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Sissejuhatus

Utirilepingute iilesiitlemist reguleerib Eesti diguses voladigusseadus' (edaspidi ka VOS), mis
joustus 1. juulil 2002 a. Kuigi voladigusseaduse jargi saavad {iiirilepingu esemeks olla lisaks
eluruumidele ka koik muud asjad, keskendutakse kéesolevas magistritods eluruumidega
seonduvale. Fookuses on eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemine olukorras, kus kinnisasja omanik
on vahetunud. T60 analiiiisis on ldhtutud eelkdige iitirileandja seisukohast, kuid mitmetes

kohtades on toodud jareldused iildise diguste ja kohustuste tasakaalu kohta.

Eluruumi tiirilepingute regulatsiooni iihtlustamist Euroopa Liidu tasandil ei ole sisuliselt
toimunud, kuigi tihtlustamine on vajalik olukorras, kus vaba t66jou liikumine on tagatud.
Samas tuleb aru anda, et kinnisasjade tiiriregulatsiooni iihtsete ildpohimdtete véljatddtamine
on véljakutse, sest riikidel on erinev digusajalugu ning erinevad sotsiaalsed ja poliitilised
vadrtushinnangud, mis on juurdunud elamudiguse regulatsiooni. Kinnisasjade iiirisitete
ithtlustamise keerukust niitab ka tdsiasi, et iihtse tugiraamistiku projekt (Draft Common

Frame of Reference, DCFR) reguleerib iitirilepingute puhul vaid vallasasjade {itirimist.

2012. aasta alguses oli Eestis 657 820 eluruumi, mille teadaolev pind oli kokku 40,5 miljonit
ruutmeetrit.” Housing Europe Review andmete jirgi oli 2013. aasta alguses Eestis 15%
eluruumidest vilja tiiritud.” Seega ligi 100 000 eluruumi on Eestis vilja iiiritud, mis niitab

eluruumi tiiriregulatsiooni suurt tdhtsust Eesti iihiskonnas.

Eesti soovib olla atraktiivne riik turistidele, tootajatele ning investoritele, seega
efektiivsemaks toimimiseks on vaja lébipaistvat ja arusaadavat regulatsiooni ka eluruumi
iiirilepingute valdkonnas. Uiirilepingute iilesiitlemise teema aktuaalsusele viitavad ka
meedias kajastatud olukorrad raskustest iitirnikest vabanemisel ning selle kaudu loodud mulje,

nagu ei oleks iilirileandjal voimalik seaduspdrasel teel tilirnikust vabaneda.

! Voladigusseadus. — RT 12001, 81, 487; RT I, 08.07.2011, 21.

2 Principles, Definations and rules of European Privat Law. Draft Common Frame of Reference (DCFR). Outline
edition. Munich, 2009. Arvutivorgus: http://ec.europa.eu/justice/policies/civil/docs/dcfr_outline_edition_en.pdf.
? Statistika aastaraamat 2012. Arvutivorgus: http://www.stat.ee/publication-download-pdf?publication_id=29873
* Housing Europe Review 2012. Arvutivorgus:
http://www.housingeurope.eu/www.housingeurope.eu/uploads/file /HER%202012%20EN%20web2_1.pdf



Noudlus eluruumi iiiripindade vastu on suur ning tinu sellele on kinnisasja omanik
labirddkimistel vdga tugevas positsioonis. Ajalooliselt on Euroopas alates esimesest
maailmasdjast otsitud vdimalust kaitsta titirnikku kui ndrgemat poolt tiiirisuhetes seaduslike
garantiide abil.” Eelkdige on seda piiiitud teha iiirilepingu 13ppemist reguleerivate sitete
kaudu. Ka Eesti diguses on iilirisuhete reguleerimisel piititud maksimaalselt kaitsta {itirnikku
ja seda on tehtud detailsete reeglitega. Kéesolevas magistritoos uuritakse vordlevalt Eesti
kehtivat eluruumi iitirilepingu regulatsiooni tiiirileandja vahetumise korral eesméargiga hinnata
iitirniku kaitsetaset ning seda, kas kehtiv regulatsioon tagab ka {iiirileandja digustatud huvide
realiseerimise. Magistritoos uuritakse tiirniku diguslikku seisundit omaniku vahetumisel 1dbi
iitirilepingu  iilesiitlemisvdimaluste ning antakse vordlev hinnang eelmise iiiirileandja
vastutusele {iirilepingu iilesiitlemisel uue omaniku poolt ning uue omaniku {iirilepingu

rikkumiste korral.

To66 esimeses peatiikis on késitletud iitirilepingu kohta mérke tegemist kinnistusraamatusse,
mis muudab oluliselt diguslikku olukorda nii {iirniku, uue iirileandja kui ka eelmise
iitirileandja jaoks. Peatiikis on toodud vilja probleemid, mis vdivad tekkida nii maérke
ndudmisega kinnistusraamatusse kui ka olukorras, kus mérge on tehtud kinnistusraamatusse

ning titirileping on iile 1dinud uuele omanikule.

Too teises peatiikis on analiilisitud iitirilepingu ilesiitlemist olukorras, kus maérget ei ole
tehtud kinnistusraamatusse ning uus iilirileandja saab {iirilepingu tles oelda tungiva
omavajaduse alusel, tulenevalt VOS § 323 lg-st 1. Analiiiisitud on tungivale omavajadusele
tuginemise eeldusi ning sisustatud on tungiv omavajadus kui diguslik termin. Lisaks on
analiiisitud eelmise {iiirileandja vastutuse problemaatikat, kui uus iiirileandja on 6elnud

iitirilepingu iiles tungival omavajadusel.

T66 kolmandas peatiikis on analiilisitud uue omaniku teisi tiirilepingu iilesiitlemisvdimalusi.
Nimelt VOS §-s 323 sitestatud uue iiiirileandja vdimalus iiiirileping tungival omavajadusel
iiles 6elda on tdiendav iilesiitlemisalus teiste iilesiitlemisaluste korval. Analiilisitud on nii
korralist kui ka erakorralist uue {iirileandja iilesiitlemisvoimalust. Teataval mééral
analiilisitakse ka poolte lepinguvabadusega seonduvaid kiisimusi, uurides kas ja kuivord

vabad on {iiirnik ja tiirileandja tiirilepingu erakorraliste {ilesiitlemiste aluste osas kokkulepete

> Utirnikku kaitsvate sitete viljakujunemise kohta vaata: A. Flessner, H. K6tz. European Contract Law. Vol 1.
Formation, validity, and content of contracts. Contract and thir parties. Oxford: Clarendon Press, 2002, p 126.
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sOlmimisel ja mdjuva pdhjuse mddratlemisel. Selles peatiikis on kisitletud ka eelmise
iiirileandja vastutust olukorras, kus uus omanik rikub talle iile ldinud iiirilepingut (VOS §

291 1g 4).

T66 neljandas peatiikis on analiilisitud tiirniku  vdimalusi {iirilepingu iilesiitlemine
vaidlustada voi nduda iiiirilepingu pikendamist. Isegi kui uus omanik on leidnud aluse delda
seaduspdraselt Uiirileping iiles ning iilesiitlemine on nii materiaalselt kui ka formaalselt
diguspdrane, siis tiirnikul on teatud juhtudel siiski voimalus tiiirileping vaidlustada, tuginedes
iitirileandja kditumise vastuolule hea usu pdhimdttega. Lisaks on analiiiisitud, millal saab
iiirnik nduda VOS § 326 lg 2 alusel iiiirilepingu pikendamist ja kui reaalne on sellise

itirnikupoolse ndude rahuldamine. Késitletud on ka iitirileandja voimalikke vastuviiteid.

Seaduse tdlgendamise ja iihetaolise kohaldamise osas on teerajajaks Riigikohtu praktika,
seega analiilisi peamiseks allikaks on Riigikohtu praktika. Sétete analiiiisimisel on kasutatud
ka vdladigusseaduse kommentaare’ (edaspidi VOS kommentaarid). Uiirilepingu
iilesiitlemisega, rddkimata eluruumi tiirilepingu iilesiitlemisega, seonduvaid probleeme on
Eesti diguskirjanduses késitletud suhteliselt vdhe. Autor on nendes eestikeelsetes allikates
avaldatud seisukohti iiritanud t66s vOimalikult suurel maidral kajastada. Eesti
voladigusseaduse tiirilepingu sdtete allikaks ja eeskujuks on olnud eelkdige Saksa
Biirgerliches Gesetzbuch’ (edaspidi BGB) ja Sveitsi Schweizerisches Obligationenrecht®
(edaspidi OR), teataval méiral ka Austria Allgemeines biirgerliches gesetzbuch® (edaspidi
ABGB). Voladigusseaduse vastavate sitete paremaks moistmiseks on vorreldud, kuidas on
VOS-i aluseks olnud digussiisteemides vastavad normid sétestatud. Saksa ja Sveitsi digusest
on vilja toodud seonduva teemaga kdige olulisemad seaduse sétted, siivitsi on kisitletud vaid

Eesti tilirilepingu tilesiitlemise regulatsiooni.

Lisaks probleemsete kohtade vilja toomisele on mitmetes kohtades vilja kdidud ka voimalusi,
kuidas lahendada probleemi v0i kuidas saada iile tulevikus tekkida vdivatest
probleemkohtadest. Mitmel juhul on védlja toodud ka konkreetsed vdladigusseaduse

muudatusettepanekud.

® P. Varul jt (koost). Voladigusseadus II. 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura,
2007.

7 Saksa Biirgerliches Gesetzbuch. Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BINR001950896.html

¥ Schweizerisches Obligationenrecht. Arvutivorgus: http://www.gesetze.ch/inh/inhsub220.htm.

? Allgemeines biirgerliches gesetzbuch. Arvutivorgus:

http://www jusline.at/Allgemeines Buergerliches Gesetzbuch (ABGB) Langversion.html .



1. Eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemisdiguse piiramine mirke tegemisega
kinnistusraamatusse

1.1. Miirkega tagatavad iiiirilepingud

Koigepealt tuleb selgeks teha, millistel juhtudel on véimalik teha mérge kinnistusraamatusse.
Esimeseks eelduseks on asjaolu, et tegemist on iiiirilepinguga. Uiirilepingu iilemineku
regulatsioon ei ole kohaldatav teistele lepingutele, mille eesmérgid ja regulatsiooni kaitseala

on iiirilepingust erinevad. Seega tuleb eristada tiiirilepingut teistest lepingutest.

VOS §-s 271 on sitestatud iiiirilepingu mdiste, mille kohaselt iiiirilepinguga kohustub iiks isik
(ttirileandja) andma teisele isikule (litirnikule) kasutamiseks asja ja iilirnik kohustub maksma
iitirileandjale selle eest tasu (iiiiri). Kui eluruum on antud teise poole kasutusse selliselt, et
kasutamise eest tasu maksma ei pea, ei kuulu kohaldamisele mitte iilirilepingu sétted, vaid
tasuta kasutamise lepingut reguleerivad sitted (VOS-i 21. peatiikk). Asja tasuta kasutamise
leping erineb {iiirilepingust oluliselt mitmes kiisimuses — erinevalt on reguleeritud nii vastutus,
poolte kohustused kui ka lepingu Idpetamise alused (VOS § 393 Ig 3, VOS § 394)."
Uiirilepingu olulisteks tingimusteks on iiksmeel asja tasulise kasutada andmise kohta ning
kokkulepe viljaiiiiritava asja osas. Sveitsi diguskirjanduses on asutud seisukohale, et tasu asja
kasutada andmise eest ei pea olema tiirilepingus kindlaks miiratud ega kindlaksmédratav.
Piisab iiksmeelest lepingu tasulisuse osas.'' Kiisimusi voib tekitada olukord, kus eluruumi
{ilirnik maksab ainult kdrvalkulusid (VOS § 292) ja iiiiri ei maksa, siis kas sellisel juhul
kuuluvad kohaldumisele iiiirilepingu sétted vai mitte.'? Kui iitirnik maksab korvalkulude eest
(nditeks kommunaalkulud ja elekter), siis ei ole tegemist enam tasuta kasutamise lepinguga.
Kui aga eluruumis elav isik ei maksa ka korvalkulude eest, ei kuulu kohaldamisele

iitirilepingu sétted.

Uiirilepingut ja liisingulepingut (VOS § 361) eristab eelkdige liisinguobjektiks oleva asjaga
seonduvate riskide spetsiifiline jaotus liisinguandja ja liisinguvdtja vahel. Liisinguandja
kohustused seoses asja kasutamise voimaldamisega liisinguvotjale piirduvad kohustusega

tagada liisinguvdtja kasutusse antava eseme omandamise finantseerimiseks vajalike rahaliste

"Vt ka P. Varul. VOS kommentaarid, 1k 145.
""'T. Guhl. Das Schweizerische Obligationenrecht. Ziirich, 1995, Ik 380.
"2 Niiteks kui omanik iitirib kinnisasja vilja tuttavale ning ei soovi selle pealt kasu teenida, vaid lihtsalt tahab, et
keegi hoiaks ruume korras ning maksaks kommunaalkulusid, et ei tuleks lisakulutusi omanikule.
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vahendite olemasolu.” Erinevalt iiirilepingust kannab lepingu objektiks oleva asjaga

seonduvaid riske liisinguvotja.

Kuna iiiiri- ja rendilepingu eesmérk ning regulatsiooni kaitseala on mdnevdrra erinevad, siis
tuleb eristada iiiiri- ja rendilepingut (VOS § 339). Rendilepinguga kohustub rendileandja
andma rentnikule kasutamiseks rendilepingu eseme ning vdimaldama talle rendilepingu
esemest korrapdrase majandamise reeglite jargi saadava vilja. Saadava vilja saamine ongi
itheks pohiliseks piiritlemise kriteeriumiks. Seda seisukohta on kinnitanud Riigikohtu
tsiviilkolleegium tsiviilasjas otsuses nr 3-2-1-119-05 &eldes, et rendilepinguga on esikohal
renditud asjalt kasu saamine, kusjuures lepingu kvalifitseerimisel tuleb esmalt lepingut
tdlgendada selle sdlmimise eesmirgist lihtudes.'* Saksa BGB alusel on asja kasutamine ilma

vilja saamiseta samuti {itirilepingu pdhiline eristamise alus rendilepingust.'

Voladigusseadus ei sitesta kohustuslikku vormi iiirilepingu kohta, seega vdib iiiirilepingu
s0lmida vormivabalt, niiteks suuliselt, kirjalikult, fakside voi e-posti teadete vahetamise teel.
Teatud tahteavalduste puhuks nieb seadus ette kindla vormi (nt VOS § 325 Ig 1, VOS § 285
lg 1)."® Kande tegemiseks kinnistusraamatusse on vaja notariaalselt tdestatud ndusolekut ning
vaja on kirjalikku lepingut, millele kanne oleks tuginetud. Seega iitirilepingu kohta mérke

ndudmine kinnistusraamatusse eeldab kirjaliku tiiirilepingu olemasolu.

Mirget tiirilepingu kohta saab kinnistusraamatusse nduda iiksnes siis, kui tegemist on
kinnisasja iiirilepinguga, tulenevalt VOS § 324 lg 1. Tsiviilseadustiku iildosa seadus'’
(edaspidi TsUS) § 50 Ig 1 kohaselt on kinnisasi maapinna piiritletud osa (maatiikk). Kisutada
saab iiksnes seda kinnisasja, mis on kantud kinnistusraamatusse.'® Kinnistusraamatuseaduse'’
(edaspidi KRS) § 5' kohaselt on loetakse kinnistuks kinnistusraamatusse iseseisva iiksusena
kantud kinnisasja (maatiikk), hoonestusdigust, korteriomandit vdi korterihoonestusdigust.
VOS § 272 1g-s 2 on mirgitud, et kinnisasja {ilirimise kohta sitestatut kohaldatakse ka elu- ja

arirnumide Uiirimisele, kui seadusest ei tulene teisiti. Kuna kéesolev magistritdd on suunatud

" P. Varul. VOS kommentaarid, 1k 310.

" RKTKo 3-2-1-119-05, p 12.

15 Vt niiteks K. Larenz. Lehrbuch des Schuldrechts, I Band: Besonderer Teil, 1. Halbband, 13. Auflage,
Miinchen 1986, 1k 212.

'® Vorminduet reguleerivad normid on Eesti diguses ja Saksa diguses sisult samad. Kirjaliku vormi eelistamise
kohta vt ka K. Larenz, 1k 215.

' Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT I, 06.12.2010, 12; RT I 2002, 35, 216.

8P Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2010, 1k 194.
" Kinnistusraamatuseadus. — RT I 1993, 65, 922; RT I, 18.12.2012, 13.



eluruumi tirilepingu iilesiitlemise analiilisimisele, siis selles peatiikis analiilisitakse, millal on

tegemist eluruumi itirilepinguga.

Uiirilepingus saavad esemeks olla lisaks eluruumidele kdik muud esemed. Nii niiteks vdib
iitirilepingu esemeks olla terve kinnisasi, osa sellest, iiks korter, iiksainus tuba, sein toast
miitigiplakati riputamiseks jne.”” Eluruumi iiirilepingu esemeks saab olla ainult eluruum.
Eluruumina on Eesti Vabariigi pohiseaduse® (edaspidi ka pdhiseadus) kontekstis kisitletav
igasugune ruum, kus isik alaliselt v5i ajutiselt elab.** PShiseaduses kasutatud eluruumi mdiste
on seotud pigem kodu puutumatuse tagamisega, mitte niivord lepingudigusega. Eluruumi

moiste sisustamiseks tuleb analiilisida voladigusseaduse vastavaid sitteid.

VOS § 272 Ig 1 esimese lause kohaselt on eluruum elamu vdi korter, mis on kasutatav
alaliseks elamiseks. Eluruumi iitlirilepinguga on tegemist siis, kui lepinguga antakse {iirile
eluruum ja lepitakse kokku, et iiiirnik hakkab seda kasutama elamiseks ning ei esine VOS §
272 lg-s 4 sitestatud vilistusi. Téhtis on lepingupoolte tahe lepingu sdlmimise hetkel >
Eluruumid peavad oma ehituslikus moistes ja ehituseks kasutatavate materjalide osas vastama
koigile ndutavatele tingimustele, ilma milleta ei ole vodimalik saada eluruumi
kasutussevotmiseks vajalikku luba.** Vabariigi Valitsuse miirusega eluruumidele esitatavate
nduete kohta™ kehtestatakse nduded eluruumidele inimestele ohutu ja tervisliku elukeskkonna
tagamise eesmirki silmas pidades. Vastava miidruse punktis kaks on kinnitatud eluruumi
sotsiaalselt pohjendatud normiks 18m2 eluruumide iildpinda perekonna iga liitkme ja lisaks 15
m2 perekonna kohta. See norm omab tehnilist tdhendust siiski eelkdige ehitiste

c e . 2
planeerimisnduete kehtestamises.*

Voladigusseaduse kohaselt, otsustades selle iile kas
tegemist on eluruumiga, ei oma viidatud méiirus otseselt tdhendust. Siiski on Riigikohtu
tsiviilkolleegium tsiviilasjas otsuses nr 3-2-1-27-05 leidnud, et sotsiaalselt pdhjendatud norm
vdib olla argumendiks, pdhjendamaks oma vajadust eluruumile.”” Kohus vdib korterina

kasitleda ka muid ruume, mida saab kohtu meelest méistlikult eluruumiks pidada.*®

2D, Medicus. Sculdrecht: ein Studienbuch. II, Besonderer Teil. Miinchen, 2007, 1k 76.

*! Eesti Vabariigi pohiseadus. — RT 1992, 26, 349; RT 1, 27.04.2011, 2.

2 U. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2012, § 33, 1k
404.

2 Vtka P. Varul. VOS kommentaarid, k 150.

M. Merimaa, lk 28.

2 Eluruumidele esitatavate nduete kinnitamine, vastu voetud 26.01.1999 nr 38. —RT 11999, 9, 38; RT 12005, 6,
23.

M. Merimaa, lk 29.

*"RKTKo 3-2-1-27-05, p 15.

* 1. Ikla jt. Lepingud. Naidised ja kommentaarid 2. kbide. Tallinn: Késiraamatute kirjastus, 2006, lk 455.



VOS § 275 kohaselt on eluruumi iiiirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning
vastutuse osas seadusega sdtestatust Uiirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe tiihine.
Seadusandja on pidanud eluruumi iiirnikku ndrgemaks pooleks ja seetdttu enam kaitset
vajavaks pooleks. Eluruumi iilirilepingus voivad pooled seadusega sitestatust korvale
kalduda, kuid iiksnes eluruumi iiirnikule soodsamas suunas.” Samas on osade kokkulepete
puhul keeruline 6elda, kas see on iilirnikule kasulik voi kahjulik. VOS-i kommentaarides on
leitud, et titirniku suhtes kahjulikkust tuleb hinnata lepingu s6lmimise ajahetke seisuga. Juhul
kui mingi konkreetne kokkulepe vdib teatud situatsioonis osutuda iiiirnikule kasulikuks, kuid
samas vOib see olla ka iilirnikule kahjulik, tuleb see séte siiski tithiseks lugeda (juhul kui
kokkulepe ei ole osadeks jagatav).’” Vastava jireldusega voib ndustuda, kuid selline
ettevaatlik ldhenemine kokkulepetele vilistab paljude kokkulepete kehtivuse, mis paljudel

juhtudel voiksid olla iilirnikule kasulikud.

1.2. Uiirniku digus nguda mirke tegemist

Uldreeglina saavad lepingust tulenevad digused ja kohustused kolmandale isikule iile minna
vaid siis, kui teine lepingupool lepingupartneri vahetusega ndustub (vt VOS § 179 1g 1).
Kinnisasja {iirilepingu puhul on sdtestatud erand {ildreeglist, mis tdhendab seda, et
iitirileandja Gigused ja kohustused ldhevad asja omandajale iile sOltumata sellest, kas

. . e eeee e . ~e . . 1
kinnisasja iitirnik seda soovis vdi ei soovinud.?

VOS § 323 Ig 1 lause 1 kohaselt iiiirilepingust tulenevate diguste ja kohustuste iileminekul
uuele tiirileandjale tiiritud asja vodrandamise tottu vaib uus iiirileandja tiirilepingu kolme
kuu jooksul VOS §-s 312 sitestatud iilesiitlemistéihtaega jirgides iiles delda, kui lepingut ei
vdi varem 1dpetada. VOS § 323 Ig 1 lause 2 kohaselt vdib elu- voi driruumi iiiirilepingu
omandaja sel pohjusel iiles 6elda tliksnes juhul, kui ta vajab tiiritud ruumi tungivalt ise. ,,Nii

voib tilirnik leida end olukorrast, kus asja omandanud voi selle asjadiguse alusel saanud uus

¥ VOS sisaldab siiski teatud sitteid, mis ka eluruumi tiiirilepingus tiiirniku kahjuks kdrvalekalduvate
kokkulepete sdlmimist vdimaldavad — vt P. Varul, VOS kommentaarid, 1k 157.
3P, Varul, VOS kommentaarid, 1k 157.
! Tulenevalt VOS § 291 Ig 1.
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iitirileandja otsustab liirilepingu iiles delda ning iilirnik kaotab seeldbi véimaluse kasutada

. ot e .32
{iiiritud dri-voi eluruumi.

Uiirnikul on vdimalik ennast kaitsta VOS § 323 Ig 1 alusel iiiirilepingu iilesiitlemise eest VOS
§ 324 Ig 1 kohase mirke tegemisega kinnistusraamatusse. Vastavalt VOS § 324 1g-le 2 tagab
kinnistusraamatusse kantud mérge, et kinnisasja igakordne omanik voi isik, kelle kasuks
kinnisasja piiratud asjadigusega koormatakse, peab lubama {iiirnikul kinnisasja vastavalt
iitirilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole digust iiiirilepingut vastavalt VOS §-s 323

sdtestatule tiles delda.

Voimalus teha kinnistusraamatusse mérge iiiirilepingu kohta on Eesti digusesse vdetud Sveitsi
ja Austria diguse eeskujul. Kuigi paljud iiiiriregulatsiooni sétted on VOS-i vdetud Saksa BGB
eeskujul, siis Saksa digus tiirilepingu kohta kinnistusraamatusse mérke tegemist ette ei née.
Sveitsi OR-i kohaselt ei pea iiiirilepingut kandma kinnistusraamatusse, vilja arvatud juhul,
kui tiirnik ja tiirileandja selles kokku lepivad. Mérke kandmisel kinnistusraamatusse peab iga
jérgnev omanik lubama iiirnikul tiritud kinnisasja vastavalt esialgsele iitirilepingule
kasutada.” Kui iiiirilepingu kohta on tehtud mérge kinnistusraamatusse, kehtib pdhimdte — ost
ei riku iliri — piiranguteta ning OR art 261 1dige 2, mis sdtestab {iiirilepingu iilesiitlemise
tungiva omavajaduse alusel, kohaldamisele ei kuulu.’* Austria ABGB jirgi ei ole pooled
kohustatud mairkeid tegema kinnistusraamatusse, kuid pooltele on antud vdimalus nduda
iitirilepingu registreerimist kinnistusraamatusse. Vastavalt ABGB art-le 1120 ldheb kinnisasja
miiligi puhul iiirileping automaatselt iile uuele omanikule. Uus omanik voib iiiirilepingu iiles
oelda vastavalt vajadusele, teda ei piira likski séte, kui just itirileping ei ole kantud
kinnistusraamatusse.” Seega OR-i ja ABGB jargi liheb iiiirileping iile uuele iiiirileandjale.
Sarnaselt VOS-is sitestatule on mdlemas riigis uuel iiiirileandjal vdimalik teatud tingimuste
tditmisel diirileping iiles Oelda, kuid kui {drilepingu kohta on kantud mirge

kinnistusraamatusse, siis seda digust uuel iitirileand;jal ei ole.

3% E. Tosso. Mirge iiiirilepingu kohta kinnistusraamatus kaitseb eelkdige iitirniku huve. Arvutivrgus:
http://www.ap3.ee/?Publicationld=31503ED6-39D4-4163-9D98-74AA1E3959CE&code=100909 .
* A. Furrer, D. Vasella. Tenancy Law Project — Swiss Report. Arvutivorgus:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLa
w/TenancyLawProject/TenancyLawSwitzerland.pdf . Seaduses sétestatud see OR art 261b Ig 2. Vt ka Swiss
Code of Obligations. Volume I. Contract Law. Articles 1 — 551. Zurich, 2002-2005.
¥Vt ka H. Honsell. Schweizerisches Obligationenrecht : besonderer Teil. Bern: Stimpfli+Cie, 1995, 1k 198.
*B. Lurger jt. EUI Tenancy Law Project. Austria. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLa
w/TenancyLawProject/TenancyLawAustria.pdf.

11



Seaduses ei ole sdtestatud, millal voib tiirnik nduda tiirilepingu kohta maérke tegemist
kinnistusraamatusse. Sellest jdreldub, et iitirnik vdib nduda igal hetkel, sh ka iiiirilepingu
kehtivuse ajal, tiirilepingu kohta kinnistusraamatusse mérke tegemist. K. Haavasalu on
leidnud, et mdistlikult hoolsa tiiirniku kohustuseks peaks olema juba iiiirilepingu sdlmimisel
saavutada kokkulepe selles, et sdlmitava iiiirilepingu kohta tehakse VOS § 324 alusel
kinnistusraamatusse méirge, mis vilistab ilirilepingu ileslitlemise uue iilirileandja tungiva
omavajaduse t5ttu.’® See soovitus on kohane niivord kui VOS § 324 annab iiirnikule
vOimaluse ennast kaitsta uue liirileandja tungiva omavajaduse alusel {ilesiitlemise vastu ja
iiirnik peaks vastavat Oigust kasutama. Samas ei pruugi olla mirke tegemise ndudmine
titirilepingu s6lmimisel kdige otstarbekam tegu iitirniku poolt.>” Mirke tegemise ndude
esitamata jitmine iiirilepingu sdlmimisel ei vota iilirnikult digust nduda mérke tegemist

pérast Uiirilepingu sdlmimist, st iilirilepingu kehtivuse ajal.

VOS-i kommentaaride kohaselt on VOS § 324 eesmirk pakkuda iiiirnikule kindlust §-s 323
siatestatud {iirileandja ilestitlemisdiguse rakendamise eest, st kindlust diguses téhtajalist
titirilepingut tihtaja 16puni kasutada.”® Kinnistusraamatusse tehtud mirke korral ei saa uus
iiirileandja tugineda VOS § 323 Ig-s 1 teises lauses sitestatud tungivale omavajadusele.
Seega kinnistut ostes peab potentsiaalne uus omanik arvestama, et iilirniku huvi iiirilepingu
kestvusele on maérkega kinnistusraamatus rohkem kaitstud kui uue omaniku huvi

iitirilepingust lahti saada ja ise seda kasutama hakata.

Samas tuleb poorata tihelepanu, et mirge tagab ainult {iirilepingus kokkulepitud
kasutusdiguse kestmist ka pérast kinnisasja omaniku vahetust. Kui aga 16peb iitirileping, siis
mirge ei saa anda liirnikule rohkem oigusi kui tal on iilirilepingu jirgi. Seega soltub
{iirnikupoolne asja kasutamise digus iiiirilepingu kehtivusest. Udirilepingu 15ppemisel asja
kasutamise ©Oigus 10peb ning asjaolu, et ilrilepingu kohta on jddnud mirge

kinnistusraamatusse, ei anna endisele iiiirnikule digust kinnisasja edasi kasutada.®

%% K. Haavasalu. Uiirileandja tungiva omavajaduse mdiste. — Juridica, 2009/7, 1k 420-427.
*" Infra, Ik 14.
** P. Varul, VOS kommentaarid, lk 258.
¥ Vit ka P. Varul, VOS kommentaarid, lk 259.
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1.3. Miirke tihendus iiiirileandjale

1.3.1. Uiirileandja vastuviited mirke tegemisele

Mirke kinnistusraamatusse kandmiseks on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek, tulenevalt
KRS § 34' Ig-test 1 ja 2. KRS § 34 1g 5 alusel peab kinnisasja omaniku ndusolek olema
notariaalselt kinnitatud vormis. Seadus ei anna kinnisasja omanikule ehk tiiirileandjale iihtegi
otsest alust, et ta voiks mirke tegemiseks vajaliku ndusoleku andmisest keelduda. Seega kui
iitirileandja teatab, et ta ei noustu kande tegemisega kinnistusraamatusse, saab {ilirnik kohtu
kaudu nduda kande tegemist ning kohus rahuldab avalduse, kui puudub alus keelduda ndude

rahuldamisest.*’

VOS-i kommentaaride kohaselt tulevad mirke kinnistusraamatusse kandmisest keeldumise
alustena kone alla iildised kohustuse tditmisest keeldumise alused, kui iilirileandja suudab
tdendada iitirnikupoolse kohustuse rikkumist v&i mittetditmist.*' Sellisel juhul vaib
iitirileandja keelduda oma ndusoleku andmisest seni, kuni iiiirnik on oma kohustused tditnud
(VOS § 111). Kinnistusraamatusse mirke tegemise ndude eelduseks on kehtiva iiiirilepingu
olemasolu.*> Seega kui iilirnik nduab iiiirileandjalt kehtiva iitirilepingu kohta mirke tegemist
kinnistusraamatusse, siis iiirileandja saab mérke kandmisest keelduda {iksnes juhul, kui ta
iitirilepingu {iles titleb. Selleks peab esinema Giguslik alus ja iilesilitlemine saab toimuda

iildises korras (VOS §-d 313 jj).

VOS-i kommentaarides on leitud, et iiiirileandja vdib keelduda tihtajatu iiiirilepingu puhul
mirke kinnistusraamatusse kandmiseks ndusoleku andmisest, kui tdhtajatu {iirilepingu
korralise iilesiitlemise téhtaeg ei erine seaduses sitestatud iilesiitlemistdhtajast. Kuigi selline
maéirke kinnistusraamatusse kandmise alus ei tulene otsesdnu seadusest, ei annaks sellise
mirke kinnistusraamatusse kandmine iiirnikule mingit tdiendavat kaitset, kuivord tdhtajatu
iitirilepingu seadusest tulenev korralise iilesiitlemise tdhtaeg on kolm kuud ning maérkest ja
kinnisasja voorandamisest sOltumata vOib kinnisasja iilirileandja kinnisasja iiirilepingu igal
ajal, kolm kuud ette teatades, iiles 6elda.” Selline jareldus on vaieldav, sest kuigi tihtajatu
iitirilepingu puhul v&ib iiiirileandja kolme kuulise etteteatamisega (vt VOS § 312 Ig 1) iiles

oelda, siis VOS § 324 lg 1 alusel on kinnisasja iiiirnikul digus nduda mirke tegemist

0yt ka RKTKo 3-2-1-9-06.
1P Varul, VOS kommentaarid, k 259.
*2 V't ka RKTKo 3-2-1-136-04, p 42.
* P. Varul, VOS kommentaarid, 1k 259 ja 260.
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kinnistusraamatusse ning seda Oigust ei tohi piirata ka tdhtajatu iiirilepingu puhul. Kui
lepingupooled on tdhtajatu iiiirilepingu korralise iilesiitlemise tdhtajaks médranud seaduses
satestatud kolmekuulisest iilesiitlemise tdhtajast pikema tdhtaja, siis pakub mairge iiirniku
jaoks tdiendavat kaitset, sest sellisel juhul ndidatakse mérkes dra see korralise iilesiitlemise

pikem tihtaeg, tulenevalt asjadigusseadus™* (edaspidi AOS) § 63'1g 8.*°

Seaduses ei ole sitestatud, kes peab kandma kulutused seoses mérke tegemisega
kinnistusraamatusse (notaritasu, riigildiv), selle peavad pooled omavahel kokku leppima. Kui
iiirnik nouab tiirilepingu kohta mirke kandmist kinnistusraamatusse, siis voiks iiiirileandja
nduda selleks tehtavate kulutuste kandmist iitirniku poolt. Kui {iiirnik ei ole ndus neid kulutusi

kandma, saab iiiirileandja keelduda kinnistusraamatusse méarke tegemisest iilirilepingu kohta.

Kehtiv regulatsioon ei arvesta piisavalt poolte huvidega. Kui iiirnik nduab eluruumi
itirilepingu  sdlmimisel {iirileandjalt ndusolekut {itirilepingu kohta mérke tegemiseks
kinnistusraamatusse, siis seaduse jirgi ei ole {iiiirileandjal digust mérke tegemisest keelduda.
Kuivord aga tegemist on alles lepinguliste ldbirddkimiste etapiga, siis on oht, et juhul, kui
iitirileandja ei soovi mérke kandmist kinnistusraamatusse, ei s0lmigi ta mirget ndudva
iiirnikuga tirilepingut. Kui iiiirileandja solmib {iiirilepingu teise iiirnikuga, kes ei ndua
mirget kinnistusraamatusse, siis ei ole eelmisel potentsiaalsel {ilirnikul mingit nduet

iitirileandja vastu, sest iitirileandjal on digus vabalt valida, kellega ta lepingu sdlmib.

Uiirileandja jaoks muudab olukorra ebakindlaks asjaolu, et seaduses ei ole reguleeritud, millal
voib {ilirnik nduda lirilepingu  kohta mirke tegemist. Seega iilirilepingu kohta
kinnistusraamatusse mérke tegemist vOib iilirnik nduda igal hetkel, sh ka iiiirilepingu
kehtivuse ajal. Selleks, et tiiirileandja solmiks konkreetse tiiirnikuga tiirilepingu ja {iirnik
saaks oma soovitud mérke kinnistusraamatusse, voib iiirnik kéituda jargmiselt — iiiirilepingu
sO0lmimisel mitte ndudma mérget kinnistusraamatusse ja teha seda alles siis, kui {iirileping on
sO0lmitud ja kehtiv. Sellisel juhul ei ole iilirileandjal digust keelduda ndusoleku andmisest.
Uiirileandja omalt poolt ei saa sellise olukorra viltimiseks sdlmida ka iiiirnikuga kokkulepet,
mis vilistaks kinnistusraamatusse {iiirilepingu kandmise, kuna eluruumi iitirilepingu puhul
oleks selline kokkulepe seaduses sitestatust iiiirniku kahjuks korvalekalduv ning VOS § 275

alusel tithine. Omaette kiisimus on, kui paljud eluruumi iiiirnikud teavad VOS §-s 324

* Asjadigusseadus. — RT I 1993, 39, 590; RT I, 23.04.2012, 2.
*KaP. Varul, VOS kommentaarides on leitud, et sellisel juhul ei ole iiiirileandjal kinnistusraamatusse
kandmisest keeldumiseks alust, 1k 260.
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satestatud iitirniku digusest nduda kinnistusraamatusse mérke tegemist voi sellest, millal oleks

iitirniku jaoks kdige kasulikum mérget nduda.

Kui lepingu kehtivuse ajal nduab {iilirnik kinnistusraamatusse mérke tegemist iiirilepingu
kohta ning tilirileandja leiab pdhjuse iilirileping iiles delda, siis sellise kditumise ldbindhtavus
on kiillaltki tdendoline. Kui iilirileandja iitleb sellises olukorras iilirilepingu erakorraliselt iiles,
peab ta olema kindel, et suudab &ra tdendada vastava erakorralise iilesiitlemise aluse.
Téhtajatu tiirilepingu puhul saab iilirileandja sellises olukorras korraliselt iilirilepingu iiles

oelda, jargides VOS § 312 Ig-s 1 sitestatud kolmekuulist etteteatamistéihtaega.

1.3.2. Uiirileandja positsiooni kahjustamine mirke tegemisega

Mirke tegemine voOib olla kahjulik nii eelmise kui ka wuue iilirileandja odiguslikule
positsioonile. Eelmine iilirileandja saab ennast kaitsta mérke kandmisega kaasnevate
negatiivsete tagajirgede eest sellega, et arvestab iiirilepingu edasikehtivusega juba
titirilepingu sdlmimisel. Kinnistusraamatusse mérke kandmisel voivad iiilirileandja jaoks olla
nii negatiivsed kui ka positiivsed tagajdrjed. Antud alapunktis on analiilisitud mérke

negatiivseid tagajérgi.

Kinnistusraamatusse tehtud mairge iiirilepingu kohta vélistab tulevikus vodimalikud
probleemid {iiirilepingu kehtivuse iile olukorras, kus muutub kinnisasja omanik. Kui méirge on
kinnistusraamatusse kantud, siis tulenevalt VOS § 324 Ig 2 ei ole uuel omanikul digust
iiirilepingut vastavalt VOS § 323 lg-s 1 sitestatule iiles delda. Seega peab iiiirileandja
arvestama, et VOS § 324 Ig 1 annab iiiirnikule diguse nduda kinnistusraamatusse iiiirilepingu
kohta mirke tegemist ning tuginedes sama paragrahvi ldikele kaks, on sellisel juhul
reguleeritud ka tiiirilepingu kehtivus kinnisasja omaniku vahetumisel — kui mérge iitirilepingu
kohta on kantud kinnistusraamatusse, peab igakordne omanik lubama iiiirnikul kinnisasja
vastavalt iiiirilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole digust iiiirilepingut VOS § 323 alusel

ules Gelda.

Mairge kinnistusraamatus tiirilepingu kohta alandab kinnistu turuvdirust ja on vidhem
atraktiivsem potentsiaalsetele ostjatele. ,,Isegi sisutu (nditeks juba 16ppenud {iiirilepingu kohta

kdiv) maérkus kahjustab kinnisasja subjektiivset kiibevédrtust ning sellise mirkuse
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kinnistusraamatus olek muudab vastava kinnisasja vddrandamise komplitseeritumaks.*“*® Kui
iiirileandja juba {iirilepingut sdlmides teab, et ta tahab tulevikus mingil hetkel kinnisasja
voorandada, siis saab ta ennast kaitsta tdhtajatu {iirilepingu sdlmimisega, kuna tdhtajatule
lepingule laieneb korralise tlesiitlemise tdhtaeg. Tahtajatu iitirilepingu puhul saab iilirnik ka
nduda kinnistusraamatusse mérke tegemist ja see vdib vdhendada kinnistu atraktiivsust
potentsiaalsetele ostjatele, kuid iiirileandja peaks informeerima potentsiaalseid ostjaid, et
mirge kinnistusraamatus ei oma uue ostja jaoks mingit tdhendust. Tulevane iiiirileandja saab
kolmekuulise etteteatamistihtajaga tiirilepingu igal hetkel iiles Oelda, olenemata mérkest

kinnistusraamatus ja ilma, et selleks peaks olema tungiv omavajadus vdi mdjuv pdhjus.

Uue tiirileandja seisukohalt on oluline, et tulenevalt kande publitsiteedifunktsioonist ja
asjadiguse sisu kehtivusest kolmandate isikute suhtes, tuleb koos kandega ka selles viidatud
dokumente tdlgendada objektiivselt, 1dhtudes kolmandate isikute arusaamisest ja arvestades
vaid iildteada fakte, st erinevalt iildistest tdlgendusreeglitest (TsUS § 75, VOS § 29) ei ole ka
kandes viidatud asjadiguslepingu hindamisel asjadiguse sisuna méérav poolte tegelik (algne)
tahe. Pédrast iiirilepingu iileminekut omaniku muutumise tottu tuleb kande tdlgendamisel
lahtuda kolmandate isikute arusaamisest ja arvestada tuleb vaid iildteada fakte. Poolte
kokkulepped ja arusaamad, mida ei ole sisse kantud, omavad iiksnes vdladiguslikku

tahendust.

Mirge kinnistusraamatus {iiirilepingu kohta tdhendab uue iiiirileandja jaoks seda, et ta ei saa
iitirilepingut kolme kuu jooksul iiles delda, tuginedes tungivale omavajadusele (VOS § 323
lg 1). Uiirilepingu kohta mirkuse tegemise eesmirk on teha iiiirileping niihtavaks iiiiritud asja
omandajale.*” Mirke &iguslikuks tagajirjeks on VOS § 324 Ig 2 jérgi tagatis tiiirnikule, et ka
kinnisasja vdimalik uus omanik peab iiirilepingut taluma.*® Téhtajalise iiirilepingu puhul
peab iilirileandja lubama tiirnikul kasutada tiiripinda kinnistusraamatus sitestatud téhtajani.
Kui mirge on tehtud kinnistusraamatusse tdhtajatu iiirilepingu kohta, peab uus iiiirileandja
jargima mairkes sétestatud ilesilitlemistdhtaega (saab olla pikem seadusejdrgsest
iilesiitlemisajast). Mirge kinnistusraamatus aga ei vilista iiirilepingu tlesiitlemist muudel

alustel.

4P Varul, VOS kommentaarid, lk 259.
7Vt RKTKo 3-2-1-136-04, p 45. Kuigi VOS § 324 ei nimeta seda otsesdnu mirkuseks, on seda praktikas nii
kisitletud - tegemist on samas sisuliselt kinnisasja koormatisega.
* V't RKTKo 3-2-1-13-06, p 31.
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Selleks, et kinnistusraamat ei téituks sisutute ja tihtsuse kaotanud iitirilepingu mérgetega, on
seadusandja kehtestanud ndude, et iiiiri- voi rendilepingu kohta tehtavas mirkes néidatakse
dra tdhtajalise iiliri- voi rendilepingu 16ppemise tdhtpdev voi lepingu korralise iilesiitlemise
tahtaeg, kui see on pikem seaduses sitestatud iilesiitlemistihtajast (AOS § 63' 1g 8). Sellega
on tagatud iilirileandja Oigus taotleda iihepoolses korras kinnistusraamatust mirke
kustutamist, kui kinnistusraamatus mairgitud tdhtajalise iiirilepingu téhtpdev on saabunud.
Samas tuleb markida, et kui kinnistusraamatusse on tehtud kanne téhtajalise iitirilepingu kohta
teatud tdhtpdevani vdi on madrge tdhtajatu {iirilepingu kohta, siis soltub {iiirilepingu
iilesiitlemise Oigus sellest, kas mérke aluseks olnud iiirileping kehtib voi on 186ppenud voi
tithistatud. Kui tegelikult on tiirileping erakorraliselt iiles deldud ning kinnistusraamatust ei
ole mérget dra kustutatud voi on tdhtajatu {iirileping korraliselt iiles deldud, ei teki Giiirnikul

oigusi ainuiiksi kinnistusraamatusse kantud mérkest.

1.3.3. Uiirileandja eelised miirke tegemisest

Kinnistusraamatusse mérke tegemine iitirilepingu kohta vdib olla tiirileandjale ettenédgelik ja
kasulik toiming, mis kaitseb eelmist iiiirileandjat kinnistu omaniku vahetumisel vdimalike
uute kohustuste eest. Marge {iiirilepingu kohta kantakse kinnistusraamatusse KRS-s séitestatud
korda jargides. Vastavalt KRS § 34 lg-le 1 on kinnistamisavalduse esitamise digus isikul,
kelle digusi kanne puudutab voi kelle kasuks kanne tehakse. Jarelikult voib nii titirnik kui ka

iitirileandja esitada avalduse iilirilepingu kohta kéiva mérke kandmiseks kinnistusraamatusse.

Teatud olukordades on iiiirileandjale kasulik, kui kinnistusraamatusse on tehtud mérge
iitirilepingu kohta. VOS § 323 Ig 1 lause 1 sitestab, et iilirilepingust tulenevate diguste ja
kohustuste iileminekul uuele {iirileandjale iritud asja vodrandamise tottu voib uus
iiirileandja {ilirilepingu kolme kuu jooksul VOS §-s 312 sitestatud iilesiitlemistihtaega
jargides tiiles oelda, kui lepingut ei voi varem 1dpetada. Sama ldike teise lause kohaselt voib
elu- voi driruumi {iirilepingu omandaja sel pdhjusel iiles 6elda iiksnes juhul, kui ta vajab
{iiritud ruumi tungivalt ise. VOS § 323 Ig 2 sitestab, et kui iiiirileandja iitleb tihtajalise
iitirilepingu § 323 lg-s 1 nimetatud juhul iiles enne lepingu tdhtaja moodumist, vastutab
eelmine omanik lepingu l0ppemisega iilirnikule tekkinud kahju eest. Kinnistusraamatusse
VOS § 324 Ig 1 alusel tehtud mirge tagab, et kinnisasja igakordne omanik vdi isik, kelle
kasuks kinnisasja piiratud asjadigusega koormatakse, peab lubama iiiirnikul kinnisasja
vastavalt iiiirilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole digust iiiirilepingut vastavalt VOS
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§-s 323  sidtestatule liles Oelda. Seega tdhtajalise iirilepingu  puhul  vélistab
kinnistusraamatusse tehtud kanne iiirilepingu kohta eelmise iitirileandja vastutuse juhul, kui
uus Uirileandja tahab lepingu iiles Oelda enne lepingu tihtaja moddumist. Kui mirge on
kinnistusraamatus, ei saa uus iiiirileandja lepingut iiles 6elda VOS §-s 323 1dikes 1 sitestatud
tungiva omavajaduse alusel ning VOS § 324 15ike 2 jirgi peab lubama iiiirnikul kinnisasja

vastavalt iilirilepingule kasutada.

Kokkuvotvalt saab 6elda, et kinnisasja vodrandamisel vaib tekitada mérge kinnistusraamatus
iitirilepingu kohta iiiirileandjale probleeme ostjate leidmisel ja kinnistu hind vdib teataval
médral olla madalam, aga kui kinnistu on vodrandatud ja iitirileping iile ldinud, on eelmise
iiirileandja diguslik positsioon mirksa kindlam, sest tal ei teki vastutust VOS § 323 1g 2

alusel.

1.4. Erandid pankroti- ja tiitemenetluses

Pankroti- ja tditemenetluse raames sOltub mirke tihendus erinevatest asjaoludest.
Kinnistusraamatusse kantud mérge kaitseb iiirnikku {irilepingu iilesiitlemise eest uue
omaniku poolt tungiva omavajaduse tdttu (VOS § 323 lg 1) ainult olukorras, kus mirge
kinnistusraamatusse on tehtud enne teisi mérkeid. Probleem kerkib esile tditemenetluse
seadustiku (edaspidi TMS)* § 158 lg 1 juures, mille kohaselt jdivad kinnisasja
tditemenetluses miitigi korral piisima sissendudja ndude voi selle tagatiseks oleva diguse

jérjekohast eespool ja samal jarjekohal olevad kinnistusraamatust nédhtuvad digused.

TMS § 161 kohaselt voib tditemenetluse kdigus kinnistu ostev isik iiiirilepingu iiles delda
VOS §-s 323 ettendhtud tingimustel ja tihtaja jooksul, vilja arvatud juhul, kui
kinnistusraamatusse on VOS § 324 kohaselt kantud mirge ja mirget ei saa kinnistusraamatust
jirjekoha tottu kustutada. Selleks, et iilirniku kaitse VOS § 324 alusel jéiiks piisima, peab
olema kanne tehtud enne, kui on tehtud sissendudja ndude aluseks olev kanne.’® Erinevalt
iitirilepingust endast on maérge ilirilepingu kohta jirjekohasuhtes, millele selgelt viitab ka
TMS § 161 teine lause, st mérke vdib kinnistusraamatust kinnisasja tditemenetluses voi

pankrotimenetluses ka kustutada, kui see on jidrjekohas tagapool oigusest (eelkodige

4 Tiitemenetluse seadustik. — RT 12005, 27, 198; RT 1, 31.12.2012, 14.
0 Tiitemenetluse seadustiku eelndu seletuskiri.
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hiipoteegist), mille realiseerimiseks tditemenetlus 1ibi viidi.”' Juhul, kui méirke saab jirjekoha
tottu kustutada, ei anna VOS § 324 Ig 1 kohaselt kinnistusraamatusse kantud mirge iiiirnikule
kaitset tiirilepingu voimaliku iilesiitlemise eest iiliritud asja omaniku diguste ja kohustuste
iileminekul. Téitemenetluse korral vabastatakse miilidav asi kolmandate isikute Oigustest
voimalikult suurel mééral, et tditemenetlust oleks lihtsam 14bi viia ja oleks suurem vdimalus
asjale ostja leida.”® Tiitemenetluse puhul kustutatakse koik mirked, mis on pérast
tditemenetluse aluseks oleva kande tegemist tehtud. Niiteks kui hiipoteegi tditmine on
tditemenetluse aluseks ja pdrast seda on tehtud mérkeid voi mérkusi, siis ka need kuuluvad
kustutamisele. Seega TMS ei tee vahet, millise mirkega on tegemist, vaid oluline on
jéarjekord. Kui méirge on tehtud enne tditemenetluse aluseks oleva mirke tegemist, on tagatud

ka Uilirniku kaitse.

M. Sergejev on leidnud, et lilirnikku kaitsevad eelpool nimetatud juhtudel vdimalikud kahju
hiivitamise nduded nagu kolimiskulude, uue tiiiripinna otsimise kulude ning vahendustasu jms
hiivitamise ndue.”®> Kaheldav on, kas ainult kahju hiivitamise ndude tunnustamine kaitseb
iiirnikku piisavalt. Kuigi tiirilepingu puhul kisitletakse {iirnikku kui ndrgemat poolt, siis
tditemenetluse raames ei peaks iilirniku huve kaitsma rohkem vodlausaldaja(te) huvidest. Kui
kinnistusraamatus on maérge eespool iilirilepingu kohta tehtud mirget, siis iiirnikul on ka
ligipdds sellisele informatsioonile ning tditemenetluse ajal ei tohiks tulla see iilirnikule

ullatusena.

TMS §-le 161 on sarnane ka pankrotiseaduse™ § 139 lg 2 regulatsioon, milles on sitestatud,
et kui haldur miilib pankrotivarasse kuuluva kinnisasja enampakkumisel, jidvad kinnisasja
koormavatest digustest kehtima {liksnes digused, mis asuvad jérjekoha poolest eespool sellest
esimesena kinnistusraamatusse kantud odigusest, millest tulenevalt saaks nduda kinnisasja
sundmiiiiki. Ulejdsnud kinnisasja koormavad kinnistusraamatusse kantud digused loetakse
16ppenuks. Seega soltub kinnistusraamatusse kantud iiiirilepingu mérke moju 16plik ulatus
eelkdige sellest, millised teised kanded on konkreetse kinnistu kohta kinnistusraamatusse

tehtud.

31yt RKTKm 3-2-1-97-06, p 22.
> M. Sergejev. Uirilepingu erakorraline iilesiitlemine. — Juridica 2006/9, lk 646-655.
> M. Sergejev.
>* Pankrotiseadus. — RT 12003, 17, 95; RT I, 21.12.2012, 14.
19



Riigikohtu tsiviilkolleegium tsiviilasjas otsuses nr 3-2-1-136-04 pidas kohaseks hagi tagamise
abinduks keelumirke asemel AOS § 63 Ig 1 p-s 1 sitestatud eelmirke kinnistusraamatusse
kandmist. Riigikohus késitles ka iilirilepingu kohta kdiva mérke kinnistusraamatusse
kandmise ndusoleku ndude tagamiseks seatud eelmirke Oiguslikku tdhendust, leides, et
eelmirkega tagatava ndude olemasolu korral on iiiirilepingu iilesiitlemine VOS-i § 323 Ig 1

alusel AOS-i § 63 Ig-st 3 tulenevalt tithine.”

> RKTKo 3-2-1-136-04, p 46. Kriitiliselt selle kohta vt R. Tiivel. Otstarbekusega diguse vastu ehk asjadigusliku
ostueesdiguse ja eelmirkega seotud probleemidest. — Juridica, 2008/3, 1k 153-163.
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2. Mirkega piiramata iiiirilepingu iilesiitlemine tungival omavajadusel ja eelmise
iilirileandja vastutus

2.1. Uiirilepingu iilemineku eeldused

Enne iitirilepingu tilesiitlemise voimaluse analiitisimist uue tiirileandja poolt tuleb analiitisida,
kas iiirileping on uuele omanikule iildse iile liinud. VOS § 291 Ig 1 sitestab, et kui
iitirileandja voorandab kinnisasja pédrast kinnisasja {itirniku valdusse andmist voi kui diiritud
asja omanik vahetub pédrast asja iilirniku valdusse andmist asja vddrandamise korral
sundtiitmisel vOi pankrotimenetluses, ldhevad tiirilepingust tulenevad {iiirileandja digused ja
kohustused iile asja omandajale. Uiirilepingu kinnisasja uuele omanikule {ilemineku ajaks on
kinnisasja omaniku vahetumise ehk vddrandamise hetk. VOS-i kommentaarides on leitud, et
vodrandamise hetkeks tuleb VOS § 291 lg 1 kontekstis pidada kinnisasja omandidiguse
iilemineku hetke. VOS § 291 eesmirgist (tagada, et kinnisasja iiiirnik saaks iiiirilepingu
taitmist nduda igakordselt omanikult) tulenevalt voib kindlalt véita, et iilirileandja digused ja
kohustused lihevad omandajale iile alles omandaja omanikuks saamise hetkest.’® Sellel
seisukohal on ka Riigikohus.”” Kinnisasja omandidiguse iilemineku eeldused on sitestatud
AOS §-s 64', mille kohaselt on kinnisomandi iileandmiseks ndutav digustatud isiku ja teise
poole notariaalselt toestatud kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse. Seega omanik vahetub alles siis, kui on tehtud kanne

kinnistusraamatusse.

VOS-i kommentaarides on leitud, et kinnisasi peab olema kinnisasja omaniku vahetuse hetkel
kinnisasja iiiirniku otseses valduses. Sama pdhimdte on sitestatud ka BGB §-s 566.°° AOS
§ 33 1g 1 sitestab, et valdaja on isik, kelle tegeliku vdimu all asi on ning vastavalt AOS § 33
lg-le 2 on otsene valdaja isik, kes valdab asja rendi-, {iiiri-, hoiu-, pandi- vdi muu selletaolise
suhte alusel, mis annab talle diguse teise isiku asja ajutiselt vallata. Ulirilepingu puhul on
itirnik otsene valdaja ning kinnisasja omanik ehk iiiirileandja kaudne valdaja. Riigikohus on
asunud seisukohale, et kinnisasja liirileandja Oigused ja kohustused vdivad kinnisasja

omandajale iile minna ka siis, kui {iiritud kinnisasi omandidiguse ililemineku hetkel iitirniku

*P. Varul, VOS kommentaarid, lk 192.
T RKTKo 3-2-1-123-05 p 26. Riigikohus leidis, et seadus ei ndinud ette vdimalust, et rendileandja digused
voinuks kinnisasja omandajale iile minna enne kinnisomandi iileminekut. Kuna vastavat olukorda reguleerivad
sétted pole selles osas sisuliselt muutunud, saab seda seisukohta analoogia korras kohaldada ka praegu kehtiva
seaduse kohta.
¥ Vt ka W. Wurmnest. Tenancy Law Project — Germany. Arvutivorgus:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLa
w/TenancyLawProject/TenancyLawGermany.pdf.
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valduses ei olnud. Riigikohus leidis, et VOS § 291 g 1 kohaldamise eelduseks ei ole see, et

1. Nimetatud sitte eesmirk on

iitirnik valdaks eluruumi iiiirileandja vahetumise hetke
eelkdige titirniku kaitse tagamine omaniku vahetumise korral. Siiski on eelduste tditmiseks
vajalik asjaolu, et kinnisasi on mingil hetkel titirniku valdusesse antud, kuid mingil pdhjusel
on iiirnik valduse kaotanud. Kui iilirileping on sdlmitud, kuid kinnisasi pole veel iilirniku
valdusesse ldinud, siis dirilepingu tleminekut ei toimu.®* Omaniku muutumisel ldhevad
iitirileandja itirilepingu jargsed Oigused ja kohustused uuele omanikule iile ka siis, kui
omandaja ilrilepingust ei teadnud ega pidanud teadma ning iilirnik ei olnud asja otsene
valdaja.®’ Seega uue omaniku teadmatus kinnisasja koormavast iiirilepingu(te)st diguslikult

olukorda ei muuda ning iirilepingu jirgsed Oigused ja kohustused ldhevad iile uuele

omanikule.

Uiirileandja diguste ja kohustuste iilemineku eelduseks on asjaolu, et kinnisasja vddrandaja on
iihtlasi ka iitirileandja.’* Kiisimusi vib tekkida olukorras, kus iiirilepingu on sdlminud keegi
kolmas isik omaniku huvides, kuid mitte omanik ise. Sellisel juhul tuleb seda kisitleda kui
tehingut, mis on tehtud esindaja kaudu. TsUS § 115 lg 1 lause 2 sitestab, et esindaja tehtud
tehing kehtib esindatava suhtes, kui esindaja tegi tehingu esindatava nimel ja esindajal oli
tehingu tegemiseks esindusdigus. TsUS § 115 lg 1 teise lause jirgi tekivad kehtivast
esindusest digused ja kohustused esindatavale, mitte esindajale.”> Esindamine eeldab, et
esindaja viljendaks tehingu tegemisel (st tehingu tegemiseks vajalike tahteavalduste
tegemisel), et ta ei tegutse enda nimel, vaid teeb tehingu teise isiku (esindatava) nimel.** Kui
tehingu teisele poolele oli tehingu tegemisel selge, et tehingu teinud isik tegutseb tehingu
tegemisel teise isiku (esindatava) esindajana ning tehing peab seetdttu hakkama kehtima
esindatava ja mitte teda esindava esindaja suhtes, siis tulenevalt TsUS § 116 Ig 1 on tehing
tehtud esindatava nimel. Kui on tiidetud ka TsUS § 118 jirgi volituse andmise tingimused,
siis saab Oelda, et kui iirilepingu on sdlminud kolmas isik (esindaja), aga omaniku
(esindatava) huvides, on iitlirileping sdlmitud omanikuga. Kui iitirilepingut ei ole sdlminud
omanik, kuid omanikku esindanud lepingupool on andnud selgelt mdista, et ta on omaniku

esindaja ning iilirnik sai sellest aru, siis on sdolmitud iilirileping omaniku poolt.

% RKTKo 3-2-1-9-06, p 13.
% Sama seisukohta toetab ka RKTKo 3-2-1-9-06, p 13.
1 RKTKo 3-2-1-91-04, p 12. Kuigi otsus on tehtud varasema seaduse pinnalt, siis on kohtu jareldus analoogia
korras kohaldatav ka kehtiva seaduse kohta.
62Vt ka P. Varul, VOS kommentaarid, lk 191.
% vt ka RKTKo 3-2-1-42-10, p 30.
64 P. Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2010, Ik 347.
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Samas voOib olla olukord, et omanik on andnud kinnisasja kolmanda isiku késutusse
muuhulgas koos digusega see anda iitirilepingu alusel kasutusse. Néiteks annab lapsevanem
oma tdiskasvanud tiitrele korteri kdsutusse ning tiitar solmib enda nimel eluruumi kui
kinnisasja iitirilepingu. Tiitar on sellisel juhul iitirileandja.®® Kui niitid iihel hetkel kinnisasja
omanikust lapsevanem vodrandab kinnisasja ning kinnisasi on koormatud {iiirilepinguga, siis
iitirileping kinnisasja omandajale iile ei lihe, kuna VOS § 291 Ig 1 rakendamise eelduseks on
asjaolu, et iilirileandja on samal ajal ka kinnisasja omanik. Seega olukorras, kus tiiirileandjaks
on kolmas isik, mitte kinnisasja omanik, ei saa kohaldada VOS § 291 Ig-t 1 ning iiiirilepingust

tulenevad digused ja kohustused ei ldhe iile asja omandajale.

Sellisel juhul ei saa iiiirnik nduda ka kinnistusraamatusse mirke tegemist VOS § 324 Ig 1
alusel, sest seda saab nduda iiksnes juhul, kui iilirileandja on samal ajal kinnisasja omanik.
Kolmanda isikuga sdlmitud leping ei saa tekitada mitte mingisuguseid kohustusi kinnisasja
omanikule ilma viimase ndusolekuta, st ilma kolmepoolse lepinguta. Samasugune on olukord,
kui iirileandjaks on kasutusvaldaja.®® Samas ei ole kinnisasja omanik kohustatud sellises
olukorras ndusolekut andma. Jérelikult peab iilirnik olema eriti tdhelepanelik iiirilepingu
sOlmimisel, et ta sdlmiks diirilepingu kinnisasja omanikuga ning kinnisasja omanikul on

voimalik iitirnik ,,ilile kavaldada®, kui ta ei ole ise tiiirilepingu pooleks.

VOS-i kommentaarides leitakse, et iiiirileandja digused ja kohustused lihevad kinnisasja
omandajale iile vaid siis, kui iilirilepingu on sdlminud isik, kes oli iitirilepingu sdlmimise ajal
kinnisasja omanik.®” Selle seisukohaga ei saa tiielikult ndustuda. Tahtsust omab see, et
iitirileandja oleks {ihtlasi kinnisasja omanik kinnisasja vdorandamise hetkel. Voib olla
olukord, kus iilirilepingu sdlmimisel ei olnud iilirileandja kinnisasja omanik, kuid kinnisasja
voorandamise hetkeks on iiirileandja saanud kinnisasja omanikuks. Sellisel juhul ldhevad
iitirileandja digused ja kohustused iile kinnisasja omandajale. Seega tuleb jouda jirelduse, et
iitirileping ldheb tile ka siis, kui tiiirilepingu sdlmimise ajal ei olnud iilirileandja kinnisasja

omanik, kuid kinnisasja vodrandamise hetkeks on ta saanud kinnisasja omanikuks.

% Tiitrele makstakse ka iiiiritasu ja korvalkulude eest, kogu asjaajamine kiibki temaga ning lapsevanemal ei ole
kinnisasjaga majandamisega mingit pistmist.
% Kui aga hoonestusdigus voi kasutusvaldus seatakse tiiiritud asjale pérast asja iiiirnikku valdusse andmist,
lihevad VOS § 291 Ig 2 kohaselt iiiirilepingust tulenevad digused ja kohustused asja omanikult iile piiratud
asjadiguse omajale.
7P. Varul, VOS kommentaarid, Ik 191.
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VOS § 288 Ig 1 sitestab, et iilirnik vdib anda iiiirileandja ndusolekul asja kasutamise osaliselt
voi tiielikult edasi kolmandale isikule (allkasutus), eelkdige anda asja alliiiirile.® Seega vaib
iiirnik anda tiirilepingu eseme allkasutusse ja sdlmida selle kohta allkasutuslepingu. Kiisimus
tdstatub sellest, kas alliiiirileping jaib kehtima kinnisasja omaniku vahetumisel. VOS § 291 Ig
1 eesmirk on kaitsta iitirnikku olukorras, kus kinnisasja omanik kinnisasja vodrandab voi
koormab selle mone piiratud asjadigusega selliselt, et kinnisasja tiiirilepingu tditmine muutub
vdimatuks. Seda eesmirki silmas pidades kehtib see ka alliiiirniku puhul. VOS § 288 Ig 6
lause 1 jirgi ei voi allkasutaja asja kasutada pérast {iiirilepingu 10ppemist ega teisiti, kui see
on lubatud iiirnikule. Sama 138ike teise lause kohaselt voib iilirileandja seda allkasutajalt
vahetult nduda. VOS § 334 Ig 5 kohaselt vdib iiiirileandja pérast iiiirilepingu 15ppemist nduda
asja vilja ka kolmandalt isikult, kui asja kasutamise digus oli kolmandale isikule (allkasutaja)
edasi antud.”” Seega kui kinnisasja omaniku vahetumisel jaab iitirileping kehtima, siis ja4b
kehtima ka alliitirileping. Kui iirileping mingil pdhjusel 16peb, saab {iiirileandja nduda

alltitirnikult asja véljaandmist.

Eluruumi uuele omanikule ei ldhe iildjuhul {ile need iilirilepingust tulenevad nduded ja
kohustused, mis olid sissendutavaks muutunud juba enne iilirilepingu iileminekut. Eelkdige on
sellisteks kohustusteks sissendutavad rahalised nduded ja kohustused.” Selle alusel on uue
omaniku positsioon hésti kaitstud ning isegi kui uuele omanikule tuleb iiiirileping(ud)
iillatusena, siis on ta vastutav ainult tulevikus tekkivate diguste ja kohustuste eest. Seega ei
pddse eelmine omanik kinnisasja vOdrandamisel nendest iilirniku nduetest, mis olid

sissendutavaks muutunud juba enne tiirilepingu tileminekut.

2.2. Uiirilepingu iilesiitlemine tungival omavajadusel

2.2.1. Tungivale omavajadusele tuginemise eeldused

VOS § 323 Ig 1 sitestab, et iiiirilepingust tulenevate diguste ja kohustuste iileminekul uuele
iiirileandjale {iiiritud asja vddrandamise voi koormamise tdttu (VOS §291) vodib uus

iiirileandja {ilirilepingu kolme kuu jooksul VOS §-s 312 sitestatud iilesiitlemistihtaega

%8 Vastav site ka Saksa oiguses, BGB § 540; vt néditeks Miinchener Kommentar zum BGB. 6. Auflage, 2012,
Miinchen, § 540; H.-J. Musielak. Grundkurs BGB, Miinchen, 1997, 1k. 306, dérenr. 651.
9Vt ka RKTKo 3-2-1-60-09, p 12. Lisaks vt RKTKo 3-2-1-26-08, p 11: ,,VOS § 288 lg-s 6 sitestatud otsenduet
ei oleks vaja juhtudel, kui tilirileandja on omanik, sest iilirilepingu 1dppedes jééb allkasutajal kehtima kiill asja
valdamisdigus titirniku suhtes, kuid mitte tiiirileandjast omaniku suhtes, kes v3ib temalt asja véljaandmist nduda
ka vindikatsioonihagiga.*.
" RKTKo 3-2-1-163-04, p 16.
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jargides iiles 6elda, kui lepingut ei voi varem 10petada. Elu- voi driruumi tiirilepingu voib
omandaja sel pohjusel iiles oelda iiksnes juhul, kui ta vajab iiiritud ruumi tungivalt ise. Ise

vajamine’' v5ib kdne alla tulla nii fiiiisilisest kui ka juriidilisest isikust tiiirileandja puhul.

VOS § 323 1g 1 sitestab tdiendava iiiirilepingu iilesiitlemise aluse iildiste iilesiitlemisaluste
korval. See tdhendab, et vilistatud ega piiratud ei ole iiirilepingu tlesiitlemine mingil muul
oiguslikul alusel. Kinnisasja omanikuks saamise hetkest on kinnisasja omandaja iihtlasi ka
kinnisasja tiiirileandja ning juhul, kui uus iiirileandja saab iiirilepingu muul alusel iiles delda
(VOS §-d 311, 313 — 319), siis ta vdib seda teha. VOS §-st 323 selleks mingeid iilesiitlemise

piiranguid ei tulene.”

Riigikohtu tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-62-04 mirkinud, et VOS § 313
lg 1 rakendamine eeldab molema lepingupoole huvide kaalumist, mille kéigus vorreldakse,
kas lepingu 16ppemist sooviva poole huvid on olulisemad ja saaksid lepingu jatkumise korral
rohkem kahjustada kui teise lepingupoole huvid lepingu Idppemise korral.”” Riigikohtu
tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-20-08 leidnud, et erinevalt VOS §-st 313
sitestatust (mdjuval pdhjusel lepingu iilesiitlemine), ei eelda VOS §-s 323 Ig-s 1 sitestatud
tungiv omavajadus lepingu poolte huvide kaalumist.”* VOS § 323 Ig 1 on iiks nendest
ilirilepingu  erakorralise iilesiitlemise alustest, mille puhul on vdimalik {iirilepingu
iilesiitlemine sellele vaatamata, et iilesiitlemise vajadus tuleneb iilesiitlemist taotlevast
lepingupoolest ehk iiirileandjast endast.”” Seega on VOS § 323 Ig 1 eesmirk Kkaitsta
kinnisasja omandajat olukorras, kus talle ldhevad iile iiiirileandja Gigused ja kohustused.
Uiirileandja on eriliselt kaitstud seeldbi, et tungiva omavajaduse puhul arvestatakse ainult
iitirileandja huvisid ning ei toimu mdlema lepingupoole huvide kaalumist.

Tungiva omavajaduse kriteerium on sisuliselt oluline ainult tihtajaliste iiirilepingute puhul.”®
Tihtajatut iiiirilepingut voib VOS § 311 lg 1 alusel iiiirileandja 1dpetada niikuinii, sdltumata

sellest, kas ta eluruumi tungivalt vajab voi mitte. Téhtajatu tiiirilepingu alusel eluruumis viibiv

! Oiguskirjanduses kasutatakse ka terminit ,,tungiv omavajadus®.

72 Sellist jéreldust toetab ka P. Varul, VOS kommentaarid, 1k 255.

7 RKTKo 3-2-1-62-04, p 14.

" RKTKo 3-2-1-20-08, p 13. Antud kaasuses oli tegemist kiill &riruumi tiirilepinguga, kuid kuna on analiiiisitud
VOS § 323 15ikes 1 sitestatud tungiva omavajaduse mdistet, siis saab antud kaasusest tuua vordlust ja kasutada
analoogiat eluruumi tiirilepingu osas. Vt ka RKTKo 3-2-1-62-04. Samale pdhimdttele viidanud Riigikohus
nditeks ka otsustes RKTKo 3-2-1-84-10, p 10; RKTKo 3-2-1-143-07, p 21.

PVt M. Sergejev.

78 Kui pooled ei ole kokku leppinud tihtajatu iiiirilepingu puhul pikemat iiiirilepingu iilesiitlemistihtaega kui on
seaduses sitestatud.
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iiirnik on pidanud alati arvestama sellega, et iiiirileandja voib lepingu kolmekuulise
etteteatamistihtajaga (VOS § 312 lg 1) iiles delda ja eluruum tuleb vabastada. Lepingu
iilesiitlemisest etteteatamise tdhtaeg on vajalik selleks, et vdimaldada teisel poolel end
muutunud oludega kohaldada, niiteks otsida uut lepingupartnerit vdi uusi ruume.”” Téhtajalise
titirilepingu alusel eluruumis viibiva tiirniku seisukohalt on tungiva vajaduse ndude panek
seadusesse vdga oluline, sest olles solminud tdhtajalise tiirilepingu, on tal digustatult alus
eeldada, et enne tdhtaja moddumist ka omaniku vahetusel eluruumi iiiirileping ei lope ja ta ei

pea eluruumist lahkuma.

VOS § 323 Ig-s 1 lauses 1 on sitestatud, et uus iiiirileandja voib iiiirilepingu iiles delda kolme
kuu jooksul diguste ja kohustuste iilemineku hetkest. Uiirilepingu kolmekuuline iilesiitlemise
tahtacg hakkab kulgema kinnisasja omandidiguse lilemineku hetkest ning nagu eespool
kasitletud, on selleks kinnistusraamatusse kande tegemise hetk. Seega vdib tungiv
omavajadus olla tekkinud juba enne kinnisasja omandamist ning kdige hilisemaks hetkeks
saab olla 3 kuud odiguste ja kohustuste {ilemineku hetkest. Voib esineda olukordi, kus diguste
ja kohustuste iilemineku hetkel uuele iilirileandjale ei ole uuel {iiirileandjal tungivat

omavajadust, kuid see tekib jargmise kolme kuu jooksul.

Riigikohus on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-20-08 leidnud, et juriidilise isiku omavajadus voib
seisneda nditeks liirilepingu eseme kasutamises enda tootmistegevuseks voi biirooruumideks,
st diguslikus mottes peaksid iilesiitlemiseks oigustatud isik ja diiritud ruumi tulevikus
kasutama asuv isik olema identsed.”® Identsuse kiisimuses ndustub kidesoleva td6 autor
Riigikohtu seisukohaga, leides, et omavajaduse tottu iiiirilepingu iilesiitlev uus iiirileandja ja
sama ruumi tulevikus kasutama hakkav isik peavad olema identsed. Vastasel juhul muutuks
termin ,tungiv omavajadus® védga laiaks ning uuel iiirileandjal oleks suur ,,ménguruum®,
leidmaks iitirilepingu tlesiitlemiseks tungiva omavajaduse pdhjust. See voiks viia olukorrani,

kus tiiirilepingu saab liiga kergekieliselt iiles delda.

Samas ei saa tungiva omavajaduse isiku identsuse all késitleda {liksnes seda konkreetset
iitirilepingut ilesiitlevat isikut ehk iilirileandjat, vaid selle all tuleb késitleda ka tema
perekonda.” Niiteks kui uuel iiirileandjal on olemas lisaks #sja ostetud kolmetoalisele

korterile ka iihetoaline korter ning tal on naine ja laps, siis ei saa iiiirnik toetuda viitele, et

71, Kull jt. V3ladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k 317.
8 RKTKo 3-2-1-20-08, p 13.
7 Samal seisukohal ka Riigikohtu tsiviilkolleegium otsuses nr 3-2-1-27-05, p 15.
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tungivat omavajadust kidesoleval juhul pole, kuna isik mahub {iksi elama iihetoalisse
korterisse. Sellises olukorras on pereisa see konkreetne iilirilepingu iilestitleja, kuid tungiv
omavajadus on tingitud tema kui kogu perekonna vajadusest. Tungiva omavajaduse
madratlemist taoliselt toetab ka VOS-i vastava sitte aluseks olnud Sveitsi OR-i art 261 1g 2
punkt a, mille kohaselt voib uus omanik elu- ja driruumide puhul {iirilepingu iiles Oelda
seaduses ettendhtud etteteatamise tdhtaega jargides, kui ta soovib sellega rahuldada enda, oma
sugulaste voi hdimlaste tungivat omavajadust. Seega on Sveitsi seaduses tungiva
omavajaduse madratlust veel laiendatud ja leitud, et tegemist vOib olla ka sugulaste voi
hdimlaste omavajaduse rahuldamisega, mitte ainult omandaja enda voi tema l&hiperekonna
omavajadusega. Kuna VOS-is ei ole sellist laiemat isikute ringi sétestatud ja selgesdnaliselt
on Oeldud, et omandaja peab ruumi tungivalt ise vajama, siis Eesti seadusandja on valinud
kitsamate isikute ringi. Autori arvates voiks sinna isikute ringi kuuluda kinnisasja omandaja
ise ning tema ldhiperekond, kes elab koos temaga. Juriidilise isiku puhul peab selleks

kinnistut kasutama hakkavaks isikuks olema see sama juriidiline isik.

Kui lepingueseme omandaja asub {iilddigusjirglasena tdielikult {iirileandja oOiguslikku
staatusesse voi kui iilirileandja majandustegevus voetakse kolmanda isiku poolt iile koos kdigi
Oiguste ja kohustustega vOi kui erinevate isikute majandustegevused iihendatakse, ei ole
vdimalik toetuda VOS §-le 323. Nimelt annab VOS § 323 lg 1 selgesdnalise viite, et
iiirilepingust tulenevate Oiguste ja kohustuste iileminek peab toimuma VOS §-s 291
sitestatud olukorras. VOS § 291 Ig 1 kohaselt on selleks olukord, kus toimub kinnisasja
vodrandamine. Seega on seadusandja mdte olnud kehtestada vastav diguslik vdimalus VOS
§ 323 néol olukorras, kus kinnisasi vodrandatakse, mitte ei toimu tilddigusjérglasena tdielikku
iileminekut. Ka Sveitsi diguses ei ole iiiirilepingu 15petamine uue omaniku poolt OR art 261
lg 1 alusel vdimalik, kui lepingueseme omandaja asub iilddigusjirglasena téielikult
iitirileandja diguslikku staatusesse voi kui iilirileandja majandustegevus voetakse kolmanda
isiku poolt iile koos kdigi diguste ja kohustustega voi kui erinevate isikute majandustegevused
ihendatakse.”” Seega kui lepingueseme omandaja asub iilddigusjirglasena tiielikult
iitirileandja diguslikku staatusesse voi kui iilirileandja majandustegevus voetakse kolmanda
isiku poolt iile koos kdigi diguste ja kohustustega voi kui erinevate isikute majandustegevused

iihendatakse, siis tulenevalt VOS § 291 Ig-st 1 ei ole vdimalik toetuda VOS §-le 323.

89T, Guhl, 1k 388.
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2.2.2. Tungiva omavajaduse sisustamine

VOS § 323 eeskujuks on olnud Sveitsi OR-i artikkel 261.°" OR art 261 1g 2 punkt a kohaselt
vOib uus omanik elu- ja &riruumide puhul tiirilepingu tiles 6elda seaduses ettendhtud
etteteatamise tihtaega jargides, kui ta soovib sellega rahuldada enda, oma sugulaste voi
hdimlaste tungivat omavajadust. Sarnaselt Eesti voladigusseadusele on ka Sveitsi vastav site
iildsonaline, mis paneb kohtule iilesande vastava sitte tipsemaks sisustamiseks. Terminit
,tungiv omavajadus® on Sveitsi Liidukohus pohjalikult kisitlenud 21. jaanuaril 1992 tehtud
kohtuotsuses asjas 118 II 50.% Sveitsi Liidukohus t3i oma otsuses esile uue iiirileandja
tungiva omavajaduse mdiste kohta jargmised pdhimétted. Sveitsi Liidukohus leidis, et
iitirileandja tungiva omavajaduse all tuleb moista vahetut, tegelikku ja aktuaalset vajadust.
Selline vajadus esineb, kui objektiivseid asjaolusid arvestades oleks iilirileandja poolt
iiirileantud asja ise kasutamisele asumisega ootamine ebamdistlik. Tulevikus tekkivast
voimalikust vajadusest asja ise kasutada ei piisa. Samas ei eelda iilirileandja tungiv
omavajadus iiiirileandja hddaolukorda. Pigem esineb {iiirileandja tungiv omavajadus alati
juhul, kui tiirileandjal ei oleks majanduslikel v6i muudel pdhjustel mdistlik keelduda

viljatitiritud maja voi korterit ise kasutamast.™

Sveitsi Liidukohtu arvates ei saa ndustuda Sveitsi digusteadlaste Lachat’ ja Micheli
seisukohaga, nagu saaks OR artikli 261 10ike 2 punkti a kohaldada ainult juhtudel, kus
iitirileandjal endal ei ole kusagil mujal vdimalik elada kui ainult viljaiiiiritud korteris. Sveitsi
Liidukohtu arvates ei ole selline kitsas tdlgendamine dige. Uiirileandja tungiva omavajaduse
jaoks piisab ka majanduslikest pdohjustest. Néiteks vOib iilirileandja tungiv omavajadus
esineda juhul, kui iirileantud korteri omanikuks olev iiilirileandja peaks pikema aja viltel
maksma tema enda Ulritava eluruumi eest suuremat uiiritasu, kui seda maksab ilirnik
iitirileandjale kuuluva korteri kasutamise eest. Uiirileandja tungiv omavajadus esineb juhul,
kui {irileandja jaoks oleks ebamdistlik pidada kinni irilepingus kokkulepitud
iilestitlemistahtajast voi oodata dra téhtajalise tiirilepingu 10ppemine tdhtaja méodumise tottu.
Sveitsi Liidukohus joudis seisukohale, et iiiirileandja tungiva omavajaduse iile otsustamisel ei

ole miiravaks see, et tulevane iiiirileandja viljatiiiritud asja ostes oleks pidanud nigema ette

¥! Saksa BGB-s ei tunta iiiirilepingu iileminekul uuele omanikule tungiva omavajaduse instituuti.
82 Dringenden Eigenbedarf* saksa keeles, ,,urgent need* tdlgitud inglise keelde. Sveitsi Liidukohtu 21.01.1992
otsus asjas 118 I1 50 (Pepo C. gegen Hans und Cécile S). Arvutivdrgus:
http://www.bger.ch/index/juridiction/jurisdiction-inherit-template/jurisdiction-recht/jurisdiction-recht-
leitentscheide1954-direct.htm. Ka hilisemaid lahendeid tungiva omavajaduse kohta, kuid nendes pole vdetud nii
paikapanevaid seisukohti.
% Samas.
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titirileandjale tekkivaid finantsilisi tagajargi.** Sveitsi Liidukohus vdttis selles otsuses omaks
seisukoha, et uue iiirileandja tungiva omavajaduse moiste on laialt tdlgendatav modiste.
Vaieldav on, kas kohtu selline tdlgendus ei ole mitte liiga lai, kuna kohus on otsuses leidnud,
et ka majanduslikud pohjused saavad selle lahendi taustal olla kiillaltki lihtsalt &ra

pohjendades tungivaks omavajaduse aluseks.

Eesti diguses peaks olema eelkdige kohtupraktika kujundada, kuidas tdlgendada VOS § 323
lg 1 lauses 2 sdtestatud olukorda, kui eluruumi omandaja vajab iiliritud ruumi tungivalt ise.
Voladigusseaduse eelndu seletuskirjas on uue omaniku digust leping iiles delda nimetatud
uudseks instituudiks (VOS § 340 lg 2 seletuskirja kohaselt). Eluruumi iiiirilepingu puhul on
uuel omanikul see digus ainult juhul, kui ta vajab iitliritud eluruumi tungivalt ise ning sellisel
juhul peab endine iilirileandja hiivitama iilirnikule niisugusest iilesiitlemisest tuleneva kahju.
Selline regulatsioon peaks tagama nii majanduskiibe kui ka iiiirnike huvide kaitse. Uhelt
poolt ei kaota tiiirnikud oma odigusi lihtsalt seetdttu, et iilirileandja vdodrandab iitirilepingu
esemeks oleva asja. Teiselt poolt on omandaja kaitstud iillatuslike iiirilepingute eest, mis

vdivad talle teha praktiliselt véimatuks omandatud asja ise kasutamise.*

Esmapilgul vdib seletuskirjast jiida mulje, et uus omanik ehk uus iiiirileandja saab VOS §
323 Ig 1 alusel lepingu erakorraliselt ennetdhtaegselt iiles Oelda tiksnes juhul, kui
miiligilepingu sdlmimisel ei olnud talle teada koik kinnistuga seotud iiirilepingud. Selline
jireldus ei ole kindlasti dige. Voladigusseaduse eelndu seletuskirjas on VOS § 340 1dike 2
puhul toodud vaid iiks ndide eluruumi uue omaniku ja iiirileandja tungiva omavajaduse
kohta, kuid voimalik on ka teiste olukordade esinemine, kus saab jaatada uue omaniku ja
titirileandja tungiva omavajaduse olemasolu.*® Samas, isegi selle niite puhul ei piisa tungiva
omavajaduse méiiratlemisel pelgalt faktist, et pdrast omaniku vahetust saab omanik teada
itirilepingust, mida ta miiligilepingu solmimisel ei teadnud. Eelkdige on vaja uue omaniku
vajadust kasutada vastavat eluruumi ise oma tarbeks, see tdhendab ise seal elada vdi ise

vastavaid ruume kasutada.

Riigikohtu tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-20-08 p-s 13 &elnud, et

omavajadus tdhendab {iirileandja tdendatud vahetuid, tosiseid ja aktuaalseid pdhjusi

5 Samas.
% Voladigusseaduse eelndu seletuskiri. Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=991610001 .
% vt ka K. Haavasalu, 1k 421.
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iitirilepingu eseme kasutamiseks. Omavajadus ei pea tingimata seisnema selles, et iiilirileandja
on #adrmises hdda- vOi sunniolukorras (nt teda &hvardab pankrot, mida saaks véltida
iitirilepingu ennetdhtaegse {lilesiitlemisega), vaid pigem tuleb siin mdista situatsiooni, kus
titirileandja saaks omandatud ruumide kasutamisega oluliselt kokku hoida oma kulusid.”
Sellega andis Riigikohus selgelt moista, et tungiv omavajadus ei ole ainult ddrmuslikel
juhtudel (hdda- vOi sunniolukord) ning lubada vd&iks tungiva omavajaduse laiemat

tolgendamist.

Samas otsuses avaldas Riigikohus seisukoha, et VOS § 323 g 2 mdttest ei tulene, et iiksnes
iitirilepingu eseme kasutamisest saadava kasumi tdstmine voiks olla tdhtajalise iitirilepingu
iilesiitlemise aluseks. Juriidilise isiku omavajadus vOib seisneda néiteks iilirilepingu eseme
kasutamises enda tootmistegevuseks voi biirooruumideks, st Oiguslikus mdttes peaksid
iilesiitlemiseks digustatud isik ja tiiiritud ruumi tulevikus kasutama asuv isik olema identsed.®
Seega ei ole iilirileandja tungiva omavajaduse tuvastamiseks voimalikud ainult d4&rmuslikud
juhud, kuid tungiv omavajadus peaks tdhendama seda, et iiiirileandja hakkab iitirilepingu eset
ise kasutama. Jarelikult voiks vilistada tungiva omavajaduse esinemise juhtudel, kus uus
iitirileandja leiab, et iilirileping on tema jaoks liialt kahjulik (niiteks {iiritasu on liiga madal)
ning ta saaks lirilepingu eseme kolmandale isikule iilirileandja jaoks palju soodsamatel
tingimustel vilja iilirida. Sellist omavajaduse kitsamat tdlgendamist Eesti diguses vorreldes

Sveitsi digusega pooldab ka t66 autor.

Tungivat omavajadust peaks jaatama olukorras, kus uuel iilirileandjal on vajadus elu- voi
ariruumi jdrele ning ta ise saaks iilirida sobiliku elu- voi driruumi tunduvalt ebasoodsamatel
tingimustel nende tingimustega vorreldes, mille alusel {iirnik uuele iiirileandjale kuuluvat
elu- voi driruumi kasutab.®® Tungivat omavajadust ei vilista Gitirniku viide, et tiirileandja voib
oma tarbeks muud pinda iitirida.” Sellisel juhul ei ole iiirileandja tiielikult hidaolukorras,

kuid ta soovib pinda ise kasutada ning tal on selleks objektiivselt pdhjendatud vajadus.

Uheks omavajaduse juhuks vdib olla vajadus suurema eluruumi jérele. Vabariigi Valitsuse
médrusega eluruumidele esitatavate nduete kohta on kehtestatud nduded eluruumidele

inimestele ohutu ja tervisliku elukeskkonna tagamise eesmirki silmas pidades. Mééruse

¥ RKTKo 3-2-1-20-08, p 13.

88 Samas.

% Vit ka K. Haavasalu, 1k 426.

%P Varul, VOS kommentaarid, 1k 255, 256.
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punktis kaks on kinnitatud eluruumi sotsiaalselt pdhjendatud normiks 18m2 eluruumide
iildpinda perekonna iga liikme ja lisaks 15 m2 perekonna kohta. Sellest tulenevalt asus
Riigikohtu tsiviilkolleegium otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-27-05 seisukohale, et sotsiaalselt
pohjendatud normist vdiksema elamispinna kasutamine tiiirileandja ja tema perekonnaliikmete
poolt saab olla asjaoluks, mis kinnitab nende p&hjendatud vajadust iiiritud eluruumi jérele.”!
Seega on Riigikohus viidanud iihele konkreetsele statistilisele néitajale, mille alusel saab
,modta®, kas isikul on tungiv omavajadus voi mitte. Néiteks kui mees ja naine elavad véikses
korteris (30m2) ja neil on ldhiajal siindimas laps, siis peaks see olema piisav alus tungiva

omavajaduse tingimuse taitmiseks.’

M. Sergejev on leidnud, et tungiv omavajadus tiiritud ruumi jéirele peab olema ootamatu.”
Autor arvates ei pea tungiv omavajadus olema ootamatult tekkinud. Sellele ei viita VOS
§ 323 Ig 1 lause 2. Tungiv omavajadus VOS § 323 1dike 1 teise lause tihenduses seisneb
omandatud eluruumi ise vajamises ning selle isevajamise ootamatus pole kohustuslik eeldus
iilesiitlemisdiguse kasutamiseks. Jérelikult ei oma tdhtsust asjaolu, kas tungiv omavajadus
tekkis pdrast eluruumi omandamist voi ostis uus iiirileandja eluruumi teadlikult selleks, et

iitirileping VOS § 323 alusel iiles 6elda ning eluruumi ise kasutama hakata.

VOS § 323 Ig-s 1 sitestatud iiiirilepingu iilesiitlemise aluse pahauskne kasutamine iiiirileandja
poolt on olukord, kus tiirileandja ise tekitab olukorra, mille tdttu tal tekib tungiv vajadus
iitiritud ruumi jérele ja voimalus tiirnikust seega ebaausal teel vabaneda. Nii nt on Riigikohus
otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-100-04 leidnud, et kui tiiirileandja on ise tekitanud olukorra, kus
ta senist elamispinda ei saanud enam kasutada, ei saa see olla pohjuseks iitirnikuga sdlmitud

iitirilepingu erakorralisele iilesiitlemisele.’

Eluruumi tirilepingu puhul tuleks uue iilirileandja tungiva omavajaduse mdistet tdlgendada
kitsamalt kui driruumi tiirilepingu puhul. Seda eelkdige pdhjusel, et eluruumi iidiripinna puhul

pole pelgalt tegemist mingi ruumiga, vaid eluruumist iiiripind on iitirnikule kodu. Selleks, et

I RKTKo 3-2-1-27-05 punkt 15.
%2 Isekiisimus on see, millal saab lisada selle 15m2 perekonna kohta. Kas mees ja naine kahekesi koos elades
voiksid 6elda, et nende tungivaks omavajaduse kriteeriumiks on 18+18+15=51 m2 ? Autori arvates vdiks see
lisanduda siis, kui perekonnas on iile kahe litkme.
%3 M. Sergejev on toetunud RKTKo 3-2-1-100-04 punktile 16, kuid nimetatud lahendis on seda tegelikult eldud
VOS § 313 Ig 1 kohta: ,,...Kuigi erakorralise iilesiitlemise aluseks vdib VOS § 313 Ig 1 jirgi iildiselt olla
titirileandja vajadus korteri jarele, peab see vajadus olema ootamatu ja pdhinema asjaolude muutumisel (néiteks
titirileandja tervise oluline halvenemine voi elamispinna kaotamine).“. Autori arvates ei saa sellest jireldada, et
selline késitlus on ka § 323 tungiva omavajaduse sisustamisel.
% RKTKo 3-2-1-100-04, p-d 15 ja 16.
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iitirnikul oleks oma kodu osas kindlus ja turvatunne, on vaja eluruumi iitirnikule tugevamat
sotsiaalset kaitset kui #riruumi iiirnikule. Oiglane iiiirileandja tungiva omavajaduse
tolgendamine eluruumi {iirilepingu puhul oleks see, et iilirileandja ise soovib iilirilepinguga
koormatud eluruumi kasutada ning tal on selleks objektiivselt pohjendatud vajadus. See
tadhendab seda, et kui korvalt vaadata toeseid asjaolusid, jouab jéreldusele, et iilirileandjal on

vajadus ise vastavat ruumi kasutada.

Tungivat omavajadust kui pohjust iiirilepingu iilesiitlemiseks on sisustatud ka mitmes
ringkonnakohtu otsuses. Néiteks on Tallinna Ringkonnakohus otsuses tsiviilasjas nr 2-10-
15324/32 on lugenud tungivaks omavajaduseks f{iiirileandja soovi asuda eluruumi ise
kasutama. Kohus pdhjendas oma otsust sellega, et kostja omandis ei ole teisi kinnisasju, ta
elab ise Tiiripinnal, vaidlusaluses korteris elades saaks kostja kokku hoida kulutusi
transpordile ja {iirile ning korteriomandi ostis kostja eesmérgiga soetada endale eluase.
Ringkonnakohus leidis, et oluliseks tuleb pidada kindlustunnet, mida pakub isiklik eluase.”
Sellises olukorras on selgelt tuvastav tungiv omavajadus. Tallinna Ringkonnakohus on
otsuses tsiviilasjas nr 2-06-40001/44 &Selnud, et VOS § 323 Ig 1 jdrgi ei saa tungiva
omavajadusena hinnata AS Ulemiste City soovi ehitada hagejale viljarenditud ehitise
(jashall) asemel uued chitised teistsuguse kasutusotstarbega.”® Nimetatud otsuses tugines
kohus Riigikohtu tsiviilkolleegiumi seisukohale otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-20-08, leides, et

sellist drilist otsust ei saa késitleda tungiva omavajadusena.

Oluline on VOS-i paragrahve 323 ja 324 koos tdlgendada. Juhul kui VOS ei sisaldaks sitet
iilirniku diguse kohta nduda mirke tegemist kinnistusraamatusse iiiirilepingu kohta (VOS
§ 324), siis sellisel juhul puuduksid tiirnikul vdimalused kaitsta ennast iilirilepingu
iilesiitlemise eest uue omaniku poolt. Seetdttu peaks iitirniku huvide kaitse eesmirgil uue
omaniku (ehk uue iiirileandja) tungiv omavajadus olema oluline ning harva esinev erand.
Paragrahvi 324 sisaldumine VOS-is loob aga vdimalused tdlgendada VOS §-st 323 tulenevat
iitirileandja tungiva omavajaduse mdistet laiemalt. Seda pohjusel, et kuna § 324 alusel on
itirnikul véimalik ennast kaitsta uue iilirileandja tungiva omavajaduse vastu, siis lilirnik on ise
stitidi, kui ta seda voimalust pole kasutanud ning seetdttu on pohjendatud tiirileandja tungiva

omavajaduse laiem tdlgendamine.”’

% Tallinna Ringkonnakohtu 24.10.2011 a otsus tsiviilasjas nr 2-10-15324/32.
% Tallinna Ringkonnakohtu 07.06.2010 a otsus tsiviilasjas nr 2-06-40001/44.
7VOS §-de 323 ja 324 koostdlgendamise vajadust on jaatanud ka K. Haavasalu.
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Uiirnik voib olla kiill teadlik VOS § 324 Ig 1 diguse olemasolust, kuid praegu on Eestis
olukord, kus tiirileandja tdenéoliselt ei soovi sellise mirke tegemist kinnistusraamatusse ning
ei piisa ka madistlikult hoolsa iilirniku kohustusest, et saavutada vastav kokkulepe. Kiisimus on
aga selles, kas diguspoliitiliselt ja varaliste suhete siisteemi kui tervikut arvestades on dige
anda iiiirilepingule asjadigustega sarnane kaitse. Ulirnik on eelduslikult kiill ndrgem pool,
kuid kiisitav on, kas ta vajab sellist asjadigusega sarnast kaitset. Uiirileandja jaoks teeb
olukorra soodsaks asjaolu, et eluruumi tiirilepingu puhul ei osata mérget nduda. Samas, kui
osataks nduda, siis ilmselt oleks {iheks iilirilepingu sdlmimise tingimuseks, et {ilirnik ei ndua
mirke tegemist. Selline poolte kokkulepe peaks olema tiihine VOS § 275 alusel, kuna see on
ilmselgelt iiiirniku kahjuks, kuna VOS § 324 jirgi on tal mirke ndudmise digus. Kui aga
iiirnik on VOS §-s 324 sitestatud digusest teadlik, on tal vdimalik nduda mirget nii
iitirilepingu sdlmimisel kui ka tirilepingu kehtivuse ajal ja seeldbi tagada endale soodsam

seisund kinnisasja omaniku vahetumisel.

Autori arvates on antud juhul kaks vdimalikku lahendust. Esimene lahendus oleks avaliku
teavitustdd tegemine, et eluruumi iiiirnikel on VOS §-st 324 tulenev digus nduda mirget
kinnistusraamatusse {irilepingu kohta ja iiirileandjal ei ole oigust keelduda mirke
tegemiseks ndusoleku andmisest. Selle teavitustod algatajaks voiks eelkdige olla
justiitsministeerium ning Eesti Uiirnike Liit. Justiitsministeeriumi kodulehel on lehekiilg, kus
antakse nduandeid iiirilepingu sélmimiseks.”® Nimetatud lehekiiljel on kinnistusraamatusse
tehtava mirke kohta deldud iiksnes seda, et tungiva omavajaduse alusel ei saa lepingut iiles
oelda, kui kinnistusraamatusse on tehtud mérge iilirilepingu kohta. Kas, kes, mis alusel ja
millise lepingu puhul saab nduda mirget kinnistusraamatusse — selle kohta informatsioon
lehekiiljelt puudub. Teine lahendus oleks seaduse muutmine selliselt, et VOS § 324 ei kuuluks
rakendamisele eluruumi iiiirilepingute puhul — sellisel juhul saaks tdlgendada VOS §-s 323
satestatud tiirileandja tungivat omavajadust itirilepingu tileminekul vdimalikult kitsalt ning
titirnikud ei pea ndudma iiirileandja ndusolekut kinnistusraamatusse iilirilepingu kohta mirke

kandmiseks.

% Nouandeid iiiirilepingu sdlmimiseks. Justiitsministeeriumi koduleht. Arvutivrgus kittesaadav:
http://www.just.ee/58265.
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2.3. Eelmise iiiirileandja vastutus

Uiirilepingute puhul on vdladigusseaduses sitestatud pohimdte, mille kohaselt vastutab
eelmine iirileandja iilirniku ees teatud juhtudel ka pédrast eluruumi vodrandamist uuele
omanikule. Selline pdhimdte on sitestatud mitmel pShjusel. Esiteks seetottu, et iiiirileandja ei
kasutaks diguste ja kohustuste iileminekut &ra {ilirniku kahjuks, kuna iiirileandja digused ja
kohustused ldhevad iile soltumata sellest, kas tiiirnik seda soovis vo1 ei soovinud. Teiseks,
selline pdhimdte muudab iilirileandja mérksa hoolikamaks uue omandaja valimise osas, kuna
pérast {iirilepingu tileminekut ei ole eelmisel iilirileandjal voimalik uue iilirileandja tegevust
kontrollida ega mdjutada. Eelmise {iiirileandja vastutus tdhendab {iiirniku digust nduda
eelmiselt tiirileandjalt uue tiirileandja kditumise tdttu kahju hiivitamist kahel alusel, milleks

on VOS §-s 323 1g-s 2 ning VOS §-s 291 Ig-s 4 sitestatud olukorrad.”

VOS § 323 lg 2 kohaselt vastutab eelmine omanik lepingu 1dppemisega iiiirnikule tekkinud
kahju eest, kui uus iiiirileandja iitleb t#htajalise iiiirilepingu VOS § 323 Ig-s 1 nimetatud juhul
iiles enne lepingu tihtaja méddumist. VOS § 323 Ig 1 ja lg 2 koostdlgendamisest tuleneb, et
eelmise iilirileandja jaoks on méairava tdhtsusega see, kas kehtiv {iiirileping on téhtajaline voi
tahtajatu. Kui tiiirileping on tihtajatu ja uus iiirileandja itleb iiiirilepingu seaduspéraselt iiles
vastavalt VOS § 323 Ig-le 1'%, siis eelmise iiiirileandja osas iitirnik mingeid ndudmisi
rakendada ei saa. Kui aga iiirileping on téhtajaline ning uus iiirileandja titleb tiirilepingu
seaduspiraselt iiles vastavalt VOS § 323 lg-le 1, siis on iiiirnikul digus nduda lepingu
1dppemisega tekkinud kahju hiivitamist eelmiselt iiiirileandjalt, tulenevalt VOS § 323 1g-st 2.
VOS § 323 Ig 3 sitestab, et 1digetes 1 ja 2 sétestatut kohaldatakse ka juhul, kui {iiiritud asja
omandaja vddrandab asja edasi. VOS § 323 1g 3 annab kinnisasja mitmekordse vddrandamise
korral {ilirnikule valikuvdimaluse, kelle kiiest ta kahju hiivitamist nduab. Ulirnik vdib kahju

hiivitamise noude esitada kdikide eelnevate {iiirileandjate suhtes.

Kuigi VOS § 323 Ig 1 aluseks on olnud Sveitsi OR-i art 261 1g 2, siis sama artikli 18ikes 3 on
satestatud, et kui uus omanik {itleb lepingu iiles enne, kui leping senise iilirileandjaga oleks

lubanud, vastutab uus iiirileandja Gitirniku ees sellest tuleneva kahju eest.'”' Seega Sveitsis on

P vOS § 291 lg-s 4 sitestatud vastutust on analiiiisitud peatiikis 3.3.
1% Kuigi téhtajatu iitirilepingu iilesiitlemisel mdistlikum tugineda VOS §-dele 311 ja 312, sest sellisel juhul ei ole
ilesiitlemiseks vaja mingit kindlat pdhjust. Teatavatel juhtudel on seda alust mdistlik kasutada siis, kui tdhtajatus
uitirilepingus on seaduses sétestatust pikem {ilesiitlemistihtaeg.
1%Vt ka P. Hénseler, D. Hochstrasser. Real Estate in Switzerland. Arvutivorgus:
http://www.baerkarrer.ch/upload/publications/4 3 5.pdf, 1k 31.
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lepingu varasema iilesiitlemise korral pandud vastutus hoopis uuele iilirileandjale. Austria
ABGB § 1120 teine lause sitestab sarnaselt VOS § 323 lg-le 2, et kui uus omanik iitleb
lepingu iiles, on iiirnikul digus nduda kahju hiivitamist eelmiselt omanikult.'"”® Riikide
vastavate sitete pohimotteline erinevus niitab selgelt, et erinevates riikides on vastu vdetud
erinev Oiguspoliitiline otsus, keda sellises olukorras rohkem kaitsta. Eesti diguses on
seadusandja leidnud, et VOS § 323 Ig 1 alusel peab olema uuel omanikul vdimalus iiiirileping
tungival omavajadusel iiles delda ning kui tdhtajaline iiiirileping on sellel alusel iiles deldud
enne lepingu tdhtaja moodumist, vastutab eelmine omanik lepingu Idppemisega iilirnikule
tekkinud kahju eest. Sellega {iritatakse vélistada olukorda, kus omanikul oleks voimalik
iiirnikust vabaneda, vodrandades kinnistu varatule isikule, kelle omanikuks olemise ajal

pannakse toime olulisi lepingurikkumisi.

Uue omaniku lepingu iilesiitlemisel VOS § 323 Ig 1 alusel kaitseb tihtajaline iiiirileping
iitirnikku rohkem kui tihtajatu iiirileping.'” Téhtajalise iiirilepingu puhul on iiiirnikul
vdimalik nduda kahju hiivitamist eelmiselt iiiirileandjalt VOS § 323 lg 2 alusel, tihtajatu
iitirilepingu puhul seda digust ei ole. Kui uus iiiirileandja on seadusepiraselt, vastavalt VOS §
323 lg-le 1 iidirilepingu iiles 6elnud, siis tiirnikul uue iiirileandja vastu kahju hiivitamise

ndudeid ei ole ja seda nii tdhtajalise kui ka tdhtajatu tiirilepingu puhul.

Eesti kohtuvaidlustest on ldbi kdinud argument, et kuna iilirnik ei ole ndudnud
kinnistusraamatusse mérget tiirilepingu kohta, siis ta ei ole ennast ise teadlikult kaitsnud
voimaliku tirilepingu iilesiitlemise eest uue iiirileandja poolt tungiva omavajaduse alusel
ning seetdttu on vilistatud tiirniku poolt kahju hiivitamise ndudmine.'®™ Riigikohtu
tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-20-08 sisuliselt tuginenud VOS §-le 139, mis
paneb kahjustatud poolele kohustuse kahju vihendada. Nimelt on leidnud Riigikohus, et kuna
hagejal oli vdimalus VOS § 324 1g 1 alusel nduda kinnistusraamatusse iiiirilepingu kohta
mirke tegemist ja mirge oleks vilistanud iiiirileandja diguse lepingut iiles delda VOS § 323
lg 1 alusel, siis peab iiirnik ka sellest tulenevaid tagajirgi kandma. Jittes iilesiitlemise
vaidlustamata vdi VOS § 324 Ig-s 1 sitestatud mirke tegemise vdimaluse kasutamata, vdib

iitirnik kiill nduda kahju hiivitamist, kuid need asjaolud vdivad olla arvestatavad kahju

102
103

B. Lurger.

Mis on igati loogiline, sest tihtajatu iiiirilepingu puhul peab iilirnik olema valmis selleks, et kolmekuulise
etteteatamistihtajaga saab {itirileandja iilirilepingu igal ajal iiles 6elda (kui ei ole kokku lepitud pikemat
tilestitlemistéhtaega).

1% Niiteks kohtuasjas RKTKo 3-2-1-20-08.
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suuruse kindlaksmairamisel.'” Sellise loogikaga ei saa tiielikult ndustuda, kuna VOS § 323
lg 2 iitleb selgesonaliselt, et eelmine iilirileandja vastutab tekkinud kahju eest. Selle sitte
eesmérk ongi kahju hiivitise ndudmine eelmiselt omanikult juhtudel, kui ei ole {iirilepingu
kohta tehtud kannet kinnistusraamatusse. VOS § 323 lg 2 kahju méiiramisel ei tuleks enam
analtiisida seda, miks iilirnik ei ole ndudnud kannet kinnistusraamatusse. Kui tiirnik oleks
ndudnud kannet ja kanne on tehtud kinnistusraamatusse, siis ei tulegi kohaldamisele VOS §
323 1g 2 alusel kahju hiivitamine. Samas tuleb markida, et viidatud kohtulahendis'*® tekkis
kohtul kahtlus, et sisuliselt oli vélja kolitud kokkuleppeliselt ning seetdttu iiritati vihendada
iiirniku  kahju hiivitamise nduet, kuna isik ei olnud enda kaitseks midagi teinud.
Kokkuleppelise 1opetamise eristamine lepingu ithepoolsest iilesiitlemisest on tdhtis olukorras,
kus on selge, et lilirisuhe jitkuda ei saa ja iilirnik tuleb sisuliselt vastu. See tdhendab iitirniku
jaoks aga automaatselt ndustumist iiirilepingu 1dppemisega ning kahju hiivitamise nduet

iitirnikul eelmise iitirileandja vastu ei teki.'"’

VOS § 323 Ig-st 2 tuleneb, et iiiirnik saab eelmise iiiirileandja suhtes diguskaitsevahendina
nduda kahju hiivitamist (VOS § 101 Ig 1 p 3). VOS § 323 1g 1 kohaselt on uus iiiirileandja
iitirilepingu seaduspiraselt iiles 6elnud ning VOS § 323 Ig 2 siitestab otse eelmise iiiirileandja
vastutuse. Kahju hiivitamise eesmirgiks on VOS §127 g 1 jirgi kahjustatud isiku asetamine
olukorda, mis on vdimalikult lihedane olukorrale, milles isik oleks olnud, kui kahju
hiivitamise kohustuste aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Kahjuna tuleb antud
kontekstis kidsitleda seda varalist diferentsi, mis kehtib vorreldes sellega, kui iiiirileping oleks
kehtinud muu tiirilepingu {lesiitlemise aluseni (nditeks kolimiskulud, iilirivahe, saamata
jaanud tulu jms).'*® Tihtajalise tiirilepingu puhul saab selleks muuks iilesiitlemisaluseks olla
eelkdige iiirilepingu tdhtpdev. Tulenevalt VOS §-st 128 saab iiiirnik nduda eelmiselt
iitirileandjalt otsest varalist kahju. Eluruumi iirilepingu puhul saab {iiirnik niditeks nduda
kolimiskulude hiivitamist ning tilirivahe hiivitamist, kui uuel samavéérsel pinnal on {iiir
kdrgem. Kui iilirnik on pidanud elama teatud aja kallimal pinnal, nii kaua kuni ta on otsinud
endale uut samavéérset liiripinda, siis ka nende kulutuste hiivitamine voib tulla kdne alla.
Kulude hiivitamise médramisel tuleb eelkdige hinnata seda, millised kulutused on mdistlikud

(VOS § 128 Ig 3).

15 RKTKo 3-2-1-20-08, p 16.

106 Samas.

17yt ka RKTKo 3-2-1-20-08, p-d 14 ja 15.
1% p_Varul, VOS kommentaarid, Ik 256.
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Kuivord iiiirnikul on VOS § 323 1g 2 kohaselt esialgselt iiiirileandjalt digus nduda kahju
hiivitamist, siis peaks {iirileandja analiilisima, kas leidub vdimalusi, kuidas vastava kahju
hiivitamise Oigusliku aluse tekkimist véltida. Eelmine {ilirileandja ei saa kinnisasja
vodrandamise korral uue iilirileandja tegevust mdjutada. VOS-i kommentaaride kohaselt,
véltimaks vdimalikku kahju hiivitamise nduet {ilirniku poolt, vdiks kinnisasja voorandaja
kanda enne kinnisasja vodrandamist kinnistusraamatusse mirke iiiirilepingu kohta (VOS §
324) voi sdlmida kinnisasja omandajaga lepingu kolmanda isiku kasuks (VOS § 80 mdttes),
mille raames kinnisasja omandaja loobub VOS §-st 323 tulenevast iiiirilepingu iilesiitlemise
digusest.'” Lisaks on vdimalik iitirilepinguga koormatud kinnisasja miiiigilepingus kokku
leppida selles, et kinnisasja omandaja hiivitab iiiirnikule iiiirilepingu VOS § 323 1dike 1 alusel
iilesiitlemisega tekkivad kahjud.''® Viimati nimetatud kokkuleppe korral ei ole kahjustatud
{itirniku digus nduda VOS § 323 1g 2 alusel kahju hiivitamist, sest ta saab seda nduda uuelt

omanikult.

Seega on eelmisel tiilirileandjal mitu voimalust, kuidas oma vastutusest vabaneda v4i vastutust
piirata, kui uus {iiirileandja tahab iiiirilepingu iiles delda VOS § 323 lg 1 alusel. Siiski
mitmetel juhtudel on selleks vaja uue iilirileandja ndusolekut ning vastavate kokkulepete
tegemine uue iirileandjaga vdib olla problemaatiline, kuna selliste kokkulepetega kas

kitsendatakse uue iilirileandja digusi voi suurendatakse tema vastutuse ulatust.

19p_ Varul, VOS kommentaarid, 1k 256.
"0Vt ka K. Haavasalu, 1k 427.
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3. Uue omaniku poolt iiiirilepingu iilesiitlemine muul péhjusel kui tungiv
omavajadus ja iitirniku kahju hiivitamise néue

3.1. Uiirilepingu korraline iilesiitlemine

Uiiritud eluruumi omaniku vahetumisel on uuel omanikul lisaks VOS §-s 323 Ig-s 1 sitestatud
Oigusele iiirileping liles delda tungiva omavajaduse tottu digus tugineda ka teistele seaduses
satestatud tlestitlemisalustele. Voladigusseaduse jargi on vdimalik iitirilepingut sdlmida nii
tihtajaliselt kui ka téhtajatult. VOS § 309 g 1 esimese lause jirgi 1dpeb tihtajaline iiiirileping
tahtaja moodumisega, kui lepingut ei ole varem erakorraliselt iiles deldud. Seega tdhtajalise

titirilepingu korraline iilesiitlemine ei ole lubatud.'"!

VOS § 309 Ig 1 teise lause jirgi vdivad tihtajatu iilirilepingu nii {ilirnik kui ka iiiirileandja
VOS-i vastavas peatiikis sitestatut jirgides iiles delda. VOS § 311 Ig 1 lause 1 kohaselt
vdivad lepingupooled tihtajatu iiiirilepingu VOS §-s 312 sitestatud tihtacgadest kinni pidades
iiles delda. VOS § 312 Ig-st 1 tuleneb, et eluruumi iiiirimise puhul vdib kumbki lepingupool
tahtajatu tiirilepingu iles Oelda, teatades sellest ette vahemalt kolm kuud. Selleks ei pea
olema mingit kindlat pdhjust, piisab vaid vormikohasest iilesiitlemisavaldusest (VOS § 325)
ning etteteatamistihtajast kinnipidamisest. Seda erinevalt nt Saksa Jigusest, kus vastavalt
BGB § 573 lg-le 1 voib iiiirileandja tidhtajatu eluruumi tiirilepingu 16petada vaid siis, kui tal

112

on selleks digustatud huvi. ~ BGB § 573 eesmirk on kaitsta titirnikku omavolilisest lepingu

1opetamisest liirileandja poolt ning vodimaldada korterit endale hoida kui ,,inimese elu
keskpunkti“'"® ning wiirileandjal peab olema iilesiitlemiseks digustatud huvi.''* Pooled ei véi
BGB §-s 573 sitestatust iitirniku kahjuks korvale kalduda.'” Seega erinevalt Saksa BGB-st
on Eesti VOS-i jérgi tihtajatu iiiirilepingu iilesiitlemine poolte poolt vdimalik ilma konkreetse

pohjuseta.

VOS § 312 jirgi on tihtajatu eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemistihtajaks kolm kuud. Saksa
BGB-s on eluruumide puhul iilesiitlemisest teatamise tdhtajaks samuti kolm kuud, kuid

nimetatud tdhtaeg pikeneb pérast eluruumi valduse iileandmisest 5 ja 8 aasta moddudes

"' Sama pshimdte BGB-s. Vt D. Medicus, 1k 84.

"2 BGB §-s 573 lg-s 2 sisaldub niitlik loetelu juhtudest, millal eeldatakse iiiirileandja Sigustatud huvi olemasolu.
Vt ka D. Medicus, 1k 84; vt ka W. Wurmnest.

'3 Miinchener Kommentar, § 573, Rn 1.

"4 BGB § 573a sitestab erandi BGB §-st 573, kuidas iiiirileandja vdib lihtsustatud korras ilma digustatud huvita
lepingu iiles delda — iiiirileandja voib eluruumi iiiirilepingu iiles 6elda kui iiiirileandja elab ka ise selles majas ja
kus ei ole rohkem kui kaks eluruumi.

"5 Miinchener Kommentar, § 573, Rn 102.
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vastavalt iga kord kolme kuu vérra (BGB § 573c¢ lg 1).''® Vastava sitte eesmirk on kaitsta
iilirniku dtiripinna kaotuse eest olukorras, kus ta pikka aega on iiiirinud sama eluruumi,
voimaldades talle iiirilepingu iilesiitlemise puhul pikemat aega, et leida endale uus kodus.
Teistpidi on ka iilirileandjal varem teada tiiirilepingu Idppemine ning iiiirileandja saab pikema
aja jooksul otsida endale uut iilirnikku. Raske on tiheselt oelda, kas 3 kuud {ilesiitlemisest
teatamise tdhtajaks on liiga lithike voi liiga pikk tdhtaeg. See sdltub eelkdige poolte huvidest
iitirilepingu s0lmimisel. Kui iitirnik tahab endale iitiripinda pikaaegseks koduks, siis tundub 3
kuud iilesiitlemistéhtajaks lithike, samas kui iilirniku jaoks on tegemist ajutise lahendusega,
siis sooviks ta ilmselt veel lithemat {ilesiitlemistihtaega. Sarnaselt iilirnikuga saavad ka

iitirileandjal olla erinevad huvid iiiirilepingu kestvuse osas.

VOS § 275 kohaselt ei vdi pooled eluruumi iiiirilepingu puhul iiiirniku kahjuks kokkuleppeid
solmida. Samas voib lilhem {ilesiitlemistdhtaeg olla osadel juhtudel kasulik iiiirileandjale,
teatud juhtudel tiiirnikule ning sama moodi vdib ka pikem diilesiitlemistéhtaeg olla osadel
juhtudel kasulik {iirileandjale, teatud juhtudel iilirnikule. Lithemas iilesiitlemistéhtajas
kokkuleppimine oleks vastuolus VOS §-ga 275, kuna eeldatakse, et iiiirnik on see, kes tahab
voimalikult kaua iiliripinda kasutada ning kui itirileping 6eldakse {iles, oleks tal voimalikult
kaua aega endale uue eluruumi otsimiseks. Pooled saavad kokku leppida pikemas
iilesiitlemistihtajas, mida kinnitab ka VOS § 311 lg 1 lause 2. Pikema iilesiitlemistihtaja
kokkulepe voiks olla § 275 alusel tithine olukorras, kus lepingu sdlmimise ajal oli juba aru

saada, et pikem iilesiitlemistihtaeg on tiiirnikule kahjulik.'"”

VOS-is pole pikemat iilesiitlemistihtaega sitestatud olukordadeks, kus iiiirileping on juba
pikemat aega kestnud. Samas kui tdhtajatu iiirileping on kestnud juba aastaid, siis see nditab,
et pooled on olukorraga rahul ning molemale lepingupoolele kindlustunde tagamiseks saaks
seaduses reguleerida teatud hetkest automaatselt pikema {ilesiitlemistdhtaja. Sellise satte
lisamisele VOS-i voiks mdelda, kuna see annab nii kaua-aegsele iilirnikule kui ka
iitirileandjale parema kindlustunde, sest iilesiitlemisest peab pikemalt ette teatama. Uue
iitirileandja seisukohast on lepingupoolte vahel kokku lepitud pikem téhtaeg kahjulik, kui ta
on huvitatud iiirilepingu voimalikult kiirest iilesiitlemisest. See aga ei vilista tdhtajatu

iitirilepingu iilesiitlemist VOS § 323 alusel tungiva omavajaduse alusel esimese kolme kuu

"“BGB § 573c Ig 1 lause 1 kohaselt on iilesiitlemine lubatud kaks kuud pirast seda kuud kui hiljemalt

kalendrikuu kolmandaks t66pédevaks on iilesiitlemisavaldus esitatud.
"7 Niiteks olukorras, kus iitirnikul endal on remont korteris iga hetk valmimas ning on iiksnes nii kauaks
titiripinnal, kui oma korter saab remonditud. Sellisel juhul vdiks iilirileandja ndue pikemaks iilesiitlemistdhtajaks
olla titirnikule kahjulik.

39



jooksul, ette Oeldes kolm kuud, kui pikema iilesiitlemistéhtaja kohta pole tehtud mérget

kinnistusraamatusse.

3.2. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine

Lepingu erakorraline iilesiitlemine on sitestatud VOS § 196 lg-s 1, mille kohaselt kumbki
lepingupool voib kestvuslepingu mojuval pohjusel etteteatamistdhtaega jargimata iiles oelda,
eelkdige kui iilesiitlevalt lepingupoolelt ei voi kdiki asjaolusid ja molemapoolset huvi
arvestades moistlikult noduda lepingu jatkamist kuni kokkulepitud tdhtpdevani voi
etteteatamistihtaja 1dppemiseni. Uiirilepinguga seonduvalt tipsustab seda sitet VOS § 313
lg 1, mille kohaselt voib kumbki lepingupool nii téhtajatu kui téhtajalise tiirilepingu mojuval
pohjusel tiles delda. Erakorralise tdhtajalise iilesiitlemise tagajirjeks on iilirisuhte enneaegne
13petamine, erakorralise tihtajatu tilesiitlemine phjustab iiirisuhte kohese 15petamise.''™ Kui
uus iiiirileandja pérast kinnistu ostmist leiab mingi erakorralise iilesiitlemise aluse (VOS §

313, §-d 314-319), on voimalik iiiirileping erakorraliselt iiles delda.

VOS § 313 Ig 1 lause 1 iitleb, et mdjuval pdhjusel vdib kumbki lepingupool nii téhtajatu kui
tahtajalise tiirilepingu iiles oelda. Erinevalt korralisest iilesiitlemisest, mille puhul lepingu
iilesiitlemisdiguse tekkimine ei ole seotud teatava ilesiitlemist Oigustava pdhjusega, on
erakorraliseks iilesiitlemiseks alati vajalik iilesiitlemise aluse olemasolu.'”® VOS § 313 1g 1 on
iseseisvaks iiiirilepingu iilesiitlemise aluseks, kui aga tegemist on mdone VOS §-des 314-319

sitestatud alusega, siis tuleb lihtuda vastavas erinormis ettendhtud kriteerjumidest.'*

Jargnevalt on vélja toodud moned vdimalikud variandid, millele uus iiirileandja voik iiritada
tugineda. VOS § 315 1g 1 p 1 iitleb, et iiiirileandja vdib iiiirilepingu iiles delda, kui iiiirnik voi
asja allkasutaja rikub iiiirileandja eelnevast hoiatusest hoolimata jitkuvalt VOS § 276 1g-s 2
voi 3 sdtestatud kohustusi, milleks on asja kasutamine hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele
ning kohustus arvestada majaelanike ja naabrite huvidega. Nimetatud iilesiitlemisaluse
olemasolu soltub eelkdige tiirniku kditumisest. Teatud juhtudel on iiirileandjal vdimalik
kunstlikult tekitada olukord, kus iiiirnik on rikkunud VOS § 276 lg-s 2 vdi 3 sitestatud

kohustusi. Néiteks kui kinnisasja omanik saab hésti 1dbi naabriga ning naaber on ndus

"8 p_Schlechtriem. Vdladigus. Eriosa. Tallinn, 2000, Ik 84.
197 Kull, Ik 317.
1207 Ikla, 1k 490.
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kirjutama titirniku kohta kaebekirju. Sellisel juhul vdiks iilirileandjal tekkida vdimalus delda
iitirileping iiles VOS § 315 Ig 1 p 1 alusel. Eelnevalt on vaja iiiirnikule esitada hoiatus.'*'
Siiski ei tohiks vélja tulla iiirileandja sOprussuhe naabriga, mis viitaks iiirileandja

122 vOS § 316 Ig 1 annab vdlausaldajale aluse iiirileping erakorraliselt iiles

pahatahtlikkusele.
oelda, kui titirnik on iiiri tasumisega viivituses (Ig 1 p-des 1-3 sétestatud tdpsed tingimused).
Uiirniku vdlgnevuse kunstlik tekitamine mitmel jirgneval maksetihtpdeval on ebatdenioline.
Kui iiiirnik kdrvaldab rikkumise méiratud tihtaja jooksul, siis tulenevalt VOS § 316 1g-st 2 ei
ole tiiirileandjal sama paragrahvi 13ikes 1 nimetatud iilesiitlemisdigust.'” VOS-i §-dest 315 ja
316 iilesiitlemisaluse leidmine {iirileandja poolt iitlirilepingu tleminekul on suhteliselt
keeruline, sest need eeldavad iiiirnikupoolset lepingu rikkumist. VOS § 318 Ig 1 jirgi vdib
kumbki lepingupool pikemaks kui 30 aastaks sdlmitud iilirilepingu pérast 30 aasta moddumist
kiesoleva seaduse §-s 312 sitestatud tdhtaega jargides iiles oelda. Seega seadusandja on
leidnud, sellise pika kestuslepingu puhul on modjuvaks pohjuseks pikk lepingu kestvusaeg

. 124
1S€.

Kui iiiirileandjal ei ole vdimalik tugineda iihelegi VOS §-des 314-319 nimetatud asjaolule
iitirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks, siis tal on vdimalik tugineda VOS §-s 313
sitestatud erakorralise iilesiitlemise iildisele alusele. VOS § 313 lg 1 lause 1 jirgi vdib
mdjuval pdhjusel kumbki lepingupool nii tihtajatu kui tihtajalise iiiirilepingu iiles 6elda. VOS
§ 313 Ig 1 lause 2 jirgi on pdhjus mdjuv, kui selle esinemisel ei saa ilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu taitmist jétkab. VOS § 313 iiheks aluseks olnud Sveitsi OR art 266g, mille jargi
voivad pooled olulistel pdhjustel, mis teevad lepingu edasise tditmise ebamdistlikuks,
13petada tiirisuhte suvalisest ajahetkest alates.'” Saksa BGB § 543 lg 1 lause 1 sitestab, et
lepingupool voib iiiirilepingu iiles delda mojuval pdhjusel ilma etteteatamiseta. Sama 16ike
teine lause sdtestab detailselt, et mdjuv pdhjus on olemas, kui kdiki selle konkreetse
iiksikjuhtumi asjaolusid on vdetud arvesse, sealhulgas ilma piiranguteta lepingupoolte siiiid, ja

parast lepingupoolte huvide kaalumist ei saa mdistlikult oodata, et tiirileping jatkuks kuni

"2l Sama 13ike punktist kaks tuleneb, et iiiirileandja v3ib iiirilepingu ilma eelneva hoiatuseta iiles delda, kui
{itirnik v&i asja allkasutaja rikub VOS § 276 15ikes 2 v&i 3 nimetatud kohustusi olulisel mééral vdi tahtlikult..
122 yQ0S § 276 1ikele 3 tuginemist iitirileandja poolt on esinenud ka Riigikohtu praktikas: vt RKTKo 3-2-1-81-
08.
12 RKTKo 3-2-1-146-04, p 22.
'2* Samal seisukohal ka I. Ikla.
125 Sama moodi on digus leping olulisel pShjusel 1dpetada on nii iitirileandjal kui ka tiiirnikul ning artikkel on
rakendatav nii tdhtajatute kui téhtajaliste iilirisuhete puhul.
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etteteatamistihtaja 1dpuni voi kuni iilirileping 10peb mdnel muul alusel. Seega VOS §-s 313

lg-s 1 on sitestatud sisuliselt sama pohimote BGB § 543 1g-ga 1.

Riigikohtu tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-100-04 delnud, et VOS § 313 1g 1
rakendamine eeldab mdlema lepingupoole huvide kaalumist, mille kdigus vorreldakse, kas
lepingu 16ppemist sooviva poole huvid on olulisemad ja saaksid lepingu jidtkumise korral
rohkem kahjustada kui teise lepingupoole huvid lepingu 1dppemise korral. Seega vodib
iiirileandja enda vajadus iiiiritud eluruumi kasutada kiill pshimétteliselt olla VOS § 313 1g 1
jargi Uirilepingu {lesiitlemise aluseks, kuid mitte alati, vaid iiksnes juhul, kui kohus on
kaalunud ka iilirniku huvisid iiirilepingu jatkamiseks ja leidnud, et iilirileandja huvid iiletavad
iilekaalukalt @iirniku huvid."*® Seega erinevalt VOS §-s 323 sitestatud uue iiirileandja
voimalusest oOelda {iirileping {iles, kaaludes ainult iiirileandja huve (kas on tungiv
omavajadus), peab VOS § 313 rakendamisel toimuma poolte huvide kaalumine. VOS § 313
lg 1 kohaldamine nouab kohtult diskretsiooniotsuse tegemist, sest kohtul tuleb kaaluda, kas

titirilepingu tlesiitlemiseks oli olemas mdjuv p&hjus.'?’

Kuna Riigikohus on kasutanud sodnastust ,liirileandja huvid {iletavad iilekaalukalt iiiirniku
huvid®, siis annab Riigikohus selgelt mdista, et tegemist saab siiski olla &4rmusliku juhuga.
Lisaks on Riigikohus leidnud, et mdjuv pohjus peab olema erakorraline, see tihendab poolte

jaoks ettenigematu (ootamatu) asjaolu.'®

See teeb {iirileandja jaoks {iirilepingu
iilesiitlemisvdimaluse VOS § 313 alusel veelgi keerulisemaks ning tekib kiisimus, kas
Riigikohus pole mdjuvat pdhjust sisustanud liiga kitsalt. Samas VOS § 313 alusel
kestuslepingu iilesiitlemine peabki olema erandlik olukord. Sveitsi diguskirjanduses on leitud,
et oluliste pdhjustena tulevad arvesse lepingu sdlmimise hetkel ettendhtamatud asjaolud,
nditeks muutused majanduslikus olukorras, kuid ka pooltevahelised lahkarvamused. Seetdttu
vélistavad asjaolud, mis lepingu sdlmimise hetkel olid teada voi ettenidhtavad, vdimaluse
tugineda olulisele pdhjusele.'*’ Riigikohtu tsiviilkolleegium oma otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-
84-10 ei vélistanud vdimalust, et majanduse erakordne madalseis voi hiippeline hoogustumine

kui selgelt eristuv anomaalia tsiikliliselt kdikuvate majandusprotsesside taustal, voib olenevalt

asjaoludest olla VOS § 313 Ig 1 jérgi iilirilepingu iilesiitlemise aluseks, seda eriti pikemaks

126 RKTKo 3-2-1-100-04, p 13. Seda seisukohta kinnitavad ka otsused RK TKo 3-2-1-84-10, 3-2-1-143-07, 3-2-
1-62-04.
7 RKTKo 3-2-1-84-10, p 10; vt ka RKTKo 3-2-1-143-07, p 21.
128 RKTKo 3-2-1-84-10, p-d 11 ja 12; RKTKo 3-2-1-100-04, p 16.
29T, Guhl, 1k 411.
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tahtajaks sdlmitud iitirilepingute puhul.*® Sama otsuse punktis 12 on 6eldud, et § 313 alusel
ei ole vilistatud digus iilirileping ennetdhtaegselt iiles delda ka siis, kui tilesiitlemise vajadus
on tingitud ilesiitlemist taotlevast lepingupoolest tulenevatest asjaoludest. ,,Seega voib kostja
kui {iirniku vajadus suurema iiiiripinna jirele pdhimédtteliselt olla VOS § 313 Ig 1 jirgi
itirilepingu iilesiitlemise aluseks, kuid seda vaid juhul, kui tema eeltoodud huvi {iletab

iilekaalukalt hageja huvi iiirilepingu jitkamise vastu.«"!

Kuigi Riigikohus on oma praktikas
andnud selgelt mdista, et VOS § 313 saab olla rakendatav vaid viga erandlikel juhtudel, siis
on see voimalik. Siiski on autor arvamusel, et iilirileandja poolt kunstlikult tekitada olukord,
kus saaks rakendada VOS §-i 313, on kiillaltki keeruline. Selleks peaks olema mingi viiga
erandlik asjaolu, nditeks tulekahju, kuid tahtliku oma vara kahjustamise autor siiski vélistaks

vdimalustest, kuidas saaks iiiirilepingu iiles 6elda.'*?

VOS § 313 1g 3 sitestab, et iiiirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui
seadusest ei tulene teisiti. Jarelikult tuleb tiirilepingu erakorralisest {ilesiitlemisest ette teatada
iiksnes siis, kui seaduses on selle konkreetse pdhjuse puhul toodud vilja ka etteteatamise
kohustus. Selleks, et iiiirileandja saaks teatud juhtudel BGB jérgi lepingu ennetidhtaegselt
tahtajatult 10petada, on reeglina vajalik iitirileandja poolt eelnev hoiatus. See peab sisaldama
nduet, et iilirnik tulevikus hoiduks lepinguvastasest kiitumisest. ,,Alles siis, kui peale
hoiatamist {itirniku kditumises muutusi ei toimu, on Tirileandja odigustatud lepingu
erakorraliselt tihtajatult 15petama.“'”® Samas on ka BGB-s teatud erijuhud, millal ei pea

iiiirnikku eelnevalt ette hoiatama.'>*

Lepingupooled voivad tdiendavaid mojuvaid pohjusi iiirilepingu iilesiitlemiseks omavahel
kokku leppida. Riigikohtu tsiviilkolleegium leidis oma otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-2-06, et
VOS § 5 vdimaldab lepingupooltel seaduses sitestatust kdrvale kalduda, kui seaduses ei ole
otse sdtestatud vOi sétte olemusest ei tulene, et kdrvalekaldumine ei ole lubatud voi kui see
oleks vastuolus avaliku korra vdi heade kommetega vdi rikuks isiku pohidigusi. VOS § 196

lg-st 1 ja § 313 lg-st 1 ei tulene, et nendest sdtetest korvalekalduvate kokkulepete sdlmimine

BORKTKo 3-2-1-84-10, p 11.

BIRKTKo 3-2-1-84-10, p 12. Nimetatud lahendis soovis iilirnik {iiirilepingut ennetdhtaegselt 16petada. § 313 Ig
1 annab selle vdimaluse mdlemale lepingupoolele. Vt ka Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsuseid nr 3-2-1-100-04,
p 13 ja nr 3-2-1-62-04, p 13.

132 Samas kui iiiirileandjal on plaan kinnistu maha lammutada ja sinna hoopis uus hoone ehitada, siis ei saa
vilistada ka iilirileandja poolt hoone siiiitamist ning seelébi titirilepingu iilesiitlemist, kuna elamu ei ole
elamiskdlblik. Selline tegevus on muidugi kriminaalkorras karistatav.

'3V Thieler. Mieten und Vermieten, K&ln, 1994, 1k 219.

B34Vt BGB § 543.
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on keelatud."”> Samas tuleb arvestada eluruumi iiirilepingu puhul VOS §-ga 275, mille
kohaselt eluruumi iitirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning vastutuse osas
seadusega sitestatust {ilirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe on tiihine. Uiirnik ja
iitirileandja voiksid téhtajalise lepingu puhul kokku leppida, et kumbki pool vdib lepingu
mojuva pohjuseta iiles Gelda, kui teatab sellest teisele poolele mingi aja ette. Kuna vdiks
eeldada, et titirnik on huvitatud voimalikult pikaajalisest {iiirilepingust, siis sellise kokkuleppe
puhul v&ib eluruumi iiirilepingu korral tegemist olla pigem tiihise sittega (VOS § 275)."%
Kui lepingus on kokku lepitud moni tdiendav mojuv pohjus, siis taolise kokkuleppe alusel
iitirilepingu iilesiitlemiseks peab poolte vahel kokkulepitud tdiendav mdjuv pdhjus olema ka
objektiivselt mdjuv VOS § 313 lg 1 kohaselt ja see pdhjus ei tohi olla VOS § 314-317
juhtumite regulatsioonist pdhimdtteliselt kdrvalekalduv."”” Tihtajatu iiirilepingu kokkulepete
osas seab piirangud ka VOS § 309 Ig 3, mille kohaselt on tiihine kokkulepe, mille alusel
eluruumi {iirileandjal on digus téhtajatu idrileping iiles 6elda muul kui voladigusseaduses

nimetatud alusel. Eluruumi {iiirilepingus ei ole keelatud tiirniku ja iiirileandja vahelised

kokkulepped, millega iitirniku digusi seaduses sétestatuga vorreldes laiendatakse.

Kokkuvdtvalt vdib delda, et uuel iiiirileandjal on VOS-i jirgi mitmeid aluseid iiiirilepingu
erakorraliseks {iilesiitlemiseks, kuid nende olukordade esile toomine ja tdendamine on kiillaltki
keeruline. Kuigi on lubatud tdiendavate mdjuvate pdhjuste lisamine iilirilepingusse, siis
eluruumi iirilepingu puhul peab see uus tingimus ldbima viaga ,,tiheda sdela” ning kuna see
kokkulepe ei tohi olla seadusest iiiirniku kahjuks korvalekalduv, ei ole iiirileandja poolt
otstarbekas tdiendavate iilesiitlemistingimuste lisamine. Teatud mdjuva pdhjuse viljatoomine
iitirilepingus on justkui seaduse ilildsonalisust tdpsustav séte, kuid hilisema vaidluse korral
analiiisivad konkreetset pohjust kohtud ning teevad diskretsiooniotsuse, kas tegemist on

ikkagi seadusega kooskdlas oleva mojuva pohjusega voi mitte.

135 RKTKo 3-2-1-2-06, p 15.

3¢ M. Sergejev. Muu kui eluruumide iiiirilepingute puhul (nt driruumide diirimise korral) vdiks taoline
kokkulepe olla aga lubatav.

P71 Ikla.
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3.3. Uiirniku kahju hiivitamise ndue

Juhul, kui uus diirileandja {itleb tdhtajatu iiirilepingu korraliselt ja seaduspdraselt iiles,
tuginedes VOS §-dele 311 ja 312, siis iilirnikul ei ole kahju hiivitamise nduet ei uue ega ka
eelmise liirileandja vastu. Kui uuel tiirileandjal pérast kinnistu ostmist tekib erakorraline
iilesiitlemise alus (VOS § 313, §-id 314-319), on vdimalik iiiirileping erakorraliselt iiles delda.
Uldjuhul uus iiiirileandja ei vastuta iiiirilepingu seaduspirase erakorralise iilesiitlemise eest.
Kui uus iiiirileandja iitleb iiiirilepingu seaduspiraselt erakorraliselt iiles, mitte tuginedes VOS
§-le 323, siis ka eelmine iilirileandja tiirniku ees ei vastuta. Kui aga uus iiirileandja rikub
iitirilepingust tulenevat kohustust, vastutab selle rikkumise eest uus iiiirileandja ning kone alla

saab tulla ka eelmise iiiirileandja vastutus (VOS § 291 Ig 4).

Riigikohus on leidnud, et iseenesest ei ole {irilepingu ennetihtaegne iilesiitlemine
lepingurikkumine, kuid kui {iirilepingu iilesiitlemise vajadus on tingitud iilesiitlemist
taotlevast lepingupoolest tulenevatest asjaoludest, toob VOS § 313 lg 1 rakendamine endaga
kaasa titirilepingu rikkumise ning sellest tulenevalt vdib iilesdelnud poolel tekkida kahju
hiivitamise kohustus."*® Riigikohtu tsiviilkolleegiumi mirkis otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-62-
04, et juhul, kui titirilepingu 16ppemisel erakorralise iilesiitlemise tottu ilmneb, et asja véartus
on tilirileandja ndusolekul tehtud parenduste voi muudatuste tottu oluliselt suurenenud, voib
titirnik VOS § 286 Ig 1 alusel nduda iiiirileandjalt selle eest maistlikku hiivitist."* Seega on
Riigikohus andnud mbdista, et iilirnik saab nduda kahju hiivitamist {iiirileandjalt nii iildsitte
(VOS § 127) kui ka kulutuste hiivitamise erisitte alusel (VOS § 286). Riigikohtu
tsiviilkolleegium on otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-37-09 selgitanud, et ainuiiksi lepingu
iilesiitlemine VOS § 313 g 1 alusel ei saa kaasa tuua lepingut iilesiitleva poole kohustust
kahju hiivitada. Kahju hiivitamise kohustus jadrgneb {ilesiitlemisele siis, kui lepingu

iilesiitlemist pdhjustav asjaolu ise on kisitletav lepingurikkumisena.'*

Uiirnikule voib tekkida kahju ka olukorras, kus iiiirileandja iitleb iiiirilepingu teatud pdhjusel
iiles, kuid tegelikult ei olnud tal selleks digust. Niiteks Riigikohus on leidnud, et kui uus
iiirileandja on iiiirilepingu VOS § 323 1g 1 alusel iiles delnud, omamata seejuures tungivat

omavajadust iiiirilepinguga koormatud ruumi suhtes, vdib ruumi iiiirnikul olla VOS § 291 lg-

P8 RKTKo 3-2-1-20-08, p 15. Sama seisukohta viljendanud otsuses RKTKo 3-2-1-143-07 p 22, RKTKo 3-2-1-
62-04 p 18 ja RKTKo 3-2-1-2-06 p 18.
39 RKTKo 3-2-1-62-04, p 18.
10RKTKo 3-2-1-37-09. Vt ka RKTKo 3-2-1-47-04, p 16.
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le 4 tuginev kahju hiivitamise ndue ruumi eelmise omaniku ja iiiirileandja vastu.'*' Seega saab
erinevaid uue tirileandja kiitumisviise kasitleda kui lepingu rikkumisi — lisaks nn
tavapdrastele rikkumistele on lepingu rikkumisena késitletav iiirilepingu erakorraline
iilesiitlemine itirileandjast tulenevatest asjaoludest ning {iiirileandjapoolne iitirilepingu
iilesiitlemine, ilma et tal oleks selleks alust olnud. On arutluse kiisimus, kas lepingu ebadiget
iilesiitlemist saab péris otse rikkumiseks kvalifitseerida, kuid rikkumine on see kindlasti selles

mottes, et takistatakse tiiiripinna edasist kasutamist.

VOS § 291 Ig 4 sitestab, et kui uus iiiirileandja rikub iiiirilepingust tulenevat kohustust,
vastutab eelmine iiirileandja kolme aasta jooksul, alates iilirileandja Siguste ja kohustuste
iileminekust, kohustuse rikkumisega iiiirnikule tekitatud kahju eest nagu kiiendaja. VOS § 291
lg 4 eesmirgiks on kaitsta iilirnikku kogu iirilepingu kehtivusaja jooksul ka juhul, kui
kinnisasja omanik on vahetunud. Kui uus iilirileandja on {iirilepingust tulenevat kohustust
rikkunud, siis vastutab VOS § 291 lg 4 alusel eelmine iiiirileandja kohustuse rikkumisega
iiirnikule tekitatud kahju eest nagu kiendaja. Riigikohus on leidnud, et VOS § 291 Ig 4 alusel
iitirniku ndude tekkimiseks eelmise {iiirileandja vastu peab uus iilirileandja olema iiles deldes

rikkunud iiirilepingust tulenevat kohustust ja pdhjustanud sellega hagejale kahju.'*?

VOS § 291 1g-ga 4 on pandud eelmisele iiiirileandjale potentsiaalselt viga koormav vastutus
ning kolm aastat selleks on pikk aeg. Sisuliselt tdhendab see seda, et kui kolme aasta jooksul,
alates kinnistu omandi ja eluruumi {irilepingu iileminekust, uus iiirileandja rikub
iitirilepingust tulenevat kohustust, on iilirnikul vdimalik nduda rikkumisega tekitatud kahju
hiivitamist tdies ulatuses ka eelmiselt iiirileandjalt. Selline vastutuse panek eelmisele
iitirileandjale tundub olevat liialt koormav. Eelmise iilirileandja jaoks on keeruline see, et ta
vastutab uue iiirileandja toime pandud {irilepingu rikkumiste eest, omamata aga uue
iitirileandja tegevuse kontrollimise, suunamise voi mojutamise voimalust. Saksa BGB § 566
lg 2 lauses 1 on sitestatud VOS § 291 lg-le 4 sarnane vastutus, et kui uus omanik ei tiida oma
iitirilepingust tulenevaid kohustusi, siis eelmine iiirileandja vastutab nagu kiendaja. BGB
kommentaarides on leitud, et BGB § 566 lg 1 mottega on kooskdlas, et endine iiiirileandja
vastutab koikide rahaliste kohustuste eest, mis tekivad uuel omanikul seoses iiiirilepinguga.
Vastutus on piiratud {iiirileandja lepinguliste kohustustega ja ei hdlma lepinguvélise kahju

ndudeid. Miilija vastutab selle eest rahalise hiivitamiskohustusega, mitte fiilisilise tditmise

"I RKTKo 3-2-1-20-08, p 15.
2 RKTKo 3-2-1-20-08, p 15.
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(ehk mitterahalised kohustused) kohustusega.'* VOS § 291 Ig 4 kohaselt vastutab eelmine
iitirileandja kohustuse rikkumisega tiirnikule tekitatud kahjust eest, seega vastutab eelmine

iitirileandja rahalise hiivitamiskohustusega, mitte fliiisilise tditmise kohustusega.

Esmapilgul tundub olevat Eesti ja Saksa diguses eelmisel liiirileandjal samasugune vastutus,
kuid sisuliselt see nii ei ole. Eesti ja Saksa diguses on kdenduse puhul iiks pdhimdtteline
erinevus. VOS § 145 lg 1 alusel vastutavad kohustuse rikkumise korral pdhivdlgnik ja
kidendaja volausaldaja ees solidaarselt, kui kdenduslepinguga ei ole ette ndhtud, et kdendaja
vastutab iiksnes juhul, kui vdlausaldaja ei saa nduet pdhivélgniku vastu rahuldada.'** BGB §
566 Ig-s 2 nimetatud kdendus on tdpsemalt sétestatud BGB §-s 771, mille esimene lause iitleb,
et kdendaja voib keelduda volausaldaja ndude rahuldamisest nii kaua kuni volausaldaja ei ole
proovinud ilma eduta saada tditmist pohivdlgnikult. Seega kui Saksa diguse jdrgi peab
volausaldaja, ehk antud olukorras iilirnik, ndudma esmalt uuelt iiiirileand;jalt kahju hiivitamist
ning selle edutuse korral saab esitada ndude eelmise liiirileandja vastu, siis Eesti diguse
kohaselt saab iiiirnik pdorduda kohe eelmise iiiirileandja poole. Jirelikult on VOS-i jérgi
eelmine irileandja mirksa kehvemas olukorras kui BGB jirgi, sest iiiirnik saab ise valida,
kellelt ta kahju hiivitamist mis osas nduab.'” Ulirnik vib nduda kahju hiivitamist kogu

ulatuses eelmiselt iitirileandjalt, ilma et oleks seda eelnevalt ndudnud uuelt tiiirileandjalt.

Kuigi VOS § 145 Ig 1 annab pooltele diguse kokku leppida teistmoodi (kdiendaja vastutab
iiksnes juhul, kui vdlausaldaja ei saa nduet pdhivdlgniku vastu rahuldada), siis VOS § 291 Ig
4 puhul ei ole vdimalik seda rakendada. Arutleda voib teemal, kas lepingupooltel ei voiks olla
oigus tiiirilepingu tileminekul kokku leppida, et eelmine iilirileandja vastutab iiksnes juhul, kui
iitirnik ei saa nduet uue iilirileandja vastu rahuldatud. Eluruumi iiiirilepingu puhul vélistab
sellise kokkuleppe kehtivuse VOS § 275, mis ei luba eluruumi iiiirilepingus lepingupoolte
Oiguste ja kohustuste ning vastutuse osas seadusega sitestatust iilirniku kahjuks
korvalekalduvat kokkulepet. Kuigi eelmine iiiirileandja ei ole enam lepingupooleks, siis
selline kokkulepe kahjustaks iiiirniku oigusi nduda kahju hiivitamist ka eelmiselt

iitirileandjalt.

3 Vt Miinchener Kommentar, § 566; vt ka D. Medicus, 1k 90; Vt ka H. Brox. Besonderes Schuldrecht. Berlin,
Beck, 1999, Ik 116.
144 Sama paragrahvi 1dike kaks esimese lause kohaselt vastutab kidendaja kdendatava kohustuse eest tiies
ulatuses.
15 Eesti kdendaja vastutuse regulatsiooni (solidaarvastutus) aluseks on olnud Hollandi Tsiviilseadustik, artiklid
7:855(1) ja 7:850(3). Vt ka P. Varul jt (koost). V&ladigusseadus 1. Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura, 2006, 1k 503 jj.
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Seega on VOS-i jirgi eelmine iiiirileandja uue iiiirileandja rikkumise korral halvas olukorras —
ta vastutab solidaarvdlgnikuna kolme aasta jooksul. Kuna lepingus ei ole vdimalik pooltel
teistmoodi kokku leppida, siis vdiks kehtivat VOS § 291 Ig-t 4 muuta ning lisada sinna juurde
tingimus, et eelmine iilirileandja vastutab tiksnes juhul, kui diirnik ei saa nduet uue
iiirileandja vastu rahuldada. Selline sdtte muutus teeks eelmise iiiirileandja olukorra
oiglasemaks, sest uue iiirileandja lepingu rikkumise korral peab iitirnik esmalt ndudma kahju
hiivitamist uuelt iilirileandjalt. Samas ei muutu eelmise iilirileandja positsioon liiga kindlaks,
sest kui iilirnik ei saa uue {iirileandja vastu nduet rahuldada, saab iiiirnik ikkagi podrduda
eelmise iiiirileandja poole. Sellisel juhul tagab VOS § 291 Ig 4 oma eesmiirki ka skeemi osas,
kus tiirileandja soovib iilirnikust vabaneda ning vddrandab talle kuuluva kinnisasja niiliku
tehinguga varatule isikule, kelle omanikuks oleku ajal pannakse toime olulisi
lepingurikkumisi.'*® Utirniku digused on piisavalt kaitstud, sest kokkuvdttes on tal ikkagi
kahju hiivitamise ndoue nii uue kui ka eelmise {iiirileandja vastu. Esialgu saab ta nduda kahju

hiivitamist uuelt {iiirileandjalt, kui uue iiirileandja vastu ei saa nduet rahuldada, on iitirnikul

oigus nduda kahju hiivitamist eelmiselt {iiirileandjalt.

BGB § 566 Ig 2 lause 2 sitestab, et kui eelmine iiiirileandja {iiirnikku omaniku vahetusest
teatab ja liirnik Uirilepingut esimeseks voimalikuks tihtajaks iiles ei iitle, siis eelmine
titirileandja on vastutusest vabastatud.'*” Seega BGB annab eelmisele iiiirileandjale vdimaluse
vabaneda tulevikus tekkiva vastutuse eest uue iiiirileandja tiirilepingu rikkumiste korral. Eesti
voladigusseadus sellist vdimalust eelmisele iiiirileandjale ei anna ning tiirileandja vastu saab
esitada ndudeid kolme aasta jooksul. Kuigi BGB § 566 Ig 2 lauses 2 sitestatud eelmise
iiirileandja vdimalus vastutusest vabaneda tundub {iiirileandja seisukohast igati hea ning
voiks moelda ka vastava sitte lisamisele Eesti VOS-i, siis vdivad selle sitte iilevdtmisel
tekkida jargmised probleemid. Esiteks, kui iiirnik esimesel vodimalikul {iirilepingu
iilesiitlemishetkel {iiirilepingut ei 1dpeta, jddb {iiirileandja vastutama kuni selle esimese
voimaliku {iirilepingu ilesiitlemiskuupédevani. Jarelikult ei vabane eelmine iiiirileandja
vastutusest kohe ja tdielikult, vaid ta jddb vastutama kuni esimese vdimaliku
iilesiitlemistahtaja saabumiseni.'*® Teiseks, BGB § 566 Ig 2 lause 2 ei anna iilesiitlemisigust,
kuid viitab olemasolevale (korrapérasele) 10petamise digusele. Kui iilirnik saab {iiirilepingu

1dpetada alles aastate pérast (nditeks kuna tema ldpetamise digus on vélistatud), siis nii kaua

16 Nimetatud skeemi kasutamise viltimiseks on seadusandja kehtestanud VOS § 291 Ig 4.

TBGB § 266 1g 2 lause 2; Vt ka D. Medicus, 1k 90.

'8 Autori seisukohta on kinnitatud ka Saksa digusalases kirjanduses. Vt Miinchener Kommentar, § 566; U. Leo.
Die biirgengleiche Schadenshaftung des Vermieters im VerduB3erungsfalle - Eine vergessene Haftungsfalle im
Gewerberaummietrecht NZM, 2006.
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eelmine tiirileandja vastutab. Selline olukord on pikaajaliste tdhtajaliste iitirilepingute puhul
eelmisele tiirileandjale viga koormav. Niiteks voib iilirileandja vastutus kesta teatud juhtudel
kuni 30 aastat (kui BGB § 544 jirgi solmitud iiirileping rohkem kui 30-ks aastaks).'*’
Vastavat sitet saab pohjendada sellega, et see oli miiiija, kes vastava lepingu iiirnikuga

s0lmis.'>°

Kehtivas regulatsioonis eelmise {iiirileandja vastutuse piiramise lahenduseks ei ole BGB §-ga
566 lg 2 lausele 2 analoogse normi sitestamine, mis vOimaldaks eelmisel iilirileandjal uue
iitirileandja  kditumise tottu tulevikus tekkivast vastutusest vabaneda alates esimesest
voimalikust iiirilepingu iilesiitlemise hetkest. Sageli vdib see eelmist liiirileandjat koormata
hoopis pikema vastutusega, kui seda on Eesti kehtivas VOS-is sitestatud kolm aastat (VOS §
291 lg 4). Samas 3-aastane eelmise iiirileandja vastutus on liiga pikk. Aluseks ei saa votta
iildist aegumise 3-aastast tihtaega (TsUS § 146 g 1), sest eelmine iiiirileandja ei saa lepingu
solmimisel 100% garanteerida, et uus omanik kolme aasta jooksul iilirilepingut ei riku. Pérast
omandi lileminekut ei saa eelmine iilirileandja enam uue iiirileandja kéitumist mojutada ning
on ebadiglane panna teda solidaarselt vastutama uue iilirileandjaga kolmeks aastaks. Voiks
arutleda, kas selline eelmise iilirileandja vastutus uue iilirileandja igasuguse rikkumise korral
peaks iildse seaduses sitestatud olema. Niiteks Austria ja Sveitsi diguses niisugusel kujul
eelmise tiiirileandja vastutuse regulatsiooni ei ole. Kui siiski jaatada eelmise {iiirileandja
sellise vastutuse vajalikkust, siis vastutuse aeg voiks olla lithem - nditeks iiks aasta.
Uheltpoolt on see iiiirileandja jaoks piisavalt pikk aeg, et ta ikkagi tunneks huvi selle iile,
kellele ta kinnistu voorandab. Samas ei ole see liialt pikk aeg ning see vélistaks olukordi, kus
parast kahe ja poole aasta moddumist kinnistu vodrandamisest saaks iilirnik jatkuvalt nduda

kahju hiivitamist ka eelmiselt {iiirileandjalt.

Uiirnik saab eelmise iiiirileandja suhtes diguskaitsevahendina nduda iiksnes kahju hiivitamist,
tulenevalt VOS § 291 1g 4 ja VOS § 101 1g 1 p 3. Antud t66s ei kisitleta uue iiiirileandja kui
volgniku rikkumise vabandatavuse ja siili problemaatikat. Kidesolevas to0s eeldatakse, et uus
iitirileandja vastutab rikkumise eest ning VOS § 291 Ig 4 alusel vastutab eelmine iiiirileandja
tekitatud kahju eest nagu kiendaja. VOS § 127 lg 1 kohaselt on kahju hiivitamise eesmirk

vOlgniku (iitirniku) asetamine olukorda, mis on voimalikult ldhedane olukorrale, milles ta

" VtkaU. Leo, Rn 244; Schmidt-Futterer, Mietrecht. 10. Auflage, Miinchen, 2011, Rn 144.
%0 Sellisele jareldusele jéutud ka Minchener Kommentar § 566 kommentaarides, vt Schmidt-Futterer,
Mietrecht. 10. Auflage, Miinchen, 2011, Rn 144.
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oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei ole esinenud."’
Tulenevalt VOS §-st 128 saab iiiirnik nduda eelmiselt iiiirileandjalt otsest varalist kahju. Kuna
uue iirileandja rikkumised vdivad olla erinevat laadi (lepingu seadusevastane iilesiitlemine,
parenduste mittehiivitamine jms), siis vOib see otsene varaline kahju olla kiillaltki erinev.
Naiteks voib tegemist olla parenduste hiivitamise ndudega, kolimiskulude hiivitamine,
iitirivahe jms. Kui uue iilirileandja rikkumine seisnes lepingu iilesiitlemises, ilma et tal oleks
olnud selleks diguslikku alust, siis vdiks kdne alla tulla ka sellise kahju hiivitamine, mis ei
voimaldanud tiirnikul iitiripinda edasi kasutada ning sellest tulenevalt pidi elama teisel pinnal.

Selliste kulude hiivitamisel tuleks arvestada eelkdige mdistlike kuludega.'*?

BGB § 566 on dispositiivne. Vddrandaja ja omandaja voivad kokku leppida seadusest
erinevalt tilirniku kasuks ja titirniku kahjuks, kelle ndusolek selleks on ndutav. Ilma tiiirniku
ndusolekuta on see ebaseaduslik leping kolmanda isiku kahjuks.'>® Tulenevalt VOS §-i 275
eesmargist ei saa Eesti diguse kohaselt pooled eluruumi iiiirilepingus titirniku kahjuks korvale
kalduda, isegi kui iiiirnik oleks sellega ndus. VOS § 291 lg 4 selline tdlgendamine on diglane,
kuna vastasel juhul hakkaks toimuma tiirniku mdjutamine {iiirileandja poolt iilirniku
ndusoleku andmiseks selleks, et vilistada voi lithendada eelmise tiiirileandja vastutust. Isegi
kui vdodrandaja ja omandaja on selles kokku leppinud ja iitirnik on andnud oma ndusoleku, on
selline kokkulepe VOS § 291 Ig 4 ja § 275 koostdlgendamisel tiihine. Kokkulepe iiiirniku
kasuks on VOS-i jirgi lubatud, kuid eelmise iiiirileandja vastutuse veel pikema kestvuse

kokkuleppimine tundub ebatdenioline.

Lisaks korralisele ja erakorralisele iilesiitlemisele on liiirileping voimalik lopetada ka poolte
kokkuleppel. Selleks tuleb hinnata poolte tahteavaldusi, mis eelnesid 1dpetamisele ja ruumide
vabastamisele. Kokkuleppelise 10petamise eristamine lepingu iihepoolsest iilesiitlemisest on
tahtis olukorras, kus on selge, et lilirisuhe jatkuda ei saa ja {iiirnik tuleb sisuliselt {iiirileandjale
vastu. See tdhendab iilirniku jaoks aga automaatselt ndustumist iitirilepingu 10ppemisega ning

kahju hiivitamise nduet titirnikul ei teki.'™

151
152

Kahju hiivitamise kohta vt ka peatiikk 2.3.

Niiteks moistlik kulutus ei saa olla see, kui iilirnik elas sellel ajal viietdrni hotellis ning niitid nduab nende
kulude hiivitamist.

'53 Miinchener Kommentar, § 566, Rn 47.

13 Kui pooled I6petavad iitirilepingu kokkuleppega, siis eelmine iiiirileandja ei vastuta. Vt ka RKTKo 3-2-1-20-
08, p-d 14 ja 15.
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Kokkuvdtvalt saab delda, et VOS § 291 Ig 4 on eelmise iiiirileandja jaoks liialt koormav.
Kehtivat VOS § 291 lg-t 4 vdiks muuta ning lisada sinna juurde tingimus, et eeclmine
iitirileandja vastutab {liksnes juhul, kui iiiirnik ei saa nduet uue {iiirileandja vastu rahuldada.
Selline sitte muutus teeks eelmise liirileandja olukorra paremaks (0iglasemaks), sest uue
iitirileandja lepingu rikkumise korral peab iilirnik esmalt ndudma kahju hiivitamist ikkagi
uuelt tiirileandjalt. Samas on piisavalt kaitstud ka tiiirniku huvid, sest kui ta ei saa uue
iitirileandja vastu oma nduet rahuldada, on tal voimalik oma ndudega poorduda eelmise
iitirileandja vastu. Lisaks voiks liihendada eelmise iilirileandja 3-aastast vastutuse kestvusaega
uue irileandja kohustuste rikkumise korral, sest eelmine iiirileandja ei saa lepingu
solmimisel 100% garanteerida, et uus omanik kolme aasta jooksul iilirilepingut ei riku. Pérast
omandi lileminekut ei saa eelmine iilirileandja enam uue iiirileandja kditumist mojutada ning

on ebadiglane panna teda solidaarselt vastutama uue tiirileandjaga kolmeks aastaks.
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4. Ulesiitlemise vaidlustamine ja iiiirilepingu pikendamise noue
4.1. Uiirilepingu iilesiitlemise vaidlustamine

4.1.1. Ulesiitlemise vastuolu hea usu péhimdttega

Nagu eelnevates peatiikkides analiilisitud, on wuuel {iirileandjal erinevaid vd&imalusi
iitirilepingu iilesiitlemiseks. Kuigi {iirileandja voib olla seaduspéraselt iitirilepingu iiles
oelnud, peab ta ikkagi arvestama vdimalusega, et iilirilepingu llesiitlemine vaidlustatakse
iitirniku poolt. Nimelt sitestab VOS § 326 Ig 1, et eluruumi iiiirnik vib iiiirileandjapoolse
titirilepingu iilesiitlemise vaidlustada tiirikomisjonis'>> v&i kohtus, kui iilesiitlemine on
vastuolus hea usu pdhimdttega. Vaidlustamine tuleb kone alla siis, kui leping on kehtivalt iiles
oeldud. Riigikohus on oelnud, et iilesiitlemise hea usu pohimdttega vastuolus olemise
kontrollimine eeldab nii formaalselt kui materiaalselt kehtiva iilesiitlemise olemasolu. Alles
seejarel, kui on kindlaks tehtud, et iilesiitlemine on kehtiv, saab kontrollida tdiendavalt, kas

iilesiitlemine ei ole vastuolus hea usu pShimdttega ja seega keelatud.'®

Téhelepanu tuleb juhtida sellele, et tegemist v3ib olla nii korralise kui ka erakorralise kehtiva
iilesiitlemisega, mille puhul saab iiiirnik tugineda VOS § 326 lg-le 1. Kuna VOS § 323 on
erakorralise iilesiitlemise iiks erijuhte, siis on ka VOS § 323 lg 1 alusel iiiirileandja poolt
kehtiva iilesiitlemise puhul iiiirnikul digus iilesiitlemine vaidlustada VOS § 326 Ig 1 alusel.
Vastasel juhul oleks VOS § 323 Ig 1 iiiirileandja jaoks justkui ,,pdisterdngas®, mis lubab
iitirilepingu iiles Oelda kehtivalt ka pahausksuse korral. Seega kui uus iiilirileandja on
iitirilepingu VOS § 323 1g 1 alusel iiles delnud, tuginedes tungivale omavajadusele, peab ta
ikkagi arvestama voimalusega, et {ilirilepingu iilesiitlemine vaidlustatakse, kuigi iilesiitlemine

on nii formaalselt kui ka materiaalselt kehtiv.

Uiirnik peaks kasutama VOS § 326 lg-st 1 tulenevat vaidlustamise oigust siis, kui
iitirileandjapoolne eluruumi tiirilepingu iilesiitlemine oleks muude tingimuste tottu kehtiv, st
kui tiirileandjal oli tiirilepingu iilesiitlemiseks Giguslik alus ning kui {ilesiitlemine toimus

157

seaduses sdtestatud tingimustele vastavalt. Vaidlustada saab eluruumi {iiirilepingu

iilesiitlemist VOS § 326 Ig 1 alusel siis, kui iiiirileandjapoolne lepingu iilesiitlemine oli

'35 Uiirivaidluste lahendamise seadus (RT I 2003, 15, 86. RT I 2010, 22, 108) § 2 Ig 1 sitestab, et kohaliku
omavalitsuse iiksus vdib kiesoleva seaduse alusel asutada iiiirikomisjoni. Uiirikomisjon on kohaliku
omavalitsuse iliksuse juures asuv iiiirivaidlusi lahendav sdltumatu organ. Autorile teadaolevalt on iilirikomisjon
moodustatud ainult Tallinnas (2003. aastal).

3 RKTKo 3-2-1-81-08, p 10. Vt ka RKTKo 3-2-1-100-04, p 17.

57p, Varul, VOS kommentaarid, 1k 265.
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iitirniku arvates vastuolus hea usu pohimdttega. TsUS § 138 Ig 1 kohaselt tuleb diguste
teostamisel ja kohustuste tditmisel toimida heas usus. Sama paragrahvi teise 16ike kohaselt ei
ole lubatud diguse teostamine seadusvastasel viisil, samuti selliselt, et diguse teostamise
eesmirgiks on kahju tekitamine teisele isikule. VOS § 6 Ig-st 1 tulenevalt peavad vodlausaldaja
ja volgnik teineteise suhtes kdituma hea usu pohimottest 1dhtuvalt. Seega peab ka iitirileandja

toimima {iirnikule tiirilepingut iiles 6eldes heas usus.

VOS § 327 lg-d 1 ja 2 annavad niitliku loetelu alustest, millal loetakse iiiirilepingu
iileslitlemine hea usu pdohimodttega vastuolus olevaks. Ka muul pdhjusel iitirilepingu
iileslitlemine vdib olla vastuolus hea usu pohimdttega, kuid sellist spetsiifilist kaitset
seadusandja muudel juhtudel lepingupoolele ei paku. Samas voib iga lepingupool tugineda
alati iildisele hea usu pdhimdttele ja sellest tulenevale kaitsele, tulenevalt VOS § 6.°* VOS
§ 326 1g 1 ja § 327 eeskujuks on olnud OR-i vastavad sitted. BGB-s ei ole iilirilepingu sétete
juures toodud eraldi vélja digust vaidlustada iilirilepingu {ilesiitlemine, kui see on vastuolus
hea usu pdhimdttega.'” Tulenevalt OR art-st 271 Ig 1 on elu- ja driruumide iiirilepingu
16petamine vaidlustatav, kui see 1opetamine rikub hea usu pdhimdtet. P. Zihlmann on leidnud,
et see artikkel kehtib nii tiirileandjapoolse kui ka tiiirnikupoolse lepingu 1dpetamise korral.'®
OR art-s 271a on esitatud nditlik loetelu juhtudest, millal on iilirileandjapoolne elu- vai

driruumi Uiirilepingu 10petamine vaidlustatav. OR art-s 271a toodud loetelu on praktiliselt

sama VOS § 327 Ig-dega 1 ja 2.

Hea usu pdhimdttega vastuolu miiratlemisel tuleb lihtuda VOS §-s 327 sitestatust. Eluruumi
iitirilepingu iilesiitlemine on hea usu pohimdttega vastuolus siis, kui eluruumi {iiirileandja
tegelikuks {ilesiitlemise motiiviks oli mdni VOS § 327 Ig-s 1 toodud alustest. Riigikohus on
toonitanud, et VOS §-s 327 nimetatud loetelu asjaoludest, mille tdttu on iiiirileandjapoolne
eluryumi iiirilepingu iilesiitlemine vastuolus hea usu pdhimdttega, ei ole ammendav.''
VOS-i kommentaarides on deldud, et VOS § 327 kaitseb eluruumi iiiirnikku olukorras, kus
eluruumi tiirileandja soovib iilirnikust vabaneda eluruumi iiirilepingu tlesiitlemise teel ning
leiab isegi tiirilepingu iilesiitlemiseks tegeliku ja Oiguspédrase aluse, mille korral oleks

iitirilepingu {ilesiitlemine isegi kehtiv. VOS § 327 1g-s 1 toodud loetelu sisaldab mitmeid riske

58 p_ Varul, VOS kommentaarid, 1k 267.
1% Uiirnik saab siiski tugineda iilesiitlemise vastuolule hea usu pdhimdttega iildsitte BGB § 242 alusel, nagu on
hea usu pohimatte iildsite VOS-is §-s 6.
160 p_Zihlmann. Das Mietrecht: Leitfaden des schweizerischen Mietrechts fiir den Praktiker. Zirich, 1995, 1k
206.
I RKTKo 3-2-1-100-04, p 17; vt. ka RKTKo 3-2-1-99-07 p 13.
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just tiiirniku jaoks. Sisuliselt peaks eluruumi iitirnik vaidlustamisdigust kasutades suutma éra
toendada, et tegelikuks pohjuseks, miks iilirileandja eluruumi iirilepingu iiles {itles, oli moni

VOS § 327 Ig-s 1 sitestatud alustest.'®*

VOS § 327 Ig 1 p 1 jérgi on iiiirileandjapoolne eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemine vastuolus
hea usu pdhimottega eelkdige juhul, kui iiirileandja iitles lepingu liles seetdttu, et {ilirnik
esitas heauskselt {iiirilepingust tuleneva ndude. Nimetatud sétte kohta on Riigikohtu
tsiviilkolleegium otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-81-08 markinud, et iiiirilepingu iilesiitlemine ei
ole hea usu pohimdtte vastane ainuiiksi seetdttu, et iilirnik esitab {iirilepingust tuleneva
ndude. Selle ndude peab iiiirnik olema esitanud heauskselt. Uiirniku poolt lepingust tuleneva
ndude esitamist ei saa pidada heauskseks néiteks siis, kui ta esitab ndude selleks, et saavutada
iilesiitlemise tunnistamine hea usu pdhimdtte vastaseks. Ulirilepingu iilesiitlemise vastavuse
hindamisel hea usu pdohimdttele saab muu hulgas arvestada ka {iirilepingu rikkumise,
iilesiitlemise ja tiirilepingust tuleneva ndude esitamise ajalist suhet. Kui {ilesiitlemine eelneb
iitirilepingust tuleneva ndude esitamisele, tuleks kolleegiumi arvates iildjuhul eeldada
iilesiitlemise vastavust hea usu pdohimdttele ja iilirnik peaks tdendama asjaolusid, mis
kinnitavad vastupidist. Nimetatud pohimote kehtib ka siis, kui tiirilepingu tilesiitlemine kiill
jargneb {ilirniku poolt ndude esitamisele, kuid iiiirnik ise on rikkunud enne iiiirilepingust
tuleneva ndude esitamist tiirilepingut.'® Riigikohtu seisukohast tuleb selgelt, et kuigi VOS
§ 327 on mdeldud tiirniku kaitseks, siis igal konkreetsel juhul tuleb kohtu poolt analiiiisida,
ega Uiirnik ei {irita nimetatud paragrahvi enda kasuks seadusevastaselt dra kasutada. Seega
tuleb igal konkreetsel juhul kohtul kaaluda, kes {iritab keda iile kavaldada — ei saa vilistada, et
iiirnik tahab toetuda iilirileandja pahausksusele, tegutsedes tegelikult ise vastuolus hea usu

pohimottega.

VOS § 327 1g 1 p-d 2 ja 3 nduavad aktiivset kiitumist iiiirileandja poolt ning selliste
olukordade kunstlik tekitamine {iirniku poolt on keeruline, seetdttu ei peatuta kéesolevas to0s
nende aluste analiiiisimisel. VOS § 327 lg 1 p 4 jérgi on iiiirileandjapoolne eluruumi
iitirilepingu iilesiitlemine vastuolus hea usu pdhimdttega juhul, kui iilirileandja iitles lepingu
iiles seetdttu, et iilirniku perekonnaseis on muutunud, kuigi sellest ei tulene iiiirileandjale

164

oluliselt kahjulikke tagajérgi. " T. Guhl on 6elnud, et perekonnaseisu muutuse all peetakse

12p_ varul, VOS kommentaarid, 1k 267.
1 RKTKo 3-2-1-81-08, p 12.
1% OR-s vastav site art 271a Ig 1 punkt f.
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silmas abiellumist, laste juurdekasvu, eakate sugulaste enda juurde elama vdtmist jms.'®
Seega kui iilirniku perekonnaseis on iirilepingu ajal muutunud ning {iirileandja iitleb
iitirilepingu iiles, on tiirnikul voimalik selle sitte alusel viita, et tiirilepingu ilesiitlemine
iitirileandja poolt on olnud vastuolus hea usu pohimdttega. Raske on Gelda, kuidas sellises
olukorras peaks toimuma tde vilja selgitamine, kas see oli iiiirileandja tegelik {iirilepingu
iilesiitlemise pdhjus voi mitte. Ulirileandja saab vastuviitena delda, et tema jaoks ei oma
mingit tihendust {ilirniku perekonnaseisu muutus. VOS § 327 lg 1 p 4 toob selgesonaliselt
vélja, et kui perekonnaseisu muutus toob iilirileandjale kaasa oluliselt kahjulikke tagajirgi,

vOib ta iilirilepingu iiles 6elda ning see ei ole vastuolus hea usu pohimdttega.

Kuigi VOS § 327 lg 1 annab iiiirnikule diguse iiiirilepingu iilesiitlemine vaidlustada, siis
tegelikkuses on VOS § 327 Ig 1 alusel vastuolu tuvastamine hea usu pdhimdttega kiillaltki
keeruline. Selle tuvastamine eeldab, et iilesiitlemise tegelik pdhjus oli mdni VOS § 327 Ig-s 1
satestatud alustest, mis tdhendab seda, et iilirileandja poolt tuginetud pdhjus peaks olema
kdigutatav. Seda koike peab suutma {iiirnik ise dra tdendada. Samas on iiiirilepingu
iilesiitlemise vaidlustamine iitirniku poolt hea venitamistaktika ning iitirnikul on vdimalik

aeglustada 16pptulemust ehk iitiripinnalt véljakolimist.

VOS § 327 1g 2 sitestab, et iiiirileandjapoolne eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemine on vastuolus
hea usu pohimdttega, kui iilirileandja fitles lepingu {iles ajal, millal on kdimas iiiirikomisjoni
vOi kohtumenetlus selle iilirilepingu {ile, samuti enne kolme aasta moddumist selle
iitirilepinguga seotud iiirikomisjoni vOi kohtumenetluse 1dppemisest, kui otsus tehti
iiirileandja kahjuks. Tahelepanu tuleb podrata sellele, et VOS § 327 Ig-t 2 ja 3 tuleb
tdlgendada koosméjus.'® VOS § 327 lg 2 esimese osa jirgi ecldatakse, et kui iiirileandja
iitleb itrilepingu iiles ajal, millal on kéimas iilirikomisjoni vOi kohtumenetlus selle
iitirilepingu iile, on iilesiitlemine vastuolus hea usu pdhimottega. Vastav site loob iitirnikule
voimaluse tiirileandja iile kavaldada ning kaevata iilirileandja kohtusse vdi tiirikomisjoni
mingi muu {iiirilepingu probleemi lahendamiseks selleks, et iitlirileandja ei saaks iiiirilepingut

kehtivalt tiles 6elda.

VOS § 327 Ig 2 teise osa jirgi eeldatakse iiiirileandja vastuolu hea usu pdhiméttega ka juhul,
kui tiirileandja {itleb iiirilepingu iiles enne kolme aasta moddumist selle iitirilepinguga seotud

{iirikomisjoni vdi kohtumenetluse 15ppemisest. Uiirileandja peab olema ettevaatlik, sest

"7, Guhl, Ik 409.
196 Seda analiiiisitud peatiikis 4.1.2.
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iiirniku  kavaluse korral voib iilirnik teatud tlihise asja puhul kaevata {iiirileandja
iitirikomisjoni voi kohtusse ja saada seal véikse voidu selleks, et tulevikus votta tiiirileand;jalt
4ra vdimalus iilirileping iiles delda. Kuna VOS § 327 Ig-s 2 on sdnastus ,.enne kolme aasta
moodumist selle diirilepinguga seotud iilirikomisjoni voi kohtumenetluse 16ppemisest®, siis
grammatilise tdlgenduse abil tuleb jouda seisukohale, et seadusandja on siin mdelnud
konkreetse iiiirilepinguga, mitte konkreetse iiiirileandjaga seotud vaidlust. VOS § 327 1g 2 on
uuele tiirileandjale ebasoodne, sest kui uuel iiiirileandjal tekib alus tiirileping erakorraliselt
iiles delda, vOib ootamatult tekkida titirnikul voimalus tlesiitlemine vaidlustada vastuolu tottu
hea usu pdhimdttega (st eeldatakse lilesiitlemise vastuolu hea usu pohimdttega), sest kolm
aastat pole moodunud selle iilirilepinguga seotud iilirikomisjoni voi kohtumenetluse

13ppemisest, kus otsus tehti eelmise iitirileandja kahjuks.'®’

Hea usu pdhimdttega vastuolus olev iilirilepingu {iilesiitlemine ei ole tithine. Kiill aga on
Riigikohus leidnud, et hea usu pdhimoétte rikkumine v3ib kaasa tuua tiiirisuhte tilesiitlemisest
tuleneva noude ja sellest tulenevalt ka eluruumi tagastamise ndude rahuldamata jatmise

kohtumenetluses, kui iilesiitlemine on hea usu pdhimdttega vastuolus.'®®

Ulesiitlemise vaidlustamise avalduse esitamisel tuleb jirgida VOS § 329 ndudeid. VOS § 329
lg 1 sitestab, et eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemise vaidlustamiseks vastavalt VOS §-le 326
peab iilirnik 30 pieva jooksul iilesiitlemisavalduse saamisest esitama taotluse tiiirikomisjonile
vOi kohtule. Vastav tidhtaeg hakkab kulgema ajast, millal iilesiitlemisavaldus kui tahteavaldus
on edastatud {iiirnikule TsUS § 69 kohaselt. TsUS § 69 lg 2 teise lause kohaselt loetakse
eemalviibijale tehtud tahteavaldus kéttesaaduks, kui see on joudnud tahteavalduse saaja elu-
voi asukohta ja tal on mdistlik vdimalus sellega tutvuda.'® VOS § 329 lg 1 alusel tuleb
podrduda tiirilepingu iilesiitlemise vaidlustamiseks kohtusse vai iiiirikomisjoni iiksnes juhul,
kui itirilepingu tilesiitlemise materiaalsed ja formaalsed eeldused on mdlemad tdidetud, s.t
seaduse kohaselt saab lepingu Idpetada. V. Kdve on leidnud, et praktikas on vahel valesti aru
saadud, et kui eluruumi iiirnikule deldakse leping iiles, peab iiiirnik VOS §-s 329 Ig-s 1
siatestatud téhtaja jooksul poorduma {ilesiitlemise vaidlustamiseks igal juhul ise kohtusse voi

iitirikomisjoni. Sellest omakorda on valesti jareldatud, et kui iilirnik seda ei tee, kaotab ta igal

17 Siiski sitestab VOS § 327 lg 3 erandid, millal ei kohaldata 13iget kaks — sellest tipsemalt punktis 4.1.2.
1% RKTKo0 3-2-1-99-07, p 15. Vt ka RKTKo 3-2-1-41-04.
1 RKTKo 3-2-1-128-06, p 24. Vt ka 3-2-1-156-05, p 10, 3-2-1-72-05, p-d 13 ja 14, 3-2-1-24-05, p 24. See
kehtib ka tiiirilepingu pikendamise avalduse esitamise kohta, mida on késitletud t66 punktis 4.2.
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juhul eluruumi kasutamise digusliku aluse ning teda on vdimalik vilja tdsta.'”® VOS §-de 326
lg 1 ja 329 lg 1 alusel eluruumi {irilepingu {ilesiitlemise vaidlustamine on iilirnikule
,viimaseks Olekorreks®, kui iilirileandjapoolne iilesiitlemine on nii formaalselt kui ka

materiaalselt kehtiv.

4.1.2. Uiirileandja digustatud huvi kaitse

Uus iitirileandja on sattunud probleemsesse olukorda juhul, kui tal on diguslik alus olemas
iitirilepingu iilesiitlemiseks, kuid {ilirnik toetub VOS § 327 Ig-le 2. VOS § 327 Ig 2 annab
eluruumi tiirnikule olulise Giguskindluse selleks, et eluruumi iiirnik julgeks oma &igusi
kohtusse voi iitirikomisjoni realiseerima minna.'’' See ei tihenda aga seda, et oleks vilistatud
eluruumi tiirileandja poolt iilirilepingu iilesiitlemine titirikomisjoni vdi kohtumenetluse ajal,
vdi kolme aasta jooksul pirast seda. VOS § 327 lg-s 3 on sitestatud erandid, millal ei ole
iitirilepingu iilesiitlemine tiirileandja poolt vastuolus hea usu pohimottega, kuigi on tdidetud
16ikes 2 sétestatud olukord. Nimetatud loetelu ei ole ammendav, sest loetelu ees on sGnastus

,eelkdige seetdttu.

VOS § 337 Ig 3 loetelu viiest punktist neli on seotud iiiirniku probleemse ja mittekohase
kditumisega. Voladigusseadus ei anna otsest vastust kiisimusele, kas VOS § 327 Ig 3 alustele
tuginedes saab uus iilirileandja toetuda ka nn vanadele, eelmise iilirileandja ajal toimunud
rikkumistele. VOS § 327 Ig 3 p 1 puhul omab tihtsust kidimasoleva menetluse algatamise
pahausksus tiiirniku poolt. See on seotud konkreetse menetlusega, seega kui menetlust alustati
juba enne {iirilepingu iilesminekut uuele omanikule, saab uus omanik tugineda iilirniku
pahausksusele. VOS § 327 lg 3 p-de 3 ja 5 tingimuste puhul omab tihtsust konkreetne
asjaolu. Kui iitirnikul on maksevdlgnevus iiiirilepingu iilesiitlemise hetkel, siis ei oma tdhtsust,
millal tal volg tekkis — kas see on eelmise liiirileandja ajast, kas see tekkis uue iiiirileandja ajal
vOi on see eelmise iilirileandja ajast ning on suurenenud uue iiirileandja ajal. Kui iiiirniku
pankrot on vélja kuulutatud enne iiirilepingu iileminekut, siis vdib sellele asjaolule
iitirilepingu {ilesiitlemisel tugineda ka uus iiiirileandja. Kui VOS § 327 g 3 p 4 kohaselt on
eelmise omaniku ajal itirnik rikkunud oluliselt hoolsuse ja arvestamise kohustust, tulenevalt

VOS § 276 1g-d 2 ja 3, kuid eelmine omanik sellele ei reageerinud, siis kas uus omanik saaks

70y, Kove. Lepingu iihepoolse 13petamisega seotud kiisimused voladigusseaduses. — Juridica, 2003/44, 1k 225-

235. Seda ka selgitatud otsuses RKTKo 3-2-1-139-12.
7'p, Varul, VOS kommentaarid, 1k 267.
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sellele rikkumisele tugineda? Ilmselt tuleb jouda jireldusele, et varasemale tiirnikupoolsele
rikkumisele voib tugineda ka uus lirileandja, kui sellest rikkumisest ei ole mdistlik aeg
moddunud, sest VOS § 291 Ig 1 alusel lihevad iiiirilepingust tulenevad digused ja kohustused
iile asja omandajale. Seega niiteks VOS § 327 Ig 3 p 4 aluse tuvastamiseks on uuel
iitirileandjal véimalik veel vanu rikkumisi vélja otsida, kuid {iiirileandja peab suutma neid
konkreetseid asjaolusid tdendada. VOS § 327 1g 3 p 4 sdnastuse kohaselt peavad esinema
koos nii oluline hoolsuse kui ka arvestamise kohustuse rikkumine. Kiisitav on, kas nende

tingimuste koosesinemine on olnud seadusandja mdte.

VOS § 327 Ig 3 p-s 1 on sitestatud iilirniku pahauskne menetluse algatamine. Niiteks on see
voimalik juhul, kui iilesiitlemine eelneb Tiiirilepingust tuleneva ndude esitamisele voi kui
titirnik ise on rikkunud diirilepingut enne iiirilepingust tuleneva ndude esitamist.'”> VOS
§ 327 Ig 3 p-s 3 on sitestatud modjuvaks pohjuseks asjaolu, et lilirnikul on maksevdlgnevus.
Saksa diguskirjanduses on leitud, et reeglina ei ole ndutav iiiirileandja eelnev meeldetuletus
titirivola osas. Utirnik satub viivitusse ka siis, kui iiirileandja ei teavita tiirnikku.'”? VOS
§-st 82 tuleneb, et rahalise kohustuse sissendutavaks muutumiseks ei pea teatama teisele
poolele maksetihtaja saabumisest. VOS § 82' g 1 p 1 sitestab, et kui vastastikuse lepingu
puhul ei ole tasu maksmise tdhtpdeva voi tdhtaega kokku lepitud, muutub tasu maksmise
kohustus sissendutavaks hiljemalt 30 pdeva moodumisel arve vOoi muu sellise
makseettepaneku volgniku kitte jdudmisest.'”* VOS §-s 327 1g 3 p-s 3 ei ole maratletud, kui
suur vOi pikaajaline peab olema {ilirniku volgnevus. Kuna seadus ei ole tipsustatud
vdlgnevuse aega ega ulatust (erinevalt niiteks VOS §-st 316 1g 1), siis saab delda, et juba iihe
kuu iiiri vai kdrvalkulude osas vdlgnevuse tekkimisel on tiidetud VOS §-s 327 1g 3 p-s 3

sitestatud tingimus.

VOS § 327 1g 3 p-s 2 on siitestatud iiiirileandja pahausksuse vilistamine juhul, kui eluruum on
iiirileandjale endale tungivalt vajalik. Seega kui tdlgendada VOS § 327 Ig-t 3 p 2 koos
16ikega 2, tuleb jouda jareldusele, et kui on tuvastatud iiirileandja tungiv omavajadus, ei piisa
iiirniku poolt iirilepingu ilesiitlemise vaidlustamisest mingil muul alusel. Jéarelikult kui
tuvastatakse tiiirileandja tungiv omavajadus, siis saab iilirileandja iilirilepingu iiles 6elda ka

iitirivaidluse ajal, ilma et see oleks vastuolus hea usu pohimdttega. Siinkohal tuleb rohutada,

2 RKTKo 3-2-1-81-08, p 12.

173 K. Rebmann., F.J. Sicker. Miinchener kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 4, Sachenrecht
([paragraphen] 854-1296), Miinchen, 1986, 1k 1346.

7% Utirileping kasitletav kui vastastikuste lepinguliste kohustuste tiitmine — asja kasutada andmise kohustus ja
titiri maksmise kohustus.
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et VOS § 327 lg-s 3 mdne punkti aluse olemasolul saab jduda jireldusele, et iiiirilepingu
iilesiitlemine iiiirileandja poolt VOS § 327 lg-s 2 sitestatud olukorras ei ole vastuolus hea usu
pohimdttega, kuid siiski on vaja tiirilepingu erakorralise iilesiitlemise puhul iiiirileandjal veel

eraldi iilesiitlemise alust (VOS §-d 313 jj, § 323).

Kuigi téhtajatu itirilepingu korralisel iilesiitlemisel ei pea iilirileandjal olema {iiirilepingu
iilesiitlemiseks mingit pdhjust (tulenevalt VOS § 311), siis VOS § 327 lg-s 2 sitestatud
olukord piirab seda digust oluliselt. VOS § 327 lg 3 jirgi ei ole iiiirileandja iiiirilepingu
iilesiitlemine vastuolus hea usu pdhimottega punktides nimetatud juhtudel voi muul mdjuval
pdhjusel. Kui VOS § 327 lg-s 3 alusel iiiirileandjal mdjuvat pdhjust ei ole, siis on iiiirileandja
iitirilepingu iilesiitlemine vastuolus hea usu pohimdttega. Seega pérast kaotatud {ilirikomisjoni
vOi kohtumenetluse vaidlust on téhtajatu iiiirilepingu puhul piiratud tiirileandja iiirilepingu
iilesiitlemise vdimalused jargmise kolme aasta jooksul — tal peab olema selleks mojuv pdhjus.
Seadusandja mdte on olnud siin kaitsta titirnikku, et ta ikka julgeks kohtusse podrduda ning ei
peaks kartma, et pérast kohtuvaidlust saab iilirileandja kohe iiiirilepingu iiles 6elda. Samas on

vaieldav, kas seaduses sitestatud kolm aastat pole iiiirileandja jaoks liialt pikk aeg.

VOS §-s 327 lg 2 on sdnastus ,kolme aasta mdddumist selle iiiirilepinguga seotud
iitirikomisjoni vdi kohtumenetluse 10ppemisest”, seega seadusandja on siin moelnud
konkreetse titirilepinguga seotud vaidlust, mitte konkreetse {iiirileandjaga seotud vaidlust. Uus
iitirileandja voib sattuda halba olukorda, kus omandi tileminekuga 14heb talle iile ka tdhtajatu
iiirileping. Uiirileandjal on alust arvata, et ta saab tihtajatu iiiirilepingu kolmekuulise
etteteatamistdhtajaga iiles oelda (kui ei ole sétestatud pikemat aega). Tegelikult v3ib reaalsus
olla see, et uus liirileandja on seotud tdhtajatu iitirilepinguga kuni kolmeks aastaks (tulenevalt
sellest, millal tiirileping voorandati pdrast liirikomisjoni vdi kohtumenetlust) voi hetkeni,

millal leiab mdjuva pohjuse iitirilepingu iilestitlemiseks.

4.2. Uiirilepingu pikendamise néue

4.2.1. Uiirilepingu pikendamise ndude rahuldamise eeldused

Eelmises peatiikis sai vilja toodud, et kuigi iiiirileandja voib olla seaduspiraselt iiiirilepingu
iiles 6elnud, peab ta ikkagi arvestama voimalusega, et iilirilepingu iilesiitlemine vaidlustatakse
iitirniku poolt. Selleks, et iilirilepingu tlesiitlemise vaidlustamine saaks rahuldatud vastuolu
tdttu hea usu pdhimdttega, peab olema tiidetud teatud tingimus (VOS § 327 1g-d 1 ja 2). Kui
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iihtegi tingimust, mille alusel saab tuvastada tilesiitlemise vastuolu hea usu pohimottega, pole
tdidetud, siis tiirnikupoolset iilesiitlemise vaidlustamist ei rahuldata. Ometi ei pruugi ka
sellisel juhul uus omanik iitirilepingust 10plikult ,,pddseda, sest seaduses on sitestatud veel

iiks voimalus, millal ei saa uus omanik iitirilepingust 16plikult lahti.

VOS § 326 Ig 2 kohaselt vdib eluruumi iiiirnik {iiirileandjapoolse iiiirilepingu iilesiitlemise ja
tahtajalise tiirilepingu  tdhtaja moodumise korral nduda diirileandjalt {idirilepingu

pikendamist'”®

kuni kolmeks aastaks, kui lepingu 16ppemisega kaasneksid iitirniku voi tema
perekonna jaoks rasked tagajérjed. Kui {iirileandja lepingu pikendamisega ei ndustu, voib
{iirnik nduda iiiirilepingu pikendamist iiiirikomisjonis vdi kohtus. VOS § 326 1g 2 aluseks on
olnud Saksa BGB ja Sveitsi OR-i vastavad sitted. BGB § 574 lg 1 jirgi saab iiiirnik
itirilepingu  iilesiitlemise vaidlustada ja nduda {irilepingu jitkamist, kui talle, tema
perekonnale vdi mdnele teisele leibkonna liikmele saabuksid rasked tagajirjed. BGB
kommentaarides on 6eldud, et kuigi seaduses enam terminit ,,sotsiaalne klausel* ei kasutata,
siis BGB §-de 574 kuni 574c alla on see siiski sitestatud.'’® Olukordades, kus iiirileandja
vOib lepingu 10petada ilma Oigustatud huvi olemasoluta, on BGB §-s 574 sitestatud
sotsiaalklausel tiiirniku jaoks eriti tihtis (niiteks §-d 573a, 573b, 549).""” VOS §-i 326 1g 2
alusel saab {itirnik nduda pikendamist juhul, kui {iirileandja on tiirilepingu iiles 6elnud ja
tahtajalise tiirilepingu puhul tédhtaja méddumise korral. BGB kommentaaride kohaselt ei ole
voimalik tiirilepingu perioodi 13pus sotsiaalklauslile toetuda.'”® Seega vdrreldes BGB
§-ga 574 on VOS § 326 lg-s 2 sitestatud iiiirniku jaoks laiem vdimalus nduda iiiirilepingu

pikendamist, mis on sarnane OR-i art-ga 272.

OR art-st 272 tuleneb, et elu- vdi driruumi iilirnik voib nduda tdhtajalise voi tdhtajatu
iitirilepingu pikendamist juhul, kui lepingu ldpetamisega kaasneksid iilirnikule voi tema
perekonnale rasked tagajirjed ja ei esine artiklis 272a nimetatud jitkamist vélistavaid
asjaolusid. H. Honsell on 6elnud, et iiirilepingu jidtkamine omab tdhtsust, kui tiirileping kas
16peb peale tihtaja méddumist voi selle 1petamine iiirileandja poolt on seaduspirane.'”

Sveitsi OR-i kommentaarides on leitud, et tihtajaliste iiiirisuhete puhul on pikendamine

173 yOS-s tuleb eristada ,pikendamist* ja ,,pikenemist*. Pikenemise kohta eraldi paragrahv VOS § 310 niol.
VOS § 310 Ig 1 lause 1: ,,Kui pérast iiiirilepingu téhtaja méddumist jitkab iiiirnik asja kasutamist, loetakse, et
titirileping on muutunud tdhtajatuks, kui iiirileandja vo1i iilirnik ei avalda teisele lepingupoolele kahe nédala
jooksul teistsugust tahet.*

176 Miinchener Kommentar, § 574, Rn 2.

77 Samas, § 574, Rn 6.

178 Samas.

'" H. Honsell, lk 218.
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lubatud vaid erandina. Seda pohjusel, et titirnikule oli algusest peale teada lepingu 1dppemise
hetk ja tal oli vdimalus muretseda digeaegselt uus dri- vdi eluruum.'™ Tuleb réhutada, et
VOS-i jirgi on eluruumi iiiirilepingu pikendamist vdimalik nduda tihtajatu iiiirilepingu
iilesiitlemisel ja tihtajalise iiiirilepingu 1ppemisel, tulenevalt VOS § 326 lg-st 2 ja § 329
lg-dest 2 ja 3. Seega téhtajalise iitirilepingu erakorralisel {ilesiitlemisel ei ole vdimalik nduda
iitirilepingu pikendamist. Samas vdiks kaaluda VOS § 326 Ig 2 muutmist selliselt, et iiiirnikul
oleks vdimalik nduda iilirilepingu pikendamist {iksnes tdhtajatu iitirilepingu iilesiitlemise
korral, mitte aga tdhtajalise tiirilepingu tédhtaja moddumise korral, kuna iitirileandjal voib olla
digustatud ootus pérast tdhtaja saabumist hakata ise iiliripinda kasutama voi on tal sellega

muud kavatsused.

VOS § 326 lg 2 annab iiiirnikule veel tiiendava vdimaluse iiiirilepingut jitkata. VOS § 326
lg 2 on iilirileandja digusi piirav, sest kui iilirileandja on 6elnud téhtajatu tiirilepingu iiles voi
iitirilepingu tdhtaeg on saabumas ja iilirileandja tahab asja ise kasutada voi késutada, siis
sdltumata iiiirileandja tahtest on VOS § 326 Ig 2 alusel iiiirnikul digus nduda iiiirilepingu
pikendamist. Uiirnik saab nduda iiiirisuhte jitkamist juhul, kui lepingu kohene 15petamine
tadhendaks Ttiirnikule voi tema perekonnalitkmetele raskusi, mis on kaalukamad kui
iitirileandja digustatud huvide jargimine. ,,Kui selgub, et raskusi tekitavad asjaolud on
pohjendatud, saavad eelistuse iilirilepingu pikendamise nduded. Kui ilmneb, et mdlema

lepingupoole huvid on vordviirsed, pole aga iitirniku vastuviited digustatud.«'®'

VOS § 326 lg-s 2 sitestatud pikendamise ndude eelduseks on asjaolu, et iiiirilepingu
1dppemisega kaasneksid iiiirniku vdi tema perekonna jaoks rasked tagajirjed. VOS-i
kommentaarides on leitud, et raskete asjaoludena vodivad eelkdige kone alla tulla elupaiga
vahetamise vajadus — kui samas piirkonnas ei saa elamiseks sobiva elamispinna leidmist
eeldada ning see paikkond on kas kooli, lasteaia vims tottu oluline. Raskete tagajargedena voib
kone alla tulla ka elukoha vahetus sobimatul ajal — néiteks eksamid vai siis soov elada kuni
Oppetdd 10ppemiseni koolis (suve alguseni) voi kolimise raskendatus perekondlikel
pohjustel.'® Saksa &iguskirjanduses on leitud, et raskustega on tegemist niiteks siis, kui

titirnikul ei dnnestu leida samavéarset asenduskorterit moistlikel tingimustel. BGB §-s 574 on

'S0H. Honsell, N.P. Vogt, W. Wiegand (Hrsg). Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht. Obligationen-
recht Band 1. Ziirich, 1992, 1k 1434.

'8 W. Erman. Erman Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band I. Miinster: Aschendorfsche
Verlagsbuchhandlung, 1k 1311.

82p Varul. VOS kommentaarid, 1k 266.
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silmas peetud kolimisega seotud kulutusi, samuti raskusi sotsiaalse kohanemisega.'®’
Raskused peavad iiletama tavaliselt korterivahetusega seotud ebamugavusi ja vaeva.'®* Kes
toetub sellele alusele, peab siiski tdendama, et on endale asenduseluruumi otsinud. Seega on
titirnikul soovitav teha seda Gigeaegselt ning koguda otsimisprotsessi kohta tdendeid.'®
Lisaks on Saksa diguskirjanduses leitud, et rasketeks tagajargedeks voivad olla ka juhud, kui
iitirnik on korges vanuses, kui on vajadus hoolduse jirele voi on tegu haigusega, eriti kui need
pohjused kokku langevad ning kui iiliriaeg on pikk. Ka rasedus on piisav pdhjus iilesiitlemise
vaidlustamiseks. Raskete tagajargede pohjustajaks vaib olla ka see, kui iilirnikul seisab kohe-
kohe ees Opingute 1dpetamine voi kui ta on digustatult arvestanud sellega, et saab korterisse
veel kauaks jddda ning on vastavalt sellele korteri iilalpidamisse ja parandamisse ka tugevalt
investeerinud.'®® Samuti loetakse rasketeks tagajirgedeks juhuseid, kui tiirnikul tuleb kaks
korda iimber kolida (néiteks iilirnik ehitab maja voi saaks ta natuke hiljem teise korteri), laste

teise kooli paigutamise vajadus neile ebasobival hetkel.'®’

Termini ,rasked tagajarjed sisustamine peaks olema eelkdige kohtupraktika sisustada.
Kohtupraktika peab kdima ajaga kaasas ning vastava sitte sisustamine muutub koos
ithiskonna arenguga. Kooli, lasteaia vms olulise asutuse ldhedalt drakolimine ei tohiks olla
kasitletav kui raske tagajérje saabumine. 2013. aastal oleme Eestis joudnud olukorrani, kus
lasteaia vO1 kooli asumine elukoha ldheduses on eelis, selle drakaotamist ei saa késitleda raske
tagajirjena, vaid pigem eelise drakaotamisena. Sama moodi tuleks késitleda to6koha asumist
kodule ldhedal — selle hea olukorra &drakadumist ei tohiks kisitleda kui raske tagajérje
saabumist. Seda viidet kinnitavad ka statistikaameti andmed, mille kohaselt 2012. aastal
tootas kuni 1 km kaugusel kodust 16,1%, 1,1 kuni 2 km kaugusel 7,9%, 2,1 kuni 3 km
kaugusel 6,1% tootajatest.'™ Tookoha kauguse suurenemisega kodust protsent ei vihene
hiippeliselt. Néiteks tookoha kaugus 7,1 kuni 10 km kodust oli 2012. aastal 9,3%-1 todtajatest,
2011. aastal 9,7%-1 toGtajatest. Nii 2011. a kui ka 2012. a statistika jérgi oli suuremal hulgal
inimeste kodu kaugus t66st 4,1 kuni 5 km kaugusel kui 3,1 kuni 4 km kaugusel.'"™ Seega ei
saa kisitleda raske tagajdrjena olukorda, kus sunnitud kolimise tttu ei ole td6koht enam kodu

ldheduses.

1830. Jauernig (Hrsg). Biirgerliches Gesetzbuch. Miinchen: C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, 1994, 1k 575.
" 'W. Erman, Ik 1310.

B R, Endriss, K. Malek. Recht fiir Mieter. Berlin, Bonn, Regensburg, Walhalla 1995, 1k 135.

"% Samas, Ik 135, 136.

70, Jauernig, 1k 611.

188 Statistikaameti statistika TT231: Haivatud soo ja pOhitodkoha kauguse jargi elukohast. Arvutivorgus
kéttesaadav: http://pub.stat.ee/px-

web.2001/Database/Sotsiaalelu/15Tooturg/02Heivatud/02 Aastastatistika/02 Aastastatistika.asp

1892012. aastal 4,1 kuni 5 km 6%; 3,1 kuni 4 km 4,2%; 2011. aastal 4,1 kuni 5 km 6,2%; 3,1 kuni 4 km 4,5%.
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Raskete tagajargede saabumine ei tohiks olla midagi lihtsalt saavutatavat ning vastav olukord
ei ole tekkinud siis, kui mingi luksus voi eelis on &dra kaotatud. Rasked tagajirjed voivad
saabuda mitme halva teguri kokkulangemisel. Kui niiteks iiksik vanaproua elab iiksi korteris,
tal on halb tervis ning ta ei ole suutnud leida uut samaviirset elamispinda — sellises olukorras

vOiks raske tagajirje koosseisu lugeda tiidetuks.

OR-i kommentaarides on leitud, et iilirisuhte teistkordseks jitkamiseks on vajalik, et
kohtuniku esimeses {iiirilepingu jatkamise otsuses ei oleks teistkordset pikendamist vilistatud.
Kogu esimese lepingu jitkamise perioodi viltel peab iitirnik otsima asendusasja.'”® VOS
§ 328 1g-s 3 on ka sitestatud, et kui titirnik nduab {iirilepingu pikendamist korduvalt, tuleb
arvestada lisaks seda, kas titirnik on teinud koik voimaliku uue eluaseme leidmiseks. OR-1
kommentaarides on leitud, et iilirnik on kohustatud enne esimese jdtkamise perioodi
moodumist vastuvetava asenduskorteri voi driruumi koheselt vastu votma."! VOS § 328 1g 1
p 5 kohaselt on vilistatud iiirilepingu pikendamine olukorras, kus tiirileandja pakub
iilirnikule teise samavéérse eluruumi. Kiisitav on, kas uue iiiiriperioodi kestvuse ajal
samavadrse Uiiripinna pakkumisel iilirileandja poolt peab iiiirnik pakutava asenduskorteri

koheselt vastu votma voi voib ta seda teha tiiiriperioodi 16pus.

Eluruumi itirilepingu pikendamise ndude peab esitama eluruumi {iitirnik ning kui ta seda
seaduses sitestatud tihtaja jooksul'*” ei tee, siis tal vastav digus 16peb. Vastava tihtaja puhul

ei ole ilmselt tegemist mitte aegumistihtajaga, vaid digust 13petava tihtajaga.'”?

VOS § 326 Ig 2 alusel saab iiiirnik nduda pikendamist juhul, kui iiiirileandja on iiiirilepingu
iiles Oelnud ja tdhtajalise iilirilepingu puhul tdhtaja méddumise korral. BGB kommentaaride
kohaselt ei ole iiirilepingu perioodi 15pus vdimalik sotsiaalklauslile toetuda.'™ Seega
vorreldes BGB §-ga 574 on VOS § 326 lg-s 2 siitestatud iiiirniku jaoks laiem vdimalus nduda
iitirilepingu pikendamist, mis on sarnane OR-i art-ga 272. V&iks kaaluda VOS § 326 Ig 2
muutmist selliselt, et iitirnikul oleks voimalik nduda iiirilepingu pikendamist iiksnes tdhtajatu

iitirilepingu {ilesiitlemise korral, mitte aga téhtajalise tiirilepingu téhtaja moddumise korral,

OH. Honsell, N.P. Vogt, 1k 1436.
I Samas.
12 Tihtajatu iitirilepingu pikendamiseks 30 pieva jooksul lepingu iilesiitlemise teate saamisest (VOS § 329 g 2);
tihtajalise lepingu puhul hiljemalt 60 pieva enne lepingu tihtaja méddumist (VOS § 329 1g 3).
193 p, Varul, VOS kommentaarid, 1k 266.
194Vt Miinchener Kommentar, § 574, Rn 6.
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kuna titirileandjal voib olla digustatud ootus pérast tdhtaega hakata ise iiliripinda kasutama voi

tal on sellega muud kavatsused.

4.2.2. Vastuviited pikendamise noudele

Utirniku digus nduda tiirilepingu pikendamist on piiratud vastavalt VOS §-le 328."° VOS
§ 328 lg 1 kohaselt ei rahuldata {iiirniku taotlust iiirilepingu pikendamiseks, kui iitirilepingu
pikendamine liheks vastuollu iiiirileandja digustatud huvidega. Kui on tdidetud moni VOS
§ 328 Ig-s 1 sitestatud tingimus, siis poolte huvide kaalumist ei toimu ning iiiirilepingu

pikendamise taotlus jietakse rahuldamata. VOS §-s 328 1g-s 1 toodud loetelu on mittetiielik.

VOS §-s 328 1g-s 1 on sitestatud mitu punkti (p-d 1, 2, 3), kus iiiirniku enda probleemide tdttu
ei ole lubatud iiiirilepingu pikendamine VOS § 326 lg 2 alusel. Selleks, et iilirnik saaks
toetuda VOS §-le 326 Ig 2, peab ta ise olema kiitunud korrektselt — tal ei tohi olla varasemat
vOlga titiri voi kdrvalkulude eest, iilirniku pankroti puhul peab ta andma vastava ndudmise
korral tagatise, peab kasutama asja hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele, peab olema arvestanud
majaelanike ja naabrite huvidega. Seega seadusandja mote on olnud, et ainult eeskujulikul ja
korrektsel iiiirnikul on vdimalik saada iiiirilepingu pikendamist VOS § 326 Ig 2 alusel.
Teisisonu — ainult eeskujuliku ja korrektse tilirniku huvid tdstetakse korgemale iiiirileandja

huvidest.'*°

Vdladigusseadus ei anna otsest vastust kiisimusele, kas VOS § 328 Ig-s 1 sitestatud alustele
tuginedes saab uus iiiirileandja toetuda ka nn vanadele, eelmise iilirileandja ajal toimunud
rikkumistele. Uldiselt tuleks seda vdimalust jaatada, sest VOS § 291 Ig 1 alusel ldhevad
iitirilepingust tulenevad oOigused ja kohustused iile asja omandajale. Kui {ilirnikul on
maksevdlgnevus (VOS § 328 1g 1 p 1) iiiirilepingu iilesiitlemise hetkel, siis ei oma tihtsust,
millal tal volg tekkis — kas see on eelmise liiirileandja ajast, kas see tekkis uue iiiirileandja ajal
vOi on see eelmise iiirileandja ajast ning on suurenenud uue lirileandja ajal. Kui eelmise

omaniku ajal on iiiirnik rikkunud oluliselt hoolsuse vdi arvestamise kohustust (VOS § 328 Ig

1% Sarnased sitted on olemas ka Sveitsi OR-is (artiklid 272 ja 272a) ning iildine alus on olemas ka BGB §-s 574.
19 Vastaval seisukohal ka H. Sepp. Eluruumi iiiirilepingust tagastatud elamus. — Juridica, 1997/6, lk 296. V't ka
P. Varul, VOS kommentaarid, 1k 269.
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1 p2)", kuid eelmine omanik sellele ei reageerinud, siis sellele varasemale rikkumisele vdiks
tugineda ka uus iiirileandja, sest VOS § 291 Ig 1 alusel lihevad asja omandajale iile kdik
titirilepingust tulenevad digused ja kohustused.'® Kui enne iiirilepingu iileminekut on vilja
kuulutatud iitirniku pankrot, siis sellele tuginedes vdib uus iiiirileandja nduda VOS § 319 Ig 2
alusel tagatist ning kui tagatist ei anta, voib iilirileandja sellele alusele tugineda. Kui enne
iitirilepingu lileminekut on vilja kuulutatud tiirniku pankrot ning eelmine iitlirileandja on
ndudnud VOS § 319 lg 2 alusel tagatist, kuid iiiirnik seda ei ole andnud, siis vdib uus
iiirileandja ka sellisel juhul vastavale alusele tugineda. VOS §-s 328 Ig 1 p 4 kohaselt on
vélistatud tiirilepingu pikendamise ndude rahuldamine juhul, kui iiiirileping on sdlmitud
tulevasi timberehitustdid arvestades piiratud ajaks kuni echituse alguseni voi ehitamiseks
vajaliku loa saamiseni. Seda alust saab uus {iirileandja kasutada tliksnes juhul kui vastav

asjaolu oli titirnikule lepingu sdlmimisel teada.

VOS § 328 1g 1 p 5 kohaselt on vilistatud iiiirilepingu pikendamise ndude rahuldamine juhul,
kui tiirileandja pakub {iiirnikule teise samavéirse eluruumi. Seega kui iiiirileandja leiab
samaviirse eluruumi, siis jietakse iiiirniku taotlus rahuldamata. Sveitsi diguse jargi on ka
reeglina lepingu jitkamine vélistatud siis, kui diirileandja pakub samavéérseid
asendusruume.'”® Jirelikult on diirilepingu pikendamise vaidluse lahendamisel tihtis ka
iitirileandja enda aktiivsus. Asendusruumi samavéirsuse hindamisel tuleb arvesse votta ka
seda, mis on need rasked tagajirjed, mis iiirilepingu 16ppemisega iiiirnikule tekiksid ning
annaksid tiirilepingu pikendamise ndudediguse. Samavédrsuse puhul vdivad olla médravad

niitajad asukoht, liliritasu, mingi eriline omadus (kui inimene néiteks ratastoolis) jms.

VOS § 328 lg-t 2 rakendatakse juhul, kui ei esine VOS § 328 Ig 1 aluseid. VOS § 328 1g-s 2
on sitestatud need tdhtsad asjaolud, millega tuleb iilirilepingu pikendamise otsustamisel
arvestada. VOS § 328 lg 2 kohaselt peab arvestama iiiirilepingu sdlmimise asjaolusid ja
lepingu sisu, tiirilepingu kestust, lepingupoolte isiklikke, perekondlikke ja majanduslikke
suhteid, tiirileandja vajadust eluruumi ise kasutada, olukorda eluruumide kohalikul turul.
VOS § 328 lg-s 2 nimetatud loetelu ei ole ammendav, lisaks voib kaalumisele tulla ka teisi
konkreetse kaasusega seonduvaid asjaolusid. Lepingu pikendamine on kiisitav niiteks siis, kui

iitirileping ise oli sdlmitud vaid moneks kuuks. Kui eluruumi {iirilepingu sdlmimine oli

7 Huvitav on asjaolu, et VOS § 327 Ig 3 p 4 alusel peavad olulise hoolsuse ja arvestamise kohustus rikkumine
esinema samaaegselt, VOS § 328 Ig 1 p-s 2 on siitestatud rikkumised sitestatud alternatiivselt. Kiisitav on, kas
see on olnud seadusandja mate.
1% Seda ainult juhul, kui sellest pole moodas maistlik aeg.
"% H. Honsell, Ik 218. See tuleneb ka OR art 272a lIg-st 2.
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seotud lepingupoolte eriliste isiklike, majanduslike voi perekondlike suhetega, siis tuleb
lepingu pikendamise iile otsustamisel ka nendega arvestada. Keeruline on 6elda, millal on
olemas poolte vahel nii erilised suhted, et tuleks kaaluda selle alusel iiiirilepingu pikendamist.
Igat tiksikjuhtumit tuleb eraldi vaadata ning analiiiisi tulemusel jouda jérelduseni, kas poolte
vahel olid teatud erilised suhted vOi mitte ning kas see peaks andma iilirnikule diguse
iitirilepingu pikendamiseks. VOS-i kommentaarides on leitud, et lepingu pikendamine on
kiisitav siis, kui lepingupooled ldhtusid lepingut sdlmides mingitest erilistest asjaoludest —
niiteks sd0lmis todtaja todandjaga tdhtajatu tilirilepingu iiksnes seetdttu, et kahe isiku vahel oli
toosuhe ja toosuhe on pikendamise ndude ajaks 10ppenud. Sellisel juhul vdiks eeldada, et
tiirileandjal on &igus pikendamisest keelduda.®® VOS § 328 lg 2 p-s 4 on sitestatud
iiirileandja enda vajadus eluruumi kasutada, mis tihendab seda, et VOS § 326 lg-s 2
satestatud iilirniku voi tema perekonna jaoks raskete tagajirgede saabumise puhul tuleb

16puks ikkagi hinnata ka iilirileandja enda vajadust eluruumi kasutada.

VOS § 328 lg-st 3 tuleneb, et eluruumi iilirnik saab nduda korduvalt eluruumi {iiirilepingu
pikendamist. Selle hindamisel tuleb analiiiisida, kas tilirnik on teinud kdik vdimaliku uue
eluaseme leidmiseks. Kui iitirnik omalt poolt kdike voimaliku teinud pole, siis tilirniku nduet
ei rahuldata. VOS § 328 Ig 3 rakendamiseks peavad olema mingid viga erandlikud asjaolud.
Modeldav on olukord, kus inimene on kdrges eas invaliid ja ta saab ainult piiratult litkuda. Tal
on endal keeruline otsida sobivat pinda, mis peaks olema teatud eriliste omadustega, et

invaliidil oleks vdimalik seal normaalselt elada.

VOS § 325 1g 2 p 3 kohaselt peab iilesiitlemisteates olema mirgitud iilesiitlemise alus. Kui
{iirnik vaidlustab {iiirilepingu iilesiitlemise, siis kas tuleb lihtuda VOS § 328 kohaldamisel
alus(t)est, mis margitud iilesiitlemisteates? Seaduses pole sitestatud, et iilesiitlemisavaldusse
peab mirkima koik voimalikud iilesiitlemisalused, seega tilirilepingu vaidlustamine korral
peaks iiilirileandja saama tdiendavalt esitada pdhjuseid, miks tiirilepingu {ilesiitlemine on
pohjendatud. BGB § 574 lg 3 kohaselt arvestatakse iiiirileandja Oigustatud huvide
arvestamisel vaid tlesiitlemisteates dratoodud pdhjusi (BGB § 573 lg 3), vilja arvatud juhul,
kui pdhjused on tekkinud pérast iilesiitlemisteate esitamist. Seega peab BGB jargi iiiirileandja
kdik pohjused {ilesiitlemisteates kajastama, sest vastasel korral ta ei saa hiljem nendele
tugineda (kui titirnik vaidlustab iilesiitlemise). Jérelikult {ilesiitlemiseks voib olla {iiirileand;jal

mitu pdhjust, mida vaidluse korral kohus saab teates kajastamise korral kaaluda.

20yt P. Varul, VOS kommentaarid, 1k 269.
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Voladigusseaduses ei ole otseselt sitestatud, et iilirileandja digustatud huvide kaalumisel
arvestatakse vaid iilesiitlemisteates dratoodud pdhjusi, kuid segaduse véltimiseks tasuks

mitme iilesiitlemispdhjuse olemasolu korral need koik {ilesiitlemisavalduses sitestada.

Kokkuvdtvalt saab delda, et VOS § 326 lg-s 2 sitestatud iiiirniku lisakaitse, mis vdimaldab
nduda lepingu pikendamist, on iiiirileandja digusi piirav. Siiski saab VOS § 326 lg-t 2
rakendada iiksnes tdhtajatu iiirilepingu iilesiitlemisel ja tdhtajalise iiirilepingu tihtaja
moodumise korral, erakorralise iiiirilepingu iilesiitlemise korral lepingu pikendamist nduda ei
saa. Samas, kui uuele omanikule on iiirileping tle ldinud, vdib tal olla digustatud huvi
tahtajatu itrileping iiles 6elda voi saada iilirilepingust lahti {iirilepingu tédhtaja méodumisel
ning VOS § 326 lg 2 piirab uue omaniku tegutsemisvdimalusi. Uiirnik saab nduda
pikendamist iiksnes siis, kui iilirilepingu I0ppemisega kaasneksid iilirnikule voi tema
perekonnale rasked tagajarjed. Raskeks tagajirjeks ei saa olla teatud mugavuse, néiteks
tookoha ldhedal elamise drakadumine, raske tagajarg saab olla viga erandlik olukord mitme
halva asja kokkulangemisel. VOS § 328 lg-s 1 on sitestatud teatud iiiirileandja digustatud
huvid, mille korral iiiirniku lepingu pikendamise nduet ei rahuldata. VOS § 328 lg 1 jérgi on
vOimalus {iirilepingu pikendamise ndude rahuldamiseks iilirnikul, kes on ise kiitunud
korrektselt. Uiirilepingu pikendamine on vilistatud ka olukorras, kus iiiirileandja pakub
iiirnikule teise samaviirse eluruumi. Ulirilepingu pikendamise otsustamisel toimub 15puks

poolte huvide ja asjaolude kaalumine, tulenevalt VOS § 328 Ig 2.
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Kokkuvote

Kéesolevas magistritods on joutud jargmistele jareldustele.

Kui iitirnik nduab eluruumi tiirilepingu sdlmimisel iiirileandjalt ndusolekut iitirilepingu kohta
mirke tegemiseks kinnistusraamatusse, siis seaduse jérgi ei ole iiirileandjal digust mirke
tegemisest keelduda (VOS § 324 lg 1). Kuivord aga tegemist on alles lepinguliste
labirddkimiste etapiga, siis on oht, et iilirileandja ei soovi marke kandmist kinnistusraamatusse
ning ta ei sOlmi mirget ndudva liirnikuga tiirilepingut. Kui iilirileandja sdlmib {iiirilepingu
teise Uiirnikuga, kes ei ndua mirget kinnistusraamatusse, ei ole eelmisel potentsiaalsel
iitirnikul mingit nduet iiirileandja vastu, sest iiirileandjal on digus vabalt valida, kellega ta

lepingu sdlmib.

Uiirileandja jaoks muudab olukorra ebakindlaks asjaolu, et VOS-s ei ole reguleeritud, millal
voib iilirnik nduda iiiirilepingu kohta mirke tegemist. Ulirnik vdib nduda mirke kandmist
kinnistusraamatusse igal hetkel, sh ka diirilepingu kehtivuse ajal. Selleks, et iiiirileandja
s0lmiks konkreetse tliiirnikuga iiirilepingu ja tiiirnik saaks mérke kinnistusraamatusse, ei ole
titirnikul otstarbekas nduda mérke tegemist iiiirilepingu sdlmimise ajal, vaid ta peaks mérget
kinnistusraamatusse ndudma {iirilepingu kehtivuse ajal. Sellisel juhul ei ole {iiirileand;jal
digust keelduda mirke tegemiseks ndusoleku andmisest. Uiirileandja omalt poolt ei saa sellise
olukorra viltimiseks sdlmida ka iiirnikuga kokkulepet, mis vélistaks kinnistusraamatusse
iitirilepingu kandmise, kuna eluruumi iiirilepingu puhul oleks selline kokkulepe seaduses

sitestatust iiiirniku kahjuks korvalekalduv ning VOS § 275 alusel tiihine.

Samas, tdhtajalise iiirilepingu puhul vélistab kinnistusraamatusse tehtud kanne iilirilepingu
kohta eelmise titirileandja vastutuse juhul, kui uus {iiirileandja {itleb lepingu iiles enne lepingu
tdhtaja moodumist. Kui mérge on kinnistusraamatus, ei saa uus ilirileandja lepingut iiles
oelda VOS §-s 323 1g-s 1 siitestatud tungiva omavajaduse alusel ning VOS § 324 Ig 2 jirgi
peab ta lubama tilirnikul kinnisasja vastavalt iiirilepingule kasutada. Kinnisasja miitimisel
voib tekitada maérge kinnistusraamatus iiirilepingu kohta iiilirileandjale probleeme ostjate
leidmisel ja kinnistu hind voib teataval méiiral langeda, aga kui kinnistu on vdorandatud ja
itirileping iile ldinud, on eelmise {iiiirileandja diguslik positsioon kindlam, kui mérge on

kantud kinnistusraamatusse, sest tal ei teki vastutust VOS § 323 1g 2 alusel.
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Kinnistusraamatusse kantud tiirilepingu mirke mdju 16plik ulatus pankroti- ja tditemenetluses
soltub eelkdige sellest, millised teised kanded on konkreetse kinnistu kohta
kinnistusraamatusse tehtud. Kinnistusraamatusse kantud mérgete puhul pole tdhtis, millise

mérkega on tegemist, vaid oluline on jéirjekord.

Tungiva omavajaduse kriteerium on sisuliselt oluline ainult tdhtajaliste iilirilepingute puhul,
kui pooled ei ole tdhtajatu iitirilepingu puhul kokku leppinud pikemat iilesiitlemistdhtaega kui
on seaduses sitestatud. Tihtajatut iiiirilepingut voib VOS § 311 Ig 1 alusel iiiirileandja
1opetada niikuinii, soltumata sellest, kas ta eluruumi tungivalt vajab vOi mitte. Tungiv
omavajadus vOib olla tekkinud juba enne kinnisasja omandamist ning koige hilisemaks
hetkeks saab olla 3 kuud diguste ja kohustuste {ilemineku hetkest. Uue iilirileandja tungiva
omavajaduse tuvastamiseks ei ole vdimalikud ainult ddrmuslikud juhud, kuid tungiv
omavajadus peaks tdhendama seda, et iilirileandja hakkab iiiirilepingu eset ise kasutama.
Jarelikult voiks vélistada tungiva omavajaduse esinemise juhtudel, kus uus iiilirileandja leiab,
et ilirileping on tema jaoks liialt kahjulik (nditeks tiliritasu on liiga madal) ning ta saaks
iitirilepingu eseme kolmandale isikule iilirileandja jaoks palju soodsamatel tingimustel vilja
iiirida. Oiglane iiiirileandja tungiva omavajaduse tdlgendamine eluruumi iiirilepingu puhul
oleks see, et iilirileandja ise soovib iiiirilepinguga koormatud eluruumi kasutada ning tal on

selleks objektiivselt pohjendatud vajadus.

VOS §-e 323 ja 324 tuleb tdlgendada koosmdjus ning sellest tuleneb, et iiiirnik on ise siiiidi,
kui ta ei ole ndudnud mirget kinnistusraamatusse iiiirilepingu kohta, tulenevalt VOS § 324
lg 1. Samas on praegu Eestis ilmselt olukord, kus vdhesed eluruumi iitirnikud teavad oma
oigusest nduda madrget kinnistusraamatusse. Esimene lahendus oleks avaliku teavitustoo
tegemine, et eluruumi iiiirnikel on VOS §-st 324 tulenev digus nduda mirget
kinnistusraamatusse {irilepingu kohta ja iiirileandjal ei ole oigust keelduda mirke
tegemiseks nodusoleku andmisest. Selle teavitustod algatajaks voiks eelkdige olla
justiitsministeerium ning Eesti Uiirnike Liit. Justiitsministeeriumi kodulehel on lehekiilg, kus
antakse nduandeid iitirilepingu sdlmimiseks, kuid informatsioon tiiirniku diguse kohta nduda
iitirilepingu kohta mirget kinnistusraamatusse (VOS § 324 Ig 1) lehekiiljelt puudub. Teine
lahendus oleks seaduse muutmine selliselt, et VOS § 324 ei kuuluks rakendamisele eluruumi
iitirilepingute puhul — sellisel juhul saaks tdlgendada VOS §-s 323 sitestatud iiiirileandja
tungivat omavajadust iilirilepingu tileminekul voimalikult kitsalt ning iitirnikud ei pea ndudma
iitirileandja ndusolekut kinnistusraamatusse Tiirilepingu kohta mirke kandmiseks, mis
kahtlemata voib tekitada poolte vahel pingeid.
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Kokkuleppelise 1opetamise eristamine lepingu ithepoolsest iilesiitlemisest on téhtis olukorras,
kus on selge, et liirisuhe jatkuda ei saa ja tilirnik tuleb sisuliselt {iiirileandjale vastu. See
tadhendab tiiirniku jaoks aga automaatselt ndustumist iiirilepingu 1dppemisega ning kahju

hiivitamise nouet {itirnikul ka eelmise iilirileandja vastu ei teki.

VOS-is pole pikemat iilesiitlemistihtaega sitestatud olukordadeks, kus iiiirileping on juba
pikemat aega kestnud. Samas kui tdhtajatu iiirileping on kestnud juba aastaid, siis see niitab,
et pooled on olukorraga rahul ning molemale lepingupoolele kindlustunde tagamiseks saaks
seaduses reguleerida teatud hetkest automaatselt pikema {ilesiitlemistihtaja. Sellise sitte
lisamisele VOS-i voiks mdelda, kuna see annab nii kaua-aegsele iilirnikule kui ka
iitirileandjale parema kindlustunde, sest iilesiitlemisest peab pikemalt ette teatama. Uue
iitirileandja seisukohast on lepingupoolte vahel kokku lepitud pikem tdhtaeg kahjulik juhul,
kui ta on huvitatud tiirilepingu vdimalikult kiirest tilesiitlemisest. See aga ei vélista tdhtajatu
iitirilepingu iilesiitlemist VOS § 323 alusel tungiva omavajaduse alusel esimese kolme kuu
jooksul, teatades ette kolm kuud, kui pikema iilesiitlemistdhtaja kohta pole tehtud méirget

kinnistusraamatusse.

Modjuva pdhjusega VOS § 313 alusel on tegemist iiksnes juhul kui kohus on kaalunud ka
titirniku huvisid titirilepingu jatkamiseks ja leidnud, et {itirileandja huvid iiletavad {ilekaalukalt
iitirniku huvid. Lisaks sellele peab mdjuv pdhjus olema poolte jaoks ettendgematu (ootamatu).
Kuigi on lubatud tdiendavate mojuvate pohjuste lisamine lirilepingusse, siis eluruumi
iitirilepingu puhul peab see uus tingimus ldbima véga ,,tiheda sdela® ning kuna see kokkulepe
ei tohi olla seadusest iilirniku kahjuks korvalekalduv, ei ole iiiirileandja poolt otstarbekas
tdiendavate {llesiitlemistingimuste lisamine. Teatud mdjuva pdhjuse viljatoomine
iitirilepingus on justkui seaduse ilildsonalisust tdpsustav séte, kuid hilisema vaidluse korral
analiiisivad konkreetset pohjust kohtud ning teevad diskretsiooniotsuse, kas tegemist on

ikkagi mdjuva pdhjusega voi mitte.

Kui uus tiirileandja rikub iitirilepingust tulenevat kohustust, siis eelmine iiiirileandja vastutab
kohustuste rikkumisega tekitatud kahju eest nagu kdendaja. Eesti diguse kohaselt saab {ilirnik
nduda tekitatud kahju hiivitamist kohe eelmise iiiirileandja poolt. Uiirnik vdib nduda kahju
hiivitamist kogu ulatuses eelmiselt iiiirileandjalt, ilma et oleks seda eelnevalt ndudnud uuelt
iiirileandjalt (VOS §-d 291 1g 4 ja 145 Ig 1). VOS-i jirgi on eelmine iiiirileandja uue
iitirileandja kohustuste rikkumise korral halvas olukorras — ta vastutab solidaarvdlgnikuna
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kolme aasta jooksul. Kuna lepingus ei ole vdimalik pooltel teistmoodi kokku leppida, siis
vdiks kehtivat VOS § 291 lg-t 4 muuta ning lisada sinna juurde tingimus, et eelmine
iitirileandja vastutab {liksnes juhul, kui iiiirnik ei saa nduet uue {iiirileandja vastu rahuldada.
Selline sitte muutus teeks eelmise liirileandja olukorra diglasemaks, sest uue iilirileandja
poolt lepingu rikkumise korral peab iilirnik esmalt ndudma kahju hiivitamist uuelt
iitirileandjalt. Samas ei muutu eelmise iilirileandja positsioon liiga kindlaks, sest kui ilirnik ei
saa uue iiirileandja vastu nduet rahuldada, saab iilirnik ikkagi pdorduda eelmise iilirileandja
poole. Sellisel juhul tagab VOS § 291 Ig 4 oma eesmirki ka skeemi osas, kus iiiirileandja
soovib tilirnikust vabaneda ning vdorandab talle kuuluva kinnisasja néiliku tehinguga varatule
isikule, kelle omanikuks oleku ajal pannakse toime olulisi lepingurikkumisi. Uiirniku digused
on piisavalt kaitstud, sest kokkuvottes on tal ikkagi kahju hiivitamise ndue nii uue kui ka
eelmise liirileandja vastu. Esialgu saab ta nduda kahju hiivitamist uuelt iitlirileandjalt, kui uue
iitirileandja vastu ei saa ndouet rahuldada, on iilirnikul digus nduda kahju hiivitamist eelmiselt

iitirileandjalt.

Kehtivas regulatsioonis eelmise {iiirileandja vastutuse piiramise lahenduseks ei ole BGB §-ga
566 lg 2 lausele 2 analoogse normi sétestamine, mis vdoimaldaks eelmisel tiirileandjal uue
iilirileandja kditumise tottu tulevikus tekkivast vastutusest vabaneda alates esimesest
voimalikust tiirilepingu ilesiitlemise hetkest. Sageli voib see eelmist {iiirileandjat koormata
hoopis pikema vastutusega, kui seda on Eesti kehtivas seaduses sitestatud kolm aastat (VOS §
291 Ig 4). Samas, 3-aastane eelmise liirileandja vastutus on liiga pikk ning voiks kehtestada
liihema tihtaja. Aluseks ei saa votta iildist aegumise 3-aastast tihtaega (TsUS § 146 Ig 1), sest
eelmine tiirileandja ei saa 100% garanteerida, et uus omanik kolme aasta jooksul iiiirilepingut
ei riku. Pirast omandi {ileminekut ei saa eelmine iilirileandja enam uue {iirileandja kditumist
mdjutada ning on ebadiglane panna teda vastutama uue tiirileandja rikkumiste eest kolmeks
aastaks nagu kdendaja. Voiks moelda, kas selline eelmise tiiirileandja vastutus uue iiiirileandja
igasuguse rikkumise korral peaks iildse olema. Niiteks Austrias ja Sveitsis niisugusel kujul
eelmise iiirileandja vastutuse regulatsiooni ei ole. Kui siiski jaatada eelmise {iiirileandja
sellise vastutuse vajalikkust, siis vastutuse aeg voiks olla lithem - nditeks iiks aasta.
Uheltpoolt on see iiiirileandja jaoks piisavalt pikk aeg, et ta ikkagi tunneks huvi selle iile,
kellele ta kinnistu voorandab. Samas ei ole see liialt pikk aeg ning see vélistaks olukordi, kus
pérast kahe ja poole aasta moddumist kinnistu vodrandamisest saaks iilirnik jatkuvalt nduda

kahju hiivitamist ka eelmiselt {iiirileandjalt.
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Kuigi VOS § 327 1g 1 annab iiiirnikule diguse iiiirilepingu iilesiitlemine vaidlustada, siis
tegelikkuses on VOS § 327 Ig 1 alusel vastuolu tuvastamine hea usu pdhimdttega kiillaltki
keeruline. Selle tuvastamine eeldab, et iilesiitlemise tegelik pdhjus oli mdni VOS § 327 Ig-s 1
siatestatud alustest, mis tdhendab seda, et iilirileandja poolt tuginetud pdhjus peaks olema
koigutatav. Seda koike peab suutma {iiirnik ise dra tdendada. Samas on {iiirilepingu
iilesiitlemise vaidlustamine iitirniku poolt hea venitamistaktika ning iilirnikul on vdimalik

aeglustada 16pptulemust ehk tiiiripinnalt véljakolimist.

Pérast kaotatud iilirikomisjoni voi kohtumenetluse vaidlust on téhtajatu iiirilepingu puhul
piiratud {iiirileandja iiirilepingu iilesiitlemise voimalused jargmise kolme aasta jooksul — tal
peab olema selleks mdjuv pohjus, et iilesiitlemine ei oleks vastuolus hea usu pohimdttega
(VOS § 327 1g-d 2 ja 3). On vaieldav, kas seaduses sitestatud kolm aastat pole iiiirileandja
jaoks liialt koormav. Uuel iilirileandjal on alust arvata, et ta saab tdhtajatu iiirilepingu
kolmekuulise etteteatamistéhtajaga iiles delda (kui ei ole sétestatud pikemat aega). Tegelikult
vOib reaalsus olla see, et uus liirileandja on seotud tdhtajatu iiirilepinguga kuni kolmeks
aastaks (tulenevalt sellest, millal itirileping vd0randati pédrast iilirikomisjoni  voi

kohtumenetlust) voi hetkeni, millal leiab mdjuva pdhjuse iiiirilepingu iilesiitlemiseks.

VOS-i jirgi on eluruumi iiiirilepingu pikendamist vdimalik nduda tihtajatu iiiirilepingu
iilesiitlemisel ja tihtajalise iiiirilepingu 1dppemisel, tulenevalt VOS § 326 lg-st 2 ja § 329
lg-dest 2 ja 3. Seega téhtajalise iitlirilepingu erakorralisel {ilesiitlemisel ei ole vdimalik nduda
iitirilepingu pikendamist. Ulirilepingu pikendamist on vdimalik nduda kuni kolmeks aastaks,
kui {itirniku voi tema perekonna jaoks kaasneksid rasked tagajérjed, mis on kaalukamad kui
iitirileandja Gigustatud huvide jargimine. Kohtupraktika peab kdima ajaga kaasas ning vastava
satte sisustamine muutub koos iihiskonna arenguga. Kooli, lasteaia vms olulise asutuse
lahedalt drakolimine ei tohiks olla késitletav kui raske tagajérje saabumine. 2013. aastal oleme
Eestis joudnud olukorrani, kus lasteaia vOi kooli asumine elukoha ldheduses on eelis, selle
drakaotamist ei saa kisitleda raske tagajérjena, vaid pigem eelise drakaotamisena. Sama
moodi tuleks késitleda tookoha asumist kodule 1dhedal — selle hea olukorra drakadumist ei
tohiks kisitleda kui raske tagajirje saabumist. VOS § 327 lg 3 vastuviidete ja § 328 Ig 1
véidete esitamisel peaks uus liirileandja saama tugineda ka eelmise iilirileandja ajal tehtud
{itirniku rikkumistele, kuna VOS § 291 1g 1 alusel ldhevad iiiirilepingust tulenevad digused ja

kohustused {ile asja omandajale.
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Selleks, et iilirnik saaks ndude iiiirilepingu pikendamist (VOS § 326 Ig 2), peab ta ise olema
kiitunud korrektselt — tal ei tohi olla varasemat vdlga iiliri vai korvalkulude eest, iiiirniku
pankroti puhul peab ta andma vastava ndudmise korral tagatise, peab kasutama asja hoolikalt
ja vastavalt sihtotstarbele, peab olema arvestanud majaelanike ja naabrite huvidega. Seega
seadusandja mote on olnud, et ainult eeskujulikul ja korrektsel iitirnikul on vdimalik saada

iitirilepingu pikendamist VOS § 326 Ig 2 alusel.

Uiirilepingu pikendamise vaidluse lahendamisel tihtis ka iiiirileandja enda aktiivsus, kas
suudab pakkuda iilirnikul samavéirset ruumi. Samavéérsuse hindamisel tuleb arvesse votta ka
seda, mis on need rasked tagajirjed, mis iiirilepingu 16ppemisega iiiirnikule tekiksid ning
annaksid tiirilepingu pikendamise ndudediguse. Samavédrsuse puhul vdivad olla médravad

niitajad asukoht, {iliritasu, mingi eriline omadus (kui inimene néiteks ratastoolis) jms.

Eesti VOS-is sitestatud eluruumi iiiirilepingute regulatsioon on detailne ning kohustuste ja
Oiguste tasakaalust arusaamiseks tuleb pdhjalikult koiki sétteid uurida. Mitmetel juhul on
eelmisele iiirileandjale pandud liiga suur vastutus uue iirileandja tegevuse eest, eelmise
iiirileandja vastutuse ulatust vdiks vihendada. Udirnikul on mitmeid vdimalusi pikendada
vaidlust iilesdeldud tiirilepingu iile, kuid kui uuel iiiirileandjal on olemas mdjuv pdhjus, saab

ta tilirilepingu iiles 6elda.
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The termination of the residential lease contract after the change of ownership

Summary

The purpose of the master thesis is to analyze whether in the Estonian Law of Obligations Act
(LOA) are in balance the rights and obligations of the sides of residential lease contract. This
master thesis explores in comparative Estonia’s current dwelling tenancy regulation after the
change of the lessor. The purpose is to assess the level of protection of the tenant and to
understand whether the current regulation ensures the realization of the legitimate interests of
the landlord. This master thesis examines the legal status of the tenant in the change of
ownership through the possibilities of the new owner (acquirer) to give notice of termination.
It is tried to give comparative appraisal to the liability of the previous lessor if the notice of

termination is given by the acquirer or if the acquirer breaches the lease contract.

In the first chapter, it is discussed the option to make a notation in the land register, which
significantly changes the legal situation for the tenant, the previous landlord and the new
landlord. In this chapter there are listed the problems that may occur if the notation is
demanded as well as in situations where the notation is made in the land register and the lease

has been transferred to the new owner.

In the second chapter, it is analyzed the lease cancellation in situations where the notation is
not made to the land register and the new landlord may cancel the lease if he or she has an
urgent need (LOA § 323). There are analyzed the presumptions of the urgent need and it is
tried to define “urgent need” as the legal term. In addition, there are analyzed the problems of
the previous landlord’s responsibility if the new landlord has cancelled the lease contract

because he or she urgently needs the leased premises.

In the third chapter, there are analyzed other possibilities of the acquirer to terminate the lease
contract. There are analyzed both, ordinary and extraordinary termination possibilities. To a
certain extent there are also analyzed issues related to the freedom of the parties of the
contracts by examining whether and to what extent the parties are free to agree new terms for
contract cancellation. This chapter has dealt with the previous landlord’s liability in situations
where the new owner breaches the contract after the contract has transferred over (LOA § 291

section 4).
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In the fourth chapter, there are analyzed the tenant’s options to contest the cancellation of the
lease contract or request a lease extension. Even if the new owner has found the legal basis to
terminate the lease and the cancellation is materially and formally legitimate, in certain cases,
however, the tenant has the possibility to contest the cancellation of the lease contract, based
on the landlord’s behaviour incompatible with the principle of good faith. It is also analyzed

the landlord’s potential objections.

The court must interpret the provisions of the law in practice; therefore, the main sources for
the analysis are the Supreme Court’s decisions. The sources for the analysis are also the law
of obligation comments and other Estonian legal literature. For the Estonian LOA provisions
of the lease, the model and source has been particularly the German Biirgerliches Gesetzbuch
(the BGB) and the Swiss Schweizerisches Obligationenrecht (the OR), to some extent, the
Austrian Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (the ABGB). The relevant provisions have
been compared to a better understanding of how the LOA’s underlying legal systems have the

standards set.

In addition to bring out the problem areas, in many cases there are pointed out options how to
solve the problem or how to overcome the potential future problems. In many cases, there are

pointed out specific amendments to the Law of Obligations Act.

According to LOA, the tenant can demand the agreement of the lessor to do notation in the
land register. The lessor can not refuse to give his agreement, according to LOA § 324.
However, if it is only the contract negotiation phase, there is a risk that the landlord does not
wish that the agreement of lease would be entered in the land register, so the landlord will not
conclude the contract with the tenant. In the LOA, there is not regulated, when the tenant may
require the notation made in the land register. The tenant may require the notation made in the
land register at any time, including during the term of the lease. For the tenant it is not useful
to demand the notation made in the land register during contract negotiation phase, he or she
should demand the notation made to the land register after concluding the contract, during the
term of the lease. The effect of such entry is that every future owner must allow the property
to be used in accordance with the lease. Notation in the land register may reduce the real
estate price to some extent and the landlord could have trouble finding buyers. However, if
the property has been disposed, the rights and obligations of the lessor arising from the lease
contract are transferred to the acquirer. If the notation is in the land register, the new owner
must allow the property to be used in accordance with the lease. The acquirer can not
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terminate the contract, according to LOA § 323 section 1, and legal position for previous
landlord is stronger, because it does not create liability for him or her under LOA § 323

section 2.

The final extent of the impact of the note in land register in bankruptcy and enforcement
procedure depends primarily on what other entries are in the land register. In the land register

it is not important what kind of notations there are, important is the order of the notations.

Upon the transfer of rights and obligations arising from a lease contract to a new lessor due to
the transfer or encumbrance of a leased thing (LOA § 291), the new lessor may cancel the
lease contract within three months by adhering to the terms for cancellation provided for in §
312 of LOA unless the contract can be terminated earlier. The acquirer may cancel a
residential lease contract for such reason only if the acquirer urgently needs the leased
premises. The urgent need may have occurred prior to the acquisition of the property and the
latest time can be 3 months upon the transfer of the rights and obligations arising from a lease
contract to a new owner. To identify the new landlord’s urgent need, the urgent need should
not be possible only in extreme cases, but urgent need should mean that the landlord will use
the object itself. A fair interpretation of the urgent need in the residential lease contract would
be that the landlord wants to use the dwelling by himself and he has objectively justified

interest.

LOA does not have a long term for cancellation for situations where the lease contract entered
into for an unspecified term has been going on for a long time. It would be useful to add such
provision to LOA, as it provides both sides greater confidence, because of the length of the

cancellation notice.

On the basis of LOA § 313, there is a compelling reason only if the court has also considered
the interests of the tenant on continue the lease, and found that the landlord’s interests are far
beyond the tenant’s interests. In addition, the compelling reason must be unexpected for the
parties. Although it is permitted to add additional compelling reasons for the lease, this new
agreement must be in accordance with LOA § 275. LOA § 275 states, that an agreement
which derogates from the provisions of law regarding the rights, obligations and liability of

the parties to a residential lease contract to the detriment of the lessee is void.
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If the new landlord violates the lease obligation under the lease agreement, the previous
landlord is responsible for damage caused by breach of obligations as a guarantor. According
to LOA, the tenant can claim immediately compensation for damage caused from the previous
landlord. The tenant may claim all damage caused from the previous landlord, without being
obliged to request it before from the new landlord. The previous landlord is in bad situation
due violation of the obligation — he or she is liable as a surety for three year as of the transfer
of the rights and obligations. Valid LOA § 291 section 4 could be changed and it would be
fair to add condition that the previous landlord is responsible only if the claim of the obligee
against the principal obligor cannot be satisfied. Such provision would change the previous

landlord’s situation more equitable.

In addition, three year period responsibility of the previous landlord is too long and it could
impose a shorter period. After the change of ownership previous landlord can not affect the
landlord’s behaviour and therefore it is unfair to put him responsible for violations of the new
landlord for three years as a surety. It could be discussed whether such previous landlord’s
liability for any infringement of the new landlord is necessary. For example, in Austria and
Switzerland, such as the previous landlord’s responsibility for infringement of the new
landlord does not exist. If, however, affirm the necessity of the previous landlord of such
liability, the liability could be less time — for example one year. One year is still quite a long

time because the previous landlord can not influence the behaviour of the new landlord.

Notice of termination may be challenged where it contravenes the principle of good faith.
Although LOA § 327 section 1 gives the tenant the right to contest the cancellation of the
lease, the reality is that conflict detection against principle of good faith is rather complicated.
According to LOA § 326 section 2, upon cancellation of a lease contract by the lessor or
expiry of the term of a lease contract entered into for a specified term, the lessee of the
dwelling may demand that the lessor extends the lease contract for up to three years if
termination of the contract would result in serious consequences for the lessee or his or her
family. In order to be able to demand the extension (LOA § 326 section 2), he or she can not

have debts, must have used the dwelling carefully and in accordance with the intended

purpose.

Moving away near from school, kindergarten or other important body should not be regarded
as a serious consequence. In year 2013 in Estonia, we have reached a situation where it is
advantage if the nursery or school is near his or her residence, its abolition can not be
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considered as serious consequence, but rather an advantage that has disappeared. Similarly
should be considered if the job is close to home — its good situation abolition should not be
regarded as a serious consequence. The lease can not be extended if the owner offers the
tenant an equivalent alternate space. The equivalence may be determined by parameters as

location, rental fee, special features (for example, when a person is in wheelchairs) etc.

In conclusion, the Estonian LOA is fairly detailed in residential lease agreement and in many
cases; the previous landlord has too much responsibility. The previous landlord’s liability
should be reduced. The tenant has several options to extend the lease termination procedure,

but if the new lessor has reasonable cause, he or she may terminate the lease.
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