSRak$S § 12, mille esimese 16ike kohaselt kohaldatakse enne 1.
juulit 2002.a sdlmitud kestvuslepingutele alates 1. juulist VOS-is sitestatut. Kusjuures
see pohimdte ei vilista ega piira lepingupoolte digusi, mis tekkisid enne 1. juulit 2002.a
(VOSRakS § 12 Ig 2). Nendest sitetest tulenevalt tuleks enne VOS-i jdustumist sdlmitud
eluruumi iiirilepingute puhul eluruumi iitirilepingu sisu ja kehtivust alates 1. juulist
2002.a hinnata VOS-i alusel. Kusjuures kuni 2002.a 1. juulini elamuseaduse alusel
tekkinud ja kehtinud o&igused jdfivad kehtima, kuid alates 1. juulist 2002.a saavad
kestvuslepingust digused tekkida iiksnes juhul ja iiksnes sellise sisuga nagu VOS seda
voimaldab. Oluline on rdhutada ka seda, et VOS § 274 puhul on tegemist imperatiivse
sattega, kuivord see vilistab lepingu tidhtajalisuse osas poolte tahte kohaldamise muu, kui
kirjaliku eluruumi iitirilepingu puhul. Imperatiivne VOS-i site vilistab ka enne VOS-i
joustumist sdlmitud kestvuslepingu raames poolte poolt kokkulepitu kohaldamise peale
VOS-i joustumist. Eespool toodust tulenevalt tuleks asuda seisukohale, et VOS § 274
kohaldub ka enne VOS-i joustumist sdlmitud eluruumi iiiirilepingute suhtes ning juhul
kui vastavad eluruumi iiiirilepingud on sdlmitud muus, kui kirjalikus vormis, siis need

lepingud loetakse solmituks tihtajatult.

Riigikohus nimetatud kiisimuses oma selget seisukohta kujundanud ei ole. Kiill on aga
Riigikohus lugenud enne VOS-i jdustumist suulises vormis sdlmitud eluruumi
itirilepingud kehtivaks. Samas otsuses viitab Riigikohus tidhtajalise eluruumi iitirilepingu

suhtes kehtivatele seadusesiitetele.®®

Antud probleemi lahendamisel tuleks analiiiisida VOSRakS § 12 15igete 1- 3 ja § 15 16ike
3 omavahelist vahekorda. Paragrahv 15 15ike 3 kohaselt loetakse enne VOS-i jdustumist
sOlmitud tdhtajatud eluruumi {iiiirilepingud sOlmituks 5-ks aastaks lepingu sOlmimisest
alates. Selles kontekstis tuleks hinnata, kas VOSRakS § 15 Ig 3 saab rakenduda ka nende
enne VOS-i joustumist solmitud eluruumi iiiirilepingute suhtes, mis solmiti kiill
tahtajaliselt, kuid muutusid VOS-i jdustumisest alates § 274 tagajirjel, suulise vormi tdttu
tahtajatuteks. Konealuse normi grammatiline tekst sellist vdimalust otsesonu ei kinnita,

kuid VOSRakS § 15 lg 3 normi eesmirgiks oli tagada see, et kdikide enne VOSi

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06
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joustumist sOlmitud eluruumi diirilepingute {iiirnikel oleks tihtajalisest iiiirilepingust
tulenev kaitse. Juhul kui VOSRakS § 15 lg 3 antud olukorras kohaldub, siis tuleks
VOSRakS § 15 16iget 3 lugeda VOS § 274 ja VOSRakS § 12 15igete 1-3 osas erinormiks.

Sellise normide vahekorra puhul loetaks ka enne VOS-i joustumist suuliselt sdlmitud

eluruumi iitirilepingud tdhtajalisteks.
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Il osa
Voladigusseaduse 15. peatiiki ,,Uiirileping” kommentaarid

15. peatiikk
UURILEPING
1. jagu
Uldsétted
§ 271. Uiirilepingu moiste

Uiirilepinguga kohustub iiks isik (liiirileandja) andma teisele isikule (iilirnikule)
kasutamiseks asja ja ilirnik kohustub maksma iiirileandjale selle eest tasu (iiiri).

1. Eesmaérk

Kaesoleva paragrahviga avatakse udrilepingu moiste, st satestatakse, millistele tunnustele
vastavat lepingut saab lugeda Udrilepinguks. Kaesolev paragrahv on oluline ka Gdrilepingu
teistest lepingutest eristamisel.

2. Allikad

Udrilepingu méiste avab BGB-s § 535 Ig 1. Utiri maksmise kohustus on BGB-s séatestatud §-s 535
|6ikes 2.

Kasutus- ja Glrilepingu moiste avavad Austria 6iguses ABGB §-d 1090 ja 1091.
3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv on kohaldatav lepingulise suhte olemuse mé&aratlemisel, olukorras, kus tuleb
otsustada, millise lepinguliigi kohta kéivaid seaduseséatteid lepingulisele suhtele kohaldatakse.

4. Sisu

Udrileping on (ks sagedamini esinev kasutusleping. Ulirilepingu jargi kohustub (ks isik teisele
isikule kasutamiseks Ule andma asja ja teine isik kohustub selle asja lepingu |6ppedes
tagastama.

4.1. Uiirileping kui tasuline leping ja tiirilepingu eristamine tasuta kasutamise lepingust

Uiirileping on tasuline leping, st asja kasutamise eest tuleb maksta tasu. Juhul kui pooled
soovisid sélmida asja kasutamiseks lepingu, mille jargi asja kasutamise eest tasu ei volgneta, siis
kuuluvad kohaldamisele tasuta kasutamise lepingu satted. Seda juhul kui poolte eraldi
kokkuleppest ei tulene, et hoolimata sellest, et tegemist on tasuta kasutuslepinguga, kuuluvad
siiski kohaldamisele UUrilepingu satted. Oluline on rdhutada, et asja tasuta kasutamise leping
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erineb UUrilepingust mitmes kisimuses oluliselt — GUrilepingust erinevalt on reguleeritud nii
vastutuse, poolte kohustuste, samuti ka lepingu Idpetamise alused. Tasuta kasutamise lepingu
kohta vt 21. ptk kommentaare. Ulrilepingu tasu kohta vt kolmanda jao (§-d 292 jj kommentaare).

4.2. Uiirilepingu erastamine rendilepingust

Udrilepingu méiste juures tusetub Uiirilepingu rendilepingust piiritlemise probleem. Nimelt
on peale voladigusseaduse joustumist tekkinud kisimus seoses sellega, et millal on tegemist
Gdrilepinguga ja millal rendilepinguga. Sellist piirittlemise probleemi teravdab kindlasti varem
kehtinud Giguses kasutatud terminoloogia ja selle pinnalt praktikas valja kujunenud harjumused
ning enne voladigusseaduse joustumist sélmitud Gurilepingud, mis on valdavalt pealkirjastatud kui
"rendilepingud”. Inertsist on ka peale véladigusseaduse joustumist sélmitud veel lepinguid, mida
on pealkirjastatud rendilepinguna. Enne voladigusseaduse joustumist eristati GUrilepingut
rendilepingust lepingu eseme jargi. Elamuseaduse®' § 28 I6ike 1 jargi sai Giirilepingu esemeks
olla Uksnes eluruum. Seega sai enne voéladigusseaduse joustumist Glrilepingust radkida Uksnes
siis, kui lepingu esemeks oli eluruum tollel ajal kehtinud elamuseaduse tahenduses. Seevastu
rendilepingu esemeks véis olla igasugune muu vara (vt rendiseaduse® § 2 g 1 ja § 3).

Véladigusseaduse kohaselt toimub Gdri- ja rendilepingu piirittemine hoopis teistel alustel. Seega
tekib klUsimus, millal kuuluvad kasutuslepingu puhul kohaldamisele Udrilepingu ja millal
rendilepingu kohta kéaivad satted. Loomulikult ei ole maaravaks mitte poolte poolt lepingule
pandud pealkiri (mis tihtipeale lepingu sisu ja selle jargi poolte tegeliku tahte tuvastamisel
ekslikuks osutub®), vaid lepingu sisu. Uliri- ja rendilepingu eristamisel tuleb lahtuda eelkdige
paragrahvidest, mis avavad vastavate lepingute méiste (vastavalt VOS § 271 ja 339). Ulirilepingu
maoiste paragrahvi jargi kohustub Odrileandja Glrnikule Gle andma asja, rendilepinguga kohustub
rendileandja andma rentnikule kasutamiseks rendilepingu eseme ning vdimaldama talle
rendilepingu esemest korraparase majandamise reeglite jargi saadava vilja. Viimast tulebki
pidada 0dri- ja rendilepingu eristamisel Uheks pdhjapanevaks piiritlemise kriteeriumiks. Ka
Riigikohus on leidnud, et rendileping eristub GUrilepingust oma eesmargi poolest- rendilepinguga
on esikohal renditud asjalt kasu saamine. Kusjuures lepingu kvalifitseerimisel tuleb esmalt
lepingut tdlgendada selle sélmimise eesmargist lahtudes.®* Oluline on samuti see, et Giirilepingu
moistes raagitakse asja UUrileandmisest, seevastu, kui rendilepingu esemena tahistab
seadusandja diguse esemeid, st rendilepingu eset kasitletakse laiemalt ja sinna alla mahuvad ka
Oigused. Erisatted kehtivad pollumajandusliku rendilepingu suhtes, kus pollumajandusliku
rendilepingu eseme suhtes kehtib erinorm, mille raames pdllumajanduslik rendilepingu ese on
suhteliselt tapselt maaratletud.*® Seega lihtutakse Glri- ja rendilepingu eristamisel objekti- ja
eesmargiteooriast.

Udri- ja rendilepingu piiritlemisel on seega maaravaks see, kas kasutusse andja vélgneb ka asja
vilja voi mitte. Samas ei ole see reegel absoluutne ning seda ei saa Uheselt alati rakendada. Vilja
méiste on reguleeritud tsiviilseadustiku (ildosa seaduses. TsUS § 67 16ike 2 kohaselt on asja
viljaks asjast loodusjoul voi inimese kaasabil tulenevad saadused, samuti tulu, mida asi annab
Oigussuhte tottu. Loomulikult on oluline see, et lepingu alusel vilja saamine oleks lepingu oluline

I RT 1992, 17, 254; RT 12001, 93, 565 vastavas redaktsioonis kehtis seadus kuni VOS-i jOustumiseni
S2RT 1990, 12, 127; RT 11995, 14, 169; 30, 380; 2001, 50, 289), seadus kehtis kuni 30.06.2002.a

53 Selles osas vrd falsa demonstratio non nocet printsiipi ja selle materiaaldiguslikku viljendust VOS §-s 29
% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 7.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-119-05

% Selles osas vt VOS § 340, mis avab pdllumajandusliku rendilepingu mdiste ja muudab rendilepingu
peatiikis sétestatust pdllumajandusliku kinnisasja rentniku kahjuks kdrvalekalduvad kokkulepped tithiseks
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tingimus ja mitte lepinguga kaasnev sekundaarne jarelm. limselt on Qdri- ja rendilepingu
piirittemine lihtsam siis, kui lepingu jargi volgnetakse loodusvili ning loodusvilja saamine on asja
kasutamise korval pooltele piisavalt oluline. Samas voéib juba voladigusseaduse enda tekstist
leida satteid, mis viitavad sellele, et leping, mille jargi Gigussuhte t6ttu saadav tulu kuulub
kasutajale, ei tarvitse olla rendileping, vaid on hoopis UUrileping. Asja viljaks on ka naiteks
allkasutuslepingu alusel saadav Gdritulu. Praktikas on piisavalt tihti tekkinud kiisimus, kas leping,
mille raames pooled lepivad kokku, et kasutajal tekib asja allkasutusse andmise 6igus (ja sellest
tulenevalt ka allkasutustasu saamise 06igus), on UUri- vdi rendileping. Paljudel juhtudel vdib
kasutusse saaja poolseks lepingu sdlmimise pdhiliseks eesmargiks olla just asja allkasutusse
andmise labi tulu teenimine. Pelgalt GUri- ja rendilepingu maoistet reguleerivatest normidest
lahtudes tuleks ilmselt asuda seisukohale, et tegemist on rendilepinguga. Samas viitab mitu
voladigusseaduse normi sellele, et ka leping mille eesmargiks on asja allkasutusse andmisest
tulu teenimine, vaib olla Gdrileping. Nii satestab VOS § 288 Ig 1, et Girnik véib Girileandja
ndusolekul anda asja kasutamise osaliselt voi taielikult edasi kolmandale isikule, eelkdige anda
asja alliiiirile. Teiseks satestatakse VOS § 272 Iike 4 punktis 2, et elu- ja ariruumide Glirimise
kohta satestatut ei kohaldata Gdrilepingutele, mille eesméark on ruumide allkasutusse andmine
tulunduslikul eesmargil. Sellest sattest tuleneb samuti, et ka Glrilepingu eesmargiks vdib olla
ruumi tulunduslikul eesmargil kasutusse andmine.

Eespool toodu muudab ddri- ja rendilepingu eristamise kahtlemata komplitseeritumaks, kuid
eespool toodu pinnalt voib lepingu liigi méaéaratlemise kriteeriumidena valja tuua jargmist:
rendilepinguga voib olla tegemist siis, kui lepingupoolte pdhiliseks lepingu sdlmimise eesmargiks,
lepingu sdlmimisel oli, lisaks kasutuseelistele ka vilja saamine. Juhul kui vilja saamine oli
sekundaarne eesmdrk voOi siis asja kasutamisega paratamatult kaasnev voi kui asjast vilja
saamise soov tekkis juba peale lepingu sélmimist, lepingu taitmise kaigus, siis ei saa tegemist
olla rendilepinguga. Kuivdrd Guri- ja rendilepingu satted on muude, kui eluruumide Gurilepingute
puhul valdavalt dispositiivsed, siis ei saa valistada, et teadlikud lepingupooled lepivad muidu
Odrilepingu tunnustele vastava oigussuhte puhul kokku, et reguleerimata osas kuuluvad
kohaldamisele just voladigusseaduse rendilepingu kohta kaivad séatted.

4.3. Uiiri- ja rendilepingu eristamise tiahendus

Kahe lepinguliigi eristamine on kahtlemata oluline, kuid praktikul tekib teatud momendil kiisimus
kahe lepinguliigi eristamise moéjust praktikale. Esmalt omab kahe lepinguliigi eristamine
kindlasti tahendust jurist- praktikule, kes koostab naiteks kasutuslepinguga seotud hagi ning peab
otsustama, et kas viidata Gdri- voi rendilepingu paragrahvidele. Sisuliselt puudutab aga otsus, kas
tegemist on Udri- voi rendilepinguga, Uksnes niansse, sest rendilepingu regulatsioon kujutab
endast erinorme (iirilepingu regulatsioonist. VOS § 341 kohaselt kohaldatakse rendilepingule
téiendavalt Gdrilepingu kohta satestatut, kui rendilepingu peatikis satestatust ei tulene teisiti.
Seega kuuluvad muus osas nii voi teisiti kohaldamisele Gdrilepingu kohta kaivad satted. Olulised
erisused kehtivad siiski kindlasti pdéllumajandusliku rendilepingu puhul, samuti eluruumi
Gdrilepingu puhul, sest eluruumi Gdrilepingu puhul on eluruumi Glrniku kahjuks seaduses
sétestatust kdrvalekalduv kokkulepe tithine (vt VOS § 275), sama kehtib ka péllumajandusliku
kinnisasja rentimise puhul (vt VOS § 340 Ig 4). Konkreetseid erisusi késitletakse vastavate
paragrahvide juures. Siinkohal tuleks rohutada, et eluruumi ja pollumajandusliku kinnisasja
rendilepingu puhul ei saa pooled vabalt Glrilepingu véi rendilepingu satete kohaldamise vahel
valida.
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4.4. Uiirilepingu eristamine hoiulepingust

Udrilepingute piiritlemine omab praktilist tdhendust veel ka i piiritlemisel hoiulepingust. Poolte
poolt rendilepinguna tahistatud lepingu luges Riigikohus hoiulepinguks seetdttu, et lisaks platsi
kasutusse andmisele kohustus rendileandja tagama territooriumi valve ja paaslareziimi,
kasutades selleks turvaettevotte teenust. Kusjuures lepingupooled leppisid kokku, et lepingutasu
sisaldab endas ka turvafirma poolt teostatavat valvet ning varalist vastutust territooriumil
parkivatel transpordivahenditel varalise kahju tekkimisel.®®

4.5. Uiirilepingu regulatsiooni iilesehitus

Uarilepingu regulatsiooni Gilesehitus on varem kehtinud digusega vérreldes muutunud ménevérra
komplitseeritumaks, samas on selline lilesehitus paremini struktureeritud ja TsUSi ja VOSi iildosa
satete kohaldamine lisab diguskaibele kindlasti lisavaartust. Kasutuslepingute regulatsioon on
Ules ehitatud selliselt, et enam ei ole Uhes kohas reguleeritud naiteks eluruumi Gdrimisega
seonduv, vaid sellega seotud erinormid on satestatud vastavate teemade juures erinormidena. Nii
vOib erinevatest kohtadest leida ka kinnisasja Glrimise kohta satestatut, mida kohaldatakse
muuhulgas ka elu- ja &riruumide Gtirimisele.®” Lisaks konkreetselt Giirilepingu kohta kaivatele
satetele, kuuluvad kindlasti kohaldamisele ka koik voladigusseaduse lldosas tdhendust omavad
normid, samuti tsivilseadustiku Gldosa seaduse satted. Samas hdlmab kehtiv regulatsioon palju
rohkemaid elulisi klisimusi ja seetdttu on vdimalus, et moni kisimus on kehtiva regulatsiooniga
hélmamata, oluliselt vaiksem.

4.6. Uiirilepingu pooled

Uiirilepingu poolteks on § 271 kohaselt Girnik ja ddrileandja. Udrilepingu sdlmimisele
kohalduvad (ldised lepingu s6lmimist ja tahteavalduste tegemist reguleerivad séatted. Praktikas
on palju probleeme tekitanud kiisimus sellest, kes saab olla Glrileandjaks. limselt on probleemid
kantud varem kehtinud regulatsioonist.®® Véladigusseaduse kohaselt selliseid piiranguid enam ei
ole. Seega voib nii Girnikuks, kui ka Glrileandjaks olla iga isik, sdltumata sellest, kas tal vastava
Gdrilepingu taitmise véimalus esineb véi mitte. Ulirilepingu sélmimine kujutab endast ju pelgalt
Gdrilepingust tulenevate kohustuste vétmist. Ulrilepingu alusel tekib hel isikul asja kasutuse
véimaldamise kohustus ja teisel isikul selle eest tasu maksmise kohustus. Ulirilepingu alusel
saab lepingust tulenevaid ndudeid esitada Uksnes selle isiku vastu, kes endale lepinguga
vastavad kohustused vottis. Seega voib (lrileandjana Ulrilepingu sdlmida ka isik, kellel
konkreetse asjaga igasugune Oiguslik seos puudub. Kui selline seisukoht voib esmapilgul
tunduda absurdne, siis seda kinnitab ka VOS § 12 I6ike 1 selge ja (iheselt méistetav regulatsioon.
Selle kohaselt ei mojuta lepingu kehtivust asjaolu, et lepingu sélmimise ajal oli selle taitmine
véimatu voi lepingu poolel ei olnud lepingu sélmimise ajal digust kdsutada lepingu esemeks
olevat asja voi digust. Seega on ka see Uirileping taiesti kehtiv, mille sélmib Glrileandjana isik,
kellel asjaga 6iguslik seos puudub. Iseklisimus on see, millised Giguslikud tagajarjed sellisest
lepingust tekivad. Kindlasti vdivad lepingu pooled sellise lepingu taitmist nduda, kuid kirjeldatud
lepingu Ulrileandjal ei tarvitse esineda lepingu taitmise vdimalust. Kuivérd Glrileping on Uksnes
voladiguslik leping, siis sellest tekivad kohustused Uksnes lepingu pooltele. Asjadiguslikku toimet
Gdrilepingul Gldjuhul ei ole (vt erandi kohta § 291 kommentaare). Seega, kui mitteomanik ning

6 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-30-06

vt VOS § 272 1g 2

5 Nii vbis rendiseaduse § 5 16ike 1 kohaselt olla rendileandjaks rendile antava vara omanik véi
tiitliparane valdaja, kusjuures tiitliparase valdaja rendile andjaks olemist oli samuti piiratud.
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asjaga muul moel diguslikku seost mitteomav isik sdlmib UGdrileandjana GUrilepingu, siis voib
juhtuda, et Glrnik ei saa VOS § 108 I6ike 2 punktist 1 tulenevalt Gdrilepingu taitmise nduet
maksma panna. Samas ei saa mitte mingil juhul 6elda, et see leping oleks tlrileandja omanikuks
mitteolemise t6ttu thine. Kehtiv leping on kindlasti Gdrniku huvides, kes uskus lepingu taitmisse
ja kes saab (drileandjalt nduda lepingu mittetaitmise t6ttu tekkinud kahju hdvitamist voi
rakendada muude eelduste esinemisel ka muid diguskaitsevahendeid. Vaieldamatult on Girnikul
Gdrilepingu  s6lmimise eesmargiks asja kasutusdiguse saamine. Seetdttu peaks UGUlrnik
veenduma, et sdlmitav Gdrileping talle ka kasutusdiguse loob. Vastasel korral ei ole tal
Odrilepingust eriti kasu (GGrnik vdib kall mitteomanikuga s6lmitud GUrilepingu alusel kahju
hivitamist nduda, kuid isegi selle Gdrilepingu I6petamine on seotud mitmete formaalsustega ning
vOib pdhjustada Glrnikule probleeme). Vastavad probleemid seonduvad eelkdige sellega, et iseqi
siis, kui mitteomanikust Glrileandja Gdrnikule asja valduse Ule annab, voib Glrnik asja kasutamist
Uksnes Gdrileandjalt aga mitte omanikult néuda. Udrnik véib Gdrilepingu alusel asja
véljaandmisest Uksnes (lrileandja suhtes keelduda. Omanik voib Glrniku (asja valdaja) suhtes
esitada AOS § 80 I6ikest 1 tuleneva asja valjaandmise néude. Selle ndude esitamise eelduseks
on, et ndude esitaja oleks omanik, et isik, kellelt asja valjaandmist néutakse, oleks asja valdaja
ning et isik valdaks asja ilma digusliku aluseta. Viimati nimetatud eeldus — asja valdamiseks
digusliku aluse puudumine, kujutab endast valdaja vastuvaidet. Asjadigusseaduse § 83 Iikes 1
on satestatud, milliseid vastuvaiteid Ulrnik (asja valdaja) asja omaniku suhtes esitada saab.
Viidatud normi kohaselt vdib valdaja asja véljaandmisest keelduda, kui valdajal on omaniku
suhtes Gigus asja vallata. Seega UUrileping iseenesest omaniku suhtes asja véaljaandmisest
keeldumise digust ei anna. Alles siis voib Glrnik kindel olla, et ta vbib asja valjaandmisest
keelduda, kui Girileping on sélmitud omaniku suhtes. Seega on kehtiv ka see UUrileping, mis on
s6Imitud mitteomanikuga, kuid sellise lepingu puhul ei véi Girnik kindel olla, et see leping ka asja
kasutamise vdimaluse tagab. Juhul kui UGUrnikule selgub peale Gdrilepingu sélmimist, et
Gdrileandjal puudub igasugune seos (dritava asjaga, siis sellest hoolimata Gdrnik Gdri tasumise
kohustusest ei vabane. Uliri maksmise kohustus tuleneb kehtivast Girilepingust ning senikaua
kuni Gdrileping on kehtiv ning kuni ei ole seaduses satestatud alust Gtri tasumisest keeldumiseks,
tuleb GUri maksta. Naiteks juhul kui Glrileandja on leidnud mahajaetud maja, mille ta suudab vélja
Gdrida, siis on Gdrileandja omalt poolt Glrilepingust tulenevad kohustused iseenesest taitnud (kui
ta annab dlrnikule Ule asja valduse lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis) ning
Gdrnikul lepingu 16petamiseks diguslikku alust ei ole. Juhul kui Gdrnik lepingu mingil pdhjusel
I6petab, siis tekib Gurnikul kohustus asi Glrileandjale tagastada (§ 334 16ike 1 kohaselt on Gurnik
kohustatud asja UUrilepingu I6ppedes Udrileandjale tagastama). Seega ei saa Ulrnik sellise
lepingu l6ppedes asja kasutama jaédda. Samas ei voi Glrnik sellise lepingu puhul kindel olla, et
Uhel hetkel asja omanik vélja ei ilmu ning asja valjaandmist ei ndua. Sellisel juhul Glrnik omaniku
suhtes asja valjaandmisest keelduda ei saa, kuid vdimalikke lepingust tulenevaid ndéudeid
(nditeks kahju hivitamise ndude) saab Ulrnik esitada siiski vaid teise lepingupoole, mitte aga
omaniku suhtes. Omaniku suhtes saab Ulrnik esitada vdimalikke omaniku- valdaja vahelisest
suhtest tulenevaid néudeid, mis on reguleeritud asjadigusseaduses.

Kirjeldatud probleemiga seoses vdiks Glrnik, lepingu taitmise ndude esitamise voimalikkuse
huvides kontrollida mitte ainult seda, kes on UUritava asja omanik, vaid ka seda, ega asi ei ole
kolmanda isiku kasuks koormatud piiratud asjadigustega. See probleem on seotud eelkdige
kinnisasjadega. Kinnisasja koormamisel hoonestusdiguse ja teatud sisuga servituutidega laheb
asja kasutamise Gigus asja omanikult piiratud asjadiguse omajale lle ning sellisel juhul saab
Gdrnik asja valjaandmisest keelduda juhul kui tal on Gdrilepingust tulenev asja kasutamise Gigus
vastava piiratud asjadiguse omaja suhtes.
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4.7. Kaasomandis oleva asja tirimine

Omaette kisimuste ring seondub kaasomandis oleva asja liirimisega. Probleeme ei teki siis,
kui Gdrilepingu soélmivad koik kaasomanikud koos. Sellisel juhul ei saa Ukski kaasomanikest
hiliem vaita, et Girnikul tema suhtes asja véljaandmisest keeldumise alust ei esine.®® Juhul kui
Odrilepingu sélmib aga Uks vOi osa kaasomanikest, siis voivad need kaasomanikud, kes
Gdrilepingu pooleks ei ole, esitada asjadigusseaduse § 80 I6ikest 1 tuleneva asja véljaandmise
ndude, kuivord nende suhtes Ulrnikul asja valdamise digust ei ole. Asjadigusseaduse § 71 |16ike 4
kohaselt on kaasomanikul Uhise asja suhtes kolmandate isikute ees kdik omaniku Gigused.
Olukorra lahendaks kindlasti see, kui Gdrilepingu sdlminud kaasomanikul oleks Ulejaanud
kaasomanikega kaasomandis oleva asja kasutuskorra kokkulepe. Sellisel juhul ei saaks
Ulejddnud kaasomanikud sellele asja osale pretendeerida, mille kasutusdigus Udrilepingu
s6lminud kaasomanikul lasub. Kasutuskorra puudumisel on Gdrilepingu pooleks mitteolevatel
kaasomanikel véimalik valida, kas nad esitavad UUrilepingust tulu saava kaasomaniku vastu
tulust osa véaljaandmise ndude (AOS § 71 16ike 2 kohaselt kuulub kaasomanikule tema osale
vastav osa uhise asja viljast, kui seaduses, tehingu voi lepinguga ei ole satestatud teisiti) voi
néuavad Ournikult asja véljaandmist. Kui Ulejd&dnud kaasomanikud otsustavad viimase ndude
kasuks, siis voib 0Odrilepingu sdlminud kaasomanik nduda muuhulgas kasutuskorra
kindlaksmaaramist voi kaasomandi Idpetamist. Seega ei tarvitse teiste kaasomanike poolse, asja
valjaandmise ndude esitamine kindlasti veel tAhendada, et Ulrnik asja vélja andma peaks, seda
juhul kui Gdrilepingu s6lminud kaasomanik kaasomanikevahelisest suhtest tuleneva vastava
ndude esitab. Kasutuskorra puudumisel on kaasomanikul digus Uhist asja kasutada niivord, kui
see ei takista teiste kaasomanike kaaskasutust.”’ Kui kaasomanik selles piirides asja véi selle
osa kasutamise UUrnikule Ule annab, ei tohiks teised kaasomanikud GUrniku kasutust vélistada
saada.

4.8. Uiirilepingu vorm

Voladigusseadus ei nde enam ette kohustuslikku ddrilepingu vormi.”' Seega kohalduvad
ttirilepingu sélmimisele (ldised lepingu sélmimise kohta kiivad satted’. Udrilepingute kohta
kujunenud digusemdistmise raames on Riigikohus eraldi valja toonud, et arvestada tuleb sellega,
et Gurilepingu, nagu iga muu lepingu sdlmimist véivad muuhulgas téendada poolte kaudsed
tahteavaldused (TsUS § 68 Ig 3), naiteks diiriarvete esitamine ja Gliri maksmine.”® Seadus annab
muus, kui kirjalikus vormis s6lmitud eluruumi UOdrilepingule siiski veidi teistsuguse toime ja
digusliku tahenduse.”

5. Dispositiivsus

Uheks Girilepingu regulatsiooni eesmargiks, nii nagu véladigusseaduse raames (ldse, on
vélasuhtes nérgema poole kaitse. Uldiselt lahtutakse eeldusest, et Giirnik on diirisuhtes
norgemaks pooleks. Sellele viitavad arvukad satted, mis kehtestavad just Glrniku Gigusi ja
Gdrileandja kohustusi. Muude, kui eluruumi Gdrilepingute puhul on valdav enamus nendest siiski

% AOS § 74 kohaselt saab kaasomandis olevat asja tervikuna koormata iiksnes kdikide kaasomanike poolt
vt AOS §711g 3

" enne VOSi joustumist nigi elamuseadus ette eluruumi iiiirilepingule kohustusliku kirjaliku vormindude.
Selle regulatsiooni tdhendusest ja mdjust lepingu kehtivusele vt kidesoleva kommentaari p 6.1.

2 selles osas vt lepingu sdlmimist reguleerivaid sitteid

? Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06

7 selles osas vt VOS § 274 ja selle kommentaare
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dispositiivsed, st enamikul juhtudel saavad pooled seaduses satestatust kdrvale kalduda.
Seaduses tulenevaid Udrniku arvukaid digusi analliisides voib ilmselt 6elda, et iga Glrileandja
peaks UUrilepingut sélmides seaduses satestatuga vaga pohjalikult tutvuma, sest lUhikese
Gdrilepingu puhul ja&ksid kdik Gdrniku digused seaduses satestatud kujul kehtima.

Paragrahv 271 iseenesest avab (drilepingu mdiste. Pdhimdtteliselt vdivad lepingupooled
maarata, et mdne lepingu puhul, mille suhtes tuleks §-st 271 tulenevalt kohaldada Udrilepingu
satteid, kohaldatakse hoopis méne muu lepingu kohta satestatut. Samuti vdivad pooled méaarata,
et mdne lepingu osas, mida §-st 271 tulenevalt Glrilepinguks lugeda ei saa, kohaldatakse
Gdrilepingu kohta satestatut. Selliseid kokkuleppeid voivad piirata siiski teatud kasutuslepingute
kohta kaivad imperatiivsed satted.”

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtima hakkamist olid kasutuslepingud reguleeritud elamuseaduses ja
rendiseaduses. Kusjuures kahte lepinguliiki eristati objektist Iahtuvalt. Udirilepinguga oli tegemist
siis, kui lepingu esemeks oli eluruum, kdikide muude esemete kasutuslepingute puhul oli tegemist
rendilepinguga. Eluruumi esemeks sai olla Uksnes eluruum, kusjuures eluruumi moiste avas
elamuseaduse § 2, mille kohaselt loetakse eluruumiks elamut véi korterit, mis on kasutatav
alaliseks elamiseks (elamuseaduse § 2 Ig 1 enne véladigusseaduse joustumist kehtinud
redaktsioonis). Samas oli antud ka nii elamu kui ka korteri definitsioon, mida kehtiv 6igus
eradiguse kontekstis enam ei tunne. Nouded eluruumidele kehtestas Vabariigi Valitsus’
(elamuseaduse § 2 Ig 1). Ka kehtiv digus annab Vabariigi Valitsusele volitusnormi eluruumidele
esitatavate nduete kehtestamiseks (elamuseaduse § 7 Ig 1 p 1). Nii et sama Vabariigi Valitsuse
madrus kehtib ka praegu. Samas ei ole kdnealustel nduetel enam seda tdhendust, mis enne
voladigusseaduse joustumist. Elamuseadus enam U(lrilepingutega seonduvat ei reguleeri
(erandiks on siin teatud, tagastatud majade Ulirnike suhtes kehtivad erinormid)”’.
Véladigusseadus eluruumidele esitatavate nouete kehtestamise maarusele ei viita. Seega
puudub védladigusseadusel seos konealuse maarusega. Nii tuleb asuda seisukohale, et
eradiguslikes suhetes konealune maarus mdju ei oma. Seda maarust on siiski muuhulgas
arvesse votnud Riigikohus digusvaidluses, kus tuli hinnata, kas Gtrnik vajab Gdritud eluruumi ise.
Riigikohus leidis, et sotsiaalselt pdhjendatud normist véiksema elamispinna kasutamine
Udrileandja ja tema perekonnaliikmete poolt saab olla asjaoluks, mis kinnitab nende pdéhjendatud
vajadust UUritud eluruumi jargi, sest maarusega kehtestatakse néuded eluruumidele inimestele
ohutu ja tervisliku elukeskkonna tagamise eesmarki silmas pidades.”® Naiteks, juhul kui pooled
sb6lmivad eluruumi GUrilepingu, mille esemeks olev ruum ei vasta kdnealuses maaruses
satestatud nduetele, siis ei teki ka Gdrnikul selle maaruse pinnalt ndudedigust. Erinevates
kontekstides tekkida voivate vaidluste raames tuleb ldhtuda dldistest lepingu tdlgendamise
reeglitest aga mitte kdnealusest maarusest.

7 niiteks ei saa eluruumi iiiirilepingu pooled VOS § 275 kohaldamist vilistada sellega, et pooled lepivad
kokku, et iitirilepingu sétted iildse kohaldamisele ei kuulu

76 Selle kohta vt: Vabariigi Valitsuse 26.01.1999.a miirusega nr 38 kehtestatud Eluruumidele esitatavate
nduete ja liiiri arvestamise korra kinnitamine (RT I 1999, 9, 38; 2000, 66, 427; 2001, 67, 403; 97, 613;
2002, 66, 402)

77 Tagastatud majade iiiirnike suhtes jiid kehtima elamuseaduse §-d 32 ja 33. Vastavate siitete tihendus ja
sisu on digusemdistmises avatud Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.04.2005.a lahendis nr 3-2-1-11-05

78 vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 9.05.2005.a otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-27-05
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Enne vdladigusseaduse joustumist kehtinud elamuseadus nagi eluruumi Gdrilepingu suhtes ette
kohustusliku kirjaliku vormindude. Samas ei pohjustanud selle vormindude jargimata jatmine
tehingu tOhisust. Sellist seisukohta enne eelmise tsiviilseadustiku Gldosa seaduse jdustumist
(1994ndal aastal) valitsenud 0&igusliku olukorra pinnalt on selgelt véljendanud ka
digusemdistmine. Nii tsivilkoodeks kui ka elamukoodeks satestasid Ulrilepingu kirjaliku vormi,
kuid vaar on sellel pdhinev jareldus, et kirjaliku Glrilepingu puudumisel on Gdrisuhe valistatud.
Tsiviilseadustiku Gldosa seaduse joustumiseni 1. septembril 1994.a kehtinud TsK § 49 kohaselt
t6i seadusega ndutud kirjaliku vormi mittejargimine kaasa tehingu kehtetuse seaduses otseselt
nimetatud juhtudel. Tsiviilkoodeks ja elamukoodeks eluruumi Glrilepingu kirjaliku vormi jargimata
jatmisel nimetatud tagajarge ei satestanud.”® Riigikohus on leidnud, et enne 1. 09.1994.a
s6lmitud eluruumi Glrileping kehtis ka siis, kui see sélmiti suulises vormis. Kusjuures arvestada
tuleb, et eluruumi Gdrilepingu nagu iga muu lepingu sélmimist véivad muuhulgas tdendada poolte
kaudsed tahteavaldused naiteks Gdriarvete esitamine ja Glri maksmine. Kaudsed tahteavaldused
voivad téendada ka ES § 40 Ig 1 kohast Glrniku perekonnaliikme taotlust tunnistada teda
Gitirnikuks senise dtirniku asemel ning Gdrileandja ndustumust sellise taotlusega.® Riigikohus on
véljendanud ka seisukohta, et tulenevalt TsK §-st 49 ei olnud eluruumi Gdrileping tihine ka alates
1. juulist 1992.a kehtinud ES § 31 I6ikes 1 satestatud eluruumi Glrilepingu kirjaliku vorminéude
jargimata jatmise tottu, sest ES § 31 Ig 1 ei nainud kirjaliku vormindude rikkumise tagajérjena ette
eluruumi dirilepingu tihisust.?’ 1. septembrist 1994.a muutunud regulatsiooni méju eluruumi
Gdrilepingu vormile on Riigikohus hinnanud selliselt, et kuigi sellest kuupaevast alates (itles TsUS
§ 93 Ig 1, et seaduses satestatud kohustusliku lihtkirjaliku vormindude jargimata jatmisel on
tehing tlhine, kui seadusest ei tulene teisiti, ei ole see reegel siiski absoluutne. Kirjalikku vormi
ette ndgeva normi eesmargist vois samuti tuleneda, et kirjaliku vormindude jargimata jatmine ei
pea endaga tihisust kaasa tooma. Nii ongi Riigikohus leidnud, et ka parast 1.09.1994.a ei olnud
ES § 3182Ig 1 eesmargiks kaasa tuua muus kui kirjalikus vormis sélmitud eluruumi Gtrilepingu
thisust.

6.2. Seaduse rakendamine

Vastavalt vodladigusseaduse, tsiviilseadustiku (ldosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse
seaduse rakendamise seaduse § 12 I6ikele 1 kohaldatakse kestvuslepingutele alates 1.07.2002.a
voladigusseaduses satestatut. Seega enne 1.07.2002.a s6lmitud kasutuslepingu puhul tuleb
hinnata, kas ta vastab Giri- voi rendilepingu tunnustele ja sellest tulenevalt tuleb otsustada, kas
kohaldamisele kuuluvad (iri- véi rendilepingu satted. VOSRakS § 12 Ig 3 kohaselt ei saa siiski
peale 1.07.2002.a kehtida poolte kokkulepped, mis ldhevad vastuollu seaduse imperatiivsete
séatetega. Siinjuures on siiski oluline viidata VOS §-le 275, mis muudab mitmed satted né pool
imperatiivseks.®® Sellest tulenevalt ei saa eluruumi Gdrilepingu sisu maaratiemisel né
mehaaniliselt lahtuda lepingus ja seaduses satestatust, vaid tuleb hinnata, kas poolte poolt kokku
lepitu Uldse kehtida saab.

Praktikas on enne VOSi jéustumist sélmitud drilepingud tekitanud probleeme nii sisu, kui ka
lepingu kehtivuse osas. Voéladigusseadus tunneb nii tahtajalisi kui ka téhtajatuid Glrilepinguid.
Seaduses satestatud regulatsioon, samuti digusemdistmine on selles osas Uhene, et enne 1.
juulit 2002.a solmitud Gdrilepingule kui kestvuslepingule rakendatakse alates 1. juulist 2002.a

7 vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18. novembri 1998.a otsust nr 3-2-1-111-98
% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06
81

samas
82 samas
8 gelles osas vt § 275 kommentaare
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voladigusseaduse satteid.®* Enne véladigusseaduse jdustumist kehtinud elamuseaduse kohaselt
sai sélmida Uksnes tahtajalisi Giirilepinguid. Selliste lepingute tahtajalisus tulenes ka VOSRakS §
15 I6ikest 3. Tanaseks on digusemdistmine kujundanud selge seisukoha enne véladigusseaduse
joustumist sdlmitud eluruumi Gdrilepingu téhtajalisuse voi tahtajatuse kisimuses. Riigikohus
leidis, et tahtajatu Glrileping muutus tahtajaliseks, alates elamuseaduse jéustumisest, s. o 1.
juulist 1992.a. Kusjuures selline Gdrileping pikenes tdhtaja méddudes alates 1. juulist 1997.a
veelkord viieks aastaks. ES § 32 Ig 2 jargi vois Glrileping pikeneda viieks aastaks alates 1. juulist
2002.a, vaatamata sellele, et alates 1. juulist 2002.a piirati ES § 32 Ig 2 rakendusala.
Véladigusseaduse joustumisel jai ES § 32 Ig 2 kehtima sama paragrahvi neljanda [6ike jérgi ainult
ORAS § 12' Ig-s 3 séatestatud eluruumi Qdrilepingu viieaastase tahtaja méddumisel selle
Gdrilepingu Uhekordseks pikendamiseks voi uue Udrilepingu sblmimiseks. Seega, hoolimata
sellest, et vaidlusalune leping ei ole ORAS § 12' Ig-s 3 satestatud eluruumi Gdrileping, tuleb
olukorras, kus UUrilepingu tédhtaeg 16peb 30. juunil 2002.a kell 24.00 ja 1. juulil 2002.a kell 00.00
hakkas kehtima ES § 32 Ig 2 piiratud redaktsioonis, mis ei ole vaidlusaluse UUrilepingu suhtes
enam kohaldatav, lugeda seni kehtinud eluruumi Gurileping eelmargitud hetkel pikenenuks viieks
aastaks, kui enne Udrilepingu tédhtaja méddumist kumbki pool ei taotlenud Gdrilepingu I16petamist
voi uue lepingu sélmimist ja kui lepingus ei olnud ette néhtud teisiti. Ulirilepingu poolte vaikimine
toi ES § 32 Ig 2 jargi kaasa lepingu pikenemise viieks aastaks ja ei ole maistlik eeldada, et pooled
soovisid lepingu muutumist tahtajatuks. Oige ei ole vaide, et Ulrileping pikenes alates 1. juulist
2002.a viieks aastaks tulenevalt VOSRS § 15 Ig-st 3. VOSRS § 15 Ig 3 jargi loetakse enne 1.
juulit 2002.a séImitud tahtajatud eluruumide Gurilepingud sélmituks viieks aastaks, alates lepingu
sélmimisest. VOSRS § 15 Ig 3 sisuline méte on asendada ES § 31 Ig-s 2 satestatud regulatsiooni
ja tagada elamuseaduse kehtimise ajal tdhtaega mé&aramata sdélmitud Glrilepingute viieaastane
tahtaeg, alates Ulrilepingu sélmimisest, ka véladigusseaduse jdustumisel.“®®

§ 272. Satete kohaldamine elu- ja driruumide Girimisel

(1) Eluruum on elamu voéi korter, mis on kasutatav alaliseks elamiseks. Ariruum on
majandus- voi kutsetegevuses kasutatav ruum.

(2) Kinnisasja turimise kohta satestatut kohaldatakse ka elu- ja driruumide uirimisele, kui
seadusest ei tulene teisiti.

(3) Elu- ja ariruumide ulrilepingu kohta satestatut kohaldatakse ka asjade tirimisele, mille
udrileandja annab koos ruumidega tirniku kasutusse.

(4) Elu- ja ariruumide tilrimise kohta satestatut ei kohaldata:

1) majutusettevétte ruumide ning puhkamiseks méeldud ruumide tirilepingutele téahtajaga
mitte lile kolme kuu, samuti muude ruumide ajutiseks kasutamiseks solmitud
tdrilepingutele;

2) tdrilepingutele, mille eesméark on ruumide allkasutusse andmine tulunduslikul
eesmargil;

3) ulrilepingutele, mille esemeks on eluruum, mis on osa lirileandja enda poolt
kasutatavatest eluruumidest, mille Girileandja on suuremas osas sisustanud;

% selles osas vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 1.04.2004.a otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-47-04, samuti
21.05.2004.a otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-62-04, samuti 29.10.2004.a otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-100-04
% vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28.10.2004.a otsus nr 3-2-1-94-04
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4) tdrilepingutele, mille esemeks on eluruum, mille riik, kohaliku omavalitsuse liksus voi
muu avalik-6iguslik juriidiline isik on oma seadusest tulenevate lilesannete taitmiseks
andnud udrile eluruumi hadasti vajavatele isikutele voi haridust omandavatele isikutele,
kui Giirnikule teatati lepingu s6lmimisel ruumi sihtotstarbest.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv satestab, milliseid lepinguid tuleb lugeda eluruumi Gdrilepinguteks ja milliseid
ariruumi GOdrilepinguteks. Kéesolevast paragrahvist tuleneb, millal kohaldatakse teatud asjade
Gdrimisele elu- voi ariruumide Glrimise kohta kaivaid satteid. Sellest paragrahvist tuleneb, et elur-
ja ariruumide Gurimisele kohaldatakse kinnisasja Ulrrimise kohta satestatut. Samuti annab
kdesolev paragrahv loetelu, milliste elu- ja &riruumi Udrilepingute puhul elu- v6i &ariruumi
Gdrilepingu kaitset ei kohaldata.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi 4. Idikega analoogne kataloog on BGB-s séatestatud § 549 ldikes 2.
Kusjuures teatud Uhiselamute osas kehtestab erisused sama paragrahvi 3. 16ige. Kinnisasjade ja
muude kui eluruumide GUrilepingute osas kehtivad erisused on BGB-s satestatud §-s 578.

Austria diguses on diliridiguse eriregulatsiooni rakendusala ja valistused toodud MRG®® §-s 1.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub nende UUrilepingute puhul, millega antakse UUrile kdesoleva
paragrahvi esimeses I6ikes satestatud tunnustele vastav asi. Uksnes selliste Giiirilepingute osas
muutuvad selle paragrahvi satted relevantseks, sest kui ei ole tegemist ei elu- ega ariruumiga,
siis ei saa olla tegemist ei elu- ega &riruumi Gdrilepinguga ning siis ei pea kontrollima ka seda,
kas elu- voi ariruumi Glrimise kohta kéivate satete kohaldamine on vélistatud.

4. Sisu
4.1. Elu- ja ariruumi tdrilepingute osas erisuste kehtestamise vajadus

Udrilepingu regulatsiooni kehtestamisel on seadusandja l&htunud eeldusest, et (irnik on
vélasuhtes nérgemaks pooleks ja vajab seetéttu enam kaitset. Uldregulatsiooni raames on
Gdrniku kaitse kehtestatud siiski valdavas osas dispositiivselt, st et Gdrniku ulatuslikud igused
kehtivad juhul, kui pooled ei lepi kokku teisiti. Samas on seadusandja l&htunud eeldusest, et
tavalisest Gdrnikust enam vajab kaitset kinnisasja GUrnik, veel suuremat kaitset aga ariruumi
Gdrnik. Kdige enam kaitset vajavaks on seadusandja pidanud eluruumi Glrnikku. Nii sisaldab
Odrilepingu regulatsioon erinevates kohtades mitmeid erisatteid nii kinnisasjade, elu- kui ka
ariruumide Gdrimise kohta.

86 Bundesgesetz vom 12. Nov 1981 iiber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG) (edaspidi MRG).
(Austria tiiriseadus). Arvutivorgus kittesaadav: http://www.ris.bka.gv.at/bundesrecht/
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4.2. Eluruumi moiste

Eluruumiks on seaduse kohaselt elamu voi korter, mis on kasutatav alaliseks elamiseks. Kui
enne vodladigusseaduse joustumist sisaldas kehtiv digus elamu ja korteri legaaldefinitsioone, siis
niid on elamu ja korteri moiste sisustamine vaartusotsustuse kiisimus. Samas on eluruumi
moiste darmiselt oluline, sest juhul kui Glrilepingu esemeks on eluruum, siis see mdjutab vaga
olulisel mé&aral ka lepingupoolte diguste ja kohustuste vahekorda. Seega voib vaidlus selle Ule,
kas Gdrilepingu esemeks on eluruum voi mitte, olla maarava tdhendusega, kuivord eluruumi
Gurimise kohta kéaivad séatted kuuluvad kohaldamisele siis, kui Glrilepingu esemeks on eluruum.
Antud juhul on méaaravaks fakti kiisimus — kui Gdrilepinguga kohustutakse Glrnikule Gle andma
ruumi, mida tuleb § 272 Ig 1 lause 1 kohaselt pidada eluruumiks véladigusseaduse tdhenduses,
siis sellest piisab, et GUrnikule nd muu Gdrnikuga vorreldes oluliselt suurem kaitse omistada.
Otsustada tuleb selle (le, kas tegemist on eluruumiga vdladigusseaduse tahenduses.
Voéladigusseadus ei seo eluruumi moistet eluruumi registreerimisega kuskil registris. Samuti ei
oma vodladigusseaduse kohaselt kiisimuse otsustamisel t&hendust asjaolu, kas ruum vastab
mingitele néuetele véi mitte.®’

Igal juhul tuleb delda, et eluruumiks saab olla ruum. See vodib olla kas teatud tingimustele vastav
maja voi siis osa majast. Maaravaks ei ole see, kas tegemist on kinnisasja oluliseks osaks oleva
ehitisega vdi majal vastav seos kinnisasjaga puudub. Maja ei pea olema ilmtingimata kinnisasja
oluline osa. Elamu ja korteri mdistete sisustamisel tuleb arvestada vastavate normide eesmarki.
Eluruumide Girimise kohta kéiva eriregulatsiooni eesmargiks on nendele Ulrnikele téiendava
Oiguskaitse andmine, kes kasutavad Udrilepingu esemeks olevat ruumi oma eksistentsi Uhe
pbhialusena- koduna. Seega ei ole vdladigusseaduse raames eluruumi mdiste sisustamisel
niivord oluline, kas ruum téepoolest vastab elamu vdi korteri tunnustele, vaid pigem see, kas see
ruum véimaldab alalist elamist véi mitte. Uheks péhiliseks lahtekohaks on poolte eesmérkide
hindamine lepingu sélmimisel. Juhul kui néiteks advokaat votab korteri Glrile selleks, et seal
advokaadiblrood pidama hakata, siis ei muuda asjaolu, et see korter on iseenesest ka elamiseks
kasutatav, Qdrilepingut veel eluruumi Gdrilepinguks. Seega tuleb hinnata, milline oli poolte
eesmark lepingu sélmimisel — kas eesmargiks oli ruumi kasutamine elamiseks. Seega tuleks §
272 1g 1 lauset 1 télgendada suhteliselt laialt. Normil eesmargiks on kaitsta inimest, kes kasutab
ruumi oma koduna. Seejuures ei ole maarav mitte niivord ruumi tehniline seisund vaid
lepingupoolte tahe lepingu sélmimisel. Otsustav on seega mdlema lepingupoole tahe just lepingu
s6lmimise hetke seisuga. Juhul kui pooled leppisid eluruumi puhul kokku, et Gdrnik hakkab seda
kasutama blroona, siis Glrniku hilisem, Ghepoolne ruumi eluruumina kasutuselevodtt ei anna veel
Gdrnikule eluruumi Gdrniku  kaitset. Selleks, et lugeda ruumi eluruumiks véladigusseaduse
tdhenduses, ei pea ruum olema alatiselt elamiseks kasutatav. Naiteks voib ka Uksnes suvel
kasutatav ruum (naiteks ilma soojustuseta ja ilma kitteta) olla eluruumiks véladigusseaduse
tdhenduses, sest ruumi saab elamiseks kasutada aprillist oktoobrini. Seega tuleks ilmselt kdik
need UUrilepingud, mille sdlmimisel pooled lahtusid sellest, et Glrnik ruumi elamiseks kasutama
hakkab, eluruumi Gdrilepinguteks lugeda. Uksnes juhul kui ruum ise osutub ruumi iseloomust
tulenevalt (keldriboks, soojasdlm) elamiseks taiesti sobimatuks, vdib tekkida kusimus, kas saab
ikka tegemist olla eluruumi Glrilepinguga voi mitte. Kuid seda tuleks kahtluse korral iga ruumi
puhul eraldi otsustada. Seega ei pea ruumi eluruumiks olemise otsustamisel lahtuma mitte
ehituseksperdi hinnangust vaid eelkdige sellest, kas pooled leppisid lepingu sélmimisel kokku, et
Gdrnik votab ruumi just sellel eesmargil kasutusse.

%7 eluruumidele esitatavad nduded kehtestati elamuseaduse kehtivuse ajal ning nad jiid ka peale
voladigusseaduse joustumist kehtima, kuid nendel nduetel ei saa olla mdju eradigusele, vihemalt mitte
eluruumi médratlemise kiisimuses, eluruumidele esitatavate nduete kohta vt ka § 271 kommentaaride p 6.1.
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4.3. Ariruumi moiste

Ariruumiks véladigusseaduse tdhenduses on majandus- vdi kutsetegevuses kasutatav ruum.
Seega on maaravaks poolte tahe lepingu sdlmimisel. Kui ruumi Gdrileping s6Imiti nii, et ruumi
kasutamise eesmargiks oli selle kasutamine majandus- voi kutsetegevuses, siis on tegemist
ariruumi Gdrilepinguga. Majandus- ja kutsetegevust tuleb antud kontekstis hinnata laialt. Nii tuleb
ka nditeks politseijaoskonna vdi siis kohtumaja UGUrilepingut pidada &riruumi Gdrilepinguks
voladigusseaduse tdhenduses, kuigi ei kohtumajas ega ka mitte politseijaoskonnas ilmselt mingit
ari ei aeta.

4.4. Elu- ja ariruumiks mitte olevad ruumid

Lisaks elu- ja ariruumi Odrilepingutele on veel Ulrilepinguid, mille esemeks on ruum vai ruumid,
kuid mis ei ole ei elu ega ariruumi GUrilepingud. Naiteks kui inimene Qdrib isikliku sdiduauto
hoidmiseks garaaziboksi, siis ei ole tegemist ei elu- ega ka mitte &riruumiga. Sellisele
Gdrilepingule kohalduvad Uldistele Gurilepingu satetele lisaks ka kinnisasja Gurimise kohta kaivad
satted.

4.5. Kinnisasja uiiirimise kohta kéaivate satete kohaldamine

Udrilepingu regulatsioon hélmab endas ka kinnisasja Giirimise kohta kaivaid satteid. Seda, millal
kinnisasja Glrimise kohta kaivad satted kohalduvad, pole otseselt seaduse tekstis valja deldud.
Kinnisasjaks on TsUS § 50 kohaselt piiritietud maatiikk. Kinnisasja oluliseks osaks on muuhulgas
kinnisasjaga pusivalt Gihendatud ehitised®®. Seega ei kohaldu kinnisasja tilirimise kohta kaivad
satted mitte ainult maatikkide Odrimisele, vaid ka siis, kui Odritakse ehitist voi selle osa. Nii
kohaldatakse kinnisasja Ulrimise kohta kéivaid séatteid ka siis, kui Glrilepingu esemeks on vaid
Uks tuba, sest ka see on osa ehitisest, mis on osa kinnisasja olulisest osast. Kinnisasja Girimise
kohta kaivaid satteid kohaldatakse ka juhul, kui Glrilepingu esemeks olev ehitis on rajatud
hoonestusdiguse voi servituudi alusel.’® Kinnisasja (ilirimise kohta kaivad satted kuuluvad
kohaldamisele ka siis, kui Glritav ehitis voi selle osa on kinnisasjaga pusivalt ihendatud majas,
kuid konkreetse maja alune maa on veel kinnistamata. VOS § 272 16ike 2 kohaselt kohaldatakse
kinnisasja Uulrimise kohta satestatut ka elu- ja ariruumide GUrimisele, kui seadusest ei tulene
teisiti. See tdhendab, et lisaks Uldistele Udrilepingu satetele ja Uldosa regulatsioonile ning
spetsiifilistele elu- voi ariruumide Glrimise kohta kaivatele séatetele kuuluvad elu- ja ariruumide
Gdrimisel kohaldamisele ka kdik need satted, mis kinnisasja tGlrimise kohta kehtivad.

4.6. Olukorrad, kus elu- ja ariruumide ulrimise regulatsioon laieneb muude asjade
tlirimisele

Paragrahv 272 I6ike 3 kohaselt kohaldatakse elu- ja ariruumide Olrimise kohta séatestatut ka
asjade Ulrimisele, mille Glrileandja annab koos ruumidega Ulrniku kasutusse. Selle satte
kohaselt laieneb nimetatud asjadele sama 6iguslik reziim, mis elu- ning ariruumide GUrimiselegi.
Naiteks erineb vallasasja Ulrilepingu Ulesitlemise kord oluliselt elu- v6i ariruumi Gdrilepingu
tlestitlemise korrast™, samuti on tahtajatu elu- ja ariruumi Gdrilepingu Glesttlemise tahtajad

BTsUS §541g 1

8 1sUS § 54 ldike 2 kohaselt ei ole selline ehitis kinnisasja oluline osa, kuid sellest hoolimata tuleks
ilmselt kinnisasja tiiirilepingu kohta kéivaid sitteid kohaldada

% elu- ja driruumi iiiirilepingu iilesiitlemise korra kohta vt VOS § 325
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oluliselt erinevad.®’ Eluruumi Gdrilepingu puhul on Glrniku kahjuks seaduses satestatust
kérvalekalduvad kokkulepped tlhised (vt § 275), kuid vallasasja UUrilepingute puhul sellist
piirangut ei kehti. Tihtipeale antakse koos elu- voi &riruumiga Glrniku kasutusse ka naiteks
ruumide sisustus, mis kujutab endast mitte ehitisega pisivalt ihendatut, vaid eraldi vallasasju.
See, kui sellised vallasasjad alluksid eraldi odiguslikule regulatsioonile, pdhjustaks palju
probleeme, kuivord koos elu- voi ariruumiga Gurniku kasutusse antavad asjad teenivad ju sama
majanduslikku eesmarki ning GUrilepingu kehtivuse ajal nende asjade lahutamine vdiks oluliselt
takistada elu- voi ariruumi kasutust. Selle satte rakendamisel voib tekkida probleeme juhul kui
pooled peaksid soovima teatud asjade puhul nende eraldi vallasasja Ulrilepingule allutamist.
Sellisel juhul tuleks juba elu- voi ariruumi Gdrilepingu sélmimisel soovitud vallasasjad lahutada.

4.7. Erandid, millal elu- ja &riruumide tirimise kohta sétestatut ei kohaldata

Paragrahv 272 16ikes 4 on satestatud erandid, millal elu- ja ariruumide Glrimise kohta satestatut
ei kohaldata. See norm kuulub kohaldamisele siis, kui iseenesest on tegemist elu- voi ariruumiga,
sest juhul kui § 272 I16ike 1 kohaselt ruum elu- voi ariruumi tunnustele ei vasta, siis ei ole nii voi
teisiti vastavaid erandeid vaja vaadata. Siin loetelus on vélja toodud need erandlikud juhud, kus
seadusandja elu- vdi ariruumi kasutajat tdiendava kaitse vaariliseks pidanud ei ole. Seega saab
selle normi télgendamisel probleemide ilmnemisel lahtuda normi eesmérgist — vaadata, kas
konkreetsel juhul vdib eeldada, et véladigusseaduses satestatud kriteeriume arvestades voib
konkreetset Glrnikku taiendava kaitse vaariliseks pidada voi mitte.

4.7.1. Majutusettevotete ruumide Ullirimine

Elu- ja ariruumide Olrimise kohta satestatut ei kohaldata majutusettevétete ruumide ning
puhkamiseks moéeldud ruumide Udrilepingutele tdhtajaga mitte Gle kolme kuu, samuti muude
ruumide ajutiseks kasutamiseks sdlmitud Gdrilepingutele (§ 272 1g 4 p 1). Selle erandi eesmargiks
on vdlistada muuhulgas hotellitoad eluruumi mdiste alt juhul kui lepingu téhtaeg ei Uleta kolme
kuud. Erandi esimese alternatiivi puhul on kriteeriumid suhteliselt lihtsad. Tegemist peab olema
eluruumi Gdrilepinguga, mille puhul on Gurileandjaks majutusettevote. Maaravaks ei ole siin mitte
see, et vastav ruum kuuluks majutusettevotte pidajale, vaid, et majutusettevéte konkreetset ruumi
vastava majandustegevuse raames valja Ulriks. Sellise lepingu kestvus ei tohi Uletada kolme
kuud. See sate kinnitab aga veelkord, et majutusettevotte ruumi Glrilepingu puhul, mille tahtaeg
on Gle kolme kuu, kuuluvad kohaldamisele eluruumi tiiirilepingu satted. VOS § 272 1g 4 p 1 teises
alternatiivis raagitakse puhkamiseks méeldud ruumide Glrilepingust, mille tdhtaeg ei Uleta kolme
kuud. Seega tuleb selle erandi rakendamisel lahtuda lepingu eesmargist lepingu sélmimisel.
Kolmas alternatiiv on sénastatud kdige abstrakisemalt. Selle jargi elu- ega ariruumi Gdrilepingu
satteid ei kohaldata ajutise iseloomuga UUrilepingutele. Seega tuleb selle erandi rakendamisel
otsustada, kas konkreetne leping on niivérd ajutine, et selle lepingu Gdrnik elu- vai &riruumi
Gdrniku kaitset ei vaari. Seega tuleb selle erandi rakendamisel hinnata elu- ja &riruumide Glrimise
kohta kaivatest satetest tuleneva téiendava kaitse kehtestamise eesmérki. Nii tuleks naiteks
eluruumide puhul asuda seisukohale, et ajutine on eluruumi Gdrileping § 272 Ig 4 p 1 alt 3
tahenduses siis, kui Glirnik seda liihiajalisuse t6ttu oma koduks pidada ei saanud. Ariruumi
Gdrilepingu puhul voiks éelda, et ariruumi Gadrileping on § 272 Ig 4 p 1 alt 3 tdhenduses ajutine
iimselt siis, kui Gdrnik lepingu ajutise iseloomu téttu ariruumi Gdrilepingu kohta kaivatest satetest
tulenevat, taiendavat kaitset eeldada ei saanud.

yvrd VOS § 3121g 1ja§3121g 3
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4.7.2. Ruumide allkasutusse andmine tulunduslikul eesmérgil

Elu- ja ariruumide Glrimise kohta satestatut ei kohaldata Udrilepingutele, mille eesmark on
ruumide allkasutusse andmine tulunduslikul eesmargil (§ 272 1g 4 p 2). Kuivdrd elu- ja ariruumide
kohta kéivate erinormide eesmargiks on kaitsta neid inimesi, kes kasutavad konkreetset ruumi
vastavalt kas oma koduna voi siis oma majandustegevuse kohana, siis on kdnealuse satte
eesmargiks vélistada vastava erilise kaitse andmine neile Ulrnikele, kellele see kaitse nii voi
teisiti méeldud ei olnud. Need isikud, kes klll Gdrivad elu- véi ariruume, kuid kes neid sellel
eesmargil ei kasuta, vaid kasutavad neid ruume hoopis tulu teenimise eesmargil, vastavat
spetsiifilist kaitset ei vaari. Konealune valistus kehtib juhul kui GUrilepingu pohiliseks eesmargiks
on ruumi vOi siis suurema osa ruumide allkasutusse andmine tulunduslikul eesmargil. Erand
kehtib iseenesest juhul kui Glrilepingu eesmargiks ei ole mitte ainult ruumi allkasutusse andmine
vaid kui lepingu eesmargiks on ruumi allkasutusse andmine tulunduslikul eesmargil.

Oluline on réhutada, et VOS § 272 Ig 4 p 2 vélistab elu- vi &riruumi Glirniku spetsiifilise kaitse
selle Gdrisuhte raames, mille puhul GGrnik Gdrib elu- véi ariruumi allkasutusse andmiseks
tulunduslikul eesmargil. Kui aga nimetatud Gdrisuhte Gdrnik annab omakorda vastava elu- vi
ariruumi allkasutusse ja selle suhte Glrnik hakkab ruumi kasutama kas elu- voi ariruumina, siis
selle suhte raames laieneb tlrnikule elu- voi ariruumi Glrniku spetsiifiline kaitse.

4.7.3. Ulirilepingud, mille esemeks on eluruum, mis on osa iiirileandja enda poolt
kasutatavatest eluruumidest, mille Girileandja on suuremas osas sisustanud

Eluruumide Girimise kohta satestatut ei kohaldata Gdrilepingutele, mille esemeks on eluruum, mis
on osa Ulrileandja enda poolt kasutatavatest eluruumidest, mille Gdrileandja on suuremas osas
sisustanud (§ 272 Ig 4 p 3). Kuivord eluruumi Gdrilepingu kohta kaivad satted kitsendavad oluliselt
Gdrileandja positsiooni, siis seda ei soovita rakendada juhul, kui Glrileandja Gdrib vélja sisuliselt
enda kodu osa, kus lisaks kdigele muule asub ka tdrileandja médbel.

4.7.4. Ulirilepingud, mille esemeks on eluruum, mille riik, kohaliku omavalitsuse {iksus voi
muu avalik- diguslik juriidiline isik on oma seadusest tulenevate lilesannete taitmiseks
andnud udrile eluruumi hadasti vajavatele isikutele voi haridust omandavatele isikutele

Eluruumide Gdrimise kohta satestatut ei kohaldata Gdrilepingutele, mille esemeks on eluruum,
mille riik, kohaliku omavalitsuse Uksus véi muu avalik-6iguslik juriidiline isik on oma seadusest
tulenevate Ulesannete taitmiseks andnud Gdrile eluruumi hadasti vajavatele isikutele voi haridust
omandavatele isikutele, kui Glrnikule teatati lepingu s6lmimisel ruumi sihtotstarbest (§ 272 Ig 4 p
4). Selle erandi eesmaérgiks on tagada, et riik, kohalik omavalitsus v6i muu avalik- diguslik
juriidiline isik, kes vajab eluruume seadusest tulenevate Ulesannete taitmiseks, saaks oma
seadusest tulenevaid lGlesandeid taita ja et eluruumi Glrimise kohta kdivad satted avalikku véimu
oma seadusest tulenevate Ulesannete téitmisel ei takistaks. Seadusandja eeldab, et riik, kohalik
omavalitsus voi avalik- diguslik juriidiline isik 1&htuvad eluruumide Glrimisel avalikest huvidest
ning ei riku kunagi seadusi ning seetéttu on voimalik selliste lepingute puhul paljude kiisimuste
lahendamine jatta poolte kokkuleppe hooleks véi siis Glrileandja otsustada, sest eeldatakse, et
avalikust huvist 1&htuv Gurileandja oma positsiooni ei kuritarvita. Kdnealuse erandi rakendamiseks
peavad esinema samaaegselt mitu eeldust. Esiteks saab erand kohalduda Uksnes siis, kui
Odrileandjaks on kas riik, kohalik omavalitsus voi avalik- o6iguslik juriidiline isik. Juhul Kkui
Gdrileandjaks on eraisik, siis see erand ei rakendu. Praktikas on probleeme tekitanud avalik-
oiguslikeks juriidilisteks isikuteks olevate korgkoolide Ulidpilaskilad, mis tegutsevad eraldi
eradigusliku juriidilise isikuna, naiteks sihtasutuste vormis. Samuti on seda erandit Gritatud
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rakendada olukorras, kus riik vdi kohalik omavalitsus on haldus- véi muu lepingu alusel andnud
vastava Ulesande (eluruumide GUrimine seadusest tulenevate Ulesannete téitmiseks) Ule
eradiguslikule juriidilisele isikule. Kuigi kirjeldatud olukordades voib esineda teatud sarnasus, siis
konkreetset erandit saab rakendada siiski vaid juhul, kui GUrileandjaks on kas riik, kohalik
omavalitsus voi avalik- oGiguslik juriidiline isik. Teiseks erandi rakendamise eelduseks on
seadusest tulenevate llesannete taitmine — konkreetse eluruumi Glrimisega peab vastav subjekt
taitma mingit konkreetset seadusest tulenevat Ulesannet. Kolmanda eeldusena peab eluruum
olema Udrile antud eluruumi hadasti vajavale isikule. Selle kategooria alla ei kai mitte ainult
sotsiaalselt vahekindlustatud isikud. Siia alla kéivad ka need isikud, kes on sunnitud t66tama
monda aega kodukohast kaugemal v6i need, kellel erakorraliste asjaolude t6ttu ei ole véimalik
oma kodu kasutada. Juhul kui isik vajab hadasti eluruumi seetbttu, et ta on sotsiaalselt
vahekindlustatud, siis tdiendavaid kisimusi ei teki, kuid juhul kui inimene on sunnitud t66tama
teatud perioodil kodukohast kaugemal, siis tuleb hinnata seda, kas vdis mdistlikult eeldada, et ta
muretseb endale vastavaks perioodiks elamiseks ise eluruumi vdi ei vOinud seda temalt
eluruumide pakkumist, turuhindu voéi perioodi pikkust vdi paikkonna spetsiifilisust arvestades
eeldada. Neljandaks eelduseks peab UUrileandja Gurnikku ruumi sihtotstarbest teavitama.
Tegemist on formaalse eeldusega, mille kontrollimine ei tohiks erilisi probleeme valmistada. Siiski
voib tekkida kiisimusi, et millest tuleb Glrnikku teavitada. Utirnikku tuleb teavitada sellest, et
kuivord konkreetse eluruumi Gurilepingu soélmis riik, kohalik omavalitsus vdi avalik- Giguslik
juriidiline isik oma X seaduse Y paragrahvist tuleneva kohustuse taitmiseks seetéttu, et Glrnik on
eluruumi h&dasti vajav isik voi haridust omandav isik, siis eluruumi Gurilepingu kohta kaivaid
satteid konkreetse UUrilepingu puhul ei kohaldata. See tahendab, et Glrnikku tuleb kindlasti
informeerida sellest, et vastavate asjaolude t6ttu eluruumi Gdrilepingu satted kohaldamisele ei
kuulu. Viimase eelduse t6ttu ilmselt kdnealune erand enne véladigusseaduse jdustumist s6Imitud
Odrilepingutele ei laiene, sest vaevalt, et enne véladigusseaduse joustumist oskasid Ulrileandjad
kedagi tulevikus joustuvast, eluruumi Gdrilepingu satete mittekohaldamisest teavitada. Oluline on
rohutada, et vastav teavitamine peab toimuma UUrilepingu s6lmimisel. Hilisem U0drileandja
Uhepoolne teavitamine ei saa loomulikult omada diguslikku tAhendust.

Viimati ké&sitletud erandi tagajarjel ei pea vastav Gdrileandja sotsiaalselt vahekindlustatud ja muul
pdhjusel eluruumi hadasti vajavate isikute suhtes taitma neid kohustusi, mida iga teine eluruumi
Gdrileandja eluruumi GOrniku suhtes taitma peab. Nii vdivad G0rnik ja Gdrileandja s6lmida
seaduses satestatuga vorreldes lrniku suhtes kahjulikumaid kokkuleppeid (vrd § 273), seega
voib lepingus panna Gdrnikule naiteks ruumi korrashoiu kohustuse (vrd § 276 Ig 1, § 280), Glrnik
ei voi nbuda Udrilepingu pikendamist (vrd § 326 Ig 2), Gdrilepingu Glesitlemine ei pea toimuma §-
s 325 satestatud vormis, Ulrnik ei saa vaidlustada Gurilepingu Ulesitlemist selle hea usu
pdhimdttega vastuolu téttu (vrd § 326 Ig 1), Glrnik ei saa vaidlustada ei Glri suurust (vrd § 302 Ig
1) ega Quri tdstmist voi suurenemist (vrd § 303 Ig 1). Oluline on rdhutada ka seda, et kehtiva
ttirivaidluse lahendamise seaduse® § 1 16ike 1 kohaselt véib Giirnik véi Girileandja ttrivaidluse
lahendamiseks Ulrikomisjoni pd6érduda juhul kui vaidlus tuleneb eluruumi Gdrilepingust. Kuid
kuivord kdnealusel juhul eluruumi Gdrilepingu sétteid ei kohaldata, siis saavad vastavad Ulrnikud
oma Oiguste kaitseks pddrduda ainult kohtusse. Nii voib kdnealuse erandi rakendamisel tekkida
olukord, kus vastav Ulrnik peab tegema remonti, kui eluruumi Glrnikul sellist kohustust ei ole,
samuti voib kasitletaval juhul palju vabamalt Giri tdsta, samas, kui eluruumi Girilepingu puhul on
see seotud mitmete piirangutega aga ka kirjeldatud erandi puhul on Gurnikust vabanemine
oluliselt lihtsam, samas kui eluruumi Glrnik voib nduda eluruumi Gdrilepingu pikendamist voi
eluruumi Gdrilepingu Ulesttlemise hea usu péhiméttega vastuolu téttu vaidlustada.

2 RT 12003, 15, 86; 2006, 7, 42
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5. Dispositiivsus

lImselt vbivad pooled kokku leppida, et isegi siis, kui kdesoleva paragrahvi kohaselt elu- voi
ariruumi Glrilepingu kaitse kohaldamisele ei kuulu, seda kaitset siiski kohaldatakse. Ariruumi
Gdrilepingute puhul saab vastavat kaitset poolte kokkuleppel ka vahendada. Olukorras, kus
Odrileping vastab kdesoleva paragrahvi 16ike 1 esimese lause kohaselt eluruumi tunnustele, ja
kdesolevas paragrahvis satestatud erandeid ei esine, ei saa pooled kokku leppida selles, et
eluruumi Girilepingu satteid ei kohaldata. Vastav imperatiivsus tuleneb otsesénu VOS §-st 275.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne vdladigusseaduse joustumist avas eluruumi moiste avas elamuseaduse § 2, mille kohaselt
loetakse eluruumiks elamut voéi korterit, mis on kasutatav alaliseks elamiseks (elamuseaduse § 2
Ig 1 enne vdladigusseaduse joustumist kehtinud redaktsioonis). Samas oli antud ka nii elamu kui
ka korteri definitsioon, mida kehtiv digus eradiguse kontekstis enam ei tunne. Noéuded
eluruumidele kehtestas Vabariigi Valitsus® (elamuseaduse § 2 Ig 1). Ka kehtiv digus annab
Vabariigi  Valitsusele  volitusnormi  eluruumidele  esitatavate nduete  kehtestamiseks
(elamuseaduse § 7 Ig 1 p 1). Nii et sama Vabariigi Valitsuse maarus kehtib ka praegu. Samas ei
ole kdnealustel nduetel enam seda tahendust, mis enne véladigusseaduse joustumist.

6.1. Seaduse rakendamine
Alates VOSi j6ustumisest tuleb selle otsustamisel, kas tegemist on elu- véi &riruumi
Odrilepinguga, lahtuda k&esolevast paragrahvist. Nii voib juhtuda, et osad Gdrilepingud, mida

varem kehtinud seaduse kohaselt ei saanud eluruumi Gdrilepinguks lugeda, osutuvad niid
eluruumi Gdrilepinguks ja vastupidi.**

§ 273. Eluruumi adrilepinguga seotud kokkuleppe tiihisus

Tihine on kokkulepe, mis seab eluruumi Girilepingu s6lmimise voi jatkamise séltuvusse
udrniku kohustusest uirileandja voi kolmanda isiku suhtes, kui see kohustus ei ole
otseselt seotud uiritud eluruumi kasutamisega.

1. Eesmark

Normi eesmargiks on eluruumi UUrniku kaitse GUrileandja poolse eluruumi Gdrilepingu sdlmimise
vOi I6petamise piiramise |abi.

% Selle kohta vt: Vabariigi Valitsuse 26.01.1999.a méirusega nr 38 kehtestatud Eluruumidele esitatavate
nouete ja {iiiri arvestamise korra kinnitamine (RT I 1999, 9, 38; 2000, 66, 427; 2001, 67, 403; 97, 613;
2002, 66, 402)

% viimane on vdimalik eelkdige § 272 1ikes 4 siitestatud erandite tottu
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2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Paragrahv 273 kasitleb olukorda, kus lisaks eluruumi Gdrilepingule on Glrileandjal voi kolmandal
isikul GUrniku suhtes veel mingid nduded ning eluruumi Gdrilepingu sélmimine voi selle kehtivus
on Uhel voi teisel viisil seatud muude kohustuste taitmisest sdltuvusse. Naitena voib tulla
olukorra, kus eluruumi Gdrilepingule lisaks on GUrniku ja Gdrileandja vahel sélmitud leping, mille
kohaselt Glrnik kasutab UGlrileandja poolt pakutavaid teenuseid, mis eluruumi kasutamisega ei
seondu.

4. Sisu

Juhul kui eluruumi Girilepingu sélmimine voi jatkamine on seatud séltuvusse Glrniku kohustusest
Gdrileandja voi kolmanda isiku suhtes, siis vastav kokkulepe on tiihine. See tdhendab, et juhul kui
eluruumi Gdrilepingus on séatestatud Gdrileandja 6igus I6petada eluruumi Glrileping juhul, Kkui
vastav muu kokkulepe enam ei kehti voi kui Glirnik vastavat muud kohustust enam ei téida, siis ei
ole tlhine mitte UGUrileping ega ka mitte vastav muu kokkulepe vaid tihine on Uksnes see
eluruumi Gdrilepingu sate, mis eluruumi Gdrilepingu I6petamist teenuse mittekasutamise korral
ette n&eb. Ulirilepingu ja vastava muu kohustuse kehtivust tuleb hinnata Girilepingu ja vastava
kohustuse kehtivust reguleerivate satete alusel.

Norm kehtib tiksnes eluruumi Girilepingute puhul. Ulirniku kohustused, mis eluruumi Giirilepingu
kehtivusega seotud ei tohi olla, ei tarvitse olla lepingulised kohustused. Pole oluline, kas vastavad
kohustused kehtivad Udrileandja vdi kolmanda isiku suhtes. Samuti ei ole oluline, kas muud
kohustust Gdrilepinguga siduv kokkulepe Glrilepingu I6petamist lihtsustab séi selle automaatselt
|6petab.

Kaesolev norm vilistab enne VOSi j6ustumist kasutatud tihenduses tédandja eluruumi
tdrilepingute®™ sélmimise. Sellest hoolimata véib ka tana esineda tédandjal vajadus kindlustada
t66taja eluruumiga. Seda naiteks piirkonnas, kus esineb Ulripindade puudus voi on Gdritasud liiga
kérged. Kui té6taja saab tédandjalt tédétamise ajaks korteri, siis vdib esineda tddandjal soov,
té6suhte I6ppedes vastav korter tagasi saada. Véladigusseadus tunneb ka tédandja eluruumi
Gdrilepingu moistet (vt § 333), kuid sellesisuline leping ei tdhenda mitte seda, et t66andja vdiks
téosuhte l6ppedes Ulrilepingu Ules delda, vaid vastava lepingu puhul on teatud juhtudel
Odrilepingu pikendamise néue, samuti ka Gdrilepingu, selle hea usu pdhimdttega vastuolu tottu
vaidlustamise noue vélistatud. Seega ei tulene §-st 333 Udlrilepingu Uleslitlemise alust. Sellest
tulenevalt voiks tédandjatele soovitada, et nad sdlmiksid td6tajatest Gilrnikega téhtajatu tddandja
eluruumi  Gdrilepingu, mille véib § 312 I1dike 1 Kkohaselt korraliselt kolme kuulise
etteteatamistahtajaga Ules 6elda. Samuti vbivad pooled s6imida Ulrilepingu ka teatud kindlaks
perioodiks — naiteks (ks aasta, mida peale vastava perioodi méédumist saab pikendada.

% vt kuni 01.07.2002.a kehtinud elamuseaduse § 60 1g 1
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5. Dispositiivsus

Kuivord kdesolev norm ndeb ette, et teatud kokkulepped ei saa kehtida, siis ei saa lepingupooled
kokkuleppega kaesolevast sattest korvale kalduda.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist analoogset sétet kehtiv digus ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kéesoleva paragrahvi pinnalt on tekkinud diskussioon seoses tddandja eluruumi
Gdirilepingutega varem kehtinud elamuseaduse tahenduses®. Sellised kokkulepped on § 273
kohaselt tlhised, kuivord vastav sate seaks Ulrilepingu kehtivuse tédlepingu kehtivusest
sOltuvusse. Kaesoleva kommentaari autori hinnangul ei saa kasitletava normi selgest ja tiheselt
moistetavast sonastusest tulenevalt teisiti otsustada. Seega peavad olema ka vastavasisulised
kokkulepped, mis elamuseaduse kehtivuse ajal tédandja eluruumi Gdrilepingute raames lahti
kirjutati, tihised. Paragrahvist 275 tulenevalt on § 273 puhul tegemist imperatiivse sattega,
millest lepingupooled eluruumi Glirniku kahjuks kérvale kalduda ei saa ning VOSRakS § 12 16ike
3 kohaselt kohaldatakse sellisel juhul seaduses satestatut, seega lahtutakse vastava eluruumi
Odrilepingu kokkuleppe tiihisusest, mis omakorda voib endaga kaasa tuua vastava eluruumi
Gdrilepingu tahtajatuks muutumise. Seda eeldusel, et pooled muud tahtaega Glrilepingus kokku
leppinud ei ole.

§ 274. Eluruumi Glrilepingu vormi méju lepingu téhtajale

Kui eluruumi ulrilepingut tdhtajaga (lile (he aasta ei ole solmitud kirjalikus vormis,
loetakse leping soOlmituks tahtajatult, kuid sellist lepingut ei voi lles 6elda selliselt, et
leping I6peks varem kui lihe aasta méodumisel eluruumi Girnikule lileandmisest.

1. Eesmaérk

Ké&esoleva norm muudab enam kui aastaks sélmitud eluruumi Glrilepingu tahtajatuks juhul, kui
leping on sdélmitud muus, kui kirjalikus vormis. Seega muudab k&esolev paragrahv nimetatud
eluruumi Gdrilepingute sisu kehtivusaja osas. Kaesoleva normi Uheks eesmargiks on ilmselt
seadusandja soov suunata inimesi eluruumi Gurilepingute sélmimisel kirjalikku vormi jargimisele.
Nimetatud norm parandab Gdrileandja positsiooni.

2. Allikad

Analoogne norm on BGB-s § 550.

% elamuseaduse kuni 01.07.2002.a kehtinud § 60 1dike 1 kohaselt 15peb iiiirileping samaaegselt toSlepingu
1oppemisega
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3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub Uksnes eluruumi Gdrilepingute puhul ja Uksnes nende eluruumi
Odrilepingute puhul, mis on sélmitud muus kui kirjalikus vormis. Kéesolev paragrahv omab
tahendust Uksnes tahtajaliste Gdrilepingute puhul ja siis, kui leping on sélmitud enam kui aastaks.

4. Sisu
4.1. Uldine toime

Normist tuleneb, et kuigi ka vabas vormis sdlmitud eluruumi Glrileping on kehtiv, eelistab
seadusandja siiski kirjalikus vormis sélmitavaid eluruumi Gdrilepinguid. Nii peaks ka tulevikus
jAédma vabas vormis sdlmitud Gdrileping nd pigem erandlikuks. Vabas vormis sdlmitud Gdrileping
on Udrniku jaoks seotud mitmete riskidega. Esiteks kannab ddrnik lepingu olemasolu kui sellise
tdendamise riski. Teiseks on vabas vormis lepingu puhul raskem tdendada lepingu olulisi
tingimusi nagu Gdritasu suurus vms. Kdige keerulisem on vabas vormis eluruumi Gdrilepingu
puhul ilmselt tdendada seda, kas tegemist on tahtajalise voi tédhtajatu lepinguga ning seda, kui
kaua vastav leping kehtib. Eluruumi Gdrilepingu olemasolu téendamiseks piisab sellest, kui
Gdrnikul énnestub &ra téendada, et (lirnik lubas tal vastavat eluruumi kasutada. Uliri suuruse
téendamisele aitab kindlasti kaasa see, kui Glrnikul dnnestub tdendada, et ldrileandja on temalt
mitme kuu jooksul konkreetse suurusega 0iritasu vastu vétnud. Udrilepingu tahtaega on
seevastu suhteliselt raske tdendada.

Norm kehtib Uksnes eluruumi Gdrilepingute suhtes. See tdhendab, et kdik muud Udrilepingud on
taiesti vormivabad ning kitsendavad tingimused on kehtestatud tksnes eluruumi Gdrilepingute
suhtes. Normi kohaselt eristatakse kirjalikke ja muus, kui kirjalikus vormis séImitud GUrilepinguid.

Kénealune paragrahv kirjalikus vormis eluruumi Glrilepingu sisu ei mojuta. Samuti ei mojuta
kdnealune paragrahv nende vabas vormis sélmitud eluruumi Gdrilepingute sisu, mis on sdlmitud
t&htajaga mitte Ule Uhe aasta. Kuid juhul kui eluruumi Gdrileping on s6Imitud muus kui kirjalikus
vormis ja tahtajaga Ule Uhe aasta, siis loetakse leping s6lmituks tahtajatult. Sellisel juhul kehtib
siiski piirang, mille kohaselt saab vastava eluruumi Gdrilepingu Ules éelda selliselt, et leping [6peb
mitte varem, kui Ghe aasta méddumisel eluruumi Glrnikule Gleandmisest. Oluline vahe on, kas
tegemist on tahtajalise voi tahtajatu eluruumi Gdrilepinguga. Tahtajalist eluruumi Glrilepingut voib
ennetahtaegselt Ules 6elda Uksnes poolte kokkuleppel vdi siis vdladigusseaduses satestatud
alustel. T&htajatu eluruumi Gdrilepingu  vdib kumbki pool igal ajal kolme kuulist
etteteatamistdhtaega jargides Ules delda (§ 312 Ig 1). Seega, isegi siis, kui poolte tahe oli
tegelikult suunatud sellele, et eluruumi Glrnik voiks vastavat eluruumi naiteks kaks aastat
kasutada, voib UUrileandja selle lepingu selliselt Gles 6elda, et leping I6peb aasta méddumisel
alates ajast, mil Gdrnik eluruumi oma valdusesse sai. Seega v6ib muus, kui kirjalikus vormis
s6lmitud eluruumi Gurileandja Gdrilepingu Ulesitlemisteate ka varem esitada (llesUtlemisest tuleb
vahemalt kolm kuud ette teatada), kuid leping ei vdi I6ppeda, mitte varem, kui aasta méddudes.
Uheaastane tihtaeg ei hakka jooksma mitte eluruumi Glrilepingu sélmimisest, vaid sellest
hetkest, kui eluruum GUrnikule Ule anti. Nimetatud kaks tahtpéaeva véivad teineteisest erineda.

4.2. Kaesoleva paragrahvi moju lepingu sisule
Vastav sate ei oma moju mitte ainult lepingu tahtajale, vaid see, kas tegemist on tdhtajalise

voi tahtajatu eluruumi Gdrilepinguga, omab palju siigavamat tdhendust. Nimelt voib Girileandja
Uhepoolses korras tahtajatu eluruumi Gdrilepingu puhul Gdri tdsta. Kusjuures muus, kui kirjalikus
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vormis sOlmitud eluruumi Glrileping loetakse tahtajatuks algusest peale, seega voib eluruumi
Gdrileandja Gdri juba kuue kuu méddudes peale lepingu séImimist tdsta.

Oluline on réhutada, et kuivord 274 puhul on 6iguslik tagajarg niivord selgelt vélja toodud — muu
kui kirjaliku eluruumi Glrilepingu puhul loetakse leping s6lmituks tahtajatult (teatud Ulesutlemise
piiranguga), siis voib kdesoleva normi pinnalt prognoosida ka vaga Uhest kohtupraktikat. Kohus
saab nii selgelt satestatud diguslikest tagajargedest korvale kalduda naiteks siis, kui vastava
normi rakendamine l&heks vastuollu hea usu péhiméttega (vt TsUS § 138 ja VOS § 6).

5. Dispositiivsus

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on satestada, et séltumata sellest, et pooled leppisid kokku
eluruumi Ulrilepingu t&htajalisuses, on tegemist tahtajatu eluruumi Glrilepinguga. See tdhendab,
et kdesoleva normi eesmargiks on hoida ara poolte poolt kokku lepitud eesmargi kehtivus. Sellest
tulenevalt on tegemist imperatiivse seadusesattega, millest lepingupooled kokkuleppega korvale
kalduda ei saa.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseaduse § 31 16ike 1 nagi eluruumi Gdrilepingule ette
kohustusliku kirjaliku vormi, kuid selle alusel kujundatud kohtupraktikast ei dnnestunud leida mitte
Uhtegi otsust, kus kohus, tuvastades, et eluruumi Gdrileping oli kirjaliku vormi asemel sdlmitud
suulises vormis, oleks otsustanud, et leping on tiihine. Enne 1. septembrit 1994.a kehtinud diguse
osas on muus, kui kirjalikus vormis sdlmitud GUrilepingu kehtivust kinnitanud ka Riigikohtu
tasemel 6igusem6istmine97 (selles osas vt § 271 kommentaare). Riigikohus véttis seisukoha ka
01.09.1997- 01.07.2002.a kehtinud kirjalikku vorminduet ettendgeva regulatsiooni 6Giguslike
tagajargede osas.® Kehtiv digus enam kohtutele tdlgendamise ruumi ei anna, vaid satestab
tapselt, millised Giguslikud tagajarjed on kirjaliku eluruumi GUrilepingu puhul ja millised vabas
vormis s6lmitud Gdrilepingu puhul.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesoleva paragrahvi sdnastuse ja VOSRakS § 12 kohaselt tuleks satet kohaldada ka enne
VOSi jsustumist muus, kui kirjalikus vormis sélmitud eluruumi Girilepingutele, seda juhul, kui
rakendusséatetest ei tulene teisiti. Antud kontekstis tuleks VOSRakS §-de 12 Idigete 1-3 ja 15
I6ike 3 omavahelisest vahekorrast lahtuvalt hinnata, kas VORSakS § 15 Ig 3 on § 12 I6igete 1- 3
suhtes erinorm. VOSRakS § 15 16ike 3 eesmargiks on tagaa, et kdikidel, enne VOS-i jdustumist
s6lmitud eluruumi Gdrilepingute Gilrnikel oleks VOS-i jdustumisest alates tahtajalise eluruumi
tdrilepingu kaitse. Juhul kui VOSRakS § 15 Ig 3 on selles suhtes erinorm VOS § 274 ja
VOSRakS § 12 suhtes, siis loetakse kdik enne VOS-i jsustumist sélmitud eluruumi Gdrilepingud
tahtajalistest, sdltumata sellest, kas nende lepingute sélmimisel kirjalikku vormi jargiti voi mitte.
Riigikohus ei ole oma seisukohta kujundanud kiisimuses, et kas VOS § 274 enne VOS-i
joustumist suulises vormis sdlmitud Gdrilepingutele kohaldub voi mitte.

7 vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.11.1998.a otsus nr 3-2-1-111-98
% vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06
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§ 275. Satete kohustuslikkus

Eluruumi Gdrilepingus lepingupoolte odiguste ja kohustuste ning vastutuse osas
seadusega satestatust liirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe on tiihine.

1. Eesmark

Kéesoleva normi eesmargiks on eluruumi Glrilepingu nérgema ja enam kaitset vajava poole
kaitse.

2. Allikad

Eluruumi GUrilepingu erisused on BGB-s satestatud §-des 549 jj. Samas sisaldavad ka muud
satted norme, mis muudavad teatud satted nd pool- imperatiivseks, st vélistavad BGB-s
satestatust Glrniku kahjuks kdrvalekalduvad kokkulepped:

Udri alandamise ndude osas on BGB-s sama kaitse satestatud §-s 536 l6ikes 4. Ulirilepingu
|6ppedes ettemakstud Gdri tagastamise ndude osas eluruumi Glrniku kahjuks seaduses
satestatust korvalekalduvad kokkulepped vélistab BGB-s § 547 Ig 2. Tagatisraha kokkulepete
osas eluruumi Gdrniku kahjuks seaduses satestatust kdrvalekalduvad kokkulepped vélistab BGB-
s § 551 Ig 4. VOS § 285 Idikes 3 satestatud liirniku eemaldamisnéude digusele analoogse
diguse (vt BGB § 552 Ig 1) osas eluruumi tlirniku kahjuks seaduses sétestatust kdrvalekalduvate
kokkulepete piirangud on satestatud BGB § 552 I6ikes 2. Allkasutusse andmise diguse piiramise
kokkuleppe tlhisus eluruumi Glrilepingu puhul tuleneb BGB-s § 553 Ibikest 3. Asja suhtes
tehtavate t66de ja muude mdjutuste talumiskohustuse ja sellest tulenevate néuete osas eluruumi
Gdrniku kahjuks seaduses satestatust kdrvalekalduva kokkuleppe lubamatus tuleneb BGB § 554
I6ikest 3. VOS § 285 Ig 1 lausega 2 vérreldava Uiirileandja kohustuste Giiirniku kahjuks muutmise
kokkuleppe tlhisus tuleneb BGB-s § 554a lb6ikest 3. Korvalkulude kandmise kohustuse
lubatavuse ja kohustuse sisu osas eluruumi Gdrniku kahjuks koérvalekalduvate kokkulepete
lubamatus tuleneb BGB-s § 556 Idikest 4 ja § 556a I6ikest 3. Uiiritasundude sissendutavuse ja
kinnipidamisoiguse osas Ulrniku kahjuks koérvalekalduvate kokkulepete lubamatus tuleneb BGB §
556b Ig 2 lausest 2. Uiiri suurenemise ja (iliri suuruse kokkulepete osas eluruumi (lirniku kahjuks
seaduses satestatust kdrvalekalduvate kokkulepete lubamatus tuleneb § 557 l6ikest 4, 557a
I6ikest 4 ja 557b 16ikest 4. Uiri tdstmise diguse osas eluruumi Glirniku kahjuks kérvalekaldumise
lubamatus tuleneb BGB § 559b I6ikest 3 ja § 560 Idikest 6. Eluruumi Glrniku surma korral tema
perekonnaliikmete, abikaasa ja elukaaslase Ulrilepingusse astumise diguse piiramise kokkuleppe
lubamatus tuleneb BGB § 563 I6ikest 5. Eluruumi Gdrilepingu [6ppemise korral asja
tagastamisega viivitamise puhul tekkivate nduete osas seadusega satestatust Glrniku kahjuks
koérvalekalduvate kokkulepete lubamatuse ndeb BGB-s ette § 571 Ig 4.

Austria diguses annab ruumide Gurilepingute puhul keelatud kokkulepete loetelu MRG § 27.
3. Rakendusala
Kaesolev paragrahv rakendub kéikide nende (itirilepingute puhul, mille esemeks on eluruum VOS

§ 272 16ike 1 tdhenduses. Kéesolevat paragrahvi ei rakendata juhul kui esineb méni § 272 I6ikes
4 toodud valistav alus.
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4. Sisu
4.1. Normi lildine moju

Kuigi seadusandja lahtus UUrilepingu regulatsiooni kehtestades ka Uldiselt pdhimottest, et
Gdrilepingu puhul on ndrgemaks, enam kaitset vajavaks pooleks Girnik, siis eelduslikult vajab
erilist kaitset eluruumi Girnik. Kui kéikide muude Gdrilepingute puhul on enamik regulatsioonist
siiski dispositiivne, siis eluruumi Gdrilepingu puhul on lepingupoolte diguste ja kohustuste ning
vastutuse osas seadusega satestatust Glrniku kahjuks kérvalekalduv kokkulepe tihine. See
tahendab, et ka eluruumi Ulrilepingus véivad pooled seadusega satestatust kdrvale kalduda, kuid
Uksnes eluruumi Glrnikule soodsamas suunas. Niivord tugev eluruumi Glrniku kaitse votab
pooltelt valdavas osas lepinguvabaduse, mis seetdttu eluruumi Glrilepingu puhul kehtib eelkdige
lepingu s6lmimise vabadusena. Reeglina on lepingu ettevalmistajaks just eluruumi Gdrileandja
ning §-s 275 satestatu téttu puudub eluruumi Gdrilepingu puhul Glrileandjal pikkade lepingute
s6lmimiseks motivatsioon, sest kuivérd kdrvale vdib kalduda Uksnes 0lrnikule soodsamas
suunas, siis vaevalt, et UUrileandja sooviks vélja t6é6tada enda jaoks seaduses satestatust
kahjulikumaid kokkuleppeid. Ka selles paragrahvis on satestatud vaga selge 6iguslik tagajarg —
koik need kokkulepped, millest lepingupoolte oOiguste ja kohustuste ning vastutuse osas
seadusega satestatuga vorreldes tlrniku kahjuks kérvale kaldutakse, on tlhised.

4.2. Eluruumi tGirilepingu tingimused, millele §-st 275 tulenev imperatiivsus ei laiene

Samas tuleb réhutada, et § 275 ei laiene mitmetele Gdrilepingus reguleeritavatele tingimustele.
Nii ei puuduta kdnealune paragrahv Gdri suurust. Samuti ei puuduta kénealune paragrahv
Gdrilepingu raames osutatavaid teenuseid ning nende eest voetavat tasu. Nii voivad pooled kokku
leppida, milliste teenuste eest eluruumi Gdrnik tdiendavalt tasub. Samuti vbivad pooled lleantava
eluruumi seisundis eelnevalt kokku leppida. Kui pooled on eluruumi Glrilepingus kokku leppinud,
et Uleantav eluruum teatud tingimustele vastama ei pea, siis vastavate tingimuste taitmist Gdrnik
hiliem nduda ei saa.

4.3. Eluruumi uirilepingu tingimused, millest voib ttirniku kahjuks kérvale kalduda

Samas sisaldab vdladigusseadus siiski teatud satteid, mis ka eluruumi Gdrilepingus Glrniku
kahjuks korvalekalduvate kokkulepete sélmimist voimaldavad. Need on erisatted, mis §-s 275
satestatust hoolimata kehtivad. Alltoodud néitliku loetelu pinnalt saab Glrileandja eluruumi
Gdrilepingu  koostamisel otsustada, milliseid seaduses satestatust erinevaid kokkuleppeid
s6lmida. Satetena, millest ka eluruumi Gdrilepingu puhul Glrnikule kahjulikumalt kokku leppida
saab, voib esile tuua naiteks jargmised:

Paragrahvi 289, mis vdimaldab eluruumi Glrilepingus kokku leppida, et eluruumi Gimik ei voi
eluruumi oma perekonnaliikmeid majutada voi voib seda teha Uksnes siis, kui selles on eraldi
kokku lepitud. Eluruumi Gdrniku jaoks voib halvema olukorra luua ka see, et seadusandja
vbéimaldab erinevate kdrvalkulude Glrniku kanda jatmises kokku leppida (§ 292 Ig 1). Paragrahv
293 voimaldab ddrnikul ja Gdrileandjal omavahel kokku leppida, et asjaga seotud maksud ja
koormatised kannab Gurnik. Vastav paragrahv laieneb ka eluruumi Gdrilepingule. Paragrahv 294
kohaselt tuleb Glri ja kérvalkulude eest tasuda peale lepingu I6ppemist voi peale arvestusliku
ajaperioodi 16ppu. Ka sellest pdhimdttest saab ddrniku ja Gdrileandja kokkuleppel korvale
kalduda. Eluruumi Gtri osas vdib s6lmida Glri perioodilise suurendamise kokkuleppe (§ 300).
Paragrahv 308 véimaldab tagatisraha maksmises kokku leppida. Normi sdnastusest tuleneb
otseselt, et see on eluruumi Ulrilepingu puhul kohaldatav. Paragrahv 320 kohaselt véivad
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lepingupooled kokku leppida, et Glrileping 16peb Uhe lepingupoole surmaga. Normi tekstist ei
tulene, et seda normi eluruumi Gdrilepingu puhul rakendada ei voiks.

4.4. Paragrahvi moju viivisintressile

Paragrahvi 275 moju laieneb ka viivisintressi maksmisele. Kuigi kdnealune paragrahv ei vélista
Gdrileandja poolset viivisintressi ndude esitamist, piirab paragrahv viivisintressi suurust. Nimelt on
Gdrileandjal 6igus nduda seaduse alusel viivisintressi seaduses satestatud maaras®. Seaduses
satestatust suuremas viivisintressis kokkuleppimine oleks eluruumi Girniku kahjuks kérvalekalduv
kokkulepe, mis on § 275 kohaselt tiihine. Samas, suuremas viivisintressis kokkuleppimine ei
valista viivise néude esitamist, sest tlihine on suurema viivise maara osas sélmitud kokkulepe.

4.5. Kaesoleva paragrahvi majanduslikud méjud

Paragrahv 275 moju voib eluruumi Glrnikele osutuda hoopis negatiivseks. Juhul kui naiteks
majandus- ja kutsetegevuses tegutsevad eluruumide Gdrileandjad viivad ennast § 275 mdéjudega
kurssi ning koostavad sellest paragrahvist tulenevate méjude kohta majandusliku analliUsi, siis
see voib tingida olulise Gdrihindade tdusu. Naiteks vdib paljudest eluruumi Glrilepingutest leida
satteid, mille kohaselt on irnikul remondi tegemise kohustus. Uiirniku ja Giirileandja diguste ja
kohustuste vahekord on remondi tegemisega seoses maaratletud §-des 276 I6ikes 1 ja 280 ning
Gdrniku kahjuks sellest kdrvale kalduda ei saa. Kuivord § 275 tdhendus ei ole paljude eluruumide
Gdrimisega tegelevate ettevétjate teadvusesse veel jdudnud, siis voib juhtuda, et ettevétjad on
sunnitud (dritasude suurused peale vastava kohtupraktika kujunemist (le vaatama. Voib
eeldada, et Eesti madalate sissetulekutega eluruumide Glrnikud on huvitatud pigem madalamast
Odrist, kui taiuslikust teenindusest ja perfekisest Oiguslikust kaitsest. Siiski pakub
voladigusseadus kaitset eelkdige just diguslike aga mitte majanduslike probleemide eest. Teatud
piirkondadeks on paikkonna suurimateks Udrileandjateks kohalikud omavalitsused. Paragrahv
272 16ike 4 punkti 4 kaudu saavad kohalikud omavalitsused paljudel juhtudel eluruumi Glrimise
kohta kaivate satete enda suhtes kohaldamise vélistada, mis pakub kohalikele omavalitsustele ka
olulisi eeliseid kulutuste ja seelabi ka konkurentsi osas.

5. Dispositiivsus

Kéesolev paragrahv on imperatiivne, st eluruumi Gdrilepingu pooled ei saa selles paragrahvis
satestatust kdrvale kalduda ja mdnesid kdesoleva paragrahviga hélmatud kokkuleppeid seelabi
kehtivaks muuta.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist reguleeris eluruumi Giiirilepinguga seotud kiisimusi elamuseadus, mille §

57 nagi ette, et elamuseadusega voi muude seadustega vastuolus sQImitud Gdrilepingu tunnistab
tihiseks kohus. Samuti tuli satete kehtivust hinnata tollal kehtinud TsUSi alusel.

% viivisintressi kohta vt §-¢ 113 ja 94
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6.2. Seaduse rakendamine
Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud lepingutele, mida tuleb VOS §

272 loikest 1 tulenevglt lugeda eluruumi Gdrilepinguteks ja mille suhtes § 272 16ikes 4 satestatud
vélistused ei kehti. VOSRakS § 12 I6ikest 3 tulenevalt on

2. jagu

Lepingupoolte 6igused ja kohustused

§ 276. Lepingupoolte lildised kohustused

(1) Udrileandja on kohustatud asja Uiirnikule ile andma kokkulepitud ajaks koos
paraldistega lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis ja tagama asja hoidmise

selles seisundis lepingu kehtivuse ajal.

(2) Uiirnik peab asja kasutama hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, millest iiirileandmisel
lahtuti.

(3) Elu- v6i ariruumi tiiirnik peab arvestama majaelanike ja naabrite huvidega.

1. Eesmark

Kéesolevas paragrahvis on séatestatud lepingupoolte péhikohustused. Kaesolevast paragrahv on
ka ndudenormiks vastavate kohustuste osas.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi ldikele 1 vastav norm on BGB-s § 535 Ig 1.

Teisele Idikele vastav norm on BGB-s satestatud § 535 Ig 1 lauses 2.
Kasutamiskohustuse piirid on Austria diguses satestatud ABGB §-s 1098.

Austria diguses reguleerib korrashoiukohustgst ruumide 0Odrimise korral MRG § 3.Kasulike
parenduste tegemise kohustus tuleneb §-st 4. Ulrniku kasutusdiguse sisu ja ulatust § 8.

3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv kehtib kdikide trilepingute suhtes.

59



4. Sisu
4.1. Asja lleandmise kohustus

Paragrahvi esimeses ldikes on satestatud Ulrileandja pdhikohustus — kohustus anda asi
Gdrnikule dle. Kuid vahemalt sama oluline, kui see kohustus, on § 276 I6ikes 1 satestatud teine
kohustus — asja lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis hoidmise kohustus. Selline
kohustus kehtib GUrileandja suhtes kogu lepingu kehtivuse perioodil. Seega tuleb § 276 I6ike 1
puhul eristada kahte Glrileandja pohikohustust. Esiteks asja Gleandmise kohustus, teiseks asja
korrashoiukohustus. Asi tuleb lle anda ja asi tuleb hoida lepingujargseks kasutamiseks sobivas
seisundis. Asja Uleandmisega viivitamisest voivad Glrnikul Gdrileandja suhtes tekkida erinevad
digused, sh lepingust taganemise digus, kahju hivitamise osas ndudedigus jne.

Kisimus sellest, millises seisundis peab asi Uleandmisel olema, on suhteliselt lihtsalt
lahendatav. Tihti toimub Gdritud asja Gleandmine kas lepingu sdélmimisega samaaegselt voi
vahetult parast seda. Loomulikult on soovitav Glrilepingus séatestada kdik véimalikud Gdritud asja
puudused, mida Glrnik puudustena kasitleda voiks. Samuti tuleks Oigusselguse huvides lahti
kirjutada koik vaidlusi tekitada vdivad probleemid. Soovitav on véimaldada Gdrnikul enne lepingu
sOGlmimist Olritava asjaga tutvumist. Suure osa Gurilepingute puhul on Udritava asjaga eelnev
tutvumine ka téiesti tavaline. Igal juhul on Gdrileandja huvides see, kui UGlrilepingus on séatestatud,
et 00rnik on Odritud asjaga enne Ulrilepingu sdlmimist pdhjalikult tutvunud ning et sellises
seisundis asi voimaldab lepingujargset kasutust. Asja lepingutingimustele mittevastavusele
tuginemise valistab see, kui Uik asja vastu vétab.'® Vastuvétmine on soovitav kirjalikult
fikseerida. Kui asja vastuvotmine ja lepingu sélmimine toimub Uheaegselt, siis voib Glrnik ka
lepingus kinnitada, et on UUritud asja vastu voétnud. Kdnealuse probleemiga seoses tasub
kaaluda, kas sdlmida Glrileping asja tleandmisel véi sélmida see varem. Ulirilepingu varasem
s6lmimine annab pooltele voimaluse nduda lepingu taitmist. Seega annab enne asja Uleandmist
s6lmitud Gdlrileping pooltele véimaluse lepinguga arvestada — 0lrnik voib arvestada, et ta
kokkulepitud téhtpaeval asja oma valdusesse saab ning Udrileandja voib arvestada, et ta voib
nduda konkreetsest hetkest alates eelnevalt kokku lepitud tasu, seda isegi siis, kui Gurnik,
Odrnikust endast tulenevatel pdhjustel asja vastu ei vota. Juhul kui pooled eelnevalt Glrilepingut
s6lminud ei ole ning potentsiaalne turnik asja seisundiga lepingu sélmimise ajal rahul ei ole, siis
voib ta ka lepingu sélmimisest loobuda. Teatud asjade Girimise puhul ei ole nditeks Gurileandja
eelnevate Ulrilepingute sdlmimisest huvitatud, sest Glrileandja poolne Ulrilepingu taitmine séltub
sellest, kas eelnevad 0irnikud asjad oOigel ajal tagastavad. Nii ei soovi Ulrileandjad teatud
juhtudel (néaiteks teatud vallasasjade Glrimine) eelnevalt Girilepinguid sélmida, sest ei soovi asja
digeaegse Uleandmisega viivitamise korral rakenduvat vastutust.

Teiseks jadb nd varjatud puudustega seotud oht. Nimelt ei saa Glrnikult eeldada, et ta asja
Ulevaatamise kaigus kdik voimalikud vead kindlasti tles leiab. Nii tuleb hiljem maistlikult hinnata,
kas Ulrnik vastava Ulevaatamise kaigus puudused avastama pidi vdi mitte. Seega vodib hilisem
vaidlus asja teatud seisundis tleandmise kohustuse taitmise Ule taanduda sellele, kas Girnik asja
Ulevaatamise kaigus vastava puuduse avastama pidi voi ei pidanud.

4.2. Lepingujargseks kasutamiseks sobiva seisundi hindamine

Selle otsustamisel, kas Ulrileandja on tal lasuva asja lepingujargseks kasutamiseks sobivas
seisundis Uleandmise kohustuse téitnud voi mitte, sltub palju ka sellest, kas lepingus on vastav

19 selles osas vrd § 277 1g 2
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seisund tapsemalt kirjeldatud véi mitte. Juhul kui lepingus asja seisundit tdpsemalt kirjeldatud ei
ole, siis tuleb néutava seisundi hindamisel lahtuda asja kasutusotstarbest Uldiselt. Sellise Uldise
hinnangu jéargi saab lepingu rikkumisest radkida Uksnes juhul, kui teatud puudused asja
kasutamist tdepoolest ei vdimalda. Mugavus- voi iluvead ilmselt arvesse ei tule (samas ei saa
védlistada, et teatud esindus- voi prestiizifunktsiooni taditvate asjade puhul iluvead asja
lepingujargse kasutamise just valistavadki). limselt tuleb lahtuda sellest, et juhul kui pooled on
lepingus kokku leppinud, et teatud puudus lepingujargset kasutamist ei takista voi et Gdrnik
konkreetse puudusega lepib, siis tuleb lahtuda poolte tegelikust tahtest.

4.3. Asja vastuvotmise tahendus hilisemale 6iguskaitsevahendite rakendamisele

Ulaltoodu kirjeldab véimalikku vaidlust, mis véib puhkeda poolte vahel selle (ile, et lle antav asi ei
vasta lepingus kokku lepitule. Siinjuures tuleb réhutada, et § 277 16ike 2 kohaselt kaotab Glrnik
terve rea oOiguskaitsevahendite rakendamise oOiguse juhul, kui ta asja vastuvotmisel asja
lepingutingimustele mittevastavusest teadis voi teadma pidi, kuid vottis asja siiski vastu.
Hilisemate oiguskaitsevahendite rakendamiseks tuleb Girnikul puudusega asja vastuvdtmisel
endale diguskaitsevahendite rakendamise Gigus reserveerida (sellisel juhul kaotab Ulrnik Uksnes
Gdrilepingust taganemise 6iguse). Juhul kui Glrileandja suudab tdendada seda, et Glrnik Gdritud
asja vastu vottis (mida ei ole Ulrileandjal eelduslikult vaga raske teha), siis peab Glrnik suutma
tdendada, et ta reserveeris endale puudustele tuginemise diguse. Vastava asjaolu tdendamise
koormis lasub GUrnikul. Seega peab Girnik asja vaga valvsalt vastu vdtma, sest hooletus asja
vastuvotmisel voib hiliem vaga valusalt katte maksta.

4.4. Asja korrashoiukohustus

Asja ileandmise kohustusest tuleb eristada asja korrashoiukohustust. Ulirileandjal lasub terve
lepingu kehtivusaja jooksul asja korrashoiukohustus. Asi tuleb lepingu kehtivuse aja jooksul hoida
lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis. Nimetatud seisundit ei saa samastada selle
seisundiga, milles asi Ule anti. Néiteks, kui Ulrnikule anti Gle uus asi, siis see ei tdhenda veel
seda, et Ulritud asi peaks kogu lepingu kehtivuse aja jooksul olema nagu uus. Uksnes siis, kui
asja seisund lepingu kehtivuse jooksul halveneb sedavdrd, et asja seisund ei vGimalda enam
normaalset lepingujargset kasutust, saab raakida lepingu rikkumisest. Seda tuleb hinnata aga
konkreetset kasutusotstarvet ja asjal tekkinud puudusi hinnates. Asja korrashoiukohustus ei lasu
mitte ainult Giirileandjal. Ka titirnikul on diiritud asja korrashoidmisel teatud kohustused.'®' Samas
on uurnikul lasuvad kohustused suhteliselt minimaalsed. Tuleb asuda seisukohale, et kui pooled
seaduses satestatust kdrvale kaldunud ei ole, siis kuulub kdik see korrashoiukohustusi puudutav,
mis Glrniku kohustuste alla ei kai, (irileandja kohustuste hulka. Ulirniku ja Glrileandja
kohustuste vahekorra maaratlemise kohta vt ka § 280 kommentaare.

4.5. Lepingu kehtivuse ajal tekkinud puudused, mille puhul irileandjal
korrashoiukohustust ei ole

Kaikide, lepingu kehtivuse ajal iimnenud véi tekkinud puuduste eest Giirileandja ei vastuta. Utirnik
peab asja kasutama hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, millest Gtrileandmisel lahtuti (§ 276 Ig 2).
Seega, juhul kui tegemist on vastava kohustuse rikkumise tagajarjel tekkinud puudusega, siis
selle eest Gilrileandja ei vastuta. Uiirniku poolest kasutusest vaib tekkida kil kulumine, kuid see
kulumine ei tohi Uletada tavakasutusest tekkivat kulumit. Selle hindamisel tuleb |ahtuda
lepingujargsest kasutusest ehk siis sellest kasutusotstarbest, milles pooled lepingu sélmimisel

01 vt § 280
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kokku leppisid. Paragrahv 276 I6ike 1 pinnalt vdib 6elda, et Ulrileandja peab kdrvaldama koik
need puudused, mis on tekkinud lepingujargse kasutamise kaigus juhul kui puudused takistavad
asja lepingujargset kasutamist.

4.6. Lepingu eseme suhtes kehtivate avalik- Oiguslike ndouete muutumine lepingu
kehtivuse ajal

Praktikas on korduvalt tdusetunud kisimus selle kohta, et kas Ulrileandja vastutab selle eest, kui
Gdrilepingu kehtivuse ajal muutuvad lepingu eseme suhtes kehtivad avalik- diguslikud néuded ja
asja ei saa enam seetottu kokkulepitud otstarbel kasutada. Selles osas on Riigikohus kujundanud
oma seisukoha. Konkreetses kohtuasjas leidis Riigikohus, et kuivord Glrileandja andis Glrnikule
Ule poeruumid, siis oli Gdrileandja kohustatud tagama, et Glrnik saaks lepingu kehtivuse ajal neid
ruume kasutada poeruumidena. Alama astme kohtud pdhjendasid teistsugust seisukohta sellega,
et maa kasutusotstarbe muutumine elamumaast arimaaks oleks kostja jaoks olnud Ulemé&éara
koormav ja et vajadus muuta maa kasutusotstarvet ruumide kauplusena kasutamiseks tulenes
Oiguslikus keskkonnas toimunud muudatustest, mis ei olnud lepingu sdlmimise ajal ettenahtav
ega lepingupoolte mojusfaéaris, ning kostjal puudus seadusest vdi lepingust tulenev kohustus
mojutada teisi kaasomanikke maa sihtotstarbe muutmiseks ndusolekut andma. Nende véidete
kohta kujundas Riigikohus seisukoha, et need véited vdivad omada t&htsust selle otsustamiseks,
kas kostja vabaneb kahju hiivitamise kohustusest rikkumise vabandatavuse tottu.'®

4.7. Kohustus arvestada majaelanike ja naabrite huvidega

Elu- ja ariruumide Glrnikud peab arvestama majaelanike ja naabrite huvidega. Naabrite huvidega
mittearvestamine voib olla Gdrileandja vastu esitatavatele kahju hiivitamise néuete aluseks. Nii
niaeb naiteks korteriomandiseaduse'® § 11 Idige 1 ette nii korteriomandi reaalosa kui ka
kaasomandi kasutamise piirangud, kusjuures § 11 16ike 2 kohaselt on korteriomanik kohustatud
tagama, et tema perekonnaliikmed, ajutised elanikud ja korteriomandit kasutavad isikud jargivad
I6ikes 1 satestatud kohustusi. Samuti ei saa ka muude kinnisasjade puhul kinnisasja omaniku
vastutust valistada. Paragrahv 276 Ildige 3 vodimaldab naabrite huvidega mittearvestamist
kasitleda Gurilepingu rikkumisena. Oluline Gdrniku poolne majaelanike huvidega mittearvestamine
voib Gdrileandjale anda ka GUrilepingu Glesttlemise diguse.

5. Dispositiivsus

Paragrahv 276 16ike 1 alternatiiv 2 on Uldjuhul dispositiivne. See tdhendab, et reeglina saavad
Gdrilepingu pooled kokku leppida, et asja korrashoiu kohustus lasub asja Gdrileandja asemel
hoopis asja Gurnikul. Samuti vbdivad pooled kokku leppida, et UUrileandja asja
korrashoiukohustust taitma ei pea. Eluruumi Gdrilepingu puhul lepingu pooled seadusest kdrvale
kalduda ei saa."™

192 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 23.02.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-3-06
1B RT 12000, 92, 601; 2005, 39, 308
104 vt § 275
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6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist tulenesid tanases médistes dirilepingu poolte pd&hikohustused
elamuseaduse §-st 28 ja rendiseaduse §-s 7.

6.2. Seaduse rakendamine

VOSRakS § 12 Iikest 1 tulenevalt kuulub kaesolev paragrahv kohaldamisele ka enne VOSi
joustumist sélmitud Gdrilepingutele. Uleandmise kohustuse puhul tuleb VOS RakS § 12 I6ikest 2
tulenevalt siiski hinnata, kas vastav kohustus tekkis enne 01.07.2002.a voi parast seda.

§ 277. Uliritud asja mittedigeaegne lileandmine ja lepingutingimustele mittevastava asja
tleandmine

(1) Kui udrileandja ei anna asja lile kokkulepitud ajal v6i annab (ile asja, mille puudused
vélistavad asja sihtotstarbelise kasutamise voimaluse v6i piiravad seda olulisel méaral,
voib ulrnik lepingust taganeda.

(2) Kui Giirnik asja tileandmisel teadis voi pidi teadma, et asi ei vasta lepingutingimustele,
kuid vottis sellele vaatamata asja vastu, kaotab ta lepingust taganemise diguse ning voib

kdesoleva seaduse §-s 278 satestatud oOigusi teostada iiksnes juhul, kui ta asja
vastuvotmisel endale sellise diguse jattis.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse diguskaitsevahendite rakendamise erisused olukorras,
kus UUrileandja ei anna UGUritud asja kokkulepitud ajal Gle voi annab lle asja, mille puudused
valistavad asja sihtotstarbelise kasutamise vdi piiravad seda olulisel maaral.

Uhelt poolt nahakse kiesoleva paragrahviga ette lepingust taganemise 6igus'®, teisalt
kitsendatakse lepingutingimustele mittevastava asja vastuvétmise korral UUrniku poolset
diguskaitsevahendite rakendamine digust.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi teisele |6ikele vastav regulatsioon on BGB-s § 536b.

Uleantava asja seisundi téttu lepingu I6petamise digust Austria diguses reguleerib ABGB § 1117.

193 iirilepingust taganemine on suhteliselt erandlik ja tuleb VOS § 309 1oikest 2 tulenevalt kone alla iiksnes

15ndas peatiikis sétestatud alustel ja korras
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3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub koéikide Gdrilepingute puhul olukorras, kus poolte vahel on juba
Odrileping s6lmitud.

4. Sisu
4.1. Uiirilepingust taganemine

Paragrahv 277 on ainuke, milles ndhakse Gdrilepingu puhul digusliku tagajarjena ette lepingust
taganemine. VOS § 309 I6ikest 2 tulenevalt on (iiirilepingust taganemine lubatud tksnes 15ndas
peatlikis, ehk siis Ulrilepingute peatikis satestatud alustel ja korras. Paragrahv 277 Ig 1 naebki
taganemise vdimaluse ette. Reeglina on taganemine rakendatav nd Uhekordsete lepingute puhul,
tlesttlemine aga kestvuslepingute korral. Utrrileping on olemuslikult kestvusleping, kuivérd
sellest tekkivad kohustused on suunatud pikemale perioodile (asja kasutuse véimaldamine ja asja
korrashoiu kohustus, millele vastab tasu maksmise kohustus asja kasutamise eest). Seega saab
reeglina ra&kida Gdrilepingu UleslUtlemisest ja mitte Gdrilepingust taganemisest. Paragrahv 277
|6ikes 1 satestatud taganemise vdimalus ei ole siiski mitte seadusesse sattunud viga. Nimelt
omandab udrileping kestvuslepingule iseloomuliku sisu alles sellest momendist, kui Gdrileandja
asja UUrniku kasutusse annab. Peale seda momenti ei saa enam raakida Qdrilepingust
taganemisest, vaid Gdrilepingu vdib, vastavate eelduste esinemise korral Ules 6elda. Oluline vahe
seisneb selles, et VOS § 189 ldike 1 kohaselt véib lepingust taganemise korral kumbki
lepingupool néuda tema poolt lepingu alusel Uleantu tagastamist ning saadud viljade ja muu kasu
valjaandmist, kui ta tagastab kdik Gleantu. Paragrahv 195 I6ike 2 kohaselt vabastab Ulesttlemine
molemad lepingupooled nende lepinguliste kohustuste taitmisest, samas jadvad lepingust, kuni
selle Ulesttlemiseni tekkinud digused ja kohustused kehtima. Seeto6ttu ei saa Udrilepingu puhul
lepingust taganemisest peale lepingu taitmisele asumist enam réaakida. Enne lepingu téitmisele
asumist ei ole aga Uirisuhe veel kestvuslepingule omast sisu omandanud — enne UUrilepingu
esemeks oleva asja Glrniku kasutusse andmist on lepingu taitmisena makstud vdib- olla vaid
tagatisraha ja voib olla Glri ja korvalkulude ettemaksu, samuti voib- olla poolte vahel kokku
lepitud tasu selle eest, et Olrileandja asja Glrniku vajadustest I&htuvalt imber ehitab. Selle
tagastamine taganemise korral ei ole vastuoluline.

4.2. Taganemisoiguse tekkimise eeldused

Paragrahv 277 on dles ehitatud selliselt, et 16ikes 1 on satestatud UUrilepingust taganemise
eeldused ning OGigusliku tagajérjena taganemise voimalus. Teises I6ikes on satestatud aga
taganemist ja §-s 278 satestatud diguskaitsevahendite rakendamist vélistavad asjaolud.

Udrilepingust taganemise 6igus on Gdrnikul siis, kui Glirileandja ei anna asja Ule kokkulepitud ajal
vOi annab Ule asja, mille puudused vélistavad asja sihtotstarbelise kasutamise vdimaluse voi
piiravad seda olulisel maaral. Seadusandja kaitseb olulisel maaral Glrnikku selleks, et Glrnik
saaks hakata asja kasutama kokkulepitud ajast alates. Asja kokkulepitud ajaks mittelileandmise
hindamine ei ole problemaatiline. Vastav asjaolu tuleks lihtsalt fikseerida selliselt, et Gtrnik hiljem
lepingust taganemise digusparasust tdendada suudaks. Juhul kui konkreetset asja Gleandmise
aega kokku lepitud ei ole, siis vastava ajalise momendi hindamise reeglid on satestatud Uldosas
(vt § 82). Problemaatiliseks voib aga osutuda see, et kuidas hinnata, kas lleantud asja
omadused asja sihtotstarbelise kasutamise voimaluse vaélistavad v6i seda olulisel maaral
piiravad. Selle hindamisel tuleb 1&dhtuda asja kasutamise sihtotstarbest, milles lepingu sélmimisel
kokku lepiti vdi millest lepingu sdlmimisel [ahtuti. Maaravaks on see, milles pooled lepingu
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solmimisel kokku leppisid. Seadusandja eeldab, et UGlrilepingu (heks osaks on ka kokkulepe
Giritud asja sihtotstarbe osas'®. Selline kokkulepe kaitseb Giirnikku teatud asja omaduste ja
kvaliteedi olemasoluga seoses ning kaitseb GUrileandjat selle eest, et Gdrnik hiljiem teatud
omaduste puudumise eest lepingust taganeda ei saaks. Taganemisdiguse olemasolu jaoks ei
pea asi mitte taielikult kasutuskdlbmatu olema — lepingust taganemise digus voib tekkida ka juba
siis, kui asjal teatud spetsiifiline omadus puudub. Naiteks valistab paljude ruumide sihtotstarbelise
kasutamise vbimaluse see, kui ruumis puudub telefonitihendus, ruumi elektroonilise valve alla
panemise voimalus, puuduv vesi vdi kanalisatsioon, ebarahuldav kite v6i liiga vaike
elektrivdimsus, parkimiskohtade puudumine vdi ebapiisav ventilatsioon. Taganemisdiguse voib
anda ka ruumi kasutamiseks vajalike ndusolekute voi lubade puudumine, kui vastavate
ndusolekute ja lubade hankimine on Gdlrileandja kohustus v6i kui lubade voi ndusolekute andmise
eelduseks on teatud asja omaduste olemasolu, mille tagamine on Gdrileandja kohustus. See, et
Odrileandja on ndus vea paeva voi paariga korvaldama, taganemisdigust ei valista. Puuduse
kérvaldamiseks tdiendava tihtaja andmist § 277 Ig 1 ei eelda. Uiirnikul on 6igus arvestada, et ta
saab kokkulepitud kuupdevast alates ruumi sihiparaselt kasutama hakata. Kui Gdrnikul selline
voimalus kokkulepitud ajahetkel puudub, siis on Glrnikul taganemisdigus olemas, séltumata
sellest, kui kiiresti Glrileandja vastavad puudused kérvaldada lubab. Seega, kui tGlrnik soovib §
277 16ike 1 alusel lepingust Ule antud asja puuduse t6ttu taganeda, peab ta suutma téendada, et
kdnealune puudus asja sihtotstarbelist kasutamist ei voimalda véi seda oluliselt raskendab.
Siinkohal on oluline réhutada, et § 277 16ike 1 puhul ei rakendu § 196 Ig 2, mis naeb ette
kahjustatud lepingupoole poolt maistliku taiendava téhtaja andmist jne, sest § 277 16ige 1 annab
Odrnikule lepingust taganemise diguse, § 196 rakendub aga Ulesitlemise korral. Paragrahv 277
Ig 1 on erinorm § 116 osas, sest kehtestab taganemisdiguse tekkimise eeldused Udrilepingute
puhul. Paragrahv 309 I6ikest 2 tulenevalt § 116 Gdrilepingute puhul ei rakendu.

4.3. Oiguskaitsevahendite rakendamine lepingutingimustele mittevastava asja
vastuvotmise korral

Paragrahv 277 16ike 2 mdtte kohaselt peab Uurnik asja vastuvotmisel avastatud puudustele
koheselt reageerima. Juhul kui Glrnik asja vastuvotmisel avastab I6ikes 1 satestatud puuduse,
peab ta koheselt otsustama, kas voétta asi vastu voi mitte. Asja vastuvotmisega kaotab Gtrnik
lepingust taganemise ja §-s 278 satestatud diguskaitsevahendite rakendamise diguse eeldusel,
et GOrnik puudusest asja vastuvétmisel teadis vdi teadma pidi. Seega § 277 Ig 2 nd varjatud
puuduste suhtes taganemisdigust valistavat tagajarge kaasa ei too ja varjatud puuduste suhtes
saab Ulrnik § 277 16ikes 1 ja §-s 278 satestatud diguskaitsevahendeid kasutada ka siis, kui ta
vastavad puudused hiliem avastab. Seega oleks (Urileandja jaoks oluline fikseerida GUrilepingu
esemeks oleva asja Uleandmisel kdik kéikvdimalikud puudused. Puuduste fikseerimine viitab
sellele, et Glrnik on puudustega asja vastu votnud. See valistab hilisema § 277 16ikes 1 ja §-s
278 satestatud diguskaitsevahendite rakendamise diguse. Kokkuvotvalt vdib asja sihtotstarbelist
kasutamist piiravate voi selle vélistavate puuduste osas valja tuua jargmised reeglid ja erandid:
(1) Gdrileandja peab Ulrnikule kokkulepitud ajaks Ule andma Gdrilepingu esemeks oleva asja, mis
on asja sihtotstarbelist kasutamist véimaldavas seisundis. (2) Kui Gdrileandja Glrnikule asja
kokkulepitud ajaks Ule ei anna v6i annab asja Ule seisundis, mis asja sihtotstarbelist kasutamist ei
véimalda véi raskendab seda olulisel madral, véib Glrnik lepingust taganeda. (3) Ulirnik kaotab
lepingust taganemise diguse, kui ta asja vastu vétab ja vastuvotmisel eespool viidatud puudusest
teab voi teadma peab. (4) Ulirnik kaotab §-s 278 satestatud diguskaitsevahendite rakendamise

196 asja sihtotstarbele vastava kasutamise kohustus on iiiirniku iiheks iiiirilepingust tulenevaks

pohikohustuseks (vt VOS § 276 1g 2)

65



Oiguse, kui ta asja vastuvotmisel Glalviidatud puudusest teab voi teadma peab ja vastavat digust
endale ei reserveerinud.

Seega, kui Udrnik on asja vastu vdtnud ning soovib kdnealust diguskaitsevahendit rakendada,
peab Ulrileandja téendama, et UGlrnik asja vastuvdtmisel odiguskaitsevahendi rakendamise
eelduseks olevast puudusest teadis voi teadma pidi.

Selleks, et Glrnik saaks peale asja vastuvotmist §-s 278 satestatud oiguskaitsevahendit
rakendada, peab ta endale vastava diguse jatma. Vastava diguse endale jatmise suhtes ei ole
kehtestatud mingeid erilisi vormindudeid. Paragrahvis 278 séatestatud oiguste kasutamise
reserveerimine toimub Glrniku poolt Uhepoolse tahteavalduse esitamisega UUrileandjale. Vastav
tahteavaldus tuleb esitada hiljiemalt asja vastuvétmisel ja mitte peale seda. Juhul kui Girnik asja
vastuvétmisel puudust ei marganud ega pidanudki mérkama, siis tuleb lepingust taganemise
tahteavaldus voi §-s 278 satestatud Giguskaitsevahendite rakendamise Oiguse reserveerimise
tahteavaldus esitada maistliku aja jooksul peale puuduse avastamist. Paragrahvis 278 satestatud
Oiguskaitsevahendite realiseerimise 6igus jaab Ulrnikule ka siis, kui ta koheselt vastavaid
Oiguskaitsevahendeid realiseerima asub. Igal juhul peab Glrnik suutma tdendada, et ta viidatud
tahteavalduse dirileandjale esitas ja et tilirileandja selle ka katte sai.'® Vastav tahteavaldus voib
sisalduda (leandmisaktis, kui selline koostatakse, kuid ka véljaspool seda. Uleandmisakti
koostamisel oleks soovitav kdnealune reservatsioon seal fikseerida, vastasel korral voib
reservatsiooni digeaegse jatmise tdendamine komplitseerituks osutuda.

5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Glrilepingu puhul vdivad pooled kokku leppeliselt Glrniku taganemisdiguse
vilistada v6i seda piirata. Eluruumi Glrilepingu puhul on vastav kokkulepe tiihine.'®
Lepingupooled voivad ilmselt taganemisdigust kokkuleppeliselt ka laiendada. Sama kehtib ka
diguskaitsevahendite rakendamise osas.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud regulatsiooni osas tuleb eristada elamuseaduses ja
rendiseaduses satestatud regulatsiooni. Elamuseaduse § 37° Ig 2 kohaselt vois eluruumi tirnik
lepingu I6petada juhul kui eluruum ei olnud ettenédhtud ajal vaba ega korrastatud. Rendiseaduses
reguleeris kdesolevas paragrahvis satestatud olukorda § 7 Ig 3, mille kohaselt kui rendile andja ei
anna rendile antud vara digeaegselt rentniku kasutusse, on rentnikul muuhulgas 6igus néuda
viivituse 1ottu tekkinud kahju hivitamist v6i loobuda lepingust ja nduda sisse lepingu
mittetaitmisega tekitatud kahju.

6.2. Seaduse rakendamine

limselt rakendub kéesoleva paragrahvi 1. 16ige ka enne VOSi jdustumist sélmitud diirilepingute
puhul, kuid seda olukorras, kus (iirileping oli sélmitud enne VOSi jdustumist ja Girileandja ei
olnud VOSi jdustumise ajaks asja Gleandmise kohustust taitnud ja Glrnik soovib peale VOSi
jéustumist taganemisdigust kasutada.

107 vastava tahteavalduse suhtes kohaldub TsUS § 69
1% vt VOS § 275
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Juhul kui Gdrileandja andis enne VOSi jdustumist lepingutingimustele mittevastava asja tiirnikule
tle, siis tekkisid Girnikul enne VOSi jéustumist kehtinud &iguskaitsevahendite kasutamise
véimalus. Enne VOSi jéustumist lepingutingimustele mittevastava asja vastuvétmise korral §-s
277 16ikest 2 tulenev diguskaitsevahendite rakendamise piirang ilmselt rakenduda ei saa, sest
Gdrnik ei pidanud arvestama §-s 278 satestatud OGiguskaitsevahendite hilisema rakendamise
diguse reserveerimise vajadusega.

§ 278. Uiiritud asjal tekkiv puudus ja asja kasutamise takistus

Kui ttritud asjal tekib lepingu kehtivuse ajal puudus, mille eest lilirnik ei vastuta ja mida
ta ei pea oma kulul kérvaldama, voi kui asja lepingujargne kasutamine on takistatud, voib
ttirnik:

1) nouda irileandjalt puuduse vo6i takistuse korvaldamist vastavalt kdesoleva seaduse §-
s 279 satestatule;

2) nouda uirileandjalt kolmanda isikuga 6igusliku vaidluse llevotmist;

3) nouda uirileandjalt kahju hiivitamist;

4) alandada ulri vastavalt kdesoleva seaduse §-s 296 satestatule;

5) hoiustada liliri vastavalt kdesoleva seaduse §-s 298 satestatule.

1. Eesmark

Kéesolevas paragrahvis satestatakse Guritud asja puuduse ja asja kasutamise takistuse korral
Gdrniku poolsete odiguskaitsevahendite rakendamise eeldused. Kéesolev paragrahv annab
viiepunktilise loetelu diguskaitsevahenditest, mida paragrahvi alguses nimetatud eelduste korral
rakendada saab. Osade Odiguskaitsevahendite rakendamist reguleeritakse erinormides
tapsemalt'®, kuid koikides vastavates erinormides viidatakse §-le 278 ning see tihendab, et
erinormides satestatud eeldustele lisaks tuleb kohaldada ka §-s 278 satestatud eeldusi, sest §
278 (tleb, milliste puuduste korral Ulelildse vastavaid Giguskaitsevahendeid rakendada saab.
Ké&esolev paragrahv on iseseisvaks ndudenormiks kolmanda isikuga &igusliku vaidluse
tlevotmise''® ja kahju hivitamise néude'"" osas. Kaesoleva paragrahvi eesmargiks on sitestada
see, et millal on tegemist sellise puudusega, mille esinemise korral vastavaid
diguskaitsevahendeid kasutada saab.

2. Allikad

Kéesolevale paragrahvile sarnaselt avab puuduse mdoiste, mille esinemisel vastavaid
diguskaitsevahendeid rakendada saab, BGB-s § 536.

Kéesoleva paragrahvi kolmandale punktile analoogne norm on BGB-s § 536alg 1.

Kahju hdvitamise erisusi Austria diguses reguleerib ABGB § 1119.

199 vt niit § 279 (puuduse voi takistuse korvaldamine), samuti § 296 (iiiiri maksmisest keeldumine ja iiiiri
alandamine); aga ka § 298 (iitiri hoiustamine)

08278 p2

"'§278p3
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3. Rakendusala

Kéaesolev paragrahv rakendub kdikide Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Olukorrad, mil tlirnik 6iguskaitsevahendeid kasutada ei saa

Udirnik saab rakendada viidatud &iguskaitsevahendeid vaid siis, kui konkreetse puuduse
tekkimise eest Glirnik ise ei vastuta. Ulirnik ei saa diguskaitsevahendeid rakendada naiteks siis,
kui tal on endal puuduse kérvaldamise kohustus. Utirniku kohustus puuduse kdrvaldamiseks véib
tuleneda seadusest (§ 280) voi ka lepingupoolte kokkuleppest. Muu kui eluruumi Gdrilepingu
pooled vdivad seaduses satestatust kdrvale kalduda, st poolte kokkuleppega voéib Glrnikule
panna Ulrilepingu esemeks oleva asja korrashoidmiseks taiendavaid kohustusi.

Utirnikul ei ole kénealuste diguskaitsevahendite rakendamise igust ka siis, kui puudus tekkis
Gdrnikupoolse vaarkasutuse tagajarjel. Ulirnikul on kohustus kasutada Ulrilepingu esemeks
olevat asja hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, millest Gurileandmisel 1ahtuti (§ 276 Ig 2). Vastava
kohustuse rikkumise tagajarjel tekkinud puuduste eest (lrileandja ei vastuta ning nende
puudustega seoses Udrnik Ulrileandja suhtes Giguskaitsevahendeid rakendada ei saa. Naiteks
kui Qdrilepingu pooled lepivad kokku, et Glrnik teeb ruumi eksklusiivkosmeetika poe, kuid hiljem
otsustab sinna rajada siiski hoopis taara kokkuostu punkti. Eksklusiivkosmeetika poe ja taara
kokkuostu punkti kasutusest tekkivate mojutuste erinevusest tingitud kulumise tottu Gdrnik
Gdrileandja suhtes diguskaitsevahendeid rakendada ei saa. Teise naitena vdib tuua olukorra, kui
autoliirnik otsustab sellega Udrileandja teadmata rallit sditma minna. Ralli s6itmise tagajérjel
laheb auto katki. See, milliseid diguskaitsevahendeid toodud naidete puhul Girileandja kasutada
saab, on satestatud voladigusseaduse Uldosas, kuivord Gdrnik on rikkunud Gdrilepingut ning
Gdrileandja saab sellega seoses rakendada koiki (ldosas satestatud vdimalikke
Oiguskaitsevahendeid.

4.2. Oiguskaitsevahendite rakendamise eelduseks olev puudus

Ké&esolevas paragrahvis satestatakse need eeldused, mis peavad esinema selleks, et punktides
1- 5 satestatud oGiguskaitsevahendeid rakendada saaks. Kusjuures osade diguskaitsevahendite
rakendamise puhul peavad esinema taiendavad eeldused. Pdhimdtteliselt voib &elda, et
kdesolevas paragrahvis satestatakse vastavate Oiguskaitsevahendite rakendamise eelduseks
oleva puuduse mdiste. Paragrahvis 279, 296 ja 298, millele kd3esolev paragrahv viitab, ndevad
ette, et nimetatud paragrahvis satestatud diguskaitsevahendite rakendamise eelduseks on §-s
278 satestatud puuduse olemasolu.

4.3. Uiirniku digus néuda puuduse voi takistuse kdrvaldamist

Udrnik véib Gdrileandjalt nduda puuduse kérvaldamist. Vastava ndude eeldused on siiski
satestatud §-s 279.

Kohustuse taitmise ndude osas on Riigikohus markinud, et olukorras, kus §-s 278 satestatud
eeldused on taidetud, on ulrnikul eelkdige kohustuse taitmise ndue, kusjuures Udrileandjal on
digus Gdrniku ndude suhtes esitada VOS § 108 Idikes 2 margitud vastuvaiteid. Riigikohus on
seisukohal, et VOS § 279 reguleerib puuduse kdrvaldamise néude rahuldamata jatmise tagajargi.

68



Samas otsuses margib Riigikohus, et VOS § 278 p 1 ja § 279 alusel ei ole vélistatud ka Glirniku
ndue kohustada Udrileandjat taotlema objektile kdiki kasutuslube, mis on vajalikud Gdrilepingu
taitmiseks. Sellise ndude esitamise eelduseks peab Riigikohus seadusest voi lepingust tuleneva
kasutusloa taotlemise kohustuse rikkumist.""?

4.4. Uiirniku 6igus ndéuda kolmanda isikuga digusliku vaidluse lilevotmist

Eespool kirjeldatud juhul vdib tlrnik nduda Gurileandjalt veel kolmanda isikuga seotud 6igusliku
vaidluse Ulevotmist. Naiteks kui Gdritud ruumi kohal asuvas ruumis ei ole torud korras, mille
tagajarjel tilgub Gdrniku kasutuses olevasse ruumi vett, mis Gdritud ruumi kasutamist takistab voi
kui GUritud ruumi peal elav isik peab pidevalt Glritud ruumi kasutamist oluliselt segavaid pidusid
vOi kui naabrid pargivad pidevalt oma autot GUrnikule Giritud parkimiskohale. Viidatud juhtudel
voib Gdrnik nduda, et Glrileandja vétaks rikkujaga Gigusliku vaidluse Ule ning saavutaks selle, et
kolmas isik keelatud tegevuse |6petaks. Kusjuures punkt 2 on eraldi ndude alus.

Oiguslik vaidlus, mis tuleb ile vétta, ei tarvitse seisneda kohtusse hagi esitamises. Oiguslik
vaidlus voib seisneda ka lihtsalt ndude esitamises ning rikkujale oGigusliku olukorra
pdhjendamises. Kuid juhul kui sellest kasu ei ole, siis voib diguslik vaidlus thendada nii vastava
néude kohtulikku maksmapanemist, kui ka peale joustunud kohtuotsuse saamist, kohtuotsuse
taitmisele pddramist ja vajadusel ka taiteprotsessis osalemist. Qigusliku vaidluse ilevétmine
eeldab seda, et Uurileandjal oleks o&iguslikult vdimalik kolmandalt isikult keelatud tegevuse
|6petamist nduda. Selleks peab Ulrileandjal olema mingi konkreetne diguslik alus.

4.5. Kahju hiivitamise ndéue

Lepingust tuleneva kahju hiivitamise néude alus on satestatud VOS §-s 115. Kéesolev paragrahv
on § 115 osas erinorm. See tdhendab, et Glrnik voib nduda GUritud asja puudusest voi
kasutamise takistusest tuleneva kahju hivitamist Uksnes juhul kui esinevad kaesolevas
paragrahvis satestatud eeldused. Kahju hivitamise ndue voib olla vélistatud ka § 277 16ikes 2
satestatud pdhjustel, st siis, kui Glrnik votab teadlikult lepingutingimustele mittevastava asja
vastu.

4.6. Uiiri alandamise ja Giiri hoiustamise ndue

Udri alandamise ja Glri hoiustamise 6igus tuleneb vastavalt paragrahvidest 296 ja 298.
Kéesolevas paragrahvis on satestatud see, et millise puuduse korral vastav digus kdnealla tulla
saab, seda eeldusel, et on taidetud GUri alandamise voi Odri hoiustamise Gigust ette nagevas
normis satestatud eeldused.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust vdivad lepingupooled kokkuleppega koérvale kalduda.
Puuduse véi takistuse kérvaldamise néude osas tuleb siiski markida, et kuivérd VOS § 279 Ig 4
kohaselt on §-s 279 Idigetes 1- 3 satestatust Gurniku kahjuks kérvalekalduv kokkulepe tlhine.
Vastava normi eesmargiks on see, et Ulrnikule oleks igal juhul tagatud, et ta saaks §-s 278
satestatud puuduse korral §-s 279 satestatud diguskaitsevahendeid rakendada. Seetéttu on §
278 punkt 1 samuti nd pooldispositiivne, st ka selles osas tlrniku kahjuks seaduses satestatust

"2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.10.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-84-05
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korvalekalduv kokkulepe ei saa kehtida, sest sellise kokkuleppe kehtivus ei vdimaldaks §-s 279
|digetes 1- 3 séatestatud nduet maksma panna. Eluruumi Gdrilepingu puhul Gdrniku kahjuks
korvalekalduvad kokkulepped on siiski tithised.'"® Uks véimalus Girileandja vastutust vahendada
vOi see vdlistada on see, kui lepingupooled lepivad lepingut sélmides kokku, et millised
omadused peavad UUritud asjal olema ja millised puudused vdivad asjal esineda. Asja omaduste
kohta s6lmitud kokkulepe voéib vélistada olukorra, kus teatud omaduse puudumist puudusena
Uldse késitleda saab.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi j6ustumist kehtinud regulatsiooni puhul tuleb eristada eluruumi Gdrilepingu kohta
kainud regulatsiooni elamuseadusest ja muu eseme kasutuslepingu kohta kainud regulatsiooni
rendiseaduses. Elamuseaduses nagi iiiiri vahendamise ette ES § 36" 16iked 1 ja 3."'* ES § 42° Ig
2 nagi ette Ulrileandja kohustuse Udrileandja sull tekkinud avarii ning sellest tulenevate
tagajargede likvideerimise kulude kandmiseks. ES § 42* nagi ette Girniku diguse remondikulude
hivitamiseks Gurileandja poolse remondikohustuse rikkumise korral. Rendiseaduse § 7 Ig 2
satestas, et rendileandja ei vastuta puuduse eest, mis oli tema poolt lepingu sdélmimisel
tingimuseks seatud. Rendiseaduse § 24 Ig 1 kohaselt vois rentnik nduda takistuse kdrvaldamist ja
kahju huvitamist nii rendileandjalt kui ka kolmandalt isikult. Rendiseaduse § 25 kohaselt rakendus
rendilepinguga vdetud kohustuste téitmata jatmise voi mittekohase taitmise korral seaduses voi
lepingus ettenahtud vastutus.

6.2. Seaduse rakendamine

Kféesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sdlmitud lepingute suhtes, mida tuleb
VOS § 271 kohaselt lugeda Gdrilepinguteks.

§ 279. Puuduse voi takistuse korvaldamine

(1) Kui uirileandja kdesoleva seaduse §-s 278 nimetatud puudusest voi takistusest teab
voi peab sellest teadma, kuid ei korvalda puudust voi takistust moistliku aja jooksul péarast
seda, kui ta puudusest voi takistusest teada sai voi teada saama pidi, voib utrnik lepingu
etteteatamistdhtaega jargimata (iles O6elda, kui puudus v6i takistus vaélistab asja
sihtotstarbelise kasutamise voi piirab seda olulisel maaral.

(2) Uliirnikul ei ole digust nduda puuduse korvaldamist, kui Girileandja asendab
puudusega asja moistliku aja jooksul puudusteta asjaga.

(3) Uiirnik voib puuduse voi takistuse ise kérvaldada ja néuda selleks tehtud vajalike
kulutuste hiivitamist, kui llrileandja on puuduse voi takistuse korvaldamisega viivituses
voi kui asja puudus voi takistus piirab asja sihtotstarbelise kasutamise voimalust liksnes
ebaolulisel méaaral.

"PvOs § 275

14 Vastavate normide kohaselt oli iiiirnikul digus nouda iiiirileandjalt iiiri vihendamist, kui lepingus ette
néhtud eluruumi kasutamise tingimused voi eluruumi seisund halvenesid oluliselt asjaolude tottu, mille eest
iiiirnik ei vastuta. Ulirnik vois ka nduda iiiiri vihendamist juhul kui iiirnik oli teinud iiiirileandja kohustuste
hulka kuuluvat remonti.
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(4) Kéaesoleva paragrahvi loigetes 1 ja 3 satestatust Ulirniku kahjuks korvalekalduv
kokkulepe on tiihine.

1. Eesmark

Kéesolevas paragrahvis satestatakse U0Uritud asja puuduse voi takistuse tottu lepingu
Ulesttlemise eeldused ja erisused VOS §-st 196.

Ké&esoleva paragrahvi kolmandas [6ikes kehtestatakse Gdrnikule kulutuste hlvitamise
néudedigus. Seda juhul kui O0rnikul on puuduse véi takistuse kdrvaldamise digus ja kui G0rnik
puuduse voi takistuse kdrvaldamiseks kulutusi teeb.

2. Allikad
K&esoleva paragrahvi ldikele 1 sarnane norm on BGB-s satestatud §-s 536a l6ikes 2.

Austria diguses on ruumide UUrileandja suhtes esitatav korrashoiukohustuse ndue ja selle
maksmapanek reguleeritud MRG §-s 6.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdéikide Gdrilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Uiirilepingu iilesiitlemise digus

Paragrahv 279 16ige 1 annab Urilepingu Ulesiitlemise aluse. Utirniku poolse Ulesiitiemisdiguse
tekkimise eelduseks on see, et Ulrileandja §-s 278 satestatud puudusest teadis voi teadma pidi
ning ei korvaldanud puudust maistliku aja jooksul. Sellega seoses on Ulrniku jaoks oluline see, et
Gdrnik saaks hiljem téendada, millal GUrileandja puudusest teada sai voi teada saama pidi.
Teatud puudusi peab Udrileandja ise teadma, kuid teatud puudusi Girileandja peale asja Gdrniku
valdusesse andmist enam ise avastada ei saa ning vastavatest puudustest saab UUrileandja
teada vaid siis, kui keegi, eelkdige ttrnik, Glrileandjat puudusest informeerib. Kuivord Udrileandja
saab puudust likvideerida vaid peale seda, kui ta puudusest teada saab, ndeb seadusandja
puuduse kdérvaldamise téhtaja alguseks ette hetke, mil Glrileandja puudusest teada sai voi teada
saama pidi. Seega peab Uirnik UGlesUtlemise digusparasuse tdendamisel naitama mitte ainult
seda, et esinenud puudus vastab §-s 278 satestatule, vaid Glrnik peab tdendama, et tlrileandja
puudusest teadis (v6i teadma pidi) ja seda médistliku aja jooksul ei kdrvaldanud. Uiirnik peab
taiendavalt tbendama, et kénealune puudus vélistab asja sihipdrase kasutamise vdimaluse voi
piirab seda olulisel maaral. lima sellise kitsenduseta voiks Ulrnik praktiliselt igasuguse puuduse
korral Ulrilepingu Ules éelda, kuid Ulesttlemisdigus saab tekkida vaid olulise puuduse tagajarjel.
Selles osas sarnanevad Ulesltlemise alused Udrilepingust taganemise alustega (sihiparase
kasutamise voimalust vélistavate vdi seda oluliselt raskendavate puuduste kohta vt § 277
kommentaare). Ulirilepingust taganemise eeldused erinevad iirilepingu Glesiitlemise eeldustest
eelkdige selle poolest, et Glrnik vdib Gdrilepingust taganeda juhul kui esinevad samad eeldused
hetkel, kui GUrileandja lepingu esemeks oleva asja Gdrnikule (le peab andma. Lepingu
Ulesutlemise oOigus tekib Glrnikul lepingu kehtivuse ajal, kui Glrileandja vastavast puudusest
teades puudust maéistliku aja jooksul ei kdrvalda.
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Paragrahv 279 16ike 1 kohaselt ei pea Uurileandja alati puudusest teadma vaid piisab ka sellest,
kui saab vdita, et Ulrileandja oleks pidanud puudusest teadma. Teadmine on faktiline teadmine,
kuid seaduse kohaselt ei pea UGlrnik ka siis puuduse t6ttu diguskaitsevahendi
maksmapanemisest looduma, kui Glrileandja oleks tegelikult puudusest teadma pidanud. Naiteks
vOib tuua olukorra, kus tehnohoolduse tegemise kohustus on Ulrileandjal ja puudus on
tehnohoolduse kaigus avastatav, kuid Gdrileandja on tehnohoolduse tegemata jatnud.

4.2. Ulesiitlemise lildiste eelduste osas kehtivad erisused

Paragrahv 279 16ige 1 on erinorm § 196 I6ike 2 suhtes. Paragrahv 196 I6ike 2 kohaselt voib
lepingulise kohustuse rikkumise tottu lepingu Ules &6elda alles peale kohustuse rikkumise
|6petamiseks maaratud moistliku tdhtaja tulemusteta méddumist. Paragrahv 279 16ike 1 kohaselt
voib lrnik vastavate eelduste esinemisel lepingu Ules delda etteteatamistihtaega jargimata. See
tahendab, et kui igal muul juhul peab Glrnik Glrileandjale enne Gdrilepingu Glesitlemist andma
rikkumise l0petamiseks mdistliku tahtaja, siis §-s 279 I6ikes 1 satestatud juhul piisab
Gdrnikupoolse Ulesttlemisdiguse tekkimiseks sellest, et Glrileandja § 279 I6ikes 1 satestatud
puudusest teadis ning seda ei korvaldanud. Vahe seisneb eelkdige selles, et muul, kui § 279
I6ikes 1 satestatud juhul peab Glrnik Glrileandjat rikkumisest informeerima (sest paljudel juhtudel
ei saa Uurileandja Glrniku valduses oleva asja puudusest ilma Glrnikupoolse teavitamiseta teada)
ning peale seda peab Udrnik Gdrileandjale andma rikkumise I6petamiseks veel maéistliku téhtaja.
Paragrahvis 279 Ib6ikes 1 satestatud juhul piisab sellest, et Glrnik GUrileandjat puudusest
informeerib ning kui Gurileandja puudust mdistliku aja jooksul ei kdrvalda, siis vdib Glrnik peale
maoistliku aja méddumist saata UUrileandjale Ulrilepingu Ulesltlemise avalduse — rikkumise
|6petamiseks tdiendava téhtaja andmise kohustust Ulesttlemise eeldusena Glrnikul sellisel juhul
ei ole.

4.3. Ulesiitlemisdiguse eelduseks oleva puuduse vdi takistuse kérvaldamise ndude osas
vastuvadidete esitamine

Riigikohus on véaljendanud seisukohta, et puuduse voi takistuse kérvaldamise ndude osas vdib
ttirileandja esitada vastuvaite §-s 108 I6ikes 2 satestatud alusel.'”® Sellise vastuviite esitamine
voib vélistada kéesolevast paragrahvist tuleneva Ulesitlemisbiguse eelduseks oleva puuduse voi
takistuse kdrvaldamise néude.

4.4. Asja asendamine ulesiitlemisoigust valistava asjaoluna

Paragrahv 279 Idikes 2 on Ulesiitlemisdigust valistav norm. Ulirnikul ei ole digust nduda puuduse
kérvaldamist, kui Ulrileandja asendab puudusega asja mdistliku aja jooksul puudusteta asjaga.
Paragrahv 279 16ige 2 ei anna UUrileandjale iseenesest UUrilepingu esemeks oleva asja
asendamise 6igust. Ulirileandjal on (irilepingu esemeks oleva asja asendamise digus Uksnes
siis, kui tegemist on asendatava asjaga. Asendamatu asja puhul GUrileandjal asja asendamise
Oigust ei ole ning asja asendamine saab toimuda Uksnes poolte kokkuleppel. Asendatava asja
méiste avab TsUS-i § 51. Asja asendamise kulud kannab kénealusel juhul Girileandja, kuivérd
tegemist on puudusega, mille eest vastutab Uurileandja ning temal on puuduse korvaldamise
kohustus ja asendatava asja asendamine on Uheks puuduse korvaldamise viisiks. Naiteks on
asendatavaks asjaks ilmselt hotellituba, kuid eluruumi alati asendatavaks asjaks ilmselt pidada ei
saa. TsUS § 51 Idike 2 kohaselt véivad vélasuhte pooled asenatavale asjale omistada poolte
suhtes asendamatu asja omaduse, samuti vastupidi. Paragrahv 279 I6ikes 2 satestatud digusliku

'3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.10.2005.a otsus tsiviilasajs nr 3-2-1-84-05
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tagajarje saabumise Uheks oluliseks eelduseks on see, et Ulrileandja teeb asenduse madistliku
aja jooksul. Mdistlik aeg hakkab kulgema sellest ajast, kui Ulrileandja puudusest teada sai voi
teada saama pidi (vt § 2791g 1).

4.5. Uiirniku digus puudus ise kdrvaldada

Kolmas 16ige ndeb ette need alused, mil Gdrnik puuduse voi takistuse ise kdrvaldada voib. See
kui 00rnik puuduse ise koérvaldab on Udrileandja suhtes seotud ohtudega eelkdige seetdttu, et
aurnik voib siis nduda puuduse voi takistuse kdrvaldamiseks tehtud vajalike kulutuste hlvitamist.
Nii vdib juhtuda, et kaks nadalat peale seda, kui Glrnik on Gdrileandjat informeerinud tilkuvast
torust voi inetust seinast, esitab Gdrnik Gurileandjale puuduse korvaldamiseks tehtud t66de eest
arve. Selline olukord véib Glrileandja jaoks lepingu Ulesitlemisest isegi kallimaks minna, sest
lepingu Ulesutlemise korral voib Glrnik nduda Gdrileandjalt Uksnes kahju hivitamist ning uue
Gdrilepingu sélmimisel véib Gdrileandja eelneva lepingu puudused juba lepingu tingimuseks
seada, mida uue lepingu raames enam puudusena kasitleda ei saa.

4.6. Uiirniku digus nduda kulutuste hiivitamist

Paragrahv 279 I6ikest 3 tuleneb Ulrniku ndudedigus Glrileandja vastu. Vastava normi alusel voib
Odrnik néuda Gdrileandjalt puuduse voi takistuse korvaldamiseks tehtud vajalike kulutuste
hivitamist. Sate kulutuste suurust ei piira, st Glrnik vdib nduda Ukskoik kui suurte kulutuste
hivitamist, oluline on see, et tegemist on §-s 278 satestatud puudusega ning kulutused puuduse
vOi takistuse korvaldamiseks on tehtud ja kulutused olid vastavas osas vajalikud. Seega peaks
Gdrnik suutma téendada seda, et kulutused olid vajalikud. Ulirileandja véib aga esitada
vastuvaiteid selles osas, et tegemist ei olnud §-s 278 satestatud puudusega voéi et puudus voi
takistus ei ole kdrvaldatud véi et tehtud kulutused Uletasid vajalikke kulutusi.

Uhe § 279 Idikes 3 satestatud eeldusena on sétestatud see, et (iirileandja peab puuduse véi
takistuse korvaldamisega olema viivituses voi asja puudus voi takistus peab asja sihtotstarbelise
kasutamise vdimalust Uksnes ebaolulisel maaral piirama. Esimene alternatiivne eeldus eeldab
seda, et Gdrileandja puudusest teadis voi pidi puudusest teadma, kuid ei kdrvaldanud puudust
moistliku aja jooksul, kuid teine alternatiivne eeldus ei eelda isegi mitte Ulrileandja teadmist,
raddkimata siis veel Glrileandja poolsest viivituses olemisest. Paljudel juhtudel on Glrnikul endal
meeldivam tellida puuduse kérvaldamine, sest sellisel juhul valib teenuse osutaja Grnik ning
kontrollib vastava t66 tegemist ka Glrnik, kes teenuse osutaja valikul ning teenuse kvaliteedi
kontrollimisel saab tagada, et puudus voi takistus ikkagi korvaldatud saab. Samas peab GUrnik
omal initsiatiivil puuduse korvaldamisel arvestama vdimalike Girileandja poolsete vastuvaidetega.
Viimati kasitletud alternatiiv voib tdhendada Ulrileandja jaoks seda, et tlrnik kdrvaldab puudused
ise ja Ulrileandja saab puuduste véi takistuste olemasolust teada alles peale seda, kui Gtrnik
Gdrileandjale arve esitab. Kusjuures sellise olukorra valtimine ei ole viimati kasitletud alternatiivi
puhul eriti véimalik, sest § 279 I6ike 4 kohaselt on sama paragrahvi I6igetes 1 kuni 3 satestatust
Gdrniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe tihine.

5. Dispositiivsus

Kéesoleva paragrahvi 4nda [6ike kohaselt on kdnealuse paragrahvi [6iked 1- 3 nd
poolimperatiivsed, st seaduses satestatust Ulrniku kahjuks korvalekalduvad kokkulepped on
tihised. Muuhulgas ei saa pooled kokku leppida, et Glrnikul endal puuduse voi takistuse
kérvaldamise igust ei ole. Samuti ei saa pooled kokku leppida selles, et Glrnikul tekib vastav
Oigus alles peale Ulrileandja teavitamist voi peale seda, kui Gdrileandja puudust voi takistust
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teatud aja jooksul korvaldanud ei ole. Oluline on réhutada, et 16ige 4 ei kaitse mitte ainult
eluruumi Gudrnikke (kelle suhtes kehtib imperatiivsusest tulenev kaitse § 275 alusel niigi) vaid
Gdrlepingu esemest soltumata, koiki Glrnikke.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Elamuseaduse § 42* kohaselt pidi Gtirnik Girileandjat kirjalikult remondi- v6i hoolduskohustuse
taitmata jatmisest teavitama. Sama sétte kohaselt, kui Gdrileandja ei asu Ghe kuu jooksul puudusi
kérvaldama voi ei lepi Glrnikuga kokku puuduste korvaldamisele asumise tédhtaega voi Uletab
seda, on ulrnikul 6igus teha Gdrileandja kohustuste hulka kuuluv remont oma vahenditega ja
nduda Udrileandjalt dokumentaalselt tdestatud tehtud vajalike kulude hlvitamist. Rendiseaduse §
10 I6ike 3 kohaselt vdis rentnik rendileandjal lasuva remondikohustuse taitmata jatmise korral

teha ise hadavajalikku voi lepingus ette ndhtud remonti ja nduda rendileandjalt tehtud kulutuste
hivitamist.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kohaldub ka enne VOSi jdustumist sélmitud lepingute suhtes.

§ 280. Pisipuuduse korvaldamine

Ulirnik peab oma kulul kérvaldama uiritud asja puuduse, mida saab korvaldada asja
harilikuks séilitamiseks vajaliku vaikese koristamise voi hooldamisega.

1. Eesmaérk

Kéesolev paragrahv satestab urniku kohustused Glritud asja korrashoidmisel.

2. Allikad

Austria 6iguses naeb Glrniku kohustused asja korrashoidmisel ette ABGB § 1096 Ig 2.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv kohaldub kéikide GUrilepingute suhtes.

4. Sisu

Lihiajalise Gdrilepingu puhul on igati kohane, et UGlrnik ise asja sisuliselt ei hoolda ja et vastavad
kohustused on Udrileandjal. Paljude lepinguesemete puhul eeldab asja korrashoidmine voi
puuduste kdrvaldamine eriteadmisi. Nii on teatud lepingute puhul otstarbekas kaaluda seda, et
Odrniku kohustused asja korrashoidmisel véimaluste piires isegi vélistada. Naiteks teatud

spetsiifilise tehnika voi mehhanismide Gdrimine, mille puhul Glrileandja soovib asja hooldada
konkreetse spetsialisti juures. Sellisel juhul voib korrashoid kajastuda Gdritasus.
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Kui pooled ei ole kokku leppinud teisiti peab Glrnik oma kulul kdrvaldama Gdritud asja puuduse,
mida saab korvaldada asja harilikuks sailitamiseks vajaliku vaikese Kkoristamise Vvoi
hooldamisega. Vastav sate on oluline eelkdige eluruumi Gdrilepingu puhul, sest muu lepingu
puhul véivad pooled sellest sattest poolte kokkuleppega ka tiirniku kahjuks kérvale kalduda.'"

Ké&esolev paragrahv on oluline norm lepingupooltel lasuvate korrashoiukohustuste vahekorra
maaratlemisel. Paragrahvi 280 tuleb vaadata koos § 276 I6ikega 1, mis satestab Girileandja
kohustuse tagada asja hoidmise teatud seisundis kogu lepingu kehtivusaja jooksul (Gdrniku ja
Gdrileandja korrashoiukohustuste jagunemise kohta vt ka § 276 kommentaare). P6himaétteliselt on
kdik pisipuuduse moiste alt valjuvad puudused ja takistused Udrileandja kérvaldada, valja arvatud
need puudused, mis tulenesid Ulrniku poolsest asja lepingutingimustele mittevastavast
kasutusest. Siin voib vélja tuua ka Uhe olulise Ulrilepingu erisuse vorreldes tasuta kasutamise
lepinguga. Kui Ulrilepingu puhul kannab asja séilitamise kulud GUrileandja, siis tasuta kasutamise
lepingu puhul kannab vastavad kulud kasutaja.''” Teatud juhtudel véivad aga asja sailimiseks
vajalikud kulud Gdritasu oluliselt Gletada. Seetdttu tuleks muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul
kulutuste kandmine ja puuduste kdrvaldamine tapselt maaratleda. Lepingus voiks satestada selle,
mis l&heb pisipuuduse mdiste alla ja mis mitte. Samuti vdib méaaratleda selle, milliste puuduste
kérvaldamise kohustus lasub Glrnikul ja milliste puuduste puhul on vastav kohustus Gdrileandjal.
Paragrahv 280 ja 276 16ike 1 suhe ei puuduta mitte ainult seda, kes kulud katab, vaid puuduste
kérvaldamise kohustuse jaotumisest voivad soltuda ka lepingu UleslUtlemise v6i muude
diguskaitsevahendite rakendamise alused.''®

5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul on kénealune sate dispositiivne ja lepingu pooled vdivad
seaduses satestatust korvale kalduda. Pooled vdivad kokku leppida nii selle, et kaesolevat
paragrahvi ei rakendata, kui ka selles, mida pisipuudusena mdista ja mida mitte. Pooled véivad
kokku leppida ka selle, milliste puuduste puhul Glrniku korrashoiukohustus kehtib ja millal mitte.
Eluruumi Gdrilepingu puhul on Gtrniku kahjuks kéesolevas paragrahvis satestatust korvalekalduv
kokkulepe tithine.""

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Elamuseaduse § 42 Ig 4 kohaselt maaratakse eluruumi hoolduse ja remondikohustuste tdpsem
vahekord lepinguga. Samas séatestas elamuseadus mitmetes normides seda, milliste
korrashoiukulutuste eest Ulrnik tasuma peab. Korrashoiukohustuse eest tasumine on vorreldav

korrashoiukohustusega.

Rendiseaduse § 10 Ig 1 pani renditud asja korrashoiukohustuse rentnikule, samas, kui
remondikohustus lasus rendileandjal.

"% eluruumi iiiirilepingu puhul vilistab selle VOS § 275

"yt vOS §3911g 1

" vOS § 278 miiratleb diguskaitsevahendite rakendamise eelduseks oleva puuduse mdiste libi selle, et:
,»asjal lasub puudus, mida iiiirnik ei pea korvaldama“

"yt vOS § 275
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6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kohaldub ka enne VOSi jdustumist sélmitud Gdrilepingute suhtes, kuivérd
tegemist on kestvuslepingutega.’”®® Juhul kui korrashoiukohustuste vahekord tulenes
pooltevahelisest lepingust, siis jadb see kehtima, véalja arvatud eluruumi Gdrileping, kus vastavate
kokkulepete kehtivust méjutab VOS § 275.

§ 281. Ulirniku diguste piiramise lubamatus

Kokkulepe uilirniku oiguste valistamise voi piiramise kohta seoses llritud asja
lepingutingimustele mittevastavusega on tiihine, kui lirileandja teadis voi pidi teadma
lepingu solmimisel, et asi ei vasta lepingutingimustele, ja ei teatanud sellest tlirnikule.

1. Eesmark

Ké&esoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta Glrnikku digusi piiravate kokkulepete eest olukorras,
kus Gdrileandja Glritud asja lepingutingimustele mittevastavusest teadis voi teadma pidi.

2. Allikad

BGB-s on vastav norm satestatud §-s 536d.

Austria 6iguses on ruumide Gdrimisel Glrniku korrashoiukohustus reguleeritud MRG §-s 8.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu

Kéesoleva paragrahv muutub relevantseks siis, kui Gdrilepingus on Odrniku 6igusi seaduses
satestatuga vorreldes piiratud ja kui vastavad kokkulepped on kehtivad. Sellisel juhul vdib Glrnik
lepingus sisalduvate, Glritud asja lepingutingimustele mittevastavusest tulenevate Glrniku digusi
valistavate voi neid piiravate kokkulepete kehtivuse vélistada, juhul kui Gdrnik suudab tdendada,
et Ulrileandja lepingu sdlmimisel vastavast lepingutingimustele mittevastavusest teadis voi
teadma pidi, kuid Gtirnikku sellest ei informeerinud. Ulirnik peaks sellisel juhul suutma tdendada
Gdrileandja teadmist vOi teadma pidamist lepingu sélmimise hetkel. Hilisem teada saamine
arvesse ei ldhe. Juhul kui 0UOrnik ja Udrileandja on UGdrilepingus Gdrniku Gigusi asja
lepingutingimustele mittevastavusega seoses piiranud, siis kdesolev paragrahv rakendub nende
mittevastavuste osas, millest Ulrileandja teadis voi teadma pidi. Naiteks juhul kui Gdritud asjal on
kiimme mittevastavust, millest tulenevad Gdrniku digused on Udrilepinguga valistatud ja kui
Gdrileandja teadis kahest mittevastavusest, siis ei kehti G0rniku diguste valistamise kokkulepe
nende kahe osas.

129 vt VOSRakS § 12 1g 2
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Uarilepingu sélmimisel lepivad lepingupooled kokku ileandmisele kuuluva asja omadustes. Juhul
kui Gdrileandja lepingu sdlmimisel teatab, et asjal on teatud konkreetsed puudused, siis sellisel
juhul on reeglina tegemist pooltevahelise kokkuleppega, mille raames pooled lepivad kokku
seisundis, millele Uleandmisele kuuluv asi peab vastama. Sellist kokkulepet ei saa reeglina
kasitleda kui kokkulepet, millega Gdrileandja vastutust piiratakse voi valistatakse, vaid nimetatud
kokkuleppe puhul on tegemist asja omaduste osas sélmitud kokkuleppega. Kéesolev paragrahv
rakendub eelkdige siis, kui Gtrilepingust tuleneb teatud seisundis oleva asja lleandmise kohustus
ja kui Odrileandja lepingu sdlmimisel teab, et asi kokkulepitud seisundile ei vasta ja kui
Gdrilepingus lepitakse kokku, et Girileandja vastavate puuduste eest ei vastuta.

Kéesolev paragrahv on erinorm § 106 suhtes. K&esolevas paragrahvis reguleerimata osas
kohaldub ka § 106.

5. Dispositiivsus

Kuivérd kdesolev paragrahv naeb ette teatud kokkulepete tiihisuse, siis on tegemist sattega,
millest poolte kokkuleppega kdrvale kalduda ei saa.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Otseselt sellele sattele vastavat regulatsiooni enne VOSi jdustumist kehtinud digus ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kohaldub ka enne VOSi jdustumist kehtinud Girilepingute suhtes, seda isegi
siis, kui pooled on teisiti kokku leppinud. VOSRakS § 12 Ig 1 naeb ette pdhimétte, et
kestvuslepingutele kohaldatakse alates VOSi jdustumisest VOSis satestatut. Sama paragrahvi
kolmanda |6ike kohaselt ei saa kehtida poolte vahel varasemalt sdlmitud kokkulepped, mis
lahevad vastuollu méne seaduse imperatiivse sattega.

§ 282. Uiirniku teatamiskohustus

(1) Uiirnik peab liirileandjale viivitamata teatama:

1) asja lepingutingimustele mittevastavusest, kui lilirnik ise ei pea seda korvaldama;
2) ohust asjale, kui ohu térjumiseks tuleb abinéud tarvitusele votta;

3) tlirnikule teatavaks saanud kolmanda isiku digusest asjale.

(2) Kui uirnik rikub kédesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud kohustust, peab ta hiivitama
udrileandjale kohustuse rikkumisega tekitatud kahju.

(3) Kui urileandja ei saanud uiritud asja puudust voi takistust asja kasutamisel
korvaldada seet6ttu, et Glirnik rikkus kdesoleva paragrahvi I6ikes 1 nimetatud kohustust,
ei voi turnik kasutada iiirileandja suhtes kdesoleva seaduse §-s 278 satestatud oGigusi,
samuti 6elda kdesoleva seaduse § 314 loikes 1 satestatud juhul Giirileping erakorraliselt
tles udrileandjale uiritud asja kasutamise taasvoimaldamiseks moistlikku téhtaega
andmata.
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1. Eesmark

Kéesoleva paragrahviga ndhakse UOilrniku suhtes ette puudusest teatamise kohustus.
Teatamiskohustuse rikkumise puhuks naeb kaesolev norm ette kahju hlvitamise néude. Samuti
annab k&esolev paragrahv Gdrileandjale Glrniku poolse teavitamiskohustuse rikkumise puhuks
vastuvdite §-s 278 satestatud diguskaitsevahendite maksmapanemise vastu.

2. Allikad

Ké&esolevale paragrahvile vastav sédte BGB-s on § 536¢.

Utirniku teavitamiskohustust Austria diguses reguleerib ABGB § 1097.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv kehtib kdikide Glrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Uiirniku suhtes kehtiv teatamiskohustus

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse Glrniku suhtes Gurileandja informeerimiskohustus.
Paragrahvi kehtestamisel on lahtutud sellest, et juhul kui asi on Glrniku valduses, ei ole
Gdrileandjal véimalik paljudest olulistest asjaoludest teada saada. Ulirnik peab Urileandjat
informeerima  asja  lepingutingimustele  mittevastavusest.  Viidatud  juhul  Gdrniku
informeerimiskohustust ei kehti siis, kui puuduse kdrvaldamise kohustus lasub Girnikul. Puuduse
korvaldamise kohustus lasub Gdrnikul pisipuuduse tekkimise korral (§ 280), samuti siis, kui
puudus tekib § 276 I6ikes 2 satestatud Glrniku kohustuse rikkumise tagajérjel, samuti siis, kui
lepingujargselt on puuduse korvaldamise kohustus tlrnikul. Paragrahv 282 16ike 1 punkt 1 ei née
Gdrileandja informeerimiskohustust ette juhuks kui Glrnik on asja suitiliselt kahjustanud ka siis, kui
Girnik andis oma sellesisulise kaitumisega tirileandjale lepingu dlesttlemise aluse. Ulirnik peab
viivitamata informeerima UUrileandjat ohust asjale, kui ohu térjumiseks tuleb abindud tarvitusele
vétta. Vastav alus peaks aitama véltida asja lepingutingimustele mittevastavuse teket. Utirnik
peab Uurileandjat informeerima ka GUrnikule teatavaks saanud kolmanda isiku digusest asjale.
See alus eeldab Gurniku teadmist. Kolmanda isiku éigusena tuleb kasitleda 6igust, mida kolmas
isik saab asja suhtes esitada, on selleks siis asja valjandudmise 6igus vOi asja igakordse
omaniku suhtes esitatav talumiskohustus. Vastav alus ei hdlma endas véimalikke kolmanda isiku
noudeid Ulrileandja vastu muul alusel.

4.2. Kahju hiivitamise noue teatamiskohustuse rikkumise korral

Teatamiskohustuse jargimata jatmise korral on Glrnik kohustatud hivitama Gdrileandjale tekkinud
kahju. Kahjuna saab antud kontekstis késitleda varalist vahet praeguse olukorra ja selle
olukorraga vahel, mis oleks olnud siis, kui Gurnik Gdrileandjat kasitletud asjaoludest digeaegselt
teavitanud oleks. Ulirnikupoolse viivitamatu teavitamise korral oleks ddrileandja saanud
rakendada asja sailimiseks vajalikke abindusid ning sellisel viisil asja havimise voi kahjustumise
véltida voi kahjusid vahendada. Seega piisab Udrileandjal kahju hlvitamise ndude esitamiseks
sellest, kui Uurileandja suudab tdendada, et 0drnik teavitamiskohustust rikkus ning et
teavitamiskohustuse taitmisega viivitusse sattumise ja vastavast asjaolust teadasaamise
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vahelisel perioodil asja vaartus X krooni vorra vahenes ning et Ulrileandja oleks kahju tekkimise
koigi eelduste kohaselt &ra hoidnud vdi seda vahendanud. Kahju vdib seisneda ka muus, kui asja
havimises voi kahjustumises. Ulirnik saab kahjuhlvitusndudele vastuvaiteid esitada muuhulgas
selliselt, kui ta tdendab, et UGlrileandja vastavast asjaolust teada saades vastavat asjaolu
likvideerima asunud ei oleks voi et ka kohese tegutsemise korral poleks kahju arahoidmine voi
selle vahendamine véimalik olnud. Teavitamata jatmine iseenesest kahju ei tekita, kahju tekib
sellest, et Girileandja teavitamata jatmise tagajarjel kahju ara hoida ei saanud.

4.3. Teatamiskohustuse rikkumisest tulenev ililrileandja vastuvdide §-s 278 nimetatud
oiguskaitsevahendite rakendamise suhtes

Kolmas ldige ndeb selgesdnaliselt ette, et Glrnikul puudusest teatamata jatmise korral §-s 278
satestatud oGigusi ei ole juhul kui GUrileandja GUrniku poolse teavitamiskohustuse jargimata
jatmise tottu puudusi kdrvaldada ei saanud. Loige 3 Odrileandja vastutust Glrniku poolsest
informeerimiskohustuse taitmisest siiski sdltuvusse ei sea, sest §-s 278 viidatud paragrahvid
satestavad UUlrileandja poolse vastutuse tekke eeldustena UUrileandja poolse teadmise voi
teadma pidamise ning § 282 Ig 3 valistab Glrileandja vastutuse Uksnes siis, kui UUrileandja
vastutusest ei teadnud ning kui Gurileandjal oli ainuke madistlik véimalus asja lepingutingimustele
mittevastavusest Ulrniku poolse informeerimise kaudu teada saada. Seega, juhul kui Odrileandja
oleks pidanud muul viisil puudusest teada saama, siis Gurniku poolne teavitamiskohustuse
taitmata jatmine Glrileandjat vastutusest ei vabasta.

5. Dispositiivsus

Uldisest dispositivsuse pdhiméttest tulenevalt véivad lepingupooled kéesolevas paragrahvis
satestatust kdrvale kalduda. Eluruumi Gdrilepingu puhul ei saa siiski eluruumi Girnikule seaduses
satestatuga vorreldes laiaulatuslikumat teavitamiskohustust panna. '’

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud ES § 382 lg 1 kohaselt olid Gtrilepingu osapooled kohustatud
teineteisele viivitamatult teatama koikidest riketest, avariidest ja muudest juhtudest, mis seavad
ohtu nende vara sailimise ning rakendama abindud nende korvaldamiseks. Sama paragrahvi
kolmas 16ige nagi selle kohustuse rikkumise puhuks ette kahju hivitamise kohustuse.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi justumist sdlmitud Gdrilepingute suhtes, kuivérd

VOSRakS § 12 Ig 1 kohaselt kohaldatakse kestvuslepingutele alates VOSi justumisest VOSis
satestatut.

128 gelle vilistab VOS § 275
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§ 283. Uiirniku talumiskohustus

(1) Uiirnik peab taluma asja suhtes tehtavaid téid ja muid méjutusi, mis on vajalikud asja
sailitamiseks, puuduste korvaldamiseks, kahju &rahoidmiseks voi selle tagajargede
korvaldamiseks. Asja suhtes tehtavate t66de ja muude mojutuste talumise kohustus ei
vélista ega piira tirniku digust té6de voi muude mojutuste tottu alandada (iiri ega nduda
kahju hiivitamist.

(2) Uiirnik peab lubama iirileandjal asja lile vaadata, kui see on vajalik asja siilitamiseks,
voorandamiseks voi Ulrimiseks teisele isikule.

(3) Uiirileandja peab (irnikule odigeaegselt teatama tehtavatest téodest ja asja
tlevaatamisest ning arvestama té66de tegemisel ilirniku huve.

1. Eesmark

Kaesolev paragrahv naeb ette Glrniku talumiskohustuse ja selle, kuidas Ulrileandja seda Gigust
realiseerida saab.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahviga vorreldav talumiskohustus on BGB-s eluruumide puhul satestatud § 554
16ikes 1.

Austria diguses on ruumide Glrniku talumiskohustus reguleeritud MRG §-s 8.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv kohaldub kéikide GUrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Uiirniku suhtes kehtiva talumiskohustust ettenidgevad diguslikud alused

Paragrahvid 283 ja 284 naevad ette Girniku poolse talumiskohustuse. Paragrahv 283 erineb §-st
284 eelkdige sellepoolest, et §-st 283 tulenevale talumiskohustusele peab Gdrnik alluma.
Paragrahvist 284 tulenevat talumiskohustust peab Glrnik taluma vaid siis, kui vastav talumine ei
ole Girniku suhtes ebamaistlikult koormav. Kéesolevast paragrahvist tuleneva talumiskohustuse
puhul ebamaistlikku koormavust kontrollima ei pea. Kui t66d vdi muud mdjutused on ikkagi
vajalikud asja sailitamiseks, puuduste kdrvaldamiseks, kahju arahoidmiseks vdi selle tagajargede
kérvaldamiseks, tuleb mojutusi taluda.

4.2. Uiirniku diguskaitsevahendid talumiskohustuse korral

VOS § 283 Ig 1 kohaselt ei valista talumiskohustus Glirniku digust Giri alandamisele ega kahju
hivitamisele. Ulri alandamise ega kahju hlvitamise Oigust kdesolevast paragrahvist siiski ei

tulene, st vastav 6igus saab kdne alla tulla Uksnes siis, kui mdni teine norm sellise diguse ette
naeb. Ulrilepingute puhul on Glri alandamise digus satestatud §-s 296 ja kahju hlvitamise digus
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tuleneb §-dest 278 ja 115. Seega, selleks, et Glri alandada v&i kahju hivitamist nduda, tuleb
kontrollida vastavaid eeldusi.

4.3. Talumiskohustuse ulatus

Paragrahvis 283 séatestatud talumiskohustus vdib endas hélmata ka kapitaalremondi talumist, mis
voib votta markimisvaarse aja, samuti voib kdnealune talumiskohustus tdhendada seda, et Glrnik
peab sisuliselt asja kasutamisest vastava perioodi jooksul loobuma. Seega tuleb kdnealuse
paragrahvi puhul otsustada koigepealt selle Ule, kas Glrnikul vastav talumiskohustus (ldse on, st
kas esineb asja sailitamise, puuduste kdrvaldamise voi kahju arahoidmise voi kahju tagajargede
likvideerimise vajadus.

Kapitaalremondi talumine vdib seisneda selles, et Glrnik asja vastava perioodi jooksul ei kasuta.
Selle otsustamisel on maaravaks see, et kuidas on teatud konkreetseid mojutusi moistlik taluda.
Udrileandja poolne kahju hivitamine véiks sellisel juhul toimuda muuhulgas ka natuuras.
Paragrahv 136 16ike 1 kohaselt tuleb kahju hiivitada Ghekordselt makstava rahasummana. Sama
paragrahvi viienda 16ike kohaselt voib kahjustatud isik nduda kahju hdvitamist ka muul viisil, kui
rahalise hivitise maksmisega, kui see on vastavalt asjaoludele moistlik. Nii voiks kahju
hivitamine antud juhul seisneda Ulrileandja poolses asja asendamises teisega. Asendusasja
andmine kahju hdvitisena saab kdne alla tulla siiski vaid juhul kui Grnik sellega ndustub.

Juhul kui Gtrileandja nduab Gurnikult méjutuste talumist selliselt, et Gdrnik teatud perioodi jooksul
asja Uldse ei kasuta, siis selle juures tuleks muuhulgas hinnata ka seda, kui kauaks oli Gdrileping
s6lmitud ning kas vastavate mdjutuste talumise vajalikkus oli lepingu s6lmimisel prognoositav.
lImselt voiks asuda seisukohale, et llhikeseks ajaks solmitud UGlrilepingu puhul, kui asja
parandamine on voimalik ka peale UUrilepingu 16ppemist, talumist nduda ei saa. Samuti voiks
eeldada, et juhul kui Glrileandjale olid talumiskohustust tekitanud asjaolud teada, siis ta ilmselt ei
saa Ulrniku suhtes vastavat digust realiseerida kohe peale Gurilepingu séImimist.

Paragrahv 283 Ibikest 2 tuleneb Gdrniku kohustus lubada Uurileandjal asja Ule vaadata, kui see
on vajalik asja sailitamiseks vdorandamiseks voi (lrimiseks teisele isikule. Vastav
talumiskohustus hdlmab endas ka seda, et lisaks UUrileandjale vbivad asja Ule vaadata ka
nimetatud eesmargi taitmiseks vajalikud isikud ehk naiteks ehitus- ja remondispetsialistid, asja
ostjad voi uued Gurnikud.

4.4. Uiirileandjal lasuv iiiirniku huvidega arvestamise kohustus

Kolmandast 16ikest tuleneb U(drileandja kohustus arvestada Uirniku huvidega. Sellest I6ikest
tulenevalt ei saa UUrileandja ebamadistlikult Iihikese etteteatamistéahtaja korral vastavat talumist
néuda. Vdimalusel tuleb t66d planeerida nii, et need oleksid Gurnikule voéimalikult vahe
koormavad. Loikeid 1 ja 3 koos tdlgendades tuleb asuda seisukohale, et Gdlrniku
talumiskohustuse olemasolu korral tuleb otsustada, milles talumiskohustus seisneb ning
Gurileandja voib Glrnikult nduda talumist Gksnes voimalikult IGhikese aja jooksul ja vdimalikult
vahe UUrnikku kahjustaval viisil. Nii vdib juhtuda, et ka kapitaalremondi korral peab kinnisasja
Udrileandja vdimaldama Glrnikule mdéne toa kasutust samal ajal kui Ulejadnud hoones remont
toimub. Talumiskohustuse sisu séltub siiski paljuski tehnilistest isearasustest ja nende madistlikust
hindamisest ehk siis sellest, kuidas tavaliselt vastavaid t6id tehakse ja kas konkreetse asja puhul
on asja teatud viisil kasutamine maistlikult véimalik voi mitte.
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5. Dispositiivsus

Muu, kui eluruumi Gdrilepingu puhul véivad lepingupooled kdesolevas paragrahvis satestatust
kérvale kalduda.'®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jsustumist kehtinud elamuseadus nagi eluruumi Giirniku suhtes talumiskohustusi ette
kolmes paragrahvis. Paragrahv 38° nigi ette Glirniku talumiskohustuse rikke ja avarii korral.
Paragrahv 42 Ig 3 nagi ette eluruumi Glrniku talumiskohustuse Umberehitus- ja remontt6dde
puhuks ja § 44 reguleeris Ulrileandja digust nbuda eluruumi vabastamist remondi ajaks.

6.2. Seaduse rakendamine

VOSRakS § 12 I6ikest 1 tulenevalt kohaldub k&esolev paragrahv ka nendele Gdrilepingutele, mis
s6Imiti enne VOSi jdustumist.

§ 284. Uiirileandja poolt asjale tehtavad parendused ja muudatused

(1) Udrileandja voib teha asjale parendusi ja muudatusi ning Uiirnik peab taluma
parenduste ja muudatustega seotud t6id ning muid mojutusi, kui t66d ja mojutused ei ole
tirnikule ebamoistlikult koormavad.

(2) Uirrileandja peab viahemalt kaks kuud enne parenduste vdi muudatuste tegemise
alustamist teatama ulrnikule kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis parenduste ja
muudatuste tegemiseks kavandatavate abindude liigist, ulatusest, algusest ja eeldatavast
kestusest, samuti nendest tuleneda voivast uiiri suurenemisest.

(3) Uiirnik voib lepingu kaesoleva paragrahvi ldikes 2 nimetatud teate saamisel 14 paeva
jooksul iiles Oelda, teatades lilesiitlemisest ette vdhemalt 30 paeva. Kui uirnik tles
lepingu lles, ei tohi parenduste voi muudatuste tegemisega alustada enne lepingu
I6ppemist.

(4) Kaesoleva paragrahvi ldigetes 2 ja 3 satestatut ei kohaldata, kui tehtavad parendused ja
muudatused ei ole olulised ega too kaasa (iliri tostmist.

(5) Uliirileandja peab parenduste ja muudatuste tegemisel arvestama iiirniku huve.
Uiirniku huvide arvestamine ei vilista ega piira Giirniku digust Giiri alandada ja néuda
kahju hiivitamist. Kulutused, mis Uiirnik parenduste ja muudatuste tegemise tottu peab
tegema, peab llrileandja moéistlikus ulatuses hiivitama ning tiirniku ndudmisel talle ette

maksma.

122 eluruumi iiiirilepingu puhul vilistab seaduses sitestatust iiiirniku kahjuks kdrvalekalduvate kokkulepete

kehtivuse VOS § 275
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1. Eesmark

Kaesoleva paragrahviga kehtestatakse Glrniku suhtes tiiendavaid —talumiskohustusi.'®
Kaesolevas paragrahvis on satestatud ka Udrileandja poolt parenduste ja muudatuste tegemise
kord ja see, millisel viisil tuleb GUrniku huve ja Oigusi arvestada. Loikest 3 tuleneb eraldi
Gdrilepingu Ulesttlemise alus.

2. Allikad

Analoogne regulatsioon BGB-s kehtib eluruumide osas ja on satestatud § 554 Idigetes 2 jj.
Ulrniku poolne lepingu Ulesitlemisdigus on BGB-s reguleeritud §-s 561.

Ruumide tlrnike kasulike parenduste talumise kohustus ja olukorrad, mil Gdrileandja parenduste
tegemiseks Uilrniku ndusolekut peab kiisima, on Austria diguses satestatud MRG §-s 4.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide Gurilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Talumiskohustuse erinevused §-ga 283 vorreldes

Kui paragrahv 283 nagi ette UG0rniku talumiskohustuse asja saéilitamiseks, puuduste
kérvaldamiseks, kahju arahoidmiseks voi kahju tagajargede kdrvaldamiseks ka siis, kui vastav
talumine oli G0rniku suhtes ebamdistlikult koormav ning ka siis kui vastav talumiskohustus
Odrniku poolse asja kasutuse vdélistas vdi seda oluliselt raskendas, siis § 284 valistab
talumiskohustuse siis, kui vastavate mojutuste talumine on Glrniku suhtes ebamdistlikult
koormav. Ebamdistlikku koormamise mitteesinemise antud konteksti sissetoomine on igati
pdhjendatud, sest § 284 I6ikes 1 satestatu on §-ga 283 vorreldes oluliselt laiem. Paragrahv 284
I6ike 1 kohaselt peab Girnik taluma parendusi ja muudatusi. Parendusteks on asja paremasse
seisundisse viimine, muudatusteks on asja igasugune muutmine. Nii lai maéaratlus voiks osutuda
Gdrniku jaoks ebamadistlikult kahjustavaks. Seet6ttu voib parendusi ja muudatusi teha Uksnes siis,
kui need ei ole Glrniku suhtes ebamaistlikult kahjustavad.

4.2. Talumiskohustuse ulatus

Paragrahvi sisuks see, et Ulrileandja voib asja igati muuta, kui vastavate muudatuste tegemise
talumine ei ole tGlrniku suhtes ebamaistlikult kahjustav. Ebamaistlikku kahjustamist tuleb hinnata
just nimelt muudatus- voi parendustédde talumise kontekstis. Naiteks kui Glrileandja soovib
muudatusena eemaldada asja kiljes olnud konditsioneeri ja kui vastav muudatustdé kestab vaid
pool tundi ning ei pdhjusta erilist tolmu ega asjade |6hkumist, siis ei saa vastava 166 talumist
ebamadistlikult kahjustavaks pidada. Ebamdistliku kahjustamise raames ei saa antud juhul
arvesse votta muudatuste tagajargi. Naiteks kui konditsioneeri eemaldamise tagajarjel muutub
temperatuur valjakannatamatuks, siis voib esineda UGurilepingu rikkumine, kuid seda tuleb hinnata
juba muude normide alusel.

123 {itirniku suhtes kehtiva talumiskohustuse nieb ette ka VOS § 284
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4.3. Teavitamise kohustus

Paragrahv 284 teise I6ike kohaselt peab (drileandja Glrniku tehtavatest parendustest ja
muudatustest vahemalt kaks kuud ette teavitama. Antud norm erineb § 283 Ibikest 3, mis
etteteatamistahtajana mingit konkreetset ajalist tdhtaega ette ei née, raékides lihtsalt digeaegse
teavitamise kohustusest. Paragrahv 284 [6ike 2 alusel peab Gurileandja andma Udrnikule piisava
Ulevaate sellest, milliseid mdjutusi, millal ja millisel viisil taluda tuleb. Samuti peab drileandja
informeerima UUrnikku sellest, kas parendused vdi muudatused vdivad endaga kaasa tuua ka
Guri téusu. Oluline on réhutada, et § 284 iseenesest UGlri tdstmise alust ette ei nde. Seega UUri
tdstmise alus saab tuleneda muudest normidest, kui parenduste vdi muudatustega seoses vastav
alus esineb, siis peab Girileandja Glirnikku sellest vastavalt informeerima. Ulri téstmise 6igus
voib tuleneda Udrilepingust, Gdri téstmise voimalus voib tuleneda ka 1abi selle, et asja
Uimberehitamine suurendab (ilirniku poolt tasumisele kuuluvaid kérvalkulusid,'® Giri Gihepoolse
tdstmise digus on (drileandjal ka §-st 299 tulenevalt. Informeerimine peab toimuma vadhemalt
kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis U(drileandja Uhepoolse teatega. Tapsemaid
vormindudeid kdnealuse teavitamise osas kehtestatud ei ole, oluline on, et Glrileandja teavitaks
Gdrnikku koikidest § 284 16ikes 2 satestatud asjaoludest. Teavitamise puhul kohalduvad Uldised
tahteavalduse tegemise ja tahteavalduste jdustumise normid (selles osas vt eelkdige TsUS § 69).

4.4. Uiirilepingu (lesiitlemise digus

Udrileandja peab arvestama, et Girnikul tekib nimetatud teate saamisel (Udirilepingu
ennetahtaegse Ulesitlemise &igus. Ulrnik véib Gdrilepingu les delda 14 paeva jooksul
Ulalviidatud teate kattesaamisest alates. Seega on Udrileandja huvides téendada, millal Glrnik
vastava teate kéatte sai. Kui G0rnik GUrilepingu vastaval alusel Ules Gtleb, peab ta Gdrileandjat
lepingu Ulesiitiemisest vahemalt 30 pdeva ette teavitama. Ulesiitlemise korral tuleb lepingu
I6ppemine ara oodata ning Ulrileandja parenduste vdi muudatuste tegemisega enne lepingu
|I6ppemist alustada ei voi.

4.5. Mitteoluliste muudatuste voi parenduste tegemine

Uurileandjal ei ole parendustest ja muudatustest Glirniku informeerimiskohustust ja itirnikul ei ole
lepingu Ulesttlemisdigust, kui tehtavad parendused ja muudatused ei ole olulised ega too kaasa
Odri téstmist. Seega, kui parenduste ja muudatuste tagajarjel GUrileandja suhtes Glri tdstmise
Oigust ei teki voi kui Gdrileandja Gdri tdstmise digusest parenduste vdi muudatuste tegemisega
seoses loobub ning kui parenduste ja muudatuste tegemine ei ole oluline, siis Udrileandjal
informeerimiskohustust ei ole ning kdesolevast normist tulenevalt Gdrnikul lepingu Glesitlemise
Oigust ei teki. Seejuures tuleb hinnata nii parenduste voi muudatuste tagajargi kui ka parenduste
vOi muudatuste tegemisega kaasnevaid mdjutusi.

4.6. Uiirniku huvidega arvestamise kohustus

Sarnaselt paragrahvis 283 satestatule, peab ka § 284 alusel muudatuste tegemise korral
arvestama Gdrileandja parenduste ja muudatuste tegemisel Glrniku huve. Eelkdige tdhendab see
parenduste ja muudatuste tegemist viisil, mis on Glrnikule véimalikult vdhe koormavad. limselt
hélmab see ka vdimalike t66de tegemise aegade sobitamist selliselt, et see oleks Uurnikule
voimalikult vahe koormav. Juhul kui méne paragrahvi alusel peaks parenduste ja muudatuste
tegemise t6ttu tekkima Gdrnikule kas Ulri alandamise voi kahju hivitamise ndue, siis seadusest

124 sellist olukorda tuleks ka kisitleda iiiiri tostmisena kiiesoleva paragrahvi tihenduses
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tulenev mojutuste talumise kohustus vastavaid digusi ei valista. Samas § 284 16ige 5 eraldi Ulri
alandamise ega kahju hlvitamise nduet ei anna. Parenduste ja muudatuste téttu Gdrniku poolt
kantavad kulutused tuleb Gdrileandja poolt hivitada (§ 284 Ig 5 lause 3). Vastav séte on eraldi
néudediguse tekkimise aluseks. Selle ndude eelduste kontrollimisel tuleb hinnata, kas Glrnik
peab parenduste vo6i muudatuste tottu kulutusi tegema, kas kulutuste kandmine on otseselt
seotud parenduste ja muudatuste tegemisega ning milline on maoistlik kulutuste maar. Juhul kui
Odrnik kulutuste tekkimise korral vastava néude esitab, peab Ulrileandja vastavad kulutused ette
tasuma. Ette tasumise korral esineb siiski oht, et hiivitamisele kuuluvaid kulutusi ei ole véimalik
tépselt hinnata. Kulutuste hlvitamise ndéude eelduste tdendamise kohustus lasub nii voi teisiti
Gdrnikul, seega peab Ulrnik kulutuste hivitamiseks koikide asjaolude esinemist ise tdendama
ning juhul kui ta ettemaksu nduab, peab ta suutma tekkivaid kulutusi ja nende umbkaudsetki
suurust juba ette dra tdendada.

5. Dispositiivsus

Lepingupooled voivad kaesolevas paragrahvis satestatust korvale kalduda. Erandiks on siin
Uksnes eluruumi Gdrileping, mille puhul on Glrniku kahjuks seaduses satestatust kérvalekalduvad
kokkulepped tiihised.'®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseadus n&gi eluruumi (iirniku suhtes talumiskohustusi ette
kolmes paragrahvis. Paragrahv 38% nagi ette Giirniku talumiskohustuse rikke ja avarii korral.
Paragrahv 42 Ig 3 nagi ette eluruumi Glrniku talumiskohustuse Umberehitus- ja remontt6dde
puhuks ja § 44 reguleeris Glrileandja oOigust nduda eluruumi vabastamist remondi ajaks.
Rendiseadus otseselt talumiskohustust ette nagevat normi ei satestanud kill aga reguleeris
korrashoiukohustust kui sellist.

6.2. Seaduse rakendamine

VOSRakS § 1% I6ikest 1 tulenevalt kohaldub k&esolev paragrahv ka nendele Gdrilepingutele, mis
s6Imiti enne VOSI jdustumist.

§ 285. Ulirniku poolt asjale tehtavad parendused ja muudatused

(1) Uiirnik véib Giiritud asjale teha parendusi ja muudatusi iiksnes iiirileandja kirjalikku
taasesitamist vdimaldavas vormis esitatud noéusolekul. Uiirileandja ei vo6i keelduda
nousoleku andmisest, kui parenduste ja muudatuste tegemine on vajalik asja
kasutamiseks voi asja moistlikuks majandamiseks.

(2) Kui urileandja on parenduste ja muudatustega noustunud, voib ta endise olukorra
taastamist néuda tliksnes juhul, kui selles on kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis
kokku lepitud.

125y0S § 275
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(3) Uiirnik vaib (irilepingu I6ppemisel dra votta asjale tehtud parenduse véi muudatuse,
kui see on vdimalik asja kahjustamata. Uiirnikul ei ole digust parendust vdi muudatust dra
votta, kui Ulrileandja tasub talle selle eest moistliku hiivitise, vélja arvatud juhul, kui
ttirnikul on parenduse vdi muudatuse dravétmiseks digustatud huvi.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv satestab, millal on Girnikul parenduste ja muudatuste tegemise digus. Siin
on reguleeritud ka see, milliste eelduste korral on Glrnikul parenduste aravotmise digus ja millal
mitte.

2. Allikad
Udrileandja kohustus anda ndusolek muudatuste tegemiseks, on BGBs reguleeritud §-s 554a.

Kaesoleva paragrahvi 3. I6ikele vastav regulatsioon on BGB-s § 539 I6ikes 2. Uiirnikupoolse
aravotmise diguse valistused on BGB-s reguleeritud § 552 I6ikes 1.

Austria diguses reguleerib Glrniku asja suhtes parenduste ja muudatuste tegemise digust ja
sellele vastavat turileandja kohustust vastavateks muudatusteks ndéusolek anda MRG § 9.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide Gurilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Uiirileandja ndusolek parenduste ja muudatuste tegemise eeldusena

Parendusi ja muudatusi tohib Gilirnik teha tksnes Ulrileandja eelneval néusolekul. Ulrileandja
ndusolek peab olema vahemalt kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis. Seega ei ole suulise
nousoleku korral seaduses satestatud vormindue taidetud. Paragrahv 285 I6ike 1 teises lauses
on satestatud need alused, millal Gurileandja Gtrniku suhtes parenduste ja muudatuste tegemise
ndusoleku andmisest keelduda ei tohi, kuid parenduste ja muudatuste tegemiseks on siiski vajalik
Gdrileandja néusolek. Udrileandja poolse ndusoleku andmise keeldumise korral véib Glirnik
Gdrileandjalt vastavat ndusolekut hageda (selles osas vt TsUS § 68 Ig 5). Juhul kui Glirnik iima
Odrileandja ndusolekuta Gdrilepingu esemeks olevat asja muudab vdi parendab, voib see luua
Gdrilepingu dlesitlemiseks digusliku aluse. Kui Girnik parenduste voi muudatuste tegemiseks
Odrileandja ndusolekut taotles ja kui 0Gdrileandja ndusoleku andmisest keeldumine ol
bigusvastane, siis ei teki GUrnikul Gdrileandja suhtes hlvitisnduet, samuti voib Glrileandja nduda
endise olukorra taastamist. Ulirilepingu ilesiitlemise diguse tekkimine séltub sellisel juhul §-des
313 jj satestatud konkreetsete eelduste esinemisest véi puudumisest. Ulrileandja poolne
ndusoleku andmisest digusvastane keeldumine Ulrileandja ndusolekut ei asenda.

4.2. Uiirileandjal lasuv ndusoleku andmise kohustus
Paragrahv 285 I6ike 1 teise lause kohaselt ei voi Glrileandja ndusoleku andmisest keelduda, kui

parenduste ja muudatuste tegemine on vajalik asja kasutamiseks vdi asja mdistlikuks
majandamiseks. Antud kriteeriumide téidetuse hindamisel tuleb lahtuda asja kasutamise
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sihtotstarbest, millest asja Ulrileandmisel lahtuti. Oluline on rohutada, et Ulrileandja voib
muudatuste vOi parenduste tegemiseks ndusoleku andmisest keelduda, kui parendused voi
muudatused ei ole asja kasutamiseks véi mdistlikuks majandamiseks mitte otseselt vajalikud vaid
naiteks Uksnes maistlikud voi kasulikud.

4.3. Muudatustega seotud kulutuste kandmine

Muudatuste voi parenduste tegemise kulutused kannab see isik, kes need teeb, ehk siis Gtrnik.
Kuid Glrileandjal tekib ndusoleku andmisel §-s 286 satestatud hivitise tasumise kohustus juhul
kui §-s 286 satestatud eeldused on taidetud. Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul véivad
lepingupooled hilvitise maksmise valistada voi s6lmida seaduses satestatud hivitise maksmise
kohustusest korvalekalduvaid kokkuleppeid. Paragrahvis 286 satestatud hivitise maksmise
kohustus on (ks pdhjus, miks Udrileandja muudatuste vOi parenduste tegemiseks vajaliku
ndusoleku andmist peaks kaaluma. Teiseks pdhjuseks on see, et vastava ndusoleku olemasolul
tehtud parendustele ja muudatustele eelnenud olukorra taastamist Glrileandja néuda ei voi.
Kolmandaks ei kujuta Glrileandja ndusolekul tehtud parendused ega muudatused endast lepingu
rikkumist, mistdttu on sellest tulenevate diguskaitsevahendite rakendamine samuti valistatud.
Noéusoleku andmisel peaks Udrileandja hindama, kas kontroll muudatuste véi parenduste
tegemise (le on tagatud véi mitte. Ulirileandja peaks andma iksnes véimalikult konkreetseid
ndusolekuid. Nii tuleks véltida naiteks ,remondi tegemise ndusoleku“ andmist, sest see vdib luua
Gdrileandja jaoks prognoosimatu olukorra hilisemal kulutuste hiivitamisel.

4.4. Parenduste eemaldamine

Uairnik véib lepingu l6ppedes tehtud parenduse vdi muudatuse eemaldada, kui see osutub asja
kahjustamata véimalikuks. Utirnikul parenduse v6i muudatuse eemaldamise digust ei ole, kui
Gurileandja tasub Glrnikule selle eest mdistliku hdvitise vélja arvatud juhul kui Gdrnikul on
parenduse voi muudatuse eemaldamiseks digustatud huvi. Seega juhul kui Gurnik ja GUrileandja
parenduse vOi muudatuse allesjatmise suhtes l|abirddkimisi ei pea, voib Ulrnik selle asja
tagastamisel lihtsalt eemaldada (arvestades asja mittekahjustamise piirangut). Taiendavat luba
Gdrnik parenduse voi muudatuse eemaldamiseks Udlrileandjalt eelnevalt kisima ei pea.
Udrileandja véib parenduse véi muudatuse eemaldamise diguse méistliku hilvitise tasumisega
vélistada, kuid Gdrniku digus parenduse voi muudatuse eemaldamiseks |16peb alles hlvitise
tasumisega. Mdistliku hlvitise suuruse arvestamisel tuleb lahtuda eemaldatava asja vaartusest
lepingu I6ppemise hetkel. Ehk sellest, kui palju eemaldatav asi Gtrnikule eemaldatult vaart oleks.
Teatud olukorras tuleb maistliku hivitise suuruse maaratlemisel arvestada ka Gtrniku erilist huvi
selle asja suhtes.

Parenduse vbéi muudatuse allesjatmist valistavaks oigustatud huviks oleks eelkdige see, kui
tegemist on Gdrnikule vajaliku asendamatu asjaga, samuti see, kui konkreetse asja hankimine
voib vétta Glrniku vajadusi arvestades ebamaistlikult kaua aega.

4.5. Nousoleku andmise tagajarjed

Oluline on rbhutada, et Glrileandja poolne parenduste vo6i muudatuste tegemise ndusoleku
andmine voib kaasa tuua §-s 286 séatestatud Glrniku poolse hivitisndude esitamise Ulrileandja
vastu (vt ka § 286 kommentaare). Muude kui eluruumi Gdrilepingute puhul on § 286 I6ikes 1
satestatu dispositiivne, st Glrileandja peaks enne parenduste vdi muudatuste tegemise eelduseks
oleva ndusoleku andmist 1abi mdétlema, kas ta annab muudatuste voi parenduste tegemise
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ndusoleku niisama voi seab ta vastava ndéusoleku andmise tingimuseks § 286 16ikes 1 satestatud
Gdrniku havitisndude valistamise voi selle muutmise kokkuleppe.

5. Dispositiivsus

Lepingupooled vbdivad kéesolevas paragrahvis satestatust kokkuleppega korvale kalduda.
Erandiks on eluruumi Gdrileping, mille puhul on Gdrniku kahjuks seaduses satestatust
korvalekalduv kokkulepe tiihine.'?®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Eluruumi Qdrilepingu  puhul reguleeris ES § 43 elu- ja abiruumide Umberehitamist.
Umberehitamiseks oli muuhulgas vajalik Glrileandja ndusolek. Rendiseadus reguleeris
parendamisega seonduvat §-s 12. Parenduste tegemise eelduseks oli rendileandja ndusolek.
Sama paragrahv reguleeris ka hlivitisndudeid ja parenduste eemaldamise Gigust.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud Gtrilepingute suhtes.' Siin
tuleb siiski eristada parenduste tegemise digust kui sellist ja parendustega seoses hlvitisnduete
esitamist. Viimast reguleerib jargmine paragrahv.

§ 286. Kulutuste hiivitamine Gurnikule

(1) Kui udrilepingu Ioppemisel ilmneb, et asja vaartus on uirileandja néusolekul tehtud
parenduste voi muudatuste tottu oluliselt suurenenud, voib (iirnik nouda selle eest
moistlikku hivitist.

(2) Muude kui kaesoleva paragrahvi I6ikes 1 nimetatud kulutuste hiivitamist voib Glirnik
nouda lirileandjalt vastavalt kdsundita asjaajamise kohta satestatule.

1. Eesmark

Ké&esolev paragrahv annab Gdrnikule kulutuste hdvitamise ndéude diguse ja kehtestab vastava
ndude esitamise eeldused. Kaesolevast paragrahvist tulenevalt saab UGlrnik téiendavaid,
kdesolevas paragrahvis satestamata, kulutuste hlvitamise ndudeid esitada Uksnes kasundita
asjaajamise peatiikis'® satestatud alustel. Seega Oeldakse kaesolevas paragrahvis
ammendavalt, et millistel diguslikel alustel Gurniku kulutuste hlvitamise ndue GUrileandja vastu
kdne alla tulla saab.

20 vt VOS § 275
27 VOSRakS § 121g 1
128 vt VOSi 51. ptk, §-d 1018 jj
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2. Allikad

Kéesolevas paragrahvis satestatuga vorreldav kulutuste hivitamise ndue on BGB-s satestatud §
536a I6ikes 2.

Kéesoleva paragrahvi I6ikega 2 vorreldav regulatsioon on BGB-s séatestatud § 539 I6ikes 1.

Austria diguses reguleerib ruumide Glrniku poolt asja suhtes tehtud parenduste hiivitamist MRG
§ 10.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdéikide GUrilepingute puhul olukorras, kus 0Olrnik on teinud
Odrileandja ndusolekul asjale parendusi véi muudatusi ja kui Glritud asja vaartus on parenduste
vOi muudatuste tagajarjel suurenenud.

4. Sisu
4.1. Seos eelneva paragrahviga

Kaesolev paragrahv seondub otseselt eelneva paragrahviga. Ulirnik saab ddrileandjalt
parenduste vO6i muudatuste tegemise tdttu hivitist nduda vaid siis, kui muudatused voi
parendused on tehtud Gurileandja ndusolekul. Néusoleku andmist ja néusoleku vormi kiisimuse
reguleerib § 285 (vt ka § 285 kommentaare).

4.2. Hivitisnoude esitamise eeldused

Utirniku ndude eelduseks on, et: Glrnik oleks Gdrilepingu eseme suhtes teinud muudatusi véi
parendusi ning (1), muudatused voéi parendused oleksid tehtud UUrileandja ndusolekul (2),
Odrilepingu esemeks oleva asja vaartus on Ulrniku poolt tehtud muudatuste vdi parenduste
tagajarjel oluliselt suurenenud. Asja vaartuse suurenemist tuleb hinnata lepingu I6ppemise
seisuga.

Vastavate eelduste esinemisel voib Gdrnik lepingu |6ppedes Uurileandjalt nduda maistlikku
hivitist. Seega muutub hivitisnbue sissendutavaks alles lepingu 6ppedes. Enne lepingu
|[6ppemist parenduste voi muudatuste eest hiivitist nduda ei saa. See tagab selle, et Giirnik saab
hovitist néuda vaid siis, kui parenduste v6i muudatuste vaartusest lepingu I6ppedes ka midagi
sailinud on.

4.3. Hivitisnoude suurus

Huvitise suuruse maaramisel lahtutakse parenduste voi muudatuste vaartusest lepingu |6ppedes.
See tadhendab, et lahtuda ei tule mitte sellest, kui palju Glrnik parendustesse voi muudatustesse
investeeris, vaid sellest, mis parenduste véi muudatuste vaartusest lepingu |6ppedes jarel on.
Hulvitise suuruse maaramisel tuleb arvesse votta Ulrilepingu esemeks oleva asja vaartuse tous.
Nii vbib juhtuda, et Glrniku poolt tehtud parendused ja muudatused asja vaartust ei suurenda voi
on parenduste vdi muudatuste vaartus lepingu I6ppemise hetkeks juba amortiseerunud voi muul
pdhjusel &ra langenud. Seega ei tdhenda Glrniku poolne suure summa investeerimine veel seda,
et Gdrnik Gdrileandjalt lepingu I0ppedes selle eest automaatselt hlvitist nduda saaks. Huvitise
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ndudmise voimalikkuse ja hulvitise suuruse hindamisel tuleb aluseks see, kas ja kui palju
muudatused Uurileandjale vaart on. Naiteks kui Glrileandja kasutab kinnisasja eluruumidena
véljaddrimiseks, siis tuleb hinnata, kui palju suuremat Guri GUrniku poolt tehtud muudatused
Gdrileandjal jargnevate lepingute puhul votta véimaldavad. Nii voib juhtuda, et Tallinnas, Koplis
asuvas majas tehtud euroremont kinnisasja vaartust ei suurenda, sest kinnisasja vaartus
Uurileandja jaoks seisneb antud juhul selles, et kui suurt GUri kinnisasja omanik jargmise Grniku
k&est nduda saab.

4.4. Toendamiskoormis

Huvitisnéude esitamiseks peab vastava néude esitama Glirnik. Ulirnik peab téendama, millised
parendused ja muudatused ta tegi, samuti seda, et konkreetsete parenduste véi muudatuste
tegemiseks oli Gurnikul Gdrileandja vastavas vormis ndusolek ning, et Glrilepingu esemeks oleva
asja vaartus on konkreetsete muudatuste voi parenduste tagajarjel suurem. Seega peab Ulrnik
suutma esitada mingi loogilise hinnangu selle kohta, et Glrileandja saab asja muutmisest voi
parendustest thel voi teisel viisil kasu. Juhul kui Glrileandja soovib asja edaspidi vélja Ulrida,
peaks Uurnik hivitise suuruse arvestuse aluseks vétma parendustest voi muudatustest tingitud
Gdri tdéusu. Kui Gdrileandja kavatseb lepingu eseme Gdrilepingu I16ppedes vodrandada, siis tuleks
hivitise arvestamise aluseks votta muudatustest voi parendustest tingitud asja vaartuse tous.
Ehk naiteks, kui Glrnik lasi paigaldada majale uued aknad, siis tuleks &ra naidata, kui palju
suuremat G0ri Gdrileandja edaspidi vahetatud akende tottu votta saab. Kui aga Ulrileandja
kavatseb kinnisasja vo6randada, siis tuleb GUrnikul naidata, kui palju suuremat mudgihinda
Udrileandja vahetatud akende t6ttu votta saab. limselt tuleks esitada kisimus, selle kohta, milline
oleks Glritasu voi mitgihind ilma muudatuseta ning milline on see peale muudatuse tegemist.

4.5. Vastuvaited noudele

Valistatud ei ole see, et Odrileandja suudab huvitisnbude vélistada sellega, kui tdendab, et
muudatustel voi parendustel tema jaoks otstarvet ei ole. Naiteks kui Gdrnik on kinnisasjal teinud
remonti, mille vaartus lepingu Idppemise hetkeks veel amortiseerunud ei ole. Sellisel juhul tuleks
Gdrniku poolne hivitisndue reeglina koénealla, kuid kui UGlrileandja tdendab, et kavatseb
kinnisasjal peale dtrniku véljakolimist kapitaalremonti tegema asuda ning et lammutab nii voi
teisiti kogu Glrniku poolt tehtu maha, siis ei ole Glrileandja jaoks Glrniku poolt tehtud parendustel
ega muudatustel vaartust. See, et (drileandja Ulrniku poolt tehtavate parenduste Vi
muudatustega ndustus, ei tdhenda veel seda, et Ulrileandja peaks vastavaid muudatusi taluma
ning nende eest lepingu I6ppedes hlvitist maksma. Viimane tuleb kénealla Uksnes siis, kui
parendustel véi muudatustel lepingu I6ppedes Ulrileandja jaoks vaartus on. Loomulikult vivad
lepingupooled kokku leppida, et Glrileandja peab igal juhul teatud kulutused hivitama voi et
aurnik voib teatud kulutused Glritasuga tasaarvestada vms. Sellisel juhul |ahtutakse poolte poolt
kokku lepitust.

4.6. Kinnipidamisoigus kulutuste hiivitamisega seoses

Juhul kui GdOrnikul on UGUrilepingu l6ppedes Udrileandja suhtes hivitisndue, siis vdib Glrnik
rakendada selle néudega seoses ka kinnipidamisdigust.'® Lepingu |6ppedes peab diirnik
Gdrilepingu esemeks oleva asja tagastama (UUrileandjal on Girniku suhtes asja tagastamise
ndue) ja juhul kui Glrileandja peab hlvitama Glrnikule osa tehtud kulutustest, siis esineb kaks
nduet, mis mdlemad tulenevad Uhest ja samast lepingust ning mis muutuvad samaaegselt

"% kinnipidamisGiguse olemasolu iile tuleb otsustada VOS § 110 alusel
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sissendutavaks, sest molemaid ndudeid saab maksma panna alles siis, kui leping 16peb. Kuigi
voladigusseaduse Udrilepingu regulatsioon eraldi kinnipidamisdigust ette ei nae, ei esine mitte
Uhtegi normi, mis Uldosas satestatud kinnipidamisdiguse rakendamise vélistaks. Veelgi enam §
335 reguleerib Guritud asja tagastamisega viivitamise diguslikke tagajargi. Paragrahv 335 lause 1
viimane osa viitab selgesti, et vastav tagajarg ei realiseeru siis, kui U0rnik UUrilepingu esemeks
olevat asja Gigustatult, tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks kinni peab. Seega viitab
Odrilepingu osa erinorm selgelt kinnipidamisdiguse rakendamise voéimalikkusele hlvitisnéude
taitmisega seoses. Samas tekib kisimus, et juhul kui GUrnik rakendab lepingu I6ppedes
diguspéraselt kinnipidamisdigust ja keeldub asja vélja andmast, et kas Glrnikul on Gigus ka asja
edasi kasutada. Sellele kiisimusele tuleb vastata ilmselt eitavalt. Ulirilepingu kohaselt véigneb
Gdrileandja Gdrniku suhtes asja kasutuseelised. Ulrilepingu 18ppedes annab kinnipidamisdigus
Gdrnikule diguse asja valjaandmisest keelduda, kuid kinnipidamisdigus ei anna Girnikule asja
edasise kasutamise digust. Asja kasutamiseks andis ddrnikule digusliku aluse UUrileping, kui
Udrileping on I6ppenud, siis sealt enam UUrnikule kasutusdigust ei tulene. Kinnipidamisdigus
samuti kasutusdigust ei anna. Asja kasutamise digusel ja asja tagastamisest keeldumise digusel
(vOi siis asja tagastamise hivitise saamisest s6ltuvaks tegemise digusel) on oluline vahe. Seega
tuleb asuda seisukohale, et Glrniku kinnipidamisdigus Ulrnikule veel asja kasutamise digust ei
anna.

4.7. Muude nouete esitamise voimalus

VOS § 286 Ig 1 annab (iirnikule teatud ndude. Seda néuet saab esitada juhul, kui kéik vastavad
eeldused esinevad ja kui lepingupooled ei ole vastava ndude esitamist lepinguga valistanud.
Juhul kui Gurileandja Ghel voi teisel pdhjusel § 286 I6ikes 1 satestatud nduet esitada ei saa, siis
tehtud kulutuste havitamist voib Odrileandja nduda veel vaid kasundita asjaajamise satete
alusel.”®® Tegemist ei ole pelgalt informatiivse sattega, vaid vastav site valistab muude nduete
esitamise.

Saksa 6igus sisaldab § 286 I6ikega 2 vérreldavat normi.’®" Sellest tulenevalt saab kasutada
Saksa &igusedpetuse ja kohtupraktika raames kujundatud seisukohti. Ulirniku poolt Gliritud asja
suhtes tehtud muude, kui VOS § 286 I6ikes 1 satestatud kulutuste tegemise eest alusetu
rikastumise regulatsiooni alusel ndude esitamisel peetakse Saksa Oiguse kohaselt ndude
esitamise eelduseks seda, et lrnik tegutseks kulutuste tegemisel kas Gdrileandja voi Glritud
asja huvidest lahtuvalt'® véi et kulutuste tegemine oleks avalikes huvides'® véi kulutused tehti
tdrileandja néusolekul™. Uksnes nendel juhtudel saab Saksa diguse kohaselt Giiirniku poolt
tehtud kulutustest tuleneva néude esitamine kénealla tulla.'®

Saksa Oiguses on asutud seisukohale, et alusetu rikastumise regulatsiooni alusel saab néuda
Uksnes nende kulutuste hlvitamist, mille hivitamist Girilepingust tulenevalt nduda ei saa. See
tdhendab, et alusetu rikastumise regulatsiooni alusel ei saa nduda nende kulutuste hivitamist,

B0yt vOS 51 ptk §-d 1018 jj

B! yrd BGB § 539 1g 1

132 see eeldus vastab ka VOS § 1018 1g 1 punktis 2 sitestatule, kuivord viidatud punkti kohaselt peab
asjaajamisele asumine vastama soodustatu huvile ja tegelikule voi eeldatavale tahtele

13 see eeldus vastab ka VOS § 1018 Ig 1 punktis 3 sitestatule, kuivord seal toodud eelduse kohaselt peab
asjaajamisele asumine olema vihemalt muul pShjusel avalikes huvides

134 gee eeldus vastab ka VOS § 1018 1g 1 punktis 1 sdtestatule, kuivord vastav eeldus nieb ette selle, et
soodustatud kiidab asjaajamisele asumise heaks
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mille néude annab § 286 I6ike 1 analoog'® ja nende kulutuste hiivitamist, mille tegemise igus
tulenes Glirikule asja lepingujargsesse seisundisse viimise digusest (VOS § 279 Ig 3)."" Kuivérd
Eesti seaduse ja Saksa 0iridiguse vastavad sitted on selles osas vérreldavad,'®® siis tuleb
asuda seisukohale, et Saksa Gigusedpetuse raames kujundatud seisukohad on selles kiisimuses
meie Udridiguse sisu maaratlemisel sekundaarse diguseallikana kasutatavad.

5. Dispositiivsus

Paragrahv 286 16ige 1 on muude, kui eluruumi Gurilepingute puhul dispositiivne, st lepingu pooled
voivad hulvitisndude arvestamise metoodikas vdi Ulem- vdi alammé&éras vms kokku leppida.
Uarilepingu pooled véivad hilvitisnéude ka taielikult valistada. Utlirileandja véib ka parenduste véi
muudatuste tegemiseks ndusoleku andmisel Gtrnikuga kokku leppida, et muudatuste eest tasu ei
maksta. Igal juhul tuleks parenduste voi muudatuste tegemiseks ndusoleku andmisel kdnealust
hivitisnduet silmas pidada ning arvestada, et juhul kui lepingupooled ei ole hivitisnduet
vélistanud voi sellele seaduses satestatust erinevat sisu andnud, siis peab Ulrileandja peale
parendusteks voi muudatusteks ndusoleku andmist ka htivitisndudega arvestama.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseaduse § 37° Ig 2 kohaselt vois iirileandja ndusolekul
tehtud GUrniku poolse eluruumide parendamise kulusid hlvitada ddri vahendamise voéi UUrist
loobumise teel. Rendiseaduse § 12 Ig 1 kohaselt vdis rentnik lepingu |6ppemisel nduda
rendileandja loal tehtud parenduste hivitamist, kui seaduses voi lepingus ei olnud ette nahtud
teisiti. Rendileandja loata tehtud parendused, mida eemaldada véimalik ei olnud, laksid lepingu
I6ppemisel tasuta Ule rendileandjale. Rendileandja loata tehtud eemaldatavad parendused vois
rentnik &ra vétta juhul kui rendileandja ei olnud ndus nende maksumust hivitama.

6.2. Seaduse rakendamine

VOSi jsustumisest alates kohaldatakse kaesolevat paragrahvi ka enne VOSi jdustumist sdlmitud
Gdrilepingute suhtes.

Praktikas on hivitisnduete pinnalt tekkinud probleeme nende UUrilepingutega, mis sélmiti enne
voladigusseaduse joustumist. Varem kehtinud 6igus reguleeris kulutuste tegemist ja nende
hiivitamist teisiti. Utirniku poolt enne VOSi jéustumist sélmitud Girilepingu raames ja enne VOSi
joustumist tehtud kulutuste osas on hivitisndude osas oma seisukohta valjendanud Riigikohus.
Riigikohus margib, et VOSRakS § 12 Ig 2 kohaselt ei vlista ega piira sama paragrahvi esimeses
I6ikes satestatu lepingupoolte oGigusi ja kohustusi, mis on tekkinud enne 1. juulit 2002.a.
Kestvuslepinguga seotud asjaoludele voi toimingutele, mis on tekkinud voéi tehtud enne 1. juulit
2002.a kohaldatakse senikehtinud seadust. Riigikohus leiab, et VOSi jdustumisega ei piiratud
Gdrnikul enne VOSI jBustumist tekkinud digust saada remonditddde tegemise eest hiivitist, sest
kuigi GO0rniku ja GUrileandja vahel on kestvusleping, kuid vaidluse aluseks olevad asjaolud
tekkisid, s.t remonditdid tehti ja kulutusi kanti ning kokkulepe kulutuste hiivitamiseks sélmiti enne
véladigusseaduse jéustumist. Sellest tulenevalt leidis Riigikohus, et enne VOSi jéustumist

%% yrd BGB § 536a 1g 2
7 MiiKo- Schiller, S 1464
18 yrd selles osas VOS § 286 1g 2 ja BGB 539 1g 1
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sélmitud eluruumi Glrilepingu puhul, olukorras, kus kulutused tehti enne VOSi jdustumist, tuleb
kohaldada enne 1. juulit 2002.a kehtinud seadust, konkreetsel juhul siis elamuseadust ja ENSV
tsiviilkoodeksit. Riigikohus leidis veel seda, et enne VOSi j6éustumist sélmitud eluruumi
tdrilepingu puhul, olukorras, kus kulutused tehti enne VOSi jdustumist, ei tule vaidlust lahendada
VOS § 286 Ig 1 alusel ja dilirnikul on igus néuda kulutuste hiivitamist ka enne lepingu |6ppemist.
Riigikohtu otsusest tulenevalt kohaldatakse VOS §-i 286 kulutustele, mis tehakse lepingu alusel
parast voladigusseaduse joustumist.’®® Riigikohus on veel enne VOSi jdustumist sélmitud
rendilepingu osas otsustanud’*, et rentniku ja rendileandja vahelist kokkulepet, mis sdImiti enne
VOSi jsustumist ja mille kohaselt rendileandja ei kompenseeri rentniku poolt ruumide remondiks
tehtud kulutusi, tuleb enne VOSi jéustumist tehtud kulutuste osas hinnata enne VOSi jdustumist
kehtinud diguse kohaselt.""'

§ 287. Leppetrahvi kokkuleppe keeld eluruumi Girimisel

Kokkulepe, millega eluruumi Uiirnikku kohustatakse lepingu rikkumise korral tasuma
leppetrahvi, on tiihine.

1. Eesmark

Norm muudab tihiseks eluruumi Gidrniku suhtes leppetrahvi kokkulepped. Kénealust normi on
vaja seetbttu, et § 275 leppetrahvi kokkulepet eluruumi Glrniku suhtes ei vélista ega piira, sest §
275 kohaselt on eluruumi Gdrilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning vastutuse osas
seadusega satestatust GUrniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe tihine. Samas seadus
leppetrahvi kokkuleppeid ei keela ja nii oleksid § 287 puudumisel eluruumi Gdrniku suhtes ka
leppetrahvi kokkulepped kehtivad.

2. Allikad

Analoogne sate on BGB-s § 555.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv kohaldub eluruumi Gdrilepingute puhul.

4. Sisu

Leppetrahv on kahjuhlvitamise nodude lihtsustamiseks ettendhtud &iguskaitsevahend, mis
lihtsustab kahju hivitamise néude esitamist nii, et kahju hivitamist ndudval lepingupoolel tuleb
téendada Uksnes lepingust tulenevﬂa kohustuse rikkumine, kuid kahju ning selle suurust téendada
vaja ei ole (leppetrahvi osas vt VOS §-d 158 jj). Leppetrahvi kokkulepete vélistamine tdhendab
sisuliselt seda, et eluruumi Gdrileandja peab iga Glrnikupoolse lepingurikkumise korral ka kahju

suuruse ara téendama. Eluruumi Glrileandja poolset kahju hivitamise nduet Ukski seaduseséte
ei valista. Paragrahv 287 tagajarjeks on see, et eluruumi Glrnik peab lepingurikkumise tagajarjel

139 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 17.01.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-163-04

19 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 23.02.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-3-06

101.07.2002.a kuni 27.12.2003.a kehtis VOS § 286 Ig 1 teine lause, mille kohaselt kokkulepe 1ikes 1
sitestatud diguse vélistamise voi piiramise kohta oli tithine
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kahju hivitama Uksnes siis, kui Glrileandja lisaks rikkumisele ka kahju tekkimise ning ka selle
suuruse ara tdendada suudab.

Leppetrahv on muu kui rahalise kohustuse mittenduetekohase taitmise korral rakendatav
sanktsioon. Paragrahvis 287 sétestatu ei valista eluruumi Glrniku k&est viivise néudmist, sest
leppetrahv ja viivis on kaks eri moistet ning § 287 muudab tlhiseks Uksnes eluruumi Glrniku ja
Gdrileandja vahelised kokkulepped leppetrahvide suhtes. Samas ei saa eluruumi Glrilepingu
pooled eluruumi Gdrniku suhtes kokku leppida seaduses satestatust suuremas viivise maaras.
Sest § 275 valistab eluruumi Odlrniku vastutuse suhtes seaduses satestatust Gdrniku kahjuks
korvalekalduvad kokkulepped.

VOS § 158 I6ike 2 kohaselt kohaldatakse leppetrahvi kohta satestatut ka teole, mille lepingut
rikkunud lepingupool peab kahjustatud lepingupoole huvides tegema. Seega ei saa eluruumi
Gdrnik ja Gdrileandja kokku leppida, et Gtrnik kohustuse rikkumise korral mingi teo tegema peaks.
Loomulikult vdivad eluruumi Gdrnik ja Glrileandja juba peale kahju tekkimist kokku leppida, et
Gdrnik havitab kahju nd natuuras, naiteks mingi teoga, kuid sellisel juhul ei ole tegemist juba ette,
lepingust tuleneva kohustuse rikkumise puhuks kindlaks maéaratud sanktsiooniga.

5. Dispositiivsus

Teatud kokkulepete tlhisust ette ndgeva normina ei saa eluruumi Glrilepingu pooled k&esolevast
paragrahvist kdrvale kalduda. Paragrahv 287 rakendub Uksnes eluruumi Gdrilepingu puhul ning
vélistab Uksnes Udrniku suhtes leppetrahvi rakendamise. Eluruumi Gurileandja suhtes k&esolev
paragrahv leppetrahvide kokkuleppeid ei valista.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud seadus sellist piirangut ette ei nainud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub alates VOSi jéustumisest ka enne VOSi jéustumist sélmitud
eluruumi Gurilepingutele.

§ 288. Asja allkasutusse andmine

(1) Udirnik vaib uiirileandja ndusolekul anda asja kasutamise osaliselt voi taielikult edasi
kolmandale isikule (allkasutus), eelkdige anda asja alluirile.

(2) Uiirileandija voib keelduda asja allkasutusse andmiseks ndusolekut andmast iiksnes
juhul, kui tal on selleks méjuv p6hjus, eelkdige kui:

1) Giiirnik ei avalda tirileandjale allkasutusse andmise tingimusi;

2) ulrileandjale tekiks allkasutusse andmisega oluline kahju;

3) tdritud ruumi koormataks allkasutusse andmisega ebamaistlikult;

4) kui Gurileandjal on selleks allkasutaja isikust tulenev mojuv pohjus.
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(3) Kui utrileandja keeldub asja allkasutusse andmiseks nousolekut andmast mojuva
pohjuseta, voib Uiirnik lepingu kdesoleva seaduse §-s 312 sitestatud tdhtaega arvestades
tles delda.

(4) Kui asja allkasutusse andmist voib eeldada liksnes Uiiri moistliku tostmise korral, voib
ttrileandja seada ndusoleku andmise soltuvusse uirniku ndusolekust (liri tostmisega.

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

(6) Allkasutaja ei v__c">i kasutada asja péarast Uirilepingu Ioppemist ega teisiti, kui see on
lubatud urnikule. Ulirileandja voib seda allkasutajalt vahetult néuda.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv reguleerib Guritud asja allkasutusse andmise digust, Glrniku vastutust asja
allkasutusse andmise korral, samuti Glrileandja néudeid allkasutaja vastu.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi Idigetele 1- 3 vastav regulatsioon on BGB-s reguleeritud § 540 I6ikes 1.
Allkasutusse andmise lubamiseks kohustav sate on eluruumi Gurilepingute puhul BGB-s § 553
I6ikes 1. Kéesoleva paragrahvi neljandale I6ikele vastav regulatsioon on BGB § 553 I6ikes 2.
Viiendale I6ikele vastav regulatsioon on BGB § 540 I6ikes 2.

AllGdri “méiste ja selle raames tekkivad digused on ruumide Gdrimisel Austrias reguleeritud MRG
§-s 2. Ulrileandja digus keelata ruumi allliGirile andmine on MRG-s reguleeritud §-s 11.

3. Rakendusala

Kéaesolev paragrahv rakendub kéikide Gdrilepingute puhul.

4. Sisu

4.1. Uiirileandja néusolek asja allkasutusse andmise eeldusena

Udirnikul on asja allkasutusse andmise &igus Uksnes Udrileandja néusoleku olemasolu korral.
Udrileandja véib allkasutusse andmise ndusoleku anda Gdrilepingu sélmimisel, kui ka hiljem.
Udrileandja ndusolek vdib olla abstrakine, laienedes kdikidele kdikvoimalikele allkasutusse
andmise juhtudele ja allkasutajatele, voi olla piiratud konkreetse isiku, vdi teatud isikute ringiga.
Kuid Gdrileandjal ei ole allkasutusse andmise ndusoleku ,pimesi“ andmise kohustust. Paragrahv
288 l6ikest 2 tuleneb selgesti, et Glrileandja ei pea allkasutusse andmise néusolekut andma mitte
enne, kui talle on avaldatud allkasutusse andmise tingimused ja allkasutaja isik. Uiirileandja ei
pea allkasutusse andmise ndusoleku andmist otsustama mitte enne, kui tal on piisavalt
informatsiooni otsustamaks selle Ule, ega allkasutusse andmisega ei teki Gurileandjale kahju ning
ega allkasutusse andmine ruumi ebamaistlikult ei koormaks. Viimati nimetatud alus (§ 288 1g 2 p
3) rakendub siis Uksnes ruumide Glrimisel. Paragrahv 288 ldikes 2 toodud loetelu pinnalt voib
jareldada, et Glrileandja ei pea allkasutusse andmise ndusoleku andmist otsustama mitte enne,
kui talle on esitatud valmiskujul allkasutusse andmise leping.
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4.2. Uiirileandja poolne ndusoleku andmisest keeldumine ja selle tagajarjed

Udrileandjal ei ole § 288 Idigetes 2 ja 4 sétestatud aluste puudumisel Sigust allkasutusse andmise
ndusoleku andmisest keelduda. Kui ttrileandja allkasutusse andmise ndusoleku andmisest siiski
keeldub, siis Glrnik vastavat ndusolekut siiski hageda ei saa ning Gdrnikul on vdimalik leping §-s
312 satestatud Ulesitlemistahtaegu jargides Ules delda. See tdhendab, et olgugi, et Gdrileandjal
ei ole teatud juhtudel Gigust allkasutusse andmise ndusoleku andmisest keelduda, tekib Gurnikul
Udrileandja poolse digustamatu keeldumise korral tksnes lepingu Ulesitlemise digus. Reeglina
ndeb kehtiv digus ndusoleku andmise kohustuse korral ette teistsuguse Oigusliku olukorra.
Reeglina, juhul kui seadus nadeb ette tahteavalduse andmise kohustuse ning kui isik
digusvastaselt tahteavalduse andmisest keeldub, siis vdib tahteavalduse saamiseks digustatud
isik pddrduda kohtusse ning ndusolekut hageda. Sellisel juhul asendab kohustatud isiku
tahteavaldust joustunud kohtuotsus, millega konkreetse tahteavalduse andmise kohustus
tuvastatakse (selles osas vt TsUS § 68 Ig 5). Muu kui eluruumi idirilepingu puhul véivad pooled
ka allkasutusse andmise valistada voi valistada Glrniku poolse lepingu Ulesitlemisdiguse juhuks,
kui Gdrileandja allkasutusse andmise néusolekut ei anna.

4.3. Uiiri tostmine allkasutusse andmise ndusoleku andmise eeldusena

Neljanda I6ike kohaselt on Uheks allkasutusse andmise ndusoleku andmisest keeldumise aluseks
Guri eelnev tdstmine. Seda eeldusel, et allkasutusse andmist saab moistlikult eeldada tksnes Giri
tdstmise korral. Allkasutusse andmise ndusoleku andmist voib madistlikult eeldada Uksnes Gdri
tostmise korral siis, kui Gurnik hakkab allkasutusse andmise korral teenima allkasutusse
andmisest olulist tulu, mis allkasutusse andmisest tekkivaid riske ja kulutusi oluliselt Gletab. Udri
tostmist voib madistlikult eeldada ka siis, kui allkasutusse andmise tagajarjel asja koormus voi
kulumine vai asja sailimise riskid oluliselt suurenevad. Allkasutusse andmise néusoleku andmist
voib Gdri tdstmisega siduda ka omandireformi aluste seaduse §-s 12! satestatud Udrilepingute
puhul, sest nimetatud Gdrilepingute puhul on Glrileandja nd tavalise Gurisuhtega vorreldes
Oiguslikult oluliselt piiratum. Vastav taiendav GUrniku kaitse on mdeldud konkreetse Ulrniku
suhtes. Kui aga konkreetne 0lrnik vastavat eluruumi ei vaja, siis ei pea uUlrileandja ka
allidrileandmist ilma Gari tdstmiseta taluma.

4.4. Allkasutusleping

Allkasutusse andmise leping ei pea olema (Udrileping. Ulirniku ja allkasutaja vahel véib
eksisteerida igasugune, kasutusodigust vdimaldav digussuhe. Samas laienevad vastavale suhtele
kdesolevast paragrahvist tulenevad erisused — eelkdige § 288 |6ikest 6 tulenevad allkasutaja
kohustused UUrileandja ees. Nende kohustuste puhul on tegemist seadusest tulenevate
kohustustega, olgugi, et Glrileandja ei ole allkasutajaga sélmitud lepingu pooleks. Nii ttleb I6ige
6, et allkasutaja ei vOi kasutada asja parast Gdrilepingu I16ppemist ega teisiti, kui see on lubatud
Odrnikule, kusjuures UUrileandja voib seda allkasutajalt vahetult néuda. Allkasutuslepingu pooled
voivad omavahel sblmida tavalise Udrilepingu, milles méaaravad allkasutuslepingu kehtivusaja
jms. Samas vdivad allkasutuslepingu pooled kokku leppida, et allkasutusleping 16peb siis, kui
|6peb Ulrileping. Juhul kui allkasutuslepingu pooled ei ole allkasutuslepingu kehtivust Glrilepingu
kehtivusest séltuvusse seadnud, siis Gdrilepingu 16ppedes allkasutusleping iseenesest ei 16pe,
kuigi Gdrileandja véib Gdrilepingu I8ppedes asja allkasutajalt valja nduda.'? Juhul kui Gdrileping
I6peb enne alltlrilepingu 16ppemist ja Ulrileandja nduab alllitrnikult asja tagastamist, siis saab
allitirnik oma Gdrileandja suhtes lepingu rikkumisest tulenevad néuded maksma panna. Ulirnik

"2 selles osas vt kiiesoleva paragrahvi lg 6 lause 1ja § 334 1g 5
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voib ilma Udrileandja néusolekuta sélmida Gdrilepingu. Selliselt sdimitud leping on lepingupoolte
suhtes kehtiv ning vastava 6igussuhte Glrnik voib nimetatud lepingu taitmist nduda. Vastavast
lepingust tekivad digused ja kohustused konkreetse lepingu poolte suhtes. Lepingu taitmise
voimalikkus on aga omaette kiisimus. lima Gdrileandja néusolekuta Glrniku poolne Guritud asja
allkasutusse andmine kujutab endast (algse)ttrilepingu rikkumist, mis véib, séltuvalt asjaoludest
anda Udrileandjale Gdrilepingu erakorralise GlesUtlemise aluse.

4.5. Allkasutuslepingu Ioppemine

Paragrahv 288 l6ige 6 ei nae ette seda, millal allkasutusleping I6peb. Kuues Idige valistab
allkasutaja kasutusdiguse peale seda, kui esialgne Udrileping 16peb. Esialgse UUrilepingu
Idppemise alused peavad aga eraldi esinema ning Udrileandja ndusolekul allkasutuslepingu
s6lmimine iseenesest allkasutuslepingu erakorralise ilesiitlemise aluseid ei muuda. Ulirileandja
poolne allkasutuslepingu sdlmimise ndusoleku andmine ei tdhenda samuti seda, et Glrileandja
peaks UUrilepingu Ulesttlemisel mingil viisil allilrnikuga arvestama. Kuivérd § 288 [6ike 6 teise
lause kohaselt voib Ulrileandja allkasutaja kdest nduda, et viimane kasutaks asja selliselt nagu
see on ddrnikule lubatud, siis tekib Glrileandjal allkasutaja suhtes § 288 |6ikes 6 satestatud
kohustuse rikkumise korral ka kahjuhlvitusndue.

4.6. Ulirniku vastutus allkasutaja tegevuse eest

Kui Gurnik annab asja kasutuse Ule allkasutajale, siis vastutab Gurnik allkasutaja tegevuse eest
nagu enda tegevuse eest (§ 288 Ig 5). See tahendab, et allkasutaja poolne lepingurikkumine véib
kaasa tuua algse Ulrileandja ja algse Glrniku vahelise Glrilepingu erakorralise Glesitlemise aluse
ja loomulikult ka kéikide muude diguskaitsevahendite rakendamise Giguse.

4.7. Asja allkasutamine péarast seda, kui tiiirnik omandab (iiritud kinnisasja

Kaesolev paragrahv on praktikas probleeme pdhjustanud olukorras, kus Ulrnik omandab
Gdrileandjalt kinnisasja peale asja allkasutusse andmist. Uliritud kinnisasja védrandamisel
lahevad Gdrileandja &igused ja kohustused kinnisasja omandajale (le.'*® Olukorras, kus
titirileandja 6igused ja kohustused lahevad iile Giirnikule, Giirileping I6peb.'** Samas nieb § 288
g 6 ette, et allkasutaja ei vOi kasutada asja parast lepingu l6ppemist. Juhul kui kinnisasja
omanikuks saanud Girnik nduaks kirjeldatud olukorras allkasutajalt asja tagastamist § 288 Ig 6
alusel, laheks see ilmselt vastuollu seadusandja mdttega ja kaesoleva normi eesmargiga.
Kirjeldatud juhul on ilmselt tegemist seadusandja plaanivalise lingaga, mille rakendumise korral
tekiks vaartuskonflikt. Sellest tulenevalt tuleb asuda seisukohale, et kirjeldatud juhul voib
allkasutaja asja ilmselt vastavalt allkasutuslepingu tingimustele edasi kasutada.

5. Dispositiivsus

Muude kui eluruumi Gdrilepingute puhul véivad lepingupooled kdesolevas paragrahvis satestatust
kérvale kalduda.'® Kaesolev paragrahv reguleerib ka 6igusi ja néudeid, mis Girileandjal
allkasutaja suhtes kehtivad. Ulirnik ja (iirileandja ei saa seaduses satestatust kdrvale kalduda
selliselt, et nad panevad allkasutajale ilma viimase ndusolekuta suuremaid kohustusi, kui need,

48291 1g 1 i

" 15ppemine toimub kokkulangemise t5ttu vastavalt VOS § 206

5 eluruumi utirilepingute puhul vilistab iitirniku kahjuks seaduses sitestatust korvalekalduvad
kokkulepped VOS § 275
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mis seadusest allkasutaja suhtes kehtivad — seadus ei vbimalda lepinguid, millega pannakse
kolmandale isikule ilma viimase ndusolekuta suuremaid kohustusi, kui need, mis seadusest
tulenevalt kolmandal isikul lasuvad.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi justumist reguleerisid elamuseaduses eluruumi alliiirile andmist ES §-d 46 ja 47.
Eluruumi 00rnik vois eluruumi iseseisva osa, eluruumi Glrniku ja tema perekonnaliikmete ajutise
lahkumise korral aga kogu eluruumi allkasutusse anda Uksnes UUlrileandja ja Glrnikuga koos
elavate perekonnaliikmete ndusolekul. Ulirileandja ees jai alliiiirniku eest vastutama ddrnik.
Elamuseaduse kohaselt ei tohtinud alltdri tasu olla suurem, kui Gdrilepingujargne Gdr. Algse
Odrilepingu Gdrileandja vois allitrnikult nduda, et viimane ei kasutaks eluruumi kauem, Kkui
Odrilepingu jargi ette nahtud, samuti seda, et allitrnik ei kasutaks eluruumi teisiti, kui lepingus
Gdrnikule ette nahtud. Alliiirikul ei olnud igust néuda uue diirilepingu sélmimist. Ulirilepingu
|6ppemisega I6ppes ka alltitrileping.

Rendiseaduses reguleeris renditud vara allrendile andmist § 9. Selle kohaselt oli rentnikul
renditud vara allrendile andmise 6igus tiksnes rendileandja ndusolekul. Rendile andja ees jai asja
allrendile andmise korral vastutavaks rentnik.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud Gdirilepingute suhtes.'

§ 289. Eluruumi uiirniku perekonnaliikmete majutamine

Eluruumi irnikul on oigus uirileandja nousolekuta majutada (iritud eluruumi oma
abikaasat, alaealisi lapsi ja to6voimetuid vanemaid, kui Ulrilepingus ei ole kokku lepitud,
et Glirnik voib seda teha liksnes uirileandja néusolekul.

1. Eesmark

Ké&esolevas paragrahvis séatestatakse, keda voéib eluruumi Glrnik ilma Gurileandjalt tdiendavat
nousolekut kisimata Glritud eluruumi majutada. Kéesolev paragrahv véimaldab siiski eluruumi
Gdrilepingu pooltel kokku leppida, et Glrnik voib vastavaid isikuid majutada Uksnes Gdrileandja
eelneval ndusolekul. Kéesolev paragrahv pakub eluruumi Glrnikule selgust ja kindlust selles
0sas, et juhul kui lepingupooled teisiti kokku leppinud ei ole, siis on eluruumi Glrnikele vastavate
inimeste majutamine igal juhul tagatud.

146 vOSRakS § 121g 1
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2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv kehtib Uksnes eluruumi Gdrilepingu suhtes.
4. Sisu

4.1. Normi vajadus

Udrileping annab asja kasutamise 6iguse lepingu poolele — dirnikule. Kolmandatel isikutel
Gurilepingust digusi ei teki. Siin tuleks siiski arvestada perekonnaseadusest tulenevaid erisusi,
kuivord perekonnaseaduse alusel voivad abikaasal tekkida Udrilepingust teatud o&igused.
Kéesolev paragrahv méadratleb, keda Gurnik taiendavalt Gdritud eluruumi majutada voib. Tanu
sellele paragrahvile voib Gurnik olla kindel, et kui eluruumi Grilepingus ei ole kokku lepitud teisiti,
siis vOib ta nimetatud isikuid kindlasti majutada ja Ulrileandja ei saa hiliem vaita, et naiteks
lepingu olemusest tulenevalt sellist digust ei esine.

4.2. Kaesolevas paragrahvis satestatud oigust valistavad kokkulepped

Samas vdimaldab kdnealune paragrahv eluruumi Gdrilepingu puhul kokku leppida selles, et ka
kdesolevas paragrahvis nimetatud isikuid voib Glrnik majutada Uksnes Gdrileandja eraldi antaval
ndusolekul.

Pdhimotteliselt voimaldab kaesolev paragrahv seda, et lepingupooled maaratlevad nimeliselt,
keda Qurnik eluruumi majutada tohib. Kui Glrnik majutab sellise kokkuleppe korral Guritud
eluruumi ka oma muid sugulasi ja kui Odrileandja peaks sellise rikkumise téttu lepingu Ules
Utlema, tuleb koigepealt kaaluda, kas vastav rikkumine oli Glrilepingu erakorralise Ulesttlemise
jaoks piisavaks aluseks. Jaatava vastuse korral tuleb kaaluda, kas ulesutlemine ei olnud
vastuolus hea usu pohiméttega ning kui eluruumi GUrnik Glesttlemist hea usu pdhimdttega
vastuolu téttu Uhel voi teisel pdhjusel ei vaidlustanud (vastava aluse annab § 326 Ig 1, § 329 Ig 1
naeb vaidlustamiseks ette 30 péevase tahtaja), siis tuleb kaaluda, ega Ulrileandja poolene
lepingu Ulesitlemine ei I&he vastuollu Uldise hea usu péhimottega (§ 6).

4.3. Kéesolevas paragrahvis sdtestamata isikute majutamise véimalikud tagajarjed

Kaesolevas paragrahvis nimetamata isikute majutamise puhul véib tekkida kisimus UGurilepingu
rikkumisest. Samas ei saa vaita, et kdesolevas paragrahvis satestamata isikute majutamine
kujutaks endast automaatselt Glrilepingu rikkumist. See, et Glrnikuks on vaid Uks isik, ei tAhenda
veel seda, et Glrnik peaks alati Giritud asja ise ja Uksinda kasutama. Uiirniku 6igus teiste
inimeste majutamiseks voib tuleneda Gdrilepingu olemusest. Kuivord kdesolev paragrahv annab
Gdrnikule teatud inimeste majutamise Oiguse, siis see ei tdhenda, et muid isikuid Gdlrileandja
majutada ei tohiks. Muude inimeste majutamise keeldu kaesolevast paragrahvist ei tulene. See
voib tuleneda naiteks § 276 I6ikest 2 voi 3.
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5. Dispositiivsus

Sisuliselt on tegemist dispositiivse sattega, kuivord eluruumi Gdrilepingu pooled voivad kokku
leppida, et vastava diguse tekkimise eelduseks on Ulrileandja ndusolek.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi justumist reguleerisid Giiritud eluruumi perekonnaliikmete ja teiste isikute majutamist
elamuseaduse §-d 35, 36 ja 48. Vastavate satete kohaselt oli eluruumi Gurnikul éigus Gdritud
ruumi majutada oma abikaasat ja alaealisi lapsi. Muude perekonnaliikmete147 majutamist lubati
ainult Gdrileandja ja Glrnikuga koos elavate téiskasvanud perekonnaliikmete kirjalikul ndusolekul,
kusjuures Ulrileandja loa andmisest keeldumist vdis kohtu korras vaidlustada. Taisealised
perekonnaliikmed vastutasid Glrnikuga kohustuste téitmise eest solidaarselt. ES § 36 Ig 2
kohaselt, kui ES §-s 10 satestatud perekonnaliikmed lakkasid olemast Girniku perekonnaliikmed,
kuid elasid samas ruumis edasi, tekkisid neil samad digused ja kohustused nagu uurnikul ja tema
perekonnaliikmetel. Uiirnik vdis kokkuleppel perekonnalikmetega tasuta majutada Gdiritud
eluruumi kolmandaid isikuid. Kolmandate isikute majutamiseks t&htajaga Ule pooleteist kuu, oli
vaja UUrileandja ndusolekut. Ajutistel elanikel Glrniku kaitset ei olnud ja nad olid kohustatud
eluruumi vabastama Glrniku v6i tema perekonnaliikme ndudmisel mistahes ajal.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jéustumist sélmitud eluruumi ddrilepingute
suhtes.'*®

§ 290. Uiirilepingu iileandmine

(1) Uiirnik voib Girilepingust tulenevad digused ja kohustused iiiirileandja kirjalikku
taasesitamist voimaldavas vormis esitatud nousolekul kolmandale isikule lile anda.

(2) Esialgne uirnik vastutab Uirilepingust tulenevate diguste ja kohustuste iileandmise
korral Uirileandja ees lepingust tulenevate kohustuste taitmise eest solidaarselt isikuga,
kellele iirniku 6igused ja kohustused ilile anti. Esialgse liirniku vastutus I6peb ajast, mil
ttrileandja vois lirilepingu esmakordselt liles 6elda, voi ajast, mil tirileping 16peb, kuid
siiski mitte hiljem kui kahe aasta méodumisel parast d6iguste ja kohustuste lileandmist.

1. Eesmaérk
Kéesolev paragrahv reguleerib Gurniku poolset lepingust tulenevate oOiguste ja kohustuste

kolmandale isikule Gleandmist ja esialgse Glrniku vastutust peale Glrilepingust tulenevate diguste
ja kohustuste kolmandale isikule Gleandmist.

147 vastava isikute ringi médratles ES § 10
% vt VOSRakS § 12 1g 1
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2. Allikad

Ruumide Gdrilepingust tulenevate Girniku diguste Gleandmist reguleerib Austria diguses MRG §
12. Udritud ruumi Gurniku diguste Gleminekut Glrniku ettevétte vooérandamise korral reguleerib
MRG § 12a. Ulritud eluruumi vahetuse ndusoleku andmise kohustust reguleerib MRG § 13.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide Gurilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Kaesoleva paragrahvi erisused VOSi iildosaga vérreldes

Ka lepingudiguse Uldregulatsioon néeb lepingust tulenevate Giguste ja kohustuste lleandmise
eeldusena ette teise lepingupoole ndusoleku.'® Paragrahv 290 I6ikest 1 tuleneb Girilepingute
puhul erisus vormi osas — UUrilepingu puhul peab ddrileandja ndusolek olema vahemalt kirjalikku
taasesitamist vdimaldavas vormis.

Uldpdhimétetega vérreldes sisaldab olulisi erisusi § 290 16ige 2, mille kohaselt vastutab esialgne
Gdrnik Gdrilepingust tulenevate diguste ja kohustuste Uleandmise korral (trileandja ees lepingust
tulenevate kohustuste taitmise eest solidaarselt isikuga, kellele Girniku digused ja kohustused (ile
anti. Kusjuures esialgse Gurniku vastutus kehtib kas: Gdrilepingu 18ppemiseni (1), kahe aasta
mdéoddumiseni Gdrilepingust tulenevate diguste ja kohustuste Uleandmisest (2) voi hetkeni, mil
Gdrileandja vois Gurilepingu esmakordselt tles 6elda (3).

4.2. Kaesolevast paragrahvist tulenev esialgse utirniku taiendav vastutus

Paragrahv 290 6ikes 2 séatestatu kohaselt vastutab esialgne Glrnik kolmanda isiku kaitumise
eest, so asjaolude eest, mida ta tegelikult ise mdjutada ei saa. Uuel Glrnikul ei ole esialgse
Gdrniku suhtes aruandekohustust, samuti ei saa esialgne Gudrnik uut Gurnikku kuidagi korrale
kutsuda voi teda lepingu taitmisele sundida. Esialgse Gdrniku suhtes ainuke reaalne kaitsevahend
ongi see, et kui esialgne Gdrnik suudab uue Ulrniku poolse olulise lepingurikkumise &ara
tdendada, siis saab esialgne Glrnik vaita, et tema vastutus 16peb hetkest, mil Glrileandja (selle
olulise lepingurikkumise tagajarjel) Ulrilepingu Ules vois Oelda. Selle tagajarjeks on see, et
esialgne uurnik vastutab Uksnes nende uue Ulrniku poolsete lepingutrikkumiste eest, mis
toimusid enne Gdrileandja poolse lepingu Ulesttlemisdiguse tekkimist. Peale lepingu Ulesitlemise
diguse tekkimist toimunud Ulrilepingu rikkumiste eest eelmine tlrileandja enam ei vastuta.

Esialgne Girnik vastutab kéikide Gdrilepingust tulenevate kohustuste taitmise eest. Seega voib
Gdrileandja nduda esialgse Oirniku kaest Ulritasu maksmist, samuti aga ka naiteks kahju
hivitamist. Esialgse UGUrniku suhtes kuuluvad kohaldamisele ka kdik lepingust tulenevad
sanktsioonid. Solidaarvastutus tdhendab sisuliselt seda, et UGlrileandja valib, kas ta esitab
lepingust tuleneva ndéude praeguse voi eelmise Glrniku vastu. See, et eelmise ja praeguse
Gdrniku vahelises suhtes on vastutajaks uus Ulrnik ning eelmine Glrnik véib uue Glrniku kaest
tehtud sooritused vélja nduda, ei maanda eelmise Glrniku riske piisavalt.

vt§1791g 1
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4.3. Lepingu esmakordselt lilesuitiemise 6igus Ulirniku vastutuse I6petamise alusena

Esialgse Ulrniku vastutuse l6petamise Uhe alusena on oluline, millal Gdrileandja Gdrilepingu
esmakordselt lles delda vois. Nimetatud vastutuse I6ppemise aluse juures ei ole oluline mitte
see, et Ulrileandja lepingu tdepoolest lles Utleks, vaid see, et Ulrileandjal vastav digus tekiks.
Seega, kui Ulrileandja soovib esialgse Ulrniku suhtes, peale Ulrileandja poolt Glrilepingust
tulenevate diguste ja kohustuste Uleandmist, GUrilepingust tulenevat nduet esitada, siis voib
Udrileandja seda teha enne UUrilepingu I6ppemist tekkinud ndude osas juhul kui see ndue
esitatakse enne kahe aasta moéddumist Udrilepingust tulenevate Oiguste ja kohustuste
Uleandmist. Kui esialgne Glrnik soovib vastutusest vabaneda, peab ta tdendama, et vastutuse
asjaolud tekkisid peale seda, kui Glrileandjal oli lepingu Ulesltlemise digus. Seega oleks antud
juhul Gdrileandja poolse lepingu Ulesutlemise Giguse tdéendamise kohustus esialgsel Grnikul.
Uarileandjal tekib Giirilepingu lestitlemise digus seaduses véi Ulrilepingus satestatud alustel.
Naiteks voib Glrileandja téhtajatu GUrilepingu igal ajal Ules &delda, jargides seejuures §-s 312
satestatud tdhtaegu. Tahtajalise Glrilepingu vdib Gdrileandja Ules 6éelda nii lepingus satestatud
alustel kui ka §-des 313 jj satestatud alustel. Seega, selleks, et vastutusest vabaneda, peaks
esialgne UUrnik tdendama, et konkreetse vastutuse aluseks olnud asjaolu tekkis peale seda, kui
esines moni Ulesltlemise alus. Seega peaks esialgne Glrnik suutma &ra téendada tlesttlemise
aluseks oleva asjaolu. Naiteks peaks esialgne Ulrnik suutma tdendada seda, et isik, kellele
Odrilepingust tulenevad Gdrniku kohustused Ule anti, rikkus Gdrilepingut sedavord oluliselt, et
Gdrileandjal tekkis lepingu Glesttlemisdigus. Tavaliselt on lepingu Ulesitlemisest huvitatud Gks
lepingu pooltest ning Ulesitlemise aluseks olevate asjaolude tdendamine on lepingupoolel
oluliselt kergem, kui isikul, kes lepingu taitmisega enam kokku ei puutu. Téiesti reaalne on ka
olukord, kus 0Odrilepingu Ulesttlemisdigust kahe aasta jooksul ei tekigi, nditeks téhtajaline
Odrileping, mis kehtib enam kui kaks aastat, mis téiendavaid Ulestitlemise aluseid ei sisalda ning
mille pooled Gdrilepingut ei riku.

4.4. Eelmise ulirniku vastutuse valistamise voimalused

Paragrahv 290 I6ike 2 tagajarjeks peaks olema see, et Glrnikud Glrilepingust tulenevaid digusi ja
kohustusi kolmandatele isikutele Ule ei anna. Juhul kui tAhtajalise Gdrilepingu puhul soovib Gurnik
lepingust tulenevatest kohustustest vabaneda ja kui ta leiab samast lepingust huvitatud uue
potentsiaalse Gdrniku, siis voiks Glrnik teha Glrileandjale ettepaneku Gdrileping I6petada, kuivdrd
Gdrileandjal on vbéimalik uue Gdrnikuga samadel tingimustel uus leping sélimida. Olemasolevat
lepingut I6petades ja uut lepingut s6lmides eelmise lepingu Glrnik enam uue lepingu Gdrniku
poolse lepingu taitmata jatmise eest ei vastuta. Samuti voivad Glrnik, Gdrileandja kokku leppida,
et Gdrileandjal senise Glrniku suhtes §-st 290 tulenevaid néudeid ei ole.

Juhul kui Girileandja tahtajalise lepingu kokkuleppelise ennetahtaegse Ulesitlemisega ndus ei
ole, siis vdiks Gdrnik kontrollida, ega ei esine UUrilepingu Ulesitlemise alust vastavalt §-le 313. Kui
Gdrnikul selle Gdrilepingu taitmise vastu enam huvi ei ole, siis tuleb otsustada, kas vastava huvi
aralangemist saab pidada oluliseks pdhjuseks § 313 téhenduses. Selle hindamisel tuleb
arvestada ka tdrileandja huve. Ulirileandja on huvitatud sellest, et tahtajaline Giirileping kehtiks
tahtaja I6ppemiseni.

Kui G0rnik tahtajalise Gdrilepingu kehtivusest huvitatud ei ole ja kui Gdrileandja lepingu
Ulesttlemisega ndus ei ole ning kui Gdrilepingu erakorralise Ulesttlemise alust ei esine, siis vdiks
Gdrnik taotleda Gdrileandjalt asja allkasutusse andmiseks luba, sest ka Ulritud asja allkasutusse
andmine on parem, kui see, kui Glrnik hakkab pimesi kuni kahe aasta jooksul lepingu taitmise
eest vastutama. AllGdrniku votmise korral saab Glrnik allGtrnikult lepingu taitmist néuda ning
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O0rnikul jaa@b allttrniku suhtes kontroll. Allldrniku poolse lepingu rikkumise korral on Gdrnikul
oigus allldrileping Ules 6elda. Seega oleks Ulrniku Giguste ja kohustuste kolmandale isikule
Uleandmine viimane, mida G0rnik Gurilepingu suhtes huvi I6ppemise korral voiks kaaluda.

5. Dispositiivsus

Paragrahv 290 on ilmselt dispositiivne, st algse Uurilepingu pooled voéivad kokku leppida, et
esialgne G0rnik lepingu taitmise eest peale lepinguliste diguste ja kohustuste tGleminekut enam ei
vastuta. Samuti voivad selles kokku leppida Gurileandja ja uus Glrnik (leping kolmanda isiku
kasuks — kolmandaks isikuks esialgne iirnik'®®). Paragrahvis 290 Iikes 2 satestatu kohaldamise
valistamises vdivad UUrilepingu pooled juba ka lepingu sélmimisel kokku leppida. Lepingu
s6lmimisel véivad pooled kokku leppida ka selles, et Glrnik lepingust tulenevate odiguste ja
kohustuste kolmandale isikule Uleandmiseks UUrileandja ndusolekut ei vaja. Samuti vdib
Udrileandja Gdrniku vahetuse ndusoleku anda ka ette, ilma, et ta oleks uue Gudrniku isikust teadlik.
Viimane ei ole siiski soovitav. Ulirileandja peaks saama hinnata, kas uus Glrnik on sama
usaldusvaérne kui eelmine.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus analoogset regulatsiooni ette ei ndinud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud (iiirilepingute suhtes olukorras,

kus vastavast lepingust tulenevad diirniku digused antakse kolmandale isikule Ule peale VOSi
joustumist.

§ 291. Uiirilepingu iileminek iiiritud kinnisasja omaniku vahetumisel

(1) Kui uirileandja voorandab kinnisasja parast kinnisasja tlirniku valdusse andmist voi
kui Glritud asja omanik vahetub pérast asja llrniku valdusse andmist asja voorandamise
korral sundtéitmisel voi pankrotimenetluses, lahevad iiiirilepingust tulenevad uirileandja
oigused ja kohustused lile asja omandajale.

(2) Hoonestusoiguse voi kasutusvalduse seadmisel liritud asjale parast asja (iirniku
valdusse andmist lahevad ulrilepingust tulenevad 6igused ja kohustused asja omanikult
ule piiratud asjadiguse omajale.

(3) Reaalservituudi ja isikliku kasutusdiguse seadmisel asjale lahevad (iirileandja digused
ja kohustused lile reaalservituudi voi isikliku kasutuséiguse jargi digustatud isikule, kui
servituudi teostamine kitsendab (iirniku iirilepingust tulenevaid digusi.

150 vt § 80
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(4) Kui uus udrileandja rikub Udrilepingust tulenevat kohustust, vastutab eelmine
uurileandja kolme aasta jooksul, alates llrileandja Giguste ja kohustuste lleminekust,
kohustuse rikkumisega uirnikule tekitatud kahju eest nagu kdendaja.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmérgiks on kaitsta Gdrniku olukorras, kus kinnisasja Gurileandja
kinnisasja voorandab voi selle mdne piiratud asjadigusega selliselt koormab, et kinnisasja
Gdrilepingu taitmine muutub vdimatuks. Normi eesmargiks on tagada, et Glrnik saaks kogu
Gdrilepingu kehtivusaja jooksul néuda UUrilepingu taitmist kinnisasja igakordselt omanikult voi
isikult, kellele kinnisasja koormavast piiratud asjadigusest tulenevalt kinnisasja kasutusdigus
kuulub.

Kaesoleva paragrahviga kehtestatakse kinnisasja voi selle osa Glrilepingust tulenevate
Gdrileandja diguste ja kohustuste Glemineku eeldused.

Ké&esolev paragrahv annab kinnisasja Gurnikule diguse nduda kahju huvitamist ka kinnisasja
eelmiselt Gurileandjalt olukorras, kus kinnisasja Ulrileandja digused ja kohustused on k&esoleva
paragrahvi alusel kolmandale isikule Ule lainud.

2. Allikad

BGB-s naeb Gdritud eluruumi omandidiguse Ulemineku korral (drileandja diguste ja kohustuste
Ulemineku ette BGB § 566. Vastava tagajarje rakendumist ka olukorras, kus Gdritud eluruum
koormatakse asja kasutusdigust méjutava digusega, naeb ette BGB § 567. Ulirileandja iguste ja
kohustuste eluruumi voi piiratud asjadiguse omandaja suhtes kehtivust olukorras, kus Gdrileandja
voorandab eluruumi enne ruumi otsese valduse UGuUrnikule Uleandmist, reguleerib BGB § 567a.
Vastavate oiguslike tagajargede kehtivust edasivéérandamise korral, ndeb BGB-s ette § 567b.
Laevakinnistusraamatusse kantud laevade vdérandamise voi koormamise korral kehtivad
tagajarjed on BGB-s séatestatud §-s 578a.

Kui Austrias voi Sveitsis marget kinnistusraamatusse ei kanta, siis kehtib reegel ,miiiik murrab
Gdri“. Selles osas vt § 1120 ABGB ja art 259, 281 OR.

3. Rakendusala

Paragrahv rakendub kdikide kinnisasja, samuti kinnisasja osa UUrilepingu puhul. Norm rakendub
olukorras, kus kinnisasja omanikuks olev drnik talle kuuluva kinnisasja voérandab voi koormab
kinnisasja mdne piiratud asjadigusega, mille tagajarjel muutub Glrileandjal kinnisasja Gdrilepingu
taitmine véimatuks.

4. Sisu

4.1. Paragrahvi seos § 108 I6ikega 2

Paragrahv 291 reguleerib Glrileandja vahetusega seonduvat. Udrilepingu regulgtsiooni
kehtestamisel on lahtutud eeldusest, et nérgemaks pooleks lepingus on reeglina Grnik. Ulrniku

Oigusi kaitstakse ka 0Oirileandja poolse Gurilepingu Ulesitlemise Giguse piiramisega. Paljude
kohustuste tottu voib juhtuda, et Udlrileandja ei ole mingil hetkel enam lepingu kehtivusest
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huvitatud ning otsib véimalusi Gdrnikust vabanemiseks. Kuivord ka Gdrilepingu Glesitlemine on
raskendatud, paljudel juhtudel isegi véimatu, véib Glrileandjal tekkida soov lepingu esemeks olev
asi vodrandada. Kuivoérd Gdrileping on vdladiguslik leping, millest tulenevad &igused ja
kohustused kehtivad Gldjuhul (ksnes konkreetse lepingu poolte suhtes (isikute suhtes, kes
konkreetse lepingu sdlmisid voi kellele lepingust tulenevad &igused ja kohustused teise
lepingupoole ndusolekul dle anti), siis pohjustaks lepingu eseme vodrandamine reeglina lepingu
taitmise vdimatuse, st looks olukorra, kus Glrnikul oleks kull lepingu taitmise ndue UUrileandja
vastu, kuid lepingu taitmise ndue oleks taitmise vdimatuse t6ttu valistatud (§ 108 Ig 2 p 1).
Koéikvoimalikke sekundaarndudeid kaaludes voib selline lahendus Girileandja suhtes teatud
juhtudel isegi lepingu taitmisest kasulikumaks osutuda.

Selleks, et vélistada selline lepingu taitmisest korvalehiilimise voimalus ja selleks, et kaitsta
Odrniku huve ja 6igusi, naeb seadus ette, et Gdrilepingu esemeks oleva kinnisasja véérandamise
korral lahevad Ulrileandja digused ja kohustused kinnisasja omandajale Ule.

4.2. Lepingud, millele kdesolev paragrahv kohaldub

Kéesoleva paragrahvi rakendusala piirdub Uksnes kinnisasja Glrilepingutega. See tdhendab, et
kui Glrilepingu esemeks on vallasasi, mis voorandatakse, siis sellisel juhul Glrileandja digused ja
kohustused vallasasja omandajale Ule ei lahe. Seega peavad vallasasjade Glrnikud arvestama
sellega, et Glrileandja poolse lepingu esemeks oleva asja védérandamise korral nad lepingu
taitmist enam taitmise véimatuse tttu nduda ei saa. Uiirnik ja Girrileandja ei saa kokku leppida, et
Odrileandja poolse lepingu eseme vddrandamise korral lahevad UUrileandja Oigused ja
kohustused asja omandajale (le, sest sellise kokkuleppe puhul oleks tegemist lepinguga
kolmanda isiku kahjuks, mida kehtiv digus ei voimalda. Vallasasja urilepingu pooled vdivad kull
kokku leppida selles, et Glrileandja kohustub Glrniku suhtes asja voérandamisest hoiduma voi
kohustub vdétma asja vodrandamiseks eelneva Ulrniku ndusoleku. Selline kokkulepe oleks
voladiguslik ning juhul kui Glrileandja hiljem vastavat Glrniku suhtes voetud kohustust ei taida,
siis Gurniku ees voetud asja voorandamisest hoidumise kohustus ei muuda asja omaniku poolset
kasutustehingut tihiseks. Teiseks vdivad Glrnik ja Glrileandja leppida kokku, et Glrileandja
kohustub asja voorandamisel asja omandajale Gdrilepingust tulenevad kohustused Ule andma.
Sellise kokkuleppe tagajarjel tekib siiski vaid Gdrileandja kohustus Glrniku suhtes. Kui Gurileandja
vastavat kohustust ei tdida, siis Glrileandja kohustused uuele Glrnikule Gle ei ldhe. Selleks
puhuks véivad Gdrnik ja Gdrileandja kokku leppida leppetrahvi maksmise kohustuse.

Kéesolev paragrahv kehtib nii kogu kinnisasja kui ka kinnisasja osa Gdrimisel. Paragrahv
rakendub ka siis, kui Glritakse kinnisasja oluliseks osaks olevat ehitist voi sellise ehitise osa.
Samuti siis, kui Guritakse maapinnaga puUsivalt Gthendatud, kuid mone piiratud asjadiguse osaks
olevat ehitist voi selle osa.

4.3. Uiirileandja diguste ja kohustuste {ilemineku eeldused
Selleks, et Gdrileandja digused ja kohustused kinnisasja omandajale Ule l1aheksid, peab:
1) kinnisasja vdorandajaks olema Uirileandja. See tahendab, et Gdrileandja
oigused ja kohustused lédhevad kinnisasja omandajale ile vaid siis, kui
Gdrilepingu on sdlminud isik, kes oli Glrilepingu sdlmimise ajal kinnisasja

omanik. Muu kui omaniku poolt sélmitud Gdrilepingust tulenevad digused ja
kohustused kinnisasja omandajale Ule ei lahe. Seega peaks ulrnik lepingu
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taitmise ndude esitatavuse kontrollimiseks veenduma, et Ulrileandja on
omanik;

2) Gdrnikul olema kehtiv Gurileping kinnisasja omaniku vahetuse hetkel. Vastav
ndue on igati loogiline, sest Uksnes kehtivast lepingust tulenevad éigused ja
kohustused saavad Ule minna;

3) kinnisasi olema kinnisasja omaniku vahetuse hetkel kinnisasja GUrniku
otseses valduses. Uksnes udrilepingu olemasolu ei ole (lrilepingust
tulenevate Ulrileandja diguste ja kohustuste tleminekuks piisav. Oluline on, et
kinnisasi (v0i selle vastav osa) oleks kinnisasja omaniku vahetuse hetkeks
juba 0O0rniku valdusesse antud. See eeldus erineb oluliselt varemkehtinud
Oigusest. Kui varemkehtinud 06iguse kohaselt piisas kasutuslepingust
tulenevate oGiguste ja kohustuste omandajale Uleminekuks Udrniku ja
Gdrileandja vahelisest UUrilepingust st pohimétteliselt oli véimalik ka see, et
eelmine omanik s6lmis omanikuks olemise ajal lepingu, mille taitmise téhtpaev
saabus peale asja omandi Uleminekut. Seega ei olnud vélistatud see, et
omandaja vois mitu kuud peale omanikuks saamist avastada, et ta peab asja
mitmeks aastaks hoopis turnikule loovutama. Nud peab olema Ulritud asi ka
Gdrniku otsesesse valdusesse antud. Sellise tdiendava eelduse kehtestamine
on otseselt kinnisasja omandaja huvides. Kinnisasja Gdrileping on
vaieldamatult Uheks kinnisasja vaartust mojutavaks faktoriks. See ei ole
kaugeltki mitte Ukskoik kas ostja saab omandatavat maja ise kasutada voi
peab ta selles majas aastatepikkuselt Glrnikke taluma. Selleks, et omandaja
saaks vaéltida Ulrnikega seotud halbu Ullatusi, peab ta ostetava kinnisasja
enne omanikuks saamist enda otsesesse ainuvaldusesse votma. Sellega
vahendab kinnisasja omandaja riski, et kinnisasi osutub hiljem GUrilepinguga
koormatuks.

4.4. Uiiritud ruumide osalise valdamise diguslikud tagajarjed

Téanaseks on praktikas tdusetunud kisimus sellest, et mis saab siis, kui Glrnik valdas kull
maatikiga pusivalt Uhendatud hoonet, kuid ei vallanud seda sellises ulatuses nagu UUrileping
véimaldanuks. Selles osas on oma seisukoha kujundanud Riigikohus kes leidis, et hoone
valdusega oli informeeritud hoonestajat Gdrilepingust ja hoonestajal oli véimalik selgitada Glrniku
kasutusdiguse ulatust. Seadusest ei tulene, et (iirilepingu tleminekuks VOS § 291 Ig 2 alusel
omanikult hoonestajale peaks UUrnik valdama Guritud asja kogu lepingus ettendhtud ulatuses.
Samuti ei véimalda VOS § 291 Ig 2 jareldada, et kui Glirnik ei valda asja samas mahus, nagu
vbimaldab leping, siis lI&heb Glrileping Ule vaid osaliselt, st valduses olevate ruumide osas.
Selline kasitlus tahendaks sisuliselt rendilepingu muutmist, mis aga VOS § 13 Ig 1 kohaselt saaks
toimuda vaid poolte kokkuleppel véi lepingus voi seaduses ettendhtud muul alusel. Riigikohus
maérkis ka, et VOS § 291 Ig 2 alusel tuleb lugeda tidirileping Uleldinuks hoonestajale ka siis, kui
tiirnik kaotab valduse Girileandja omavoli tulemusel.™’

Riigikohus on asunud seisukohale, et kinnisasja Udrileandja digused ja kohustused vdivad
kinnisasja omandajale tle minna ka siis, kui Gdritud kinnisasi omandidiguse Ulemineku hetkel
Gdrniku valduses ei olnud. Riigikohus leidis, et § 291 Ig 1 kohaldamise eelduseks ei ole see, et
{itirnik valdaks eluruumi iiirileandja vahetumise hetkel.'*?

151

Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 8.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-04
132 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.03.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-9-06
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4.5. Uiirileandja diguste ja kohustuste {ilemineku hetk

Vodrandamise hetkeks tuleb kdesoleva paragrahvi kontekstis pidada kinnisasja omandidiguse
tlemineku hetke. Vastavad eeldused on satestatud asjadigusseaduses. Kuigi VOSi teine osa
kannab pealkirja ,vo6randamislepingud“ ei tdhenda see veel seda, et pelgalt mutgilepingu
s6lmimine tingiks kinnisasja Glrilepingust tulenevate kohustuste Glemineku, kui kinnisasja omand
Ule ei l1ahe. Kéesoleva normi eesmargist (kdesoleva normi eesmargiks on tagada, et kinnisasja
Gdrnik saaks ddrilepingu taitmist néuda kinnisasja igakordselt omanikult) tulenevalt véib kindlalt
vaita, et Olrileandja digused ja kohustused lAhevad omandajale Ule alles omandaja omanikuks
saamise hetkest. Sellisele seisukohale on asunud ka Riigikohus.*

4.6. Uiirileandja diguste ja kohustuste lileminek pankroti- ja tiitemenetluses

Kinnisasja UUrileandja digused ja kohustused lahevad omandajale Ule ka siis, kui kinnisasi
omandatakse sundtéitmisel voi pankrotimenetluses Pankroti- ja tditemenetluse méju Ulrilepingu
kehtivusele on reguleeritud vastavates eriseadustes.'” Taitemenetluses méju kinnisasja
tdrilepingu kehtivusele muudeti 01.01.2006.a jéustunud TMS-ga.'®

4.7. Paragrahvi kohaldamine vallasasjana kaibivate ehitiste voorandamisel

Paragrahv 291 I6ikes 1 satestatud kohaldatakse ka vallasasjana tsiviilkdibes olevate ehitiste ja
nende osade véérandamise korral (v t VOSRakS § 15 Ig 2). Vallasasjana tsiviilkdibes oleva
ehitise voi selle osa Ulrnik ei vaari kinnisasja Gdrnikust vahem kaitset. Kuigi ehitiste vallasasja
kaive on peaaegu Idppenud, on see siiski teatud juhtudel voimalik.'’

4.8. Uirileandja odiguste ja kohustuste (ileminek kinnisasja koormamisel
hoonestusodigusega

Kinnisasja voorandamine ei ole ainus véimalus kinnisasja UUrilepingust tuleneva lepingu taitmise
ndude valistamiseks. Lepingu taitmise néue oleks § 108 Ig 2 punkti 1 kohaselt vélistatud ka siis,
kui kinnisasjal asuva ehitise omanikuks saab kinnisasja hoonestusdigusega koormamise
tagajarjel hoonestaja. Ka sellisel juhul ei ole esialgsel irileandjal véimalik enam lepingut taita.
Seetottu satestab § 291 16ige 2, et hoonestusdiguse voi kasutusvalduse seadmisel Giritud asjale
pérast asja tGlrniku valdusse andmist I&dhevad UGUrilepingust tulenevad digused ja kohustused asja
omanikult vastava piiratud asjadiguse omajale lle. Vastav norm rakendub siiski vaid juhul, Kkui
kinnisasja hoonestusdigusega voi kasutusvaldusega koormamine Udrilepingu taitmise kinnisasja
omaniku suhtes voimatuks muudab. Kui hoonestusdiguse voi kasutusvalduse teostamine
konkreetse, Gdrilepingu esemeks oleva kinnisasja osa suhtes ei laiene, siis jaab Udrileping
kinnisasja omaniku suhtes edasi kehtima. Kuigi tkski VOSi paragrahv ei satesta, mis saab
hoonestusbiguse vdi kasutusvalduse |6ppedes Ulrileandja digustest ja kohustustest, voib
kdesoleva paragrahvi eesmargist jareldada, et ilmselt laheb Ulrileping jalle kinnisasja omanikule

3yt AOS § 64

13 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-123-05

'3 jiiirileandja pankrotiga seoses vt pankrotiseaduse § 50

1% enne 01.01.2006.a reguleeris nimetatud juhul lepingute kehtivust tiitemenetluse seadustiku (RT I 1993,
49, 693; 2005, 40, 312) § 64 ning selle normi tihendust on analiiiisinud Riigikohtu tsiviilkolleegium oma
7.11.2005.a otsuses nr 3-2-1-119-05; alates 01.01.2006.a reguleerib vastavat kiisimust uue TMS-i (RT I
2005, 27, 198; 2006, 7, 42) § 161

157 selles osas vt asjadigusseaduse rakendamise seaduse (RT I 1993, 72/73, 1021; 2006, 19, 148) § 131g 6
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Ule. Kui kasutusvaldaja voi hoonestaja peaks vastava diguse kolmandale isikule le kandma, siis
lahevad ka Qdrilepingust tulenevad U(lrileandja Oigused ja kohustused vastavalt uuele
hoonestajale vdi uuele kasutusvaldajale Ule. Hoonestusoéiguse puhul rakendub § 291 Ig 1.

4.9. Uirrileandja Giguste ja kohustuste lleminek kinnisasja reaalservituudi voi isikliku
kasutusoigusega koormamisel

Kui kinnisasi koormatakse reaalservituudi voi isikliku kasutusdigusega, lahevad (drileandja
digused ja kohustused Ule reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse jargi digustatud isikule, kui
servituudi teostamine kitsendab Gtrilepingust tulenevaid 6igusi (§ 291 Ig 3). Léige 3 on k&esoleva
paragrahvi raames koige problemaatilisem. Nimelt ei sisalda 16ige 3 konkreetseid eeldusi, millal
Gdrileping ikkagi tle laheb. Ulrileping peaks iile minema kindlasti siis, kui servituudi teostamine
Gurilepingust tulenevate diguste realiseerimise vélistab. Naiteks siis, kui Gurilepingu objektiks on
parkla ning kinnisasi koormatakse reaalservituudiga selliselt, et parkla kasutamise ainudigus on
valitseva kinnisasja igakordsel omanikul. Samas voib esineda hulgaliselt olukordi, kus kinnisasja
servituudiga koormamine kinnisasja GUrilepingu taitmist ei valista, vaid Uksnes raskendab seda.
Naiteks on Gdrilepingu esemeks eluruum, millele ligipddsemine muutub peale servituudi seadmist
oluliselt raskemaks (naiteks peavarava voi maja peaukse servituudi tottu sulgemine). Sellisel
juhul servituudi tekkimine 0drilepingu taitmist kill raskendab, kuid GUrilepingust tulenevate
Gdrileandja diguste ja kohustuste Uleminek muudaks Glrniku suhtes Udrilepingu taitmise néude
sootuks vdimatuks. Seetbttu tuleks asuda seisukohale, et kinnisasja servituudiga koormamisel
lahevad Udrileandja digused ja kohustused servituudi jargi digustatud isikule Ule vaid siis, kui
servituut Gdrilepingust tulenevate Oiguste teostamise voimatuks muudab. See kui servituut
Gdrilepingu taitmist vaid raskendab, ei ole ilmselt Glrileandja kohustuste lleminekuks piisav alus.
Juhul kui kinnisasja tlrileandja éigused ja kohustused reaalservituudi jargi digustatud isikule dle
l&hevad ja kui valitseva kinnisasja omanik peaks talle kuuluva kinnisasja védrandama, siis on
eespool kasitletule tuginedes igati loogiline, et uus valitseva kinnisasja omanik saab
Gdrileandjaks.

4.10. Eelmise ulrileandja vastutus peale Uirileandja 6iguste ja kohustuste lileminekut

Esmapilgul voib tunduda, et § 291 Idigetes 1-3 satestatu pakub Glrnikule tdhusat kaitset. Siiski
saaks ka Glrileandja diguste ja kohustuste Gleminekut Gdrniku kahjuks ara kasutada. Naiteks, kui
Gdrileandja soovib Glrnikust vabaneda ning védrandab talle kuuluva kinnisasja néiliku tehinguga
varatule isikule, kelle omanikuks oleku ajal pannakse toime olulisi lepingurikkumisi. Udrileandja
muutumisel ei lahe uuele Ulrileandjale Ule mitte ainult Gdrileandja oOigused, vaid uuele
Gdrileandjale lahevad Ule ka Girilepingust tulenevad kohustused. Uldreeglina saavad lepingust
tulenevad digused ja kohustused kolmandale isikule tle minna vaid siis, kui teine lepingupool
lepingupartneri vahetusega ndustub.'*® Selline teise lepingupoole ndusoleku eeldus on vajalik
selleks, et lepingupool saaks veenduda, et uus lepingupartner on piisavalt usaldusvaarne ning
suudab lepingut taita. Kinnisasja Udrilepingust tulenevate (drileandja diguste ja kohustuste
leminekuks aga keegi tilirniku ndusolekut ei kiisi. Uiirileandja 6igused ja kohustused lahevad iile
sbltumata sellest, kas kinnisasja Ulrnik seda soovis voi ei soovinud. Nii vdiks nii mdnelgi
kinnisasja Udrileandjal tekkida kiusatus vodrandada kinnisasi tankistile, kes siis Glritud asja
kasutamise oluliste lepingurikkumiste abil véimatuks muudab.

Selleks, et Girileandja valiks uueks Ulrileandjaks igati kohusetundliku ja korraliku isiku, naeb
seadus ette, et kui uus Ulrileandja rikub UUrilepingust tulenevat kohustust, vastutab eelmine

PEvtVOS § 179 1g 1
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Odrileandja kolme aasta jooksul kohustuse rikkumisega Ulrnikule tekitatud kahju eest nagu
kdendaja (§ 291 Ig 4). See norm peaks véhendama né ,tankistiskeemide“ kasutamist, sest uue
Gdrileandja poolse kohustuse rikkumise korral peab eelmine Glrileandja Glrniku poolse néudega
arvestama. Teiseks muudab see norm Ulrileandja kinnisasja omandajat valides palju
hoolikamaks. Sarnaselt § 290 I6ikele 2 paneb ka § 291 I6ige 4 Glrileandja mdtlema sellele, kas
Gdrilepinguga koormatud kinnisasja tldse véorandada tasub. Sarnaselt § 290 I6ikes 2 satestatule
vastutab Gdrileandja siin kidll uue UGdrileandja poolt toime pandud Gdrilepingu rikkumise eest,
omamata aga uue UUrileandja tegevuse kontrollimise vdi mdjutamise véimalust.

4.11. Senise lirileandja vastutuse viélistamise véimalused

P&himétteliselt on § 291 ja sealhulgas ka 16ige 4 dispositiivsed, st muu kui eluruumi Gdrilepingu
puhul véivad lepingupooled kokku leppida, et Glrileping Ule ei 1ahe voi et Gdrileping laheb Gle kall,
kuid et eelmine Gtrileandja Gurniku ees ei vastuta. Eluruumi Gdrilepingu puhul § 275 t6ttu sellised
kokkulepped vbéimalikud ei ole. Kuid juhul kui Gdrilepingu pooled selles kokku leppinud ei ole ja
kui kinnisasja omanikul tekib Glrilepinguga koormatud kinnisasja védérandamise vajadus, siis
peab kinnisasja omanik arvestama kuni kolmeaastase vastutusega tingimustes, kus senine
Gdrileandja uut Gdrileandjat méjutada ei saa. Senine Ulrileandja voib teha Girnikule ettepaneku §
291 l6ikest 4 tuleneva vastutuse vélistamiseks. Samuti voib Gdrileandja teha tGlrnikule Glrilepingu
Idpetamise ettepaneku. Omandaja ndusolekul vdivad kinnisasja omandaja, voérandaja ja Girnik
kokku leppida ka selliselt, et senine Gdrileping I6petatakse ja et uue omaniku suhtes sélmitakse
uus UUrileping, kusjuures senise (rilepingu I6ppemise ja uue tekkimise voivad pooled kinnisasja
omandi Uleminekust voi piiratud asjadiguse tekkimisest sdltuvusse seada. Juhul kui GUrnik
vastutuse valistamisega voi Gdrilepingu I6petamisega ndus ei ole, siis tuleks kinnisasja
Gdrileandjal kontrollida, ega ei esine Ulrilepingu erakorralise Ulesttlemise aluseid.

4.12. Senise uirileandja vastutus kinnisasja mitmekordse vo6randamise korral

Paragrahv 291 16ike 4 pinnalt on praktikas tdnaseks tdusetunud juba kisimus sellest, et kas
kinnisasja esialgne omanik vastutab uue Ulrileandja tegevuse eest ka siis, kui uus omanik
kinnisasja edasi vdorandab ja kui Odrileandja Oigused ja kohustused veelkord, nilid juba
kolmandale isikule Gle lahevad. limselt tuleks asuda seisukohale, et kinnisasja veelkordse
voorandamise korral ja vastavalt ka piiratud asjadigusega koormamise korral voi siis piiratud
asjadiguse voorandamise korral, esialgne omanik né kolmanda Girileandja tegevuse eest enam
ei vastuta. Esialgne Glrileandja saab vastutada vaid selle eest, kui ta valib halva uue tUrileandja,
kuivord esialgne Udrileandja ei saa enam mojutada seda, keda uus Ulrileandja oma jarglaseks
valib, siis jarelikult ei saa ka eeldada, et esialgne UUrileandja jargneva Udrileandja poolt valitud
Gdrileandja tegevuse eest vastutaks. Ulirnikul on 6igus néudeid esitada eelmise aga mitte
Uleeelmise Ulrileandja suhtes — sellele viitab ka § 291 Ig 4 tekst. Vastavat jareldust kinnitab
kaudselt ka § 323 I6ikes 3 satestatu, mille kohaselt kohaldatakse §-s 323 satestatud vastutust ka
siis, kui UOUritud asja omandaja voorandab asja edasi. Paragrahv 291 I6ike 4 juures aga selline
taiendav sate puudub. Siiski on oluline réhutada, et viimast jareldust ei kinnita kohtupraktika,
kuivord tanaseks paevaks vastavas kisimuses kohtupraktika puudub.

5. Dispositiivsus
Kinnisasja omandaja ja védrandaja ei saa ilma Gdrniku ndusolekuta kokku leppida, et Gdrileandja

Oigused ja kohustused kinnisasja omandajale Ule ei lahe, sest selline kokkulepe kahjustaks
kolmanda isiku seadusest tulenevaid Gigusi. Muu, kui eluruumi GUrilepingu puhul on selline
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kokkulepe Giirniku ndusolekul siiski véimalik.™ Sama kehtib ka I6ike 4 osas, st Girniku
ndusolekul vaib senise Uurileandja vastutuse Ulrniku ees vastutada. Eluruumi Gdrilepingu puhul
ei ole selline kokkulepe isegi Glrniku néusolekul voimalik.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduse § 34 kohaselt jai eluruumi omandidiguse
Gleminekul varem sélmitud Gurileping koos selle lahutamatuks osaks olevate pooltevaheliste

kirjalike kokkulepetega jousse ka uue omaniku suhtes.

Rendiseaduse § 20 kohaselt jddb varemsdlmitud rendileping renditud vara omandidiguse voi
Eesti Vabariigi omandiseaduse § 7 16ikes 3 satestatud diguse Uleminekul kehtima.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud Giirilepingute puhul olukorras,
kus vodrandamine véi piiratud asjadigusega koormamine toimus peale VOSi jéustumist.'®

3. jagu

Uiir ja kérvalkulud

§ 292. Korvalkulud

(1) Lisaks uiri maksmisele peab ulirnik kandma muid uiritud asjaga seotud kulusid
(korvalkulud) Uksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu

udrileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.

(2) Uiirileandja peab iirniku ndudmisel véimaldama tal tutvuda kérvalkulusid téendavate
dokumentidega.

1. Eesmark

K&esoleva paragrahviga kehtestatakse eeldus, et Glrnik peab tasuma Uksnes Ulri. See eeldus
kehtib juhul kui pooled ei ole kokku leppinud, et Glrnik peab Gdrile lisaks veel ka kdrvalkulusid
kandma. Koénealusest normist tulenevalt on kérvalkulude puhul tegemist tasuga konkreetsete
teenuste eest, kusjuures Gdrileandja peab véimaldama Glrnikul tutvuda kérvalkulusid tdendavate
dokumentidega. Dokumentidega tutvumise osas on kéesolev paragrahv ndude aluseks.

2. Allikad

Koérvalkulude kandmise kokkuleppe lubatavust ka korvalkulude kandmise kohustuse sisu
eluruumi Qdrilepingute puhul reguleerivad BGB-s §-d 556 ja 556a.

19 eluruumi tiirilepingu puhul vilistab sellise kokkuleppe § 275

1% vOSRakS § 121g 1
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Kulude ja koormiste kandmist Austria diguses reguleerib Uldiselt ABGB § 1099.

Ruumide G0ri suurust ja sellega hélmatud kérvalkulysid reguleerivad Austria diguses §-d 15 ja
15a. Korvalkulude suurust reguleerio MRG § 17. Ulri arve esitamise kohustust ja selle sisu
reguleerib MRG § 20.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide Gurilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Korvalkulude kandmise eeldus

Paragrahv reguleerib (i ja kdrvalkulude maksmist. Uliri maksmise kohustus tuleneb §-st 271.
Kérvalkulude kandmise kohustus on Glrnikul vaid siis, kui Gdrnik ja Girileandja on selles eraldi
kokku leppinud. Eelnevast tuleneb, et kui Gdrnik ja Gdrileandja on kokku leppinud Uksnes
Odritasus, siis see on Ioplik ning sellisel juhul peab koérvalkudud kandma Udrileandja ja
korvalkulud on Gdritasuga hélmatud. Eelduslikult lasub korvalkulude kandmise kohustus seega
Gdrileandjal, kuid pooled vdivad sellest kokkuleppega koérvale kalduda. Kaesolev paragrahv
voimaldab ka eluruumi Glrnikul ja Gdrileandjal kdrvalkulud eluruumi Gdrniku kanda jatta. llma §
292 |dikes 1 satestatuta voiks § 275 pinnalt tekkida kisimus, kas eluruumi Gurilepingu puhul
pooled ikka voéivad kulud eluruumi Girniku kanda jatta. Paragrahv 292 16ige 1 annab sellele
piisavalt selge ja Uhese vastuse, et voib kill.

4.2. Korvalkulude moiste

Kéesolevas paragrahvist tuleneb kdrvalkulude definitsioon, mis on satestatud § 292 I6ike 1 teises
lauses. Selle kohaselt on kdrvalkuludeks tasu Gdrileandja v6i kolmanda isiku teenuste ja tegude
eest, mis on seotud asja kasutamisega. Seega ei pea korvalkulud olema seotud UUrileandja
tegevusega vaid korvalkulud voivad tuleneda nii Gurileandja kui ka kolmanda isiku tegevusest voi
teenuse osutamisest. Selleks, et Uihte kulutust saaks kérvalkulude hulka kuuluvaks lugeda, tuleb
hinnata, kas vastav kulu on seotud asja kasutamisega. Kui konkreetsel kulutusel asja
kasutamisega igasugune seos puudub, siis ei saa vastavat kulutust kérvalkuluks lugeda. Viimane
kiisimus on eriti oluline eelkdige eluruumi Glrilepingu puhul, kus seadus voimaldab lisaks tlrile
poolte kokkuleppega Ulrniku kanda jatta veel vaid kdrvalkulud ja mitte midagi muud. Kui eluruumi
Gdrilepingu puhul lepivad lepingupooled kokku, et mingi kulutuse kannab eluruumi Girnik, kuid kui
vastaval kulutusel asja kasutamisega seos puudub, siis tuleb § 275 tottu vastav kokkulepe
tihiseks lugeda. Naiteks kui eluruumi Gurilepingu pooled lepivad kokku, et eluruumi remondikulud
kannab Gdrnik, siis on selline kokkulepe seaduses satestatust Girniku kahjuks korvalekalduv,
kuivord asja korrashoiukohustus lasub Gdrileandjal ja kirjeldatud kokkulepe (millega pandaks
korrashoiukohustuse finantseerimine eluruumi Glrnikule) muudaks seaduses satestatud Gdrniku
ja tdrileandja kohustuste vahekorda Glrniku kahjuks.

Praktikas voib tekkida probleem selles, et milliseid kdérvalkulusid GuUrnik ikkagi kandma peab.
Seaduse sdnastuse kohaselt peaksid Glrilepingu pooled konkreetselt kokku leppima, et millised
kdrvalkulud Gurniku kanda jadvad. Kahtluse korral tuleb 1&8htuda seaduses satestatud eeldusest,
et reeglina kannab kdrvalkulud Gurileandija, kui pooled ei ole kokku leppinud teisiti. See tahendab,
et kui lepingupooled lepivad, kokku, et Gdrnik tasub ka valveteenuse eest, siis see kokkulepe ei
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tahenda veel seda, et ilirnik peaks ka muude kérvalkulude eest tasuma. Ulirniku jaoks oleks eriti
ohtlik kokkulepe, millega ta peaks kandma kdik voimalikud kdrvalkulud.

Kdrvalkuludega seoses tuleb eristada asja kasutamisega seotud kulusid ja Gtrnikule taiendavalt
osutatud teenuseid. Nii voib tihtipeale SAT TV voi interneti voi telefoniteenust kasitleda ruumi
kasutamisega mitteseotud teenusena, sest vastav teenus ei seondu asja kasutamisega.

4.3. Korvalkulude kokkulepped eluruumi tiirilepingu puhul

Praktikas on esinenud olukordi, kus eluruumi Gdrilepingu puhul on pooled kokku leppinud, et
eluruumi G00rnik maksab lisaks Gdrile kinni veel ka Gdrileandja poolt sdlmitud eluasemelaenu
igakuised tagasimaksed. Vastavad kulud ei ole seotud asja kasutamisega ning § 275 tottu ei saa
neid kdrvalkuludeks pidada. Sellise kokkuleppe puhul tuleb hinnata, kas Gurileandja poolt véetud
eluasemelaenu kohustused on GUri osa, mis on véljendatud mitte otseselt rahalhikutes voi on
see kokkulepe tdiendavate kulude kandmise kohta. Viimane oleks § 275 t6ttu tdhine.
P&himbtteliselt voivad aga ka eluruumi Glrilepingu pooled kokku leppida, et Gdritasu tuleb Girniku
poolt maksta pangale Ulrileandja kohustuse taitmisena. Selline Ulrilepingu kokkulepe oleks §-st
275 tulenevalt iimselt lubatud."®’

Praktikas on vaga levinud see, et eluruumi Gdrilepingu pooled lepivad kokku, et lisaks Gdrile peab
Gdrnik tasuma ka selle arve, mis igakuiselt eluruumi omaniku nimele majandamiskulude eest
saadetakse. On selleks arve saatjaks siis korteriGihistu voi valitseja voi haldusteenuse osutaja.
Eluruumi Gdrilepingu puhul tuleb hinnata, milliseid kulusid Gdrnik sellelt hooldustasu voi
majandamiskulude arvelt tasuma peab ja milliseid mitte. Kui pooled on nii kokku leppinud, siis
Gdrnik peab tasuma prigiveo, vee- ja kanalisatsiooniteenuse, Uldelektriteenuse, koristusteenuste
ja kitteteenuse eest. Kogu veearvet ei pea eluruumi Glrnik kandma isegi mitte sellekohase
kokkuleppe korral juhul kui majas on eelneva perioodi jooksul olnud veeavarii, mis on veearvet
suurendanud, sest kui veeavarii tekkis amortiseerunud voi viletsalt remonditud torude tagajarjel,
siis seda saab UUrileandja poolseks kohustuste rikkumiseks pidada. Asja, mille hulka kuuluvad ka
kaasomandis olevad veetorud, korrashoiukohustus lasub eluruumi (Gdrileandjal ning asja
korrashoiukohustuse téitmata jatmisest tingitud tagajargede eest — veeavarii, vastutab jarelikult
ka UUrileandja. Kui arvel on aga naiteks remondifond, siis selle eest eluruumi Glrnik tasuma ei
pea, kuivord remondifondi arvelt hoitakse maja korras ja korrashoiukohustus lasub eluruumi
Gdrilepingu puhul §-dest 276 ja 280 tulenevalt Glrileandjal ning §-st 275 tulenevalt on sellest
korvalekalduv kokkulepe tihine. Paljude hooldustasu arvete peal on Uheks kulureaks
hooldustasu. Selle kandmise kohustuse otsustamise puhul tuleb hinnata, milliseid kulutusi selle
kulurea arvelt kantakse. Kui selle kulurea arvelt kantakse kojamehe ja halduri kulud, siis vdivad
ka eluruumi Glrilepingu pooled kokku leppida, et vastavad kulud kannab Gdrnik, sest trepikodade
koristamine ja majaesise lumerookimine, samuti koikide vastavate t6dde korraldamine on
kasutatava asjaga seotud kulutus (majaesine ja maja trepikoda on Udrilepingu eseme osa). Igal
juhul ei pea eluruumi GU0rnik pimesi koiki hooldustasu arvel olevaid kulusid kinni maksma.
Eelnevalt tuleks vaadata, kas Udrilepingu jargi vastavate kulutuste kandmine ikka Glrnikul lasub.
Kuid siin on oluline réhutada, et juhul kui eluruumi Gurnik ja Gurileandja on kokku leppinud, et
majandamiskulude arve tasub U(lrnik, siis selline kokkulepe iseenesest tiihine ei ole.
Majandamiskulude hulka voib siiski kuuluda ka kulutusi, mida kdérvalkuludena késitleda ei saa.
Sellisel juhul peab vastavaid asjaolusid téendama eluruumi Grnik.

161 selles osas vt ka § 78
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4.4. Dokumentidega tutvumise digus

Seadus vbimaldab pdhimotteliselt seda, et Girileandja teatab Girnikule, kui suured kérvalkulud
olid ning nduab nende tasumist. Uiirniku néudmisel peab dirileandja véimaldama (tirnikule
koérvalkulusid tdendavate dokumentidega tutvumist. Selleks, et Gdrileandja Gilrniku kaest
kérvalkulusid nduda saaks, peab Uurileandja suutma Glrnikule kérvalkulude tekkimise ja nende
suuruse dra téendada. Kui Glrileandja seda ei suuda, siis jarelikult ei saa vaita, et korvalkulu
oleks tekkinud. Naiteks peab Ulrileandja tdendama, et soojaarve ikka tdepoolest selline oli. Seda
saab edukalt teha Gurnikku vastavate arvetega tutvuda lastes.

4.5. Korvalkulude kandmisega seotud 6igussuhted

See, kui Odrilepingu pooled lepivad kokku, et kérvalkulud vdi osa nendest kannab Gdrnik,
puudutab Gurniku ja GUrileandja vahelist sisesuhet. Kui naiteks soojateenuse ostmiseks on
soojusfirmaga leping solmitud Gdrileandjal, siis soojafirma saab reeglina soojateenuse
muUudgilepingust tuleneva ndéude esitada ikkagi oma lepingupartneri (Udrileandja) suhtes.
Soojafirma saab esitada ndude otse Ulrniku vastu juhul, kui Ulrilepingus sisalduvat kdrvalkulude
kandmise kokkulepet saab pidada kolmanda isiku kasuks sélmitud lepinguks § 80 tdhenduses.

Pdhimdtteliselt ei ole valistatud ka see, et Glrnik, lrileandja ja teenuse osutaja lepivad omavahel
kokku, et tilirileandja asemel astub teenuse osutamise lepingusse Gdirnik.'®® Juhul kui aga Giirnik
teenuse osutamise lepingu pooleks ei ole ja kui teenuse osutaja teenuse osutamise lepingut
nduetekohaselt ei tdida, siis saab Ulrnik lepingu taitmist nbuda oma lepingupartnerilt ehk
Gdrileandjalt, seda juhul kui teenuse osutaja poolse lepingu rikkumise tagajarjel saab radkida ka
Gdrilepingu rikkumisest. Vastavat kisimust tuleb kontrollida Glrilepingust tulenevate Gulrileandja
kohustuste pinnalt.

5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul véivad lepingupooled k&esolevas paragrahvis séatestatust
kérvale kalduda.'® Kuid kaesolev paragrahv véimaldab ka eluruumi Girilepingu puhul kokku
leppida, et Gdrnikul lasub kérvalkulude kandmise kohustus. Eluruumi Gdrilepingu puhul tuleb
konkreetsete korvalkulude kokkuleppimisel hinnata ega konkreetse koérvalkulu aluseks oleva
teenuse osutamine ei ole UUrileandja imperatiivne kohustus. Kui see nii on, siis ei saa ka
vastavate kohustuste taitmise kulude kandmist eluruumi Gdrnikule panna.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Eluruumi drilepingu puhul reguleeris enne VOSi jéustumist kérvalkulude tasumist ES § 37 ja
vastava kulusid naitava dokumendi esitamist § 37*. Eluruumi diiri sisse kuulusid hoolduse ja
remondi kulud, Gdrnikule osutatud ja ostetud teenuste kulud ja kasum kuni 10% ulatuses Udrist.
Udri arvestamise korra kehtestas Vabariigi Valitsus. Lisaks (ilirile eluruumi kasutamise eest pidi
Odrnik tasuma veevarustuse, kanalisatsiooniteenuste ning soojavarustuseks vajaliku
soojusenergia eest, tarbitud elektrienergia ja majapidamisgaasi eest, katma GUrileandja

162 vt selles osas § 179
13 eluruumi tiirilepingu puhul vilistab seaduses sitestatust iiiirniku kahjuks kdrvalekalduvad kokkulepped
§ 275
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maamaksukulud ulatuses, mis vastab GlUrniku maakasutusele ja tasuma hoonekindlustusest
Gdrilepingu esemeks olevatele ruumidele vastava osa. Uurileandja pidi véimaldama dudrnikul
vastavate kulude tekkimise aluseks olevate dokumentidega tutvumise ja esitama GUrnikule
Gdriarve.

Rendiseaduse § 6 nagi ette rendi maksmise kohustuse, millele lisaks pidi rentnik maksma veel
makse, kui pooled ei olnud kokku leppinud teisiti.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevat paragrahvi rakendatakse ka enne VOSi jdustumist sélmitud Giirilepingutele. Eluruumi
Gdrilepingute puhul tuleb hinnata, kas kokkulepe konkreetsete kdrvalkulude tasumise osas ikka
kehtib.'®* Eelkdige véib siin probleeme tekkida kindlustuskulude tasumise kohustusega, mille
kandmise kohustus ES § 37 I6ikest 3 tulenevalt eluruumi Girnikul lasus.

§ 293. Maksud ja koormised
Uiirileandja kannab asjaga seotud maksud ja koormised, kui ei ole kokku lepitud teisiti.
1. Eesmérk

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse eeldus, et kui lepingupooled ei ole teisiti kokku leppinud,
lasub asjaga seotud maksude ja koormiste kandmise kohustus Ulrileandjal. Sate on oluline ka
seetdttu, et see voimaldab ka eluruumi Gdrilepingu puhul seaduses séatestatust kdérvale kalduda ja
teisiti kokku leppida ning seega maksude voi koormiste kandmise kohustuse eluruumi Glrniku
kanda jatta.

2. Allikad
Austria diguses reguleerib ruumide Gdrilepingu puhul koormiste kandmist MRG § 21.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide UUrilepingute puhul, muuhulgas véimaldab kéesolev
paragrahv ka eluruumi GUrilepingu puhul asjaga seotud makse ja koormisi Gdrniku kanda jatta.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv iseenesest maksude ega koormiste kandmise kohustust ei tekita, vaid naeb
ette, et juhul kui mingist digusaktist tulenevalt asja omanik mingeid makse maksma peab voi
teatud koormisi kandma peab, et siis kuidas sellisel juhul Glrniku ja GUrileandja vahelises suhtes
vastavate kohustuste kandmine jaotud. Asjaga seotud maksudeks ja koormisteks on kdik need
maksud ja koormised, mis lasuvad asja igakordsel omanikul. Siia hulka kuuluvad maamaks,
avalik-Giguslikest eeskirjadest tulenevad lumekoristus, korrashoiu, heakorra jm kohustused.
Seega puudutab see paragrahv kdiki neid kohustusi, mis siis maksudest voi avalik-Giguslikest

14 vastava kokkuleppe kehtivuse voib vilistada VOS § 275
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kohustustest tulenevalt muidu asja omanikul lasuksid. P6himétteliselt vdivad lepingupooled kokku
leppida, et kdiki neid kohustusi, mida avalik-6iguslikest normidest tulenevalt peaks kandma asja
omanik, kannab Gdrilepingu kehtivuse ajal Girnik. Selline kokkulepe oleks ka eluruumi Glrilepingu
puhul lubatav. Sellise kokkuleppe korral véib Glrileandja Glrniku k&est Glrilepingu raames
s6lmitud kokkuleppe taitmist néuda. Uiirniku poolse avalik-iguslike koormatiste kandmise
kohustuse mittetaitmise korral vastutab aga riigi voi linna ees kohustuse mittetditmise eest asja
omanik, kellel digusaktidest tulenevalt vastav kohustus lasub. Seega ei vabasta § 293 kohane
kokkulepe Gurileandjat riigi vOi kohaliku omavalitsuse ees vastava kohustuse taitmise
kohustusest. Naiteks, kui Gdrnik ja Gurileandja lepivad kokku, et Glrnik peab Ulrileandja asemel
majaesise lumest puhtana hoidma, siis Glrnikupoolse lume koristamata jatmise korral &hvardab
trahv UOUrileandjat ja mitte OUrnikku, sest digusaktidest tulenev lumekoristamise kohustus on
Gdrileandjal.

Uldsénaline kokkulepe, mille kohaselt peab Glirnik tiitma kéiki neid kohustusi, mis muidu asja
omanikul, omanikuks olemisest tulenevalt lasuvad, on ohtlik. Kindlasti tasuks kokku leppida,
milliseid konkreetseid makse voi avalik-diguslikke koormatisi Gtirnik kandma peab, vastasel korral
vOib vastaval kokkuleppel olla Glrniku jaoks raskesti prognoositavad tagajarjed. Naiteks vdivad
asja omanikul lasuda erinevatest avaliku korra ja heakorraeeskirjadest tulenevad kohustused aga
ka jaatmeseadusest, ehitusseadusest, elektriohutuse seadusest, muinsuskaitseseadusest jne
tulenevad kohustused.

5. Dispositiivsus

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on suurema lepinguvabaduse véimaldamine. Sate voimaldab
taielikku lepinguvabadust kiisimuses, et kes Gdrniku ja Gdrileandja vahelises suhtes on maksude
ja koormiste kandmiseks kohustatud. Selle paragrahvi méju laieneb ka eluruumi Gdrilepingutele.
6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Elamuseaduse § 37 Ig 3 n&gi 0Olrniku suhtes maamaksu maksmise kohustuse ette.
Rendiseaduse § 6 Ig 3 kohaselt lasus rentnikul ka maksude maksmise kohustus, kui pooled ei
lepi kokku teisiti.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi justumist sélmitud titirilepingute suhtes.'®

§ 294. Maksetahtpaev

Kui Gir on arvestatud teatud ajavahemike jargi, tuleb iri ja korvalkulusid maksta péarast
iga vastava ajavahemiku méodumist, kui lepingupooled ei ole kokku leppinud teisiti. Kui
tiri ei arvestata ajavahemike jargi, peab ulirnik maksma iiri ja korvalkulud lepingu
I16ppemisel.

1% vOSRakS § 121g 1
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1. Eesmark

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse, millal muutub Glritasu ja kérvalkulude tasumise kohustus
sissendutavaks. Sattega luuakse ka eluruumi Udrilepingu pooltele véimalus seaduses satestatust
korvale kalduda ja teisiti kokku leppida.

2. Allikad

Eluruumi GUrilepingu osas kehtiv analoogne regulatsioon sisaldub BGB § 556b I6ikes 1. Muude
Gdrilepingute osas reguleerib Giritasu sissendutavaks muutumist BGB § 579.

Austria diguses reguleerib Giri sissendutavust ABGB § 1100.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kéikide Gurilepingute suhtes olukorras, kus lepingupooled ei ole
seaduses satestatust erinevalt kokku leppinud.

4. Sisu

K&esolev paragrahv on erinorm § 82 suhtes. Sate reguleerib seda, millal Giri ja kdrvalkulude
ndue sissendutavaks muutub. K&esolev sate on dispositiivne ning ka eluruumi Glrilepingu pooled
voivad sellest taielikult korvale kalduda. Kui pooled teisiti kokku leppinud ei ole, siis tuleb Giri ja
kérvalkulude eest tasuda kas lepingu I6ppemisel voi siis ajavahemike jargi arvestatava Gdri ja
kérvalkulude puhul peale vastava perioodi 16ppemist. Seega, kui pooled ei ole kokku leppinud
teisiti, tuleb aastase kestvusega Ulritasu maksta alles siis, kui leping 1abi. Kui pooled on kokku
leppinud, et Gdr on naiteks tuhat krooni kuus, siis teistsuguse kokkuleppe puudumisel tuleb iga
kuu eest volgnetav Gir maksta peale vastava kuu méddumist ehk Glritasu muutub sellisel juhul
sissendutavaks jargmise kuu esimesest paevast.

Samas vodivad pooled seaduses satestatust kdrvale kalduda ja nii voivad lepingupooled kokku
leppida ka selles, et Glrnik tasub kogu 0Odri ette. Naiteks, et aastase Gdrilepingu puhul tasub
eluruumi Gdrnik kogu Gdritasu ette. Selline kokkulepe on Glrniku jaoks seetbttu ohtlik, et kui
lepingu kehtivuse ajal tekib asjal puudus, mille eest Glrnik ei vastuta ja mida Gdrileandja tal
lasuvast kohustusest hoolimata ei kdrvalda, ei saa Ulrnik juba ettemakstud Gdri korral Glri enam
hoiustada voi Glri maksmisest keelduda. Oma Oiguste realiseerimiseks peab Udrnik kirjeldatud
juhul hakkama 00ri alandama ja Ulrileandja ké&est ettemakstud GUri kas osaliselt voi taielikult
tagasi nbudma, mis on seotud praktiliste probleemidega. Isegi olulise Gdrileandja poolse
lepingurikkumise korral peab Ulrnik arvestama, et Gdrilepingu Ulesitlemise korral peab Gdrnik
ettemakstud Udritasu tagasindudmiseks voib- olla kas Gurikomisjoni vdi kohtusse pddrduma.

Udritasu ettemaksmise kokkulepe pakub kindlust Giirileandjale, kuid lepingupooled vdiksid leida
kompromissi kasvoi selliselt, et GUrnik kohustub ette maksma kas Ghe voi kahe kuu Gdri. Selline
kokkulepe pakub UUrileandjale kindlust, kuid ei ole ka Gdrniku jaoks liiga ohtlik.

Juhul kui lepingupooled lepivad siiski kokku selles, et Glrnik maksab kogu Udri ette &ra, siis

vastav kokkulepe voib osutuda tihiseks juhul, kui tegemist on tllptingimusega, eeldusel, et seda
kokkulepet tuleb §-de 42 ja 44 alusel lugeda ebamadistlikult kahjustavaks.
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5. Dispositiivsus

Kéesoleva satte naeb ette, et lepingupooled vodivad selles paragrahvis satestatust koérvale
kalduda. See kehtib ka eluruumi Gdrilepingute suhtes.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Elamuseaduse § 37° kohaselt makstakse (iliri perioodide kaupa. Periood lepitakse kokku
Odrilepingus, kui see ei ole kokku lepitud on U00ri maksmise perioodiks kalendrikuu.
Rendiseaduse § 6 16ike 1 kohaselt m&érati rendi maksmise kord rendilepinguga.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud Glrilepingute suhtes.

§ 295. Eelmise (iiri avaldamise kohustus

Uiirnik véib lepingu sdlmimisel nduda iiirileandjalt talle eelmise uiirilepingu jargse diiri
suuruse teatavaks tegemist.

1. Eesmark

Kaesoleva paragrahviga kehtestatakse Ulrileandja kohustus avaldada Glrniku ndudmisel eelmise
Udrilepingu jargi tasumisele kuuluva Glri suurus.

2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Paragrahv rakendub kéikide 0Gurilepingute suhtes olukorras, kus Glrnik eelmise 00ri suuruse
avaldamist nduab.

4. Sisu

Uairnik vaib olla ei sdlmiks nii suure (iiritasuga Glrilepingut, kui ta teaks, et eelmine (ilirnik maksis
sama asja eest oluliselt vahem. Teiseks on Glrnikule eelmise GUri suurus oluline kdrvalkulude
suuruse hindamise tottu. Kuigi § 295 sdnastusest see otseselt ei tulene, saab antud normi puhul
analoogia po6hjal véita, et 0Odrileandja poolne andmete avaldamise kohustus kehtib ka
kérvalkulude avaldamise suhtes. Kui Girnik ja Glrileandja lepivad kokku, et Glrnik kannab ka
kitte, elektri, valve ja hoolduskulud, siis on Gdrniku jaoks tihtipeale oluline, et kui suured need
kulud konkreetsel juhul ikkagi on. Naiteks saab otsustada, et kui suureks kujuneb kittearve.
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Selle paragrahvi praktilist tAhendust voib pidada suhteliselt vaikeseks. Kui Glrileandja lepingu
s6lmimisel Gdrniku poolt ndutud andmeid ei avalda, siis reeglina kas turnik lepib sellega voi siis
jatab Gdrilepingu s6lmimata. Oluline on rdhutada, et Gdrileandja poolne, kdesolevast paragrahvist
tulenev andmete avaldamise kohustus kehtib Uksnes Glrniku ndudmisel. Kui Glrnik saab teada,
et sama asja eelmine Uurnik maksis oluliselt vaiksemat ilri, siis see ei muuda veel olemasolevat
Gdrilepingut voi selle raames sélmitud Glritasu voi korvalkulude kandmise kokkulepet kehtetuks.

lImselt ei saa siiski vélistada ka U(Urileandja vastutust andmete avaldamata jatmise voi
valeandmete avaldamise korral. Ulirniku néudmise korral andmete avaldamata jatmisel véi
valeandmete avaldamisega paneb Ulrileandja toime kohustuse rikkumise. Sellisel juhul saab
Gdrnik nduda eelkdige kahju hdvitamist. Naiteks, kui UGUrileandja avaldab, et koérvalkulud
(kattearved) on tegelikust oluliselt vaiksemad, siis vdib-olla ei oleks GUrnik sedavérd suurtest
tegelikest klttearvetest teades vastavat Urilepingut s6lminudki. Tegelikest kittearvetest teada
saades voib Gdrnikul tekkida, vastavate eelduste esinemisel, Glrilepingu Ulesttlemisdigus.
Sellisel juhul vbib Gurnik Glrileandjalt nduda ka lepingu I6ppemisest ja kolimisest tekkinud kahju
hivitamist.

5. Dispositiivsus

Paragrahv on dispositiivne, see tdhendab, et lepingupooled vdivad kokku leppida, et Ulrileandjal
eelmise Ulri avaldamise kohustust ei lasu. Selline kokkulepe eluruumi Glrilepingu puhul siiski
véimalik ei ole.'®®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud regulatsioon analoogset kohustust ette ei nainud.

6.2. Seaduse rakendamine

Olemuslikult kohaldub vastav sidte VOSi jdustumisest alates, kuivord kaesolevast séttest
tulenevalt voib Glrnik eelmise Glri avaldamist néuda Gdrilepingu sélmimisel.

§ 296. Uiiri maksmisest keeldumine ja (iiiri alandamine

(1) Uiirnik ei pea maksma (iiiri ega kandma kérvalkulusid ajavahemiku eest, mil iiiirnik ei
saanud asja sihtotstarbeliselt kasutada kdesoleva seaduse §-s 278 nimetatud puuduse voi
takistuse tottu voi seetodttu, et tirileandja ei andnud asja tema kasutusse.

(2) Kui asja sihtotstarbele vastava kasutamise voimalus on kdesoleva seaduse §-s 278
nimetatud puuduse voi takistuse tottu liksnes vdhenenud, voib Uiirnik alandada udri
puudusele vastaval maaral puudusest teada saamisest kuni puuduse korvaldamiseni
kestnud ajavahemiku eest.

166 ¢ 275
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(3) Uiirnik peab iiiiri maksma ka aja eest, mil ta ei saanud asja kasutada temast oleneval
pohjusel, eelkdige oma &raoleku tottu, kuid ta voib llrist maha arvestada liirileandja
poolt kokkuhoitu ja asja teistsuguse kasutamisega saadud kasu vaartuse.

1. Eesmark

Ké&esoleva paragrahviga antakse Gdrnikule Gdri alandamise ja teatud juhtudel ka Glri maksmisest
keeldumise digus ning nédhakse ette vastava diguse realiseerimise eeldused.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi Idikele 1 vastav norm on BGB-s satestatud § 536 I16ike 1 lauses 1.
Teisele I6ikele vastav norm on BGB-s satestatud § 536 I6ike 1 lauses 2

Kolmandale I6ikele vastav regulatsioon on BGB-s satestatud § 537.

Udri alandamise 6iguse annab Austria diguses ABGB § 1096 ja § 1105. Uiiri maksmisest
keeldumise aluse annab ABGB § 1104.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide Gdrilepingute puhul.

4. Sisu

4.1. Uiiri maksmisest keeldumise ja Giiri alandamise eeldused

Kaesolev paragrahv reguleerib (iliri maksmisest keeldumise ja Giri alandamise aluseid. Uliri
alandamise vo6i U0ri maksmisest keeldumise eelduseks on §-s 278 satestatud puudus voi
taksistus. Vastava puuduse ja takistuse tunnuseid ja eeldusi on késitletud §-i 278 kommentaaris.
LUhidalt 6eldes on §-s 278 satestatud puuduseks puudus voi takistus, mille eest Glrnik ei vastuta
ja mida dtrnik ise kérvaldama ei pea. Reeglina voib Glrnik kdikide puuduste vdi asja kasutamise
takistuste korral Giri alandada véi kasutusvéimaluse puudumise korral Gdri maksmisest keelduda.
Udirnik ei véi Glri alandada ega Giri maksmisest keelduda siis, kui tekkinud puuduse eest
vastutab G0rnik, samuti siis, kui tekkinud puuduse voi takistuse peab kérvaldama Gurnik. Ehk
kdnealuseid oiguskaitsevahendeid ei v6i U0rnik kasutada siis, kui ta puudused asja
lepingutingimustele mittevastava kasutusega pdhjustas véi kui tegemist on pisipuudusega, mille
kérvaldamise kohustus § 280 kohaselt lasub Glrnikul. Muu kui eluruumi Gtrilepingu puhul véivad
pooled asja korrashoiukohustuste vahekorda voi lepingupoolte vastutust seaduses satestatust
erinevalt reguleerida. Vastavad kokkulepped omavad Glri alandamise voi Glri maksmisest
keeldumise eeldustele otsest moju.

4.2. Uiiri alandamise diguse ja iiliri maksmisest keeldumise diguse piiritlemine
Antud paragrahvi kontekstis tuleb otsustada, kas oGiguskaitsevahendite rakendamiseks alust
andev puudus voi takistus valistab asja sihtotstarbelise kasutamise véimaluse voi Uksnes piirab

seda. Esimesel juhul Gurnik G0ri maksma ei pea, teisel juhul on GUrnikul Uksnes GUri alandamise
oigus. Oluline on réhutada, et ka korvaldatavuselt vaike puudus voib asja kasutamise véimaluse
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valistada. Naiteks kui lepingupooled lepivad kokku, et Glrilepingu esemeks olevas ruumis peab
olema elekter voi telefoni- voi internetiihendus ning kui see katkeb eespool kasitletud asjaoludel,
siis elektri voi telefoni- voi internetiihenduse puudumine véib asja kasutamise taielikult valistada.
Naiteks kui Odritud ruumis tegutseb ettevote, mille igapdevase majandustegevuse eelduseks on
interneti- voi telefonithendus. Teatud laoruumi puhul ei tarvitse isegi elektriihenduse katkemine
aga asja kasutamist vdlistada. Seega tuleb asja kasutatavuse valistatuse voi piiratuse (le
otsustamisel lahtuda asja kasutamise sihtotstarbest, milles Gtrilepingu sélmimisel kokku lepiti voi
millest Gdrilepingu sélmimisel 1&htuti. Asja kasutamise voib vaélistada muuhulgas naiteks
valvesisteemi rike voi ventilatsiooni halb toimimine. Asja kasutamise vdimalus on vélistatud ka
siis, kui 00rnik ei saa asja kasutada avalik-6iguslikest normidest tuleneva keelu tagajarjel. Naiteks
siis, kui asja ei tohi kasutada tuleohtlikkuse voi sanitaarnéuete vms tdttu.

Vaidlusi voib pohjustada naiteks ruumide liga madal temperatuur. See, kui madala temperatuuri
korral voib véita, et asja kasutamise voimalus oli valistatud, soltub eelkdige ruumi sihtotstarbest.
Teiseks vaidlusi voimaldavaks teemaks on asja valjandgemine. Seadusest tulenevalt lasub
remontimise kohustus Ulrileandjal. Juhul kui ruumi remondi tase muutub sedavdrd viletsaks, et
sellises ruumis enam kokkulepitud tegevusega tegeleda ei saa (néaiteks ei saa eeldada, et
advokaadiblrood saab pidada igasuguse remonditasemega ruumides), siis voib ka vaita, et asja
sihiparase kasutamise véimalus oli valistatud ja Gulri maksma ei pea. Kust vastav piir 1aheb, on
hinnangu kusimus.

Utirnik ei pea Glri maksma ka selle perioodi eest, mil Glrileandja ei andnud asja Gdrniku
kasutusse. See puudutab eelkdige ajavahemikku kokkulepitud asja Uleandmise kohustuse
hetkest kuni asja tegeliku Glrniku valdusesse andmise hetkeni.

4.3. Uiiri alandamine

Kui asja sihtotstarbele vastava kasutamise vdimalus eespool késitletud puuduse tagajarjel ei
olnud valistatud, vaid oli ilksnes vahenenud, siis véib Glirnik vastava aja eest (iri alandada. Udri
alandamise eelduseks on eespool kasitletud puudus véi takistus. Ulirnik véib Giri alandada
perioodi eest, mis mahub puudusest teada saamise ja puuduse kdrvaldamise vahele. Kui muude
puudusest tingitud Oiguskaitsevahendite rakendamine on reeglina soltuvuses sellest, kas
Gdrileandja on puuduse voi takistuse korvaldamisega viivituses, siis Glrnik voib GUri alandada
koheselt, alates hetkest, mil puudusest teada saadi. Seega, kui puuduse kdrvaldamiseks maistlik
aeg on teatud spetsiifilise puuduse puhul naiteks kaks kuud, siis selle kahe kuu jooksul ei voi
Gdrnik Gdrilepingut Ules delda, kuid ta vdib selle perioodi eest Giri alandada.

Udirnik véib Gdri alandada niivérd, kuivérd Glritud asja kasutamine takistatud oli. Naiteks, kui
kokkulepitud Gdritasu oli 10 000 krooni kuus ja kui tapselt kuu aja jooksul ei saanud GUrnik
elektrislisteemi rikke tottu pooli seadmeid kasutada ning suutis selle tagajarjel toota vaid poole
toodangust, véib (ilirnik alandada ddri poole vérra. Uliri alandamiseks tuleb maaratleda, kui
suures osas asja kasutamine takistatud oli (naiteks protsentuaalselt, et asja kasutamine oli 50%
osas takistatud). Uliri alandamisel vdetakse aluseks kokkulepitud Gdiri summa ning Gliri véib
alandada kokkulepitud Glrisummast takistatuse vorra (naditeks 50%lise takistatuse korral vdib
vastava perioodi jooksul poole Gdritasu maksmisest keelduda).

Ui saab alandada VOS § 112 alusel, kusjuures kohase ja mittekohase taitmise vaartused
maératakse kohustuse taitmise aja seisuga. Kohustuse mittekohase taitmise vaartuse ja kohase
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taitmise vaartuse kindlaksmaaramise eeldusena tuleb tuvastada Gdriobjekti kasutamisel tegelikult
valitsenud olukord ja olukord, milles oli kokku lepitud titirilepingus.'®’

4.4. Uiiri alandamise kord

Udri alandamine, samuti ka Glri maksmisest keeldumine toimub Glirniku poolt (ihepoolse
tahteavalduse esitamisega Uurileandjale. Vastavate odiguskaitsevahendite rakendamise korral
peab Glrnik arvestama, et ta peab vajadusel suutma téendada, milles eespool kasitletud puudus
vOi takistus seisnes ning, et vastav puudus vai takistus ikka olemas oli, samuti seda, et Grnikul ei
olnud puuduse véi takistuse korvaldamise kohustust ja ka seda, et see puudus voi takistus asja
sihtotstarbelise kasutamise véimaluse ikka takistas voi selle valistas. Kui poolte vahel on sélmitud
Gdrileping, mille kohaselt on Ulritasuks 10 000 krooni kuus, siis voib Glrileandja |ahtuda
eeldusest, et Gdrnikul on 10 000 krooni maksmise kohustus, kuni Glrnik ei ole G0ri maksmisest
keeldumise voi Gdri alandamise eeldusi, samuti Glrileandjale G0ri alandamise teate edastamist
téendanud. Nimetatud teate puhul on tegemist konkreetsele isikule suunatud tahteavaldusega
TsUS § 69 tahenduses. Elu- ja ariruumi puhul tuleneb Grileandja eelneva teavitamise kohustus
§-st 297 (selles osas vt ka § 297 kommentaare).

Juhul kui 00rnik ei suuda téendada, et Glri maksmisest keeldumine voi Ulri alandamine oli
diguspérane voi et Gurnik Glrileandjat Gdri alandamisest voi U0ri maksmisest keeldumisest
informeeris, siis loetakse, et Gtrnik on Gdrilepingut rikkunud ja et Gdrnik on Gdrileandjale vastava
Odritasu volgu. Piisavalt suur vdlgnevus voib olla Glrileandja poolse UUrilepingu erakorralise
Ulesltlemise aluseks. Sama kehtib ka siis, kui Ulrnik alandab Giri pohjendamatult suures
ulatuses.

Juhul kui Gdrnik ei soovi eespool kirjeldatud asjaolude téendamisega riskida, siis voib Glrnik
Gdritasu hoiustada. Uliri hoiustamist reguleerib § 298 ((iliritasu hoiustamise ja selle Iabi riskide
maandamise kohta vt § 298 kommentaare). Uliri alandamise v&i Gliri maksmisest keeldumise
muudab obigusparaseks ka see, kui tGlrnik teeb seda kokkuleppel Ulrileandjaga. Seega voiks
Gdrnik proovida Gdrileandjaga kokku leppida selles, et Glrileandja tunnistab ja kinnitab, et
vastavad eeldused esinesid ning et Odritasu maksmisest keeldumine vdi UUri alandamine ja selle
suurus olid diguspérased.

5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul vbivad pooled k&esolevas paragrahvis sétestatust kérvale
kalduda.'®® Teistsuguste kokkulepete sélmimisel tuleb muuhulgas arvestada naiteks §-dest 281,
106, 42 ja 44 tulenevaid piiranguid.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Elamuseaduses reguleeris (iiri alandamist § 37°, mille kohaselt véis (iirnik nduda diirileandjalt
0dri vahendamist, kui lepingus ettenahtud eluruumi kasutamise tingimused véi eluruumi seisund

'7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.10.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-84-05
1 eluruumi iiirilepingu puhul tuleneb seaduses sitestatust eluruumi iiiirniku kahjuks kdrvalekalduvate
kokkulepete tiithisus §-st 275
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halvenesid oluliselt asjaolude téttu, mille eest Glirnik ei vastuta. Uliri vahendamist véis Gilirnik
nduda ka siis, kui Gtrnik oli teinud Gdrileandja kohustuste hulka kuuluvat remonti.

Rendiseaduse § 6 Idike 4 kohaselt oli rentnikul digus nduda rendi vahendamist, kui lepingus
ettendhtud vara kasutamise tingimused voi vara seisund halvenesid oluliselt asjaolude tottu, mille
eest rentnik ei vastuta.

6.2. Seaduse rakendamine
Kaesolev paragrahv rakendub ka nende Uiirilepingute suhtes, mis sélmiti enne VOSi jdustumist

aga Uksnes siis, kui Giri alandati alates VOSi jdustumisest. Perioodi eest kuni VOSi jdustumiseni,
véis Giliri alandada varem kehtinud seaduse alusel.'®

§ 297. Tasaarvestusest ja taitmisest keeldumisest teatamine

(1) Elu- voi ariruumi Gurnik voib talle kuuluva nodude tasaarvestada liirileandja
udrindudega voi seaduses satestatud alusel keelduda iiiri maksmisest, kui ta on sellest
kavatsusest teatanud Uiurileandjale kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis vahemalt
tiks kuu enne (iiiri maksetahtpaeva saabumist.

(2) Kaesoleva paragrahvi loikes 1 satestatust korvalekalduv kokkulepe on tiihine.

1. Eesmaérk

Kaesoleva paragrahviga kehtestatakse elu- ja ariruumide puhul Glri maksmisest keeldumise ja
Ouritasundude tasaarvestamise erisused. Kéesoleva paragrahvi eesmérgiks on lepingupoolte
vahelistes suhetes suurema kindluse ja selguse loomine ning vdimalikest alusetutest
tasaarvestustest voi G0ri maksmisest keeldumistest tekkida vdiva kahju valtimine ja
vahendamine.

2. Allikad

Ké&esoleva paragrahviga analoogne sate on BGB-s § 556b Ig 2.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub elu- ja ariruumi Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu

Kaesolev paragrahv reguleerib Ulrinbude tasaarvestamise ja Glritasu maksmisest keeldumise
tdiendavaid eeldusi. Lisaks koikidele muudele Glrinbude tasaarvestamise voi Gdritasu
maksmisest keeldumise eeldustele, peab Ulrnik vastava meetme rakendamisest Udrileandjat

eelnevalt informeerima. Teavitamine peab toimuma vahemalt kirjalikku taasesitamist voimaldavas
vormis. Ulri maksmisest keeldumise digust ega ka Udritasu tasaarvestamise digust kéesolev

1% vt VOSRakS § 12 1oiked 1 ja 2
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paragrahv ei anna. Kaesolevas paragrahvis satestatakse, et juhul kui Glrnikul vastav éigus on, et
millisel viisil Girnik oma 6igust realiseerida saab. Uiritasu maksmisest keeldumise &igus véib
Gdrnikul tekkida § 296 alusel ja Giritasu tasaarvestamise digus §-de 197 jj alusel. Kuigi kdesoleva
paragrahvi sdnastusest see otseselt ei tulene, siis kdesolevas paragrahvis satestatud Giguste
realiseerimise kord laieneb ka tlri alandamisele.

Ulirnik peab teavitamisel dra markima need asjaolud, mis tema meelest tasaarvestamise voi (iliri
maksmisest keeldumise diguse annavad. Uirileandja peab teadma, mis Girniku meelest selle
diguse andis. Siis saab ka Gurileandja hinnata, kas lekkiv toru voi mittetddtav kittesiisteem voi
tuleohtlikkus esines ja kas vastav asjaolu saab pidada puuduseks § 278 tdhenduses ning kas
vastav puudus oli ikka piisav selleks, et vastavat tGlrniku digust tekitada. Seega ei ole piisav, kui
0rnik lihtsalt teatab, et ta mingist hetkest alates Giiri tasumisest keeldub. Ulirileandja teavitamise
ndue teenib eelkdige seda eesmarki, et Glrileandja saaks hinnata, kas Utrniku poolne toiming on
digusparane voi mitte. Seega voib vaita, et Glrnik peab andma Udrileandjale piisavalt teavet
selleks, et Ulrileandja saaks otsustada, kas Ulrnikupoolne toiming oli digusparane voi mitte.
Utirniku poolne teavitamiskohustus ei hdlma mitte niivérd diguslikku teavet, kuivérd just elulist
teavet toimingu tegemise eelduseks olevate Giguslike asjaolude kohta. Ehk Glrnik ei pea
Uurileandjale seletama voladigusseaduse sisu, vaid Glrnik peab Gurileandjale kirjeldama
tegelikkuses eksisteerivaid puudusi ja pdhjendama, miks vastavad puudused asja lepingujargse
kasutamise vbéimaluse valistavad.

Utirnik peab dirileandjat Giritasu tasaarvestamise voi (liri maksmisest keeldumise kavatsusest
teavitama vahemalt Uks kuu enne Ulri maksetdhtpdeva saabumist. See néue puudutab igat
konkreetset maksetahtpdeva. Naiteks kui O0r muutub sissendutavaks iga eelneva kuu eest
jargneva kuu esimesel kuupaeval ja kui GUritasu tasaarvestamise voi Glri maksmisest keeldumise
Oiguslik alus tekkis kuu keskel, siis voib Gurnik Gdritasu ndude tasaarvestada voi G0ri maksmisest
keelduda pooleteist kuu parast, eeldusel, et ta koheselt peale vastava Oiguse tekkimist
Odrileandjat oma vastavast kavatsusest teavitab.

Siinkohal on oluline réhutada, et Gurnik peab suutma seda, et Girnik on vastava tahteavalduse
teinud ja et Gdrileandja on selle ka katte saanud (selles osas vt TsUS § 69).

5. Dispositiivsus

Paragrahv 297 kehtib Uksnes elu- ja ariruumide UUrilepingute suhtes. Kusjuures kaesolevas
paragrahvis satestatust korvalekalduv kokkulepe on tihine. Nii et kaesolevas paragrahvis
satestatust ei saa ka ariruumi Gurilepingu puhul kdrvale kalduda.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Eluruumi Girilepingute puhul reguleeris enne VOSi jdustumist Giiri alandamise korda ES § 37°.
Selle kohaselt esitatakse Uiri vahendamise konkreetsed pdhjused kirjalikult viie kalendripdeva

jooksul parast vahendatud Gdri tasumist. Kusjuures, kui Gurnik ei esita pohjendusi digeaegselt voi
vahendab omaalgatuslikult Gdri rohkem, kui on poéhjendatud, kuulub vdhemmakstud summa
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tasumisele koos viivistega. Rendiseadus néeb kiill ette rendi vahendamise diguse'”, kuid ei nde
ette selle diguse teostamise osas erikorda.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kehtib ka enne VOSi jdustumist sélmitud elu- ja &ariruumi Glrilepingute

suhtes, kui Giiri tasumisest keeldutakse vdi (iiiri alandatakse peale 01.07.2002.a'"".

§ 298. Uiiri hoiustamine

(1) Kui elu- voi a@riruumi Girnik néuab ulrileandjalt kdesoleva seaduse §-s 278 nimetatud
puuduse voi takistuse korvaldamist, voib ta maarata Uirileandjale kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis selleks téhtaja ning hoiatada, et puuduse v6i takistuse korvaldamata
jatmise korral hoiustab ta tdhtaja mdéédumisel sissendutavaks muutuva Uiri vastavalt
kdesoleva seaduse §-s 120 satestatule. Hoiustamisest peab uirnik tlrileandjale kirjalikku
taasesitamist véimaldavas vormis teatama.

(2) Uiirileandja voib néuda hoiustatud summa viljaandmist, kui Giirnik ei ole kdesoleva
paragrahvi l6ikes 1 nimetatud nouet (irileandja vastu esitanud ulrikomisjonile voi
kohtule 30 pé&eva jooksul alates ajast, mil esimesena hoiustatud uUlr muutus
sissenoutavaks.

1. Eesmaérk

Kaesolev paragrahv voimaldab elu- ja ariruumi Gdrnikel oma riske maandada, kui Glrnik soovib
asjal lasuva puuduse voi takistusega seoses diguskaitsevahendeid rakendada, kuid ei ole taiesti
kindel, et tal vastav digus on.

2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.

3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv rakendub &ri- ja eluruumi Girilepingute puhul olukorras, kus asjal lasub VOS
§-s 278 satestatud puudus ja Girnik soovib diguskaitsevahendeid rakendada.

4. Sisu
4.1. Uldiselt
Ké&esolev paragrahv annab elu- véi ariruumi Girnikule voimaluse Gdritud asja lepingutingimustele

mittevastavusest tulenevate nduete esitamisega seotud riskide maandamiseks. Selleks, et Glrnik
saaks UUri alaldada vdi Gdri maksmisest keelduda, peab UUrnik kdigepealt ise olema

170 vt enne 01.07.2002.a kehtinud rendiseaduse § 6 1g 4
"I vt VOSRakS § 12 1oiked 1 ja 2
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veendumusel selles, et Glritud asi ei vasta lepingutingimustele ja et kdnealuse puuduse eest
Gdrnik ei vastuta ega pea seda kdrvaldama ning et Gtrnikul on eespool toodust tulenevalt Gdri
maksmisest keeldumise voi Gdri alandamise o6igus (vastavate eelduste osas vt § 278
kommentaare). Samas esineb alati oht, et Glrniku télgendus ei Uhti kohtu tdlgendusega. Kui
kohus otsustab hiljem, et GUrnik hindas pisirikkumist liiga rangelt voi et tegelikult vastutas
puuduse eest hoopis Ulrnik ise vms, siis osutub Glrnikupoolne Gdri alandamine véi Glri
maksmisest keeldumine Glrnikupoolseks Gdrilepingu rikkumiseks. Kui Gdrnik vastavat riski kanda
ei soovi, siis voib Gdrnik eespool kasitletud eelduste esinemisel Guri hoiustada. Hoiustamine
toimub §-s 120 séatestatud korras (selle kohta vt § 120 kommentaare).

4.2. Taiendava tahtaja andmine

Hoiustamise oiguse tekkimise eelduseks on see, et Qurnik teavitab Odrileandjat §-s 278
satestatud puudusest voi takistusest ning annab Gdrileandjale vastava puuduse kérvaldamiseks
téhtaja, hoiatades, et viidatud puuduse téhtajaks kdrvaldamata jatmisel Garnik Gdri hoiustab. Kuigi
see otseselt kdesoleva normi sdnastusest ei tulene, kohaldub antud juhul ilmselt § 114, kuivérd
vastav Uldosa norm reguleerib kohustuse taitmiseks téhtaja andmist ning miski §-i 114
kohaldamist ei valista. Paragrahvist 114 tuleneb, et tdiendav tdhtaeg peab olema mdistliku
pikkusega ja juhul kui Gdrnik annab liiga lUhikese tahtaja, siis pikeneb vastav tdhtaeg madistliku
tdhtajani. Samuti tuleneb, et tdiendava tdhtaja andmine ei vabasta Ulrileandjat vastutusest
kohustuse rikkumise eest (Ig 2). VOS § 114 ndeb veel ette teatud 6Giguskaitsevahendite
rakendamise keelu tdiendava tahtaja jooksul (Ig 3). Lisaks eespool toodule peab olema taidetud
veel Uks eeldus — Glrnikul peab olema Gdrileandja suhtes kas Glri tasumisest keeldumise voi Ulri
alandamise 6igus (vastavate eelduste osas vt § 296 ja vastavaid kommentaare).

4.3. Hoiustamise sisu

Udri hoiustamise sisu on see, et Gilirnik maksab Gdri hoiustajale Grilepingujargsetel tihtpaevadel
ara. Peale hoiustamist peab Glrnik 30 paeva jooksul esitama UUrileandja vastu § 298 |6ikes 1
satestatud ndude. Kolmekimnepédevane tadhtaeg hakkab kulgema péevast, mil esimesena
hoiustatud GUr muutus sissendutavaks. Kui Glrnik 30 péeva jooksul nduet Gdrikomisjoni voi
kohtusse esitanud ei ole, siis tekib Gdrileandjal hoiustatud Gtri hoiustajalt valjanbudmise digus.

Seega peab Girnik pdérduma 30 paeva jooksul kas Gdrikomisjoni voi kohtusse ning esitama
Odrileandja suhtes §-s 278 nimetatud puuduse kérvaldamise ndude. Kui vastav ndue esitatakse,
siis ei ole Udrileandjal kuni Glrikomisjoni voi kohtuotsuse joustumiseni digust hoiustatud Glri vélja
néuda ning Gurnik voib ka kogu edasise perioodi jooksul (kui Glrileandja ka edaspidi puudust voi
takistust ei korvalda) kuni puuduse voi takistuse kdrvaldamiseni Glri Glrileandjale valjamaksmise
asemel hoiustada. Kui kohus Glrniku néude rahuldab ja tuvastab, et Glrnikul oli Girileandja
suhtes §-s 278 satestatud digus ning et Girnik vois sellest tulenevalt Gdri alandada voéi Qdri
maksmisest keelduda, siis saab Ulrnik hoiustatud GUri tagasi. Kui aga kohus véi Gdrikomisjon
peaks otsustama, et UGlrniku ndue oli pdhjendamatu ning et Glrnikul GGri alandamise voi UUri
hoiustamise 0Gigust ei olnud, siis G0ri taies ulatuses hoiustamise korral ei loeta 0drnikku
Gdrilepingut rikkunuks. Uliri hoiustamise korral ei loeta, et Glrnik oleks (iiiritasu maksmisega
viivitanud. Seda loomulikult eeldusel, et Glrnik Gdri hoiustades koiki vastavaid eeldusi taitis
(Odrileandja teavitamine ning puuduse koérvaldamiseks tdhtaja andmine koos hoiatusega, et
Gdrnik peale vastavat tdhtaega Ulri hoiustab, samuti GUri hoiustamisest teatamine, et kelle juures
on Gl hoiustatud). Uliri hoiustamise puhul on tegemist erinormidega §-de 120 jj suhtes, seega,
kdesolevas paragrahvis reguleerimata kiisimustes kohalduvad nimetatud satted.
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4.4. Hoiustamine, kui llirniku taiendav digus

Udirnikul Gdri hoiustamise kohustust ei ole. Juhul kui Giritud asjal lasub §-s 278 satestatud
puudus ja kui Glrnikul on Gdritasu alandamise voi selle maksmisest keeldumise digus, siis Gdrnik
selle diguse realiseerimiseks tegelikult kohtusse ega Uiirikomisjoni pdérduma ei pea. Udri
maksmisest keeldumise voi Ulri alandamise diguse tegeliku eksisteerimise korral voib Glrnik
lihtsalt Guri vdhem maksta voi lihtsalt G0ri maksmisest keelduda ning asja kas odavamalt voi siis
tasuta edasi kasutada. Sellisel juhul pd6rdub koigi eelduste kohaselt kohtusse UUlrileandja, kes ei
ole rahul sellega, et Glrnik GUri osa ei tasu voi et Glrnik ei maksa Uldse Gdri. Kuid alati jaab
vahemalt teoreetiline risk, et kohus voi Gtrikomisjon Gdrileandja poolse Ulritasu ndude rahuldab
(teeb otsuse, mille kohaselt Glrnikupoolne Gdri alandamine voi Glri maksmisest keeldumine oli
Oigusvastane). Selleks et mitte vastutada UGUrilepingu rikkumise eest kohtu vdi GUrikomisjoni
vastavasisulise otsuse korral, ongi Ulrnikule antud voimalus Glr hoiustada. Samas peaks Ulrnik
Gdri hoiustamise korral pdérduma 30 paeva jooksul Glrikomisjoni voi kohtusse, sest vastasel
juhul véib Glrileandja hoiustatud Glri vélja nduda ja hoiustamine kaotab oma métte.

Hoiustamise funktsiooniks on seega ddrniku poolse Udrilepingust tulenevate oiguste
realiseerimise pdhjendamatuks osutumise korral tekkivate riskide véltimine. Uliri hoiustamine
tagab, et alandatud véi maksmata Gdr on kindlasti vaidluse I6ppedes alles ning vaidluse vditja
jaoks kéattesaadav. Ka siis, kui Gdrnik peale hoiustamist 30 paeva jooksul Glrikomisjoni voi
kohtusse ei p66rdu, ei loeta Glrnikku maksmisega viivitanuks. Selleks, et Glrileandja saaks
Odrniku suhtes pdhjendamatu hoiustamise korral sankisioone rakendada, peab Glrileandja
téendama, et Gurnik rikkus hoiustamise korda voi et §-s 278 satestatud rikkumist iseenesest ei
esinenud. See, kui Glrnik 30 pdeva jooksul Glrikomisjoni voi kohtusse ei pddrdu, ei anna veel
alust hoiustamise digusvastasusest raékida.

5. Dispositiivsus

Ariruumi Gdrilepingu pooled vdivad kdesolevas paragrahvis satestatust teisiti kokku leppida.
Seejuures tuleb siiski arvestada eelkdige §-des 281, 106, 42 ja 44 satestatud piiranguid. Eluruumi
ttirilepingu pooled Giirniku kahjuks kdesolevas paragrahvis satestatust kdrvale kalduda ei saa.'”
6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtinud digus analoogset regulatsiooni ette ei nainud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevas paragrahvis satestatu kohaldub ka enne VOSi jéustumist sélmitud elu- ja ariruumide
tdrilepingutele, olukorras, kus (ilir hoiustatakse peale kiesoleva seaduse jdustumist.’”

"2VOS § 275
' VOSRakS § 12 15iked 1 ja 2
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§ 299. Uiiri téstmine tahtajatu liirilepingu puhul

(1) Eeldatakse, et iirileandja voib tahtajatu Ulrilepingu korral tosta Glri jargmiselt:
1) kinnisasja, laevakinnistusraamatusse kantud laeva ja Eesti ohusdidukite registrisse
kantud ohusoiduki Ulrimise puhul iga kuue kuu moéddumisel lepingu solmimisest;
2) mébleeritud tubade ja eraldi Giritud parkimisplatside, garaazikohtade ja muu taolise
uidrimise puhul iga kuu médédumisel lepingu sélmimisest.

(2) Eluruumi udrileandja peab teatama ulirnikule iiri tostmisest kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis vahemalt 30 paeva enne liliri tostmist ja seda pohjendama. Teates
tuleb selgelt markida:

1) Giri tostmise ulatus ja Gliri uus suurus;

2) mis ajast lilir suureneb;

3) uliri tostmise pohjendus ja arvestus;

4) uiri tostmise vaidlustamise kord.

(3) Uiiri téstmine on tiihine, kui Giirileandja ei teata sellest kiesoleva paragrahvi Idigetes 1
ja 2 nimetatud viisil ja vormis vo6i hoiatab Giirnikku, et Glri tostmise vaidlustamise korral
ttleb ta Gdrilepingu lles.

(4) Isegi kui ulrilepinguga on kokku lepitud, et iirileandja véib lepingutingimusi, mis ei
puuduta Giri suurust, ilhepoolselt muuta, kohaldatakse kdesoleva paragrahvi 16igetes 1-3
satestatut, kui ltrileandja muudab lihepoolselt lepingutingimusi Glirniku kahjuks, eelkdige
vihendab oma seniseid uirnikule pakutavaid teenuseid v6i paneb uirniku kanda uusi
korvalkulusid.

1. Eesmark

Kaesoleva paragrahviga antakse ddrileandjale tahtajatu GUrilepingu puhul Gdri Ghepoolse
tdstmise digus ja kehtestatakse Ulri tdstmise kord.

2. Allikad

Udrileandja 6igus nduda 0iri téstmist, on BGB-s satestatud §-s 558. BGB § 558a reguleerib
Gdrileandja poolse (iliri tdstmise ndude esitamise vormi ja vastava teate sisu. Uliri tdstmise néude
esitamist reguleerib BGB § 558b. BGB annab eluruumi Glrileandjale Glri tdstmise diguse teatud
juhtudel ka kérvalkulude suurenemise korral (vt BGB § 560).

Austria diguses reguleerivad ruumide Ulrileandja hepoolset Glri suurendamise 6igust MRG §-d
18, 18a, 18b ja § 19.

3. Rakendusala

Kiesolev paragrahv rakendub kinnisasjade (seega ka elu- ja ariruumide'™),
laevakinnistusraamatusse kantud laevade, Eesti dhusdidukite registrisse kantud 6husodidukite,
mobleeritud tubade, eraldi Glritud parkimisplatside, garaazikohtade ja muu taolise GUrimise
puhul.

7 82721g2
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Kaesoleva paragrahvi I6ige 2 rakendub siiski vaid eluruumi Gtrimisel.
4. Sisu
4.1. Paragrahvi kehtivus liksnes téhtajatute tirilepingute suhtes

Kéesolev paragrahv reguleerib GOdri tdstmist tahtajatu Gdrilepingu puhul. See, et vastava norm
kehtib Uksnes tahtajatute Gdrilepingute suhtes, tuleneb selgesti paragrahvi pealkirjast ja
esimesest I0ikest. Kuivord paragrahvi pealkiri ja esimene 16ige raagivad Uheselt GUri tdstmisest
téhtajatu Glrilepingu puhul, siis ei ole véimalik vaita, et I16iked 2 — 4 laienevad ka tahtajalistele
Gdrilepingutele. Seega kaesolev paragrahv tahtajaliste Udrilepingute puhul ei kehti ning
téhtajaliste Gdrilepingute suhtes kaesolevast paragrahvist Gdri tdstmise Oigust ei teki. Sama
seisukohta on selgelt valiendanud ka Riigikohus.'”

4.2. Uiiri tdstmise bigus

Paragrahv 299 |6ikes 1 on satestatud seadusest tulenev eeldus, mille kohaselt eeldatakse, et
Odrileandja voib tahtajatu Gurilepingu korral tésta Guri nii kinnisasjade (laieneb ka kinnisasja
osadele), laevakinnistusraamatusse kantud laevade, Eesti dhusbidukite registrisse kantud
ohusoidukite, kui ka mébleeritud tubade ja eraldi Glritud parkimisplatside, garaazikohtade ja muu
taolise Glrimise puhul. Vastav Glri tdstmise seadusest tulenev eeldus kehtib juhul kui pooled ei
ole kokku leppinud teisiti. Paragrahvis 299 I6ikes 1 satestatud Gdri tdstmise digus kehtib seega
Uksnes normis loetletud Gdrilepingu esemete suhtes. Loetelust jddvad vélja vallasasjad. Seega
vOib UUrileandja téhtajatu vallasasja Ulrilepingu puhul Gtri tdsta Uksnes siis, kui pooled on selles
eraldi kokku leppinud.

Kui pooled ei ole kokku leppinud teisiti, siis voib § 299 I6ikes 1 satestatud Gurilepingute suhtes
Gdri tosta, lepingu esemest soéltuvalt, kas iga kuue kuu médédumisel lepingu sélmimisest voi iga
kuu méddumisel lepingu sélmimisest.

4.3. Uiiri tdstmise erisused eluruumi Giirilepingute puhul

Paragrahv 299 I6ige 2 kehtib Uksnes eluruumi Glrilepingute suhtes. See tadhendab, et vastavas
vormis ja viisil teavitamiskohustus muudele Gurilepingutele ei laiene. Eluruumi Girileandja peab
Odri tostmisest Ulrileandjat vdhemalt 30 p&eva ette teavitama. Teavitamine peab toimuma
vahemalt kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis. Uliri tdstmist tuleb pdhjendada. Praktikas
on téusetunud kisimus, mida lugeda piisavaks teavitamiseks. Riigikohus leidis, et Glrileandja
Uhepoolne udri tdstmine peab olema majanduslikult péhjendatud. Riigikohtu hinnangul on Gdri
téstmine majanduslikult pdhjendatud eelkdige juhul, kui see pdhineb Gdrileandja suurenenud
kohustustel voi eluruumi vaartuse tdstmiseks tehtud vajalikel kulutustel, aga ka juhul, kui eluruumi
Gdri keskmine turuhind on téusnud. Riigikohus on pidanud péhjendatuks Gurileandja Ghepoolset
Odri téstmist keskmise turuhinnani, kui Gdrileandja tbendab, et samasuguse asukoha ja
seisundiga eluruumide eest makstakse tavaparaselt Guri Glrileandja poolt ndutud summas.
Riigikohtu hinnangul on sellisel juhul VOS § 299 Ig 2 p-s 3 nimetatud arvestusena késitatav
sarnaste eluruumide tavaparase UUri keskmise turuhinna kalkulatsioon, mis véib muu hulgas
tugineda ka ekspertarvamusele. Konkreetsel, Riigikohtus arutusel olnud juhul esitas Girileandja
eksperdiarvamuse vaidlusaluse eluruumiga samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavalise

'3 Riigikohtu pohiseaduslikkuse jirelevalve kolleegiumi 2.12.2004.a otsus pohiseaduslikkuse jirelevalve
asjas nr 3-4-1-20-04
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Gdri kohta. Selle vaidluse raames leidis Riigikohus, et Glrnikul oli véimalik hinnata, kas Glrimaara
tdstmine on tema arvates tileméaéarane voi mitte.'”

Eraldi on Riigikohus késitlenud GUri téstmise pdhjendust kapitaalremondi tegemise korral.
Riigikohus leidis, et VOS § 299 Ig 2 punktis 3 satestatud ndue ei ole tdidetud, kui Girileandja
margib U0ri téstmise pdhjuseks Uksnes vajaduse teha kapitaalremonti. Kohtu hinnangul peab Gri
tdstmise arvestusest ndhtuma, milliseid tdid ja millises ulatuses on Udrileandjal plaanis
kapitaalremondi kaigus teha. Kohtu hinnangul ei vdimalda t66de ja nende ulatuse markimata
jatmine hinnata, millisele heakorra tasemele kavatseb (lrileandja eluruumi kapitaalremondi
kaigus tosta, kuid sellise teabe esitamine on vajalik selleks, et Ulrnik saaks hinnata, kas eluruumi
Gtiri suurus on Glemaarane VOS § 301 tahenduses.'”’

Teates tuleb selgelt méarkida Gdri tdstmise ulatus ja G0ri uus suurus (naiteks nii, et Glr tduseb
10% ja G0ri uus suurus on 1100 krooni). Veel tuleb teates selgelt markida, mis ajast Glr tduseb
(naiteks, et GUr tduseb alates 01.02.2004). Teates tuleb markida ka Glri tdstmise pdhjendus ja
arvestus. PAhjenduses tuleb ara tuua need alused, miks Ulrileandja esialgselt kokkulepitud
Gdriga ndus ei ole ja miks ta leiab et Glri on vaja tésta. Arvestuses naidatakse ara see alus,
millest lahtuvalt Gir just naditeks 10% ja mitte vahem ega rohkem ei téuse. Ulri téstmise
pdhjendamisel peaks Ulrileandja arvestama §-des 301 ja 302 satestatut. See tdhendab, et juhul
kui duri téstmine tuleneb eluruumile tehtavate kulutuste suurenemisest voi kui eluruumi Gdri
tdstmise aluseks on Ulrileandja kohustuste suurenemine voéi kui Gdri suurendamise aluseks on
eluruumile maistlike parenduste ja muudatuste tegemine, siis tuleks vastavad asjaolud &ra
naidata ja neid pohjendada. Selliste pdhjenduste esitamine juba enne Ulri suurendamist
vahendab 0dri suurendamise vaidlustamise téendosust vdi selle dnnestumist. Seega peaks
Gdrileandja eluruumi Gdri suurendamise pohjendamisel arvestama GUri suuruse vaidlustamise
vbimalusega ning seda vdimalust vaidlustamise aluste juba eelneva Umberlikkamisega
vahendama.

Lisaks muudele andmetele peab Ulrileandja Glri Ghepoolse suurendamise korral informeerima
Gdrnikku G0ri tdstmise vaidlustamise korrast. Seaduse tasemel ei ole tapset regulatsiooni, millest
tuleneks, mida saab piisava teavitamisena kasitleda. Kill on selles kiisimuses oma seisukoha
kujundanud Riigikohus, kes leidis, et Giri tdstmise teates tehtud viidet VOS §-le 303 ei saa
pidada Gdrnikule Glri tdstmise vaidlustamise korra markimiseks VOS § 299 Ig 2 p 4 tdhenduses.
Riigikohtu hinnangul ei ole nimetatud satte eesmargiks Uksnes Glrniku teavitamine Glri tdstmise
vaidlustamise voimalusest, vaid ka see, et Glrileandja kirjeldaks teates Glrnikule Guri tdstmise
vaidlustamise korda, seetdttu leiti, et GUri tdstmise teates on Ulrileandjal igal juhul vajalik
markida, kuhu ja millise tahtaja jooksul tuleb Giirnikul Giiri tdstmise vaidlustamiseks pdérduda.’”

4.4. Uiiri tdstmist tiihiseks muutvad asjaolud

Paragrahv 299 16ige 3 muudab (tri suurendamise tihiseks, kui Idigetes 1 ja 2 satestatut ei jargita
vOi kui Gdrileandja Glrniku hoiatab, et GUri tdstmise vaidlustamise korral Gtleb ta lepingu Ules.
Loige 3 kehtib nii eluruumi Gdrilepingu puhul kui ka koikide muude, l6ikes 1 séatestatud
Odrilepingute suhtes. Eluruumi Gdrilepingu puhul on muude 16ikes 1 nimetatud GUrilepingutega
vérreldes kehtestatud taiendavad eeldused. Uiri téstmise tiihisuse (iheks aluseks on ka see, kui
Gurileandja Gdrnikku hoiatab, et 0Odri tdstmise vaidlustamise korral Utleb ta lepingu Ules.

176 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 19.09.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-76-05
"7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 2.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-109-05
178 samas
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Sellesisuliseks hoiatamiseks tuleb pidada ka seda, kui Glrileandja dhvardab, et Glri tostmise
vaidlustamise korral teeb Girileandja kdik endast oleneva, et (ilirnikust vabaneda. Ulri téstmise
tihisuse saavutamiseks peab (iiirnik suutma vastava ahvarduse véi hoiatuse dra tdendada. Uliri
téstmise tihisuse korral kehtib eelnevalt kehtinud Gir.

4.5. Toendamiskoormis suurenenud uiritasu ndude maksmapaneku korral

Kuivdrd Guri suurus on tdrilepingu oluline tingimus, siis kehtib eeldus, et Guri suuruseks on poolte
poolt kokku lepitud voi aktsepteeritud Gdr, kui GUri ei ole peale seda Gigusparaselt tostetud.
Seega, selleks, et Ulrileandja saaks UGdrniku kaest kokkulepitust voi aktsepteeritust suuremat Giri
nbuda, peab Ulrileandja suutma tdendada, et vahepeal on Ulri diguspéaraselt tostetud. Seega
peab Ulrileandja suutma muuhulgas téendada, et ta Glrnikku GUri tdstmisest nduetekohaselt
teavitas. Loomulikult peavad Gdri tdstmiseks olema taidetud ka kdik muud vastavad eeldused.

4.6. Uiiri suurendamine poolte kokkuleppel

Udri téstmisel ei pea §-s 299 satestatud eeldusi taitma ja Gdrnikul ei ole Glri suurenemise
vaidlustamise digust juhul kui Gdri tostetakse poolte kokkuleppel. Paragrahv 299 rakendub juhul,
kui GUrileandja suurendab Gdri Ghepoolselt, ilma Glrniku ndusolekuta. Seega oleks madistlik
proovida Guri tdsta Ulrilepingu poolte kokkuleppel ning kui see ei dnnestu, alles siis kasutada GUri
Uhepoolse suurendamise digust.

4.7. Muude urilepingu tingimuste muutmine

Paragrahvi 299 kohaldatakse ka siis, kui Glrileandja muudab muid Gdrilepingu tingimusi, kui
muude tingimuste muutmise tagajarjel muutub Gdrileping Gdrniku kahjuks selliselt, et Glrnikule
pakutavad teenused vahenevad voi Ulrniku kanda lisanduvad tdiendavad korvalkulud (voi
olemasolevad koérvalkulud suurenevad oluliselt — naiteks kui keskklte asendatakse elektrikiittega
ja seetdttu Gdrniku poolt makstav elektritasu suureneb). Paragrahvist 299 tekib Uurileandjale
Uksnes UUlritasu suurendamise 0igus, seega UUrileandjal kaesolevast paragrahvist muude
Gdrilepingu tingimuste Ghepoolse muutmise digust ei teki. Vastav digus saab Gdrileandjal olla vaid
siis, kui pooled on Ulrilepingu Uhepoolse muutmise diguse Ulrileandjale eelnevalt, Glrilepingu
raames, andnud.

4.8. Uiiri tdstmine § 97 alusel

Kéesolevale paragrahvile lisaks annab Giri tdstmise diguse ka § 97. Nimetatud paragrahv erineb
kdesolevast paragrahvist nii Gtri tdstmise diguse eelduste kui ka vastava diguse maksmapaneku
korra poolest. Kaesoleva paragrahvi puhul voib, kehtestatud eelduste esinemise korral,
Gdrileandja Uhepoolselt Gdri tdsta, mis tAhendab seda, et Glrileandja nduab peale kdikide ndutud
protseduuride taitmist Gdrniku kaest suuremat Gdri. VOS § 97 kohaselt peab (ilrileandja
pdérduma kohtusse ning Udr suureneb alles siis, kui kohus niimoodi otsustab. Riigikohus on
markinud, et § 97 alusel on vdimalik muuta ka eluruumi Gdrilepingus, sh tahtajalises eluruumi
tdrilepingus kokku lepitud tari.'”®

' Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06
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5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul vdivad pooled kokku leppida, et Gurileandjal on digus Glri
tdsta harvemini voi tihedamini, samuti selles, et Glrileandjal Glri Ghepoolse tdstmise digust ei ole.
Eluruumi Gdrilepingu puhul on seaduses sétestatust Gurniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe
tiihine."® Muu kui eluruumi titirilepingu puhul tuleb igal juhul jargida Idigetes 1 ning 3-4 sétestatut.
Seega kehtib dispositiivsus (iliri téstmise tahtaja ja selle diguse valistamise osas. Uiri tdstmise
korra kohta kaivad nduded on Idikest 3 tulenevalt ka muude, I6ikes 1 nimetatud esemetega
Gdrilepingute puhul imperatiivsed.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi justumist kehtinud 6igus eristas Girileandja poolset (liri suurendamist eluruumi
Gdrilepingute ja muude Gdrilepingute (varasema terminoloogia kohaselt rendilepingute) puhul.
Samas ei tulenenud erisusi sellest, kas tegemist oli t&htajalise voi téhtajatu lepinguga. Eluruumi
Gdrilepingute puhul nagi Glrileandja Uhepoolse Ulri suurendamise diguse ette elamuseaduse §
37°, mille kohaselt tuli Giiiri suurendada eelkdige kokkuleppel tirnikuga. Utiri véis suurendada
Uks kord 12 kuu jooksul, kui Gdrilepingus ei olnud séatestatud teisiti. Juhul kui Gtrnik ei olnud ndus
Gdri suurendamise kokkulepet sélmima, vodis Gdrileandja suurendada Glri Ghepoolselt, kui Giri
mdjutavad hinnad olid viimasest Gdri ma&ramisest arvates muutunud.

Rendiseaduse § 6 Ig 2 kohaselt vais ks rendilepingu pool néuda rendi suuruse muutmist riiklikult
reguleeritavate hindade, tariifide, maksete vdi amortisatsiooninormide muutmise korral.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevat paragrahvi rakendatakse ka enne VOSi jdustumist sélmitud Gdrilepingute suhtes, kui
Gitiri suurendamine toimub peale kaesoleva seaduse joustumist.'®’

§ 300. Eluruumi tiiri perioodilise suurenemise kokkulepe

Kokkulepe eluruumi uiiri perioodilise suurenemise kohta kehtib tiksnes juhul, kui:
1) Girileping on sdélmitud vahemalt kolmeaastase tdhtajaga ja

2) Gdr touseb mitte rohkem kui kord aastas ja

3) uliri tostmise ulatus voi selle arvestamise alus on tapselt maaratud.

1. Eesmark

Kéesolevas paragrahvis satestatakse, millistele tunnustele vastavad téhtajaliste eluruumi
Gdrilepingute raames sOlmitud Gd0ri suurenemise kokkulepped kehtida saavad. Kéaesolevast
paragrahvist tuleneb, et kdesolevas paragrahvis satestatuga vastuollu minevad 0lri suurenemise
kokkulepped, on tuhised. Normi eesmargiks on Kkaitsta tahtajalise eluruumi Gdrnikku

180 § %75
"1 VOSRakS § 12 15iked 1 ja 2
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etteaimamatu ja liiga sagedase Ulri suurenemise eest. Seadusandja soovib pakkuda tahtajalise
eluruumi Gudrnikule kindlust seelabi, et Glrniku suhtes kehtivad Uksnes need Udri suurenemise
kokkulepped, mis on piisavalt selged ja mitte liga sagedased.

2. Allikad

Udri erineva suuruse kokkuleppimist ja Giiiri suurenemise kokkuleppeid eluruumi Giirilepingute
osas, reguleerivad BGB-s §-d 557, 557a ja 557b.

Ruumide Glrimisel Gdri suurust puudutavate kokkulepete lubatavust Austria diguses reguleerivad
MRG §-d 16 ja 16a.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub téhtajaliste eluruumi Gdrilepingute puhul.
4. Sisu

4.1. Kaesolev paragrahv iiiiri suurendamise digusliku alusena

Uarileandjal on 6igus Ghepoolselt Glri tdsta tksnes tdhtajatute Gdrilepingute puhul (vt § 299).
Téahtajaliste Gdrilepingute puhul saab GUri tdsta Uksnes Ulrniku ja Udrileandja vahelise
sellesisulise kokkuleppe olemasolul. Téhtajalise Gdrilepingu puhul I1&htutakse eeldusest, et pooled
on arvestanud koikide vdimalike asjaoludega kuni UGlrilepingu |6ppemiseni ning, et pooled
soovivad kanda asjaolude véimaliku muutumise riski. Ulrnik ja UGirileandja véivad Uri
suurenemises kokku leppida nii lepingu kehtivuse ajal kui ka juba lepingu sélmimisel. Juhul kui
tahtajaline GOdrileping sélmitakse piisavalt pikaks ajaks voi kui objekt on seotud arvestatavate
riskidega (UUrileandja kohustuste kandmisega seotud kulutuste suurenemise oht Vi
samavaarsete UUrihindade suurenemise oht), tasuks juba lepingu sélmimisel kokku leppida, et
mis tingimustel 00r suureneb voi millistel tingimustel Gdrileandja Uhepoolselt Gdri tésta voib.
P&himétteliselt voivad tahtajalise Gdrilepingu pooled igal ajal Glri suurendamises kokku leppida,
kuid see saab toimuda vaid mélema lepingupoole ndusolekul. Kui Gdrnik GU0ri suurendamisega
ndus ei ole, siis peab Udrileandja leppima senise Ulriga kuni Ulrilepingu tahtpaeva saabumiseni,
sest Ulrniku poolne Gdri suurendamisest keeldumine Qdrileandjale lepingu erakorralise
Ulesutlemise alust iseenesest ei anna.

4.2. Algselt kokkulepitud suureneva liiiri eristamine (iri suurenemisest

Seega voivad lepingupooled lepingus Ulri suurendamise voi suurenemise tingimused kokku
leppida. Siin tuleb eristada kahte nahtust. Uks on kokkulepe diiri suuruse osas selliselt, et kogu
lepingu kehtivuse jooksul ei kehti mitte Ohesugune Gdr, vaid pooled lepivad juba lepingu
s6lmimisel kokku, et teatud ajahetkedel Ulr konkreetse summa voérra suureneb. Naiteks voivad
lepingu pooled Gurilepingu s6Imimisel kokku leppida, et esimesel aastal on Gir 1000 krooni, teisel
aastal 2000 krooni ja kolmandal aastal 3000 krooni. Sellise kokkuleppe puhul on Gur juba
algusest peale tapselt maaratletud ning Glrnik teab tapselt kui mitu krooni igal konkreetsel
ajahetkel Giir on. Algselt kokkulepitud Giri suurenemist siin ei toimu. Uliri suurenemisest voi Gdri
suurendamisest saab raékida siis, kui Odr algselt kokkulepituga vorreldes suureneb.
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Algselt kokkulepitud Gdrist tuleb eristada olukorda, kui pooled lepivad UUrilepingus kokku, et
Gdrnik ndustub Gurileandja Uhepoolse Ulri suurendamisega selliselt, et Glrileandja Glrniku kaest
selleks luba ei kusi. Viimasel juhul ei tea Glrnik tapselt ette, et kas ja voib-olla ka kuipalju tapselt
Gdr tduseb. Oluline on, et Gdri tdus oleks seotud mingite kindlate kriteeriumidega, millele Gdri tdus
peab vastama. Vastasel korral voib Guri tdus muutuda kontrollimatuks ning Glrileping Gdrniku
jaoks majanduslikult sedavérd koomavaks, et Glrnik peab hakkama Glrilepingu l6petamiseks
aluseid otsima. Oluline on rohutada, et seadus kaitseb Ulri tOstmise eest Uksnes eluruumi
Gurnikku. Seetdttu peab muu kui eluruumi Gurnik G0ri tdusu kokkulepete osas eriti ettevaatlik
olema. Juhul kui Gdrnik Gdrilepingut sélmides Ulrileandja Uhepoolse Ulri tdéstmise digusega
kergekaeliselt ndustub ja kui Gurileandja seda Gigust taiel maaral rakendab, siis Glrniku jaks Glri
tostmisest veel lepingu Ulesltlemise digust ei teki. Seega peab Ulrnik arvestama, et igasugused
konkreetsete kriteeriumidega piirittemata GUri Uhepoolse tdstmise diguse kokkulepped voivad
luua olukorra, kus Ulrileandja poolt tdstetud Gdr ei ole Glrniku jaoks enam majanduslikult
vastuvoetav, kuid Glrnik ei saa Glrilepingut lles delda. Sellisel juhul vbib juhtuda, et Girnik peab
suurenenud GUri tasuma kuni Gdrilepingu tédhtaja méddumiseni.

Kaitset G0ri suurendamise kokkulepete osas pakub vdladigusseadus eluruumi UGlrnikele.
Paragrahv 300 puudutab neid Glri suurendamise kokkuleppeid, mille puhul lepingupooled lepivad
eluruumi dtirilepingu puhul kokku, et titirileandjal on digus thepoolselt Giri tésta.'®® Kui eluruumi
Gdrilepingu pooled lepivad Glrilepingu sélmimisel kokku, et Gdr suureneb iga kuu automaatselt
saja krooni vorra, siis § 300 sellesisulist kokkulepet ei reguleeri. Samuti ei kai § 300 sellise
kokkuleppe kohta, mille kohaselt tGlrnik ja Gdrileandja konkreetses Ulri tdusus kokku lepivad
(naiteks kui pooled lepivad lepingu kehtivuse ajal kokku, et alates jargmise kuu algusest on Gur
1000 krooni kdrgem).

4.3. Uiiri suurenemise kokkuleppe kehtivuse eeldused

Kokkulepe eluruumi Guri perioodilise suurenemise kohta kehtib Uksnes juhul, kui Glrileping on
sOlmitud vahemalt kolmeaastase tahtajaga. Seadusandja lahtub siin eeldusest, et vahemalt
kolmeks aastaks peab eluruumi Gdrileandja suutma voimalikke riske prognoosida ning lihemaks
kui kolmeks aastaks sélmitud téhtajalise eluruumi Gdrilepingu puhul peab eluruumi Glrileandja
kulutuste suurenemise jms riski kandma. Seega vahem kui kolmeks aastaks séImitud Gdrilepingu
puhul Girileandja ihepoolne (iiri suurendamise digus ei kehti. Uliri suurendamise kokkulepe
kehtib vaid siis, kui Giir suureneb mitte rohkem kui kord aastas. Uiri suurendamise kokkulepe
kehtib vaid siis, kui (i tdstmise ulatus véi selle arvestamise alus on tdpselt maaratud. Udri
tdstmise ulatus on tapselt maaratud naiteks siis, kui kokkuleppe kohaselt voib Glrileandja tdsta
Gdri kuni 50% senikehtinud Gdri hinnast vms. Udri tdstmise arvestamise alus on tapselt maéaratud
siis, kui kokkulepe sisaldab Glri suurendamiseks kindlat metoodikat. Naiteks, kui on satestatud,
et Odri voib tosta Uksnes siis, kui kallinevad vesi, elekter voi kute. Samuti vib Gdri suurenemise
siduda kas tarbijahinnaindeksi tdusu vms-ga.

Kui eluruumi Qdri suurendamise kokkulepe nimetatud kolmele tingimusele ei vasta, siis see
kokkulepe ei kehti ja Gdri vdib sellisel juhul tdsta vaid poolte kokkuleppel. Kui Glrnik GUri
tdstmisega ei ndustu, voib ta kogu lepingu kehtivuse aja jooksul maksta algselt kokku lepitud Gri.
Juhul kui Gri suurenemise kokkulepe ei kehti, siis muus osas jaab lurileping kehtima. Eluruumi
Gdrilepingu enda kehtetus Gdri perioodilise suurenemise kokkuleppe mittekehtivuse korral 1aheks

'82 Tihtajalise eluruumi iiiirilepingu puhul iiiiri perioodilise suurenemise kokkuleppe ndudeid ja iiiirniku
kaitse mehhanisme refereerib Riigikohtu pohiseaduslikkuse jédrelevalve kolleegium 2.12.2004.a otsuses
pohiseaduslikkuse jérelevalve asjas nr 3-4-1-20-04
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ilmselt vastuollu Gdri perioodilise suurenemise kokkuleppe kehtivuse piiranguid ette nageva normi
eesmargiga.

4.4. Uiiri tdstmine § 97 alusel

Kéesolevale paragrahvile lisaks annab Giri tdstmise diguse ka § 97. Nimetatud paragrahv erineb
kdesolevast paragrahvist nii GUri suurenemise eelduste kui ka vastava diguse maksmapaneku
korra poolest. Kéesoleva paragrahvi puhul suureneb ur eelnevalt kokku lepitud eelduste korral ja
Gdrileandja véib peale (liri suurenemist nduda suurema Gdiri tasumist. VOS § 97 kohaselt peab
Odrileandja p6é6rduma kohtusse ning 0dr suureneb alles siis, kui kohus niimoodi otsustab.
Riigikohus on markinud, et § 97 alusel on véimalik muuta ka eluruumi Gdrilepingus, sh
tahtajalises eluruumi tiirilepingus kokku lepitud Gari."®

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis on tahtajalise eluruumi ttrniku kaitseks kehtestatud ddri suurenemise
kokkuleppe kehtivuse miinimumnduded. Ulrniku kahjuks selles paragrahvis satestatust kdrvale
kalduda ei saa.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseadus erilisi néudeid Giri suurenemise kokkuleppe osas
ette ei nainud. Samas tuli siiski arvestada ES §-s 37° sitestatuga. Rendiseadus rendi
suurenemise kokkuleppe osas piiranguid ette ei nainud.'®*

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub kéikide, sh ka enne VOSi jdustumist sélmitud eluruumi
ttirilepingute suhtes.'® Juhul kui eluruumi Gtirilepingu pooled sdlmisid enne VOSi jéustumist Glri
suurenemise kokkuleppe, mis kdesolevale paragrahvile vastab, siis see kokkulepe kehtib ka
peale VOSi jéustumist. Vastasel korral on nimetatud kokkulepe alates 01.07.2002.a tiihine. Juhul
kui eluruumi Gdrileping sélmiti enne VOSi jdustumist ja kui Gdrileping sisaldas kaesolevale
paragrahvile mittevastavat Gdri suurenemise kokkulepet ning kui Gdr oli vastava satte alusel enne
VOSi j6ustumist suurenenud, siis ilmselt peaks kehtima jddma 0dr, suuruses, mis kehtis
30.06.2002.a seisuga.

§ 301. Eluruumi udiri ilemaarane suurus

(1) Eluruumi Giir on lleméaaraselt suur, kui eluruumi lirimisest saadakse ebamaistlikku
kasu, valja arvatud juhul, kui tegemist on luksuskorteri voi -majaga.

'3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-28-06

184 yrd kuni 01.07.2002.a kehtinud rendiseaduse § 6
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(2) Uiri suurus ei ole lilemaarane, kui see ei ole kdrgem samasuguse asukoha ja
seisundiga eluruumi tavalisest Uiirist.

(3) Uliri tostmine ei ole llemairane, kui (iri suuruse tdstmine pohineb eluruumile
tehtavate kulutuste voi llrileandja kohustuste suurenemisel voi kui Gliri tostmine on
vajalik moistlike parenduste ja muudatuste tegemiseks, muu hulgas kui Giritava ruumi voi
hoone osa seisundit parandatakse selliselt, et ruum v6i hoone vastaks seisundile, millele
selline ruum voi hoone osa tavaliselt vastab.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse kriteeriumid, mille alusel hinnata, kas Glr on Glemaaraselt
suur voi kas 00ri tdstmine on UGlemaaraselt suur. Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse Qri
Ulemaarase suuruse ja Udri Ulemdarase tostmise moisted, mille Giguslikud tagajarjed on
satestatud §-des 302 ja 303.

2. Allikad

Udri Glemaarase suuruse méaar on BGB-s sitestatud §-s 558 Idigetes 2 jj. Uliri téstmise
lubatavuse méaara reguleerivad BGB-s veel §-d 558¢c- 558e.

BGB-s annab Gdrileandjale eluruumi parendamise korral ddri tostmise Giguse § 559. Udri
suurendamise ulatust reguleerib seejuures BGB § 559a. Ulri tdstmise korda nimetatud juhul
reguleerib BGB § 559b.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide nende eluruumi Gdrilepingute suhtes, mille puhul tuleb
kdne alla §-de 302 ja 303 rakendumine.

4. Sisu
4.1. Kéesoleva paragrahvi seos §-dega 302 ja 303

Kéesolev paragrahv on otseselt seotud paragrahvidega 302 ja 303. Nimelt annab k&esolev
paragrahv eluruumi Guri Glemaarase suuruse maiste, paragrahvid 302 ja 303 satestavad, millised
digused on Gdrnikul eluruumi Gdri Glemaarase suuruse korral. Seega, kui eluruumi Glrilepingu
jargne G0r on § 301 kohaselt Glemaaraselt suur, ei thenda see veel seda, et Girnik voiks liiga
suure (dri suhtes midagi ette vétta. Uliri alandamiseks véi Gliri tdstmise vaidlustamiseks peavad
lisaks §-s 301 séatestatud eeldustele esinema ka kas paragrahvis 302 voéi paragrahvis 303
satestatud eeldused. Seega saab eluruumi Gdrnik, G0ri Glem&arase suurusega seoses, oma
Oigusi kaitsta vaid siis, kui UUrileandja saab Udlriarvestuse olulise muutumise téttu UGlemaarast
kasu (§ 302) voi kui Glrileandja tostab Gdri Glemaaraselt palju (§ 303). Mdlemal juhul peab uus
Gdr olema Glemaaraselt suur § 301 tdhenduses.

4.2. Paragrahvi lilesehitus
Kaesolev paragrahv on Ules ehitatud selliselt, et koigepealt satestatakse eluruumi Gdri

Ulemaarase suuruse moiste. Eluruumi Glri Glemaarase suuruse eest ei kaitsta luksuskorterite voi
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—majade Ulrnikke. Seega vastav regulatsioon neile Glrnikele ei kehti. Teises I0ikes satestatakse,
millal eluruumi G0r kindlasti Glemaarane ei ole. Kolmas 16ige satestab eluruumi Glri Glemaarase
tdstmise moiste. Esimese I6ike kohaselt on eluruumi G0r UGlemaaraselt suur, kui eluruumi
Gurimisest saadakse ebamdistlikku kasu. Selle maératlemisel tuleks mingilgi méaral arvestada ka
Udrileandja poole eluruumile tehtavaid kulutusi ja eluruumi Glrimisega kaasnevaid riske ning
Gdrimisega seonduvat t66d. Eluruumi Girimine véib Glrileandjale anda maistlikku kasu. Alles siis,
kui eluruumi Gulrimisest saadav kasu on ebamdistlikult suur, saab eluruumi GU0ri pidada
Ulemaaraselt suureks. Kas mdiste on satestatud TsUS §-s 62 ning antud maaratlusest tuleb ka
antud juhul lahtuda. Maistlikkuse mdiste on satestatud §-s 7 (selles osas vt ka vastavaid
kommentaare).

4.3. Uiiri Gilemaarasust valistavad alused

Teise 16ike kohaselt ei ole Gdri suurus Ulemaarane, kui see ei ole kdrgem samasuguse asukoha
ja seisundiga eluruumi tavalisest Gdrist. Teise I6ike hindamisel saab lahtuda objektiivsest
turusituatsioonist konkreetsel ajahetkel. Selle hindamiseks sobivad turuuuringud ja kinnisvaraturu
Ulevaated. Ka Riigikohus on leidnud, et Gdri suurendamise majanduslikuks pdhjendamiseks voib
sobida ekspertarvamus.'®® Kui aga samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavaline Gdir on
tuvastatud ja kui konkreetse eluruumi Oir vastavat taset ei Uleta (on sellest véiksem voi sellega
vordne), siis eluruumi Gur tlemaarane ei ole.

Eluruumi 00ri tdstmine on Glem&araselt suur, kui téstmise tagajarjel vastab muutunud Gdr § 301
|6ikes 1 satestatule. Siiski ei ole eluruumi Glri tdstmine Glem&arane, kui Gdri suuruse téstmine
pdhineb eluruumile tehtavate kulutuste voi Glrileandja kohustuste suurenemisel voi kui GUri
tdstmine on vajalik mdistlike parenduste ja muudatuste tegemiseks, muuhulgas kui Gdritava ruumi
vOi hoone osa seisundit parendatakse selliselt, et ruum vdi hoone vastaks seisundile, millele
selline ruum vdi hoone osa tavaliselt vastab. Eluruumi GUri tdstmine ei ole Ulemaarane, kui
eluruumile tehtavate kulutused voi Ulrileandja kohustuste suurenemine on vastavuses (naiteks
kui kommunaalkulude kandmise kohustus on UUrileandjal ja kui viimased moodustavad 50%
Gdrist ja suurenevad 50% vorra, siis saab selle alusel 6elda, et vastavas osas Ulri suurenemine
ei ole kindlasti Glem&arane). Kui Gri suurendamine on vajalik mdistlike parenduste ja muudatuste
tegemiseks, siis tuleb hinnata ka seda, et millise perioodi jooksul oleks vastavate muudatuste
tegemine maistlik. Kindlasti vdib muudatusi ja parendusi pidada maistlikuks siis, kui muudatuste
vOi parendustega viiakse eluruum projektijargsesse seisundisse vdi vastavusse vahepeal
kehtestatud ohutusnduetega. Samas tuleb ka hinnata, kas kdikide vastavate muudatuste Iihikese
aja jooksul tegemine on ikka maistlik. Naiteks kui eluruum asub amortiseerunud majas, kus tuleks
teha pohjalik remont. Kui remondiga ehitist ei parendata, vaid kdik muudatused teenivad ehitise
amortisatsiooni likvideerimist ehk kui kéikide muudatuste eesmargiks on ehitise projektijargsesse
seisundisse viimine, siis vastavad muudatused iseenesest ei ole Uleliigsed ja nende muudatuste
tegemiseks UUri tdstmine ei ole Ulem&arane. Samas tuleb hinnata, et kas kdikide nende
muudatuste tegemine thekorraga ja lUihikese aja jooksul ikka on madistlik. Naiteks vdib Uihe maja
kapitaalremont maksma minna miljoneid kroone. Sellisest arvestusest lahtuvalt voiks Glri tosta
mitmeid ja mitmeid kordi. Kui aga vaadata, et Glrimaja korval asuva maja korteritihistu teeb koiki
samu t6id kimne kuni kahekiimne aasta jooksul, siis voib asuda seisukohale, et kdiki neid kohe
tehtavaid muudatusi ei pea maja praegused Udrnikud kinni maksma. Remondikulude suuruse Gdiri
tostmisel arvessevotmisel voiks hinnata ka seda, et kui Ulrileandja vdtaks vastavate kulutuste
tegemiseks tavalistel tingimustel piisavalt pikaajalist laenu, siis kui suureks kujuneks laenu
tagasimakse. Uliri tdstmise llem&&rasuse hindamisel véiks sellisel juhul lahtuda naiteks laenu
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perioodilise tagasimakse suurusest. Seda ka siis, kui Gurileandja tegelikult laenu ei vota voi kui ta
votab seda oluliselt lihemaks perioodiks voi turul olevatest tingimustest ebasoodsamatel
tingimustel. Remondikulude raames tuleb lisaks eluruumi sisestele sanitaarremondi kulutustele
hinnata ka tehtavaid ja tegelikult vajalikke trepikodade, vundamentide, kandvate seinte, katuste,
Uldkasutatavate kommunikatsioonide jms remontimise kulutusi, sest ei saa raakida eluruumist
majas, kus katust voi trepikoda voi kiittestisteemi ei ole.

Lisaks eluruumi projektijargsesse seisundisse viimiseks vajalikele kulutustele tuleb eluruumi Gdri
tdstmise Ulemaadrasuse hindamisel arvestada ka eluruumi parendamiseks tehtavaid mdistlikke
kulutusi. Maistlikeks parendusteks on muutunud oludest ja ehitiste kaasajastamisel vajalikuks
osutuvad parendused. Naiteks kui Tallinna kesklinnas asuvale majale paigaldatakse fonolukk voi
valvet voimaldav siisteem véi rauduks. Samuti kui olemasolev soojasélm asendatakse saéstmist
vdimaldava kaasaegsega. Maistlikuks vdib paljudel juhtudel pidada ka paremat parkimist
vbimaldavateks Umberkorraldusteks vajalikke muudatusi juhul kui maja elanikud parkimiskohti
vajavad ja esineb parkimiskohtade nappus. Mdistlikuks véib antud kontekstis pidada koiki neid
parendusi ja muudatusi, mille tegemisega viiakse hoone seisundisse, millele see hoone tavaliselt
vastab. Siin voib vordluiseks vétta selle, kuidas ja mil viisil on samasugust, kdrvalasuvat maja
remontinud naiteks korterithistu. See voimaldab teatud vordlusmomenti.

Juhul kui Gdri téstmine valjub § 301 16ikes 3 satestatud raamidest, ei tdhenda see veel seda, et
G0ri téstmine oleks Glemaaraselt suur. Ulri téstmine on Glemadraselt suur alles siis, kui
suurenenud Ulrist saadakse ebamdistlikku kasu. Samas tuleb réhutada, et kui poolte poolt kokku
lepitud GUr oli juba lepingu sélmimisel Glemaaraselt suur ja kui G0r tdusis vaid veidi, siis ei ole
samuti eluruumi Gdrnikul véimalik vastavaid diguskaitsevahendeid rakendada.

5. Dispositiivsus

Eluruumi G0rniku kahjuks k&esolevas paragrahvis sétestatust korvalekalduvad kokkulepped on
tihised (§ 275).

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist tuli eluruumi Gdri Glemadrast suurust hinnata ES § 37° alusel. Vastava
paragrahvi kohaselt vois (drileandja UGUrniku poolse mittendustumise korral suurendada
Uhepoolselt Gdri, kui GOri méjutavad hinnad on viimasest Glrimaaramisest arvates muutunud.
Ulrnik vois Gdrileandja poolse tri suurendamise kohtus vaidlustada. Kui kohus leidis, et Gdri
suurendamine oli pdhjendamatu, kuulus enammakstud summa Glrnikule tagastamisele.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud (iiirilepingute suhtes ja selle

paragrahvi alusel tuleb hinnata Gdiri, mis kulub tasumisele peale VOSi jdustumist makstava diiri
eest.
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§ 302. Eluruumi Giri suuruse vaidlustamine lepingu kehtivuse ajal

(1) Kui uirileandja saab Uiriarvestuse aluse olulise muutumise, eelkéige kulude alanemise
tottu Gilemaarast kasu, voib Giirnik eluruumi iiiri Gleméaarase suuruse vaidlustada ja néuda
selle alandamist alates avalduse esitamisest tiirikomisjonile voi kohtule.

(2) Uiirnik peab esitama iiiri alandamise taotluse kirjalikku taasesitamist voimaldavas
vormis (uirileandjale, kes peab 30 péaeva jooksul teatama uilirnikule oma seisukoha
taotluse suhtes.

(3) Kui urileandja ei noustu taielikult voi osaliselt Gliri alandamisega voi ei vasta
kédesoleva paragrahvi 16ikes 2 nimetatud ulrniku taotlusele ettendhtud téhtaja jooksul,
voib Glrnik 30 paeva jooksul vastamise tdhtaja méédumisest péérduda iri alandamise
noudega lirikomisjoni voi kohtusse.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv kaitseb eluruumi Gdrnikku ja annab Glrnikule diguse nduda Glri alandamist.
Selles paragrahvis satestatakse Giiri alandamise diguslik alus ja Gdri alandamise kord

2. Allikad

BGB né&eb ette lrileandjale diguse nduda Glri téstmist (vt BGB § 558 Ig 1). Mistdttu on selle
eelduseks Udrniku eelnev ndusolek.

3. Rakendusala

Kéaesolev paragrahv rakendub kéikide eluruumi Girilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Uiiri alandamise néude eeldused

Paragrahvi 302 saab rakendada vaid siis, kui eluruumi Gdrilepingu raames on (Urnik ja
Gdrileandja leppinud kokku Gdris, mis hiliem asjaolude muutumise t6ttu osutub Glemaéaraselt
suureks. Seega on kdesolevast paragrahvist tuleneva kaitse rakendamise valtimatuks eelduseks
see, et muutuvad mingid majanduslikud asjaolud (naiteks vahenevad (lrileandja kulud voi
kohustused). Ké&esolevast paragrahvist tulenev kaitse ei rakendu siis, kui eluruumi Gdr oli
Ulemaaraselt suur algusest peale, kuid lepingu s6lmimisega vorreldes ei ole majanduslikult
midagi Udrileandjale soodsamas suunas muutunud. Seadus ei kaitse seda UUrnikku, kes vaba
tahte alusel, Glrilepingut sélmides, Glem&araselt suure Glriga ndustus. Seadus kaitseb vaid seda
eluruumi QGurnikku, kelle puhul kas Gur touseb (§ 303) voi kelle Gdrilepingu puhul Gdrileandja,
Gdrilepingu kehtivusajal muutunud majanduslike asjaolude t6ttu saab Ulemaarast kasu. Eluruumi
Gdrnik, kes algselt Glikérge Glriga ndustus, voib kaaluda lepingu tlhistamise voimalusi raskete
asjaolude drakasutamise alusel (vastavad alused ja kord on reguleeritud TsUS §-des 90 jj).

Seega eluruumi G0ri suuruse vaidlustamiseks ei piisa sellest, kui Glrnik suudab ara téendada, et
eluruumi Gdr on § 301 tdhenduses llemé&arane. Eluruumi Glrnik peab suutma vastata
kisimusele, mille poolest on eluruumi Udri suuruse vaidlustamise hetkel valitsevad majanduslikud
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asjaolud lepingu sdlmimise hetkel kehtinud majanduslikest asjaoludest erinevad. Paragrahv 302
I6ike 1 kohaselt on Glri alandamise eelduseks Uuri arvestuse aluse oluline muutumine. Seda
tuleb maoista laias tdhenduses. Siin tuleb hinnata, millised kulud ja kohustused Udrileandja jaoks
konkreetse Uurilepinguga kaasnevad. Kui vastavad kulud voi kohustused véhenevad voi &ra
langevad, saabki eelduste esinemisest radkida. Vastavate né majanduslike asjaolude muutumist
peab aga tdendama (lisaks Gdri Glemé&arase suuruse téendamisele) Glrnik.

4.2. Uiiri alandamise kord

Paragrahv 302 16ige 2 naeb ette, et UUlri alandamiseks peab kdigepealt Glrnik esitama
Odrileandjale Gdri alandamise taotluse, mis on vahemalt kirjalikku taasesitamist véimaldavas
vormis. Kuivord vastava taotluse esitamine on lri alandamise ndude esitamise imperatiivseks
eelduseks, siis peab Glrnik hoolitsema, et ta suudab hiliem tdendada, et ta vastava taotluse
tdepoolest esitas. Ulrileandjal on aega reageerida iri alandamise taotlusele 30 péeva.
Uurrileandja peab teatama, kas ta Glirniku taotlusega néustub vai ei ndustu. Selle jaoks oleks igati
kasulik, kui Gdrnik Gdri alandamise taotluses margiks koik asjaolud, mis tema meelest UUri
alandamise taotlust legitimeerivad. Igal juhul peab Glrnik taotluses markima, kui palju ta Gdri
alandamist soovib. Soovitav oleks kdik voimalikud argumendid &ra tuua. Tahtaeg hakkab
kulgema Uri alandamise taotluse kattesaamisest. Seega peaks Uirnik suutma ka tdéendada
seda, millal tiiirileandja kénealuse taotluse katte sai. Uliri alandamise taotluse puhul on tegemist
Gdrniku Uhepoolse tahteavaldusega. Tahteavalduste tegemise ja kattesaamisega seonduvat
reguleerib TsUS § 69.

Kui Gurileandja ei ndustu taielikult voi osaliselt Gdri alandamisega voi ei vasta kadesoleva
paragrahvi l6ikes 2 nimetatud Glrniku taotlusele 30 paeva jooksul, voib Girnik 30 pdeva jooksul
vastamise tdhtaja méddumisest pddérduda Glrikomisjoni vdi kohtusse. Seega on Glrnikul digus
pddérduda Glrikomisjoni nii siis, kui GUrileandja taielikult kui ka osaliselt GUri alandamisega ei
néustu. Ulirikomisjoni véi kohtusse véib Giirnik pdérduda ka siis, kui tiiirileandja 30 p&eva jooksul
Gdrniku taotlusele ei reageeri. Seega peab vastava asjaolu (mittendustumise voi osalise
mittendustumise vOi mittereageerimise) &ra tdendama Glrnik (asjaolu tdendamine on
Gdrikomisjoni voi kohtusse pé6érdumise eelduseks).

Paragrahv 302 annab eluruumi Glrnikule eespool kirjeldatud eelduste esinemisel Giri alandamise
néude. See tdhendab, et vastav séte annab eraldi ndude aluse. Eluruumi Glrnik véib néuda Glri
alandamist alates avalduse esitamisest Gurikomisjoni vdi kohtusse. Kui Glrikomisjon voi kohus
Gdrniku nbéude rahuldab, alandatakse iri alates avalduse voi hagi esitamise hetkest. Jéustunud
Gdrikomisjoni voi kohtu otsusega loetakse UUrileping GUri suuruse osas hagi voi avalduse
esitamise hetkest muutunuks. Edaspidisel UuUrilepingust tulenevate o6iguste ja kohustuste
tuvastamisel tuleb lugeda koos nii Girilepingut kui ka vastavat jdustunud kohtu voi Gdrikomisjoni
otsust.

5. Dispositiivsus

Eluruumi G0rniku kahjuks kaesolevas paragrahvis satestatust kdrvalekalduvad kokkulepped on
tiihised.'®” Samas véivad eluruumi diirilepingu pooled Glirniku lri alandamise Gigust Giirnikule
soodsamas suunas laiendada. Loiked 2 ja 3 reguleerivad diguse maksmapanemise korda, mh
seda, mis eelduste esinemisel ja millise tahtaja jooksul kohtusse voi Glrikomisjoni pdérduda vaib.

187§ 275
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Kuivord tegemist on sisuliselt protsessidigust reguleerivate satetega, siis on vastavad satted
imperatiivsed.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi j6ustumist reguleeris eluruumi Gdiri vihendamist elamuseaduse § 37°, mille kohaselt
vOis UUrnik G0ri vahendada juhul kui lepingus ettenahtud eluruumi kasutamise tingimused voi
eluruumi seisund halvenesid oluliselt asjaolude t6ttu, mille eest Girnik ei vastuta, samuti juhul kui
Gdrnik on teinud Udrileandja kohustuste hulka kuuluvat remonti. Kui Gdrileandja GOdri
vahendamisest keeldus, vdis Ulrnik teha seda omal algatusel, esitades kirjalikud pdhjendused
viie paeva jooksul pérast vahendatud Guri tasumist.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist slmitud eluruumi Gdrilepingute suhtes
olukorras, kus 16ikes 1 satestatud iliri alandamise 6igus tekkis peale VOSi jdustumist.'®

§ 303. Eluruumi uiiri tostmise voi suurenemise vaidlustamine

(1) Ulirnik vaib vaidlustada eluruumi Giiri suuruse lilemaarase tostmise kiesoleva seaduse
§ 301 tédhenduses 30 paeva jooksul selle talle teatavaks tegemisest.

(2) Isegi kui uirilepinguga on kokku lepitud, et liirileandja voib (ihepoolselt muuta
lepingutingimusi, mis ei puuduta Giiri suurust, voib lirnik siiski kdesoleva paragrahvi
I6ikes 1 satestatud tahtaja jooksul vaidlustada tema kahjuks (irileandja poolt (ihepoolselt
tehtud muudatuse, eelkdige oma seni lirnikule pakutavate teenuste vdhendamise voi
tdrnikule uute kérvalkulude panemise.

1. Eesmaérk

Kéesolev paragrahv kaitseb eluruumi 0Odrnikku liiga suure GUri tdstmise eest. S&te annab
eluruumi Gdrnikule diguse vaidlustada eluruumi GUri Glemaarane téstmine ehk pakub kaitset selle
eest, kui Glrileandja realiseerib eluruumi Giri tdstmise digust lubamatult suures ulatuses. Samad
vbéimalused on eluruumi Gdrnikul ka siis, kui Glrileandja ei suurenda eluruumi Gdri, kuid vahendab
Gdrniku digusi voi paneb Gdrnikule uusi korvalkulusid.

2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.

"% VOSRakS § 12 15iked 1 ja 2
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3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub koéikide eluruumi Girilepingute suhtes. Eluruumi Glrnik saab
kdesolevast sattest tulenevaid digusi kasutada siis, kui Gtri tdstmine véi hiivede vahendamine voi
koérvalkulude suurendamine on toimunud kehtivalt, st kui Gdrileandjal oli selleks 6iguslik alus.

4. Sisu

4.1. Udri tdostmise, korvalkulude suurenemise voi pakutavate teenuste vidhendamise
vaidlustamise diguse eeldused

Kéesolev paragrahv laieneb nendele juhtudele, kui Ulrileandja Uhepoolselt suurendab eluruumi
Gdri. Kéesolev paragrahv hdlmab nii neid olukordi, kus eluruumi Gdrileandja kasutab tahtajatu
eluruumi Gdrilepingu puhul seadusest tulenevat GUri tdstmise oigust (§ 299), kui ka neile
juhtudele, kus Ulrileandja Gdri téstmise Oigus tuleneb Glrniku ja Gdrileandja vahelisest
kokkuleppest. Seega laieneb kdesolev paragrahv ka tahtajalistele eluruumi Gdrilepingutele.
Oluline on see, et kdesolev paragrahv laieneb Uksnes nendele juhtudele, kui Giri tdstab eluruumi
Gdrileandja Uhepoolselt. Kui eluruumi Guri suurenemine on Gdrilepingus kokku lepitud (selliselt, et
Gdri suurenemise kuupdevad ja méarad on tapselt paigas, siis kdesolev paragrahv ei rakendu,
sest sellisel juhul oli G0r algusest peale paigas, lihtsalt selle suurus ei olnud kogu lepingu
kehtivuse aja jooksul Ghesuurune).

4.2. Oiguse realiseerimise kord

Eluruumi Gdri tdstmise oigus on Gdrnikul 30 paeva jooksul Glri tdéstmise teatavakstegemisest
alates. Tahtaeg hakkab jooksma seega hetkest, mil Glrnik tdstmisest teada sai.
Teatavakstegemiseks tuleb lugeda muuhulgas ka GUri tdstmise suurema Udriarve saatmist jms
informeerimist, eeldusel, et vastavast teatest tuleb ndutav informatsioon piisavalt selgesti vélja.
Seega on ulrileandja huvides hoolitseda selle eest, et ta Glrnikku Gdri tdstmisest informeeriks.
Utirniku Giguse teostamise periood véib venida aastatepikkuseks, kui Glrnik vaidab, et ta Giri
tdstmisest ei teadnud ja kui GUrileandja ei suuda vastupidist tdendada. Paragrahv 303 I6ikes 1
satestatud 30 pdevane téhtaeg ei ole mitte aegumistédhtaeg, vaid periood, mille jooksul Gdrnik
vastavat digust realiseerida saab ehk digust I6petav tahtaeg. Konealuses kiisimuses kohtusse voi
Gdrikomisjoni pdérdumise digus 30 paeva méddudes [6peb. Seega peab kohus voi Glrikomisjon
30-paevasest téhtajast kinnipidamist ise, omal algatusel kontrollima ning mitte ootama, et
Odrileandja tédhtaja mé6dumisele tdhelepanu juhiks. Tegemist ei ole aegumisega, mida kohus
rakendab Uksnes huvitatud poole taotlusel. Kolmekiimne pé&eva jooksul kohtusse Voi
Gdrikomisjoni pédrdumine on Uks néude eeldustest — mis peab ndude rahuldamiseks, nagu iga
teinegi, taidetud olema. Seega on Ulrniku kohustus téendada, et lisaks muudele eeldustele
esineb ka 30-péevalisest tdhtajast kinnipidamine.

4.3. Uiirniku diguste kaitse tiihise Giiri tdstmise korral

Selleks, et vaidlustada eluruumi Gdri Gleméaérane téstmine, peab Glrnik tdendama, et: eluruumi
0dr on téstmise tagajarjel tlemaarane (§ 301). Eluruumi Gdrnik peaks Gdri Glemaéarase suuruse
vaidlustamist tosiselt kaaluma siis, kui Glrileandja oli Gdri tdstmiseks kas lepingust voi seadusest
tulenevalt digustatud ning kui Gdrileandja Ghepoolne (dri tdstmine oli formaalselt digusparane
(toimus seadust voi lepingut jargides), kuid tekitas |6ppkokkuvdttes siiski Ulemaarase suurusega
Gdri. Kui aga eluruumi Gdrileandjal Gri Ghepoolseks tostmiseks digust ei olnud, siis Glrnik Giri
tdstmist vaidlustama ei pea. Ulri ihepoolseks tdstmiseks digust omamata, on 0lri tdstmine
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tihine. Ulirniku ja Gdrileandja vahelised digused ja kohustused saavad tuleneda (iksnes poolte
kokkuleppest voi seadusest. Kui pooled on kokku leppinud, et Glri suuruseks on naiteks 1000
krooni, siis vastav kokkulepe Uritasu sellise suuruse kohta kehtib seni, kuni tasu suurust ei ole
digusparaselt muudetud. Uhepoolsetest, digusvastastest toimingutest ei saa lepingu muudatusi
tuleneda ja oOigusvastaselt muudetud Ulri tdstmist vaidlustama minema ei pea. Sellele
seisukohale on asunud ka Riigikohus.'® Taiendava eluruumi Giiri tdstmise tiihisuse aluse néeb
ette § 299 16ige 3. Seega, kui Ulrileandjal Glri tdstmise digust ei olnud voi kui ta tdstis Gdri
digusvastaselt, siis G0rnik Gdri vaidlustama minema ei pea — UUrnik voib tasuda endist Glri ning
suurema Udri néudmine on digusvastane. Kirjeldatud juhul Gdri endises suuruses edasimaksmine
ei kujuta endast lepingu rikkumist. Kui Glrileandja leiab, et tal on suurema Guri ndudmise digus,
siis peab ta suutma péhjendada, et Giliri on peale lepingu sdlmimist digusparaselt téstetud. Ulirnik
voib sellisel juhul tugineda algselt s6lmitud lepingule ning selle raames kokku lepitud Gdri
suurusele. Kui Gdrileandja hilisemat, Ghepoolset Gdri digusparast tdstmist tbendada ei suuda, siis
kehtib tGdrileping algselt kokkulepitud tingimustel.

4.4. Muude hiivede vahendamine voi korvalkulude suurendamine

Voéladigusseaduses satestatud piirangud puudutavad eelkdige Gdrileandja (hepoolset Gdri
suurendamist. Samas voib saavutada majanduslikult vorreldava efekti ka Gdrilepingu muid
tingimusi muutes. Naiteks vdivad GOdrilepingu pooled kokku leppida kérvalkulude kandmises ja
nende muutmises voi siis Ulrnikule osutatavate teenuste hulgas ja selles, et Glrilandja vdib
Uhepoolselt Glrnikule osutatavate teenuste hulka vahendada. Sellisel juhul rakendub § 303 I6ige
2, mille kohaselt on eluruumi GUrnikul kirjeldatud juhul samad &igused, mis GUri Uhepoolse
suurendamise korral. Ulirniku 6iguste teostamine toimub samas korras, mis (lri tdstmise
vaidlustamise korralgi.

5. Dispositiivsus

Kéesolev paragrahv reguleerib seda, kuidas teatud oigust kohtus voi Glrikomisjonis maksma
panna. Sellest tulenevalt on tegemist protsessidiguse sattega, mis on olemusest tulenevalt
imperatiivne.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jsustumist reguleeris tirileandja poolse diiri suurendamise vaidlustamist § 37°, mille
kohaselt vois Gurnik Glrileandja Uhepoolse lri suurendamise vaidlustada kohtus. Mingeid
piiranguid voi erikorda vaidlustamisele ette ei ndhtud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jéustumist sélmitud eluruumi Gdrilepingutele, kui

Giri  téstmine, teenuste vaéhendamine v&i kérvalkulude suurenemine toimus peale VOSi
joustumist.’®

1% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 2.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-109-05
% vOSRakS § 12 15iked 1 ja 2
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§ 304. Uiirindue Giiritud asja omaniku vahetumisel

(1) Udiritud asja omaniku vahetumisel véib omandaja néuda diirnikult Giiri maksmist
omandi llemineku kalendrikuule jargnevast kalendrikuust. Uiir varasema aja eest tuleb
maksta senisele lirileandjale.

(2) Kui udrileandja on enne omaniku vahetumist asja omandajale lleminevat (iiiri nouet
kasutanud, kehtib see omandaja suhtes liksnes niivord, kuivord omandaja ndude
késutamisest omandi lileminekul teadis.

(3) Kui uiiirnik on andnud kinnisasja uirileandjale oma kohustuste taditmiseks tagatise,
laheb see tagatis kinnisasja voérandamise korral lle kinnisasja omandajale.

(4) Kaesoleva paragrahvi ldigetes 1-3 satestatut kohaldatakse vastavalt ka Ulrilepingust
tulenevate oGiguste ja kohustuste llemineku korral, kui Uiiritud asja omandaja vo6randab
asja edasi voi kui asja koormatakse hoonestusoiguse voi servituudiga.

1. Eesmark

Normi eesméargiks on satestada, millisest hetkest alates tekib uuel Girileandjal Giritasu ndue ja
millise hetkeni voi Glri nduda senine Ulrileandja. Norm rakendub olukorras, kui Gdrileandja
Oigused ja kohustused asja vodrandamise korral Girileandjalt teisele isikule Ule 1ahevad.

2. Allikad

Omanikuvahetuse korral Girindude kuuluvust ja selle maksmapanekut reguleerivad BGB-s §-d
566b, 566c¢, 566d ja 566e. Tagatise Gleminekut omanikuvahetuse korral reguleerib BGB § 566a.

3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv rakendub kdikide Gdrilepingute puhul olukorras, kus Gdrileandja digused ja
kohustused asja omandajale Ule lahevad. See, millal Glrileandja 6igused ja kohustused asja
omandajale (le ldhevad, on reguleeritud §-s 291."

4. Sisu
4.1. Paragrahvi rakendumise eeldused

Kuigi see kdesoleva paragrahvi sénastusest otsesdnu ei tulene, kehtib § 304 Uksnes kinnisasja
vOi kinnisasja osa, samuti kinnisasjaga pusivalt Ghendatud, kuid kinnisasja osaks mitteolevate
asjade 0drilepingute (hoonestusdiguse osaks oleva asja voi selle osa Ulrileping, servituudi
esemeks oleva asja ddrileping) suhtes. Uliritasu saab néuda (iksnes konkreetse dirilepingu
pooleks olev Ulrileandja. Asja omandaja saab UUritasu nduda Uksnes siis, kui asja omandaja
saab endale (Urileandja digused ja kohustused. Seega saab k&esolev paragrahv relevantseks

P!yt ka VOSRakS § 151g 2
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osutuda Uksnes siis, kui Ulrileandja digused ja kohustused kinnisasja omandajale Ule l1ahevad ja
see on Kkirjas §-s 291.

Kinnisasjade omandidigus laheb Ule mitte omandaja ja védrandaja poolt maaratud hetkest, vaid
alles siis, kui kinnisasja omandaja ja vddrandaja on omalt poolt teinud kdik omandidiguse
Uleminekuks ja kui selle tagajarjel tehakse kinnistusraamatus omandidiguse Ulemineku kanne.
Kinnisasja omandidigus l&heb omandajale Ule alles kinnistusraamatu kande tegemise hetkest.
Kuivérd omandaja ja vOorandaja kinnistusraamatu kande tegemise aega ei tea, siis laheb
kinnisasja omandidigus Ule pooltest séltumatul ajahetkel. Omandaja ja voorandaja jaoks oleks
vaga ebamugav kokku leppida, et koéikide kinnisasjaga seotud kohustuste (kaasa arvatud
Odrilepingust tulenevate kohustuste) kandmine laheb omandajale kinnistusraamatu kande
tegemise hetkest alates Ule. Reeglina lepivad omandaja ja v66randaja vddrandamislepingu
raames kokku, et mis hetkest omandajal vodrandaja ees voorandajal veel lasuvate Uurilepingust
tulenevate kohustuste taitmise kohustus tekib. Vastav kokkulepe kehtib omandaja ja v66randaja
vahelises suhtes. Ulirnik saab oma diguste realiseerimisel ldhtuda §-s 291 satestatust. Seega
peab Ulrnik oma ndude esitama selle isiku vastu, kes on vastaval ajahetkel kinnistusraamatu
jargi asja omanik.

Udrritasu maksmise kohustuse osas toob selgust § 304. Seega, kui (irnik saab kinnisasja
vahetusest teada, reguleerib § 304 seda, kellele, mis aja eest Glrnik Glritasu maksma peab.
Seega on § 304 erinorm § 291 ees. Paragrahvi 304 sisu on see, et kuigi Gdrilepingust tulenevad
Odrileandja Gigused ja kohustused ldhevad omandajale alates omanikuks saamisest Ule, siis
sellest hoolimata tekib uuel UGlrileandjal Gdritasu ndudedigus mitte alates tema omanikuks
saamisest vaid alles omandi tlemineku kalendrikuule jargnevast kalendrikuust.

4.2. Uiiritasu néude kasutamine

Paragrahv 304 I6ige 2 reguleerib olukorda, kus senine UUrileandja on enne omaniku vahetust
omandajale Uleminevat Gdri nduet kasutanud. Pohimétteliselt voib Glrileandja Gdrilepingust
tuleneva Gdlritasu néude diguse ilma Gdrniku ndusolekuta kolmandale isikule loovutada (selles
osas vt vdladigusseaduse 9nda peatlki kommentaare). Juhul kui GOdrileandja Gdrilepingust
tuleneva Ulritasu ndude loovutamisest Ulrnikku teavitas (naditeks teatas Gdrnikule, et edaspidi,
kuni Garilepingu I6ppemiseni tuleb Glr maksta kolmandale isikule K, sest talle on Gdrilepingust
tulenevad, samuti tulevikus tekkivad Ulritasu nduded loovutatud), siis loetakse UUritasu
maksmise kohustus taidetuks alles siis, kui Glrnik on G0ri maksnud isikule, kellele vastav néude
loovutatud oli. Juhul kui peale sellist loovutamist otsustab aga uUrileandja talle kuuluva
Gdrilepingu eseme vdoérandada, siis tuleb isikule, kellele Gdritasu ndue oli loovutatud tasuda
Uksnes 00r kuni omandi Glemineku kalendrikuule jargneva kuuni. Sealt edasi voib isik, kellele
Gdritasu noéue oli loovutatud néuda Glri vaid siis, kui omandaja ndude kasutamisest omandi
Uleminekul teadis. Probleemide véltimisest oleks soovitav, kui omandaja ja vodrandaja Ulritasu
ndude loovutamise asjaolud vddrandamistehingus kajastaksid. Kui GUrnik peaks sattuma
sellisesse problemaatilisse olukorda, kus kinnisasja omandaja vaidab, et tema ndude
loovutamisest midagi ei teadnud ja seet6ttu nduavad UGlri tasumist mitte ainult kinnisasja
omandaja vaid ka isik, kellele kinnisasja eelmine omanik Gdritasu ndude loovutas, siis peab
Gdrnik arvestama, et kui ta tasub Gdri valele isikule, vdib tasu ndudmiseks digustatud isik juba
Gdrniku poolt tasutud Gdri veelkord nduda (kohustus loetakse taidetuks alles siis, kui see on
taidetud taitmise vastuvotmiseks oOigustatud isikule § 76 Ig 3). Selleks, et vastavat riski valtida,
peaks Ulrnik lahtuma sellest, kas omandaja kinnisasja omandamisel Guritasu loovutamisest
teadis voi mitte. Kusjuures omandaja poolne teadma pidamine antud juhul arvesse ei lahe —
maéaravaks on Uksnes positivne teadmine. Kui omandaja Uuritasu ndéude kasutamisest ei
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teadnud, véib ta (liri nduda. Tuleb eeldada, et omandaja oli heauskne (vt TsUS§ 139) ja véib
Udritasu ise nduda, kuni ei ole tdendatud vastupidist. Ka normi sdnastusest tuleneb selgesti, et
kolmas isik saab Gdritasu nduet peale omanikuvahetust maksma panna Uksnes siis, kui
omandaja loovutamisest teadis, see tdhendab, et seadus seab peale omanikuvahetust kolmanda
isiku poolt nbude maksmapanemiseks Uhe tdiendava eelduse (omandaja teadmine). Vastavat
eeldust peab tdendama see, kes nduet maksma panna tahab ehk siis kolmas isik.

4.3. Tagatise lileminek

Paragrahv 304 |6ike 3 kohaselt I&aheb Gdrniku poolt Gdrileandjale antud tagatis Ule kinnisasja
omandajale. Seda (ksnes eeldusel, et kinnisasja omandaja saab vodrandaja asemel
Gdrileandjaks. Vastav sate puudutab abstraktselt kdiki kdikvoimalikke tagatisi, mille seadmises voi
andmises UUrilepingu pooled voisid kokku leppida ja mis sellisel moel Gle minna saavad. Nii
naiteks laheb Glrileandja pandidigus uuele Ulrileandjale Ule. Samuti lahevad Ule ka muud
tagatised, mille véljaandmist (valduse Uleandmist) uus Ulrileandja eelmise Ulrileandja kaest
seetdttu voib nduda.

Paragrahv 304 I6ike 4 kohaselt kehtib kdik eespool kasitletu ka kdikidel muudel juhtudel, kui
Gdrileping asja omandajale § 291 alusel Ule l1&heb (selles osas vt ka § 291 kommentaare).

5. Dispositiivsus

Senine ja uus Ulrileandja vbivad kaesolevas paragrahvis satestatust kdrvale kalduda. Kui Girnik
vastavast kokkuleppest ei tea, siis kohaldub selles suhtes I6ige 2.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtinud regulatsioon Giiiritasu néude osas erisusi ette ei ndinud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jéustumist séImitud Gdrilepingute suhtes, olukorras,
kus Gdrileandja 6igused ja kohustused laksid asja omandajale Ule peale VOSI jdustumist.

4. jagu

Uiirileandja tagatised

§ 305. Uiirileandja pandidigus

(1) Kinnisasja uirileandjal on uirilepingust tulenevate nduete tagamiseks pandidigus
tdritud kinnisasjal asuvatele ja ruumi tirimisel selle sisustusse voi kasutamise juurde

kuuluvatele vallasasjadele ka siis, kui need ei ole iirileandja valduses. Pandiga on
tagatud jooksva ja sellele eelneva aasta lilri nduded, samuti hiivitisnéuded.

145



(2) Pandio6igus ei ulatu asjadele, millele ei saa poorata sissenouet.

(3) Ulirileandja pandidigusele eelnevad kolmanda isiku digused asjadele, mille kohta
tirrileandja teadis voi pidi teadma, et need asjad ei kuulu ilrnikule, samuti Glrniku
valduses olevatele asjadele, mis on omanikult voi eelmiselt valdajalt varastatud, kadunud
voi muul viisil omaniku voi eelmise valdaja tahte vastaselt valdusest vilja lainud.

(4) Uiirileandja pandidigusele kohaldatakse asjadigusseaduses (RT | 1993, 39, 590; 1999,
44, 509; 2001, 34, 185) vallaspandi kohta satestatut, kui kdesolevas jaos sitestatust ei
tulene teisiti.

1. Eesmark

Kaesoleva paragrahviga antakse UUrileandjale tagatis UUrilepingust tulenevate ja Gtrniku suhtes
kehtivate nduete tagamiseks. Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse pandidiguse sisu.

2. Allikad

BGB-s on uirileandja pandidiguse moiste ja ulatus reguleeritud §-s 562. Vastav pandidigus
laieneb Uksnes Glrnikule kuuluvatele asjadele. Kolmandast isikust pandipidaja ja Glrileandjast
pandipidaja 6iguste konkurentsi reguleerib BGB-s § 562d.

Udrileandja pandidigus Austria diguses on reguleeritud ABGB §-s 1101.
3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv rakendub koikide kinnisasja Gdrilepingute, sh elu- ja ariruumi Gdrilepingute
suhtes. Normi s6nastusest tuleneb, et pandidigus kehtib ruumi Girimisel.

4. Sisu
4.1. Normi kohaldatavus

Paragrahvid 305 kuni 307 reguleerivad UUrileandja pandidigusega seonduvat. Paragrahv 305
kohaselt kehtib Gurileandja pandidigus Uksnes kinnisasja Gdrilepingute puhul. Sellest tuleneb, et
pandidigust saavad realiseerida nii kinnisasjade kui ka kinnisasja osade Ulrileandjad (naiteks
ruumi, muuhulgas ka elu- ja ariruumi Gdrileandja). limselt peaks kdnealune pandidigus kehtima
mitte ainult kinnisasja voi kinnisasja osa Gdrilepingu korral vaid ka muude, §-s 291 satestatud
Gdrilepingute korral.

4.2. Pandidigusega tagatud néuded

Pandiga on tagatud Gdrilepingust tulenevad jooksva ja sellele eelneva aasta Ulri nduded, samuti
hivitisnduded. Seega laieneb pandidigus ka kérvalnduetele. Hivitisnduete raames on hdlmatud
muuhulgas ka 0Odritud asja kahjustamisest tulenevad néuded. P&himatteliselt hdlmab
Lhuvitisnduete” madiste koiki, Gurilepingust tulenevaid havitisndudeid, mida Udrilepingu alusel
esitada saab. Pandidigus laieneb nendele vallasasjadele, mis asuvad kinnisasjal ja kuuluvad
ruumi Gdrimisel selle sisustusse voi ruumi kasutamise juurde. Nii laieneb Ulrileandja pandidigus
naiteks eluruumi Gdrilepingu puhul eluruumi médéblile, eeldusel, et see Glritud eluruumis asub.
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Juhul kui eluruumi on ajutiselt toodud naiteks treipink (mis on selles eluruumis nagu voorkeha —
on kUl eluruumis asuv vallasasi, kuid ei kuulu ei eluruumi sisustusse ega ka mitte selle
kasutamise juurde) siis sellele vallasasjale lirileandja pandidigus ei laiene. Ukski paragrahv ei
satesta otseselt, et tlrileandja pandidigus laieneks Uksnes Ulrnikule kuuluvatele vallasasjadele.
Uarileandja pandidigus tekib kéikidele nendele vallasasjadele, mis asuvad (iritud kinnisasjal,
eeldusel, et need kuuluvad ruumi Gtirimisel selle sisustusse v&i ruumi kasutamise juurde.'#

4.3. Pandioiguse tekkimine

Uurrileandja pandidigus tekib Gdrilepingu tekkimise hetkest ning pandidiguse tekkimine ei eelda
Odrniku suhtes sissendutava ndude olemasolu. Pandidigus kehtib kdikide asjade suhtes, mis
kinnisasjal asuvad ning selle sisustusse vdi kasutamise juurde kuuluvad. Seega voib 6elda, et
sisuliselt koik kinnisasjale toodud vallasasjad, on kinnisasjale toimetamise hetkest Ulrileandja
pandidigusega koormatud. Teatud juhtudel ei 16pe pandidigus isegi vastavate vallasasjade
kinnisasjalt eemaldamisega (kinnisasjalt eemaldamise t6ttu pandidiguse I6ppemise kohta vt §
306).

Pandidigus ei laiene asjadele, millele ei saa poddrata sissenduet. See on (ldine pdhimaote.
Sissenduet ei saa pddrata tsiviilkdibes mittekéibivatele vallasasjadele, samuti nendele asjadele,
mille puhul see on eraldi valistatud.

4.4. Uiirileandja pandidigusele eelnevad digused

Udrileandja pandidigusele eelnevad kolmanda isiku éigused asjadele, mille kohta Glrileandja
teadis vdi pidi teadma, et need asjad ei kuulu Girnikule, samuti Glrniku valduses olevatele
asjadele, mis on omanikult vdi eelmiselt valdajalt varastatud, kadunud v&i muul viisil omaniku voi
eelmise valdaja tahte vastaselt valdusest vélja lainud (§ 305 Ig 3). Oluline on réhutada, et seadus
ei Otle, et pandidigus Gurnikule mittekuuluvate asjade suhtes ei kehti. Seadus ei Utle isegi mitte
seda, et Ulrileandja pandidigus ei kehtiks nende asjade suhtes, mis on omanikult varastatud voi
kadunud /.../. Seaduse kohaselt eelnevad § 305 Idikes 3 satestatud juhul kolmanda isiku Gigused
Gdrileandja pandidigusele. See tahendab, et isik, kelle 6igus Ulrileandja pandidigusele eelneb,
vOib oma oOiguse enne pandidigust maksma panna ning kui vastava oGiguse realiseerimine
Gdrileandja pandidiguse maksmapaneku valistab, siis ei saa Ulrileandja pandidigust teostada.
Kuid seda Uksnes juhul kui esinevad § 305 I6ikes 3 satestatud eeldused ja kui vastav isik oma
O0iguse maksma paneb. Paragrahv 305 l6ikes 3 satestatud eelduste olemusest tuleneb, et
vastavad eeldused saavadki ilmneda Uksnes siis, kui digustatud isik talle kuuluva ja Udrileandja
pandidigusele eelneva diguse maksma paneb.

Suhteliselt lihntsamini kasitletav on see olukord, kui jutt kdib asjast, mille suhtes Ulrileandja
pandidigus kehtib, kuid mis on omanikult varastatud, kadunud jne. Nende asjade puhul piisab
kadumise voi varguse objektiivsest tdendamisest ning sellest piisab taiesti, et tdendada, et
pandidiguse jarjekoht on omaniku omandidigusest tagapool. Selle tagajarjel saab asja omanik
asja oma valdusesse andmist nduda. Modiste varastatud kadunud jne on vdga sarnane
asjadigusseaduses vallasasja heauskset omandamist vélistavate eeldustega, seetéttu voib
vastavate eelduste osas tutvuda ka AOS § 95 I6ike 3 suhtes loodud digusépetuse ja
digusemoistmisega.

192 seda seisukohta kinnitab ka § 306 lg 4, mis nieb ette, et iiiirnikule mittekuuluva asja suhtes 15peb
pandidigus iiksnes siis, kui esinevad teatud tdiendavad eeldused
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Keerulisem on ddrnikule mittekuuluvate asjadega, sest nende asjade puhul eelneb kolmanda
isiku 6igus (asja omaniku omandidigus) Ulrileandja pandidigusele Uksnes siis, kui Gdrileandja
teadis voi pidi teadma, et need asjad ei kuulu Gdrnikule. Siit tdusetud kisimus, mis hetke seisuga
Gdrileandja poolset vastavate asjaolude teadmist voi teadmapidamist hinnata tuleb. Teoreetiliselt
vOib selleks hetkeks olla nii pandidiguse realiseerimise hetk (hetk, mil GOlrileandja saab otsese
valduse asjale voi hetk, mil Girileandja kasutab pandidiguse realiseerimiseks omaabi véi hetk, mil
Odrileandja esitab asja kinnisasjale tagasi toimetamise ndude) kui ka hetk, mil Gdrileandjal
pandidiguse realiseerimise digus tekib (kui Ulrileandja pandidigusega tagatud ndue Udrniku vastu
muutub sissenduetavaks). Kolmandaks voimaluseks Ulrileandja teada saamise voi teada saama
pidamise hetke hindamiseks voib olla pandidiguse tekkimise hetk (hetk, mil vallasasi kinnisasjale
toimetati). limselt kdige loogilisem oleks vaita, et Olrileandja poolset teadmist voi teadma
pidamist tuleb hinnata Gdrileandja poolse pandidiguse teostama asumise hetke seisuga. Selleks
hetkeks on moment, mil Gdrileandja asus teostama vastavaid sooritusi voi tegusid, mille tegemise
digus talle pandidiguse olemasolust omistus. Naiteks vottis vallasasja oma valdusesse voi esitas
kohtusse vastavasisulise hagi véi kasutas omaabi vms. Ulirileandja poolne teadasaamine, mis
toimub peale pandidiguse realiseerimisele asumist, pandidiguse jarjekohta méjutada ei saa.

Antud juhul on oluline réhutada, et kuigi meiega sarnase Giguskorraga riigi, Saksamaa, eradigus
tunneb Eesti Glrileandja pandidigusega sarnast instituuti, siis siin esineb siiski oluline erinevus.
Saksa pandidigus laieneb lksnes Glrnikule kuuluvatele vallasasjadele.193 Eestis sellist piirangut
ei ole. Seetdttu on kolmandatele isikutele kuuluvate asjade suhtes Ulrileandja pandidiguse
teostamise klisimuste puhul Saksa digusdpetuse ja Gigusemdistmise sekundaardiguse allikana
rakendamine valistatud.

4.5. Vallaspandi satete subsidiaarne kohaldamine

Paragrahv 305 I6ike 4 kohaselt kohaldatakse UUrileandja pandidigusele asjadigusseaduses
vallaspandi kohta satestatut, kui vdladigusseaduse vastavas jaos séatestatust ei tulene teisiti.
Voladigusseaduses on satestatud kill see, millele UGUrileandja pandidigus laieneb, samuti
pandidiguse [6ppemise alused ja see, mis nduded pandidigusega tagatud on, kuid
voladigusseadus ei reguleeri Ulrileandja pandidiguse teostamisega seotud kisimusi (sisaldab
Gdrileandja kaitseks kehtestatud spetsifilisi erinorme — vt § 307). Uldine kord dirileandja
pandidiguse teostamiseks on satestatud asjadigusseaduses, vallaspandi regulatsioonis.
Téapsemalt kuuluvad kohaldamisele eelkdige kasipandi satted. Reeglina on kasipandi tekkimise
eelduseks pandilepingu ja pandipidaja otsese valduse olemasolu. Ulirileandja pandidiguse puhul
ei esine reeglina mitte kumbagi eespool nimetatutest. Ulirileandja véib pandidigust teostada
pandiga koormatud asja véorandamise teel. Selleks peab Udrileandja pandiga koormatud asja
avalikul enampakkumisel maha miima. Selleks et asja maha mila, peab Ulrileandja, praktilistel
pdhjustel, asja oma valdusesse saama. Pandidiguse teostamise juurde reeglina omaabi
kasutamise digus ei kuulu. Ulirileandja v6ib pandidiguse teostamisel kasutada omaabi liksnes §-s
307 satestatud juhtudel (kui Glrnik tahab &ra kolida vdi ruumides leiduvaid asju ara viia jne).

4.6. Uiirileandja pandidiguse efektiivsus

Siit tdusetub kisimus Glrileandja pandidiguse efektiivsusest nendel juhtudel, kui Glrileandja
Gdrniku suhtes omaabi kasutada ei tohi. Reeglina oleks meelevaldne eeldada, et Gdrileandja
peab nii 66sel, kui ka paeval Ulritud kinnisasja Ule valvet, selleks, et pandidigusega koormatud
asjade &raviimist véltida. Teatud juhtudel on see siiski vdimalik. Naiteks, kui Gdritakse

193 ytd BGB § 562
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kaubanduskeskuses asuvat poodi ja kui kaubanduskeskuses korda valvavad turvamehed on
Udrileandja poolt palgatud, siis voib GUrileandja anda turvameestele Ulesande, et vdlgu olev
Gdrnik ei saaks pandidigusega koormatud asju minema tassida. Juhul kui Girileandjal kontrolli
pandidigusega koormatud asjade Ule ei ole ja kui vastava kontrolli organiseerimine kujuneks liiga
kalliks, siis ilmneb Gdrileandja pandidiguse efekt taite- ja pankrotimenetluses, kus Udrileandja
pandidigus kui pandidigus tagab Ulrileandjale muude 6igustatud isikutega vdrreldes teatud
spetsiifilised eelised.

5. Dispositiivsus

Kuivord kaesolev paragrahv reguleerib pandidiguse ehk asjadiguse olemust ja teket, siis laieneb
sellele asjadigusele omane numerus claususe pdhiméte ja tllbipiirang.'®* Sellest tulenevalt ei
saa kdesolevas paragrahvis satestatust poolte kokkuleppega kérvale kalduda.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud regulatsioon spetsifilist Gtirileandja pandidigust ette ei nainud.
Kull aga nagi kuni 01.07.2003.a kehtinud asjadigusseaduse § 320 ette kinnipidamisdiguse, mille
teostamise eelduseks oli siiski see, et vallasasi on seaduslikult volausaldaja valdusesse sattunud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi joustumist s6lmitud irilepingutele.™ Pandisigus
tekkis VOSi joustumise hetkest, juhul kui kdik vastavad tingimused olid taidetud ning peale VOSi
joustumist vois asuda ka pandidigust realiseerima.

§ 306. Pandidiguse Ioppemine

(1) Uirileandja pandidigus 16peb asja eemaldamisega uiiritud kinnisasjalt, vélja arvatud
juhul, kui eemaldamine toimus iirileandja teadmata voi kui lirileandja vaidles asja
eemaldamisele vastu.

(2) Uiirileandja ei voi asja eemaldamisele vastu vaielda, kui eemaldamine vastab kinnisasja
korrapédrasele majandamisele voi tavalisele elukorraldusele voi kui allesjagdvad asjad on
uurileandjale piisavaks tagatiseks.

(3) Ulirileandja pandidigus I6peb, kui {iirnik annab talle oma kohustuste tiitmise
tagamiseks muu tagatise. Uiirileandja pandidigus asjale I6peb, kui ulirnik annab
turileandjale selle asja vaartuse ulatuses muu tagatise.

% Péirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 2004, Ik 33

1% VOSRakS § 12 15iked 1 ja 2
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(4) Kui udrileandja saab uirilepingu kehtivusajal teada, et ulirniku poolt ruumi toodud
asjad ei kuulu Uirnikule, ja ei tle Girilepingut esimesel véimalusel liles, I6peb pandidigus
neile asjadele.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv reguleerib pandidiguse I6ppemise aluseid.

2. Allikad

Uurileandja pandidiguse I6ppemine on BGB-s reguleeritud §-s 562a.

Austria diguses reguleeritud Ulrileandja pandidiguse |6ppemise osas vt § 305 allikaid.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kéikide §-s 305 satestatud pandidiguste suhtes.

4. Sisu

4.1. Uidist

Kéesolevas paragrahvis séatestatakse uurileandja pandidiguse I6ppemise alused, Kkusjuures
kdesolev paragrahv ei reguleeri mitte Glrileandja pandidiguse kui sellise [6ppemist (ldrileandja
pandidigus kui selline 16peb peale Udrilepingu I6ppemist) vaid pandidiguse |6ppemist
konkreetsete asjade suhtes. Uiirileandja pandidiguse olemuse ja selle tekkealuste kohta vt § 305
kommentaare.

4.2. Olukorrad, millal pandidigus ei Iope

Uldreegli kohaselt I6peb tiiirileandja pandiigus siis, kui pandidigusega koormatud asi kinnisasjalt
eemaldatakse. Sellest on aga mitmeid erandeid. Udlrileandja pandibigus, asja kinnisasjalt
eemaldamisest hoolimata, ei 16pe, kui asi eemaldati kinnisasjalt Gidrileandja teadmata. Sellisel
juhul véib Gdrileandja teostada pandidigust §-s 307 satestatud viisil (vt § 307 kommentaare).
Teiseks ei 10pe Ulrileandja pandidigus kinnisasjalt eemaldamisest hoolimata ka siis, kui
Odrileandja asja eemaldamisele vastu vaidles. Oluline on réhutada, et selleks, et Odrileandja
poolne vastuvaidlemine oleks pandidiguse |6ppemise vélistamise aluseks, peab (lrileandja
poolne asja eemaldamisele vastuvaidlemine toimuma kooskodlas § 306 I0ikes 2 séatestatuga.
Teise 16ike kohaselt ei tohi Glrileandja asja eemaldamisele vastu vaielda, kui eemaldamine
vastab kinnisasja korrapérasele majandamisele voi tavalisele elukorraldusele voi kui allesjaavad
asjad on UUrileandjale piisavaks tagatiseks. Juhul kui Gdrileandja vaidleb asja eemaldamisele
vastu ilma, et ta oleks selleks digustatud, siis vastuvaidlemine ei ole kehtiv ja pandidigus 16peb
vastuvaidlemisest hoolimata.

4.3. Asja kinnisasjalt eemaldamise suhtes vastuviite esitamise alused

Alused, mil Glrileandja voib asja kinnisasjalt eemaldamisele vastu vaielda (ja tagada sellega
pandidiguse edasikehtimine) on jargmised:
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1. eemaldamine vastab kinnisasja korraparasele majandamisele voi tavalisele
elukorraldusele: see, et Udrileandjal on Udritud kinnisasjal asuvatele vallasasjadele
pandidigus, ei tihenda veel, et pandidigus saaks Ulrnike majandustegevuse voi elu
seisma panna. Pdhimétteliselt voib Gurnik Gdritud kinnisasjal asuvate asjadega
toimetada oma aranagemise jargi nii nagu pandidigust ei olekski. Kui tavaparase
majandamise raamesse jadb kogu lao tlhjaksvedamine (nditeks (drniku
majandustegevuse spetsiifikast lahtuvalt) siis ei saa Ulrileandja seda keelata. Seega
saab 0U0rnik Glrileandja poolse vastuvaidlemisele esitada vastuvaite nii, kui ta
tdéendab, et eemaldamine on tavaline (kuulub tavaparase majandustegevuse hulka
vOi tavalise elukorralduse hulka).

2. allesjaadvad asjad on Udrileandjale piisavaks tagatiseks. Oluline on rdhutada, et
Gdrileandja pandidigus kehtib ka siis, kui Gdrileandjal ei ole GUrniku suhtes
sissendutavaid ndudeid (ka siis, kui Glrnik on koik kohustused UUlrileandja ees
nouetekohaselt téitnud). Seega ei tdhenda UUrileandja sissendutavate nduete
puudumine seda, et Qurnik voiks kogu kinnisasja kdesolevale alusele tuginedes
vallasasjadest tlhjaks teha (védhemalt k&esolev sate ei anna selleks Gdrnikule
piisavat alust). Piisava tagatise suuruse hindamisel tuleb esiteks vastata kisimusele,
et kui suures rahalises ulatuses nduete tagatus on piisav. Siin tuleb tugineda § 305
I6ikele 1, kus on satestatud, millised néuded Ulrileandja pandidigusega tagatud on:
pandiga on tagatud jooksva ja sellele eelneva aasta G0ri nduded, samuti
hivitisnduded (§ 305 Ig 1 lause 2). Pandidigusega tagatud Udritasu nduete summa
saab sellisel viisil kindlaks maarata. Abstrakiseks jaavad voimalikud hlvitisnduded,
sest hivitisnduete all tuleb mdista koikvdimalikke Gdrisuhtest tulenevaid
hivitisndudeid, mis Gdrileandjal G0rniku suhtes vodivad tekkida. Eelkdige tuleks
hivitisnduete all mdista tlrniku poolsest voimalikust asja kahjustamisest tulenevaid
ndudeid, samuti asja mittedigeaegsest tagastamisest tulenevaid néudeid (§ 335),
samuti ndudeid, mida kolmandad isikud UOUrileandja vastu Glrniku tegevuse tottu
maksma panna saavad. Seega tuleks kokku arvestada, kui suures ulatuses voib
tdrnik jooksva ning sellele eelneva aasta eest GuUritasu osas UUrileandjale vdlgu
jaada, samuti tuleb maistlikult hinnata, kui suured voéivad olla Glrileandja poolsed
kahjuhlvitisnduded. Nende kahe suuruse litmisel saab teada summa, mis peab
olema tagatud. Juhul kui GUOritud kinnisasjale jaavate asjade vaartus kasitletud
summat katab, siis tirileandja asjade eemaldamisele vastu vaielda ei tohi.

4.4. Muu tagatise andmine

Kolmas 16ige késitleb téiendavaid pandidiguse I6ppemise aluseid. Juhul kui teises l6ikes
satestatud aluseid ei esine — pandidigusega koormatud vallasasja kinnisasjalt eemaldamine
toimub korraparast majandamist voi tavalist elukorraldust Uletavalt, siis voib Glrileandja asja
kinnisasjalt eemaldamisele vastu vaielda. Kui tlrnik aga asja eemaldamist siiski soovib, siis voib
ta anda Uurileandjale muu tagatise. Kolmas 16ige sisaldab kahte erinevat alust. Esimene lause
radgib kohustuse taitmise tagamiseks muust tagatisest. Siin tuleb jallegi hinnata kohustuse
suurust (vt eelmises I6ikes kasitletut). Teine lause késitleb aga asja vaartuse ulatuses muu
tagatise andmist. Seega, kui Glrnik soovib kinnisasjalt eemaldada konkreetset asja, voib ta,
Gdrileandja poolse eemaldamisele vastuvaidlemise korral anda Ulrileandjale samavaarse
tagatise. Samavéaarseks tagatiseks voivad olla koikvéimalikud nii vodladiguslikud kui ka
asjadiguslikud tagatised. Kusjuures samavaarsust tuleb hinnata tagatise realiseeritavuse ja
tagatisest tuleneva diguskindluse alusel.
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Vaartuslike esemete kinnisasjalt eemaldamisel oleks soovitav hoolitseda selle eest, et Glrileandja
eemaldamisest teada saaks. Seda voiks jargida naiteks siis, kui Glrnik kolib Guritud kinnisasja
lepingu kehtivuse ajal tihjaks. Paragrahv 306 ldikes 2 satestatud piiridesse jadvate asjade
eemaldamiste korral ei pea Ulrnik muretsema, sest Girileandjal ei oleks nii voi teisiti asja(de)
eemaldamisele vastuvaidlemise digust.

4.5. Pandidiguse 16ppemine kolmandatele isikutele kuuluvate asjade suhtes

Uheks Uirileandja pandidiguse Idppemise aluseks on ka see, kui Glrileandja saab lepingu
kehtivuse ajal teada, et Glrniku poolt ruumi toodud asjad ei kuulu GUrnikule, kuid ei Utle
Odrilepingut esimesel voimalusel Ules. Nimetatud alusel 16peb UGlrileping siis, kui Gdrileandja
Gdrilepingu  Ulesitlemiseks esimese voimaliku UlesGtlemise aluse, asjade Girnikule
mittekuuluvusest teades, médda laseb. Paragrahv 306 16ige 4 ei anna iseseisvat Gdrilepingu
UlesUtlemisalust. Seega peab Ulrilepingu Ulesttlemisalus tulenema mujalt — kas seadusest voi
lepingust. Oluline on réhutada, et kdnesoleval alusel pandidiguse |6ppemise eelduseks on see, et
Glrileandja konkreetse asja Ulrnikule mittekuuluvusest teadis. Seega peab huvitatud isik
tdendama kahte asja: et Ulrileandja asja Ulrnikule mittekuulumisest teadis (1), et Glrileandja ei
Oelnud Glrilepingut peale vastavast asjaolust teadasaamist esimesel voimalusel dles (2). Viimase
asjaolu tdendamise juures peab huvitatud isik &ra néitama, et Gdrileandjal oli Glrilepingu
Ulesutlemisdigus (tuleb tdendada Udrilepingu Ulesttlemise diguslike eelduste olemasolu).

5. Dispositiivsus

Kéesolev paragrahv reguleerib pandidigusega seonduvat. Pandidiguse puhul on tegemist
asjadigusega. Asjadiguste puhul kehtib numerus claususe pdhimbte ja tlUbipiirang, millest
tulenevalt ei saa asjadiguse sisu muuta.'®®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud digus Glrileandja pandidigust ei reguleerinud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev para}grahv kehtib kéikide kinnisasja Gurilepingute puhul, mille raames pandidigus tekkis,
sh ka enne VOSi joustumist s6Imitud GUrilepingute puhul. Selles osas vt § 305 kommentaare.

§ 307. PandiGiguse teostamine

(1) Kui Girnik tahab ara kolida voi ruumides leiduvaid asju ara viia, voib Ulirileandja asju
kinni pidada ulatuses, mis on vajalik tema néuete taitmise tagamiseks. Uiirileandja voib
oma pandidiguse teostamiseks kasutada omaabi.

1% piirna, P., 1k 33
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(2) Kui asjad eemaldatakse kinnisasjalt (iirileandja teadmata voi hoolimata sellest, et
uurileandja vaidles sellele eelnevalt vastu, voib liirileandja nouda asjade valjaandmist
ruumi tagasi toimetamiseks. Kui ttirnik on &ra kolinud, voib uiirileandja nduda eemaldatud
asjade valduse endale iileandmist.

(3) Pandidigus I6peb (ihe kuu moéédumisel asja eemaldamisest teada saamisest
tdrileandja poolt, kui Ulirileandja ei ole enne seda esitanud asja véljandudmiseks hagi
kohtusse.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv reguleerib Glrileandja pandidiguse teostamist. Siin satestatakse erisused,
mis asjadigusseaduses satestatud késipandi realiseerimisega vorreldes kehtivad.

2. Allikad

Uurrileandja omaabi kasutamise &igus ja pandidigusega koormatud asjade suhtes ndudedigus on
BGB-s reguleeritud §-s 562b. Pandibdiguse valistamine tagatise andmisega on reguleeritud BGB
§-s 562c.

Austria diguses reguleerib Girileandja pandidiguse teostamist ABGB § 1101.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv kehtib kdikide §-s 305 satestatud pandidiguste suhtes.
4. Sisu

4.1. Uldist

Kéesolev paragrahv kasitleb spetsiifilisi lisadigusi, mida Girileandja pandidigusega seoses omab.
Lisaks kdesolevas paragrahvis satestatud digustele on Gurileandjal pandidigusega seoses ka kdik
muud digused, mis vallaspandidigusest tulenevalt on (selles osas vt asjadigusseaduses ja
naiteks pankrotiseaduses'”’ ja taitemenetiuse seadustikus satestatut).

Esiteks on Ulrileandjal pandidigusega koormatud asjade kinnipidamisdigus. Kinnipidamisdigus
kehtib juhul, kui Glrnik tahab &dra kolida véi ruumides leiduvaid asju &ra viia. Uiirileandjal ei ole
kinnipidamisoigust juhul kui Girnik annab Gdrileandjale teise tagatise (vt § 306 Ig 3 — sellisel juhul
konkreetse asja suhtes pandidigus I6peb) vdi kui Ulrileandjal ei ole digust asja eemaldamisele
vastu vaielda (§ 306 Ig 1 — sest ka siis konkreetsete asjade suhtes pandidigus 16peb). Samuti ei
voi Ourileandja pandidigust teostada § 306 I6ikes 4 satestatud juhul (hetkest, mi Girileandja peale
asja Ulrnikule mittekuuluvusest teada saamist laseb esimese Gdrilepingu Ulesitlemise véimaluse
mddda). Ulrrileandja ei véi oma pandidigust teostada ka § 305 I6ikes 3 satestatud asjaolude
korral. Nimetatud séatte kohaselt eelnevad teatud juhtudel kolmandate isikute digused (sh ka
omandidigus) Ulrileandja pandidigusele. Juhul kui kolmanda isiku diguse teostamine eeldab asja
kinnisasjalt eemaldamist, siis peab Udrileandja pandidiguse teostamine vastava kolmanda isiku
Oiguse ees taanduma. Kolmanda isiku Oiguse Uurileandja pandidigusele eelnemine vdib

YT RT 12003, 17, 95; 2006, 7, 42
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tahendada seda, et Ulrileandja ei tarvitsegi oma digust teostada saada, seda siis, kui kolmanda
isiku diguse teostamine pandidiguse teostamist ei voimalda (naiteks siis, kui kolmanda isiku
diguseks on omandidigus konkreetsele asjale, seevastu, kui kolmanda isiku diguseks on samuti
pandidigus asjale, siis saavad nii Gdrileandja kui ka kolmas isik neile kuuluvaid pandidigusi
teostada).

4.2. Kinnipidamisodigus

Paragrahv 307 I0ikest 1 tulenev kinnipidamisdigus tdhendab seda, et Glrileandja vdib keelata
Odrnikule Gdrileandja pandidigusega koormatud asjade kinnisasjalt eemaldamise. Kinnipidamine
ei tdhenda, et Ulrileandja voiks pandidigusega koormatud asju kinnisasjalt éra, kuskile hoiule viia.
Kinnipidamisdigus tahendab Uksnes Gigust nduda, et pandidigusega koormatud asjad asuksid
Gdritud kinnisasjal. Uksnes § 307 I6ike 2 teises lauses satestatud juhul véib Girileandja néuda, et
asjad antaks udrileandja valdusesse. Kusjuures Ulrileandja voib kinnipidamisdiguse teostamisel
kasutada ka omaabi. Omaabi modiste on satestatud asjadigusseaduse §-s 41. Omaabi
kasutamise Oigus tdhendab seda, et Ulrileandja voib kinnipidamisdiguse teostamiseks kasutada
jéudu. Jou kasutamisel ei tohi Uletada hadakaitse piire. Oluline on rdhutada, et omaabi
kasutamine peab olema AOS § 41 I6ike 2 kohaselt asja draviimisega ajalises seoses. See
tdhendab, et Gdrileandja vdib kinnipidamisdiguse teostamisel kasutada joudu Uksnes siis, kui ta
satub araviimisele peale v6i asub UUritud kinnisasjalt asja ara viivat isikut jalitama. Kui GUrileandja
avastab asja araviimise hiliem, selliselt, et AOS § 41 I6ikes 2 satestatud ajaline seos on juba
katkenud, siis enam jéudu tarvitada ei tohi.

Praktikas on téusetunud kisimus sellest, millal Glrileandja oma pandidiguse teostamiseks
omaabi kasutada voib (§ 307 Ig 1 lause 2). Loomulikult ei ole UGirileandjale omistatud omaabi
rakendamise 6igus absoluutne ja piirideta. Oluline on rbéhutada, et Glrileandja voib omaabi
tarvitada Uksnes siis, kui Ulrnik tahab &ra kolida voi ruumides leiduvaid asu ara viia. Kusjuures ka
siis peab omaabi tarvitamine olema asja araviimisega ajalises seoses. See tédhendab, et peale
asja Uuritud kinnisasjalt eemaldamist ei vdi Ulrileandja asja jouga tagasi viia.

4.3. Asjade ruumi tagasi toimetamise ndue

Kui asjad eemaldatakse kinnisasjalt Girileandja teadmata voi hoolimata sellest, et Girileandja
vaidles sellele eelnevalt vastu, véib (lrileandja nduda asjade valjaandmist ruumi tagasi
toimetamiseks. Seega ei ole Ulrileandjal digust nduda asjade oma valdusesse andmist.
Udrileandja pandidigus hélmab iiksnes Girileandja digust nduda, et pandidigusega koormatud
asjad asuksid GUritud kinnisasjal. Isegi siis, kui Glrnik on pandidigusest tulenevaid kohustusi
rikkunud, ei voi Glrileandja muud, kui asjade Gdritud kinnisasjale tagasitoimetamist nduda. Kui
Gdrnik on asjad juba kinnisasjalt dra toimetanud, siis Glrileandja enam omaabi kasutada ei voi
ning kui kohtuvéline asjade kinnisasjale tagasi toimetamise ndue tulemusi ei anna, vdib
Udrileandja esitada asja kinnisasjale tagasi toimetamise hagi (hagi tagamise raames vdib taotleda
kohese diguskaitse rakendamisena kénealuste asjade arestimist). Uksnes siis, kui Gdrnik on ara
kolinud, véib Ulrileandja nduda eemaldatud asjade valduse endale Uleandmist. Muudel juhtudel
piirdub Udrileandja ndue Uksnes asjade (dritud kinnisasjale tagasi toimetamise ndudega.
Udrileandja pandidigus on seega efektiivne siis, kui Gdritud ruum asub territooriumil, mille (le
suudab (drileandja efektiivselt kontrolli teostada (naiteks kaubanduskeskus, mille valvet
organiseerib Uurileandja). Muudel juhtudel omab Gdrileandja pandidigus efektiivusust eelkdige
taite- ja pankrotimenetluses.
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4.4. Pandidiguse Ioppemise taiendav alus

Udrileandjal on asja kinnisasjale tagasi toimetamise néudmiseks, Glrniku drakolimise korral ka
Udrileandja valdusesse andmise ndudmiseks aega Uks kuu. Kui Ulrileandja asja eemaldamisest
teada saamisest alates Uihe kuu jooksul ei ole esitanud asja vélja andmise nduet, siis pandidigus
I6peb. Antud juhul ei ole tegemist aegumistéhtajaga, vaid digust Idpetava tdhtajaga. Seega peaks
kohus enne asja véljaandmise néude rahuldamist kontrollima ka seda, kas pandidigus Ulelldse
kehtis. Seda eeldusel, et asja eemaldamisest on méddunud vahemalt Uks kuu.

5. Dispositiivsus

Kéesolev paragrahv reguleerib pandidigusega seonduvat. Pandidiguse puhul on tegemist
asjadigusega. Asjadiguste puhul kehtib numerus claususe pdhimbte ja tlUbipiirang, millest
tulenevalt ei saa asjadiguse sisu muuta.'*®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtinud regulatsioon Uiirileandja pandidigust ette ei ndinud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendub koikide §-s 305 satestatud UGlrileandja pandidiguste suhtes.

§ 308. Tagatisraha

(1) Eluruumi uirilepinguga voib ette naha, et lilirnik maksab lepingust tulenevate nouete
tagamiseks Uirileandjale tagatisraha kuni kolme kuu diri ulatuses. Uiirnik véib
tagatisraha maksta kolme kuu jooksul vordsetes osades. Esimene osa tuleb maksta péarast
Gtrilepingu s6Imimist.

(2) Tagatisraha peab lirileandja hoiustama krediidiasutuses oma varast eraldi vahemalt
kohaliku keskmise intressiga. Intress kuulub uiirnikule ja suurendab tagatisraha.

(3) Uiirnik voib nduda tagatisraha tagastamist, kui Uiirileandja ei ole kahe kuu jooksul
parast Girilepingu I6ppemist teatanud oma noéudest tiirniku vastu.

1. Eesmaérk
Kaesolev paragrahv annab eluruumi UUrileandjale OGiguse tagatisraha maksmises

kokkuleppimiseks.'® Kaesolevas paragrahvis sitestatakse ka nduded, mida pooled saavad
tagatisraha suhtes maksma panna.

" Péirna, P., 1k 33
% ilma vastava sitteta ei oleks vastavad kokkulepped § 275 tottu lubatavad
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2. Allikad

Kéesolevale paragrahvile vastav regulatsioon on BGB-s § 551 Idigetes 1- 3.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Glrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Uidist

Kéesolev paragrahv kehtib Uksnes eluruumi Gurilepingu suhtes. See ei tdhenda mitte seda, et
muude Udrilepingute puhul ei vdiks tagatisraha maksmises kokku leppida, vaid seda, et muude
Gdrilepingute puhul k&esolevast paragrahvist tulenevad erisused ei kehti. Seega ei kohaldu
muudele (drilepingutele ka teise ja kolmanda l6ike satted. Selleks, et Gurnikul tagatisraha
maksmise kohustus tekiks, peavad lepingupooled selles (ilrilepingu raames kokku leppima.
Pdhimétteliselt voivad lepingupooled tagatisraha maksmises kokku leppida ka peale Gdrilepingu
sOlmimist. Teatud juhtudel voib olla oluline, kas Gulrniku poolt Glrileandjale makstud raha on
tagatisraha vdi muu tagatis. Vahetegu on oluline eelkdige seetéttu, et kas 0Gdrniku poolt
Glrileandjale makstud rahale laieneb kaesolevast paragrahvist tulenev reziim véi mitte. Eluruumi
Gdrilepingu puhul tuleks teistsuguse kokkuleppe puudumisel siiski eeldada, et kui Gilrnik maksab
Udrileandjale oma kohustuste taitmise tagamiseks rahasumma, et siis on tegemist tagatisrahaga
ja et sellisel juhul kohalduvad kaesolevast paragrahvist tulenevad erisused. Praktikas on siiski
Usna tavaline, et pooled ei rakenda tagatisraha vaid, et Gdrnik ja Gdrileandja lepivad kokku, et
téhtajalise Gdrilepingu puhul tuleb G0r kogu perioodi eest ette maksta. Seega tuleb otsustada, kas
Gdrniku poolt makstud raha oli tagatisraha voi ettemakstud Gdr. Muude tagatise liikide puhul
tuleks lahtuda eeldusest, et kui poolte kokkuleppest tagatise olemus ei tulene, siis on tegemist
tagatisrahaga.

Tagatisraha tagab koiki koikvoimalikke Gdrileandja Gdrilepingust tulenevaid néudeid Gdrniku
vastu. Tagatisraha ei taga lepinguvaliseid néudeid. Selleks et otsustada, kas Uiirileandja saab
tagatisraha arvel Gdrilepingust tuleneva ndéude tasaarvestada, tuleb hinnata, kas vastav néue on
olemas ja kas tegemist on Qdrilepingust tuleneva ndudega. Tasaarvestus toimub Uldosas
satestatud alustel ja korras.

4.2. Tagatisraha suurus

Tagatisraha ei voi votta mitte rohkem kui kolme kuu GUri ulatuses. Praktikas on téusetunud
kiisimus, kas tagatisraha suuruse maaramisel tuleb lahtuda Uksnes GUrist voi vdib antud
kontekstis tagatisraha hulka arvata ka kolme kuu kdrvalkulude summa. Normi eesmargist
tulenevalt voib tagatisraha suuruse mééramisel arvestada ilmselt ka kdrvalkulusid. Tagatisraha
eesmargiks on kaitsta GUrileandjat véimalike GUrnikupoolsete lepingurikkumiste eest. Eelkdige
mittemaksmise aga ka muude rikkumiste (nait eluruumi kahjustamine) eest. limselt vdib eeldada,
et kui Gdrnik jaab volgu Ulrileandjale Glri eest, jatab ta tasumata ka kdrvalkulude eest. Teatud
Gdrilepingute puhul on kérvalkulud arvestatava suurusega ja Gdr on selle vérra vaiksem. Eespool
toodust tulenevalt tuleks ilmselt asuda seisukohale, et tagatisraha suuruse mé&aramisel voiks
arvesse votta ka kolme kuu kérvalkulud.
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4.3. Tagatisraha maksmise kord

Juhul kui eluruumi Glrilepingu pooled tagatisraha maksmises kokku lepivad, voib Glrnik maksta
selle rahasumma kolme kuu jooksul. Seda isegi siis, kui eluruumi GUrilepingu pooled lepivad
lepingus teisiti kokku (teistsugune kokkulepe oleks § 275 t6ttu tihine). Kolme kuu jooksul
maksmise digus ei tarvitse omada erilist praktilist tdhendust. Juhul kui eluruumi Gdrileandja eirab
teadlikult Glrniku kolme kuu jooksul maksmise Gigust ning teatab eluruumi Gurnikule, et sélmib
temaga eluruumi Gdrilepingu vaid siis, kui Gdrnik kogu tagatisraha koheselt ara maksab, siis ei ja&
eluruumi Odrnikul Gle muud kui valida, kas vastav UOdrileping sélmida vdi mitte. Kolme kuu
moéodudes ei saa eluruumi Gdrnik isegi mitte kogu tagatisraha kohese maksmise kokkuleppe
tUhisusele tugineda, sest tagatisraha kohese maksmise kokkulepe ei muuda tagatisraha kui
sellise maksmise kohustust tihiseks. Kuid kui eluruumi Gdrileandja nduab, voladigusseadust
eirates eluruumi GUrnikult naiteks kuue kuu tagatisraha, siis voib tGtrnik lepingu kehtivuse ajal, ka
peale vastava summa tasumist UUrileandjalt tagatisraha kokkuleppe osalise tlhisuse t6ttu
vastava osa tagastamist néuda.

4.4. Tagatisraha hoiustamine

Teine 10ige reguleerib tagatisraha hoidmise korda. Tagatisraha vastaval viisil hoidmise kord
tahendab eelkdige seda, et eluruumi Glrileandja ei vOi tagatisraha kasutada ega seda éara
kulutada vaid vastav rahasumma peab igal hetkel krediidiasutuses olemas olema. Eluruumi
Gdrileandja ei voi tagatisrahaga kontost tulenevaid néudeid ka pantida. Eraldi hoidmise néue on
taidetud naiteks siis, kui Glrileandja avab vastava raha jaoks eraldi arve voi kui UUrileandja
vastava rahasumma oma arvel eristab. Eristatus séltub kindlasti ka krediidiasutuste tehnilistest
voimalustest. Eristatus peab kindlasti tagama ka intressi eristamise vdimaluse. Tagatisraha
hoidmise kohustuse rikkumine annab eluruumi UUrnikule Glrileandja suhtes lepingurikkumisest
tulenevate diguskaitsevahendite rakendamise diguse.

4.5. Tagatisraha tagastamine

Ké&esoleva paragrahvi kolmas 16ige annab eluruumi Glrileandjale véimaluse kontrollida ega Glrnik
ei ole Gulrileandjale n6 varjatud kahju tekitanud. Eluruumi Girilepingu I6ppemisel saab Glrileandja
kontrollida vaid teatud lepingust tulenevate nduete puudumist. Naiteks saab GUlrileandja
kontrollida ega wlrnik ei ole jatnud Gdri véi kdrvalkulusid maksmata. Ulirniku poolset asja
tagastamise kohustuse taitmist saab Uirileandja kontrollida (ldjoontes. See, et eluruumi Glrnik
annab eluruumi lepingu I6ppedes Ule, ei tdhenda veel seda, et vastava eluruumi puhul ei voiks
hiliem ilmneda varjatud puudusi. Samuti voib kolmandal isikul olla Glrniku tegevusest tulenevalt
Odrileandja vastu ndudeid. Naiteks néeb korteriomandiseaduse § 11 16ige 1 ette selle, milliseid
mojutusi korteriomandi (nii reaalosa kui ka kaasomandi) kasutamisel teha voib. Sama paragrahvi
teise 16ike kohaselt on korteriomaniku kohustuseks tagada, et § 11 16ike 1 punktides 1 ja 2
satestatud kohustusi taidaksid ka naiteks Gdrnikud. Need néited viitavad sellele, et kolmandal
isikul voib tekkida Glrniku poolse tegevuse tagajarjel néue Ulrileandja vastu. Selleks, et eluruumi
Gdrileandja saaks kontrollida kéikide vastavate varjatud puuduste ja ka nduete puudumist, naebki
seadusandja ette, et eluruumi GUrnik véib tagatisraha tagastamist néuda alles siis, kui eluruumi
Gurileandja ei ole oma ndudest eluruumi Gdrniku vastu teatanud kahe kuu jooksul. Kui eluruumi
Gdrileandja peaks kahe kuu jooksul Glrniku vastu suunatud néudest teatama, ei saa eluruumi
Gdrnik tagatisraha tagastamist néuda. Selleks, et likata eluruumi Girniku poolne tagatisraha
tagastamise ndue edasi, piisab kui UUrileandja teatab eluruumi Gdrnikule, et tal on Glrniku suhtes,
Gdrilepingust tulenev, varaline néue. Eluruumi Glrileandja ei pea seda néuet kahe kuu jooksul ei
kohtus hagema ega Utrikomisjonis ndudma. Eluruumi Glrniku poolse ndude esitamise diguse
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edasillkkamiseks piisab, kui Ulrileandja suudab &ra téendada, et ta esitas Ulrnikule kahe kuu
jooksul néude. Nbude esitamine on Uhepoolse tahteavalduse tegemine Ulrnikule (selles osas vt
ka TsUS § 69). Juhul kui eluruumi Glrnik Glrileandja poolse ndudega ei ndustu, voib ta
tagatisraha véaljandudmiseks esitada kohtusse voi Glrikomisjoni vastavasisulise hagi voi ndude.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust eluruumitilirniku kahjuks koérvalekalduvad kokkulepped on
tiihised.”*

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud regulatsioon eluruumi Girilepingu puhul kohaldatava tagatisraha
osas erinorme ette ei nainud.

6.2. Seaduse rakendamine
Kaesolevat paragrahvi kohaldatakse ka enne VOSi jdustumist sélmitud eluruumi Girilepingute
suhtes.®' Selle praktiline tagajarg ilmneb ilmselt siis, kui Glrnik ja (irileandja on eluruumi

Gdrilepingu puhul leppinud kokku k&esolevas paragrahvis lubatust suuremas tagatisrahas.
Sellisel juhul véib Glrnik nduda osa tagatisraha tagastamist.

5. jagu

Ulirilepingu kestus ja I6ppemine

§ 309. Uiirilepingu kestus

(1) Tahtajaline ulrileping I6peb tahtaja moédédumisega, kui lepingut ei ole varem
erakorraliselt lles Oeldud. Tahtajatu (irilepingu voivad nii Glrnik kui Girileandja
kaesolevas peatiikis satestatut jargides tliles 6elda.

(2) Uiirilepingust taganemine on lubatud ainult kiesolevas peatiikis sitestatud juhtudel.

(3) Kokkulepe, mille kohaselt eluruumi Uiirileandjal on digus tdhtajatu Uirileping Ules
oelda muul kui kdesolevas seaduses nimetatud alusel, on tiihine.

(4) Kui eluruumi uirileping on sélmitud dramuutva tingimusega, loetakse, et tingimuse
saabumisega muutub Uirileping tahtajatuks. Tingimuse saabumisel voib Ulrileandja
lepingu kdesoleva seaduse §-s 312 satestatud tdhtaega jargides lles 6elda.

200 § 275
' VOSRakS § 12 Ioiked 1 ja 2
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1. Eesmark

Kéesolevas paragrahvis satestatakse Udrilepingute I6ppemist puudutavad pdohimdtted.
K&esolevast paragrahvist tuleneb, millal [6peb tahtajaline Glrileping ja millal téhtajatu. Siin on
satestatud ka see, millal saab Gdrilepingut erakorraliselt Ules delda. Sellest paragrahvist tuleneb
ka piirang, mille kohaselt saab Gdrilepingust taganeda Uksnes kaesolevas paragrahvis satestatud
juhul.

Kéesoleva paragrahviga nahakse ette eluruumi UOdrniku taiendav kaitse, piirates tahtajatu
eluruumi Gdrilepingu puhul Gdrileandja Glesitlemisdigust iksnes VOSis satestatud alustega.
Eluruumi Qdrnikule pakutakse taiendavat kaitset ka olukorras, kus UUrileping sdlmitakse
aramuutva tingimusega. Selle normi eesmargiks on valtida olukorda, kus eluruumi Gdrileping
|6peb Glrniku jaoks ootamatult.

2. Allikad

See, et tahtajalise Ulrilepingu tédhtaja méédumisel Glrileping 16peb, on BGB-s satestatud § 542
Iikes 2. Udrileandjale eluruumi Uirilepingust taganemise 6igust andvatele kokkulepetele
tuginemise piirangud néeb BGB-s ette § 572 Ig 1. Ulirileandjale eluruumi UGiirilepingu puhul
aramuutvale tingimusele tuginemise piirangud on satestatud BGB §-s 572 I6ikes 2.

Téahtajalise Udrilepingu I6ppemist reguleerib Austria diguses ABGB § 1113.
Ruumide Gdrilepingu I6ppemist reguleerib Austria diguses MRG § 29.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide Gdrilepingute suhtes. Ldiked 3 ja 4 rakenduvad eluruumi
Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu
4.1. Uiirilepingu 16ppemise alused

Kéesolevas paragrahvis on séatestatud tdrilepingu I6ppemise Uldised printsiibid. Eelkdige tuleneb
kdesolevast paragrahvist, et téhtajaline Gdrileping kehtib kuni tahtaja I6ppemiseni ja tahtajatu
Gdrileping on Ukskdik kumma UUrilepingu poole poolt igal ajal I6petatav. Lepingu I6petamisel tuleb
jargida seaduses satestatud eeldusi ja Glesitlemiskorda. Erandlikult véib nii tAhtajalise kui ka
tahtajatu Gdrilepingu erakorraliselt Gles 6elda. Ulirilepingu erakorraliseks Ulesiitlemiseks peab
esinema 0Giguslik alus. Vastav diguslik alus vdib tuleneda seadusest samuti vdivad Uurilepingu
pooled erakorralise Ulesutlemise alused ka lepingus maéaratleda. Siiski on tihine kokkulepe, mille
kohaselt on eluruumi QGdrileandjal odigus tahtajatu Gdrileping dles delda muul  Kkui
voladigusseaduses nimetatud alusel. Muude Udrilepingute puhul see piirang ei kehti ja pooled on
vabad seaduses séatestatud Ulesitlemisalustele tiendavaid aluseid kokku leppima. Kéesolevas
paragreggzvis satestatud alustele lisaks voib GUrileping I16ppeda ka muudel vdlasuhte |6ppemise
alustel.

202 vt §-d 186 jj
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4.2. Uiirilepingust taganemine

Uarilepingust taganemine on lubatud ainult k&esolevas peatilkis sétestatud juhtudel. Ainukeseks,
Odrilepingust taganemist lubavaks diguslikuks aluseks on § 277 16ige 1. Muudel juhtudel on
taganemine valistatud. See tdhendab, et muudel juhtudel on Ulrilepingu I6petamine voimalik
eelkdige lepingu Ulesitlemise teel (kdne alla voib tulla naiteks ka UGlrilepingu I16ppemine
lepingupoole surma korral, selles osas vt § 320). Vastav piirang taganemise osas kehtib lisaks
eluruumi Gdrilepingutele ka muude Ulrilepingute suhtes. Selle piirangu motteks on vélistada
korrektselt taidetud aja eest kasutuseeliste tagastamise kohustus, mis lepingust taganemise
korral muidu paratamatult kaasneks.

4.3. Aramuutva tingimusega eluruumi iiirileping

Neljas 16ige sisaldab endas eluruumi Gdrniku jaoks tadiendavat kaitset. Nimelt ,pehmendab”
vastav sate &ramuutva tingimusega s6lmitud eluruumi Gdrilepingu I8ppemist. Naiteks, kui
eluruumi Gdrilepingu kehtivus seatakse soltuvusse teatud asjaolust. Naiteks, kui eluruumi Gdrnik
ja udrileandja lepivad eluruumi Glrilepingus kokku selles, et eluruumi Glrileping 16peb siis, kui
Gdrileandja peaks saama t66koha sinna linna, kus vélja Glritud eluruum asub, siis vastavasse
linna td6koha saamisega eluruumi Gdrileping ei I6pe, vaid muutub tahtajatuks. Selle seaduseséatte
tagajarjeks on see, et eluruumi Gdrnik ei pea Udrileandja t6é6koha saamisel koheselt vélja kolima
(Gdrilepingu l6ppemisega langeb eluruumi Glrnikul eluruumi kasutamise 6iguslik alus ara), vaid
Gdrileandja peab eluruumi Gdrilepingu eraldi Gles Gtlema ning peab sellest véhemalt kolm kuud
ette teatama. Kdnealune sate (§ 309 Ig 4) annab eluruumi Glrnikule kindluse, et Gdrileping ei l16pe
eluruumi GOrniku teadmata, vaid 16peb alles siis, kui Girileandja on sellest Girnikku seaduses
satestatud viisil teavitanud. Samuti saab eluruumi Gdrnik selle kindluse, et ta vdib arvestada, et
sellest hetkest alates, kui UUrileandja talle lepingu Ulesttlemisest teatab, on tal veel kolm kuud
aega vastavat eluruumi kasutada.

5. Dispositiivsus

Ké&esolevas paragrahvis satestatust ei saa lepingupooled kokkuleppega korvale kalduda. Kull aga
voivad UUrilepingu pooled naha ette kokkuleppelisi Glrilepingu Glesttlemise aluseid. Eluruumi
Gdrilepingu puhul ei ole see §-st 275 tulenevalt siiski voimalik.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist reguleerisid eluruumi irilepingute 16ppemist elamuseaduse §-d 51 jj ja
rendislepingute I6ppemist §-d 17 jj.

Eluruumi GUrileping 16ppes tahtaja mé6dumisel. Leping vois [6ppeda poolte kokkuleppel, Gtrniku
voi UUrileandja algatusel, valla- vdi linnavalitsuse ndudel ning eluruumi sundvédérandamise korral.
Nendele alustele lisaks I6ppes Udrileping vdi see voidi I6petada ka kohustise I6ppemise ja
I6petamise dldistel alustel .

W3IBS §51
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Rendiseaduse kohaselt 16ppes rendileping siis, kui oli mdéddunud lepingu tahtaeg, kui renditud
vara havines voi muutus kasutuskélbmatuks véi kui rentnik ostis selle vélja voi kui rendile antud
kinnisasi sundvéérandati. Uhe poolse ndudmisel véis rendilepingut I5petada (iksnes seaduses
sétestatud véi lepingus ette nahtud alustel ja korras.”®* Maaramatuks ajaks sdlmitud rendilepingu
véis kumbki lepingupool igal ajal Idpetada, teatades sellest kolm kuud ette.?*

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud irilepingute suhtes, olukorras,
kus vastav Gurileping 16peb peale VOSI joustumist.

§ 310. Tahtajalise uirilepingu pikenemine

(1) Kui parast urilepingu tadhtaja mé6dumist jatkab lirnik asja kasutamist, loetakse, et
tiirileping on muutunud tahtajatuks, kui Uirileandja voi Ulrnik ei avalda teisele
lepingupoolele kahe nadala jooksul teistsugust tahet. Avaldamise tidhtaeg hakkab tirniku
jaoks kulgema uirilepingu tdhtaja méédumisest, lirileandja jaoks aga ajast, mil ta sai
teada, et Glirnik jatkab asja kasutamist.

(2) Kui vahemalt kaheks aastaks s6Imitud eluruumi uiirilepingu puhul kumbki lepingupool
ei teata viahemalt kaks kuud enne tdhtaja mé6dumist, et ta ei soovi lepingu pikenemist,
muutub Uirileping tidhtaja méodumisel tahtajatuks.

1. Eesmark

Kéesoleva normi eesmargiks on satestada Udrniku ja Gdrileandja vaheline digussuhe olukorras,
kus nendevahelise tahtajalise Ulrilepingu tdhtpdev saabub. Reeglina peaks téhtpdeval Gurileping

I6ppema, kuid kui pooled jatkavad Gdrilepingu taitmist, siis on oluline, et milline digussuhe poolte
vahel kehtib.

2. Allikad

Kéesolevale paragrahvile vastav regulatsioon on BGB-s satestatud §-s 545.
Uarilepingu pikenemine Austria diguses on reguleeritud ABGB §-des 1114 ja 1115.
Ruumide Gdrilepingu pikenemist reguleerib Austria diguses MRG § 29.

3. Rakendusala

Kaesoleva paragrahvi esimene 6ige rakendub koéikide tahtajaliste Gdrilepingute suhtes. Teine
I6ige rakendub vahemalt kaheks aastaks sdlmitud eluruumi Gdrilepingute suhtes.

204 vastavad seadusest tulenevad alused olid siitestatud rendiseaduse §-des 18 ja 19

25 rendiseaduse § 17
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4. Sisu
4.1. Tahtajaliste llrilepingute pikenemine

Kui eelmise paragrahvi kohaselt 16peb tahtajaline Gdrileping reeglina tahtaja méédumisega, siis
kdesolevast paragrahvist tuleneb selle tldpdhimdtte suhtes oluline erand. Kui parast Gdrilepingu
tédhtaja méddumist jatkab Glrnik asja kasutamist, loetakse, et Gdrileping on muutunud tahtajatuks,
kui Gdrileandja v6i Glrnik ei avalda teisele lepingupoolele kahe nadala jooksul teistsugust tahet.
See erand laieneb koikidele Glrilepingutele. Seega Ulritud asja edasikasutamise korral Gdrileping
ei 16pe, vaid muutub tahtajatuks. Kaesolev paragrahv on oluline seetdttu, et sellega kehtestatakse
Odrniku ja Odrileandja vaheline 6igussuhe peale tahtajalise Udrilepingu tdhtaja mdddumist.
lImselgelt on pbhjendatud see, et kui Gdrnik ja Gdrileandja jatkavad lepingu taitmist, et siis nende
vahel sdilib teatud Gurisuhe. Seadusandja ei ole siiski soovinud nendevahelise (Gurilepingu
pikenemist esialgselt kokkulepitud tahtajaga tahtajaliseks UUrisuhteks, sest see ei vasta
eelduslikult lepingupoolte tegelikule tahtele. Samas on siiski oluline, et selle perioodi jooksul, mille
valtel Gdrnik ja Gdrileandja GUrilepingu taitmist jatkavad, saaks Gdrileandja nduda ddri ning ka
Gdrniku Oigused oleksid piisavalt maaratletud. Seetbttu ongi satestatud, et muus osas sailib
pooltevaheline senine Gdrileping, kuid see muutub tahtajatuks.

Tahtajatu GUrileping erineb tahtajalisest Ulrilepingust eelkdige selle poolest, et tahtajatut
Odrilepingut voib kumbki lepingupool igal ajal UGles Gelda (arvestades seejuures seaduses
satestatud tahtaegu). Samuti vdib Gurileandja téhtajatu Gdrilepingu puhul Gdri Ghepoolselt tdsta
(vt § 299). Kdnealuse erandi mote on see, et peale Ulrilepingu tdhtaja méddumist, kui teine
lepingupool teisele teistsugust tahet ei véljenda, tekib teise lepingupoole suhtes kindlus, et teine
lepingupool ei saa asja tagastamist nduda mitte koheselt vaid alles tahtajatu 0drilepingu
Ulesutlemistahtaegu arvestades.

Nimetatud kahen&dalane tihtaeg on Glrniku ja (lrileandja jaoks erinev. Ulirniku jaoks hakkab
tahtaeg kulgema Uiirilepingu tahtaja méddumisest. Ulirileandja jaoks aga hetkest, mil Girileandja
sai teada, et GUrnik jatkab asja kasutamist. Seega voib Ulrileandja jaoks olla vastav
kahen&dalane tahtaeg ka pikem. Juhul kui Gurileandjal 6nnestub ara tbendada, et ta sai sellest, et
Odrnik asja edasi kasutab, teada alles hiliem, siis vastav kahenadalane tahtaeg pikeneb selle
vérra. Ulrrileandja poolse teada saamise juures tuleb arvestada idritud asja olemust ning selle
tagastamise viisi.

4.2. Vahemalt kaheks aastaks s6Imitud eluruumi liirilepingute osas kehtivad erisused

Paragrahv 310 I6ikes 1 on satestatud Uldine erand §-st 309. Paragrahv 310 I6ikes 1 satestatud
erandist kehtib omakorda erand, mis puudutab vahemalt kaheks aastaks sélmitud eluruumi
Gdrilepinguid. Kui Uldiselt on Glrilepingu 16ppemiseks tahte valjendamise tahtaeg kaks nadalat
Odrilepingu tahtaja moéb6dumisest, siis enam kui kaheks aastaks sdlmitud Uurilepingu puhul
peavad lepingupooled oma tahet avaldama véahemalt kaks kuud enne lepingu tahtaja méédumist.
Oluline erisus seisneb selles, et esimesel juhul 16peb teistsuguse tahte valjendamise tdhtaeg
kahe nadala méddudes Ulrilepingu I6ppemisest (voi asja mittetagastamisest teada saades) teisel
juhul 16peb aga téhtaeg juba kaks kuud enne Gdrilepingu téhtaja saabumist.

Seaduses ei ole Uheselt satestatud seda, kuidas peaks toimima enam kui kaheks aastaks
s6lmitud Gdrilepingu pool, kes naiteks jargmisel paeval peale § 310 Idikes 2 satestatud tahtaja
mooédumist avastab, et soovib siiski lepingu I6ppemist. See on kisimus eelkdige sellest, kas
lepingu I6ppemist sooviv pool peab lepingu Ulesitlemiseks ootama, kuni leping muutub
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tahtajatuks voi voib selle lepingu kui téhtajatu leping juba enne selle téhtajatuks muutumist
(tahtajalise lepingu kehtivusaja jooksul) tles 6elda. limselt tuleks asuda seisukohale, et lepingu
I6ppemist sooviv pool ei pea tahtajalise lepingu tdhtaja mé6dumist ootama vaid voib kirjeldatud
juhul lepingu kui téhtajatu lepingu, Ules 6elda.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust ei saa lepingupooled koérvale kalduda, kuid kuivord
kéesolevas paragrahvis satestatakse, millised diguslikud tagajarjed kehtivad siis, kui pooled voi
Uks pooltest ei avalda teistsugust tahet, siis saavad lepingupooled kaesolevas paragrahvis
satestatud diguslikke tagajargi oma teistsuguse tahte valjendamisega valtida.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist reguleerisid eluruumi Glrniku ja Glrileandja vahelisi suhteid peale
tahtajalise Ulrilepingu tahtpdeva saabumist elamuseaduse §-d 32 ja 33. Regulatsiooni kohaselt
loeti Ulrileping pikenenuks viieks aastaks, kui enne Gdrilepingu tahtaja méddumist kumbki pool ei
teavitanud teist poolt kirjalikult Gdrilepingu [6ppemisest voi uue Gdrilepingu sélmimisest ja kui
lepingus ei olnud ette nahtud teisiti. Kusjuures lepingujargseid kohustusi nduetekohaselt taitnud
Gdrnikul oli lepingu tahtaja méddumisel eesdigus uue Udrilepingu sdlmimiseks, vélja arvatud ES
§-s 33 satestatud juhtudel.?%

Rendiseaduse kohaselt loeti rendileping uuenenuks maaramatuks ajaks juhul kui lepingu tahtaja
moddumisel jatkas rentnik renditud vara tegelikku kasutamist ja rendile andjal ei olnud selle kohta
enne lepingu tahtaja méédumist vastuvaiteid ning kui seaduses ega lepingus ei olnud ette nahtud
teisiti. Kusjuures lepingu tahtaja méddumisel oli lepingut nduetekohaselt téitnud rentnikul teiste
isikute ees lepingu uuendamise eesdigus. Lepingu uuendamisel vodis poolte kokkuleppel
lepingutingimusi muuta.”®’

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolevas paragrahvis satestatut kohaldatakse ka enne VOSi  jéustumist séImitud
ttirilepingutele, juhul kui lepingu vastav tahtpaev saabus peale VOSi jdustumist.”®®

§ 311. Tahtajatu Uiirilepingu korraline ulesiitlemine

(1) Lepingupooled voivad tahtajatu ulrilepingu kédesoleva seaduse §-s 312 satestatud
tahtaegadest kinni pidades liles 6elda. Kui lepingupooled on kokku leppinud pikemas
ulesitlemistahtajas, tuleb jargida seda tahtaega.

206 elamuseaduse §-de 32 ja 33 tihendust, kiill peale 01.07.2002.a kehtiva diguse kontekstis, on kisitlenud

Riigikohus oma 27. aprilli 2005.a otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-11-05, samuti 13.12.2005.a otsuses
tsiviilasjas nr 3-2-1-150-05

27 rendiseaduse § 15

%8 VOSRakS § 12 Ioiked 1 ja 2
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(2) Kui lepingupool ei jargi Ulesiitlemisel ulesutlemiseks ettendhtud tahtaega, loetakse
leping uleséelduks ettendhtud tahtaja méodumisest.

1. Eesmark

Kéesolev paragrahv annab tahtajatu Gdrilepingu puhul kummalegi lepingupoolele lepingu
korralise Ulesttlemise diguse. Kaesolevas paragrahvis on séatestatud ka Ulesutlemistahtajad ja
tagajarjed juhuks kui GlesUtlemistahtaegu ei jargita.

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi 16ikele 1 vastav regulatsioon on BGB § 542 I6ikes 1. BGB § 573 kohaselt
voib (drileandja tahtajatu eluruumi Gdrilepingu Ules delda (ksnes odigustatud huvi korral.
Oigustatud huvi sisu reguleerivad BGB-s §-d 573 ja 573a. Ulesitlemisdiguse piirangud on
satestatud veel §-des 573b.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub koéikide téhtajatute Gdrilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Ulesiitlemise alus

Kéesolevas paragrahvis on satestatud tahtajatu Gurilepingu korralise GlestUtlemise diguslik alus.
Téahtajatu Glrilepingu puhul voib kumbki lepingupool lepingu k&esolevas paragrahvis satestatud
alusel Ules oelda. Sellest paragrahvist tuleneb kummalegi lepingupoolele lepingu Uhepoolse
Ulesttlemise Oigus. Tahtajatu Glrilepingu kdesoleva paragrahvi alusel Ulesiitlemine ei eelda
mingit taiendavat, k&esolevale paragrahvile taiendavat alust. Muudel alustel Gdrilepingu
Ulesutlemiseks peab lepingut Ules Utlev pool suutma téendada mingi muu oigusliku aluse
olemasolu. Kui lepingut Ulesitlev pool vastavat alust tdendada ei suuda, véib ta tahtajatu
Gurilepingu alati kdesoleva paragrahvi alusel Ules delda. Kéesoleva paragrahvi alusel lepingu
Ulesltlemisel tuleb jargida §-s 312 satestatud Ulesitlemistdhtaegu. Seega peavad tahtajatu
Gdrilepingu pooled arvestama teatud ebakindlusega, ehk sellega, et teine lepingupool voib
lepingu igal ajal Ules delda. Tahtajatu Gdrilepingu korralisel Glesttlemisel kaitseb teist lepingupoolt
Uksnes (lesitlemistdhtaeg. See tdhendab, et kumbki tahtajatu Gdrilepingu pool peaks
tahtajatusse Udrilepingusse suhtuma nii nagu see leping oleks téhtajaline ja kehtiks §-s 312
satestatud tahtaja. Tahtajatu Gurileping annab Gdrileandjale ka Uhepoolse Gdri tdstmise diguse (§
299). Tahtajatu eluruumi GUrnikku kaitseb UlesUtlemise eest veel see, et eluruumi Glrnikul on
eluruumi Gitirilepingu tilestitlemise vaidlustamise &igus.?*®

Neile, kes vajavad asja kasutusdiguse suhtes kindlust ja stabiilsust, tuleks soovitada tahtajatu
lepingu sélmimisest hoiduda. Juhul kui véimalik lepingupartner peaks néudma téhtajatu lepingu
sO6lmimist seetdttu, et tal voib tekkida teatud kindlal pdhjusel lepingust tulenevatest kohustustest
vabanemise vajadus, siis voivad pooled kokku leppida nii, et sélmitakse siiski tahtajaline leping,
milles maaratletakse konkreetne taiendav lepingu Ulesiutlemisalus vdi aramuutev tingimus. See
annaks teatud asjaolude tekkimist kartvale lepingupoolele kindluse, et vastaval konkreetsel juhul

2 selles osas vt §-e 326 jj
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on lepingu Ulesttlemine vdimalik, samas tekiks kindlus ka teisele lepingupoolele selles osas, et
0dri saab tosta vaid poolte kokkuleppel ning et muudel, kui lepingus vdi seaduses satestatud
alustel lepingut Ules delda ei saa. Muu kui seaduses satestatud Ulesttlemisaluse kokkuleppimise

véimalust eluruumi ditirilepingu puhul siiski ei ole®'°.

Té&htajatu Glrilepingu positiivse aspektina voib vélja tuua eelkdige seda, et tdnu suhteliselt lihtsale
Ulesttlemisvdimalusele voib tahtajatu Odrilepingu s6lmimine ka lihtsamalt ja valutumalt
onnestuda. Tahtajatu Gdrilepingu pooled ei pea koostama pikki ja detailseid Gdri tdstmise ja
lepingu rikkumise vOi siis asja ndutavat seisundit kirjeldavaid séatteid, vaid pooled vdivad
arvestada sellega, et juhul kui asjaolud kujunevad selliseks, et need enam ei sobi, siis saab
lepingu I6petada. Juhul kui konkreetsete asjade puhul on turul piisav pakkumine olemas ja kui
olemasoleva lepingu l6petamine ning uue sdlmimine ning asja vahetus toimuvad suhteliselt
odavalt ja valutult, siis voib tahtajatu Gdrileping sisaldada endas markimisvaarseid eeliseid.

Kuivdrd kaesoleva paragrahvi alusel Glrilepingu Ulesitlemisel peab jargima §-s 312 satestatud
Ulesutlemistahtaegu, siis voib Uhel lepingupooltest tekkida vajadus Udrilepingu varasemaks
|opetamiseks. Selleks, et 6elda leping Ules enne §-s 312 satestatud tahtaja méddumist, tuleb
lepingut Ulesltleval lepingupoolel téendada vastava seaduses vdi lepingus satestatud
Ulesutlemise aluse olemasolu.

4.2. Ulesiitlemistiahtaegade mittejiargimine

Kéesolevas paragrahvis satestatud alusel voib lepingupool lepingu Ules éelda, kuid seejuures
peab pool jargima §-s 312 satestatud Ulesitlemistahtaegu. Kéesoleva paragrahvi teises I6ikes on
satestatud Ulesutlemistahtaegade jargimata jatmise tagajarjed. Nimelt loetakse Girileping sellisel
juhul Ules 6elduks ettenahtud tahtaja méddumisest, st hetkest, mil Glrileping oleks 16ppenud siis,
kui lepingu Ules 6elnud pool oleks seaduses satestatud Ulesitlemistdhtaega jarginud.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis séatestatu puhul vdivad lepingupooled kokku leppida seaduses
satestatust erinevates ulesitlemistahtaegades. Muus osas on tegemist imperatiivsete satetega.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud regulatsiooni kohaselt sai eluruumi (irileping olla tksnes
tahtajaline leping.?"" Rendiseaduse kohaselt vdis maidramatuks ajaks sélmitud rendilepingu

|6petada Uks lepingu pooltest. Lepingu Idpetamisest tuli ette teatada kolm kuud, seda juhul kui
lepingus ei olnud kokkulepitud teistsugust etteteatamistahtaega.?'

210 8975
2MES§311g2
*12 rendiseaduse § 17 1g 3
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6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendup ka enne VOSi séimitud tahtajatute Giirilepingute suhtes juhul, kui
leping 6eldakse tiles peale VOSi jdustumist.?™

§ 312. Tahtajatu ulirilepingu korralise (lesitlemise tahtajad

(1) Kinnisasja, elu- voi &riruumi, laevakinnistusraamatusse kantud laeva ja Eesti
ohusoidukite registrisse kantud ohusoiduki Ulirimise puhul voib kumbki lepingupool
tahtajatu udrilepingu lles 6elda, teatades sellest ette vahemalt kolm kuud.

(2) Mobleeritud tubade ja eraldi Glritud parkimisplatside, garaazikohtade ja muu taolise
udrimise korral voib téhtajatu Grilepingu lles delda, teatades sellest ette vihemalt liks
kuu.

(3) Kéesoleva paragrahvi Ioikes 1 nimetamata vallasasjade (irimise puhul voib kumbki
lepingupool tahtajatu drilepingu lles 6elda, teatades sellest ette vahemalt kolm péeva.

1. Eesmaérk
Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse téhtajatu Gdrilepingu korralise Glesttlemise tahtajad.
2. Allikad

Tahtajatu eluruumi CGdrilepingu  UlesUtlemistahtaegu reguleerib BGB-s § 573c. Muude
Gdrilepingute Ulestlemistédhtaegu reguleerib BGB § 580a.

Ulesiitlemistahtaegu reguleerib Austria diguses ABGB § 1116.
Ruumide Gdrileandja Ulesutlemisdiguse piiranguid reguleerib Austria diguses MRG § 30.
3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub téhtajatute Gurilepingute suhtes. Konkreetsed Ulesitlemistahtajad
on kehtestatud lepinguesemete kaupa.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv reguleerib tdhtajatu Glrilepingu korralise Ulesitlemise tédhtaegu. Tahtajatu
Gurilepingu Kkorralise UGlesutlemise alus tuleneb §-st 311. K&esolev paragrahv reguleerib Uksnes
seda, kui pikalt Glestlemisest ette teatada tuleb. Ulesiitlemisega (iirileping 16peb ning peale
lepingu 6ppemist peab Glrnik Gdritud asja Glrileandjale tagastama (§ 334 Ig 1). Selleks, et
tagada uurnikule teatud kindlus ja stabiilsus ongi ette nahtud teatud aeg, millega Gulrnik ka
korralise UlesUtlemise korral arvestada voib.

13 VOSRakS § 12 Iige 1
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Selleks, et lirileandja saaks peale kaesolevas paragrahvis satestatud tahtaja médédumist asja
tagastamise ndudmise Oigusega arvestada, peab ta suutma tdendada, et ta lepingu
Ulesutlemisavalduse Uurnikule k&esolevas paragrahvis satestatud tdhtaega arvestades ikkagi
esitas (Udrilepingu  UlesUtlemisavaldus on (Uhepoolne tahteavaldus, mis tuleb teisele
lepingupoolele katte anda, tahteavalduse kattesaamise kohta vt TsUS § 69). Elu- ja &riruumi
Ulesttlemisavaldus peab olema tehtud §-s 325 satestatud vormis ja tingimustele vastavalt.

Kéesolev paragrahv ei valista tdhtajatu Gurilepingu erakorralist Ulesitlemist, kuid see eeldab
eraldi 6iguslikku alust. Erakorralise Ulesttlemise efektiks korralise UlesUtlemisega vorreldes on
see, et erakorralisel Ulesltlemisel ei pea Ulesutlemisest ette teatama, kuid erakorralise
Ulesutlemise puhul votab lepingut Ules Utlev pool alati riski selles osas, et ta peab voib- olla
tulevikus suutma tdendada seda, et esines erakorraliseks UleslUtlemiseks kohane diguslik alus
ning et tlesitlemine toimus néutud viisil.

Téahtajatu Glrilepingu korraline Glesitlemine toimub selliselt, et lepingut Gles Gtlev pool esitab
teisele poolele Ulesttlemisavalduse, milles ta teatab Ulesitlemisest ndutud aja ette. Leping ise
|6peb peale seaduses satestatud (vdi poolte poolt kokku lepitud) Ulesitlemistdhtaja méddumist.
Ulesiitlemisavalduse esitamisest kuni lepingu Idppemiseni on leping kehtiv ning pooltel on
lepingust tulenevad digused ja kohustused. Lepingu I6ppedes tuleb asi tagastada.

Juhul kui Uks tahtajatu Gdrilepingu pooltest teatab teisele lepingu poolele lepingu Ulesttlemisest
ning ei too Ulesttlemiseks mingeid pdhjendusi, siis tuleb sellist tahteavaldust késitleda
eelduslikult korralise Ulesttlemise avaldusena.

Omaette probleemide ring seondub olukorraga, kus Uks lepingupooltest dtleb lepingu kil
korraliselt Gles, kuid rakendab ettenahtust vaiksemat Ulesutlemistahtaega. Sellisel juhul tuleb
asuda seisukohale, et dlesitlemine on kill kehtiv, kuid leping 16peb hetkel, mil korraline
Ulesttlemistédhtaeg méoédub (§ 311 g 2).

5. Dispositiivsus

Kéesolev paragrahv dispositivne, st muude kui eluruumi Gdrilepingute puhul véivad
lepingupooled kokku leppida ka seaduses satestatust erinevas korralise Ulesltlemise tahtajas.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtinud elamuseadus nagi ette, et eluruumi Glrileping on alati tihtajalin®'*e ning
seetdttu kdesoleva paragrahviga vorreldavat paragrahvi elamuseaduses ei olnud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jsustumist sdlmitud Gdrilepingutele juhul, kui lepingu
korraline Glesttlemine toimub peale VOSi jdustumist.?'

2MES §311g2
*5VOSRakS § 121g 1
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§ 313. Ulirilepingu erakorraline iilesiitlemine

(1) Mojuval pohjusel voib kumbki lepingupool nii tédhtajatu kui tahtajalise Giirilepingu ulles
6elda. P6hjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa llesiitlemist soovivalt lepingupoolelt
koiki asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta lepingu
taitmist jatkab.

(2) Erakorraline ulesiitlemine on lubatud eelkdige kéesoleva seaduse §-des 314-319
nimetatud asjaoludel.

(3) Ulirilepingu erakorralisest lilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene
teisiti.

1. Eesmark

Ké&esolevas paragrahvis satestatakse erakorralise Ulesutlemise t&hendus (lg 3- erakorralisest
Ulesltlemisest ei pea ette teatama). K&esolev paragrahv annab ka eraldi erakorralise
Ulesttlemise Gigusliku aluse (Ig 1 — lepingu erakorraline Glesttlemine olulisel pdhjusel).

2. Allikad

Kéesoleva paragrahvi Idikele 1 vastav regulatsioon on BGB § 543 Idikes 1. See, et
lepingurikkumise puhul saab Glesitlemisdigus tekkida reeglina alles peale rikkumise
|6petamiseks taiendava tahtaja tulemusteta mdddumist, on BGB-s satestatud § 543 Ioikes 3.
VOSis vastavat sétet Glrilepingu regulatsiooni juures ei ole, kuid sama 6iguslik tagajarg tuleneb
§-st 196 Iikest 2.5

Kéesoleva paragrahvi ldige 2 viitab §-dele 314- 319. BGB-s on vastavad erakorralise
Ulesttlemise alused séatestatud §-s 543 I6ikes 2. Kéesoleva paragrahvi 3ndas I6ikes satestatud
Oigus erakorralisest Ulesttlemisest mitte ette teatada, tuleneb BGB-s § 543 I6ikest 1.

3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv rakendub kdikide GUrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine

Paragrahvis 313 ja sellele jargnevates paragrahvides on reguleeritud GUrilepingu erakorralise
Ulesutlemise konkreetsed alused. Erakorraliselt saab Ules 6elda nii tahtajalist kui ka tahtajatut

Gtirilepingut. Tahtajaline Glrileping peaks reeglina I6ppema tihtaja moéddudes®”’, tahtajatu
Gdrileping aga lepingu korralise Ulesutlemise tagajarjel. UUlrilepingu erakorralist Ulesitlemist

*16.§ 196 Ig 2 kohaldumist ka tiiirilepingu rikkumise korral on kinnitanud ka Sigusemdistmine. Selles osas

vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 4.04.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-24-05
27 gelles osas vt § 310

168



kasutatakse siis, kui tihel lepingupoolel lepingu taitmise vastu huvi kaob ja kui vastav lepingupool
ei soovi lepingu korralist 16ppemist ara oodata. Lepingu erakorraline UlesUtlemine annab
véimaluse lepingu taitmise kohustustest kiiremaks vabanemiseks. Ulirilepingu erakorraliseks
Ulesiitlemiseks peab esinema 6iguslik alus. Oiguslik alus véib tuleneda seadusest. Muu kui
eluruumi Gdrilepingu puhul véib tlrrilepingu Glesttlemisalus tuleneda ka poolte kokkuleppest. 2'®
lIma Gigusliku aluseta teostatud Glrilepingu Ulesttlemine on tihine. Tuhisel lepingu Glesutlemisel
ei ole diguslikke tagajargi — seega ei I6peta tlhine lepingu tlesitlemine Glrilepingut ja see kehtib
edasi. See tdhendab seda, et juhul kui poolte vahel kehtib Gdrileping ja kui Uks pooltest soovib
vabaneda lepingust tulenevatest kohustustest, siis peab see lepingupool tegema kdik lepingu
Ulesutlemiseks vajaliku. Seega kannab lepingu Ulesitlemist sooviv lepingupool ka kéikide lepingu
Ulesutlemise eelduste taitmise téendamise riski. Lepingust vabaneda sooviv lepingupool peab
suutma téendada, et leping enam ei kehti, st seda, et on taidetud kéik lepingu Ulesutlemise
eeldused. Kui vastav lepingupool kasvoi Uhte asjaolu tdendada ei suuda, siis voib teine
lepingupool tugineda lepingule ja nduda lepingu taitmist. Seetdttu on lepingu Ulesitlemist sooviva
poole jaoks koige kasulikum Idpetada leping kokkuleppega. Lepingu kokkuleppega I6petamine
vélistab hilisemad vdimalikud vaidlused lepingu kehtivuse osas. Kuid lepingu kokkuleppel
I6petamine on voéimalik Uksnes siis, kui kdik lepingupooled sellega ndustuvad.

4.2. Ulesiitlemise teostamine

Kui pooled ei ole lepingus Glrilepingu erakorralise Ulesttlemise eraldi aluseid kokku leppinud, siis
tuleb lahtuda eelkdige §-dest 314-319. Samas annab ka § 313 Idige 1 Glrilepingu erakorralise
Ulesttlemise jaoks eraldi, iseseisva aluse. Udrilepingu ulesiitlemisel tuleb lahtuda lisaks
Gdrilepingu peatlkis satestatule veel ka voéladigusseaduse Uldosas satestatust. LUhidalt
kokkuvbttes tuleb rdhutada, et Gdrilepingu erakorraliseks UlesUtlemiseks peab esinema kaks
eeldust — diguslik alus ja UlesUtlemisavalduse tegemine teisele lepingupoolele. Lepingu
Ulesutlemiseks tuleb § 195 Ig 1 alusel teha avaldus teisele lepingu poolele. Lepingu
Ulesttlemisavalduse niol on seega tegemist {ihepoolse tehinguga vastavalt TsUS § 67 Ig 1
teisele lausele.?™ Oluline ei ole mitte ainult see, et lepingut tlesiitlev pool vastava avalduse teeb,
vaid oluline on ka see, et teine lepingupool vastava avalduse katte saab (selles osas vt § 69
TsUS). Seega ei pea lepingu (lesitlemiseks pddrduma kohtusse. Erakorralise Ulesiitlemise jaoks
digusliku aluse olemasolul vastava tahteavalduse teisele lepingupoolele tegemisega Udrileping
16peb.?®® Seega ei ole vaja lepingu I6petamiseks kohtusse podrduda. Peale seda, kui see
lepingupool, kelle suhtes leping lles 6eldi, lepingu erakorralise Ulesttlemise avalduse katte saab,
peab ta otsustama, kas ta ndustub lepingu erakorralise Ulesttlemisega voi mitte. Viimane tuleb
kénealla siis, kui lepingu Ulesiitlemine ei ole digusparane. Uirilepingu erakorraline Glesiitlemine
on digusparane siis, kui leping deldakse Ules diguslikul alusel ning seaduses séatestatud korras.
Nimetatud kahte eelduste gruppi kontrollides saabki otsustada, kas Ulesttlemine oli digusparane
véi mitte. Oiguspérase udrilepingu erakorralise Ulesttlemise korral tekib Girnikul kohustus
tagastada ddritud asi (§ 334) ja Ulrileandjal 16peb Ulri (vastava kokkuleppe olemasolu korral ka
kérvalkulude) ndudmise digus.

Juhul kui see lepingupool, kelle suhtes leping Ules Geldi dlesttlemisega ei ndustu (kui ta leiab, et
Ulesttlemine oli digusvastane ja tihine), ei pea ka tema kohtusse péérduma. Ulesitlemisega
mittendustuv lepingupool 1&htub sellest, et leping on kehtiv ja vdib nduda lepingu taitmist. Juhul

1% eluruumi iiiirilepingu puhul vilistab seaduses sitestatust iiiirniku kahjuks kérvalekalduva kokkuleppe §
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kui lepingu Ules 6elnud lepingupool teisele lepingupoolele lepingu taitmist ei véimalda —
lepingulisi kohustusi ei taida, siis voib lepingu taitmist sooviv pool (see kelle suhtes lepingut
rikutakse ja kes kujunenud olukorraga rahul ei ole) pd6érduda kohtusse voi eluruumi Gdrilepingu
korral ka Odrikomisjoni ja nduda lepingu taitmist. Sellise vaidluse korral tugineb lepingu taitmist
ndudev lepingupool poolte poolt sdlmitud lepingule (tdendab asjaolu, et poolte vahel sdlmiti
leping) ja nduab selle taitmist. Selleks, et lepingu taitmist nduda, peab vastav pool suutma
lepingu olemasolu ara tdendada. Kui lepingu taitmist ndudev pool on sellega hakkama saanud,
tuleb lepingu Ulesttlemisele tugineval lepingupoolel ara tdéendada, et leping éeldi peale selle
s6lmimist erakorraliselt les. Selleks tuleb tdendada nii digusliku aluse esinemist kui ka seaduses
satestatud UlesUtlemiskorra jargimist. Sellisel moel saab Ulesitlemisele tuginev lepingupool
lepingu taitmist valtida.

Udrilepingu erakorralise Ules(itlemise kord ja dlesiitlemise igusparasusega mittendustumise
korral oma odiguste maksmapanemise kord (kisimus sellest, kumb lepingupool peab kohtusse
pd6érduma), samuti eluruumi Gdrilepingu Ulesitlemise vaidlustamise voimalus (selles osas vt §-e
326 jj), on tekitanud praktikas palju vaaritimdistmist. See probleemidering on kullaltki keeruline,
kuivord diguspéarane ja korrekine odiguste maksmapanemise kord on reguleeritud erinevate
seaduste erinevates satetes. Qiguskindlusele annab palju juurde see, et Riigikohus on mitmes
lahendis kirjeldanud diguste maksmapanemise korda juhul kui Uks lepingupooltest leiab, et
Ulesttlemine oli digusvastane vai et Ulesttlemine oli hea usu péhimdttega vastuolus.

4.3. Ulesiitlemisavaldus

Riigikohus on valjendanud, et lepingu UleslGtlemine on Uhepoolne, vastuvétmist vajav
tahteavaldus, mis I6petab tulevikku suunatult kestvuslepingu. Ulirilepingu tlesttlemisavaldus on
tahteavaldus, millega soovitakse I6petada kehtiv Gurisuhe. Kindlale isikule suunatud tahteavaldus
tuleb tsiviilseadustiku Gldosa seaduse (TsUS) § 69 Ig 1 kohaselt tahteavalduse tegija poolt
véljendada ja see muutub kehtivaks kattesaamisega. Sama paragrahvi 2. l6ike jéargi on
tahteavaldus katte saadud, kui see on tahteavalduse saajale isiklikult teatavaks tehtud. %'
Eespool toodust tulenevalt leidis Riigikohus, et kui Glrilepingu 16ppemine kuulub hagi alusesse ja
kui kohus tuvastab, et Uks lepingupool ei ole UlesUtlemisteadet saanud, siis ei ole lepingut
kehtivalt iles 6eldud.”*?

4.4. Erakorralise lilesiitlemise diguslikud alused

Juhul kui Uks Gtrilepingu pool on teinud teisele lepingupoolele Ulesltlemisavalduse, mille on teine
pool katte saanud ja mis on seeldbi kehtivaks muutunud, siis edasi tuleb kontrollida, kas
vastavaks Ulesltlemiseks oli ka diguslik alus.

Paragrahv 313 l6ige 1 annab iseseisva UUrilepingu Ulesttlemise aluse. Kui reeglina peaks
Odrilepingu erakorralise UlesUtlemise alused tulenema §-dest 314- 319, siis Udrilepingu voib
erakorraliselt Gles 6elda ka muul olulisel pdhjusel, kui pdhjuse esinemisel ei saa Ulesutlemist
soovivalt lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mélemapoolseid huvisid kaaludes eeldada,
et lepingu Ulesltlemist sooviv lepingupool lepingu taitmist jatkab. See, aarmiselt abstrakine
Gdrilepingu Ulesltlemisalus peab tagama Udrilepingute diglase 16petamise voimaluse.
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Selleks, et esineks § 313 Idikes 1 satestatud Gdrilepingu Ulesitlemise diguslik alus, tuleb hinnata,
kas koiki asjaolusid arvesse vottes saab eeldada, et Ulesutlemist sooviv lepingupool lepingu
taitmist ei jatka. Selle hindamisel tuleb ldhtuda ka mélema lepingupoole huvidest. Reeglina peab
kumbki lepingupool saama ldhtuda sellest, et leping kehtib korralise I6ppemiseni (téhtaja
saabumiseni tahtajalise Gurilepingu puhul voi korralise Glesttlemiseni tahtajatu Gdrilepingu puhul).
Seega tuleb hinnata kahe lepingupoole huve ja vétta seisukoht, kas konkreetsed asjaolud on
Ulesutlemist sooviva lepingupoole jaoks sedavord olulised, et need kaaluvad lles teise
lepingupoole huvi lepingu korralise I6ppemiseni kehtivuse osas. Kéesoleva paragrahvi raames
tuleb UOlesitlemine kdne alla vaid siis, kui tekivad mingid asjaolud, mida lepingu Ulesttlemist
sooviv lepingupool lepingu sélmimisel ette ei ndinud ja ette ndha ei saanud, sest kui Ulesttlemist
sooviv lepingupool oleks vastavaid asjaolusid teadma pidanud, kuid sellest hoolimata vastava
Gdrilepingu sdlmis, siis valistas ta sellega vastaval alusel Glrilepingu UlesUtlemise véimaluse.
Riigikohus on § 313 16ike 1 kui erakorralise Ulesttlemise aluse osas leidnud, et § 313 Ig 1
rakendamine eeldab mdlema lepingupoole huvide kaalumist, mille kdigus vdrreldakse, kas
lepingu I6ppemist sooviva poole huvid on olulisemad ja saaksid lepingu jatkumise korral rohkem
kahjustada kui teise lepingupoole huvid lepingu lI6ppemise korral. Seega voib Girileandja enda
vajadus (lritud eluruumi kasutada kiill pghimétteliselt olla VOS § 313 Ig 1 jargi Gdrilepingu
Ulesttlemise aluseks, kuid mitte alati, vaid Gksnes juhul, kui kohus on kaalunud ka Gtrniku huvisid
Odrilepingu jatkamiseks ja leidnud, et Gdrileandja huvid Uletavad Ulekaalukalt Gdrniku huvid.
Kusjuures kuigi erakorralise Ulesiitlemise aluseks véib VOS § 313 Ig 1 jargi Gldiselt olla
Odrileandja vajadus korteri jarele, peab see vajadus olema ootamatu ja pohinema asjaolude
muutumisel (naiteks Glrileandja tervise oluline halvenemine véi elamispinna kaotamine).?®®
Paragrahv 313 |6ikes 1 satestatud U(lesttlemisaluse hindamisel tuleb sisuliselt vastata
kiisimusele, kas teatud, peale Girilepingu sdlmimist tekkinud voi muutunud konkreetsed asjaolud
(mille tekkimist voi muutumist lepingu I6ppemist sooviv pool lepingu sdimimisel ette ei ndinud ega
saanud ette ndha) tekitavad olukorra, mille raames ei saa Ulesutlevalt lepingupoolelt lepingu
edasist taitmist moistlikult eeldada. Selle hindamisel tuleb arvestada mélema lepingupoole huve.
Teise lepingupoole huvid on enam kaitstud seetdttu, et teisel lepingupoolel on seadusega
kaitstud huvi, mille kohaselt vdib ta eeldada, et leping kehtib kuni korralise |6ppemiseni.
Paragrahv 313 I6ikes 1 satestatud pdhjus peab olema ka seetbttu eriline, et § 313 16ige 1 kuulub
kohaldamisele siis, kui muid UlesUtlemise aluseid ei esine.

Riigikohus on § 313 I6ikes 1 satestatud Ulesltlemise aluseid oma otsusega piiritlenud, deldes, et
juhul on Gdrnik ise tekitas olukorra, kus ta senist elamispinda ei saanud kasutada siis see ei saa
olla pdhjuseks hagejaga solmitud Girilepingu erakorralisele tlesiitlemisele.?*

Oigusemaistmine on analiilisinud ka avalikku huvi lepingu ilesiitlemise alusena. Riigikohus
leidis, et § 313 Ig 1 jargi ei vbi mdjuvaks pdhjuseks Udrilepingu erakorralisel tlesutlemisel olla
pelgalt asjaolu, et avaliku véimu kandjast Glrileandja soovib Gdrilepingu esemeks olevaid ruume
ise kasutada avalikes huvides, sest § 313 Ig 1 rakendamine eeldab mdlema lepingupoole huvide
kaalumist, mille kdigus vorreldakse, kas lepingu I6ppemist sooviva poole huvid on olulisemad ja
saaksid lepingu jatkumise korral rohkem kahjustada kui teise lepingupoole huvid lepingu
Idppemise korral. Avaliku voéimu kandjat, kes osaleb isikuna tsiviildigussuhtes, ei saa
tsiviildigusele omasest poolte vordsuse pdhimobttest Iahtuvalt seada tsiviildigussuhtes
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eelisseisundisse.?” Riigikohus leidis, et sama pohiméte kohaldub ka juhul, kui lesGtlemist
taotleb avalikke funktsioone taitev Glirnik.?*

4.5. Ulesiitlemist soovivast lepingupoolest tulenev iilesiitlemisalus

Riigikohus on leidnud, et U0drilepingu erakorraline Ulesttlemine on vdimalik ka siis, kui
Ulesttlemisalus tulenes Ulesitlemist soovivast lepingupoolest. Samas leidis Riigikohus, et kui
Gdrilepingu Ulesdtlemise vajadus on tingitud Ulesttlemist taotlevast lepingupoolest tulenevatest
asjaoludest, siis toob § 313 Ig 1 rakendamine endaga kaasa Ulrilepingu rikkumise ning sellest
tulenevalt voib tekkida tilesiitiemist teostanud poolel kahju hiivitamise kohustus.?’

4.6. Paragrahvidest 314- 319 tulenevad iilesiitlemisalused

Paragrahv 313 l6ikes 2 viidatakse, et eelkdige saab Ulesitlemine toimuda §-des 314 — 319
satestatud asjaoludel. See on igati loogiline, sest juhul kui esinevad mingid konkreetsed asjaolud,
mille osas on kehtestatud erinormid, siis ei tohiks abstraktsemat alust rakendada. Paragrahvis
314 jj on olulised ka seet6ttu, et nendes satestatakse tavaliselt sagedamini esinevad olukorrad,
mille puhul vbiks Ulesttlemine kéne alla tulla. Vastavates normides on maaratud ka konkreetsed
eeldused — naiteks § 316 reguleerib Gdrilepingu erakorralist Glesitlemist tasumisega viivitamise
tottu. Sellest normist tulenevalt peab Giri vdlgnevus olema saavutanud piisava suuruse.
Paragrahvis satestatust vaiksema volgnevuse korral Glrileandja Glrilepingut § 313 I6ikele 1
viidates Ules delda ei saa. Seega tuleks Ulesttlemise Gigusliku aluse otsimisel alustada alati §-
des 314 jj satestatud alustest ning juhul kui méni nendest paragrahvidest konkreetset olukorda
kasitleb, siis tuleks Ulesitlemise diguslikku alust ja voimalikkust hinnata just selle erinormi jargi.
Kui konkreetne rikkumine voi eluline olukord §-des 314 jj satestatud eeldusi vélja ei anna, siis
tuleb kontrollida, ega ei esine § 313 I6ikes 1 satestatud Ulesitlemisalust.

Kuid § 313 Ig 2 ei ole pelgalt informatiivse t&hendusega norm. Riigikohus on leidnud, et
Gdrilepingu erakorralisel tlesitlemisel VOS § 313 Ig-s 2 viidatud juhtudel ei pea kohus erinevalt
I6ikes 1 satestatud reeglist kéiki asjaolusid arvestades kaaluma mdlemapoolseid huvisid.
Huvitatud isikule jaadb voimalus tdendada, et kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid
huvisid kaaludes oleks (ilesiitlemine vastuolus hea usu pohiméttega.”® Seega on Riigikohus
valjendanud selget seisukohta, et § 313 Ig 1 on taiesti eraldi norm, mis annab eraldi Glesitlemise
aluse ja see norm ei oma moju § 313 ldikele 2 ja selles viidatud normidest tulenevatele
Ulesutlemisalustele ja nende eeldustele.

Kéesoleva paragrahvi teine 16ige erineb esimesest 16ikest diguslikult veel ka selle poolest, et selle
I6ike puhul on asjaolude tdendamise koormus teistsugune. Selles osas on Riigikohus leidnud, et
§ 313 Ig-s 2 viidatud juhtudel on pdhjus Glrilepingu erakorraliseks Ulesttlemiseks eelduslikult
mojuv ja erinevalt § 313 Ig-s 1 satestatud Uldreeglist peab huvitatud isik tbendama, et pdhjus pole
méjuv. Seega, kui kohus tuvastab, et Gdrilepingu Glesitlemiseks oli VOS § 316 Ig 1 p-s 1
satestatud alus, siis on p6hjus Ulesttlemiseks eelduslikult mdjuv ja lepingupoolte huvisid ei pea
kaaluma.?®®
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Lisaks Ulesttlemisavalduse esitamisele ja § 313 ldikes 1 voi §-des 314 — 319 satestatud
diguslikule alusele peab lepingu rikkumise korral olema taidetud veel ka § 196 I6ikest 2 tulenev
eeldus. Selle eelduse kohaldumist Gdrilepingutele on ka Riigikohus oma lahendis kinnitanud.
Konkreetses lahendis véttis Riigikohus seisukoha selles, et § 196 Ig 2 kohaldub ka rikkumise
puhul, mis seisneb Gdritasu mittemaksmises.?* Uarilepingu erakorralise Ulesiitlemise puhul § 196
I6ike 2 kohaldumist on Riigikohus kinnitanud ka oma hilisemas digusemdistmises.*’

Seega, juhul kui Gdrilepingu erakorralise diguslikuks aluseks on teise lepingu poole poolt toime
pandud voi toime pandav lepingurikkumine, siis tuleb enne lepingu Ulesltlemist taita ka § 196
|6ikes 2 satestatud eeldused. Taiendava téhtaja osas kohaldub ka § 114, kuivérd tegemist on
voladiguse Uldosas oleva paragrahviga, mis konealust olukorda reguleerib ning miski selle
mittekohaldatavusele ei viita.

4.7. Uiirniku diguste kaitse erisused tiihise ja kehtiva iilesiitlemise korral

Praktikas on vaéritimdistmist tekitanud ka ilma digusliku aluseta toimunud Ulesutlemise ja kehtiva
Ulesutlemise vaidlustamise eristamine. Riigikohus on selles osas leidnud, et juhul kui kohus
tuvastab, et antud juhul ei ole tegemist mojuva pohjusega Gdrilepingu Ulesitlemiseks § 313 Ig 1
jargi, siis ei saa Ulesutlemist lugeda toimunuks, st Ulesitlemisavaldusel ei ole materiaalseid
tagajargi ja leping kehtib jatkuvalt. Sel juhul ei pea ega saagi enam analliisida UlesUtlemise
kooskdla hea usu pbéhiméttega § 326 jargi, sest Ulesttlemise hea usu pdhimdttega vastuolus
olemise kontrollimine eeldab nii formaalselt kui materiaalselt kehtiva Glesttlemise olemasolu,
mille teostamine voib olla vélistatud § 326 Ig 1 ja § 327 jargi. Riigikohtu hinnangul tuleb olukorras,
kus kohus leiab, et Glesitlemine ei ole mdjuva pdhjuse puudumise tottu kehtiv, jatta nii hagi kui
vastuhagi rahuldamata ja tuvastada, et Gdrileping kehtib edasi ning alles seejarel, kui on leitud,
et Ulesltlemist voib poolte huvide kaalumise jarel lugeda § 313 Ig-le 1 tuginedes kehtivaks, saab
kontrollida taiendavalt, kas UlesUtlemisele tuginemine kostja poolt ei ole vastuolus hea usu
pohiméttega ja seega keelatud.**

Seega saab eluruumi Glrilepingu Glesitlemise hea usu péhimoéttega vastuolu téttu vaidlustamine
kéne alla tulla vaid siis, kui Glesttlemine on kehtiv. Kui tlesttlemine oli méne eespool kirjeldatud
eelduse mittetaitmise tottu tlhine, siis tlhisel Ulesitlemisel ei saa olla materiaaldiguslikke
tagajargi ja selle hea usu vastasust anallilisida ei tule ning sellele tugineda motet ei ole. Sellisel
juhul oleks korrektne tugineda kehtivale lepingule ja Ulesitlemise tihisusele. Kuid praktikas vdib
siiski kaaluda ka seda konstruktsiooni, mille kohaselt kdigepealt réhutakse lepingu kehtivusele ja
Ulesutlemise tihisusele ning lisatakse, et aga juhul kui leping peaks siiski mingil pdhjusele olema
I6ppenud ja Udlesutlemine kehtiv, siis on vastav Ulesutlemine siiski hea usu p&himbttega
vastuolus. Hea usu pdhiméttega vastuolule tuginemine on §-s 329 séatestatud eelduste t6ttu
voimalik siiski vaid piiratud juhtudel.

Oigusemdistmine on viidanud (lesitlemisega seoses veel iihele iguste kaitse véimalusele,
nimelt Ulesttlemise kui tehingu tlhisuse tunnustamise hagi esitamise vdimalusele. Riigikohus
leidis, et Ulrilepingu poolel voib esineda ka digus néuda lepingu Ulesitlemise tehingu tlhisuse
tuvastamist, sest kestvuslepingu Ulesttlemine on iseseisev tehing ja teisel poolel on pdhjendatud
huvi korral 6igus esitada vastuhagi, mille kdigus selgitatakse, kas Ulesttlemine oli kehtiv. Samas

2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04
31 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 9.03.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-2-06
2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.10.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-100-04
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ei vota lepingu Ulesitlemise aluse vaidlustamata jatmine pooltelt digust tugineda hilisemas
vaidluses sellele, et tlestitlemiseks puudus alus.?®

4.8. Etteteatamine ja asja tagastamine erakorralise ilestitlemise korral

Uarilepingu erakorralisest llesitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti (teisiti
tuleneb naiteks § 315 Idikest 2). See téhendab, et Gigusliku aluse ja seaduses satestatud
protseduuri jargimise korral [16peb leping koheselt peale Ulesutlemist, kui lepingut Ules Gtlev pool
ei anna lepingu I6ppemiseks pikemat tdhtaega. Lepingu kohese 16ppemise korral peab irnik ka
Odritud asja tagastama. Juhul kui asja tagastamine eeldab mdistlikku viivitust — valjakolimine
votab tehniliselt teatud aja, siis tuleb asi tagastada madistliku aja jooksul. Siinjuures tuleb eristada
UlesUtlemisest etteteatamist ja asja tagastamise kohustuse taitmist. Juhul kui Girileandja teatab
Gdrilepingu Ulesitlemisest teatud aja ette (nditeks kaks nadalat). Siis kdlaks Ulesttlemise avaldus
umbes nii: ,X pbhjusel Gtlen meievahelise Ulrilepingu Ules selliselt, et leping 16peb kahe nadala
parast. Kirjeldatud Glesttlemise korral 16peb leping kahe nadala péarast (juhul kui koéik
Ulesutlemise eeldused on taidetud). Teine oluline kisimus puudutab aga asja tagastamist.
Pdhimotteliselt lasub Glrnikul lepingu I16ppedes asja tagastamise kohustus, st asi tuleb tagastada
lepingu I6ppedes. Kuid juhul kui Glrileandja Gtleb lepingu Ules ilma etteteatamiseta selliselt, et
leping 16peb kohe peale Ulesutlemisavalduse kattesaamist, siis voib juhtuda, et Gurnik ei saa
koheselt asja tagastada. Seda juhul kui asja tagastamine néuab objektiivselt suuremat ajakulu
(naiteks ruumi tlhjakskolimine). Sellisel juhul peab Girnik asja tagastama moistliku ajajooksul.
Esimesel juhul peab Glrnik maksma Gdri Glrilepingust tulenevalt. Teisel juhul aga hlvitist §-st
335 tulenevalt. Seega tuleb Ulesitlemisavalduse tegemisel maaratleda, millal leping 16peb.

5. Dispositiivsus

Eluruumi Giimniku kahjuks seaduses satestatust kdrvalekalduv kokkulepe on tiihine.?** Ariruumi
Gdrilepingu pinnalt tekkinud vaidluse kontekstis leidis Riigikohus, et § 196 I6ikest 1 ja 313 I6ikest
1 ei tulene, et nendest satetest kdrvalekalduvate kokkulepete sélmimine on keelatud.?*® Kuivérd
vastav seisukoht voeti ariruumi Gdrilepingu osas, mille puhul kaitstakse Glrnikku Gldisest enam,
siis ilmselt laieneb vastav seisukoht ka muudele tirilepingutele peale eluruumi Girilepingu.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud eluruumi Gdrilepingute kohta kaiv regulatsioon loetles eluruumi
Odrilepingu 16ppemise alused §-s 51. Kuid varem kehtinud eluruumi Gdrilepingu kohta kaivas
regulatsioonis abstraktset normi, mis Uhele lepingupoolele eluruumi Gdrilepingu I8petamise
diguse olulise pdhjuse olemasolul ette naeks, ei olnud.

Rendiseaduses olid rendilepingu l6petamise alused séatestatud §-des 17 jj, kuid ka vastavas
regulatsioonis ei sisaldunud normi, mis oleks andnud rendilepingu Uhele poolele lepingu
Ulesutlemisdiguse olulise pdhjuse puhuks.

33 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-62-04, vt ka Riigikohtu

tsiviilkolleegiumi 1. aprilli 2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-47-04
B48275
3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 9.03.2006.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-2-06
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6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud (irilepingute suhtes olukorras,
kus Gdirileping deldakse tiles peale VOSi jdustumist.?*®

§ 314. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine, kui Gilirnik ei saa iiliritud asja kasutada

(1) Kui ttirnikul ei ole uirileandjast tuleneval pohjusel voimalik Gliritud asja kasutada, voib
ta Gdrilepingu lles 6elda, kui ta on lirileandjale andnud eelnevalt moistliku tdhtaja asja
kasutamise voimaldamiseks ning liirileandja ei ole selle tahtaja jooksul voimaldanud
Giirnikul asja kasutada. Uiirnik ei pea lepingu lilesiitlemiseks eelnevalt (iirileandjale
tahtaega andma, kui lepingu taitmine ei paku tiirnikule ulesiitlemist pohjustanud asjaolu
tottu enam huvi.

(2) Kui Girniku voimalus uiritud asja kasutada on piiratud liksnes mitteolulisel maaral,
voib ta lepingu sel pohjusel liles 6elda liksnes juhul, kui lepingu ulesiitlemiseks on eriline
pohjus.

1. Eesmaérk

Kéesoleva paragrahviga antakse Girnikule lepingu Ulesitlemise 6igus olukorras, kus Glrnik ei
saa Udrileandjast tuleneval pohjusel asja kasutada. Kéesolevas paragrahvis satestatakse ka see
piir, millest alates saab Ulritud asja kasutamist takistavat asjaolu pidada sedavérd oluliseks, et
see annab Ulesitlemisaluse.

2. Allikad

K&esolevas paragrahvis satestatud Ulesiitlemisalus tuleneb BGB-s § 543 16ike 2 punktist 1.
Austria diguses ndeb asja havimise korral lepingu I6ppemise ette ABGB § 1112. Samas on
reguleeritud ka lepingu I6ppemisest tuleneva hlvitisndude esitamine. Asja kasutamise voimatuse
korral annab lepingu I6petamise diguse ABGB § 1117.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdéikide Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu

4.1. Ulesiitlemise alus

Kéesolev paragrahv annab Gdrnikule Gdrilepingu Ulesitlemisaluse olukorras, kus Glrnik ei saa

Odritud asja 0Odrileandjast tuleneval pdéhjusel kasutada. Lisaks diguslikule alusele peab
Ulesltlemine toimuma ka seaduses satestatud korras. Selles osas vt § 313 kommentaare.

0 VOSRakS § 121g 1

175



Kaesolev paragrahv reguleerib Gtrilepingu Ulesltlemist seetbttu, et Glrnikul ei ole Gurileandjast
tuleneva asjaolu t6ttu voimalik asja kasutada. Asja kasutamise vdimatuseks voib olla asja
valduse aravotmine, samuti ka valduse teostamise takistamine aga ka asja kasutuse keelamine
voi asjal lasuv voi asjal tekkinud puudus. Asja kasutamise véimatuse hindamisel tuleb lahtuda
asja kasutamise sihtotstarbest, millest lepingu sdlmimisel lahtuti. Nii vdib ka naiteks
ventilatsioonististeemi voi side voi mingi asja funktsiooni dralangemine asja sihtotstarbelise
kasutamise vélistada. Oluline on, et asja kasutamise vdimatus oleks tekkinud Uulrileandjast
tuleneval pdhjusel. Siia alla kuuluvad olukorrad, kus Glrileandja otseselt vétab asja ara voi segab
turnikku valduse teostamisel, samuti l&hevad siia alla olukorrad, kus tdrileandja on Gurnikule Ule
andnud varjatud puudustega asja, mille puudused ilmnevad peale asja vastuvétmist ning mis
vélistavad asja sihtotstarbelise kasutamise véimaluse juhul kui Gdritud asi juba asja Uleandmisel
lepingutingimustele ei vastanud, tekkis Gurnikul Gdrilepingust taganemise digus, vt § 277. Kuid kui
Gdrnik asja lepingutingimustele mittevastavusest hoolimata véttis asja vastu, kaotab ta lepingust
taganemise kui ka lepingu llesitlemise diguse. Seega vodib Glrnik asja lepingutingimustele
mittevastavusest tulenevalt lepingu Ules 6elda juhul, kui asja sihtotstarbelist kasutamist vélistavad
puudused ilmnesid alles peale asja Giirniku kasutusse andmist. Udrileandjast tulenevaks
asjaoluks tuleb pidada ka neid puudusi, mis on kill pdhjustatud Glrniku poolt, kuid mille
kérvaldamise kohustus on UGdrileandjal (selles osas vrd asja korrashoiukohustuse vahekorda
reguleerivaid norme ja vastavaid kommentaare: § 276 Ig 1 ja § 280).

4.2. Takistuse korvaldamiseks tdiendava tahtaja andmine

Ulesiitlemiseks peab Glrnik andma ddrileandjale méistliku tahtaja asja kasutamise
vbimaldamiseks, mis peab médduma tulemusteta. Vastav Ulesitlemise eeldus tuleneb § 196
I6ikest 2, sest §-s 314 sédtestatud Ulesitlemise alus kujutab endast sisuliselt lepingu rikkumist.
Paragrahv 196 16ike 2 kohaldumist Gurilepingule on jaatanud ka Riigikohus.237 Udirnik ei pea
kdesoleva paragrahvi alusel lepingu Ulesitlemiseks eelnevalt Glrileandjale tédiendavat tahtaega
andma ja voib Ulrilepingu koheselt Gles 6elda, kui lepingu taitmine ei paku Gdrnikule Glesttlemist
pbhjustanud asjaolu téttu enam huvi. Naiteks ei pea UUrnik UGUrileandjale asja kasutamise
vbéimaluse loomiseks madistlikku tdhtaega andma siis, kui Glrnik vajab sama vdi analoogse asja
kasutamise vdimalust koheselt ning on sunnitud seetéttu teise asja Glrima. Naiteks kui Gdritud
auto osutub nii katkiseks, et seda ei saa kasutada. Tungiva vajaduse korral on Gdrnik sunnitud
uue auto Gdrima ning kaotab eelmise auto suhtes huvi. Sama 6iguslik olukord valitseb ka siis, kui
Gdrnik vajab elu voi ariruumi koheselt ning ei saa oodata kuni talvel tekkinud kitteststeemi viga
parandatakse. Kui tGlrnik kolib asja kasutamise vdimatuse t6ttu uuele Glripinnale, siis puudub
Gdrnikul reeglina huvi vanale Giripinnale naasmise vastu. Selle juures tuleks arvestada nii seda,
milleks ja mil maéral G0rnik GUritud asja vajab, kui ka seda kas Glrnikult véib eeldada, et ta Glrib
nd asendusasja esialgselt Glritud asja parandamise ajaks.

4.3. Ulesiitlemisdigus olukorras, kus asja kasutus on takistatud ebaolulisel maaral

Kéesoleva paragrahvi teise 16ike kohaselt véib Gdrilepingu asja puuduse tottu Gles 6elda ka siis,
kui puudus asja sihiparase kasutamise véimalust ei valistanud vaid piiras seda Uksnes ebaolulisel
maaral. Selleks peab olema siiski eriline pdhjus. Ehk siis kdesoleva paragrahvi teise 6ike alusel
Ulesttlemisel peab Glrnik tdendama, et esines lritud asja puudus, mis tulenes Ulrileandjast
ning et Gdrnik andis Odrileandjale maoistliku tdhtaja puuduse kérvaldamiseks ning et vastav
tahtaeg mdddus tulemusteta (puuduse tottu Gdrniku huvi kadumise korral vastav eeldus ei
kohaldu) ning et konkreetsest, asja kasutust takistanud puudusest tulenevalt on Girnikul lepingu

7 vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04
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UlesUtlemiseks eriline pohjus. Erilise pdhjuse sisu jadb kohtupraktika kujundada. Samas on
kdesoleva paragrahvi teine I6ige oluline ka seetéttu, et sellega pannakse paika see piir, mille
alusel hinnata, et milline asja kasutamist valistav vOi asja kasutamist takistav puudus
Ulesutlemise aluse annab ja milline mitte.

5. Dispositiivsus

Eluruumi Gurilepingu puhul on seaduses sétestatust Gurniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe
ttihine.?*® Muu kui eluruumi Girilepingu puhul véivad lepingupooled ilestitlemise digust vastavalt
kas piirata voi laiendada.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseaduse § 53 andis eluruumi Gdrnikule diguse eluruumi
Gdrileping igal ajal lopetada. Sellest tuli ette teatada kolm kuud. Udlrilepingu ldpetamisele
laienesid ka kohustise rikkumise (ldised alused.”*®

Rendiseaduse § 19 andis rentnikule rendilepingu ennetdhtaegse [6petamise ndudediguse
muuhulgas ka juhul kui rendile andja ei tdida oma remondikohustust, rendile andja ei tdida oma
lepingulisi kohustusi rentniku varustamisel materiaalsete ressurssidega, renditud vara osutub
kasutuskdlbmatuks asjaolude téttu, mille eest rentnik ei vastuta.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ja enne VOSi jdustumist sélmitud [J[]rilepingutele olukorras, kus
ttirileping eldakse Ules peale VOSi jdustumist.®*® Seega tuleks VOSi joustumisest alates
Ulesttlemisaluseid hinnata VOSi alusel.

§ 315. Uiirilepingu erakorraline iilesiitiemine asja lepinguvastase kasutamise puhul

(1) Ulirileandija voib lirilepingu liles delda, kui:

1) Glirnik voi asja allkasutaja rikub liirileandja eelnevast hoiatusest hoolimata jatkuvalt
kaesoleva seaduse § 276 l6ikes 2 voi 3 satestatud kohustusi;

2) tarnik voi asja allkasutaja rikub kdesoleva seaduse § 276 16ikes 2 voi 3 nimetatud
kohustusi olulisel mééral voi tahtlikult;

3) ulirnik annab asja 6igustamatult kolmanda isiku kasutusse, mille t6ttu tirileandja voi
naabrid on niivord hairitud, et Glrileandjalt ei saa oodata lilirilepingu jatkamist.

(2) Elu- voi ariruumide uirileandja voib Girilepingu kédesoleva paragrahvi Ioikes 1
nimetatud juhtudel lles delda, teatades sellest ette vahemalt 30 paeva. Kui Uirnik voi
allkasutaja kahjustab elu- voi ariruumi tahtlikult, ei pea seda llesitlemistédhtaega jargima.

88275
PIES §511g3
*0VOSRakS § 121g 1
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1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta Glrileandjat Glrnikupoolsete oluliste rikkumiste
korral. Kaesolevas paragrahvis loetletakse need alused, millal Gdrileandja Gdrnikupoolse
rikkumise korral voib Gdrilepingu Ules delda. Kaesolev paragrahv on oluline ka seetbttu, et selles
paragrahvis satestatakse see, millal Glrnikupoolset lepingurikkumist saab lugeda sedavdrd
oluliseks, et rikkumine annab lepingu Ulesitlemisdiguse.

2. Allikad

K&esolevas paragrahvis satestatud Glesiitlemisalus tuleneb BGB-s § 543 Ig 2 punktist 2. Eluruumi
Gdrilepingu osas ndeb BGB ette veel ka tapsustuse, mis on satestatud § 569 I6ikes 2.

Analoogne norm Austria diguses on ABGB § 1118.
3. Rakendusala

Kéesoleva paragrahvi 16ige 1 rakendub kdikide Gdrilepingute suhtes. Teine 16ige rakendub elu- ja
ariruumi Gdrilepingute puhul.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv reguleerib Udrilepingu erakorralise Ulesttlemise aluseid, mis tulenevad asja
lepinguvastasest kasutamisest. Konkreetsed rikkumised, mis annavad kdesolevast paragrahvist
tuleneva drilepingu erakorralise Ulesttlemise diguse, on kirjas § 276 I6igetes 2 ja 3. Paragrahv
276 16ike 2 kohaselt tuleb Guritud asja kasutada hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, milles asja
kasutamisel kokku lepiti. Siia alla kuuluvad kindlasti ka teatud kasutusviisi valistamised. Naiteks
voivad pooled kokku leppida, et konkreetses sddgikohas ei tohi alkoholi mida vms. Elu- voi
ariruumi 0drnik peab arvestama majaelanike ja naabrite huvidega (§ 276 Ig 3). Viidatud normide
vastu eksimine ei anna ddrileandjale siiski reeglina mitte kohest UUrilepingu erakorralise
Ulesttlemise digust. Ulrileandja peab lepingu erakorralise (ilesitlemise diguse tekkimise
eeldusena Udrnikku hoiatama ning UGlrnik peab ka peale hoiatamist panema toime sama
rikkumise véi jatkama sama kestva rikkumise toimepanemist. Ulrileandja véib ddrilepingu
kdesolevas paragrahvis satestatud alustel erakorraliselt Ules delda ilma hoiatust tegemata siis,
kui Gdrnik paneb nimetatud rikkumise toime kas tahtlikult voi kui rikkumine on olulise ulatusega.

Uheks, kdesoleva paragrahvi alusel Giiirilepingu erakorralise Glesiitiemise aluseks on ka see, kui
aurnik annab asja digustamatult kolmanda isiku kasutusse. Selle tagajarjel peavad siiski naabrid
vOi Ulrileandja olema sedavord hairitud, et Glrileandjalt ei saa oodata UUrilepingu jatkamist. Asja
allkasutusse andmine eeldab Gdrileandja eelnevat ndusolekut (selles osas vt § 288
kommentaare). Kusjuures oluline ei ole see, kas Girnik annab asja allkasutamiseks Ule tervikuna
vOi osaliselt (kaaskasutust vdimaldades). Asja digustamatu allkasutusse andmine (mis toimub
Gdrileandja ndusolekuta), ei ole iseenesest Ulrilepingu erakorralise Ulesttlemise alusekeks.
Oigustamatu allkasutusse andmine peab ilesiitlemise aluse andmiseks tekitama ka mingi raske
tagajarje.

Ké&esoleva paragrahvi kontekstis ei ole oluline, kas vastava rikkumise paneb toime Glrnik voi

kolmas isik, kellele Gilirnik asja kasutust véimaldas. Utirnik vastutab ka nende kolmandate isikute
tegevuse eest, kellele tlrnik asja kasutuse Ule andis (§ 288 Ig 5). Kusjuures Glrniku vastutust ei
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vahenda ka see, kui kolmandale isikule kasutuse Uleandmine toimus UGUrileandja ndusolekul voi
heakskiidul. Selles osas vt § 288 kommentaare.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust eluruumi GUrniku kahjuks koérvalekalduv kokkulepe on
tiihine.**' Muude diirilepingute puhul on kéesolev paragrahv dispositiivne. Ariruumi Gitirilepingu
puhul 16ikes 2 satestatud tahtajast ilmselt korvale kalduda ei saa, kuivdrd vastava normi
eesmargiks on kaitsta ariruumi Gdrnikku ja pakkuda talle teatavat kindlust. Sellest tulenevalt on
iimselt tegemist imperatiivse sattega.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduse § 54 kohaselt véis eluruumi Glrileandja
Odrilepingu muuhulgas tles éelda ka siis, kui Gurnik andis GUritud eluruumi allkasutusse kehtivat
korda rikkudes, samuti ka siis, kui Glrnik véi tema perekonnaliikmed I6huvad elu- ja abiruume vai
ei kasuta neid sihiparaselt.

Rendiseaduse § 18 kohaselt oli rendile andjal digus nduda lepingu ennetdhtaegset I6petamist
muuhulgas ka juhul kui rentnik kasutas vara vastuolus lepinguga voi vara otstarbega, samuti siis,
kui rentnik tahtlikult voi ettevaatamatult halvendab vara seisundit voi ei tee remonti juhtudel, kui
see lepingu jargi kuulub tema kohustuste hulka.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kehtib ka enne VOSi sélmitud UGdrilepingute suhtes olukorras, kus
illestitlemine toimub peale VOSi jéustumist.>*?

§ 316. Ulirilepingu erakorraline iilesiitlemine tasumisega viivitamise tottu

(1) Ulirileandija voib lirilepingu iles delda, kui:

1) Gurnik on viivituses kolmel liksteisele jargneval maksetahtpaeval tasumisele kuuluva
Gri, kérvalkulude voi nende olulise osa maksmisega;

2) volgnetava uiiri summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva tiiri summa;

3) volgnetavate korvalkulude summa lletab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate
korvalkulude summa.

(2) Uiirileandjal ei ole kiesoleva paragrahvi ldikes 1 nimetatud iilesiitlemise digust, kui
ilirnik taidab oma kohustused enne iilesiitlemist. Ulesiitiemine on tiihine, kui Gilirnikul oli
Oigus udrindue tasaarvestada ja ta teeb tasaarvestuse avalduse viivitamata pérast
tlesitlemisavalduse saamist.

241 § 2~75
2 VOSRakS § 121g 1
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1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta Gdrileandjat olukorras, kus Glrnik ei tasu Qdri voi
korvalkulusid. Kaesoleva normi eesmargiks on ka satestada see piir, millest alates on Guritasu voi
kérvalkulude tasumisega viivitamine sedavord oluline, et see annab UUrileandjale lepingu
Ulesttlemise diguse. Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on ka Glrniku kaitsmine olukorras, kus
Gdrnik taidab G0ri voi kdrvalkulude kandmise kohustuse enne Ulesitlemist voi kui Glrnikul oli
Odritasu ndude tasaarvestamise digus ja kui Glrnik teeb vastava avalduse viivitamata péarast
Ulesttlemisavalduse saamist.

2. Allikad

Kéesolevas paragrahvis satestatud Ulesttlemisalusele vastav Ulesitlemisalus tuleneb BGB-s §
543 16ike 2 punktist 3. Teisele I6ikele vastav diguslik tagajarg on BGB-s satestatud § 543 [6ike 2
lauses 2 ja lauses 3. Eluruumi Glrilepingu osas kehtivad tapsustused on BGB-s satestatud § 569
I6ikes 3.

3. Rakendusala

Kaesolev paragrahv rakendub kdikide GUrilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Maksmisega viivitamisest tulenev llesutlemisoigus

Uheks, kahtlemata laialt levinud Gdrilepingu rikkumiseks on (dritasu véi  kérvalkulude
maksmisega viivitamine. Kaesolevast paragrahvist tuleneb Gdritasu voi kérvalkulude tasumisega
viivitamise puhuks Udrilepingu erakorralise Ulesitlemise diguslik alus. Kéesolev paragrahv on
oluline ka seetéttu, et see annab need Ulrivdla ja kdrvalkulude vélgnevuste suurused, mis on
lepingu erakorralise UlesUtlemise jaoks piisavad. Muu kui eluruumi GUrilepingu puhul vdivad
lepingupooled ka kokku leppida, et oluliseks erakorralise Ulesitlemise aluseks piisavaks
lepingurikkumiseks on ka vaiksema summa maksmisega viivitamine. Eluruumi GUrilepingu puhul
on maksmisega viivitamine erakorralise Ulesltlemise digust andvaks vaid siis, kui maksmisega
viivitatakse vahemalt kdesolevas paragrahvis satestatud méaras voi tdhtaegade jooksul.

Paragrahv 316 I6ike 1 punkti 1 juures omab olulist tAhendust see, millised olid lepingupoolte poolt
kokku lepitud maksetahtpdevad. Maksetahtpdevadega seonduvat reguleerib § 294. Teatud
Gdrilepingute puhul kuulub Glr maksmisele mitte igakuiselt vaid naiteks kvartaalselt, aastate
kaupa véi siis hoopis lepingu I6ppemisel voi lepingu sdlmimisel. Viimati nimetatud juhtudel § 316
Ilg 1 p 1 ilmselt Glrileandjale rahuldavat lahendust ei paku. Sellisel juhul tuleb rakendada allpool
toodud viivituse aluseid, kus rédgitakse juba, maksetdhtpdevadest séltumata, teatud summade
maksmisega viivitamisest. Samas voib Ulr kuuluda tasumisele naiteks iga paeva eest. Sellisel
juhul on kdénealusel punktil praktiline sisu. Paragrahv 316 I16ike 1 punkti 1 juures vdib probleeme
tekitada see, kui GUrniku vOlg ei kdlni kolme, Uksteisele jargneva maksetéhtpéevani, vaid
Udrileandja soovib lepingut Ules 6elda viimase alternatiivi alusel — kui volgnik on volgu kolmel
jarjestikusel makseperioodil maksmisele kuuluvast summast olulise osa tasumisega. ,Olulise osa“
maoiste on avamata digusmaiste. Kindlasti peaks volgnevus lUletama kahe kuu oma.
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Teiseks ja kolmandaks UlesUtlemise aluseks on see, kui Gdrnik on vélgnevuses kas kolme kuu
Gdri voi kolme kuu koérvalkulude tasumisega. Kusjuures oluline ei ole mitte see, et vdlgnevus
oleks tekkinud kolme kuu eest vaid et summa, mis Glrnik vdlgu on, vastaks kolme kuu summale.
Summa suurust tuleb hinnata Glrilepingu Glesitlemise hetkel, st et kui Gur on vorreldes lepingu
s6lmimise ajaga suurenenud, on ka Ulesltlemise eelduseks oleva summa suurus suurenenud.

Udrileandjal on k&esoleva paragrahvi alusel (rilepingu erakorralise Ulesiitlemise digus lksnes
siis, kui ta annab Gdrnikule vélgnetava summa maksmiseks mdistliku tdiendava tahtaja ja see
tahtaeg mé6dub tulemusteta (vt VOS § 196 Ig 2). Seda seisukohta on kinnitanud ka
digusemdistmine.?*®

4.2. Ulesiitlemist vilistavad asjaolud

Teises l0ikes satestatu valistab Uurileandja poolse erakorralise Ulesltlemise diguse juhul Kui
Gdrnik taidab oma kohustused enne lepingu UlesUtlemist. Maaravaks ajahetkeks tuleb antud
kontekstis lugeda hetke, mil Girnik Glesitlemisteate katte sai. Kui Gdrnik enne seda hetke oli tasu
maksmise kohustuse taitnud, siis ei ole Ulesitlemine kehtiv. Siinkohal on oluline réhutada, et raha
maksmise kohustus loetakse taidetuks siis, kui Glrileandja saab raha flUsiliselt katte voi kui
Gdrileandja pangaarvele kantud raha kontole laekub. Seega ei piisa sellest, et ldrnik on Glekande
teinud. Oluline on ka see, et raha oleks Glrileandja pangaarvele ka laekunud. Selles osas vt § 91
ja selle kommentaare.

Ulesiitlemine on tiihine ka siis, kui Gdirnikul oli Giirindude tasaarvestamise digus ja kui Girnik teeb
tasaarvestuse avalduse viivitamata péarast (lesitlemisavalduse saamist. Tasaarvestuse
eelduseks on vastava tahteavalduse tegemine teisele lepingupoolele. Tasaarvestuse digus ei
tahenda veel seda, et vastavat digust omav isik ka seda digust kasutab. Kuigi § 297 I6ike 1
kohaselt tekib elu- voi ariruumi Gurnikul tasaarvestamise 6igus alles siis, kui Glrnik on sellest
Odrileandjale Uks kuu ette teatanud. Paragrahv 316 1diget 2 tuleb erakorralise Ulesitlemise
vélistamise osas lugeda § 297 suhtes erinormiks. See tédhendab, et kdesolevast paragrahvist
tuleneva ka elu- voi ariruumi Odrilepingu Glesitlemise Giguse valistamiseks piisab sellest, kui
Gdrnik peale erakorralise Ulesiltlemisavalduse saamist viivitamata tasaarvestuse kavatsusest
teatab (tasaarvestamise dOigus tekib alles 1 kuu moéddudes ning selle aja jooksul on GUrnik
maksmisega viivituses ja Ulrileandja saab néuda muuhulgas ka nditeks viivisintressi).

Utirnik ei ole maksmisega viivituses siis, kui ta on lri véi kdrvalkulud kdesolevas seaduses
satestatud alustel ja korras hoiustanud. Selles osas vt § 298 kommentaare.

5. Dispositiivsus

Eluruumi Gdrilepingu puhul on k&esolevas paragrahvis satestatust Gdrniku kahjuks kérvalekalduv
kokkulepe tiihine.?** Muude Urilepingute puhul on 18ige 1 dispositivne. Léige 2 on satte
olemusest tulenevalt kdikide UUrilepingute puhul imperatiivne, kuivord satte eesmargiks on
vastavates olukordades Ulesitlemise arahoidmine.

3 vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04
244 ¢
§ 275
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6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseaduse § 54 I16ike 1 punkti 1 kohaselt vis Glrileandja
néuda Udrilepingu ennetdhtaegset I6petamist juhul kui Glrnik on jatnud mdjuvate pohjusteta
rohkem kui kolm kuud maksmata Gdri voi tasumata Gdrniku poolt tasumisele kuuluvate teenuste
ja maksete eest, samuti siis, kui volgnevus on suurem kui kolme kuu Ulri ja vastavate maksete
summa.

Rendiseaduse § 18 punkti 3 kohaselt vdis rendile andja nduda lepingu ennetadhtaegset
|6petamist, kui rentnik ei olnud tasunud renti kolme kuu jooksul tasumise tahtaja méddumise
paevast arvates, kui lepingus ei olnud ette nahtud teist tdhtaega.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jéustumist sélmitud Giirilepingutele olukorras, kus
ttirileping deldakse vastaval alusel tles peale VOSi justumist.?*

§ 317. Ulirilepingu erakorraline iilesiitlemine eluruumi terviseohtlikkuse téttu

Kumbki lepingupool voib eluruumi iirilepingu lles 6elda, kui eluruum on sellises
seisukorras, et selle kasutamine on seotud olulise ohuga inimeste tervisele.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on anda kummalegi lepingupoolele 6igus lepinguliste
kohustuste taitmisest vabaneda olukorras, kui eluruum on inimese tervisele ohtlik.

2. Allikad

BGB-s on vastav alus eluruumi Girilepingu puhul reguleeritud § 569 I6ikes 1.

3. Rakendusala

Kéaesolev paragrahv rakendub eluruumi Glrilepingute suhtes.

4. Sisu

Kéesolev norm annab lepingu erakorralise Ulesitlemise aluse kummalegi lepingupoolele.
Kusjuures lepingu Ulesitlemise alus kehtib séltumata sellest, kas ja kui siis kelle Giguste
rikkumise tagajarjel ruumi terviseohtlikkus tekkis. limselt tuleb siiski asuda seisukohale, et juhul
kui oluline terviseohtlikkus on lihtsalt kdrvaldatav (naiteks voib tervisohtlikkuse I6petada

suhteliselt vdhemaksva gaasiseadme remondiga), siis kdesolevast paragrahvist tulenevat lepingu
erakorralise Ulesitlemise Oigust ei teki. Selle kasuks réagib ka voladigusseaduse § 6 ldige 2,

5 VOSRakS § 121g 1
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mille kohaselt ei kohaldata vdlasuhtele seadusest tulenevat, kui see oleks hea usu pdhiméttest
lahtuvalt vastuvétmatu. limselt oleks hea usu pdhiméttega vastuolus see, kui Ulrileandja jatab
Gdrnikust vabanemise eesmargil kdrvaldamata lihtsa puuduse, mis omakorda pohjustab olulise
terviseohtlikkuse.

,Olulist ohtu inimese tervisele” ei tule hinnata mitte formaalsete eeskirjade alusel. Seega ei saa
vaita, et elektriohutuse seaduse rikkumine oleks iseenesest kdesoleva paragrahvi alusel lepingu
erakorralise Ulesutlemise aluseks. Mitte formaalne rikkumine vaid tegelik ja sisuline oht inimese
tervisele saab olla kdesolevast paragrahvist tulenevalt Glrilepingu Glesitlemise aluseks.

Terviseohtlikkuse mdistet on sisustanud ka Riigikohus, kes leidis, et §-s 317 séatestatud oluline
oht inimeste tervisele ei saa tdhendada Uksnes varisemisohtu ja seda ei saa kasitleda Uksnes
Uhe lepingupoole aspektist. Riigikohus leidis ka, et Glrilepingu erakorraline Ulesitlemine on
voimalik juhul, kui on olemas eluruumi seisukohast tingitud kestev objektiivne oht inimeste
tervisele. Kohtu hinnangul voib kdesolevas paragrahvis satestatud Glesitlemise alus esineda ka
siis, kui maja tervikuna varisemisohtlik ei ole ja ka siis, kui puudused on remondiga
kérvaldatavad. Riigikohtu hinnangul tuleb muuhulgas § 317 tdlgendamisel arvestada ka
ehitusseaduses satestatuga, eelkdige selle paragrahvis 3 séatestatud ehitisele esitatavate
nduetega, millest tuleneb, et oht inimese tervisele ei piirdu vaid varisemisohuga, kusjuures
ehitisele kasutusloa mittesaamine ei tdhenda siiski seda, et eluruumi kasutamine on seotud igal
juhul ohuga inimeste tervisele, kill tuleb sellega eluruumi terviseohtlikkust hinnates siiski
arvestada.?*®

Riigikohus on samuti véaljendanud seisukohta selles, et Glrileandja poolset eluruumi Gdrilepingu
§-st 317 tulenevat erakorralist GlesUtlemist ei valista ka see, kui terviseohtlikkus tulenes sellest, et
Glrileandja jattis lepingu kehtivuse ajal taitmata Gdritud eluruumi korrashoiukohustuse. See
asjaolu voib anda tlrnikule tdiendava kahjuhlvitusndude. Riigikohus leidis, et kui Glrileandja ei
taga § 276 Ig 1 jargi lepingu kehtivuse ajal Giritud asja hoidmist samas seisundis kui see oli
Odrnikule Gleandmise ajal ja seetdttu on eluruumi kasutamine seotud olulise ohuga inimese
tervisele ning Ulrileping deldakse § 317 alusel erakorraliselt Ules, siis vdib Gurnikul tekkida
ttirilepingu I6petamisel kahju hivitamise néue.*’

5. Dispositiivsus

Eluruumi 00rniku kahjuks kaesolevas paragrahvis satestatust korvalekalduv kokkulepe on
tihine.®*® Kuivord kiesoleva paragrahvi eesmargiks on lepingust tulenevate kohustuste
védlistamise vOimaluse loomine olukorras, kus ohtu satub inimeste tervis, siis tuleks asuda
seisukohale, et kokkulepe kaesolevas paragrahvis satestatud Ulestitlemisdiguse valistamise voi
piiramise osas on tihine. Samas voéivad lepingupooled Glrniku Glesitlemisdigust ka laiendada.

6 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 2.03.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-4-05 seda seisukohta on kinnitanud
ka hilisem digusemdistmine, selles osas vt ka Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 26.04.2006.a otsust tsiviilasjas
nr 3-2-1-23-06
Z; Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 1.04.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-47-04

§ 275
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6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduse § 45 kohaselt oli (ilirnikul ja temaga koos elavatel
perekonnaliikmetel digus nduda Udrileandjalt nende kindlustamist Glrilepingu kehtivuse ajaks
teise, samavadrse eluruumiga juhul kui eluruum oli remondikohustuse mittetditmise t6ttu
Gdrileandja sttl muutunud  varisemisohtlikuks. Juhul kui GOdrileandja teise eluruumi
vastuandmisest keeldus, vdis Glrnik ise teise eluruumi Gdrida ning vastava lepingu alusel
tasutava summa Udrileandjalt sisse nduda.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sdlmitud eluruumi Gdrilepingutele
olukorras, kus Ulrileping 6eldakse terviseohtlikkuse tottu tiles peale VOSi jdustumist.?*®

§ 318. Pikaajalise uiirilepingu llesiitlemine

(1) Kumbki lepingupool voib pikemaks kui 30 aastaks solmitud iiirilepingu pérast 30 aasta
moéddumist kdesoleva seaduse §-s 312 satestatud tdhtaega jargides liles 6elda.

(2) Kaesoleva paragrahvi loikes 1 satestatut ei kohaldata, kui uUlrileping on so6lmitud
tdrileandja voi tirniku eluajaks.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmaérgiks on kaitsta lepingupoolte Gigusi olukorras, kus pooled on
s6lminud vaga pikaks ajaks tahtajalise tlrilepingu.

2. Allikad

Analoogne regulatsioon BGB-s on §-s 544.

3. Rakendusala

Kéaesolev paragrahv rakendub kéikide Gurilepingute suhtes

4. Sisu

Kéesolev paragrahv ,pehmendab® lepingupoolte suhtes enam kui kolmekimneks aastaks
s6lmitud tahtajaliste Glrilepingute karmust. Peale kolmekimne aasta mé6dumist jaab téhtajaline
Gdrileping tahtajaliseks, kuid kummagi lepingupoole jaoks tekib tédiendav Gdrilepingu Glesttlemise
alus. Teatavasti peab tahtajalise Glrilepingu UlesUtlemiseks esinema Giguslik alus ja Uhe poole

suva alusel tahtajalist Gdrilepingut tles delda ei saa, valja arvatud juhul kui pooled on selles eraldi
kokku leppinud. Kaesolev paragrahv ei kehti siis, kui leping on solmitud kas 0Gdrniku voi
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Gdrileandja eluajaks. See tdhendab, et kdesolev paragrahv ei kohaldu siis, kui lepingu 16ppemine
on seatud séltuvusse Uhe lepingupoole surmast. Kusjuures siinkohal on oluline réhutada, et
teises loikes satestatud valistus kehtib koikide Gdrilepingute suhtes ja mitte ainult eluruumide
Gurilepingutele.

Kéesoleva paragrahvi tagajarjeks on see, et vastavate Glrilepingute puhul véib kolmekimne
aasta mdéddudes neid lepinguid tahtajatute Gurilepingute korralise Ulesitlemise tahtaegu jargides
Ules 6elda. Nende tahtaegade osas vt § 312.

5. Dispositiivsus

Kéesoleva paragrahvi eesmarki arvestades voib kdesoleva paragrahvi esimene l6ige osutuda
imperatiivseks. Teine 16ige on siiski dispositiivne.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus analoogset normi ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jsustumist sélmitud tahtajalistele Girilepingutele, kui
30ne aastane tiahtaeg moddub VOSi kehtivusajal. >

§ 319. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine Giirniku pankroti korral

(1) Kui kuulutatakse vilja L'lﬁrnilgu pankrot, voib (irileandja nouda tulevase iiiiri ja
korvalkulude maksmise tagatist. Uiirileandja peab andma tagatise andmiseks moistliku
tahtaja. Tahtaja andmise teade peab olema kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.

(2) Kui uirileandjale ei anta kaesoleva paragrahvi Ioikes 1 nimetatud tahtaja jooksul
tagatist, voib ta lepingu liles 6elda llesiitlemistdhtaega jargimata.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on pakkuda Udrileandjale kaitset olukorras, kus kuulutatakse
vélja Gurniku pankrot.

2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.
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3. Rakendusala
Kéesolev paragrahv rakendub kéikide Gdrilepingute puhul.
4. Sisu

Ké&esolev paragrahv rakendub Glrniku suhtes pankroti véljakuulutamise korral. Paragrahv kaitseb
Gdrileandjat Gdritasu volgnevuse eest. Oluline on rohutada, et Glrileandja saab nduda tagatist
Uksnes tulevase Ulri ja korvalkulude ndude osas. See tdhendab, et enne tagatise ndude
esitamist tekkinud vélgnevuste osas tagatist nduda ei saa. Tagatiseks kdesoleva paragrahvi
tahenduses on kdik see, mis vdimaldab Ulrileandjal kogu tulevikus tekkivate Gdri ja kérvalkulude
nduete reaalset rahuldamist. Selle all saab mdista nii voladiguslikke kui ka asjadiguslikke tagatisi.
Tagatise andmisel tuleb arvestada pankrotiseaduses sétestatud erisustega.

Pankrotiseaduses reguleerib olukorda, kus pankrotivolgnik on Gdrnikuks véi rentnikuks, § 51.
Selle kohaselt ei ole pankroti véljakuulutamine iseenesest Glrilepingu Ulesutlemise aluseks.
Ulesiitlemine saab kénealla tulla tksnes VOS § 319 séatestatud juhul, st siis, kui Glrileandja
nduab pankrotivdlgnikult kohast tagatist ka kui pankrotivdlgnik vastavat tagatist ei anna.
Kusjuures drilepingut, mille pankrotivdlgnik on sélminud Gdrnikuna, ei voi Gurileandja Ules delda
Odritasu maksmisega viivitamise korral juhul kui viivitus seondub enne pankrotiavalduse esitamist
volgnetud Glri tasumisega. Pankrotiseaduse § 51 annab pankrotihaldurile diguse kinnisasja voi
ruumi Gdrileping Uhekuulise etteteatamistahtajaga Ules 6elda juhul ,ui pankrotivélgnik sélmis
Gdrilepingu Glrnikuna. Juhul kui pankrot kuulutatakse Gtrniku suhtes vélja enne kui Glritav asi
Gurnikule Gle antakse, vaib kumbki lepingupool Gdrilepingust taganeda (PankrS § 51 Ig 5).

Kui tagatist ei anta, voib Gdrileandja UGurilepingu pankrotiseaduses satestatust sdltumata
erakorraliselt Ules 6elda.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatud ddrileandja digused voib poolte kokkuleppega valistada.
Kaesoleva paragrahvi eesmargist ja pankrotiseaduse §-st 51 tulenevalt ei saa Utrilepingu pooled
Gdrniku Giguste kitsendamises kokku leppida.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist reguleeris pankrotist tulenevaid (ilirilepingu erisusi varemkehtinud
pankrotiseaduse § 22" Selle paragrahvi kohaselt ei olnud pankrot iseenesest lepingu |6petamise
aluseks, kui rendilepingust ei tulenenud teisiti. Eluruumi Gdrilepingu puhul ei olnud pankrot
eluruumi Qdrilepingu l6petamise aluseks. Rentniku pankroti korral vois rendileandja nduda
lepingu I6petamist, kuid juhul kui rentnik lepingu tagas, siis rendileandjal lepingu I6petamise

digust ei olnud.

6.2. Seaduse rakendamine
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Kaesolev paragrahv rakendub~ka enne VOSi jéustumist sélmitud Giirilepingutele juhul kui Giirniku
pankrot kuulutati valja peale VOSi justumist.®’

§ 320. Uiirilepingu kehtivus lepingupoole surma puhul
Uiirileping ei I6pe iihe lepingupoole surmaga, kui pooled ei ole kokku leppinud teisiti.
1. Eesmaérk

Kéesoleva paragrahviga kehtestatakse eeldus, et Ulrileping ei ole selline leping, mis (he
lepingupoole surma tottu iseenesest 16peks. Kéesoleva paragrahvi eesmark on selles osas
selguse loomine, kuivord vastav eeldus kehtib siis, kui pooled ei ole kokku leppinud teisiti.

2. Allikad

BGB § 580 annab durniku surma korral kummalegi lepingupoolele Uirilepingu erakorralise
Ulesutlemisodiguse.

Uarilepingu kehtivust lepingupoole surma korral reguleerib Austria diguses ABGB § 1116a.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdéikide Gdrilepingute suhtes.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv rakendub kéikide Gdrilepingute suhtes. Selles, et Gdrileping lepingupoole
surmaga, sh ka Gdrniku surmaga I6peb, voib kokku leppida kdikide Glrilepingute, sh ka eluruumi
Gdrilepingu puhul. Juhul kui eluruumi Gurilepingu puhul Gdrniku surma korral lepingu 16ppemises
kokku lepitud ei ole, siis kohaldub eluruumi GOdrilepingusse astumise osas § 321. Kaesoleva
paragrahvi sisuks on see, et UUrileping, nagu iga teinegi tsiviildiguslik leping, l1&heb isiku surma
korral, Gldoigusjargluse korras Ule vastava lepingupoole péarijatele. Selline olukord véib muuta
lepingu taitmise sisuliselt vdimatuks voéi Glrileandjale ebamadistlikult koormavaks. Peale Uhe
lepingupoole surma voib tekkida olukord, kus parijad ei ole péarandit vastu votnud ja teine
lepingupool ei tea, kellelt lepingu taitmist nduda. Seetdttu tuleks lepingu sdlmimisel otsustada,
kas lepingupooltele on oluline, et teiseks lepingupooleks oleks konkreetne isik ning kas lepingu
taitmine voib saada hairitud mitmekuulise, parimismenetlusest tuleneva viivituse téttu. Nimetatud
juhtudel oleks soovitav kokku leppida, et Gurileping 16peb lepingupoole vodi lepingupoolte
surmaga.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust voib lepingupoolte kokkuleppel kérvale kalduda. Satte
dispositiivne iseloom tuleneb selgesti satte sdnastusest.
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6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduses reguleeris eluruumi Gdrniku surma korral
lepinguga seonduvat kaks satet. Paragrahv 40 16ike 1 kohaselt oli Ghel Gdrnikuga koos elanud
perekonnaliikmel nende omavahelise kokkuleppe korral digus nduda enda tunnistamist Glrnikuks
esialgse Gurniku asemel varem sdélmitud UGlrilepingu jargi. Paragrahv 60 I6ike 4 kohaselt ei
saanud tédandja eluruumist vélja tosta teist eluruumi vastu andmata Girniku surma korral
té6andja perekonnaliikmeid.

Rendiseaduse § 21 kohaselt oli rentniku surma korral Ghel rentnikuga koos elanud voi lepingu
taitmisel osalenud périjaist eesdigus nduda enda tunnistamist rentnikuks senise lepingu jargi ja
tingimustel. Kusjuures rendileandja vdis parija rentnikuks tunnistamisest keelduda, kui senise
lepingu s6lmimise eelduseks olid surnud rentniku isiklikud omadused.

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakenydub ka enne VOSi jdustumist sdlmitud Uiirilepingute suhtes juhul kui
lepingupool sureb peale VOSi justumist.®?

§ 321. Eluruumi liirilepingusse astumine llirniku surma puhul

(1) Eluruumi tdrniku surma puhul on selles eluruumis tirnikuga koos elanud abikaasal
oigus uurniku asemel ulrilepingusse astuda. Kui Uiirnikul ei olnud abikaasat, kellel on
oigus voi kes soovib llrilepingusse astuda, on llrilepingusse astumise 0Gigus teistel
ddritud eluruumis ulrnikuga koos elanud perekonnaliikmetel vastavalt nendevahelisele
kokkuleppele.

(2) Abikaasa voi muu perekonnaliige voib lirilepingusse astuda iihe kuu jooksul, alates
tlrniku surmast, esitades vastava teate tlrileandjale.

(3) Kui tdrilepingusse astub mitu perekonnaliiget, voivad nad lepingust tulenevaid digusi
teostada liksnes Uhiselt ja vastutavad lepingust tulenevate kohustuste taitmise eest
solidaarselt. Uiirilepingusse astunud abikaasa vo6i perekonnaliige vastutab Giirniku
périjaga solidaarselt Uirilepingust tulenevate kohustuste eest, mis on tekkinud enne
tdrniku surma. Abikaasa voi perekonnaliikme ja parija vahelises suhtes vastutab liksnes
périja.

(4) Kui Gidrnik on teinud Gidrisumma ettemakse aja eest, mis jargneb tema surmale, ja
abikaasa voi perekonnalilkmed astuvad uirilepingusse, on nad kohustatud périjale vélja
andma selle, mille nad ettemaksega omandasid voi kokku hoidsid.

(5) Kui uitirniku abikaasa voi perekonnaliige ei astu lirilepingusse, lahevad liilirilepingust
tulenevad odigused ja kohustused lile ulrniku périjale. Sel juhul voib Girniku périja voi
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uurileandja udrilepingu kolme kuu jooksul Girniku surmast lles delda, teatades sellest
vahemalt kolm kuud ette.

(6) Ulirnike poolt iihiselt sdlmitud eluruumi diirileping kehtib parast iihe Giirniku surma
edasi teise uUlirniku suhtes. Uleelanud uirnik voib udrilepingu kolme kuu jooksul teise
udrniku surmast liles 6elda, teatades sellest vahemalt kolm kuud ette.

(7) Kaesoleva paragrahvi loigetes 1-6 satestatust korvalekalduv kokkulepe on tiihine.
1. Eesmaérk

Ké&esoleva paragrahvi eesmark on kaitsta eluruumi Gdrniku surma korral neid inimesi, kes koos
Gurnikuga vastavas eluruumis elavad. Kaesolev paragrahv reguleerib ka périjate ja eluruumi
Gdrniku asemele asunud isikute vahelisi digussuhteid ja vastavate isikute suhteid Gtrileandjaga.

2. Allikad

BGB-s reguleerib Ulrileandja abikaasa ja mitteabielulise partneri, samuti muude
perekonnaliikmete GUrilepingusse astumist BGB § 563. Mitme Gdrniku poolt Ghiselt s6lmitud
eluruumi Gdrilepingu edasikehtivus ja ileelanud Girnike lesitlemisdigus (VOS § 321 Ig 6) on
BGB-s satestatud §-s 563a. Ulirniku parijate ja Glrilepingusse astunud isikute vahelisi suhteid
reguleerib § 563b. Udrilepingu parijate suhtes edasikehtivust ja parijate (lesttlemisdigust
reguleerib BGB § 564. Eluruumi Glrilepingu périjatele tlemineku korral kehtivaid erakorralise
UlesUtlemistéahtaegasid reguleerib BGB-s § 573d.

Ruumide UGlrimisel Girniku surma korral Glrniku asemele astumist reguleerib Austria diguses
MRG § 14.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide eluruumi Glrilepingute suhtes.
4. Sisu

4.1. Uldiselt

Kéesolev paragrahv kehtib eluruumi Gdrilepingu puhul ja rakendub siis, kui GUrilepingu pooled
enne Ulrniku surma ei olnud kokku leppinud, et eluruumi Gurileping Glrniku surma korral 16peb.
Selleks, et kaitsta eluruumi Glrnikuga koos elanud abikaasat ja perekonnaliikmeid, nagi
seadusandja ette nende isikute Ulrilepingusse astumise diguse. Kaesolev paragrahv omab
praktilist t&hendust siis, kui surnud Glrnikuga koos elanud abikaasa ja perekonnaliikmed ning
surnud UUrniku parijad ei lange kokku. Kui eluruumi Gdrilepingu pooled ei ole kokku leppinud, et
Gdrileping Gdrniku surmaga I6peb, siis jadb eluruumi Gurileping kehtima ja Gdrilepingust tulenevad
Oigused ja kohustused lahevad, nii nagu muugi parandvara, parijatele Gle. Eluruumi Gdrniku
périjad vdivad olla huvitatud eluruumi GUrilepingust tulenevate Giguste realiseerimisest. Samas
voivad parijad soovida ka seda lepingut I6petada, eriti siis, kui nad ise UGuritud eluruumis ei ela.
Sellisel juhul kujutab eluruumi Gdrileping nende jaoks praktilise vaartuseta kohustuste allikat.
Isegi siis, kui eluruumi Glrniku abikaasa vdi perekonnalikmed suudavad périjatega Gurilepingu
osas kokku leppida, ei tarvitse Ulrileandja Glrniku abikaasa voi perekonnaliikmetega Ulrilepingu
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jatkumisest huvitatud olla. Utrileandjal oleks iima kaesoleva paragrahvita kohustus aktsepteerida
Gdrnikena Uksnes parijaid, sest parimisseaduse kohaselt 1ahevad parimise korral kdik parandaja
digused ja kohustused parijatele Gle. Seda parandaja lepingupartnerite tahtest séltumata. Selleks,
et tagada surnud Gdrnikuga koos elanud abikaasa voi teiste perekonnaliikmetele nende kodu
sdilimine kuni Odrilepingu I6ppemiseni, ongi kaesolev paragrahv kehtestatud. Siinjuures tuleb
siiski markida, et arvestades kehtivat perekonnaseadust voib abielu jooksul séImitud Glrilepingu
pooleks lugeda ka Glrniku abikaasa. Sellisel juhul kuulub parandvara hulka vaid osa Ulrilepingust
tulenevaid 6igusi ja kohustusi, mis muudaks konealuse probleemi voib olla isegi veelgi
keerulisemaks, sest siis ei saa Ulrnikuks olev surnud isiku abikaasa parijatest séltumatult
lepingust tulenevatest kohustustest vabaneda. Selles osas tuleb arvestada ka kaesoleva
paragrahvi kuuendat 16iget mille kohaselt kehtib mitme Glrniku poolt sélmitud Gdrileping peale
Uhe Gdrniku surma dlejaénud Glrnike suhtes edasi.

4.2. Abikaasa oigus astuda llrilepingusse

Kaesoleva paragrahvi esimesest |6ikest tuleneb eelkdige surnud eluruumi Gdrniku abikaasale
eluruumi Gdrilepingusse astumise 0digus. See 0Oigus kehtib Uksnes (irnikuga koos elanud
abikaasa suhtes juhul kui Glrnik elas abikaasaga konkreetses eluruumis koos. Alles siis, kui
Gdrnikul ei olnud abikaasat voi kui abikaasa ei elanud Glrnikuga konkreetses eluruumis koos, on
lepingusse astumise 0Gigus teistel Gdritud eluruumis Glrnikuga koos elanud perekonnaliikmetel
vastavalt nendevahelisele kokkuleppele. Esimeses Idikes kasutatud moisted koos elanud
abikaasa voi perekonnaliikmed annab alust eeldada, et seadusandja soovis siia alla mahutada nii
abikaasa, kui ka elukaaslase, samuti lapsed v6i vanemad.

Teine 16ige reguleerib Udrilepingusse asemele astumise aega. Ulirniku surmast (ihe kuu
mdddudes ddrilepingusse astumise 6igus 18peb. Ulrilepingusse asemele astumine toimub
tahteavalduse esitamisega UUrileandjale. Tahteavalduse osas mingeid erilisi vormindudeid
kehtestatud ei ole. Tahteavalduse puhul on oluline, et Glrniku asemele astuv isik suudaks
tdendada, et ta Gigeaegselt vastava tahteavalduse tegi, sest sellest voib séltuda Glrilepingust
tulenevate Giguste teostamise véimalikkus. Vastavalt TsUS § 69 Idikele 1 muutub tahteavaldus
kehtivaks hetkest, mil Gdrileandja selle katte saab.

4.3. Mitme isiku astumine Glirniku asemele

Kolmas Idige reguleerib kahte probleemi. Kolmanda I6ike esimene lause reguleerib seda, kuidas
teostatakse Utrniku digusi siis, kui surnud Glrniku asemele astub mitu isikut. Paragrahv 321 16ige
1 vOimaldab ka olukorda, kus surnud GUrniku asemele astub mitu isikut (mitu perekonnaliiget
vastavalt nendevahelisele kokkuleppele). Sellisel juhul teostavad nad Glrniku Gigusi Uksnes
Uhiselt ja vastutavad Udrilepingust tulenevate kohustuste taitmise eest solidaarselt. Kolmanda
I6ike teine ja kolmas lause reguleerivad Ulrniku asemele astunud isikute ja parijate vahelist
vastutust Gdrilepingust tulenevate kohustuste osas. Enne Gtrniku surma tekkinud kohustuste eest
vastutavad Ulrileandja suhtes 0Gurniku asemele astunud abikaasa voi perekonnalikmed
solidaarselt périjatega. Parijate ja surnud Glrniku asemele astunud isikute vahelises suhtes
vastutab enne ddrniku surma tekkinud kohustuste eest périja. Peale Gdrniku surma tekkinud
kohustuste eest vastutab isik, kes Glrilepingusse asemele astus.

4.4. Périjate ja Glirniku asemele astunud isikute omavahelised suhted

Neljanda 16ike kohaselt on Glrilepingusse surnud Ulrniku asemele astunud isikutel kohustus
anda parijatele valja kdik see, mida nad surnud isiku poolt tasutud UGlrilepingu ettemaksena
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omandasid vdi mille arvelt sdastsid. Kolmandast I6ikest tulenevalt kehtib ka vastupidine, st kui
surnud UUrnikul jaid Glrileandja suhtes mingid taitmata kohustused, mille taitmist Glrileandja
surnud 0Odrniku asemele astunud isikute ké@est nduab, siis vastava kohustuse taitnud uued
Gdrileandjad vbivad périjatelt vastava soorituse hiivitamist nduda.

Périjate ja surnud UUOrniku asemele astunud GUrnike vaheliste véljaandmis- ja
hivitamiskohustuste raames voéib tekkida olukord, kus périjad ja né uued UGUrnikud osaliselt
kattuvad. Naiteks voib juhtuda, et GlUrniku asemele astunud abikaasa on ka ' osas périja ning
seetdttu toimub valjaandmine voi hivitamine osaliselt.

4.5. Ulesiitlemisdigus

Viies l6ige kordab Ule selle, mis périmisseadusest tulenevalt kehtiks niigi — reeglina l&dhevad
Gdrniku surma korral eluruumi Glrilepingust tulenevad digused ja kohustused Ule surnud Glrniku
périjatele. Sellisel juhul on mélemal Glrilepingu poolel digus Gdrileping Uhepoolselt Ules delda.
Ulesiitlemisdigus kehtib kolm kuud ning (lesitlemisest tuleb teatada kolm kuud ette.
Ulesiitlemine toimub (ldises korras — §-s 325 satestatud tingimustele vastava tahteavalduse
esitamisega teisele lepingupoolele. Kasitletav Ulesitlemisdigus ei ole problemaatiline, sest
Gdrilepingu rikkumist v&i muid hinnangulisi asjaolusid téendama ei pea. Ulesitlemiseks tuleb
naidata, et Gdrnik on surnud, mis on fakti kiisimus. Samas vdib kbnealuse Ulesitlemisdiguse
teostamine osutuda komplitseerituks praktilistel pdhjustel. Ulesiitiemist sooviv lepingupool ei
tarvitse teise lepingupoole surmast teadlik olla. Samuti ei tarvitse veel périjad teada olla. Kehtiva
Oiguse kohaselt saab isik périjaks parandi vastuvétmisega. Parimismenetlus voib kesta aga
kauem kui kolm kuud. llmselt tuleb asuda seisukohale, et kdénealuses I6ikes séatestatud
kolmekuuline tdhtaeg ei ole olemuslikult mitte aegumistédhtaeg, mille kulgemine péarandi
vastuvotmiseni peatub, vaid digust l6petav tahtaeg. Sellisel juhul véib tekkida olukord, kus
Gdrilepingu Ulesttlemine ei ole praktilistel pdhjustel voimalik.

4.6. Mitme tirnikuga tirileping

Kuues l6ige valistab mitme Glrniku korral eespool toodud Idigete kohaldumise — mitme Gdrnikuga
Gdrilepingu korral kestab Glrileping teiste Glrnike suhtes edasi. Sellisel juhul surnud Gdrniku
perekonnaliikmed Ulrilepingusse asemele astuda ei saa ning surnud Gdrniku poolt tehtud, teisi
Gdrnikke rikastavate soorituste osas saavad parijate puhul kdne alla tulla vaid hiivitamise nduded.
5. Dispositiivsus

Seitsmes l6ige muudab k&esoleva paragrahvi imperatiivseks, kuid § 320 voimaldab, eluruumi
Gdrilepingu puhul algsetel lepingupooltel kokku leppida, et eluruumi Gdrileping Glrniku surma
korral edasi ei kehti ning see valistab enamiku k&esolevas paragrahvis séatestatud kisimuste
tbusetumise.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduses reguleeris eluruumi dirniku surma korral

lepinguga seonduvat kaks satet. Paragrahv 40 16ike 1 kohaselt oli Uhel Gtrnikuga koos elanud
perekonnaliikmel nende omavahelise kokkuleppe korral digus nduda enda tunnistamist Glrnikuks
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esialgse Gdrniku asemel varem sdlmitud Gdrilepingu jargi. Paragrahv 60 I6ike 4 kohaselt ei
saanud tébéandja eluruumist valja tdsta teist eluruumi vastu andmata Glrniku surma korral
té6andja perekonnaliikmeid.

6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud eluruumi diirilepingute suhtes
juhul kui titimik sureb peale VOSi jdustumist.?*®

§ 322. Vallasasja tahtajalise lrilepingu erakorraline ulestitlemine

(1) Vallasasija lilirnik voib tahtajalise lirilepingu ules 6elda, teatades sellest 30 paeva ette,
kui asi on uiritud muul kui Glrniku majandus- voi kutsetegevusse kuuluval eesmérgil ja
tiirileandja on andnud vallasasja iirile oma majandus- voi kutsetegevuses. Uiirileandjal
ei ole 6igust nouda sellise lilesiitlemisega tekitatud kahju hivitamist.

(2) Kéesoleva paragrahvi loikes 1 satestatust Giirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe on
tihine.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta valjaspool majandustegevust tegutsenud vallasasja
Gdrnikku téhtajalise Gdrilepingu puhul. Kaitse seisneb selles, et norm annab sellises olukorras
Odrnikule Ghekuulise etteteatamistahtajaga Ulesttlemisdiguse ja valistab sellest tuleneda vdiva
Odrileandja poolse kahju hivitamise néude.

2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub juhul kui: tegemist on tahtajalise Gdrilepinguga (1), Gdrilepingu
esemeks on vallasasi (2), G0rnik sdlmis GUrilepingu véljaspool majandustegevust (3) ja
Udrileandja andis asja UUrile oma majandustegevuse raames (4). K&esolev paragrahv ei rakendu
lisingulepingute suhtes, kuivord liisingulepingu Ulesitlemise tagajarjed on erinormiga reguleeritud
§-s 367.

4. Sisu

Kaesolev paragrahv kaitseb GUrnikku, kes sdlmis (drilepingu valjaspool majandus- Vvoi
kutsetegevust. Kéesoleva paragrahv kehtib tksnes juhul, kui Girileandja andis vallasasja UUrile
oma majandus- voi kutsetegevuse raames. Kéesoleva paragrahvi alusel saab Ulrnik tdhtajalise
Gdrilepingu Ules 6elda enne Gdrilepingu tihtaja méddumist. Ulirniku jaoks ei kaasne
Ulesttlemisega taiendavaid kohustusi. Ulirileandja ei saa nduda ei iilesiitlemisega tekitatud kahju
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hiivitamist. Ulesiitlemisest alates ei pea Glrnik enam 0lri maksma. Isegi siis, kui Glrnik ja
Udrileandja on kokku leppinud, et Glrnik kohustub Gtrilepingu ennetahtaegse I6petamise korral
maksma Udrileandjale leppetrahvi, siis ka vastav kokkulepe on teisest I6ikest tulenevalt tiihine.
Teisest I6ikest tulenevalt ei saa Glrnik ja GUrileandja vastavat Ulesttlemisdigust ka valistada.
Kéesolev paragrahv omab tahendust siiski suhteliselt piiratud arvul juhtudel, kuivérd Gtrnik peab
téhtajalise vallasasja Uurilepingu UlesUtlemisest ette teatama vahemalt 30 paeva. Kdénealune
paragrahv kohaldub Uksnes tahtajaliste Glrilepingute suhtes seetéttu, et tédhtajatute vallasasjade
Gdrnikel on nii voi teisiti igal ajal digus Uurileping kolmepaevase etteteatamistahtajaga lles éelda
(vt § 312 Ig 3). Tahtajatu Gdrilepingu puhul on vastavat Ulesitlemisdigust ettendgev sate siiski
dispositiivne, mis véimaldab Gurilepingu pooltel pikemas etteteatamistéhtajas kokku leppida.

5. Dispositiivsus

Ké&esoleva paragrahvi teisest I6ikest tuleneb, et k&esolevas paragrahvis séatestatust Gurniku
kahjuks korvalekalduv kokkulepe on tihine.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus analoogset regulatsiooni ette ei ndinud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv kohaldub ka enne VOSi jdustumist slmitud vastavatele (iiirilepingutele.

§ 323. Uiirilepingu lilesiitlemine Giiirileandja diguste ja kohustuste iileminekul

(1) Udirilepingust tulenevate diguste ja kohustuste Gileminekul uuele iiirileandjale tiiritud
asja voorandamise voi koormamise tottu (kdesoleva seaduse § 291) voib uus Uirileandja
tdrilepingu kolme kuu jooksul kdesoleva seaduse §-s 312 satestatud llesiitiemistahtaega
jargides liles o6elda, kui lepingut ei voi varem Iopetada. Elu- v6i ariruumi Girilepingu voib
omandaja sel pohjusel liles delda liksnes juhul, kui ta vajab tlritud ruumi tungivalt ise.

(2) Kui uus udrileandja utleb tadhtajalise ulrilepingu kéesoleva paragrahvi loikes 1
nimetatud juhul lles enne lepingu tdhtaja mé6dumist, vastutab eelmine omanik lepingu
I6ppemisega litrnikule tekkinud kahju eest.

(3) Kéesoleva paragrahvi loigetes 1 ja 2 satestatut kohaldatakse ka juhul, kui Giritud asja
omandaja voorandab asja edasi.

1. Eesmaérk
Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta kinnisasja voi §-s 291 satestatud piiratud asjadiguse

omandajat olukorras, kus vastavale isikule lahevad Udrileandja 6igused ja kohustused (le.
Kéesoleva paragrahviga soovis seadusandja uue Ulrileandja poolse lepingu Ulesitlemise korral
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pakkuda siiski kaitset ka GUrnikule, nahes Gdrnikule ette kahju hivitamise ndudediguse, mida
saab maksma panna senise Gdrileandja suhtes.

2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kéikidel nendel juhtudel, kui § 291 alusel Gdrileandja digused ja
kohustused kinnisasja voi piiratud asjadiguse omandajale Ule lahevad.

4. Sisu
4.1. Seosed §-ga 291

Kéesolev paragrahv rakendub Uksnes siis, kui GUrileandja digused ja kohustused § 291 alusel
teisele isikule Ule lahevad (Udrileandja odiguste ja kohustuste Ulemineku suhtes vt § 291
kommentaare). Seega tuleb k&esoleva paragrahvi rakendatavuse eeldusena kontrollida kas
Odrileandja digused ja kohustused § 291 alusel Ule laksid. Kui Glrileandja diguste ja kohustuste
kolmandale isikule Ulemineku aluseks on poolte kokkulepe, siis § 323 ei rakendu. Kaesoleva
normi eesmérk on kaitsta Glritud kinnisasja heauskset omandajat ja kaibekindlust. Ulirilepingust
tulenevad Udrileandja oGigused ja kohustused ldhevad kinnisasja omandajale Ule sdéltumata
sellest, kas kinnisasja omandaja GUrilepingust teadis voi mitte. Samuti toimub GUrileandja diguste
ja kohustuste tleminek kinnisasja omandaja tahtest séltumata. Kinnisasja Gdrilepingust tulenevad
kohustused véivad aga oluliselt méjutada kinnisasja subjektiivset vaartust. Udrilepingu
Ulesttlemiseks peab esinema alati Giguslik alus. Kui GUrnik Gdrilepingut taidab, ei tarvitse
Ulesttlemisalust tekkida. Samas voib GUrileping kinnisasja omandaja huve oluliselt kahjustada.
Paljudel juhtudel ei saa kinnisasja omandaja olla kindel, et kinnisasja omanikuks saades
Odrilepingute osas halbu Ullatusi ei ilmne. Nii vdib juhtuda, et kinnisasja omandaja avastab
kinnisasja omanikuks saades, et kinnisasi on koormatud UUrilepinguga, mis valistab kinnisasja
omandanud isiku kasutusvbimaluse, samuti ldhevad UUrilepingust tulenevad oigused ja
kohustused kinnisasja omandajale Ule. Kuigi kinnisasja vo6randaja poolne kinnisasja Ulrilepingu
mahavaikimine kujutab endast kinnisasja muugilepingu olulist rikkumist, siis kinnisasja ostja ja
muUja vaheline kinnisasja muugilepingu rikkumine ei muuda veel UUrilepingut Glrniku suhtes
kehtetuks.

4.2. Uiirileandja iilesiitlemisdigus

Kinnisasja omandaja voib kinnisasja omanikuks saades koik kinnisasja Gurilepingud, millest
tulenevad Udrileandja Gigused ja kohustused omandajale § 291 alusel Ule laksid, kolme kuu
jooksul, kolmekuulise etteteatamistdhtajaga Ules 6elda. Kusjuures kaesolevast paragrahvist
tulenev Ulesttlemisdigus kehtib sdltumata sellest, kas kinnisasja omandaja Gdrilepingust teadis
voi pidi teadma. Seega voib kinnisasja omandaja Ulrilepingu Ules delda ka siis, kui omandaja
koikidest Glrilepingutest teadlik oli.

Kéesolev paragrahv rakendub ka kinnisasja osade Gurilepingute puhul.
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Kaesolev paragrahv annab tédiendava UUrilepingu Ulesitlemise aluse. Kaesolev paragrahv ei
vélista ega piira UUrilepingu Ulesutlemist muul Giguslikul alusel. Kinnisasja omanikuks saamise
hetkest on kinnisasja Ulrileandjaks kinnisasja omandaja ja juhul kui Glrilepingut saab muul alusel
Ules delda (§-d 313 — 319), siis vdib uus Ulrileandja Gdrilepingu muul alusel Ules delda —
kdesolevast paragrahvist UlesUtlemise piiranguid ei tulene. Kuid kui UUrileandja soovib
Gdrilepingut kdesolevast paragrahvist tuleneval alusel Ules 6elda, siis tuleb sellest ette teatada
kolm kuud. Ulesttlemise &igus kehtib kolm kuud kinnisasja omanikuks saamisest alates.
Kolmekuuline Gdrilepingu Ulesltlemise tahtaeg hakkab kulgema kinnisasja omandidiguse
Ulemineku hetkest, milleks on kinnistusraamatu kande tegemise hetk.

Eespool kirjeldatu kehtib ka siis, kui Gurilepingust tulenevad UUrileandja digused ja kohustused
lahevad §-st 291 tulenevalt kolmandale isikule Ule muul pdhjusel kui seda on kinnisasja
omandidiguse Uleminek.

Kéesolev paragrahv kohaldub nii tdhtajaliste kui ka tahtajatute Gdrilepingute puhul. Samas omab
kdesolev paragrahv tahtajatute GUrilepingute puhul efekti tksnes siis, kui tdhtajatu Gdrilepingu
puhul on Udrilepingu Ulesitlemistdhtaeg seaduses satestatud, tahtajatu kinnisasja Gdrilepingu
Ulesttlemistéhtajast pikem, sest vastasel korral voib kinnisasja uus Gdrileandja tahtajatu
kinnisasja Odrilepingu nii voi teisiti, samu Ulesitlemistéhtaegu arvestades, ka peale kinnisasja
omandamisest kolme kuu méddumist, tles éelda.

4.3. Erisused elu- ja ariruumi tGirilepingu ulesitlemisel

Elu ja ariruumi Gurilepingu Glesttlemine on kéesoleva paragrahvi alusel voimalik tksnes siis, kui
uus Ulrileandja vajab G0ritud ruumi tungivalt ise. Tungiv vajadus on hinnanguline kriteerium.
Enda tarbeks vajamine seondub Ulrileandja tegevusega. ,Tungiv ise vajamine“ valistab
Gdrilepingu Ulesltlemise Uksnes sellel podhjusel, et kinnisasja omandajale olemasoleva
Odrilepingu tingimused ei meeldi ja et ta soovib kinnisasja kolmandale isikule parematel
tingimustel valja Glrida. Seega peab uus (irileandja elu vdi ariruumi Gdrilepingu, kéesolevast
paragrahvist tuleneval alusel Ulesitlemisel pdhjendama, et ta vajab Gdritud ruumi tungivalt ise. Nii
elu kui ka ariruumi ise vajamine tuleb kdne alla nii fiUsilisest, kui ja juriidilisest isikust Ulrileandja
puhul. Naiteks véib eluruumi vajada juriidilisest isikust Glrileandja selleks, et majutada sinna oma
tootajat. Tudpiline naide ,ise vajamisest” on see, kui kinnisasja omandaja omandas kinnisasja
selleks, et kolida sinna elama vdi et teha sinna oma biroo ja kui olemasolev Glrileping selle
eesmargi saavutamist takistab. ,, Tungivat isevajamist” ei valista Glrniku vaide, et UGlrileandja vdib
oma tarbeks muud pinda Gdrida.

Tungivalt ise vajamise hindamise kriteeriume on avanud ka Riigikohus. Vastav seisukoht voeti
kill veidi teises kontekstis, kuid iimselt saab vastavat seisukohta ka kdesoleva paragrahvi raames
rakendada. Tegemist ei ole mitte ammendava kriteeriumide loeteluga, mida Riigikohus vélja t6i,
vaid méne naitliku alusega, mida ise vajamise hindamisel kasutada saab. Riigikohus on éelnud,
et ES § 33 Ig 1 p 2 motte kohaselt tuleb hinnata Girileandja ja tema perekonnaliikmete vajadust
Guritud eluruumi jérele ning tahtsust ei oma UGdrniku huvi voi vajadus jatkata elamist samas
eluruumis. Konkreetse kohtuasja raames viitas hageja Vabariigi Valitsuse 26. jaanuari 1999.a
madrusega nr 38 ,Eluruumidele esitatavate néuete kinnitamine* p-le 2, mille kohaselt kinnitatakse
eluruumi sotsiaalselt pdhjendatud normiks 18 m2 eluruumide Uldpinda perekonna iga liikme ja
lisaks 15 m2 perekonna kohta. Maarusega kehtestatakse nduded eluruumidele inimestele ohutu
ja tervisliku elukeskkonna tagamise eesmarki silmas pidades. Sellest tulenevalt asus Riigikohus
seisukohale, et sotsiaalselt pdhjendatud normist vaiksema elamispinna kasutamine Ulrileandja ja
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tema perekonnaliikmete poolt saab olla asjaoluks, mis kinnitab nende pdhjendatud vajadust

Gdritud eluruumi jargi.®>*

4.4. Kahju hiivitamise néue

Eespool toodud alustel on uuel Gdrileandjal Gdrilepingu Glesitlemise 6igus. Vastava oiguse
kasutamisega ei pane uus UUrileandja toime Gdrilepingu rikkumist ning GUrnikul uue Gdrileandja
suhtes (drilepingu Ulesitlemisest tulenevalt mingeid ndéudeid ei teki. Samas véib Gurnik uue
Gdrileandja poolse Udrilepingu Glesitlemise korral nduda eelmiselt Glrileandjalt Glrilepingu
Ulesutlemisega tekitatud kahju hivitamist. Kahjuna tuleb antud kontekstis késitleda seda varalist
diferentsi, mis kehtib vorreldes sellega, kui Ulrileping oleks kehtinud muu GUrilepingu
Ulesttlemise aluseni. Tahtajalise Glrilepingu puhul on selleks eelkdige Gdrilepingu téhtpaev, seda
eeldusel, kui 0Ol0rnik on seni oma lepingulised kohustused taitnud ning muid erakorralise
Ulesutlemise aluseid ei esinenud, sest kui Gdrnik on seni oma kohustusi korrektselt taitnud, siis
voib eeldada, et ta téidaks neid ka edaspidi.

Eelmises 16ikes kasitletud kahju hlvitamise kohustus kehtib ka siis, kui Glrileandja védrandab
kinnisasja edasi. Paragrahvist 323 I6ikest 3 tulenev annab kinnisasja mitmekordse vodrandamise
korral Glrnikule valikuvéimaluse, et kelle kdest ta kahju hiivitamist néuab. Ulirnik véib kahju
hivitamise ndude esitada koikide eelnevate Udrileandjate suhtes. Ainult §-st 323 tulenevat
Gdrilepingu Ulesttlemisdigust kasutanud Ulrileandja suhtes Gurnik § 323 16ikest 2 tulenevat kahju
hivitamise nduet esitada ei saa.

Kuivdrd Gurnik voib esialgselt Gurileandjalt nduda kahju hivitamist, peaks Glrileandja kinnisasja
voorandamise korral métlema, kuidas vastava kahju hiivitamise 6igusliku aluse tekkimist valtida.
Pdhimotteliselt ei saa eelmine Udrileandja, kinnisasja vddérandamise korral uue Ulrileandja
tegevust mdjutada. Selleks, et valistada véimaliku kahju hivitamise nduet voiks kinnisasja
voorandaja kas kanda enne kinnisasja vdorandamist kinnistusraamatusse marke UUrilepingu
kohta (§ 324) v6i siis s6lmida kinnisasja omandajaga lepingu kolmanda isiku kasuks (§ 80
mottes), mille raames kinnisasja omandaja loobub §-st 323 tulenevast Glrilepingu Ulesitlemise
digusest. Toodud kahest vbimalusest oleks kasulikum teine, sest marke kinnistusraamatusse
kandmine vahendab kinnisasja kaibevaartust. Seetéttu oleks kinnisasja omaniku huvides, eriti
muude voimaluste esinemisel, kui marget kinnistusraamatusse ei kanta.

4.5. Kinnisasja tiirnikule miimine

Juhul kui Ourilepinguga koormatud kinnisasi milakse selle kinnisasja Glrnikule, siis tuleks
mudgilepingus lahendada ka Udrilepinguga seotud kusimused, sest § 291 16ike 1 kohaselt
lahevad UUrilepingust tulenevad (lrileandja digused ja kohustused kinnisasja omandajale Ule
alles kinnisasja omandidiguse Ulemineku hetkest (mitte midgilepingu sélmimise hetkest). Seda
juhul kui pooled ei lepi kokku teisiti. Kohustuste leminekuga toimub kokkulangemine ja vélasuhe
I6peb (§ 206). Samas voib tekkida kiisimus sellest, et kui kinnisasja ostja on ostuhinna &ra
maksnud ja kui kinnisasja mudjal ei ole midagi selle vastu, et loovutada ka kinnisasja valdus enne
omandidiguse Uleminekut, et miks peaks UGlrnik sellisel juhul Glri edasi maksma (tUri tuleb
maksta kuni Gdrilepingu l6ppemiseni). See ongi (ks nendest pdhjustest, miks kirjeldatud juhul
pooled Gdrilepingu kiisimuse kokkuleppega lahendama peaksid.

4 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 9.05.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-27-05
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4.6. Kaesoleva paragrahvi kohaldumine kinnisasja lirileandja oiguste ja kohustuste
tileminekul taitemenetluses

Alates 01.01.2006.a kehtiva taitemenetluse seadustiku § 161 kohaselt saab taitemenetluse
kaigus kinnjsasja Gdrileandjaks saanud kinnisasja ~v6i piiratud asjadiguse omandanud isik
kasutada VOS §-s 323 satestatud ulesttlemisdigust VOS §-s 324 satestatud erisusi arvestades.

Enne 01.01.2006.a kehtinud taitemenetluse seadustiku pinnalt leidis Riigikohus, et Gurilepingu
|6petamisele (Ulesttlemisele) ostja algatusel Girileandja odiguste ja kohustuste Uleminekul
sundenampakkumisel ei laiene VOSi satted ning et enne 01.01.2006.a kehtinud taitemenetluse
seadustikus olid erinormidega selliste Uuri- ja rendilepingute I6petamine (llesltlemine) ostja
algatusel reguleeritud ammendavalt.?*®

5. Dispositiivsus

Eluruumi Gdrilepingu puhul on k&esolevas paragrahvis satestatust Gdrniku kahjuks kérvalekalduv
kokkulepe tiihine.?® Muudel juhtudel on kdesolev paragrahv dispositivne, kuid kaesolevas
paragrahvis satestatust korvalekaldumisel tuleb arvestada seda, et kdesolev paragrahv annab
digusi ja paneb kohustusi kolmandatele isikutele. Sellest tulenevalt ei saa kinnisasja omandaja ja
vddrandaja (ilma Glrniku ndusolekuta) omavahel kokku leppida, et neid oGigusi, mis muidu
kéesolevast paragrahvist tulenevalt Girnikul kinnisasja omandaja suhtes tekiksid, Glrnikul ei teki.
Selline kokkulepe on kiill véimalik, kuid tiksnes Giirniku ndusolekul. Uiirnik ja Gdrileandja véivad
Gdrilepingu enne kinnisasja omandidiguse Uleminekut kokkuleppeliselt 16petada, samuti vdivad
esialgse Udrilepingu pooled kokku leppida, et Uheks Udrilepingu |6ppemise voi Ulesltlemise
aluseks on see, kui kinnisasja UUrileandja talle kuuluva kinnisasja vddrandab. Sellised
kokkulepped eluruumi Gdrilepingu puhul siiski véimalikud ei ole.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud digus analoogset iilestitlemise alust ette ei ninud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevas paragrahvis satestatut kohaldatakse ka enne kaesoleva paragrahvi joustumist
sO6lmitud Qdrilepingutele olukorras, kus kinnisasja omandidiguse Uleminek toimub peale

kaesoleva paragrahviﬂjéustumist. Siinkohal on siiski oluline réhutada, et kdesolev paragrahv
jéustus aasta peale VOSi joustumist, st 01.07.2003.a.

§ 324. Méarge kinnistusraamatus

(1) Kinnisasja tirnik voib nouda kinnistusraamatusse liiirilepingu kohta méarke tegemist.

2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 7.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-119-05
6 VOSRakS § 121g 1
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(2) Kinnistusraamatusse kantud méarge tagab, et kinnisasja igakordne omanik voi isik,
kelle kasuks kinnisasja piiratud asjadigusega koormatakse, peab lubama {irnikku
kinnisasja vastavalt Grilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole Gigust uirilepingut
vastavalt kdesoleva seaduse §-s 323 satestatule liles 6elda.

1. Eesmark

Ké&esoleva paragrahvi eesmargiks on pakkuda Gdrnikule kindlust §-s 323 satestatud ddrileandja
Ulesutlemisdiguse rakendamise eest. Kaesoleva paragrahviga antakse Girnikule Udrilepingu
kohta kaiva méarkuse kinnistusraamatusse kandmise néudmise digus ning vastav markus valistab
§-s 323 satestatud Ulrileandja Glesitlemisdiguse.

2. Allikad

Saksa 0igus Ulrilepingu kohta kinnistusraamaatusse marke tegemist ette ei nde. Teisiti aga
Austria ja Sveitsi diguses. Selles osas vt § 1095 ABGB ja art 260, 282 OR. Kinnistusraamatusse
kantud marke tdhendust Austria diguses reguleerib ABGB § 1121.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kodikide kinnisasja ja kinnisasja osade, sh ka ruumide Gdrilepingute
puhul. Norm rakendub ka siis, kui Giritakse objekti, mille omandidiguse Uleminekul Glrileandja
Oigused ja kohustused §-st 291 tulenevalt omandajale Ule laheksid.

4. Sisu
4.1. Seos §-ga 323

Kéesoleva normi kehtestamise vajadus tuleneb otseselt §-s 323 satestatud Udrilepingu
Ulesltlemisdigusest. Seadusandja on Ulrilepingu regulatsiooni kehtestades Iahtunud eeldusest,
et reeglina on Udrilepingu puhul nérgemaks pooleks Glrnik ning just Gurnik vajab enam kaitset.
Muuhulgas kaitseb seadusandja (Odrnikku GUrileandja poolse UUrilepingu  erakorralise
tlesttlemise eest. Ulirilepingu erakorraline ilesttlemine on lubatud tksnes seaduses satestatud
juhtudel, konkreetse digusliku aluse olemasolu korral. Selline diguslik regulatsioon kaitseb
Gdrnikku Gurileandja poolse, meelevaldse Ulrilepingu Ulesitlemise eest. Samas véimaldab §-s
323 satestatu vabaneda Girnikust kinnisasja voérandamise korral. Selleks, et kinnisasja Gdrnik
voiks olla kindel, et ta saab téhtajalist Gurilepingut téhtaja I6puni kasutada ja et uus Gdrileandja ei
saaks Udrilepingut § 323 alusel erakorraliselt Ules &elda, nagi seadusandja ette
kinnistusraamatusse Gdrilepingu kohta marke sissekandmise vdimaluse. Vastav marge valistab
uue Udrileandja §-st 323 tuleneva diguse.

4.2. Oigus néuda markuse kinnistusraamatusse kandmist

Paragrahv 324 |dikest 1 tuleneb CGUrniku 6igus nduda Ulrileandjalt kinnistusraamatusse
Odrilepingu kohta marke tegemist. Kinnistusraamatu moéttes on §-s 324 satestatud marke puhul
tegemist markusega. Markus kantakse kinnistusraamatusse Uksnes seaduses séatestatud
juhtudel, seaduses satestatud asjaolude nahtavakstegemiseks ning markusel ei ole reeglina
Oigustloovat tahendust — markuse oOiguslik sisu peab tulenema vastavast eriseadusest, mis
méarkuse kinnistusraamatusse kandmise ette naeb. Udlrilepingu kohta tehtava maérke
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kinnistusraamatusse kandmise voimalikkus tuleneb k&esolevast paragrahvist. Marke
kinnistusraamatusse kandmiseks voib kinnistamisavalduse kohtu kinnistusosakonnale esitada nii
isik kelle kinnisasja registriossa méarge tehakse, kui ka isik, kelle kasuks mérge tehakse. Igal juhul
peab mérke kinnistusraamatusse kandmiseks olema kinnisasja omaniku ndusolek (juhul Kkui
marke kinnistusraamatusse kandmist ei taotle kinnisasja omanik ise). Nousolek peab olema
véljendatud notariaalselt kinnitatud vormis. Seega saab UUrileandja §-st 324 I6ikest 1 tuleneva
kohustuse taitmine seisneda nii marke kinnistusraamatusse kandmise avalduse esitamises
kinnistusosakonda, kui ka marke kinnistusraamatusse kandmise eelduseks oleva ndusoleku
andmises.

Uairnik véib nduda Glrileandjalt marke tegemise eelduseks oleva tahteavalduse tegemist. Utirnik
saab seda nduda vaid konkreetse UUrilepingu Gdrileandjalt, sest Glrilepingu puhul on tegemist
relatiivse digussuhtega. Kui konkreetne Glrileandja ei ole kinnisasja omanik voi kui Gtrileandjal
kinnisasja ka&sutusdigus puudub, siis on § 324 Idikest 1 tuleneva kohustuse téitmine vdimatu.
Kinnisasja alltdrilepingu puhul tuleb asuda seisukohale, et Gdrnikul § 324 I6ikest 1 tulenevat
ndudedigust olemuslikult Uldse ei eksisteerigi, sest allidrilepingu puhul pidi Glrnik teadma, et ta
s6lmib Gurilepingu isikuga, kellel mérke kinnistusraamatusse kandmise eelduseks oleva
ndusoleku andmise digust ei ole.

Kdnealuse marke kinnistusraamatusse kandmine voib oluliselt vahendada kinnisasja vaartust.
Seetdttu peaksid kinnisasja omanikud voi vastava piiratud asjadiguste omajad enne Udrilepingu
kohta tehtava markuse kinnistusraamatusse kandmise néusoleku andmist vastavaid riske tdsiselt
kaaluma. Muu kui eluruumi Gdrilepingu puhul véivad pooled, lepingut sélmides méarke tegemise
ndudediguse valistada. Seega peaks (Urileandja vastavale ohule juba Glrilepingu sélmimisel
motlema.

Méarke tegemine kinnistusraamatusse seondub eelkdige jargmise ohuga. Marke
kinnistusraamatusse kandmisel tuleb méarkes muuhulgas ara ndidata Gurniku isik (isik, kelle
kasuks markus kinnistusraamatusse kantakse). Marke kinnistusraamatust vélja kandmise
eelduseks on Gdrniku poolse ndusoleku andmine. Ka Gdrniku néusolek peab olema notariaalselt
kinnitatud vormis. Juhul kui Girnik ja Gurileandja peaksid lahkuma tiliga, siis voib juhtuda, et
durnik keeldub marke kustutamiseks ndusolekut andmast. Sellisel juhul on ainukeseks marke
kustutamise voimaluseks kohtus Gdrnikult Glrilepingu kohta tehtud markuse kustutamise
nousoleku hagemine. Isegi sisutu (juba l6ppenud UGdrilepingu kohta kaiv méarkus) kahjustab
kinnisasja subjektiivset kaibevaartust ning sellise markuse kinnistusraamatus olek muudab
vastava kinnisasja voorandamise komplitseeritumaks.

4.3. Mérke o6iguslik tahendus

Paragrahv 324 I6ikes 2 on satestatud UUrilepingu kohta tehtava marke o6iguslik tdhendus.
Uarilepingu kohta kinnistusraamatusse kantav mérge ei anna kinnisasja kasutamiseks &iguslikku
alust. Ulirilepingu marge ei ole iseseisev piiratud asjadigus ning asja kasutusdigus tuleneb siiski
vaid UUrilepingust. Seega séltub UGlrniku poolne asja kasutamise digus Uurilepingu kehtivusest.
Uarilepingu I6ppemisel asja kasutamise digus 18peb. Asjaolu, et Girilepingu 18ppedes jadb marge
kinnistusraamatusse pisima, ei tdhenda, et GUrnik voiks kinnisasja edasi kasutada. Marke
Oiguslikuks sisuks on see, et Ulrilepingu kohta kinnistusraamatusse tehtud marge valistab
kinnisasja voérandamise korral §-st 323 tuleneva UUrilepingu Ulesitlemise diguse.

Selleks, et kinnistusraamat ei taituks sisutute ja aktuaalsuse kaotanud UGUrilepingu margetega,
kehtestas seadusandja ndude, et lisaks muudele, seaduses satestatud andmetele, tuleb
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Odrilepingu kohta tehtava marke puhul kanda kinnistusraamatusse Udri- vdi rendilepingu puhul
lepingu 16ppemise téhtpdev voi korralise Ulesutlemise tahtaeg, kui see on pikem seaduses
sitestatud dlesitiemistahtajast (vt AOS § 63" Ig 8). Vastav regulatsioon tagab, et konkreetse,
kinnistusraamatust nahtuva téhtpdeva puhul saab (irileandja ka Uhepoolses korras peale
vastava tdhtpdeva saabumist taotleda kinnistusraamatust marke kustutamist. Samas ei anna
tdhtajatu GUrilepingu seaduses satestatust erineva Ulesltlemistdhtaja kinnistusraamatusse
kandmine erilist efekti, kuivord sellisel juhul ei kajastu kinnistusraamatus konkreetset tahtpaeva,
peale mida saaks marke Uhepoolses korras kustutada. Tahtajatu UGlrilepingu puhul ei saa
kohtunikuabi kontrollida, et kas Gdrileping ikka deldi Ules. Seda saab kontrollida kohus hagilises
menetluses.

4.4. Vastuvaited markuse sissekandmise noude osas

Udrileandja véib kinnistusraamatusse méarke kandmisest keelduda siis, kui ta dirilepingu Ules
Utleb. Selleks peab esinema 6iguslik alus ja ka muus osas saab Ulesltlemine toimuda Uldises
korras. Marke kinnistusraamatusse kandmisest keeldumise alustena tulevad kdne alla ka Uldised
kohustuse taitmisest keeldumise alused (ltrniku poolse kohustuse rikkumise voi mittetaitmise
korral). Utrrileandja voib keelduda ka tahtajatu (iirilepingu puhul méarke kinnistusraamatusse
kandmiseks ndusoleku andmisest. Seda juhul, kui tdhtajatu Glrilepingu korralise Ulesttlemise
tahtaeg ei erine seaduses satestatud UlesUtlemistédhtajast. Kuigi selline  marke
kinnistusraamatusse kandmise alus ei tulene otsesénu seadusest, ei annaks sellise marke
kinnistusraamatusse kandmine Gdrnikule mingit tédiendavat kaitset, kuivord tahtajatu Gdrilepingu
seadusest tulenev korralise Ulesttlemise tahtaeg on kolm kuud (vt § 312 Ig 1), see tdhendab, et
markest ja kinnisasja voérandamisest séltumata voib kinnisasja Girileandja kinnisasja Gdrilepingu
igal ajal, kolm kuud ette teatades, Ules delda. Juhul kui lepingu pooled on kokkuleppeliselt
maaranud, et tahtajatu GUrilepingu korralise UlesUtlemise tédhtaeg on seaduses satestatud
kolmekuulisest Ulesitlemise tahtajast pikem, siis pakub marge Glrniku jaoks téiendavat kaitset
ning Udrileandjal ei ole selle kinnistusraamatusse kandmisest keeldumiseks alust. Marke
kinnistusraamatusse kandmise vdib vélistada ka poolte kokkuleppega. Viimane ei ole eluruumi
Gdrilepingu puhul siiski vdimalik, sest selline kokkulepe oleks seaduses satestatust Gdrniku
kahjuks korvalekalduv.

4.5. Marke kustutamine

Méarke kinnistusraamatust kustutamine eeldab markest nahtuva puudutatud isiku ndusolekut
(KRS § 34"). Puudutatud isiku ndusolekut ei ole vaja tiksnes siis, kui marke tekstist lahtuvalt on
kanne kaotanud digusliku tdhenduse, naiteks kui marke jargi 16peb Ulrileping teatud tahtpaeval ja
see tahtpaev on saabunud. Kui vastava tédhtpaeva saabumise tuvastamine eeldab mingite eluliste
asjaolude kontrollimist, siis kinnistusosakond seda ei tee ning kinnisasja omanik peab selleks
pdérduma hagiga kohtusse. Juhul kui puudutatud isik marke kustutamiseks néusolekut ei anna,
peab kinnisasja omanik marke kinnistusraamatust kustutamiseks pddérduma kohtusse.
Asjadigusseaduse § 65 I6ike 1 kohaselt voib isik, kelle digust on ebadige kandega rikutud, nduda
ebadige kande muutmist vdi kustutamist. Kande muutmiseks voi kustutamiseks on vajalik selle
isiku ndusolek, kelle digusi parandamine puudutab. Kui puudutatud isik ndusolekut ei anna, véib
Gdrileandja esitada puudutatud isiku vastu kande kustutamise ndusoleku saamise hagi.
Tsiviilseadustiku Uldosa seaduse § 68 16ike 5 kohaselt asendab kohtuotsus, millega kohustatakse
isikut kindla sisuga tahteavaldust andma, isiku vastavasisulist tahteavaldust. Seega saab selliselt
saadud kohtuotsusega marke kinnistusraamatust vélja kanda. Vastava hagi menetlemise kaigus
kontrollib kohus muuhulgas seda, kas UUrilepingu kohta tehtud marke diguslik alus on ara
langenud — kas Udrileping on I16ppenud.
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4.6. Piiratud asjadiguse kohta marke kinnistusraamatusse kandmine

Riigikohus on kasitlenud kisimust sellest, et millise kinnistu kohta avatud registriossa tuleb teha
markus UUrilepingu kohta, kui UGlrileandjaks ei ole kinnisasja omanik vaid hoonestaja. Konkreetsel
juhul esitas Gdrnik markuse tegemise ndude parast hoonestusdiguse tekkimist ja hoonestaja
Gdrileandjaks muutumist. Riigikohus leidis, et hoonestusdiguse vddérandamisel saab Gdrnik uue
hoonestaja suhtes § 324 Ig-s 2 satestatud kaitse vaid siis, kui markus tdrilepingu kohta on tehtud
hoonestusobiguse registriossa. Seega tuleb markus kanda sellesse kinnistusregistriossa, mida
peetakse Ulritud asja kohta. Sellisele jareldusele joudis Riigikohus seetdttu, et § 324 Ig 1 jargi
vOib kinnisasja omanik nduda kinnistusraamatusse UUrilepingu kohta marke tegemist. Sama
paragrahvi I6ike 2 kohaselt tagab kinnistusraamatusse kantud marge, et kinnisasja igakordne
omanik voi isik, kelle kasuks kinnisasja piiratud asjadigusega koormatakse, peab lubama
Odrnikku kinnisasja vastavalt Gtrilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole digust Gdrilepingut
vastavalt sama seaduse §-s 323 satestatule Ules 6elda. Seega kaitseb kinnistusraamatusse
Gdrilepingu kohta tehtud markus Gdrnikku Gdrileandja poolse Gdrilepingu Ulesltlemise vastu.
Asjadigusseaduse § 241 Ig 4 jargi kohaldatakse hoonestusdigusele kinnisasja satteid, kui
seaduses ei ole satestatud teisiti. Sama paragrahvi l6ike 5 kohaselt on ehitis, mis on
hoonestusodiguse alusel ehitatud voi oli selle seadmisel olemas ja millele hoonestuséigus laieneb,
hoonestusdiguse oluline osa. Kinnistusraamatuseaduse § 49.3 Ig 1 kohaselt avatakse kinnistu
koormamisel hoonestusdigusega hoonestusdigusele ametililesande korras iseseisev registriosa.
Seega saab hoonestusdiguse oluliseks osaks olevas ehitises ruumide Glrimisel Girileandjaks olla
hoonestaja, mitte aga kinnisasja omanik.z*’

4.7. Marke kinnistusraamatusse kandmise ndue muu piiratud asjadiguse osaks oleva asja
ttrilepingu puhul

Seadusest ei tulene Uhest vastust kisimusele, kas kasutusvalduse voi reaalservituudi osaks
oleva ehitise Gurnik ka markuse kinnistusraamatusse kanda saab. Méarke kinnistusraamatusse
kandmise ndudedigus on seaduse teksti kohaselt otsesénu antud Uksnes kinnisasja tlrnikule (vt
§ 324 sbénastust). Samas on digusemdistmine seda digust laiendanud ka hoonestusdigusele (vt
eelmist 16iku). Tosi kill, sellise lahenduse pdhjendamisel viitas Riigikohus seaduseséttele, mille
kohaselt kohaldatakse hoonestusdigusele reguleerimata klsimustes kinnisasja kohta kaivaid
satteid. Kuid kui valjaturitud kinnisasi koormatakse nditeks kasutusvaldusega (vm servituudiga),
siis on vastav Ournik samasuguses olukorras nagu hoonestusdiguse Ulrnikki. Ei ole pdhjust, miks
peaks kasutusvalduse Udrnikku hoonestusdiguse Ulrnikust vahem kaitsma. Seetdttu voiks
kasutusvalduse vm servituudi Gdrnik mérke kinnistusraamatusse kandmist nduda. Analoogia
korras voiks selline 6igus konealla tulla. Argumendid sellise ndudediguse véimalikkuse osas on
killaltki kaalukad. Samas tuleb rohutada, et sellise ndudediguse vodimalikkuse kisimuses
kohtupraktika puudub. Juhul kui sellist nduet peaks tulevikus jaatatama, siis tekib kisimus,
millisesse  registriossa ja  millisesse  jakku tuleks vastav = markekanne teha.
Kinnistusraamatuseadus vdimaldab piiratud asjadiguste suhtes markeid teha (naiteks
keelumarge servituudi kohta, mis keelab Uksnes servituudi kdsutamise ja mitte kinnisasja
kasutamise). Sellised markused tuleb kanda vastava piiratud asjadigusega samasse jakku.

*7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 8.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-04
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4.8. Hagi tagamine ulrilepingu kohta kaiva marke Kkinnistusraamatusse kandmiseks
vajaliku nousoleku hagemisel

Oigusemdistmine on tdnaseks kasitlenud ka drilepingu kohta tehtava marke hagemisel hagi
tagamise kisimusi. Péhimétteliselt annab § 324 Glrnikule Uksnes marke kinnistusraamatusse
kandmise ndudediguse. Markest tulenevad 6Giguslikud tagajarjed tekivad siiski alles marke
kinnistusraamatusse kandmise hetkest. Marke kinnistusraamatusse kandmise eelduseks on
puudutatud isiku ndusolek (vt KRS § 34" ja kdesoleva paragrahvi kommentaare dlal). Juhul kui
Gdrileandja digusvastaselt néusoleku andmisest keeldub voib Glrnik ndusoleku andmist hageda.
Hagi rahuldamise korral asendab Udrileandja poolet vajalikku tahteavaldust jdustunud kohtuotsus,
millega sellise tahteavalduse andmise kohustus tuvastatakse (vt TsUS § 68 Ig 5). Riigikohus on
kasitlenud vastava hagi tagamise véimalikkust ja kohaseid hagi tagamise viise. Riigikohus jaatas
hagi tagamise véimalust Gdrilepingu kohta markuse kinnistusraamatusse kandmise eelduseks
oleva ndusoleku hagemisel, sest kui Glrileantud asja omanik kohtumenetluse ajal vahetub, siis ei
saa hagi rahuldada eelmise omaniku suhtes. Kui uus omanik Girilepingu § 323 alusel Ules dtleb,
siis puudub Gdrileping, mis on § 324 kohaselt marke ndudmise eeldus. Kohaseks hagi tagamise
abinduks pidas Riigikohus keeluméarke asemel sobib ka AOS §-s 63 Iy 1 p-s 1 satestatud
eelmarke kinnistusraamatusse kandmist. Kdnealuse lahendi raames kasitles Riigikohus ka
Odrilepingu kohta kaiva marke kinnistusraamatusse kandmise ndusoleku ndude tagamiseks
seatud eelmarke Oiguslikku tdhendust, Riigikohus leidis, et eelméarkega tagatava ndude
(Gurilepingu kohta kéiva marke kinnistusraamatusse kandmise eelduseks oleva ndusoleku
andmise ndue) olemasolu korral on Girilepingu tlesitlemine VOS § 323 Ig 1 alusel AOS § 63 Ig-
st 3 tulenevalt tiihine.?®

Eelmises Idikes refereeritud Riigikohtu seisukoha selgituseks voiks delda, et ilmselt on Riigikohus
pidanud silmas seda, et eelmérke toime oleks see, et eelmérge muudaks tihiseks Glrilepingu
Ulesutlemise avalduse kui tehingu.

5. Dispositiivsus

Muu kui eluruumi Gurilepingu puhul véivad Udrilepingu pooled méarke kinnistusraamatusse
kandmise néudediguse valistada véi vastavat nduet piirata.*>® Kommenteeritava paragrahvi teine

I6ige kasitleb kinnistusraamatusse kantava marke Oiguslikku tédhendust. Marke 6iguslikku
tdhendust lepingupooled kokkuleppega muuta ei saa.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jsustumist kehtinud 8igus analoogset regulatsiooni ette ei nainud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jsustumist sélmitud (ilirilepingute suhtes.

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 8.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-04
9 eluruumi iiiirilepingu puhul on §-st 275 tulenevalt seaduses siitestatust eluruumi iiiirniku kahjuks
korvalekalduv kokkulepe tithine
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§ 325. Elu- ja ariruumi Glirilepingu Ulestitlemise vorm

(1) UOdrileandja ja Girnik vbivad elu- v&i adriruumi Girilepingu liles odelda
tilesiitiemisavaldusega, mis on kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.

(2) Uiirileandja iilesiitlemisavalduses peavad sisalduma vahemalt jairgmised andmed:
1) Gdritud asi;

2) lepingu Ioppemise péev;

3) llesiitlemise alus;

4) eluruumi Gurilepingu llesitlemise puhul lilesitlemise vaidlustamise kord ja tahtaeg.

(3) Udirnikul on eluruumi Giirilepingu llesitlemiseks vaja liiritud eluruumis temaga koos
elava abikaasa néusolekut, mis peab olema kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.

(4) Kui kéesoleva paragrahvi I6ikes 3 nimetatud abikaasa ndusolekut ei ole véimalik saada
voi kui abikaasa selle andmisest mojuva pohjuseta keeldub, voib llirnik néuda abikaasalt
nousoleku andmist kohtus. Sel juhul asendab nousolekut kohtuotsus, millega hagi
rahuldati.

(5) Kaesoleva paragrahvi ldigetes 1-4 satestatud nouetele mittevastav lilesiitlemine on
tihine.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta elu- ja ariruumi Gdrnikku ja eluruumi Garnikuga koos
elavaid isikuid Gdrilepingu Ulestlemise korral.

2. Allikad

Uarilepingu Ulesiitlemisavalduse kirjaliku vormi ja Uirileandja kohustuse selgitada avalduses
Gurnikule GUrniku digusi naeb BGB-s ette § 568.

Ruumide Gdrilepingute Ulesltlemise kord on Austria diguses reguleeritud MRG §-s 33.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub elu- ja ariruumide UUrilepingute puhul.

4. Sisu

4.1. Uldist

Kaesolev paragrahv reguleerib elu- ja ariruumi GUrilepingu Ulesitlemist. Esimese 16ike kohaselt
peab vastava UUrilepingu Ulesttlemisavaldus olema vahemalt kirjalikku taasesitamist
véimaldavas vormis. Kui eespool paragrahvides on reguleeritud GUrilepingu Ulesttlemise
materiaalbiguslikud eeldused, siis kdesolev paragrahv reguleerib just Ulesitlemise formaalset
korda. Udrilepingu dlesttlemine toimub Uhepoolse tahteavalduse esitamisega teisele

lepingupoolele. Lepingu I6petamine vdib toimuda ka poolte kokkuleppel. See oleks igati soovitav,
sest selline kokkulepe valistaks hilisemad vaidlused lepingu I6ppemise digusparasuse osas. Kui
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lepingu I6petamine toimub poolte kokkuleppel, siis kdesolevas paragrahvis satestatut jargima ei
pea. Kui elu- voi ariruumi Odrileping 6eldakse aga Ules Uhepoolses korras, peab see vastama
kéesolevas paragrahvis satestatud tingimustele. Kusjuures oluline on réhutada, et Glesitlemist
sooviv pool peab hilisema vaidluse korral suutma tdendada, et lepingu Ulesitlemisel jargiti
kdesolevas paragrahvis satestatut, st ta peab suutma tdendada, et lepingu teine pool sai
kdesolevas paragrahvis satestatud tingimustele vastava ilesitlemisavalduse katte (vt TsUS §
69).

4.2. Ulesiitlemise avalduses néutavad andmed

Teine 16ige reguleerib andmeid, mida CGUrileandja poolt tehtud Ulesitlemisavaldus peab
sisaldama. Udrritud asja &randitamine teenib selguse eesmarki. Lepingu |6ppemise péev on
oluline seet6ttu, et sellest tulenevalt teab teine lepingupool, mis hetkest leping enam ei kehti.
Seaduses satestatud juhtudel tuleb Ulesltlemisest teatud aja ette teatada, I6ike 2 teise punkii
alusel tuleb ara néaidata konkreetne kuupaev, millal leping 16peb. Kolmanda punkti kohaselt tuleb
ara naidata UlesUtlemise diguslik alus. Iga Glrilepingu Ulesttlemine eeldab Ulesttlemise digusliku
aluse olemasolu. Kolmandast punktist tulenevalt tuleb Ulesitlemisavalduses &ra naidata nii
digusnorm voi lepingupunkt, mis lepingu Ulesitlemiseks Gigusliku aluse annab, kui ka elulised
eeldused. Lepingu Ulesutlemise digus voib tuleneda nii seadusest kui ka lepingust (eluruumi
Gdrilepingu puhul Glrniku jaoks kahjulikul juhul Uksnes seadusest). Kuid kolmas punkt ei eelda
mitte ainult seaduse paragrahvi voi lepingupunkti nditamist. Kéesoleva paragrahvi teise 16ike
kolmanda punkti eesmark on see, et lepingupool, kelle suhtes lrilepingut lles éeldakse peab
saama Ulesutlemisavalduse pinnalt hinnata, kas Ulesttlemine oli digusparane voi mitte. Nii ei
piisa naiteks Gdrilepingu Ulesutlemiseks sellest, kui Glrileandja vaidab, et Gtleb lepingu Ules
seetdttu, et Glrnik on asja mittesihiparaselt kasutanud. Avalduses tuleb kirja panna, milles see
mittesihipdrane kasutus seisnes. Kui Ulesitlemine eeldab mingite teatud taiendavate eelduste
esinemist — naiteks Glrileandja poolne UGdrniku eelnev hoiatamine, siis tuleb lepingu
tlesttlemisavalduses ka vastavate eelduste esinemisele viidata. Ulesiitlemisavaldus peab olema
selline, et ka kolmas, lepingu pooleks mitteolev isik, saaks avalduse alusel hinnata, kas
Ulesttlemiseks odiguslik alus oli ja kas vastava Oigusliku aluse eeldused esinesid voi mitte.
Ulesiitlemisavalduses tuleb vastavatele asjaoludele viidata, avaldusele téendeid lisada ei tule.

Teise 16ike neljanda punkti kohaselt tuleb Glrileandjal eluruumi Gurilepingu Glesitlemisavalduses
ara naidata Ulesttlemise vaidlustamise kord ja téhtaeg. Selle punkti raames tuleb eluruumi
Odrnikku informeerida sellest, et eluruumi Gdrnik véib Gdrilepingu Ulesitlemise vaidlustada 30
paeva jooksul turikomisjonis voi kohtus juhul kui Glesttlemine on vastuolus hea usu péhiméttega
(vastavat vaidlustamist reguleerivad voéladigusseaduse §-d 326- 329). Kuigi Riigikohus ei ole
kdénealuse selgitamiskohustuse kohustuslikku ulatust hinnanud, sisaldub analoogne
selgitamiskohustus ka § 299 I6ike 2 punktis 4 (selles osas vt vastava satte kommentaare).
Kuivdrd vastavad satted on vérreldavad ja vastavate satete eesmark on sarnane, siis ilmselt saab
§ 299 Ig 2 p 4 osas tehtud Riigikohtu praktikat kasutada ka antud kontekstis. Riigikohus leidis §
299 Ig 2 punkti 4 puhul, et viidet seaduseséttele, mis vaidlustamise korra ette néeb, ei saa pidada
vaidlustamise korra markimiseks. Kohtu hinnangul ei ole satte eesmargiks Uksnes Ulrniku
teavitamine UUri tdstmise vaidlustamise voimalusest, vaid ka see, et Ulrileandja kirjeldaks teates
Gurnikule Ouri tdstmise vaidlustamise korda. Paragrahv 299 Ig 2 punkti 4 puhul asus Riigikohus
seisukohale, et Glri tdstmise teates on UUrileandjal igal juhul vajalik mérkida, kuhu ja millise
tahtaja jooksul tuleb Giirnikul Gri tdstmise vaidlustamiseks podrduda.®®®

*% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 19.09.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-76-05
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4.3. Uiirniku abikaasa nousolek (iirniku tlesiitlemise eeldusena

Udirnikul on eluruumi Gdrilepingu Glesttlemiseks vaja temaga koos elava abikaasa néusolekut,
mis peab olema vahemalt kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis. Seadus ei née ette, et
adrnik selle ndusoleku Ulesutlemisavaldusele peaks lisama, kuid see oleks igati soovituslik.
Probleem seisneb selles, et ilma vastavas vormis antud abikaasa ndusolekuta tehtud
Ulesutlemisavaldus on tuhine. Seega peaks uUlrileandja, Glrniku poolse eluruumi Gdrilepingu
Ulesttlemisavalduse saamisel kontrollima, kas tdrnikul oli vastava avalduse tegemiseks eelnev
abikaasa kirjalikku taasesitamist voéimaldavas vormis ndusolek. Eluruumi Glrileandjal on 6igus
kisida Gdrnikult kinnitust selle kohta, et kas Glrilepingu UGlesttlemine ikka on kehtiv, st eluruumi
Gdrileandja voib kisida Gdrniku kaest abikaasa ndusolekut (ndusoleku puudumisel Ulesitlemine
tihine). Viimast vaidet kinnitab ka k&esoleva paragrahvi 16ige 4, millest voib vélja lugeda
abikaasal lasuva ndusoleku andmise kohustuse (abikaasa vdib ndusoleku andmisest keelduda
Uksnes mojuval pdhjusel, naiteks siis, kui Ulesitlemine oleks ebamdistlik ja perekonnal ei oleks
seetdttu kuhugi elama kolida vms). Kusjuures abikaasa ndusolek on niivérd oluline, et selle
puudumisel peab eluruumi UGlrnik lepingu GOhepoolseks Ulesttlemiseks péérduma kohtusse
selleks, et abikaasa ndusolekut kohtu korras hageda. Kohtus peab Glrnik tdendama, et abikaasa
keeldub Gdrilepingu Ulesttlemise eelduseks oleva ndusoleku andmisest ilma méjuva pdhjuseta.

5. Dispositiivsus

Kéesoleva paragrahvi viienda I6ike kohaselt on k&esolevas paragrahvis satestatule mittevastav
Ulesltlemine tlhine. Seega on kaesolev paragrahv imperatiivne nii elu- kui ka ariruumi
pldrilepingu suhtes ning pooled ei saa eelnevalt kokku leppida, et lepingu Glesitlemine toimub
seaduses satestatust erinevalt.

6. Enne VOSi jéustumist kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud elamuseaduse § 53 satestas Glrniku poolse (dirilepingu
Ulesttlemise eeldusena Glrnikuga koos elanud perekonnaliikmete kirjaliku ndusoleku. Muus osas
varem kehtinud digus kdesoleva paragrahviga vorreldavaid norme ei sisaldanud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevas paragrahvis satestatu rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud elu- ja &riruumi
tdrilepingute suhtes juhul, kui tilesiitlemisteade esitatakse peale VOSi justumist.®’

§ 326. Eluruumi ttrilepingu tlestitlemise vaidlustamine ja tlirilepingu pikendamine

(1) Eluruumi uGirnik voib Glrileandjapoolse irilepingu Ulesiitlemise vaidlustada
tlrikomisjonis voi kohtus, kui Ulesiitlemine on vastuolus hea usu p6himéttega.

(2) Eluruumi uGirnik voib udrileandjapoolse ulrilepingu llesitlemise ja tadhtajalise
tdrilepingu tahtaja méédumise korral nduda ulrileandjalt Girilepingu pikendamist kuni
kolmeks aastaks, kui lepingu I6ppemisega kaasneksid Giirniku voi tema perekonna jaoks

01 VOSRakS § 121g 1
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rasked tagajarjed. Kui Uiirileandja lepingu pikendamisega ei noustu, voib uirnik nouda
tdrilepingu pikendamist Glirikomisjonis voi kohtus.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta eluruumi Glrnikku Gdrileandja poolse lepingu
UlesUtlemise eest ja Gdrilepingu tahtaja mé6dumise korral. Nimetatud juhtudel vdib eluruumi
Gdrnik teatud tingimustel nduda eluruumi Glrilepingu pikendamist.

2. Allikad

Eluruumi Gdrilepingu Glesttlemise vaidlustamise diguse ja Ulrilepingu pikendamise diguse annab
eluruumi Gurnikule BGB-s § 574. BGB § 575 seab eluruumi Gdrilepingute puhul piirangud, mille
kohaselt saab tahtajalist eluruumi Gdrilepingut sélmida Uksnes nimetatud paragrahvis satestatud
eelduste esinemise korral. Juhul kui vastavaid eeldusi ei esine, siis kehtib GUrileping tahtajatuna.
Téhtajalise eluruumi Glrilepingu puhul tuleneb eluruumi Gdrniku 6igus nduda Ulrilepingu
pikendamist BGB § 575 I6ikest 2.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv kehtib eluruumi Gurilepingu suhtes.
4. Sisu

4.1. Uiirilepingu iilesiitlemise vaidlustamine

Kaesolev paragrahv reguleerib kahte kisimust: Udlrilepingu Ulesitlemise vaidlustamist ja
Gdrilepingu pikendamise néuet.

Paragrahv annab eluruumi Glrnikule diguse vaidlustada eluruumi Gdrilepingu Glesitlemine, kui
Gdrnik leiab, et Glesitlemine oli vastuolus hea usu pohiméttega. Vaidlustamise véimalus on
eluruumi Gdrniku digus aga mitte kohustus. Ulesiitlemise diguspérasus ei séltu sellest kas Glirnik
eluruumi Gdrilepingu Glesitlemise vaidlustab voi mitte. Selleks, et Glrilepingu Glesitlemine oleks
kehtiv, peab esinema Ulesttlemiseks oiguslik alus ning Ulesttlemine peab olema labi viidud §-s
325 satestatule vastavalt. Kui neid tingimusi téidetud ei ole, siis ei ole ka lepingu Ulesutlemine
kehtiv ning Gdrnik Glrilepingu Glesltlemist vaidlustama ei pea — Glrnik voib lahtuda sellest, et
leping on kehtiv ning voib lepingut edasi téita. Selles osas on oma seisukohta véaljendanud ka
Riigikohus, kes leidis, et GUrilepingu vaidlustamata jatmine ei saa iseenesest olla lepingu
I6ppemise aluseks, sest §-d 326 ja 329 annavad eluruumi Gurnikule Glesttlemise vaidlustamise
néol Uksnes taiendava Giguse, mitte ei kitsenda Ulrniku Gigusi olukorras, kus Ulrnik 30 péaeva
jooksul lepingu Ulesitlemist vaidlustama ei lahe.**

4.2. Kehtiv llesiitlemine vaidlustamise eeldusena
Uarilepingu  Ulesiitlemise vaidlustamise eeldusena on Riigikohus valja toonud selle, et

Ulesttlemine peab olema kehtiv. Riigikohus markis, et Ulesltlemise hea usu pdhimbttega
vastuolus olemise kontrollimine eeldab nii formaalselt kui materiaalselt kehtiva Ulesltlemise
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olemasolu, mille teostamine voib olla valistatud § 326 Ig 1 ja § 327 jargi. Kui kohus leiab, et
Ulesutlemine ei ole mdjuva pdhjuse puudumise t6ttu kehtiv, tuleb nii hagi kui vastuhagi jatta
rahuldamata ja tuvastada, et Glrileping kehtib edasi. Alles seejarel, kui on leitud, et Glesttlemist
voib poolte huvide kaalumise jarel lugeda § 313 Ig-le 1 tuginedes kehtivaks, saab kontrollida
taiendavalt, kas Ulesttlemisele tuginemine kostja poolt ei ole vastuolus hea usu péhiméttega ja
seega keelatud. Samas otsuses toonitas Riigikohus ka, et §-s 327 nimetatud loetelu asjaoludest,
mille t6ttu on Ulrileandja poolne eluruumi Gdrilepingu Ulesttlemine vastuolus hea usu
pdhiméttega, ei ole ammendav.?®

Utirnik peaks kasutama § 326 I6ikest 1 tulenevat vaidlustamise digust siis, kui Girileandja poolne
eluruumi Gdrilepingu UlesUtlemine oleks muude tingimuste t6ttu kehtiv. See tédhendab, et kui
Gdrileandjal oli Gdrilepingu Ulesitlemiseks diguslik alus ning kui Glesttlemine toimus seaduses
satestatud tingimustele vastavalt. Sellise Ulesitlemise tagajarjeks oleks lepingu I16ppemine. Selle
valtimiseks on GUrnikule antud vdimalus GUrilepingu Ulesttlemine vaidlustada. Vaidlustada saab
eluruumi Glrilepingu Ulesitlemist siis, kui Gdrileandja poolne lepingu Ulesitlemine oli vastuolus
hea usu p6éhiméttega. Kusjuures hea usu pdhimdttega vastuolu maaratlemisel tuleb lahtuda §-s
327 satestatust (vt vastavaid kommentaare). Vaidlustamiseks peab Glrnik pdérduma kas
Gdrikomisjoni voi kohtusse. Selleks on Gdrnikul aega Uks kuu (vt § 329 Ig 1).

4.3. Uiirilepingu pikendamise néue

Eluruumi Gdrnik voib Gurileandja poolse Ulrilepingu Ulesitlemise ja téhtajalise tGlrilepingu tahtaja
mo6dumise korral nduda Ulrileandjalt Gurilepingu pikendamist. Selle eeldusena peab eluruumi
Gdrnik suutma tdendada, et lepingu I6ppemisega kaasneksid Gdrniku voi tema perekonna jaoks
rasked tagajarjed. Ulrilepingu pikendamist saab néuda kuni kolmeks aastaks, kusjuures korduv
pikendamise néudmine ei ole valistatud, kuid seda saab teha iga vastava perioodi |6ppedes.
Seega voib eluruumi Glrnik igasuguse Ulrileandja poolse Glrilepingu Ulesltlemise korral nduda
Gdrilepingu pikendamist, isegi siis, kui GUrileandjal oli Glrilepingu Glesttlemiseks diguslik alus ja
kui UOlesttlemine ei olnud hea usu pdhiméttega vastuolus. Pikendamine otsustatakse siiski
pikendamise piiranguid arvestades (selles osas vt § 328 kommentaare).

Pikendamise ndude eelduseks on see, et lepingu I6ppemisega kaasneksid ddrniku voi tema
perekonna jaoks rasked tagajarjed. Raskete asjaoludena vdivad eelkdige kdnealla tulla elupaiga
vahetamise vajadus — kui samas piirkonnas ei saa elamiseks sobiva elamispinna leidmist
eeldada ning see paikkond on kas kooli, lasteaia vms t6ttu oluline. Raskete tagajargedena voib
kéne alla tulla ka elukoha vahetus sobimatul ajal — naiteks eksamid voi siis soov elada kuni
Oppetdd 16ppemiseni koolis (suve alguseni) voi kolimise raskendatus perekondlikel pdhjustel.

Eluruumi Gdrilepingu pikendamise ndude peab esitama eluruumi Glrnik. Kui ta seda seaduses
satestatud téhtaja jooksul ei tee, siis tal vastav digus I6peb. Vastava tdhtaja puhul ei ole ilmselt
tegemist mitte aegumistahtajaga vaid digust I6petava tahtajaga.

5. Dispositiivsus

Kaesolevas paragrahvis satestatust Gitirniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe on tiihine.®*
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6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseadus ddrilepingu Idpetamise vaidlustamise digust lepingu
|6petamise hea usu pohimdttega vastuolu korral Glrnikule ette ei ndinud. Elamuseaduse §-d 32 ja
33 andsid durnikule eesdiguse uue Ulrilepingu sdlmimiseks juhul kui Gdrnik oli tal lasuvaid
kohustusi nbuetekohaselt taitnud.

6.2. Seaduse rakendamine

Ké&esolev paragrahv rakendub ka enne yOSi joustumist s6Imitud Gdrilepingute suhtes juhul kui
Gdrileandja Utleb lepingu Ules peale VOSi jdustumist voi kui lepingu tdhtaeg mdéddub VOSI
kehtivuse ajal.?®®

§ 327. Eluruumi ldirilepingu Ulesitlemise vastuolu hea usu pohimoéttega

(1) Uiirileandjapoolne eluruumi tiirilepingu iilesiitlemine on vastuolus hea usu
pohimottega eelkoige juhul, kui Glrileandja Gtles lepingu liles seetottu, et:

1) Glrnik esitas heauskselt iirilepingust tuleneva néude;

2) udrileandja soovis muuta tirilepingut Glirniku kahjuks ja tirnik sellega ei ndustunud;
3) ulrileandja soovis kallutada Giirnikku ulritud eluruumi omandama;

4) ilrniku perekonnaseis on muutunud, kuigi sellest ei tulene uirileandjale oluliselt
kahjulikke tagajargi.

(2) Udrileandjapoolne eluruumi (iirilepingu Ulesitlemine on vastuolus hea usu
pohimoéttega, kui Ulrileandja Utles lepingu liles ajal, mil on kdimas uilrikomisjoni voi
kohtumenetlus selle iirilepingu lile, samuti enne kolme aasta moéddumist selle
udrilepinguga seotud uirikomisjoni voi kohtumenetluse I6ppemisest, kui otsus tehti
tdrileandja kahjuks.

(3) Kéesoleva paragrahvi 16ikes 2 nimetatud juhul ei ole tirilepingu tirileandjapoolne
tlestitlemine siiski hea usu pohimoéttega vastuolus, kui tirileandja (itles lepingu liles
mojuval pohjusel, eelkdige seetottu, et:

1) Giiirnik alustas kaimasolevat menetlust pahauskselt;

2) eluruum on iidrileandjale endale tungivalt vajalik;

3) Glirnikul on maksevolgnevus;

4) Gurnik rikkus oluliselt hoolsuse ja arvestamise kohustust (kdesoleva seaduse § 276
16iked 2 ja 3);

5) kuulutati vélja tGirniku pankrot.

1. Eesmark

Ké&esoleva paragrahviga maératletakse, millal on eluruumi tdrilepingu Glesttlemine hea usu
pdhimbttega vastuolus. Kui eelmine paragrahv annab lepingu Ulesitlemise hea usu pohimdttega

%65 VOSRakS § 12 Iiked 1 ja 2
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vastuolu korral Ulesttlemise vaidlustamise diguse, siis kdesolev paragrahv annab kriteeriumid,
mille alusel hinnata, kas Glesitlemine oli hea usu péhimdbttega vastuolus voi mitte.

2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Glrilepingute suhtes. Sate muutub relevantseks
olukorras, kus Ulrileandja Gtleb eluruumi Gdrilepingu kehtivalt Gles.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv seondub otseselt eelmisega. Kui eelmises paragrahvis on satestatud trniku
Oigus Udrilepingu Ulesttlemine hea usu pbéhiméttega vastuolu korral vaidlustada, siis kdesoleva
paragrahvi l6iked 1 ja 2 annavad naitliku loetelu alustest, millal Glrilepingu Glesitlemine hea usu
pbhimdttega vastuolus olevaks loetakse. K&esolev paragrahv kehtib Uksnes eluruumi
Gdrilepingute suhtes ja Uksnes siis, kui Gdrilepingu Gtleb Gles Gdrileandja, sest Glrilepingu
Ulesttlemise vaidlustamise 6igus (vt § 326) on Uksnes UUrnikul, siis, kui Odrilepingu GUtleb Gles
Gurileandja ja vaidlustamise 6igus kehtib Uksnes eluruumi Gurilepingute korral. Seega voib ka
muu GUrilepingu Ulesitlemine olla vastuolus hea usu pohiméttega, kuid sellist spetsiifilist kaitset
seadusandja muudel juhtudel lepingupoolele ei paku. Samas vdib iga lepingupool tugineda alati
Uldisele hea usu pohimdbttele ja sellest tulenevale kaitsele (selles osas vt § 6 ja selle
kommentaare).

Esimeses |6ikes toodud alustest ei saa jareldada nagu voiks Udrileandja vastavate asjaolude
korral eluruumi Gdrilepingu Ules éelda. Eluruumi Gdrilepingu Ulesttlemise diguslikud alused on
ammendavalt seaduses satestatud ning eluruumi GU0rniku poolne heauskne, Ulrilepingust
tuleneva néude esitamine kindlasti Girileandjale lepingu Ulesitlemisdigust ei anna. Sama kehtib
ka muude, esimeses ldikes satestatud aluste kohta.

Seega on eluruumi Glrilepingu Ulesitlemine hea usu pohimdttega vastuolus siis, kui eluruumi
Gdrileandja tegelikuks Ulesttlemise motiiviks oli moni esimeses 16ikes toodud alustest. Kaesolev
paragrahv kaitseb eluruumi GUrnikku olukorras, kus eluruumi Qdrileandja soovib Gtrnikust
vabaneda eluruumi Udrilepingu Ulesttlemise teel ning leiab isegi GUrilepingu Ulesutlemiseks
tegeliku ja Gigusparase aluse, mille korral oleks GUrilepingu Ulesitlemine isegi kehtiv. Juhul kui
Odrileandja UlesUtlemiseks odigusparast alust ei leia, siis ei saa ka eluruumi Gdrilepingu
Ulesutlemine olla diguspéarane. Eluruumi digusvastane Ulesltlemine on tlhine ja selle tagajarjel
eluruumi Gdrileping ei 16pe. Kui leping on kehtiv, siis ei ole jarelikult vaja ka selle lepingu
Oigusvastast ja tUhist OlesUtlemist vaidlustada, sest Ulesitlemine on sellisel juhul nii voi teisiti
tihine.

Eelkdige peaks eluruumi Gdrnik eluruumi 0Odrilepingu Ulesitlemise vaidlustamise voimalust
kaaluma siis, kui esineb oht, et kohus v6i UGlrikomisjon loeb UUrileandja poolse eluruumi
Gdrilepingu Ulesttlemise oGiguspadraseks ja kehtivaks. Kaesoleva paragrahvi esimeses |6ikes
toodud loetelu sisaldab endas mitmeid riske just Glrniku jaoks. Sisuliselt peaks eluruumi Glrnik
vaidlustamisdigust kasutades suutma ara téendada, et tegelikuks pdhjuseks, miks UUrileandja
eluruumi Gdrilepingu Ules Utles, oli mdni kdesoleva paragrahvi esimeses I6ikes séatestatud
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alustest. Seega peab eluruumi Glrnik enne Gdrilepingu Ulesltlemise vaidlustamist anallilisima,
kui téendoline on see, et ta suudab kohut vdi Glrikomisjoni veenda selles, et Glrileandja poolse
Ulesutlemise tegelik motiiv oli hea usu pdhimdttega vastuolus.

Ké&esoleva paragrahvi teine 16ige annab eluruumi Gdrnikule olulist diguskindlust selleks, et
eluruumi 0drnik julgeks oma digusi kohtusse voi Glrikomisjoni realiseerima minna. Samas ei
tdhenda teine 16ige mitte seda, et eluruumi Gurileandja ei voiks Gdrniku rikkumise korral eluruumi
Odrilepingut Ules 6elda Udrikomisjoni- voi kohtumenetluse ajal voi kolme aasta jooksul peale
seda, sest kdesoleva paragrahvi kolmas I6ige teeb teises I6ikes satestatud hea usu pohiméttega
vastuolust erandi, satestades, et teist 16iget ei kohaldata siis, kui Gtrnik oli pahauskne (st kui
Gdrnik alustas Glrikomisjoni voi kohtumenetlust selleks, et Ulesttlemise vaidlustamise véimalust
saada) voi kui Odritud ruum on Ulrileandjale endale tungivalt vajalik voi siis, kui Glrnik on
Odrileandjale vblgu voi kui Gl0rnik on asja kasutanud sihtotstarbevastaselt voi naabrite huvisid
mittearvestades.

5. Dispositiivsus

Eluruumi Qdrilepingu pooled ei saa solmida kaesolevast paragrahvist Glrniku kahjuks
kérvalekalduvaid kokkuleppeid.”®®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi kehtinud regulatsioon analoogset satet ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevat paragrahvi kohaldatakse ka enne VOSi jbustumist sélmitud eluruumi diirilepingute
suhtes juhul kui leping deldi tles peale VOSi justumist.?®’

§ 328. Eluruumi liirilepingu pikendamise piirangud

(1) Kéesoleva seaduse § 326 Ioikes 2 nimetatud eluruumi tiirniku taotlust tiirilepingu
pikendamiseks ei rahuldata, kui Glrilepingu pikendamine oleks vastuolus lilrileandja
oigustatud huvidega, eelkoige kui:

1) Glrnikul on volg uiri voi korvalkulude eest;

2) ulrnik on oluliselt rikkunud kdesoleva seaduse § 276 I6ikes 2 voi 3 nimetatud
kohustust;

3) uidrrileandja (itles ulrilepingu lles kdesoleva seaduse § 319 I6ikes 2 nimetatud alusel;
4) adrileping on solmitud tulevasi iimberehitustéid arvestades piiratud ajaks kuni ehituse
alguseni voi ehitamiseks vajaliku loa saamiseni;

5) tlrileandja pakub Girnikule teise samavaarse eluruumi;

6) Udrilepingu voib muul pohjusel ette teatamata liles delda.

266 § %75
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(2) Uiirilepingu pikendamise otsustamisel ja lepingupoolte huvide kaalumisel arvestab
kohus ja tirikomisjon muu hulgas:

1) tdrilepingu s6lmimise asjaolusid ja lepingu sisu;

2) tdrilepingu kestust;

3) lepingupoolte isiklikke, perekondlikke ja majanduslikke suhteid;

4) ilrileandja vajadust eluruumi ise kasutada;

5) olukorda eluruumide kohalikul turul.

(3) Kui uiirnik néuab uirilepingu pikendamist korduvalt, tuleb arvestada lisaks seda, kas
ttirnik on teinud koik voimaliku uue eluaseme leidmiseks.

1. Eesmark

Kaesoleva paragrahvi eesmargiks on kaitsta Glrileandjat olukorras, kus Gtrnik nduab Gdrilepingu
pikendamist.

2. Allikad

Eluruumi Gdrilepingu UlesOtlemise vaidlustamise ja Glrilepingu pikendamise eeldusi reguleerib
BGB-s § 574.

Eluruumi Glrilepingu korduva pikendamise eeldused ja piirangud on BGB-s séatestatud §-s 574c.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Gdrilepingute puhul. Sate muutub relevantseks siis, kui
0drnik nduab eluruumi Gurilepingu pikendamist.

4. Sisu

Kéesolevas paragrahvis on satestatud § 326 Idikes 2 satestatud Ulrniku ndudediguse
realiseerimise piirangud. Séltumata sellest, et eluruumi Gdrilepingu I8ppemisega kaasnevad
Gdrniku jaoks rasked tagajarjed, ei kuulu UGdrilepingu pikendamise ndue rahuldamisele, kui
Gdrilepingu pikendamine laheks vastuollu Girileandja Gigustatud huvidega. Ei saa eeldada
Gurileandja poolset Gdrilepingu taitmist siis, kui Gurnik ise lepingut ei téida. K&esoleva paragrahvi
esimeses l0ikes ongi toodud sellised Ulesttlemisalused, mis seonduvad eelkdige kas Ulrniku
poolse lepingu rikkumisega voi siis ohuga, et Glrnik ei suuda lepingulisi kohustusi taita (§ 328 Ig 1
p 3 — Ulesttlemine GOdrniku pankroti korral). Eluruumi Gdrniku poolne Ulrilepingu pikendamise
ndue ei kuulu rahuldamisele ka siis, kui Gdrileandja pakub Gdrnikule vastu teise samavaarse
eluruumi. Samavaarsuse hindamisel tuleb kindlasti arvesse votta ka seda, et mis on need rasked
tagajarjed, mis Olrnikule GUrilepingu I16ppemisega tekiksid ja mis Gdrnikule Glelldse Gdrilepingu
pikendamise néudediguse annaksid. Seega voib juhtuda, et samavaarsuse puhul on oluliseks ka
eluruumi asukoht voi selle mingi eriline omadus (invaliidi kasutusvéimalused vms). Kéesoleva
paragrahvi 16ike 1 punktis 4 satestatu valistab Gdrilepingu pikendamise ndude siis, kui vastav
asjaolu (et leping on ajutine kuni imberehitusteni jne) oli Glrnikule lepingu sdlmimisel teada, kui
see oli lepingu osaks. Ulirileandja jaoks oleks kdige kindlam, kui punktis 4 satestatud asjaolu
oleks selgesdnaliselt lepingus kirjas. Samas on ilmselt piisavaks ka see, kui Ulrileandja suudab
ara téendada, et Glrnik Gdrilepingu vastavast ajutisusest lepingu séimimisel teadis.
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Teises l0ikes sisaldub mitteammendav loetelu alustest, mida peab kohus vdéi UGlrikomisjon
Udrilepingu pikendamise ndude Ule otsustamisel muuhulgas arvesse votma. Teatud erilised
asjaolud vdivad lepingu pikendamise ndude valistada. Samuti on lepingu pikendamine kisitav ka
siis, kui Gurileping ise oli sdlmitud vaid mdéneks kuuks. Kui eluruumi Glrilepingu sélmimine oli
seotud lepingupoolte eriliste isiklike, majanduslike vdi perekondlike suhetega, siis tuleb lepingu
pikendamise (le otsustamisel ka nendega arvestada. Seadusandja lahtus lepingu pikendamise
ndudediguse kehtestamisel eeldusest, et Ulirnik ja Glrileandja vahel mingeid erilisi suhteid ei ole
ning et U0rnik ja U0drileandja tegutsevad tavalisele Gurnikule ja Udrileandjale omastest
eesmarkidest lahtudes. Kui aga lepingupooled lahtusid lepingut sdlmides mingitest erilistest
asjaoludest — naiteks sdlmis td6taja td6andjaga tahtajatu Glrilepingu Uksnes seetdttu, et kahe
isiku vahel oli t66suhe, siis sellised erilised asjaolud vdivad lepingu pikendamise néudediguse
vélistada. Eluruumi Glrniku poolne Glrilepingu pikendamise néue ei tohi asetada Udrileandjat
raskesse olukorda juhul, kui GUrileandjal on vaja vastavat eluruumi endal kasutada. Juhul kui
eluruumi Gdrituru olukord on selline, et Glrnik saab endale ilma eriliste raskusteta muu eluruumi
Gdrida, siis peavad esinema erilised pdhjused, miks tingiksid selle, et Glrnik saab konkreetse
eluruumi Gurimist edasi jatkata.

Kéesoleva paragrahvi kolmandast Idikest tuleneb otseselt, et eluruumi Gdrnik voib eluruumi
Odrilepingu pikendamist nduda rohkem kui Uhel korral. Péhimaétteliselt ei vélista seadusandja
seda, et eluruumi Gdrnik nduab eluruumi Gdrilepingu pikendamist [6pmatul arvul kordadel. Kui
Gdrnik nduab Glrilepingu pikendamist korduvalt, siis tuleb néude rahuldamise (le otsustamisel,
koikidele muudele eeldustele lisaks, kontrollida ja arvestada ka seda, kas Glrnik on teinud koik
voimaliku uue eluaseme leidmiseks. Selle hindamisel tuleb hinnata, milliste sammude astumist
vois Odrnikult eeldada ja kas Gdrnik on vastavaid samme astunud. See on (ks alus lepingu
pikendamise ndude rahuldamata jatmiseks.

5. Dispositiivsus

Kaesolevas paragrahvis satestatust ei voi pooled eluruumi Gitirniku kahjuks kérvale kalduda.”®®

Muus osas on ké&esolev paragrahv dispositiivne.
6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist reguleerisid eluruumi Giirniku eesdigust uue Gdrilepingu sdlmimisele
elamuseaduse §-d 32 ja 33. Lepingu pikenemise vaidlustamise alused olid sétestatud §-s 33.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi joustumist s6Imitud Udrilepingutele olukorras, kus
Gtirnik nduab eluruumi Gdrilepingu pikendamist peale VOSi justumist.?®®

268 § %75
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§ 329. Ulesiitlemise vaidlustamise ja lepingu pikendamise kord

(1) Eluruumi Glrilepingu ulesiitlemise vaidlustamiseks vastavalt kdesoleva seaduse §-le
326 peab ulrnik 30 pdeva jooksul Ulesitlemisavalduse saamisest esitama taotluse
tdrikomisjonile voi kohtule.

(2) Udirileandja poolt iileséeldud tdhtajatu eluruumi {iirilepingu pikendamiseks peab
tirnik esitama ulirikomisjonile voi kohtule taotluse 30 paeva jooksul lepingu lilesiitlemise
teate saamisest.

(3) Téhtajalise eluruumi Girilepingu pikendamiseks, samuti tiirikomisjoni v6i kohtu poolt
kord juba pikendatud lepingu pikendamiseks peab uirnik esitama taotluse hiljemalt 60
péeva enne lepingu tdhtaja mé6dumist.

(4) Uiirikomisjoni véi kohtumenetluse ajal kehtib liiirileping edasi senistel tingimustel, kui
lepingupooled ei lepi kokku teisiti.

(5) Kui utrikomisjon voi kohus on tunnistanud, et lirilepingu ilesiitlemine on vastuolus
hea usu pohiméttega, siis loetakse, et lirilepingut ei ole liles éeldud.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahviga séatestatakse eluruumi §-s 326 satestatud diguste maksmapanemise
kord. Samuti tuleneb kaesolevast paragrahvist, millised 06igussuhted kehtivad Gilrniku ja
Gdrileandja vahel vastava ndude menetlemise ajal ja mis diguslikud tagajérjed kehtivad siis, kui
kohus voi Gurikomisjon otsustab, et Ulesltlemine oli hea usu pdhimdttega vastuolus. Normi
eesmargiks on Kkaitsta UGUrileandjat, kuivérd konealuses paragrahvis antakse (drnikule
vaidlustamiseks IUhike tahtaeg ja kindel kord. Séate kaitseb ka Ulrnikku, kuivord siin nédhakse ette,
et vaidlustamismenetluse ajal kehtib Gdrileping samadel tingimustel edasi.

2. Allikad

Eluruumi Gdrilepingu Ulesitlemise vaidlustamise vorm ja tahtajad on BGB-s reguleeritud §-s
574b.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Glrilepingute puhul.

4. Sisu

Nii Odrilepingu GlesUtlemise vaidlustamiseks, kui ka Gtrilepingu pikendamise ndude esitamiseks
peab UUrnik vastava ndude kas Udrikomisjoni voi kohtusse esitama 30 péeva jooksul. Tahtaeg
hakkab kulgema hetkest, mil Gdrnik UGlesitlemisavalduse katte sai. K&esoleva paragrahvi
esimeses ja teises l6ikes satestatud 30 paevane tadhtaeg ei ole aegumistihtaeg, st sellele ei

laiene aegumistdhtaja suhtes kehtivad séatted. Kolmekimne pdeva mdddudes Ulrilepingu
pikendamise voi Ulesltlemise vaidlustamise nduet enam esitada ei saa.
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Samas tuleb réhutada, et kdesolev paragrahv reguleerib olukorda, kus eluruumi UGlrilepingu
Ulesttlemine oli kehtiv ja digusparane. Kui eluruumi Gdrilepingu Ulesttlemine oli tlihine, siis voib
Ulesttlemise tilhisusele tugineda ka peale 30 pdeva mdoddumist. Kéesolevas paragrahvis
satestatud 30 paevasest tahtajast tuleks kinni pidada ja Gdrikomisjoni véi kohtusse pddrduda siis,
kui Odrileping muidu 16peks. Kui GOdrilepingu Ulesttlemine ei ole diguspérane, siis ei oma
tlesttlemine ka 6iguslikke tagajargi. Oigusvastane Urilepingu dlesttlemine Girilepingut ei I16peta
(selles osas vt § 326 kommentaare). Jarelikult ei muuda digusvastane UlesUtlemine Gdrilepingut
tihiseks. Kui Gdrileping on muidu kehtiv, siis seda tuleb edasi taita. Ulirnik véib dldisi
aegumistihtaegu arvestades esitada Gdrilepingu taitmise néude ning néuda UUrilepingu taitmist
ka peale 30 pdeva mdddumist. Sellise ndude esitamise eelduseks on kehtiva Udrilepingu
olemasolu.

Kolmas 1dige satestab erisused tahtajalise eluruumi Qdrilepingu pikendamiseks, samuti
Gdrikomisjoni vdi kohtu poolt juba pikendatud lepingu pikendamiseks. Neljas 16ige kehtib nii
Gurilepingu Ulesitlemise vaidlustamise korral, kui ka Udrilepingu pikendamise ndude Kkorral.
Viiendas |6ikes on satestatud kohtu voi Gdrikomisjoni otsuse, millega tuvastatakse, et
Ulesttlemine oli vastuolus hea usu pdhimdttega, diguslik thendus.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis satestatust lUhemates tahtaegades ei saa lepingupooled kokku leppida.
Samuti ei saa pooled kokku leppida selles, et vaidlustamise ajal kehtivad poolte vahel
teistsugused oiguslikud tagajarjed, kui need, mis kaesolevas paragrahvis ette nahtud. Ka
Gdrikomisjoni voi kohtu poolt Glrilepingu Glesitlemise hea usu pohimdttega vastuolus olevaks
tunnistamisel ei saa olla teistsuguseid tagajargi, kui need, mis ké&esolevas paragrahvis
satestatud.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseaduses reguleeris eluruumi ddrilepingu pikenemise
vaidlustamist § 32 Ig 3, mille kohaselt vdis Glrileandja péérduda kohtusse juhul kui Glrnik hoidis
korvale uue lepingu sdlmimisest. Kohtusse vois Ulrileandja pddérduda kolme kuu méddumisel
peale kohase kirjaliku teate valjastamist. Nimetatud sate kehtib praegu § 32 I6ikes 4 satestatud
juhul.

6.2. Seaduse rakendamine
Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sdlmitud eluruumi Gdrilepingute suhtes

juhul kui Gdrilepingu Glesttlemist tullakse vaidlustama véi lepingu pikendamist tullakse noudma
peale VOSi jpustumist.?”

O VOSRakS § 121g 1
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§ 330. Lepingutingimuste muutmine eluruumi tirilepingu pikendamise korral

(1) Kumbki udrilepingu pool voib irikomisjonis voi kohtus néuda, et koos lepingu
pikendamisega muudetaks lepingutingimusi vastavalt muutunud asjaoludele.

(2) Kui lepingutingimusi ei muudeta, kehtib leping pikendatud tadhtaja kestel endistel
tingimustel edasi. See ei vélista muid seadusest tulenevaid véimalusi lepingu muutmiseks.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on tagada lepingutingimuste muutmise vdimalus lepingu
pikendamise korral olukorras, kus asjaolud on vahepeal muutunud.

2. Allikad
Lepingutingimuste muutmist ja pikendatud Girilepingu kehtivusaega reguleerib BGB-s 574a.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv kehtib eluruumi Gdrilepingute suhtes juhul kui kohus véi Glrikomisjon
otsustab eluruumi Gdrilepingu pikendamise.

4. Sisu

Kéesolev paragrahv annab kummalegi eluruumi Gdrilepingu poolele, Gdrilepingu pikendamise
vaidluses, 6iguse nduda lepingutingimuste muutmist. Seega kehtib lepingutingimuste muutmise
ndude digus nii eluruumi Glrilepingu pikendamist ndudva Glrniku suhtes, kui ka Gdrileandja
suhtes. Ulirileandja véib, isegi siis, kui ta Girilepingu pikendamisele vastu vaidleb, néuda, et juhul
kui kohus voi Gdrikomisjon Glrniku poolse Gurilepingu pikendamise ndude rahuldab, et kohus Vvoi
Odrikomisjon otsustaks, et pikenenud Udrileping ei kehti mitte samadel tingimustel vaid muutunud
tingimustel. Pohimdtteliselt saab kumbki lepingupool nduda koéikide Udrilepingu tingimuste
muutmist. Eelkdige tulevad k&esoleva normi kontekstis kdne alla siiski eelkdige Ouritasu voi
kérvalkulude kandmise kohustus ja suurus ning koosseis. Aga muuta voib ka lepingut osas, mida
Gdrnik kasutada voib. Nii voib naiteks otsustada, et Glrnik ei saa enam kasutada uhte
parkimisplatsi voi kuuri vms, mida ta seni GUritud eluruumi koosseisus kasutas. Juhul kui
Odrilepingu senise kehtivuse jooksul Glritud asja seisund halvenes ja kui selle tulemusel vdiks
Gdrnik Gdrileandja suhtes §-s 278 satestatud ndude maksma panna, siis teatud juhtudel voiks
Gurileandja nduda, et teatud puudused muutuksid pikenenud Glrilepingu osaks. Igat Gdrilepingu
muutmise nduet tuleb péhjendada. Kui lepingutingimuste muutmist taotlev lepingupool ei suuda
lepingutingimuste muutmist péhjendada aga kui lepingu pikendamine on muus osas pdhjendatud,
siis kehtib eluruumi Gdrileping senistel tingimustel edasi.

Kéesolev paragrahv ndeb ette, et Glrilepingu tingimuste néue tuleb esitada pikendamise néude
menetluse kaigus. Vastava ndude esitamata jatmine ei valista Gdrilepingu tingimuste muutmist
muudel alustel. Muid lepingutingimuste muutmise aluseid kdesolev paragrahv ei satesta, st need
saavad tulla kdnealla Uksnes siis, kui mingi sellise véimaluse néeb ette seadus voi Ulrileping.
Seaduses on selline vdimalus séatestatud naiteks §-s 97 ja lepingutingimuste muutmise
kokkuleppimise véimaluse naeb eluruumi Gurilepingu puhul ette naiteks § 300.
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5. Dispositiivsus

Kaesolevas paragrahvis satestatust Gitirniku kahjuks kdrvale kalduda ei saa.?”’
6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist kehtinud iguses nagi lepingutingimuste muutmise véimaluse ja korra ette
elamuseaduse § 32 Ig 3. Praegu kehtib vastav regulatsioon § 32 I6ikes 4 sétestatud juhul.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist s6Imitud eluruumi Gdrilepingute suhtes
juhul, kui Grilepingu pikendamise ndue esitatakse peale VOSi joustumist.?”

§ 331. Ulesiitlemine eluruumi iirilepingu pikendamise korral

Kui Uiirikomisjon v6i kohus pikendab eluruumi iiirilepingut, voib uirnik lepingu
erakorraliselt liles 6elda, teatades sellest ette vahemalt kaks kuud, kui Girikomisjoni voi
kohtu otsuses ei ole ette ndhtud teistsugust llesitlemistédhtaega.

1. Eesmark

Kaesoleva paragrahvi eesmargiks on piirata eluruumi Glrniku Ulesttlemisdigust olukorras, kus ta
ise on ndudnud lepingu pikendamist ka kohus vai Gurikomisjon on vastava ndude rahuldanud.
Séte teenib Gurileandja kaitse eesmarki. Kaesolev paragrahv peaks vahendama utrniku poolset
Oiguste kuritarvitamise ohtu.

2. Allikad
Vahetut analoogiat ei ole.
3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Glrilepingute suhtes olukorras, kus kohus voi
Gurikomisjon on Gdrilepingut pikendanud.

4. Sisu

Kaesolev paragrahv peaks vahendama ddrniku o&iguste Kkuritarvitamise riski ja pakkuma
Udrileandjale diguskindlust sedavord, et ta voib kogu pikendatud lepingu kehtivusajal arvestada
Gdrniku poolse Ulesitlemise puhul vdhemalt kahekuulise etteteatamistahtajaga. Seadusandja
lahtub eeldusest, et kui eluruumi Glrnik nduab eluruumi Gdrilepingu pikendamist, mille eeldusena

271 § 2~75
72 VOSRakS § 121g 1
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peab eluruumi Gdrnik suutma téendada, et Gdrilepingu I6ppemisega kaasneksid Ulrniku jaoks
rasked tagajarjed, siis on UUrnikul vastavat eluruumi vaja ning lepingu Ulesttlemine ei pea
seet6ttu toimuma ka kiiremini kui kahekuulise etteteatamisega. Kéesolev paragrahv seab Girniku
jaoks teatud riske, kuid nendega peab Ulrnik lepingu pikendamise ndude esitamisel arvestama.
Utirnik vaib ka pdhimétteliselt taotleda, et kohus véi Glirikomisjon mééaraks, et Girnikul ei ole vaja
kahekuulisest etteteatamistahtajast kinni pidada juhul kui Girnik soovib pikendatud GUrilepingut
erakorraliselt tles 6elda Gdrileandja poolse olulise lepingurikkumise tottu.

Kéesolev paragrahv ei anna eluruumi Girnikule eraldi lepingu Ulesitlemise digust vaid piirab
koikide muude seaduslike erakorraliste Ulesitlemise aluste korral Ulesltlemist. Seega peab
eluruumi Qdrnikul eluruumi Gdrilepingu Glesttlemiseks olema odiguslik alus. Naiteks, kui eluruumi
Gdrnik Otleb eluruumi Gdrilepingu Ules seetdttu, et Gurileandja Gdrilepingut oluliselt rikub, siis ka
sellisel alusel Gurilepingu UleslUtlemisest peab Glrnik Glrileandjale vahemalt kaks kuud ette
teatama.

5. Dispositiivsus

Lepingupooled voivad kokku leppida, et Gurnikul kahekuulist etteteatamistahtaega jargida vaja ei
ole.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus analoogset sétet ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kéesolev paragrahv kehtib ka enne VOSi jéustumist sélmitud eluruumi Gdrilepingute puhul, kui
ttirilepingut on VOSi alusel pikendatud.?”

§ 332. Alltidrilepingu ulesiitlemise vaidlustamine ja lepingu pikendamine

(1) Kéesoleva seaduse §-des 326-331 satestatut kohaldatakse ka alliiiirilepingu suhtes, kui
tdrileping ei ole I6ppenud.

(2) Alltarilepingut ei saa pikendada kauemaks, kui kestab Ulirileping.
1. Eesmark

Kaesoleva paragrahvi eesmargiks on allltrilepingu ttrnikule lepingu pikendamise ndudediguse
ja lepingu Ulesitlemise hea usu pdhiméttega vastuolu téttu vaidlustamise diguse andmine.

73 VOSRakS § 12 1oiked 1 ja 2

217



2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi allidrilepingute suhtes.
4. Sisu

Kaesoleva paragrahvi I6ikest 1 tuleneb, et eluruumi alllidrilepingu Gtirnik vdib nduda allidrilepingu
Gdrileandjalt §-s 326 satestatut. Sellise ndude korral kehtivad koik, lepingu pikendamise néuet ja
lepingu Ulesitlemise vaidlustamise satted vastavalt. AllGdrilepingu pikendamise suhtes kehtib
siiski (iks piirang, nimelt ei saa alliitirilepingut pikendada kauemaks, kui kehtib Gdrileping. Utirnik
vOib néuda ddrilepingu pikendamist kuni kolmeks aastaks aga kui GUrileping, mis allGUrilepingu
s6lmimist véimaldab, 16peb varem, siis ei saa allilrilepingut pikendada kauemaks, kui Gurileping
kehtib. AllGtrnik (pdhi)tdrilepingu pikendamist nduda ei saa. Seadusandja ei soovi asetada
allitrilepingu Ulrileandjat olukorda, kus ta allidrniku ees pikendatud allldrilepingust tulenevaid
kohustusi taita ei saa, sest Ulrileping on 16ppenud.

5. Dispositiivsus

Kaesolevas paragrahvis satestatust alliitirniku kahjuks korvale kalduda ei saa.?™
6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi j6ustumist kehtinud elamuseaduse § 47 I6ike 1 kohaselt alliiiirnikul lepingu
pikendamise Gigust ei olnud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi joustumist s6Imitud alltdrilepingute suhtes juhul, kui
leping 6eldakse Ules voi kui leping 16peb peale VOSI jdustumist.

§ 333. Satete kohaldamine té6andja eluruumi tiirilepingule

Kéesoleva seaduse §-des 326-332 satestatut ei kohaldata eluruumi Giirilepingule, mille t66-
, teenistus- voi kdsundiandja kui tirileandja s6Imis tdotaja, kdsundisaaja voi teenistujaga
kui Giirnikuga, kui:

1) Giiirnik on 16petanud t66- voi kdsunduslepingu voi teenistussuhte, ilma et t66-, kasundi-
voi teenistusandja oleks talle andnud selleks seadusest tulenevat alust;

2) tirnik on andnud oma kéitumisega t66-, kasundi- voi teenistusandjale seadusest

74§ 275
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tuleneva aluse t66-, kdsunduslepingu voi teenistussuhte Iopetamiseks;
3) uirileandjal on eluruumi tungivalt vaja teise td6taja, kdsundisaaja voi teenistuja jaoks.

1. Eesmark

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on valistada eluruumi Glrilepingu pikendamise ja UlesUtlemise
hea usu pohiméttega vastuolu téttu vaidlustamise Gigus olukorras, kus UUrilepingu sélmisid
t66taja ja tddandja voi muus sarnases lepingulises suhtes olevad isikud ja kui t6étaja lahkus ise
t6olt, rikkus oluliselt t66lepingut voi kui tddandjal on ruumi oluliselt teise t66taja majutamiseks
vaja.

2. Allikad

K&esoleva paragrahviga analoogne sate on BGB-s §-s 576a. Samas annab BGB § 576 t66andja
eluruumi Qdrilepingu puhul eraldi Glesttlemisaluse.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub eluruumi Gdrilepingu puhul (1), mille sélmis Glrileandjana
té6andja, teenistusandja voi kdsundiandja (2) ja mille puhul oli Gurnik t6é6tajaks, teenistujaks voi
kdsundisaajaks (3) ja mille puhul teenuse osutaja lopetas teenistuslepingu ilma, et teine
lepingupool oleks selleks pdhjust andnud vdi kui teenuse osutaja rikkus teenuse osutamise
lepingut sedavord olulisel méaaral, et rikkumine andis lepingu Ulesttlemise diguse voi kui tdédandjal
on ruumi tungivalt vaja teise t66taja voi teenuse osutaja majutamiseks (4).

4. Sisu

Kéesolevas paragrahvis kasutatakse esmakordselt tééandja eluruumi moistet. Kéesolev
paragrahv on ka ainus, mis td6andja eluruumi madistet kasitleb. Oluline on réhutada, et tédandja
eluruumi moiste ei ole sama, mis see oli elamuseaduses. Tédandja eluruumi legaaldefinitsiooni
voladigusseadus ega uuenenud eradigus kui selline ei tunne. Sellist mdistet kasutatakse Uksnes
kdesoleva paragrahvi pealkirjas. Tddandja eluruumiks véladigusseaduse tdhenduses saab
pidada eluruumi, mille kasutamiseks solmiti Gdrileping tddtaja ja tddandja voi kdsundiandja ja
kasundisaaja voi teenistusandja ja teenistuja vahel. Kuid kédesolevast paragrahvis tulenev diguslik
tagajarg joustub Uksnes siis, kui lisaks eespool toodule kehtib vahemalt Gks kolmest, loetelus
toodud alternatiivsest alusest. Ké&esolevast paragrahvist tulenevaks diguslikuks tagajarjeks on
see, et kdikide eelduste esinemise korral ei saa kdesolevale paragrahvile vastav Girnik néuda
eluruumi Gdrilepingu pikendamist ega vaidlustada eluruumi Gdrilepingu Ulesitlemist hea usu
pdhimottega vastuolu tottu. See ongi kogu Giguslik sisu, mida seadusandja eradiguse raames
té6andja eluruumi Gdrilepinguga seob. Muus osas td6andja eluruumi Glrilepingu suhtes
eriregulatsiooni ei eksisteeri.

Kuivord tédandja eluruumi Glrilepingu suhtes elamuseaduses kehtinuga analoogset regulatsiooni
ei kehti, siis paljud t66andjad on seetottu kiisimuse ees, et kuidas kindlustada té6taja eluruumiga
selliselt, et saaks Ulrnikust td66lepingu I6ppedes vabaneda. Paragrahvist 273 tulenevalt ei saa
Gdrilepingu pooled kokku leppida, et eluruumi Glrileping 16peb tédlepingu 6ppedes. Sellises
olukorras peaksid t6dandjast UOdrileandjad kaaluma naiteks t&htajatu Gdrilepingu sélmimist.
Tahtajatu eluruumi Gdrilepingu vdib kumbki lepingupool kolmekuulise etteteatamistahtajaga Ules
Oelda, kusjuures kédesolevas paragrahvis satestatud juhtudel ei saa Gurnik GlesOtlemist hea usu
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pdhimottega vastuolu tottu vaidlustada ega lepingu pikendamist néuda. Samuti voib kaaluda
Gdrilepingu sélmimist mingiks konkreetseks perioodiks peale mida saab Uurilepingut poolte
kokkuleppel pikendada.

5. Dispositiivsus

Kéesolevas paragrahvis sétestatust erinevalt voivad pooled kokku leppida, et Girileandja suhtes
kdesolevas paragrahvis satestatud kaitse ei laiene voi et vastav kaitse laieneb UUrileandja suhtes
Uksnes osaliselt.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud elamuseadus omistas té6andja eluruumi Glrilepingule hoopis
teistsuguse sisu ja tdhenduse. Varem kehtinud diguse kohaselt tdhendas té6andja eluruumi
Odrileping seda, et vastav leping I6ppes tddsuhte 16ppemisega, kusjuures ammendavalt loetletud
juhtudel oli Glrniku kaitse eesmargil vastava tdrilepingu I6ppemist piiratud.275

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv laieneb ka enne VOSi jdustumist séimitud Uiirilepingutele olukorras, kus
tlestitlemine toimub peale VOSi justumist.?”® Antud kontekstis on oluline viidata VOSRakS § 15
I6ikele 4, mille kohaselt ei voi elamuseaduse § 60 I0ikes 4 satestatud tingimustele vastavat isikut
vélja tosta teist eluruumi vastu andmata juhul, kui vastav isik kasutas enne 1. juulit 2002.a
elamuseaduse §-s 58 nimetatud eluruumi. Nimetatud satte eesmargiks oli see, et enne
01.07.2002.a tekkinud 6igused, mis tddtajal elamuseaduse § 60 Idikest 4 tulenesid, VOSi
jdustumisega ei I6peks, vaid kehtiksid sellisel kujul edasi nagu nad elamuseaduse kehtivuse ajal
eksisteerisid. Seega ei loo VOSRakS § 15 Ig 4 mingit uut digust vaid peab tagama viidatud
satetest tulenenud diguste kehtivuse ka peale VOSi kehtima hakkamist.

6. jagu

Uiiritud asja tagastamine lepingu I6ppemisel ja nduete aegumine

§ 334. Uliritud asja tagastamine

(1) Uiirnik peab iiritud asja koos paraldistega parast lepingu l6ppemist tagastama
seisundis, mis vastab asja lepingujargsele kasutamisele. Kui Uiritud asja uiirnikule
uleandmisel koostati asja lileandmisakt, eeldatakse, et asi anti lile Gileandmisaktis toodud

seisundis.

(2) Uiirnik vastutab Giiritud asja havimise, kaotsimineku ja kahjustumise eest, mis toimub
ajal, kui asi oli uilrniku valduses, kui ta ei toenda, et havimine, kaotsiminek voi

3 selles suhtes vt kuni 01.07.2002.a kehtinud elamuseaduse redaktsiooni §-¢ 58 jj
776 VOSRakS § 121g 1
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kahjustumine toimus asjaoludel, mis ei tulenenud temast voi isikust, kellele ta asja
kasutamise lepinguga kooskoélas lile andis. Ulirnik ei vastuta asja hariliku kulumise,
halvenemise ja muutuste eest, mis kaasnevad asja lepingujargse kasutamisega.

(3) Kui titrnik on teinud vallasasjale kulutusi, mille hiivitamist ta voib néuda, voib ta asja
kuni nende kulutuste hiivitamiseni kinni pidada.

(4) Tuhine on kokkulepe, mille kohaselt iirnik enne iirilepingu Ioppemist kohustub
tdrilepingu I6ppemisel maksma muud kui véimalikku kahjuhiivitist.

(5) Kui tiirnik annab asja kasutamise diguse edasi kolmandale isikule, voib ulrileandja
asja parast lepingu I6ppemist ka kolmandalt isikult valja nduda.

(6) Vallasasi tuleb tagastada kohas, kus see lile anti, kui ei ole kokku lepitud teisiti.

1. Eesmaérk

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on satestada ttrilepingu I6ppemisega tekkiv asja tagastamise
kohustus, maaratledes vastava kohustuse sisu ja satestades vastava kohustuse rikkumise
tagajarjed.

2. Allikad

Uarilepingu I6ppedes asja tagastamise kohustus on BGB-s satestatud § 546 I6ikes 1.

Kéesoleva paragrahvi teise I6ike teisele lausele vastav regulatsioon on BGB-s sétestatud §-s
538.

Viiendas I6ikes satestatud Gdrileandja digus nduda asja valja ka kolmanda isiku kdest, on BGB-s
satestatud § 546 I6ikes 2.

Udritud asja tagastamist reguleerib Austria 6iguses ABGB § 1109. Tagastatud asja
kahjustamisest tulenevaid hlivitisndudeid reguleerib ABGB § 1111.

3. Rakendusala

Kéesolev paragrahv rakendub kdikide Udrilepingute suhtes. Ldige 6 kehtib siiski vaid
Gdrilepingute suhtes, mille esemeks oli vallasasi.

4. Sisu
4.1. Asja tagastamise kohustus

Kéesolevast paragrahvist tuleneb Glrniku poolne asja tagastamise kohustus. Asi tuleb tagastada
lepingu l6ppedes. Ulirileandjal tekib kdesolevast paragrahvist tulenevalt Giritud asja suhtes
noudedigus sellest hetkest alates, mil Glrileping enam ei kehti. Sellest hetkest alates kasutab
Gdrnik asja ilma oigusliku aluseta. Kaesolevast paragrahvist tuleneva néude puhul on tegemist
lepingulise ndudega. Selle ndude eelduseks on see, et poolte vahel eksisteeris Glrileping, mis
I6ppes. Kui poolte vahel ei ole kunagi Gtrilepingut olnud, siis kdesolevas paragrahvis satestatud
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nduet ei ole ja isik, kes arvas, et ta on Gdrileandja, vdib oletatava Gtrniku kaest, tihise Gurilepingu
alusel antud asja, alusetu rikastumise satete alusel tagasi nduda. Mdélemal juhul véib Gleandja
esitada ka asjadigusseaduse §-st 80 Idikest 1 tuleneva ndude (viimast nduet saab esitada Uksnes
eeldusel, et Glrileandja oli asja omanik). Seega vdib tdrileandja (Uleandja) valida asjadigusliku ja
voladigusliku ndude vahel. Nii asjadigusliku kui ka véladigusliku ndude vahel valimise lubatavust
on kinnitanud ka Riigikohus.?’”

Ké&esolevast paragrahvist tuleneva ndude aegumise suhtes kehtivad tehingust tuleneva ndude
aegumist reguleerivad satted (vt TsUSi aegumise regulatsiooni).

Oluline on roéhutada, et kuigi kdesoleva paragrahvi esimese I6ike esimene lause reguleerib ka
seisundit, millisel kujul asi tagastada tuleb, siis kindlasti tuleneb esimese I6ike esimesest lausest
ka asja tagastamise néudedigus kui selline.

Uarilepingu l6ppedes tekib Glrnikul reeglina asja tagastamise kohustus, kuid kui Glrnik seda
kohustust ei taida, siis tekib Glrileandjal digus asja tagastamist hageda (eluruumi GUrilepingu
puhul voéib Gdrileandja esitada asja tagastamise ndude ka UUrikomisjoni kaudu). Jouga
Gdrileandja oma 0Oigust realiseerida ei voi. Asja jouga tagasivotmise keeldu, samuti jou
kasutamise korral tekkivaid véimalikke nudeid on kasitlenud ka Riigikohus.?”®

4.2. Seisund, millele tagastatav asi peab vastama

Asi tuleb tagastada koos péraldistega seisundis, mis vastab lepingujargsele kasutamisele. Seega
ei pea Udrilepingu esemeks olnud asi olema Uleandmise hetkel olnud seisundis. See on Uks
erisusi, mille poolest erineb k&esolevast paragrahvist tulenev norm §-st 1028 tulenevast
ndudenormist. Kaesoleva paragrahvi kohaselt ei tohi tagastatava asja seisund olla halvem
seisundist, mis vastab lepingujargsele kasutusele (vt § 276). Kui Glrnik Gdrileandjale asja
tagastab, kuid kui Gdrileandja ei ole tagastamisel rahul asja seisundiga, siis peab Gdrileandja
téendama, et Glritud asja seisund asja tagastamisel ei vastanud k&esoleva paragrahvi esimese
I6ike esimeses lauses séatestatule. Esimese 10ike teises lauses satestatakse eeldus, et kui asja
Odrnikule Gleandmisel (kasutuse alguses) koostati Uleandmise kohta akt, siis eeldatakse, et
Uleantud asi vastas aktis toodule. Tegemist on seadusest tuleneva eeldusega, mis kehtib seni,
kuni ei ole téendatud vastupidist. Aktina tuleks eelkdige moista eelkdige kirjalikus aga ka muus
vormis jdadvustatud informatsiooni (kas kirjalik vorm voi ka kirjalikku taasesitamist voimaldav
vorm vm), millel on mélema lepingupoole kinnitus vastava informatsiooni digsuse kohta.
Nimetatud seisundist saab, akti olemasolu korral, kasitleda lepingujargse amortisatsiooni
mahaarvamise lahtekohana. Kéesoleva paragrahvi teise 16ike teisest lausest tuleneb ka, et Glrnik
lepingujargse kasutamise tagajarjel tekkinud kulumise ja kahjustumise eest ei vastuta. Seega,
koikide nende kahjustuste ja kogu sellise kulumise eest, mis on vastava asja kasutamise puhul
tavaline, Gurnik ei vastuta.

4.3. Alused, mil llrnik asja havimise, kahjustumise ja kaotsimineku eest ei vastuta

Kaesoleva paragrahvi teise 16ike esimesest lausest tuleneb reegel, et Glrnik vastutab Gldjuhul
asja havimise, kahjustumise ja kaotsimineku eest, kui see toimus ajal, mil asi oli Glrniku valduses
(st GOrnik vastutab ajani, mil Gdrnik tagastab asja Glrileandjale). Kuid sellest reeglist on oluline
erand. Ulirnik vabaneb vastavast vastutusest, kui ta tdendab, et havimine, kahjustumine vdi

277 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20.12.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04
*7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.11.2005.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-123-05
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kaotsiminek toimus asjaoludel, mis ei tulenenud ei Glrnikust ega ka mitte isikust, kellele Gdrnik
asja kasutuse lepinguga kooskdlas Ule andis (naiteks perekonnaliige voi alllidirnik, eeldusel, et
Gdrnikul asja kasutuse vastavale isikule Gleandmise &igus oli). Oluline on réhutada, et vastav
téendamiskohustus on Gdrnikul.

4.4. Uiirniku digus asja tagastamisest keelduda

Kolmandast Iikest tuleneb Giirniku igus asja tagastamisest keelduda. Utirnik véib kolmandas
|6ikes satestatud juhul asja tagastamisest kuni vastavate kulutuste hivitamiseni keelduda.
K&esolevast paragrahvist kulutuste hiivitamise ndude digust ei tulene. See saab konealla tulla §-
st 286 vOi poolte kokkuleppest tulenevalt. Kulutuste hivitamise ndude olemasolu on
kinnipidamisdiguse eelduseks.

4.5. Leppetrahvi kokkulepete tiihisus

Neljas 16ige kaitseb Glrnikku Glrnikule kahjulike kokkulepete eest. Neljas 16ige kehtib lisaks
eluruumi Glrilepingule ka kdikide teiste Ulrilepingute puhul. Oluline on réhutada, et tiihised on
Uksnes need kokkulepped, mis sdlmitakse enne Uurilepingu |6ppemist. Peale Ulrilepingu
I6ppemist sdlmitud kokkulepete suhtes neljas 16ige ei kehti. Neljanda 16ike raames peetakse
silmas koikvoimalikke kokkuleppeid, mille raames tekib Glrnikul varaline kohustus ja mille puhul
ei ole tegemist ei Giri ega korvalkuludega. Seadusandja lahtub siin eeldusest, et asja kulumine
on kaetud Udritasuga ning et asja vaarkasutuse korral esitab Udrileandja Glrniku suhtes
kahjuhOvitusnéude. Sisuliselt valistab konealune 16ige Girniku ja Gdrileandja vahelised
leppetrahvi kokkulepped, st sellised kokkulepped, mille raames fikseeritakse eelnevalt mingid
asja tagastamisel sissendutavaks muutuvad kohustused juhul kui tagastatav asi teatud
tingimustele voi seisundile ei vasta. Kdnealune 16ige ei vélista ega piira Glrniku digust nduda
kahju hivitamist, kuid sellisel juhul peab Glrnik kahju suuruse ja néude esitamise muud eeldused
ara tdéendama. Peale asja tagastamise kohustuse tekkimist vdivad pooled ka hivitamisele
kuuluvad summad kokkuleppeliselt m&aratleda, kuivord kdnealune 16ige muudab tlhiseks Uksnes
vastavasisulised kokkulepped, mis sdImiti enne lepingu |6ppemist.

4.6. Valjaandmise noude kehtivus kolmanda isiku suhtes

Kéesoleva paragrahvi viiendast l6ikest tuleneb, et Ulrileandjal on k&esoleva paragrahvi
esimesest |6ikest tulenev asja valjaandmise ndue ka isiku suhtes, kellele Glrnik asja kasutuse
Ule andis. Viiendast |6ikest tulenevat nduet saab selle isiku suhtes, kellele Glrnik asja kasutuse
Ule andis esitada ka siis, kui Gtrniku poolne asja Gleandmine toimus Gigusvastaselt (kui GUrnik ei
olnud asja tleandmiseks digustatud). Viies 16ige omab praktilist tdhendust seetdttu, et Glrileandja
saab esitada lepingulise néude ka selle isiku vastu, kellega Ulrileandjal lepingulist suhet ei ole.
Reeglina kehtivad lepingulised digused ja kohustused Uksnes lepingupoolte suhtes. Kaesoleva
paragrahvi viiendast |6ikest tulenev ndue teeb selles suhtes olulise erandi. Naiteks kui
Udrileandjaks on mitteomanik, siis GUrniku poolse asja Uleandmise korral ei saakski Glrileandja,
ilma viiendas |6ikes satestatuta, asja, asja valdaja kaest valja nduda, sest kirjeldatud juhul ei
oleks Udrileandjal asjadigusseaduse § 80 Idikest 1 tulenevat nduet (sest Ulrileandja ei ole
omanik) ja udrileandja ei saaks lepingu pooleks mitteoleva isiku vastu lepingust tulenevat néuet
esitada.
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4.7. Vallasasja tagastamise koht

Kuues ldige reguleerib asja tagastamise kohta. Vastav sate kehtib mdistagi Uksnes vallasasjade
suhtes, sest kinnisasju saab olemuslikult tagastada vaid seal, kus kinnisasjad asuvad. Kuues
I6ige on dispositiivne, st pooled voivad asja tagastamise kohaks maarata ka muu koha, seda nii
lepingu s6Imimisel kui ka hiljem.

5. Dispositiivsus

Udrilepingu pooled véivad asja tagastamise kohustust ja sellega seonduvat poolte kokkuleppega
muuta. Eluruumi Gdrilepingu puhul on GUrniku kahjuks kaesolevas paragrahvis satestatust
korvalekalduv kokkulepe tUhine (§ 275). Kaéesolev paragrahv on imperatiivne ka loikes 4
nimetatud kokkulepete osas.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jéustumist nagi elamuseaduse § 54 ette 0drileandja diguse nduda UGilrniku
valjatéstmist juhul, kui Glrnik nimetatud sattes toodud alustel valjakolimisest keeldus.

Rendiseaduse § 22 kohaselt pidi rentnik tagastama rendile andjale rendilepingu I6ppedes vara
samas seisundis nagu vara oli Uleandmisel, arvestada tuli siiski lepingujargset kulumist. Muul
juhul tuli rentnikul hiivitada vara halvenemisest tulenev kahju. Rentnik vabanes kahju hivitamise
kohustusest, kui ta tdendas, et halvenemine toimus mitte tema saul.

6.2. Seaduse rakendamine

Ké&esolev paragrahv ra~kendub ka enne VOSi jdustumist sdlmitud (ilirilepingute suhtes olukorras,
kus Gdrileping 16peb VOSi kehtivusajal.?”

§ 335. Uiiritud asja tagastamisega viivitamisest tulenevad nduded

Kui tilirnik ei anna asja péarast lepingu 16ppemist tagasi, voib Uiirileandja viivitatud aja eest
kahjuhivitisena nouda kas tirilepingus kokkulepitud (iiri voi Giiri, mis on samasuguses
asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud juhul, kui Glirnik peab asja
oigustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks. See ei vilista
uurileandja Oigust nouda asja tagastamise viivitamisega talle tekitatud ja Glirisummat
tletava kahju hivitamist.

1. Eesmark
Kéesoleva paragrahvi eesmérgiks on GUrniku ja Gdrileandja vaheliste varaliste suhete

maaratlemine olukorras, kus UUrnik Gdrilepingu I6ppedes Udrileandjale UGdrilepingu esemeks
olevat asja ei tagasta.

7 VOSRakS § 12 1iked 1 ja 2
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2. Allikad

Kéesolevale paragrahvile vastav regulatsioon on BGB-s § 546 a ldigetes 1 ja 2. Eluruumi
Odrilepingu osas kehtivaid asja tagastamisega viivitamise korral tekkivate nduete erisusi
reguleerib BGB-s § 571.

3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide turilepingute puhul.
4. Sisu

4.1. Uldist

Ké&esolev paragrahv reguleerib néudeid, mis on turileandjal Girniku suhtes siis, kui Glrnik pérast
lepingu |16ppemist asja ei tagasta. Loomulikult ei saa vastavaid ndudeid esitada siis, kui Gtrnik
rakendab digusparaselt kinnipidamisdigust. Kinnipidamisdiguse rakendamiseks peab Glrnikul
olema o6iguslik alus (selline alus tuleneb naiteks § 334 Ibikest 3). Kinnipidamisdigus annab
Gdrnikule diguse keelduda asja tagastamisest, kuid kinnipidamisdigus ei anna UUrnikule Gigust
asja edaspidiseks kasutamiseks. Asja kasutamise Oigus tuleneb Gdrniku jaoks Gdrilepingust —
kasutusdigus ongi Uks pohilistest digustest, mis GUrilepingust Gdlrniku jaoks tekib. Kuid Kkui
Gdrileping on I6ppenud, siis asja kasutamise digust I6ppenud lepingust enam kehtida ei saa.
Seega tuleb hinnata, kas mingi seaduse mingi norm néeb endisele Glrnikule asja kasutamise
diguse ette.

4.2. Noude suurus

Kuni asja tagastamiseni voib Girileandja néuda Gdrnikult kas kokkulepitud Glri véi siis Glri, mis
on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline. Vastav reegel kehtib nii
vallasasjade kui ka kinnisasjade suhtes. Vastav norm ei valista muid kahjuhdvitamise néudeid,
Gdri voi samasuguse Ulri ndudega katmata kahju osas. Kéesolevast paragrahvist tulenev néue
lihtsustab oluliselt kahju hivitamist. Kahjuna tuleb muuhulgas kasitleda ka kasutuseeliste
puudumist. Kui Glrnik tagastaks asja digeaegselt, siis saaks Ulrileandja asja uuesti valja tlrida
vOi seda ise kasutada. Koéige lihtsam on Gdrileandjal néuda Glrniku kdest ka edaspidi
kokkulepitud Glri tasumist, sest sellise néude puhul ei pea Olrileandja tdiendavalt midagi muud
téendama. Kui Ulrileandja soovib nduda Glri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse
asja puhul tavaline, siis peab Ulrileandja vajadusel suutma téendada, et ndutud Glr ,tavalist® ei
Uleta. Vastavat tasu voib nduda ka siis, kui Ulrileandjale tegelikult kahju ei tekkinud (naiteks ka
siis, kui Gurnik suudab tdendada, et Glrileandjal ei olnud vdimalik viivitatud ajal jooksul asja
kolmandate isikute kasutusse anda).

Ké&esolev paragrahv on muuhulgas rakendatav ka nendel juhtudel, kus leping on I6ppenud, kuid
Gdrnik ei suuda piisavalt kiiresti asja tagastada. See, kui Glrnik asja lleandmisega viivitab, ei
tahenda veel, et Girileandja peaks tasust loobuma. Uiri Girileandja peale lepingu I6ppemist
téepoolest nduda ei saa, sest Glritasu ndude Uheks eeldustest on kehtiv leping, st lepingulist
nduet saab maksma panna iksnes lepingu kehtivuse aja eest. Kuid kogu selle aja eest, mis jaab
lepingu I6ppemise ja asja tagastamise vahele, saab huvitist nduda § 335 alusel. Seda siis, kui
endisel Gdrnikul valdamise diguslik alus puudust (kui endisel Gdrnikul ka muust diguslikust alusest
tulenevalt asja valdamise digust ei olnud).
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Kaesoleva normi rakendusala piirangu suhtes on oma seisukohta valjendanud ka Riigikohus, kes
leidis, et ké&esolev sate on kohaldatav juhtudel, mil Glrnikul parast lepingu I6ppemist puudub
digus asja vallata ja kasutada.?®

5. Dispositiivsus

Muu, kui eluruumi puhul vdivad lepingupooled kaesolevas paragrahvis satestatust poolte
kokkuleppega koérvale kalduda. Eluruumi Gurilepingu puhul vélistab Glrniku kahjuks seaduses
satestatust kdrvalekalduvad kokkulepped § 275.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jbéustumist kehtinud &iguse kohaselt sai asja tagastamise kohustuse
mittediguseaegse taitmise korral nduda kahju hlvitamist Gldistel alustel.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev parggrahv kohaldub ka enne VOSi jdustumist §6Imitud Gdrilepingute puhul olukorras,
kus Udrnik VOSi kehtivuse ajal asja ei tagasta. Alates VOSi joustumisest arvestatakse ndudeid
kaesoleva paragrahvi alusel.?®’

§ 336. Asja lUlevaatamine ja ulirnikule puudustest teatamine

(1) Uliritud asja tagastamisel peab iiirileandja kontrollima asja seisundit ja viivitamata
teatama uirnikule asja puudustest, mille eest (ilirnik vastutab. Kui uiirileandja seda ei tee,
kaotab ta 6igused, mis kuuluvad talle asja puudusest tulenevalt, véilja arvatud juhul, kui
tegemist on puudusega, mida ei saa tavalise lilevaatusega avastada.

(2) Kui alrileandja avastab hiljem asja puuduse, mida ta tavalise lilevaatamisega ei saanud
avastada, peab ta sellest ulirnikule viivitamata teatama. Asja puudusest teatamata jatmisel
kaotab ta puudusest tulenevad digused.

1. Eesmaérk

Kéesoleva paragrahvi eesmargiks on GOdrnikule suurema Oiguskindluse pakkumine. Kéesoleva
paragrahviga valistatakse tagastatud asja puudustest tulenevate nduete esitamine olukorras, kus
Gdrileandja oleks pidanud puuduse avastama ja ei esitanud piisavalt kiiresti puudusest tulenevat
nouet.

2. Allikad

Vahetut analoogiat ei ole.

%0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.10.2004.a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-108-04
1 VOSRakS § 12 Ioiked 1 ja 2
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3. Rakendusala
Kéesolev paragrahv rakendub kéikide Gdrilepingute puhul.
4. Sisu

Kaesolev paragrahv kaitseb Girnikku. Udrileandjal on asja tagastamisel asja (ilevaatamise
kohustus. Utirileandja peab viivitamata teatama Giirnikule puudustest, mille eest Giiirnik vastutab.
Kui Odrileandja seda ei tee, siis ta kaotab sellisest puudusest tuleneva néude esitamise diguse.
See ei kehti nd varjatud puuduse suhtes, st sellise puuduse suhtes, mida Ulrileandja tavalise
Ulevaatusega avastada ei saa. Varjatud puudusest tuleneva ndude peab UUrileandja esitama
viivitamata peale selle avastamist. Siin vdib tekkida kisimus, mis on varjatud puudus. Selle
hindamist mojutab see, kui pdhjalikult pidi Gdrileandja asja Ule vaatama. Seejuures tuleb
otsustada, kuidas Ulrileandja tavaliselt asja tagastamisel asja Ule vaatab. Selleks, et hiljem
esitatud nduete puhul mitte vastutada, peab Ulrnik tdendama, et Glrileandja kas ei vaadanud
asja korralikult Gle voi et Glrileandja ei teavitanud 0Glrnikku viivitamata asja puudusest.
Uurileandja poolse ndude esitamise eelduseks on siiski eelkdige see, et (ilirileandja peab suutma
tdendada, et tal on Glrniku vastu ndue. Noue saab tuleneda eelkdige §-dest 334 ja 115. Kui
Gurileandja Ourniku vastu esitatava ndude eeldusi tdendada ei suuda, siis ei pea ka UOurnik
téendama, et turileandja olematu ndude liiga hilja esitas.

5. Dispositiivsus

Muu, kui eluruumi Gurilepingu puhul vdivad lepingupooled kaesolevas paragrahvis séatestatust
kdrvale kalduda. Eluruumi 0drilepingu puhul on (drniku kahjuks kéesolevas paragrahvis
satestatust korvalekalduv kokkulepe tiihine.?*?

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus analoogilist regulatsiooni ei sisaldanud.
6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendub ka enne VOSi jdustumist sélmitud (idirilepingute suhtes olukorras,
kus Giiritud asi tagastatakse peale VOSi justumist.?®®

§ 337. Ettemakstud uiiri ja kdrvalkulude tagastamine

Kui Glirnik on Giri voi korvalkulud ulrilepingu Ioppemisele jargneva aja eest ette
maksnud, peab irileandja ettemaksu koos kéesoleva seaduse §-s 94 sétestatud
intressiga Ulirnikule tagastama.

282 § 2~75
3 VOSRakS § 12 Ioiked 1 ja 2
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1. Eesmark

Kéesoleva normi eesmargiks on reguleerida ettemakstud Gdiri ja kdrvalkulude ndudeid olukorras
kui Gdrileping 16peb.

2. Allikad

BGB-s on liri tagastamise ndue reguleeritud § 547 16ikes 1.
3. Rakendusala

Ké&esolev paragrahv rakendub kdikide Gurilepingute suhtes.
4. Sisu

Kéesolev paragrahv reguleerib lepingu I6ppemisele jargnenud perioodi eest tehtud ettemakse
tagastamise kohustust. Lepingu Ulesitlemise korral ettemakstu tagastamise kohustus tuleneb ka
§ 195 I6ikest 5. Kéesolev norm on veidi abstrakisem ja kehtib Gdrilepingu igasuguse |6ppemise
korral. Selle paragrahvi rakendamisel voib problemaatiliseks osutuda eelkdige Ulrileandja
kohustus tasuda intressi. Siin esineb see erisus, et juhul kui leping ei oleks I6ppenud, siis intressi
tasumise kohustust ei esineks. Paragrahv 94 iseseisvat intressi tasumise kohustust ette ei nae.
Paragrahv 94 rakendub (ksnes siis, kui intressi tasumise kohustus seadusest voi lepingust
tuleneb. Antud juhul ndeb intressi maksmise kohustuse ette kdesolev paragrahv. Kisimus voib
tekkida sellest, millise aja eest tuleb intressi maksta. Saksa diguse kohaselt tuleb intressi
arvestada raha saamisest alates, véalja arvatud juhul, kui Gdrileping 16ppes muul, kui Girileandjast
tuleneval pdéhjusel. Viimasel juhul tuleb tagastamisndude puhul ldhtuda alusetu rikastumise
regulatsioonist.®**

5. Dispositiivsus

Muu, kui eluruumi Gurilepingu puhul vdivad lepingupooled kaesolevas paragrahvis satestatust
kdrvale kalduda. Eluruumi U0drilepingu puhul on (drniku kahjuks kéesolevas paragrahvis
satestatust korvalekalduv kokkulepe tiihine.?®®

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine

6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jdustumist kehtinud 8igus eriregulatsiooni selles osas ette ei ndinud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolev paragrahv rakendu_b ka enne VOSi jdustumist sdlmitud Glirilepingute suhtes olukorras,
kus titirileping 16peb peale VOSi joustumist.?*®

*BGB §5471g 1
285 § 275
%6 VOSRaks § 12 1oiked 1 ja 2
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§ 338. Nouete aegumine

(1) Uiirileandja poolt {iiiritud asja muutmise voi halvendamise eest hiivitise saamise ndude
ning Glirniku poolt asjale tehtud kulutuste hiivitamise v6i muudatuse aravétmise ndude
aegumistéhtaeg on kuus kuud.

(2) Uiirileandja hiivitusndude aegumistihtaeg algab asja tagasisaamisest. Uiirniku nduete
aegumistéahtaeg algab lepingu I6ppemisest.

(3) Koos asja tagasisaamise noudega aegub ka lirileandja néue uiiritud asja muutmise
voi halvendamise eest hiivitise saamiseks.

1. Eesmark

Kaesoleva normi eesmargiks on luua suuremat oiguskindlust ja selgust seelabi, et asja
halvendamisest v6i muutmisest ja asja parendamisest tulenevate nduete aegumistdhtaega
|ihendatakse.

2. Allikad
BGB-s on analoogne séate § 548.

Austria Oiguses reguleerib tagastatud asja kahjustamisest tulenevate néuete I6ppemist ABGB §
1111.

3. Rakendusala
Kaesolev paragrahv rakendub kdikide GUrilepingute suhtes.
4. Sisu

Ké&esolev paragrahv satestab teatud UUrilepingust tulenevatele nduetele Uldisest IGhemad
aegumistahtajad. Muud, Gdrilepingust tulenevad néuded aeguvad ildises korras (vt TsUSi
aegumise regulatsiooni). Kuigi kdesolev paragrahv asja tagastamise ndude suhtes erisusi ette ei
née (vastav aegumistédhtaeg on vastavalt kas kolm voi kiimme aastat, séltuvalt sellest, kas tGlrnik
rikkus vastavat kohustust tahtlikult véi mitte vt TsUS § 146), siis asja tagastamise néude
aegumisega aeguvad ka asja muutmise voi halvendamise eest hiivitise saamise néuded. Kuivord
kdesolev paragrahv satestab Uksnes erisused vastavate nduete aegumistdhtaegade osas, siis
muus osas kohaldub taielikult aegumise kohta kéiv tldregulatsioon (selles osas vt TsUS §-d 142

)
5. Dispositiivsus

Muu, kui eluruumi Gurilepingu puhul vdivad lepingupooled kaesolevas paragrahvis satestatust
kokkuleppega korvale kalduda. Eluruumi Gdrilepingu puhul on eluruumi Gdrniku kahjuks seaduses
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satestatust korvalekalduv kokkulepe tiihine.?®” Muude, kui eluruumi Glrilepingute puhul peavad

pooled kdesolevas paragrahvis satestatust kérvalekaldumisel arvestama siiski ka TsUSis
seaduses satestatud aegumistdhtaegadest kdrvalekaldumise kohta kaivat regulatsiooni. Selels
osas vt TsUS § 145.

6. Enne VOSi kehtinud regulatsioon ja seaduse rakendamine
6.1. Enne VOSi kehtinud regulatsioon

Enne VOSi jbustumist kehtinud regulatsioon kénealuses paragrahvis satestatud kiisimustes
erisusi ette ei nainud.

6.2. Seaduse rakendamine

Kaesolevas paragrahvis satestatud kohaldatakse ka enne VOSi justumist sélmitud Giirilepingute
suhtes. Kusjuures kaesolev paragrahv kuulub kohaldamisele ka siis, kui kiesolevas paragrahvis
sitestatud aegumine algas enne VOSi jéustumist.®

287 § %75
%8 VOSRakS § 9 1g 2.
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Die Regelung der Mietverhiltnisse im Schuldrechtsgesetz

Zusammenfassung

Die vorliegende Magisterarbeit ist als ein Teil einer Monografie zu behandeln — der
zweite Teil der Arbeit wird als Teil des Kommentars des besonderen Teils des estnischen
Schuldrechtsgesetzes publiziert. Die Magisterarbeit besteht aus zwei Teilen. Im ersten
Teil werden die im estnischen Mietrecht vorgekommene Probleme analysiert und im
zweiten Teil die Paragraphen des 15. Kapitels des estnischen Schuldrechtsgesetzes -

,Mietvertrag* kommentiert.

In dem ersten Kapitel des ersten Teils der Arbeit analysiert man die
Abgrenzungsprobleme der Miet- und Pachtvertrag im estnischen Recht. Auch das Recht,
das vor Inkrafttreten des Schuldrechtsgesetzes galt, hat zwei unterschiedliche
Vertragstypen — Miet- und Pachtvertrag gekannt. Aber da hat man die zwei

Vertragstypen aus ganz unterschiedlichen Grundlagen unterzeichnet.

Die Regelung der Abgrenzung der zwei o.g. Vertragstypen ist im geltenden Recht nicht
problemlos. Der Mietvertrag wird von dem Pachtvertrag durch Vertragszweck und durch
Vertragsgegenstand unterscheidet. Die Gegenstinde des Mietvertrags konnen Sachen
aber keine Rechte sein. Auf Grund des Pachtvertrags kann man auch den Gebrauch eines
Rechtes schulden. Auf Grund des Mietvertrages verschuldet man nur die
Gebrauchsiiberlassung des Vertragsgegenstandes aber aus dem Pachtvertrag kann auch
das Recht auf die Friichte des Vertragsgegenstandes ergeben. Aus dem Grundsatz der
Privatautonomie ergibt sich dass die Vertragsparteien auch im Rahmen eines
Mietvertrags vereinbaren konnen, dass der Mieter aus dem Mietvertrag das Recht auf die
Friichte bekommt. Die § 272 Abs 4 P 2 und § 288 Abs 1 weisen ausdriicklich hin, dass

der Vertrag, der dem Mieter das Recht auf die Friichte gibt, Mietvertrag sein kann.
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Im Rahmen des ersten Kapitels schligt man die Losungsmoglichkeiten der
Abgrenzungsprobleme vor und kommt auch auf ein Ergebnis, dass der Gesetzgeber die
Anwendungsbereich des Pachtvertrags auf die land- und forstwirtschaftliche

Pachtvertrige begrenzen konnte.

Bei der Bewertung ob ein Vertrag Miet- oder Pachtvertrag ist, muss man auch das Prinzip
falsa demonstratio non nocet beriicksichtigen. Im geltenden Recht ist dieses Prinzip im §
29 des Schuldrechtsgesetzes geregelt. Nach diesem Prinzip ist nicht die Bezeichnung des
Vertrags, sondern der tatsdchliche Wille der Vertragsparteien massgeblich. Aus dem
Grunde muss man nach den Kriterien suchen auf Grund denen man entscheiden kann ob
es bei einem konkretem Fall um Miet- oder Pachtvertrag handelt. Das Gesetz gibt dazu
zwei Grundkriterien, die, wie oben bezeichnet, der Vertragsgegenstand und der
Vertragszweck sind. Die Vertrige, bei denen ein Recht als Vertragsgegenstand vereinbart
worden ist, sind immer als Pachtvertrige zu behandeln. Die Vertrige, bei denen der
Hauptzweck der Vertragsparteien das Recht auf die Friichte war, sollen Pachtvertrige
sein. Aber die Paragraphen 272 Abs 4 P 2 und 288 Abs 1 zeigen ausdriicklich dass es
nicht immer der Fall ist. Aus den Normen ergibt sich dass auch die Mietvertridge dessen
Zweck die Besitziiberlassung der Rdume an die Untermieter ist, Mietvertrige sein konnen
und dass der Vertrag auf Grund dessen man eine Sache dem Untermieter iibergibt,

Mietvertrag sein kann.

Problematisch ist die Abgrenzung des Miet- und Pachtvertrags auch bei den Féllen in den
der Vertrag das Recht auf die Friichte gibt, aber dieses Recht nicht als Hauptzweck des

Vertrags zu behandeln ist.

Das Abgrenzungsproblem der zwei Vertrige hat nicht nur eine wissenschaftliche,
sondern auch eine praktische Bedeutung. Obwohl nach dem Paragraph 341 des
Schuldrechtsgesetzes die Normen des Mietrechts auch fiir das Pachtvertrag subsidiér
gelten, sehen die Normen des 16. Kapitel des Schuldrechtsgesetzes ,,Pachtvertrag® bei

den Pachtvertrigen geltende Sondervorschriften vor. Die Losung der Frage ob es bei
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einem konkreten Fall um einen Miet- oder Pachtvertrag handelt, kann einem

Vertragspartei eine bessere oder schlechtere Rechtslage geben.

Aus den o.g. Griinden soll das Gesetz bestimmte und ausreichende Abgrenzungskriterien
geben. Bei dem estnischen Schuldrechtsgesetz ist es leider nicht der Fall. Obwohl man
mehrere Abgrenzungsprobleme durch Auslegung 16sen kann, gibt es doch mehrere Fille
in den unterschiedliche Losungen vertretbar sind. Es ist zu betonen dass die Prizisierung
der gesetzlichen Abgrenzungskriterien schwierig bzw kaum moglich ist. Aus dem
Grunde ist es zu bewerten ob es begriindet ist dass dhnliche Rechtsbeziehungen durch
zwei Vertragstypen geregelt sein konnen. Bei den land- und forstwirtschaftlichen
Pachtvertrigen sieht das Gesetz wesentliche Unterschiede vor und die Parteien des land-
oder forstwirtschaftlichen Pachtvertrags konnen von den Vorschriften des 16. Kapitels
des Schuldrechtsgesetzen zulasten des Pédchters nicht abweichen. Aus diesem Grunde ist
die Trennung zwischen den land- und forstwirtschaftlichen Pachtvertrigen einerseits und
den Grundstiicksmietvertrigen andererseits gerechtfertigt. Bei den Mietvertrigen der
Wohnriaume konnen die Vertragsparteien zulasten des Mieters von dem Gesetz nicht
abweichen und aus diesem Grunde ist die Abgrenzung des Wohnraummietvertrags von
den anderen Miet- und Pachtvertrigen, gerechtfertigt. Bei den anderen
Nutzungsvertriagen konnen die Vertragsparteien, unabhingig davon ob es um einen Miet-
oder Pachtvertrag handelt, von dem Vertrag abweichen. Aus dem Grunde sollte der
Gesetzgeber die Begrenzung des Anwendungsbereiches des Pachtvertrags auf die land-

und forstwirtschaftlichen Pachtvertrige iiberlegen.

Im zweiten Kapitel des ersten Teils der Arbeit analysiert man die Probleme der
Gesetzesregelung die dem Vermieter das einseitige Recht zur Mieterhohung geben. Die
Normen die die Giiltigkeit der Vereinbarungen iiber die Staffelmiete regeln, sind
unterschiedlich auszulegen. Obwohl man beim Ausarbeiten der estnischen Regelung die
Paragraphen 557 ff des BGB als Beispiel genutzt hat, bestehen doch Unterschiede
zwischen estnischer und deutscher Regelung und die deutsche Rechtssprechung und
Rechtslehre ist bei der Auslegung dieses Problems nicht direkt anwendbar. Als Ergebnis

der Analyse schldgt der Autor die Auslegungsmoglichkeiten der Mieterhohungsregelung
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vor. Nach den Vorschldgen ist der § 300 des Schuldrechtsgesetzes so auszulegen, dass es
auf die Vertrige keine Anwendung findet, im Rahmen denen die Vertragsparteien bei

dem Vertragsabschluss eine Staffelmiete vereinbart haben.

Im dritten Kapitel analysiert man die Kiindigungsprobleme des estnischen Mietrechts. Im
estnischen Mietrecht unterscheiden sich die Kiindigungsgrundlagen des Befristeten und
des Unbefristeten Mietvertrages. Aus dem Griinde spielt die Begrenzung des Befristeten
und des Unbefristeten Mietvertrages eine entscheidende Rolle. Weil man die Giiltigkeit
und die Fristen des Mietvertrages vor dem Inkrafttreten des Schuldrechtsgesetzes
unterschiedlich geregelt hat, bestanden derartige Probleme, die mit den vor dem
Inkrafttreten des Schuldrechtsgesetzes abgeschlossenen Mietvertrige gebunden waren. In
dem dritten Kapitel behandelt man die Regeln nach dem man die Giiltigkeit und die
Fristen des Mietvertrages festlegt. Im Rahmen des dritten Kapitels behandelt man u.a.
auch die Bedeutung der Anfechtungsrechts die der Mieter des Wohnraumes bei der
Kiindigung hat. Im Rahmen des Kapitels werden auch die Rechte des Untermieters beim
Ende des Mietvertrages analysiert. Die rechtliche Bedeutung des Vermerks die man in

das Grundbuch iiber das Mietrecht eintragen kann, wird ebenso behandelt.

In dem vierten Kapitel werden sonstige wesentliche Probleme des Mietrechts analysiert.
Im Rahmen des Kapitels werden die Probleme der Anwendungsbereichs des Paragraphen
291, die Probleme der Aufwendungen und die Probleme der Anwendungsbereichs des

Paragraphen 274 analysiert.

In dem zweiten Teil der vorliegenden Arbeit werden die einzelne Paragraphen des
estnischen Mietrechts kommentiert. Im Rahmen der Kommentare behandelt man die
Beziehungen zwischen der Mietrechtsregelung und des allgemeinen Teils des
Schuldrechtsgesetzes und des Gesetzes des allgemeinen Teils des Zivilgesetzbuches.
Beim Ausarbeiten der Kommentare hat man sdmtliche Entscheidungen des estnischen
Staatsgerichtshofes analysiert. Die Kommentare beinhalten u.a. auch die

Rechtsvergleichende Quellen des Mietrechts die man beim Ausarbeiten des estnischen
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Mietrechtes als Beispiel genommen hat. In den Kommentaren hat man auch den

Anwendungsbereich und die Abdingbarkeit der Normen analysiert.

Jeder Kommentar besteht aus sechs Teilen: 1. Normzweck, 2. Quellen, 3.
Anwendungsbereich, 4. Inhalt, 5. Abdingbarkeit, 6. Vor dem Inkrafttreten des
Schuldrechtsgesetzes gegoltene Recht und das Implementieren des Gesetzes. Die
grossere rechtliche Probleme, die wihrend des Verfassens der Kommentare

vorgekommen sind, sind in dem ersten Teil der vorliegenden Arbeit behandelt.
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