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SISSEJUHATUS

Uiirisuhetega seonduvad probleemid on Eestis jitkuvalt aktuaalsed. Tingituna suurtest
majandussituatsiooni muutustest ldhiaastatel on oluliselt suurenenud iiirituru osakaal.
Noudlus tiiiripindade jéarele kasvas massiliselt tdnu ebakindlusele majanduses, suurenevale
toopuudusele, isikute vdhenenud laenuvdimele ja muudele teguritele. Kuigi tdnaseks on
olukord suuresti stabiliseerunud on iiiiripindade kasutamine jitkuvalt levinud. Ulirituru
suurenevat osakaalu kinnisvaraturul ei tule vaadata kui negatiivset muutust, vaid Kkui
vOimalust paratamatult kaasaja tihiskonnas tekkinud vajaduste rahuldamiseks. Seda pohjusel,
et iihiskond on muutunud vordlemisi mobiilseks, mis toob paratamatult kaasa vajaduse
lahendustele, mis oleksid paindlikumad kui kinnisvara omandamine. Samuti on tihtipeale
ruumide iilirimine ka ainukeseks voimaluseks dritegevuse alustamisel voi endale eluaseme

leidmisel kuna tiirimine ei eelda vorreldes ostmisega olulist omafinantseeringut.

Uiiriregulatsiooni puutuv on kiesoleval aastal eriti tekitanud tuliseid diskussioone ning
voladigusseaduse (VOS)' vastava osa iilevaatamise vajadus on kujunenud #drmiselt
aktuaalseks. Uiirilepingute regulatsiooni suhtes on tdstatatud kiisimus, kas ei ole kehtiv
regulatsioon mitte liialt iiiirniku kasuks kaldu ning vajaks seega ehk kaasajastamist.” Antud
kiisimusele vastamine on ilisnagi keeruline kuna kaalumist vajavad niivord erinavad huvid.
Nimelt seondub iihelt poolt eluruumi iiiirimine inimese eksistentsi iihe phialuse — koduga®,
teiselt poolt tuleb aga kaaluda ka iiiirileandja majanduslikke huve. Tekkinud on situatsioon,
kus tiiriturgu iseloomustab teatav ebakindlus ning usaldamatus. Ometigi on iiirimine Selline
valdkond, mis puudutab viga suurt hulka isikuid ning diiriregulatsioon peaks seega olema

voimalikult selge ning kindel.

Kéesoleva magistrito6 raames késitletakse iiiirileandja  iilesiitlemisdigust  {iirniku
makseviivituse tottu. Seda pdhjusel, et kehtiv regulatsioon ning Riigikohtu kujundatud
seisukohad, tunduvad olevat iiirileandja suhtes vordlemisi ebadiglased ning vdivad seega
pérssida iiirituru véljakujunemist. Kéesolevas t60s on késitletakse iilesiitlemisdigust titirniku

makseviivituse tottu elu- ja driruumide tiirilepingute puhul. Varasemalt on antud teemat viga

' Vladigusseadus. — RT 2001, 81, 487...RT 1 08.07.2011, 6.
2 T. Toompark, E. Hindpere. Korter iiiirile — nirvesdév hobi vdi rikkuse allikas? Praktiline kisiraamat
iiirileandjatele, investoritele ja maakleritele. Tallinn: Kinnisvarakool OU 2012, Ik 27; ERR uudised. T.
Toompark. Arvutivorgus: http://uudised.err.ee/index.php?06270998 (20.03.2013); ERR uudised. M. Pomerants.
Arvutivorgus: http://uudised.err.ee/index.php?06271051 (20.03.2013).

Uiirivaidluse ~ lahendamise  seaduse  eelndu  seletuskiri (1070 SE  I).  Arvutivdrgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=021430009
(02.02.2013).
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pdgusalt kisitlenud Sandra Ojaperv oma bakalaureusetdds ,,Ulirilepingute erakorraline
tilestitlemine* ning Merit Sergejev magistritods ,,Mdjuv pdhjus kui iilirilepingu erakorralise
tilesiitlemise alus®. Mdlemas t66s on sisuliselt toodud vilja vaid Riigikohtu kujundatud
seisukoht seoses tdiendava tdhtaja andmise kohustusega makseviivituse puhul, kuid

pohjalikumalt pole antud magistrio6 teemat uuritud ega analiitisitud.

Antud magistritdd eesmirgiks on vihendada ebaselgust VOS §-i 316 rakendamisel ning vilja
selgitada, kas tiiriregulatsiooni tuleks iiliritasu ning korvalkulude maksetega viivitamisel
ajakohastada ning poolte Oigused ning kohustused viia tasakaalu. Sealhulgas uurida, kas
kehtiv regulatsioon on piisavalt efektiivne, selge ning pohjendatud voi oleks voimalik antud

kiisimust selgemini reguleerida ning seeldbi vihendada ka tekkida voivate vaidluste arvu.

Autor on t66 kirjutamisel toetunud kirjanduslikest allikatest peamiselt voladigusseaduse
kommenteeritud véljaandele. Eesti keelses kirjanduses antud magistritdo teemast siiski kuigi
pohjalike materjale ei ole ning seega on olulisel méddral kasutatud t66 Kirjutamisel
kohtupraktikat. Samuti on kasutatud erinevaid voorkeelseid allikaid vordlemaks voladiguse

regulatsiooni teiste sarnaste diguskordadega riikide regulatsioonidega.

Too eesmérkide saavutamiseks on kasutatud analiiiitilist, statistilist ning vordlevat meetodit.
Analiiiitilise meetodi abil on saadud vastus kiisimusele, kuidas sisustatakse VOS §-i 316 ning
kas kehtiv regulatsioon iiliri voi kdrvalkuludega viivitamisel on efektiivne vdi oleks tarvis
seadust modifitseerida. Statistilist uurimismeetodit on kasutatud vélja selgitamaks, mis tekitab
probleeme VOS §-i 316 kohaldamisel ning vdrreldud on antud t66 teises peatiikis

iilesiitlemisdiguse regulatsiooni iiiirniku makseviivituse tottu Eesti diguses, Saksa ning Sveitsi

digusega.

Esimeses peatiikis kisitletakse VOS §-i 316 sisustamist Eesti diguses ning vaadeldakse,
millistele probleemkohtadele tuleb antud paragrahvi kohaldamisel tdhelepanu pddrata.
Muuhulgas kisitletakse seda, mis on nimetatud sitte eesmairgiks, millistel juhtudel saab
lugeda tilirniku oma kohustust kohaselt tditnuks ning millised asjaolud vélistavad tiiirileandja
iilesiitlemise Oiguse. Samuti analiiiisitakse, kas Tiirilepingut on tasumisega viivitamisel
voimalik iiles delda ka nd iildisel alusel, kui vdlgnetav summa on viiksem VOS § 316 Ig-s 1
sdtestatust. POhirdhk on nimetatud peatiikis seatud aga kiisimusele, kas tdiendava tdhtaja
andmine VOS § 316 olukorras on pdhjendatud vdi mitte kuna antud kiisimus tekitab praktikas
tisnagi palju vaidlusi. Seejuures piistitakse t66 esimeseks hiipoteesiks, et VOS § 316
kohaldamisel ei tuleks rakendada tidiendava tihtaja andmise kohustust kuna nimetatud

siitte niiol on tegemist erinormiga VOS § 196 lg 2 suhtes.
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Esimese peatiiki punkt 1.4. sisaldab magistrit60 statistilist osa, kus vaadeldakse milliseid
probleeme VOS §-i 316 kohaldamisel kdige enam ette tuleb. Selleks on libitdotatud 2008-
2012 aasta maa-, ringkonna- ning Riigikohtu lahendid, mis andsid vaste otsingule ,,VOS §
316%“. Esimese peatiiki valguses piistitatakse magistritoo teiseks hiipoteesiks, et VOS §-i 316
sisustamine praktikas probleeme ei tekita ning vaidlused taanduvad reeglina muudele

kiisimustele.

Teises peatiikis vorreldakse Eesti iiirilepingu  {ilesiitlemise regulatsiooni iiiirniku
makseviivituse korral Saksa ning Sveitsi regulatsioonidega, mis olid vastava regulatsiooni
viljatdotamisel Eesti diguses peamisteks eeskujudeks.® Eesmirgiks on vaadelda, kuidas on
antud kiisimus reguleeritud nende riikide oOiguses ning tuua vilja nii erinevused Kui
sarnasused. Seejirel leida vastus kiisimusele, kas Saksa ning Sveitsi digus tagab paremini
tiiirileandja oigusi vorreldes Eesti voladigusseaduse regulatsiooniga ning kas Eesti diguses
tuleks nende valguses ehk eeskuju votta. Sellest tulenevalt piistitatakse ka t66 kolmas
hiipotees, et Eesti regulatsioon iiiirilepingu iilesiitlemisel iiiirniku makseviivituse tottu,

on vorreldes Saksa ja Sveitsi digusega oluliselt iiiirniku kasuks kaldu.

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

5



1. ULESUTLEMINE VOLGNIKU MAKSEVIIVITUSE TOTTU EESTI OIGUSES —
EELDUSED JA PRAKTIKAS ENIMESINEVAD PROBLEEMID

Uiirilepingu kestust ning 1dppemist reguleerib vdladigusseaduse 5. jagu. Nimetatud jaos on
sitestatud vdimalus iiiirileping iiles 6elda nii no iildisel alusel (VOS § 313), kui esineb mdjuv
pohjus, kui ka seaduses sitestatud konkreetsetel alustel. Eelkdige tuleks vaadata, kas pooled
on lepingus eraldi kokku leppinud, mida vdiks antud suhte raames lugeda niivord oluliseks
rikkumiseks, mis annab erakorralise iilesiitlemise diguse. Kui need lepingus aga puuduvad
tuleks rakendada konkreetseid iilesiitlemise aluseid ning nende mittesobivuse korral poorduda
alles iildise aluse poole.’ Seega tuleb iilesiitlemisaluste olemasolu kontrollida kindlas
jarjekorras. Konkreetsed alused lepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks sdtestavad VOS §-d

316-319.

Nimetatud sitetes on toodud kodige tihedamini esinevad tiilipjuhtumid, mis vodivad tingida
lepingu {lesiitlemise. Nagu juba oeldud, késitletakse antud magistritdos erakorralise
tilestitlemisodiguse tekkimist juhul, kui tilirnik viivitab itiri voi korvalkulude tasumisega. See
konkreetne iilesiitlemise alus on sitestatud VOS §-s 316. Antud site leiab praktikas viga
palju kasutamist ning on ilmselt ka tiks koige sagedamini kasutatavaid tiirilepingu
tilesiitlemise aluseid. Jargnevalt vaadeldaksegi antud peatiikis, millised eeldused peavad
olema VOS §-i 316 rakendamiseks tdidetud, kas iiiirileping on vdimalik makseviivituse tdttu
iiles 6elda ka VOS §-i 313 alusel ning mille iile pooled VOS §-316 rakendamisel kdige enam
vaidlevad. Esmalt peatutakse aga pdgusalt sidtte eesmirgil, et paremini moista selles

sisalduvaid piiranguid ning nendega kaasnevaid probleeme.

1.1. Ulesiitlemise materiaalsed eeldused VOS § 316 kohaselt

1.1.1. Sitte eesmirk ja suhe VOS iildosa iilesiitlemise reeglitega

Kuigi lepinguliste suhete puhul on iiks olulisemaid pohimotteid lepinguvabaduse pShimdte on

seadusandja ndinud vajadust teatud subjektide gruppe kaitsta.® Eluruumide iiirimine on

> P. Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.2.

®I. Kull - Riigikogu toimetised. Lepinguvabaduse pdhimdte Euroopa iihtustavas tsiviildiguses ja Eesti diguse
tsiviildiguse reform. Arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11508&0p=archive2
(13.03.2013).
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klassikaline niide valdkonnast, kus on peetud vajalikuks lepinguvabadust piirata.” Ka Saksa
Oiguses on leitud, et iiksikisiku soltuvus eluks hiddavajalikust hiivest ,korter” muutis peale
Teist maailmasdda korterite puuduse tdttu viltimatuks seadusandja sekkumise.® Eesti
titiriregulatsioon sétestab samuti eluruumi tirniku kaitseks ulatuslikke piiranguid. PShiidee
titiriregulatsiooni piirangute puhul on selge - sotsiaaldigus moodsas heaoluriigis nduab
lepinguvabaduse piiramist olukordades, kus iihe lepingupoole majanduslik iilekaal voib viia
kokkuleppeni, mis ebadiglaselt kahjustaks teise lepingupoole seaduslikke huve.® On
véljendatud aga seisukohta, et Eesti diguses tiirniku eelistamine on périt minevikust ehk
sundiiiirnike ajast, mis tinapdeval ei ole enam asjakohane.'® Seda enam, et iiiiriturg Eestis on
hetkel valdavalt ebaprofessionaalne, st et tiiriturg toimib paljuski suunatuna eraisikust
iitirileandjalt eraisikust tiirilevotjale' ning seega ei saa oelda, et iiirileandja omaks sellises
suhtes olulist voimupositsiooni. Lisaks kujutavad §-s 316 sétestatud eeldused teistsuguse
kokkuleppe puudumisel piiranguid ka driruumide tiiirimisel. Seega on tostatunud kiisimus, kas
kehtiv tdriregulatsioon ei pidurda mitte diirituru toimimist ja véljakujunemist ning on

majanduslikke ning &rilisi huve liialt piirav.

Selleks, et mdista paremini VOS §-st 316 tulenevaid probleeme, tuleb kdige pealt vaadata,
mis on antud sdtte eesmérk ning kas selles sisalduv piirang on pdhjendatud ning kannab oma
eesmirki. Nimetatud sdttega on seadusandja tahtnud Kkaitsta iiirileandjat, sétestades
tiirileandja ilesiitlemise Oiguse kui {ilirnik on oma pohikohustuse — diliri tasumisega —
viivituses. Samuti vdivad olulise summa moodustada VOS §-s 292 sitestatud kodrvalkulud,
seega on sitestatud digus iilesiitlemiseks ka nende tasumisega viivitamise korral. VOS § 316
Ig 1 médrab kindlaks need iilirivola ja kdrvalkulude vdlgnevuste summad, mida seadusandja
on pidanud sedavord oluliseks, et iiiirileandjal tekiks digus leping iiles 6elda erakorraliselt.'?
Seega annab VOS § 316 Ig 1 iiiirileandjale vdimaluse teatud méiral prognoosida tema
tilesiitlemise edukust ning vdimaldab valtida edaspidiseid voimalikke vaidlusi selle iile, kas

konkreetsel juhul oli tegemist ikkagi piisavalt olulise rikkumisega.

Tuleb tunnistada, et {iiiri tasumise kohustuse rikkumine tekitab iiirileandjale olulist kahju,
jattes ta ilma sellest, mis oli tema pdhiliseks huviks lepingu sdlmimisel. Seda nii eraisikust

tiirileandja, kui majandus- ja kutsetegevuses tegutseva iitirileandja puhul. Autorile tundub, et

" H.Kbtz, A. Flessner. European Contract Law. Volume one: Formation, Validity, and

Content of Contracts; Contract and Third parties. New York: Oxford University Press 2002, p 126.
8 P. Schlechtriem. Vdladigus: eriosa. Tallinn: Juura 2000, 1k 68.

° H. Kétz, A. Flessner (viide 7), p 129.

T, Toomapark, E. Hindpere (viide 2), Ik 27.

! Samas, Ik 5.

2p_Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.1.



just eraisikust tiiirileandjale voib tihtipeale tiiritasu ning korvalkulude tasumisega viivitamine
kaasa tuua vigagi raskeid tagajirgi. Udiritulu puhul on samuti tegemist isiku sissetulekuga,
mida isik enda &draclatamiseks kasutab ning millega arvestab. Kui aga titirnik on viivituses
oma maksetega, voib see tingida ka titirileandja volgnevuse kolmanda isiku ees v3i mdne veel
raskema tagajirje. Ja nagu juba 6eldud, on Eesti iiiiriturul valdavalt iilirileandjateks eraisikud,
kellel ei pruugi olla selliseid lisafinantse, mis voimaldaksid tasuda tilirniku makseviivituse

tottu tekkinud volgnevused.

Samuti ei saa alahinnata kahju, mis voib tekkida {iiirileandjal, kes tegutseb drilistel
eesmarkidel. Nii on viliskirjaduses iithe enam hakatud rohutama ka seda, et {iiirileandjatel
peabki olema Gigus teha otsuseid, mis on neile majanduslikult koige kasulikumad ning nende

sellist kiiitumist ei tohiks liialt piirata.®?

Samuti teenivad VOS §-s 316 sitestatud tingimused iiiirniku kaitset, sitestades selle
volgnevuse piiri, alla mille iirileandjal ilesiitlemise Oigust ei teki. Samuti on ldikes 2
sitestatud teatud asjaolud, mis iilesiitlemise vélistavad. Nendest tingimustest eluruumi
titirniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe on tulenevalt VOS §-st 275 tiihine. Tegelikult vdib
oelda, et VOS § 316 sisaldabki peamiselt just iiiirniku kaitsvaid sitteid, kuna nendega
piiratakse oluliselt tiirileandja digust lepingu iilesiitlemiseks, vorreldes voladigusseaduse
iildosas sitestatud vdimalustega. Nii peab VOS § 316 puhul iiiirileandja iilesiitlemisdiguse
tekkimiseks taluma iiiirniku korduvaid rikkumisi, VOS § 196 Ig 1 sellist ecldust aga ei sitesta.
Lisaks on iiiirileandja iilesiitlemisdigus piiratud ka mitmete {lesiitlemist vélistavate
asjaoludega, mida VOS iildosast kestvuslepingute puhul ei leia. Samas on Riigikohus
rOhutanud, et kuna tirisuhe on oma olemuselt kestvussuhe, siis tuleb igal juhul lisaks
arvestada ka kestvuslepingu erakorralise iilesiitlemise iildalustega, mis tulenevad VOS §-st
196 ning seega on vaja iiiirileandjal arvestada ka nimetatud sittest tuleneva tdiendava tdhtaja

andmise kohustusega.™

Seadusandja on pidanud eluruumi iilirniku norgemaks pooleks ning seega ndinud vajadust
sdtestada tema kaitseks ka enam piiranguid. Piirangute eesmérki ei saa alahinnata, kuna kone
all on inimese eksistentsi iiks pohialuseid — kodu. On arusaadav, et igale isikule on kodu
olemasolu hiddavajalik, seda olenemata sellest, kas tegemist on isiku enda omandis oleva voi
titiritud ruumidega. Samuti voib aga tiirilepingu 10ppemine tuua raskeid tagajargi kaasa ka

ariruumi tiirnikule, kellele voib see kaasa tuua vajaduse teha olulisi timbermuudatusi oma

3 M. Miitze, T. Senff, J. C. Méller (eds). Real Estate Investments in Germany. Transactions and Development.
2nd edition. Berlin Heidelberg: Springer 2012, p 202.
* RKTKo 3-2-1-20-06.



aritegevuses. Kuid nagu juba korduvalt 6eldud, toimub Eesti iiiriturg valdavalt suunatuna
eraisikust tiirileandjalt eraisikust tiirnikule ning selle valguses tekib kiisimus, et juhul kui
tiirileping on solmitud kahe eraisiku vahel, kas on alati pdhjust vaadata iilirniku kui
lepingulise suhte ndrgemat poolt. Kuigi tuleb tunnustada asjaolu, et inimese kodu vajab
kaitset, tuleb arvestada ka tiirileandja digust kdituda endale majanduslikult soodsal viisil.
Paragrahvi 316 tdlgendamisel on oluline tegelikult ka diguspoliitiline kiisimus — millisel
madral on riik soovinud tiirnikke kaitsta ning millises ulatuses on see tegelikult pohjendatud

ning vajalik?

Autorile tundub, et iiiirileandjat ja tiirniku tuleks Eesti tiirituru kontekstis vaadelda pigem
vordsete partneritena, kuid §-s 316 sdtestatud piirangud vdoivad seada iiiirileandja oluliselt
kehvemasse seisu. Tuleks kaaluda, kas titirniku kaitse eesmérki ei oleks voimalik saavutada
mingite teiste, Uiirileandjat vdhem kahjustavate vahenditega. Sellele kiisimusele proovitakse

antud magistritoos ka vastus leida.

1.1.2. Uiirniku makseviivitus

Nagu iga lepingulise kohustuse tditmise, nii ka tiiri ja korvalkulude maksmise kohutuse
tditmise puhul on oluline, et kohustus oleks kohaselt tdidetud. Selgitades vilja, kas kohustus
on nduetekohaselt tdidetud, selgub iihtlasi ka see, kas kohustust on rikutud voi mitte.”® VOS §
76 lg 1 kohaselt tuleb kohustust tdita vastavalt lepingule voi seadusele. Loike 3 kohaselt
loetakse kohustus tdidetuks kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks digustatud isikule
oigel ajal, diges kohas ja digel viisil. Jargnevalt vaadatakse, millal saab iiiiri ja kdrvalkulude

tasumise kohustuse lugeda kohaselt tdidetuks.

1.1.2.1. Taitmise aeg

Paragrahvi 316 1g 1 kohaldamisel on oluline tdhendus sellel, millistes maksetédhtpidevades olid
pooled kokkuleppinud. Seda pdhjusel, et selleks, et me saaksime radkida iiirileandja digusest
nduda iiirnikult tasumist, peab kohustus olema muutunud sissendutavaks. Alles peale seda
saame radkida tiirniku makseviivitusest. Maksetédhtpaevad omavad kodige enam tdhendust §

316 1g 1 p 1 puhul, mille rakendamise eelduseks on see, et iilirnik on viivituses kolmel

1>p. Varul jt (koost). Vladigusseadus I. Uldosa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, § 76, komm. 4.2.1.
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iksteisele jargneval maksetdhtpdeval. Punktide 2 ja 3 puhul ei pea volgnevus olema aga
tekkinud 3 jarjestikusel maksetdhtpdeval, vaid oluline on see, et summa, mis iilirnik volgu on,
vastaks kolme kuu summale.’® Reeglina sitestatavad pooled iiiiritasu ja kdrvalkulude
maksetihtpdevad lepingus. Seega tuleb VOS § 82 lg-st 1 tulenevalt kohustus tiita, sellel

tédhtpdeval.

Maksetihtpievadega seonduvat tiiendab iiiirisuhete puhul VOS § 294, millega reguleeritakse
seda, millal muutub iiiritasu ja korvalkulude tasumise kohustus sissendutavaks. Nimelt kui
pooled ei ole kokku leppinud teisiti, siis tuleb {iiiri ja korvalkulude eest tasuda teatud
ajavahemike jargi arvestatatava {iiri- ja korvalkulude puhul pérast vastava perioodi 10ppemist
vOi siis lepingu 10ppemisel. Juhul kui pooled ei ole lepingus kokku leppinud, milliste
perioodide tagant ning millistel tdahtpdevadel tuleb iiiiri voi korvalkulude eest tasuda, tuleb
kohtul hinnata, milline oli poolte tahe lepingu sdlmimisel. Teatud juhtudel on seda vdimalik
tuletada tiirilepingu teistest sdtetest. Naiteks kui lepingus on sitestatud, et iilirileandjal on
Oigus illirileping erakorraliselt 10petada, kui iitirnik on jitnud tasumata korvalkulude eest
rohkem kui kahe kuu eest, on selge, et poolte tahe oli suunatud kdrvalkulude igakuisele
tasumisele.” Samas on Riigikohus niiteks leidnud, et iiiiriteadete saatmine igakuiselt vdib
kiill tihendada tiiirileandja soovi saada titiri kord kuus, kuid see ei tdenda iseenesest, et iitirnik

pidi lepingu jirgi maksma iiliri iga kuu. '8

Ka varem kehtinud elamuseaduse (ES)*® § 37° kohaselt tuli iiiiri maksta perioodide kaupa. Kui
aga perioodi lepingus kokku ei olnud lepitud, kehtis eeldus, et {iiiri maksmise perioodiks on
kalendrikuu. Kuna praktikas tildjuhul sitestataksegi iiiiri tasumine iihe kuu kaupa, siis tunduks

sellise eelduse sitestamine ka VOS-s maistliku lahendusena.

VOS § 294 niol on aga nii dri- kui eluruumi niiol tegemist dispositiivse sittega, mis
voimaldab poolte kokkuleppel ette ndha ka teistsugused tingimused. Nii ei ole vilistatud ka
kokkuleppe, millega iilirnik kohustub tasuma kogu iiiiri ette. Siinjuures tuleb aga arvestada, et
tiiirnikule voib  selline kokkulepe kujutada teatud ohtu kuna on piiratud teatud
oiguskaitsevahendite kasutamise voimalused. Nimelt kui lepingu kehtivuse ajal tekib asjal
puudus, mille eest iilirnik ei vastuta ja mida iiirileandja hoolimata oma kohustusest ei
korvalda, ei saa tiirnik {iiri enam hoiustada voi tiiri maksmisest keelduda. Samuti peab

iitirnik arvestama, et lepingu ennetéhtaegse 10ppemise korral voib tal ettemakstud iiiiri tagasi

1®p_ Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.1.

Y HMK 2-06-17954.

8 RKTKo 3-2-1-24-05.

% Elamuseadus. — RT 1992, 17, 254... RT 1 2001, 93, 565.
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saamine osutuda keerulisemaks kuna voib tekkida vajadus selleks poorduda titirikomisjoni voi
kohtusse.  Selline  kokkulepe tiiiiptingimustes ~ v&ib  siiski osutuda tiihiseks.?’
Nii on niiteks VOS § 42 15ike 3 p 21 kohaselt vdimalik lugeda ebamdistlikult kahjustavaks
tiiliptingimus, mis ndeb ette, et teine lepingupool peab tditma oma kohustuse tasuda
ebamdistlikult suur ettemaks enne seda, kui tingimuse kasutaja oma kohustuse tdidab.
Nimetatud sétte eesmirgiks on muuhalgas viltida olukordi kus vdhendatakse lepingupoole
voimalust kasutada diguskaitsevahendeid.? Seega ei ole vilistatud, et kohus voiks lugeda
sellist kokkulepet, kus {iiirnik maksab kogu iiiiri ette dra, VOS § 42 ja 44 alusel ebamdistlikult

kahjustavaks.

VOS §-s 294 sitestatud eeldus ldheb tegelikult vastuollu praktikaga kuna iiiiri makstaksegi
reeglina ettemaksuna. Selline lahendus on tegelikult paljudel juhtudel ka pohjendatud kuna
teatud kulud tuleb ka tiirileandjal endal ette tasuda. Juhtudel, mil iirileandja tegutseb aga
majandus- ning kutsetegevuses on {iiiri ettemaksuna kiisimine vajalik, et tagada ettevote

likviidsus ning minimeerida maksmata jitmise riski.??

Uiiri maksmise kord nieb praktikas iildjuhul vilja nii, et iiiirnik maksab {iiiri ette perioodi
esimeseks kuupdevaks voi iiliriperioodi alguses. Kuna aga korvalkulude suurus selgub
enamasti teenuste tarbimisele jargneva kuu keskpaigaks, siis maksab iilirnik kuu alguses
lisaks makstavale iiirile iile-eelmise kuu korvalkulud. Alternatiivse voimalusena vdib kokku
leppida, et tilirnik tasub nii tiiri kui korvalkulud kuu keskpaigaks kuna selleks ajaks on teada
eelmise kuu kdrvalkulud ning need saab tasuda koos iiiiriga.”® Valdavalt sitestatakse
lepingutes iitiri ja korvalkulude maksmise kohustuse tditmise aeg vdga konkreetselt, mis on ka

aarmiselt oluline kuna voimaldab viltida hilisemaid vaidlusi.

Praktikas on tekitanud vaidlusi ka see, mis tdhendus on arvete esitamisel iilirnikule ning kas
nende esitamine on iiri ja- kdorvalkulude maksmise eelduseks. Tihtipeale on just
korvalkulude maksetdhtpdev seatud soltuvusse arve esitamisega kuna nimetatud kulud on
varieeruvad. Ringkonnakohus on leidnud, et teatud raha maksmisele suunatud noudeid ei saa
ilma arveta tdita ja seetdttu ei saa teatud raha maksmisele suunatud nduded, eriti sellised,
mille suurus kuude kaupa erineb, muutuda sissendutavaks enne arve esitamist.”* Seega voiks
asuda seisukohale, et kuna korvalkulude suurus on reeglina muutuv, ei ole {iiirnikul kohustust

nende kohta arve esitamata jatmise korral korvalkulusid maksta. Ringkonnakohus on ka

20p_Varul jt (viide 4), § 294, komm. 3.
2L'P. Varul jt (viide 15), § 42, komm. 4.4 p 21.
2 M. Miitze , T. Senff, J. C. Méller (eds) (viide 13), p 200.
2 T. Toompark, E. Hindpere (viide 2), 1k 90.
* TInRnK 16.11.2011, 2-09-27820.
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Oelnud, et pooled voivad lepinguga seada tasu maksmise kohustuse tiitmise téhtaja soltuvusse

arve esitamisest.?®

Samas on Riigikohus delnud, et arve esitamisel voib lepingu tditmise seisukohalt olla oluline
tahtsus vaid juhul, kui ilma arveta ei ole vdoimalik tasutava summa suurust hinnata ning selle
suurusjirk selgub alles arve esitamisel. Seega peaks kostja tdendama, kas ja kuidas mdjutas
hageja poolt arvete esitamata jitmine temapoolse kohustuse tditmist.”® Antud vaidlus
puudutas t66votulepingut, mille kohaselt kohustus tellija maksma igakuiselt, vastavalt tehtud
toodele ning toovotja esitatud arvetele. Sellistel asjaoludel voib tdesti olla raskesti
prognoositav, milliseid t6id ja mis mahus tehti, ning kui suureks vdib vastavate téode hind
kujuneda. Kuid kohus nentis, et ka kirjeldatud olukorras ei pruugi arve esitamata jatmine olla

vabanduseks oma kohustuse tditmata jatmiseks.

Samuti on Riigikohus lahendis 3-2-1-5-08 leidnud, et arve mittesaamine ei ole digustuseks
jatta kasutatud teenuste eest tasumata. Kohus iitles, et ka nende teenuste eest, mida kostja
kasutas ajavahemikul, mille eest hageja talle arveid ei ole esitanud, on kostja kohustatud
maksma. Siiski vOib arvete mitte esitamine vélistada Giguse nduda maksmisega hilinemise

eest viivist.?’

Magistritdo autor 1dhtuks antud kiisimuses jargnevalt. Kui pooled on tasu sissendutavuse osas
kokku leppinud, et tasu muutub sissendutavaks iiiirileandja poolt iitirnikule arve esitamisest
ning makstav tasu on muutuv, saab lugeda tasu maksmise kohustuse tiitmise tihtaja soltuvaks
arve esitamisest. Kui aga on {iiiri voi korvalkulude suurus lepingus konkreetselt fikseeritud
vOi lepingus ei ole arve esitamise kohustust ette ndhtud, tuleb {iiirnikul tasu maksta séltumata

sellest, kas arve on esitatud vOi mitte.

Eelduslikult kujutab iilir endast siiski kindlat summat, milles on poolte vahel kokkulepitud.
Nii ei tohiks iitirnikul reeglina olla takistust iiliri maksmiseks ka olukorras, kus iiiirileandja
vastavat arvet ei ole esitanud. Uiirnik peaks tihtaegselt tasuma vihemalt selle osa iiiirist ja
korvalkuludest, mille suurust ta teadis. Kui itirnik aga ei tea ega peagi teadma, kui suure
summa ta {iiri voi kiirvalkulude eest tasuma peab, siis ilma vastava iiiirileandja teateta nende

summade suuruse kohta ei ole lilirnik tasumisega viivituses. 8

® TInRnK 2-05-1543.
** RKTKo 3-2-1-110-05.
*’ RKTKo 3-2-1-5-08.
8 K. Paal. Aripieva Kasiraamat. Lepingud 2. Naidised ja kommentaarid. Késiraamatute Kirjastus 2007. 5.1.6, Ik
1-2.
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1.1.2.2. Taitmine digele isikule

VOS §-st 76 tulenevalt loetaks kohustus kohaselt tdidetuks, kui see on tiidetud
vastuvdtmiseks digustatud isikule. VOS §-st 271 tuleneb eeldus, et iiiirnik peab maksma iiiiri
iitirileandjale. Reeglina kohustub {iiirnik seega iliri tasuma iitirileandjale, kuid voib esineda ka
teistsuguseid kokkuleppeid. Niiteks voivad pooled kokku leppida, et iiiirnik tasub iiiiritasu
pangale {iirileandja kohustuse téditmiseks. Sel juhul on tegemist kohustuse tditmisega
kolmanda isiku eest VOS § 78 tahenduses.”® Antud lahendus voib iiiirileandja jaoks tihendada
siiski teatud ohtusid kuna iilirniku poolt kohustuse tditmata jdtmine, tdhendab iilirileandja
jaoks tema poolse kohustuse rikkumist panga ees. Samuti voivad pooled aga kokkuleppida, et

Oigustatud isikuks on vdlausaldaja esindaja.

Korvalkuludega seoses lepitakse sageli kokku ka selles, et iitirnik tasub esitatud korvakulude
eest otse teenuse osutajale. Samas viltimaks voimalust, et kdrvalkulude maksetega hilinetakse
vOi need iildse tasumata jadks, oleks iiirileandjal siiski kindlam kokku leppida, et ka
korvalkulud tasutaks temale endale. Teenuste osutajatele voi korteriiihistule tasub maksed

titirileandja seega ise.

Kohtusse on joudnud ka vaidlus kus iilirileandja leidis, et {ilirnikul esineb volgnevus kuna ta
ei ole oma kohustust iilirileandja suhtes tditnud. Nimetatud juhul oli iirileandja sdolminud
ndude loovutamise lepingu ning iiiritasu saamise noudedigus laks iile uuele volausaldajale.
Ulirnik tasus aga arveid edasi temaga iiiirilepingu sdlminud iiiirileandjale. Uus iiiirileandja
esitas kohtusse hagi ndudes iiiiri ja korvalkulude vdlgnevust. Kohus leidis, et olukorras, kus
titirnikul oli kohustus arveid tasuda algsele iiirileandjale ning olukorras, kus mitte keegi
titirnikule ei teatanud, et raha saamise ndudedigus ldks kolmandale isikule iile, vois ja pidi
tiirnik 1dhtuma sellest, et tal tuleb kohustusi téita algsele iilirileandjale. Selleks, et titirnikul
tekiks kohustus tasuda iiliri uuele volausaldajale tuleb talle teatada ndude loovutamisest voi
muust diguslikust alusest, mis ndude lilemineku tingib.30 Nii sétestab VOS § 169 Ig 1, et kui
volgnik téitis kohustuse ndude loovutanud volausaldajale ja ta ei teadnud ega pidanudki
kohustust tdites ndude loovutamisest teadma, loetakse, et ta on kohustuse tditnud odigele
isikule. Seega kuigi seadus ei nde ette kohustust volgniku ndude loovutamisest teatada™

tuleks viahemalt uuel tiirileandjal enda huvide kaitseks seda teha.

2P, Varul jt (viide 4), § 294, komm. 3.3.

% TInRnK 16.11.2011, 2-09-27820.

311, Kull, M. Kirdi, V. Kdve. Vdladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 399.
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1.1.2.3. Taitmine oigel viisil

Selleks, et lugeda kohustus tdidetuks oigel viisil, tuleb vaadata, mida tuleb kohustuse
tditmiseks teha. VOS § 271 kohaselt tuleb iiiirilepingu puhul iiirnikul tasuda iiiirileandjale
tasu asja kasutamise eest. Samuti tuleb tal tasuda VOS §-s 292 sitestatud kdrvalkulude eest,
kui selles on kokkulepitud. Seega tuvastamaks, kas iiiirileandjal on tekkinud iilesiitlemise
digus VOS § 316 1g 1 alusel, tuleb teha kindlaks, millises suuruses oli iiiirnik kohustatud iiiiri
voi korvalkulusid maksma. Kohtupraktikast néhtub, et kui {iiirileandja soovib lepingu iiles
Oelda titirniku makseviivituse tottu taandub vaidlus tihtipeale just antud kiisimusele. Pooled
vaidlevad nditeks selle iile, kas fiirileandjal oli iiiiri tostmiseks Gigus voi kas tiiirnikul oli
Oigus iiliri alandada. Samuti selle iile, kas {ildse ja milliste korvalkulude eest on {iiirnik
kohustatud tasuma. Oluline on see, et volgnetava summa suurust tuleb hinnata tiirilepingu
tilesiitlemise hetkel, seega kui iiiir on vdrreldes lepingu s6lmimise ajaga suurenenud, on ka
iilesiitlemise eelduseks oleva summa suurus suurenenud.®® Kui iiiiri on aga alandatud on ka

ulestitlemise eelduseks olev summa viiksem.

Kui pooled ei ole iiiiritasu suuruses kokku leppinud tuleks lihtuda VOS § 27 Ig-st 2, millest
tuleneb, et kui lepingupooled ei ole kokku leppinud nende diguste ja kohustuste médramiseks
olulises tingimuses, kohaldatakse tingimust, mis on mdistlik asjaoludest, lepingupoolte
tahtest, lepingu olemusest ja eesmirgist ning hea usu pohimdttest ldhtudes. Samuti on kohus
votnud iiiiritasu suuruse kindlaksmisramisel aluseks VOS § 301 1g 2, mille kohaselt tuleb iiiiri
suuruse mdadratlemisel votta aluseks samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavaline
iiiir.*

Riigikohtusse on joudnud ka vaidlus kus iirnik leidis, et iiirileandjal puudus iilesiitlemise
digus VOS § 316 Ig 1 alusel kuna ta oli tasunud iiiirileandjale tagatisraha ning viimasel oli
vOimalus see volgnevusest mahaarvestada. Riigikohus mirkis aga, et juhul kui iiirilepingu
s0lmimisel on {lilirnik maksnud tagatisraha iiiirileandjale ei tdhenda see seda, et lilirnikul oleks
Oigus tagatisraha vorra iiiiri vihem maksta. Seda pdhjusel, et tagatisraha eesmérgiks on tagada
iitirileandja dirilepingust tulenevaid ndudeid iilirniku vastu. Selle eesmérgiga ei oleks
kooskolas see, kui liirileandja saaks iiirilepingu iiles 6elda alles siis, kui iilirniku itiri ja

korvalkulude volg iiletab tagatisraha suurust VOS § 316 Ig-s 1 toodud méras.*

2 p. Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.1.
¥ HMK 2-06-3671.
¥ RKTKo 3-2-1-29-10.
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Samuti on Riigikohus mérkinud, et ruumide mittekasutamine tiirniku poolt ei mdjuta tiiri
tasumise kohustust.*> Nimetatud reegel on sitestatud ka VOS § 296 lg-s 3, mille kohaselt
peab iiiirnik iitiri maksma ka aja eest, mil ta ei saanud asja kasutada temast oleneval pdhjusel,
eelkdige oma &draoleku tottu. Siiski on tiiirnikul digus iitirist maha arvestada iitirileandja poolt
kokkuhoitu ja asja teistsuguse kasutamisega saadud kasu vaértus. Seda, et tiirileandjal tekkis

kokkuhoid v&i kasu ténu @iiirniku ruumidest lahkumisele tuleb tdendada aga iitirnikul.*®

Lisaks on Riigikohus 6elnud ka seda, et titirileandjal on digus kuni lepingu 10ppemiseni nduda
ka korvalkulusid ehk tal on &igus nduda iiirnikult lepingu tditmist.>” Ringkonnakohus on
asunud samale seisukohale markides, et asjaolu, et titirnik on ruumidest lahkunud ja teatud
teenuseid kasutanud ei ole, ei vabasta titirniku kuni {iirilepingu 10ppemiseni kdrvalkulude
tasumisest. Utirnikul tuleb tasuda kdigi lepingus kokkulepitud teenuste eest, mille
kéttesaadavuse tilirnikule oli iitirileandja lepingut omalt poolt tdites taganud.38 Kuigi VOS §
296 lg 3 sitestab sonaselge kohustuse tasuda vaid {iiiri aja eest, mil {iiirnik ei saanud asja
kasutada temast tulenevatel pdhjustel, tuleb kohtute seisukohaga, et iilirileandjal on digus
selle aja eest nduda ka korvalkulude tasumist, ndustuda. Seda pohjusel, et kui titirnik ruume
vaatamata tilirilepingu kehtivusele ei kasutanud, ei tdhenda see seda, et iilirileandja vabaneks
teatud teenuste osutamise vdi vahendamise kohustusest. Nii peab iirileandja, vaatamata
sellele, et ruumi ei kasutatud, tasuma nditeks vélikoristus, turvateenuste osutamise, hoone
kindlustuse, priigiveo, tildruumide elektri jm sarnaste teenuste eest, mille tasumise kohustus
kokkuleppest tulenevalt lasuks iiiirnikul.*® Kiill oleks pShjendamatu nduda tasu teenuste eest,
mille arvestamine toimub vastavalt isiklikule tarbimisele, niiteks tasu vee ja elektri

kasutamise eest titirniku ruumides, kui reaalselt iiiirnik neid teenuseid tarbinud ei ole.

Kuigi VvOS § 91 lg 1 sétestab, et rahalise kohustuse voib tdita sularahas, ei tihenda see seda,
et see oleks enam levinud maksmise viisiks. Ténapéeval tdidetakse rahalised kohustused
valdavalt pigem pangaiilekandega ning seda tihtipeale ka iilirilepingute puhul. Seejuures tuleb
meeles pidada, et sellisel juhul loetakse kohustus VOS § 91 lg 3 kohaselt digeaegselt
tdidetuks alates voOlausaldaja konto krediteerimisest volgnetava summa ulatuses. Volgnik
kannab seal juures no iileandmise ehk tditmise riski, sest kohustust ei loeta enne tdidetuks kui,

kontot on vastava summa ulatuses krediteeritud.** Seega ei oma tihtsust, millal iiiirnik

% RKTKo 3-2-1-37-09.
% TINRNK 2-09-64859.
3" RKTKo 3-2-1-84-10.
% TINRNK 2-09-64859.
¥ HMK 2-09-64859.
01, Kull, M. Kirdi, V. Kdve (viide 31), Ik 165.
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pangaiilekande teeb, vaid see, et see oleks maksetdhtpdevaks joudnud {iiirileandja

arvelduskontole.

Kui aga pooled leiavad, et maksmine pangaiileckandega neile ei sobi ning otsustatakse
sularahas tasumise kasuks, tuleks kindlasti koostada raha liikumist tdendavad dokumendid.
Vastasel juhul on vaidluse tekkimise korral viga keerukas tdoendada, mis kuupédeval v3i mis

summas makseid tasutud on.

Kahjuks kasutavad eraisikutest tiiirileandjad sularahas iiliri maksmise vOimalust tihtipeale
selleks, et viltida tulumaksu maksmise kohustust. Seda, et suur osa fliiisilisi isikuid jétab
korteri vOi maja véljaiilirimisest saadud tulu deklareerimata ning tulumaksu maksmata
kinnitab ka Eesti Maksumaksjate Liidu juhatuse liige Lasse Lehis.** Tulumaksuseaduse* § 16
lg 1 kohustab aga tiiirileandjat maksma tulumaksu kinnis- vai vallasvara voi selle osa iiiirile
voi rendile andmisest saadud tulult. Antud regulatsiooni iile on palju vaieldud leides, et kehtiv
seadus takistab normaalse iiirituru viljakujunemist.* Ebadiglaseks peetakse, et eraisikul ei
ole voOimalik maha arvestada iilirimisega kaasnevaid kulusid, mis iilirileandmisega
paratamatult aga tekivad. Kehtiva regulatsiooni muutmiseks on tehtud ka mitmeid

ettepanekuid, kuid autorile teadaolevalt puudub hetkel kavatsus seaduse muutmiseks.

Oluline on dra mérkida ka see, et iilirnik ei ole maksmisega viivituses kui ta on iiiritasu
nduetekohaselt hoiustanud. VOS § 298 Ig 1 sitestab, et kui elu- v&i driruumi iiiirnik nduab
titirileandjalt voladigusseaduse §-s 278 nimetatud puuduse voi takistuse kdrvaldamist, voib ta
médrata Uiirileandjale kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis selleks tdhtaja ning
hoiatada, et puuduse voi takistuse kdrvaldamata jatmise korral hoiustab ta téhtaja moddumisel
sissendutavaks muutuva iiliri vastavalt voladigusseaduse §-s 120 sitestatule. Nimetatud sitte
eesmérgiks on vdimaldada tiirnikul oma riske maandada olukordades, kus iiiirnik soovib
litiritud asjal esineva puuduse voi takistusega seoses diguskaitsevahendeid rakendada, kuid ta
ei ole veendunud, kas tal vastav digus on.** Peale hoiustamist peab iiirnik VOS § 298 Ig 2
kohaselt esitama iilirileandja vastu vastava ndude 30 pdeva jooksul, kas iiiirikomisjonile voi

kohtule.

* L. Lehis. EML ajakiri MaksuMaksjad. Uiiritulude maksustamisest: kulud maha, maksuméir 10%, tiielik
maksuvabastus. .. Kes pakub rohkem? Arvutivorgus:
http://www.maksumaksjad.ee/modules/smartsection/item.php?itemid=1172, (6.03. 2013).

*2 Tulumaksuseadus. — RT 11999, 101, 903...RT I, 20.03.2013, 26.

® L. Lehis. EML ajakiri MaksuMaksjad. Uiiritulu peab deklareerima ja MTA iilesanne on sellele tihelepanu
juhtida. MTA, Lasse Lehise kommentaar. Arvutivorgus:
http://www.maksumaksjad.ee/modules/smartsection/item.php?itemid=1304, (6.03. 2013).

* P. Varul jt (viide 4), § 298, komm. 1.
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Selleks, et iiiirnikul oleks &igus iiiiritasu vastavalt VOS §-le 120 hoiustada peavad olema
tdidetud aga jargmised eeldused. Esiteks peab iilirnik {iirileandjat §-s 278 sitestatud
puudusest voOi takistusest teavitama ning andma iilirileandjale tdiendava tdhtaja puuduse
likvideerimiseks. Lisaks peab {ilirnik iiiirileandjat ka hoiatama, et puuduse korvaldamata
jatmise korral hoiustab ta iiliri vo1 korvalkulud. Teiseks peab iiiirnikul iitirileandja suhtes
eksisteerima oigus tiiri alandada voi diiri tasumisest keelduda. Kolmandaks, tuleb {iiir
hoiustada tagasivotmatult ning hoiustamisel ka viidata, et tegemist on hoiustamisega
kdnesoleva paragrahvi tdhenduses. Oluline on ka see, et iiirnikul tuleb teatada, kes on
iitirileandja ning tiirileandjal peab tekkima 0igus hoiustatu vélja nduda juhul kui iiirnik 30

. . . ~ o~ veee o .. . ., 45
pieva jooksul hagi kohtusse vOi nduet iilirikomisjoni ei esita.

1.1.3. Ulesiitlemist digustava volgnevuse ulatus

VOS § 316 1g 1 sitestab need iiiirivola voi korvalkulude vdlgevuse suurused, mida saab
lugeda piisavalt oluliseks, et tirileandjal tekiks iidirilepingu {ilesiitlemise digus. Nii on
paragrahvis sétestatud 3 alternatiivi, mis annavad sétte kohaselt diguse iilirilepingu iiles 6elda.
Uiirileandja voib iiiirilepingu iiles oelda, kui: (a) iiiirnik on viivituses kolmel iiksteisele
jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa
maksmisega; (b) volgnetava iiliri summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri
summa; (c) volgnetavate kdrvalkulude summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate

korvalkulude summa.

Kuna VOS § 275 kohaselt on eluruumi iiiirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning
vastutuse osas seadusega sitestatust iilirniku kahjuks korvalekalduv kokkulepe tiihine, on
eelnimetatud tingimused eluruumi puhul imperatiivsed. Muu kui eluruumi puhul kehtib
pooltel aga lepinguvabaduse pohimdte ning voimalik on kokkuleppida, et tilesiitlemise diguse
annab ka viiksema summaga viivitamine.*® Seda on korduvalt kinnitanud ka kohtud.*’ Siiski
on siinkohal vaja arvestada TsUS §-s 138 ning VOS §-s 6 siitestatud hea usu pdhimdttega.
Seda on rohutanud ka Riigikohus oeldes, et isegi kui pooled on kokku leppinud voimaluses
leping erakorraliselt iiles 6elda lepingu rikkumise lopetamiseks tidhtaega andmata igasuguse

rikkumise korral, peab kohus arvestama poolte taotlusel hea usu pohimottega, mis voib

* P, Varul jt (viide 4), § 298, komm. 3.2/3.3.

% Samas, § 316, komm. 3.1.

4 TInRnK 2-10-31652; HMK 2-10-54258; HMK 2-10-23185.
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iilesiitlemise diguse vilistada.”® Samuti tuleb arvestada, et poolte lepinguvabaduse piirangud

voivad tuleneda ka tiiiiptingimuste regulatsioonist.*®

Huvitav on aga mirkida, et voladigusseaduse eelndu sitestas, et iiirileandja voib iiirilepingu
erakorraliselt iiles oelda, kui tiirnik on kahe iiksteisele jargneva maksetdhtpdeva jooksul
sissendutava ttiritasu, korvalkulutuste voi nende olulise osa maksmisega viivituses voi Kui
titirniku  poolt vdlgnetava tiiritasu ja/vdi korvalkulutuste summa iiletab kahe kuu eest
maksmisele kuuluvad iiiiritasu ja/vdi korvalkulutusi.® Seega oli VOS-s kavandatud algselt
tilesiitlemisodiguse tekkimiseks volgnevus vidiksem kui hetkel sétestatud. Kahjuks on pdhjus,

miks otsustati antud sidtet muuta, autorile teadmata.

VOS-s on sitestatud iiiirileandja &igus iiiirilepingu iilesiitlemiseks ka juhul kui iiiirnik on
viivituses tiiri voi korvalkulude olulise osaga. Seda, mida aga pidada ,,oluliseks osaks* antud
sitte mottes, on iheselt voimatu médratleda. Neid kriteeriume voi asjaolusid, millest peaks
antud kiisimuse lahendamisel ldhtuma ei ole kahjuks aga tdpsustanud ka kohtupraktika.
Riigikohtu tsiviilkollegium on vaid delnud, et "oluline osa" VOS § 316 Ig1 p 1 mdttes on
méiratlemata digusmdiste ning seda tuleb hinnata iga juhtumi eripéra silmas pidades.* Uhes
otsuses on maakohus maérkinud, et Eesti diguskirjanduses on asutud seisukohale, et oluline
osa kujutab endast vdhemalt 50 % kolme perioodi kogusummast.>®> Valadigusseaduse
kommentaarides on aga leitud, et vdlgnevus peaks kindlasti iiletama kahe kuu oma.> Sellisele
seisukohale asus ka Tartu Ringkonnakohus 22. juuni 2009. a lahendis 2-09-2485.%*
Riigikohus aga sellist reeglit ei tunnustanud. Riigikohus tiihistas ringkonnakohtu otsuse
markides, et ringkonnakohus on jatnud pohjendamata, millistest asjaoludest ldhtudes ta leidis,
et VOS § 316 Ig 1 p 1 kohaldamiseks peab hageja volg iiletama kahe kuu summa.”® Antud
lahendist tulenevalt voib jareldada, et Riigikohus on tunnustanud voimalust, et oluliseks osaks

VOS § 316 1g 1 p 1 mdttes vdib olla ka viiksem kui kahe kuu iiiiri voi kdrvalkulude summa.

Tuleb mérkida, et praktikas ei kasutata nimetatud iilesiitlemise alust just kuigi tihti. lImselt on

pooltel kindlam tugineda § 316 lg-s 1 sitestatud teistele alternatiividele, mille puhul on

* RKTKo 3-2-1-2-06.

* M. Sergejev. Uirilepingu erakorraline iilesiitlemine. — Juridica, 2006, nr 9, Ik 649.

%0 V5ladigusseaduse eelndu (116 SE I). Arvutivorgus:
http://wwwv.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=991610001
(02.02.2013).

' RKTKo 3-2-1-29-10.

2 HMK 2-06-35703.

>3 p. Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.1.

* TrtRnK 2-09-2485.

*® RKTKo 3-2-1-29-10.
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konkreetselt sitestatud need tingimused, mille esinemisel on voimalik leping iiles delda ning

ei ole vaja hakata enam hindama, kas vdlgnevuses ollakse olulise osaga voi mitte.

1.1.4. Tiaiendava tihtaja andmise kohustus

Kdige enam probleeme praktikas tekitab tiiendava tihtaja andmise kohustus VOS § 316
puhul. Kuigi kohtute praktikas on juba pikalt vélja kujunenud, et iiiri vai korvalkuludega
viivitamise puhul tuleb anda tdiendav tihtaeg, tekitab see siiski veel palju vaidlusi. Tuleb
todeda, et ka kohtud eksivad Riigikohtu poolt kujundatud seisukoha vastu ning on néha, et
selle vastu eksivad ka iitirileandjad tisnagi tihti, mille tttu jadvad iirniku rikkumise tottu
1opetada soovitud Tiiirisuhted kestma. Téiendava tdhtaja andmise kohustus iiri voi
kdrvalkulude tasumisega viivitamise puhul on tekitanud vastakaid arvamusi ning on esitatud
kahtlevaid seisukohti, kas §-s 316 sitestatud tingimuste esinemise korral ei ole seadusandja
moelnud juba niivord olulisi rikkumisi, mis annaks iiirileandjale iilesiitlemise diguse ilma
tiiendavat tihtaega andmata.”® Jargnevalt analiiiisitaksegi, kas Riigikohtu seisukoht antud

kiisimuses on pohjendatud voi mitte.

Riigikohus on votnud seisukoha, et kuna tiirisuhe on oma olemuselt kestvussuhe, siis tuleb
igal juhul lisaks arvestada kestvuslepingu erakorralise tilesiitlemise iildalustega, mis tulenevad
VOS §-st 196. Viidatud sitte esimese 1dike kohaselt vdib kestvuslepingu kumbki lepingupool
mojuval pohjusel etteteatamistihtaegasid jargimata iles oOelda, eelkdige kui iilesiitlevalt
lepingupoolelt ei voi kdiki asjaolusid ja mdlemapoolset huvi arvestades mdistlikult nduda
lepingu jiatkamist kuni kokkulepitud tidhtpdevani voi etteteatamistihtaja 1(~)ppemiseni.57 Teine
10ige sitestab, et kui mojuv pdhjus seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist
kohustust, voib lepingu iiles delda alles pdrast kohustuse rikkumise 1dpetamiseks méératud
moistliku tdhtaja tulemusteta 10ppemist. Seega on nimetatud sidtte motte kohaselt
kestvuslepingu erakorralise iilesiitlemise eelduseks iildjuhul kohustuse rikkumise
1opetamiseks médratud moistliku tidhtaja tulemusteta 1(~)ppemine.58 Kui tdiendavat tihtaeg aga
antud ei ole, on iiirileandjal digus tdoendada, et ta vois iirilepingu erakorraliselt iiles delda

lepingu rikkumise tttu ilma VOS § 196 lg-s 2 siitestatud rikkumise 1dpetamiseks iiiirnikule

%M. Sergejev (viide 49), 1k 652; P. Varul jt (viide 15), § 196, komm. 4.1.
¥ RKTKo 3-2-1-20-06.
% RKTKo 3-2-1-2-06.
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moistlikku tdhtaega andmata kuna rikkumise ndol oli tegemist olulise lepingurikkumisega
VOS § 116 15ike 2 punktide 2-4 tihenduses.>

Tiiendava tihtaja andmist reguleeriva sitte VOS § 114 niiol on tegemist iildiselt dispositiivse
sdttega. Seega on vdahemalt driruumi iirilepingute puhul pooltel véimalik kokku leppida, et
tdhtaja madramine ei ole iilesiitlemise celduseks.®® Eluruumi itirilepingute puhul tuleb aga
asuda seisukohale, et VOS §-st 275 tulenevalt, ei ole vdimalik tdiendava tihtaja andmise

kohustust vilistada.

Uiirilepingu erakorralist iilesiitlemist reguleerib tiiendavalt VOS § 313 Ig 1, mille kohaselt
voib mojuval pdhjusel kumbki lepingupool iiiirilepingu iiles 6elda. Pohjus loetakse mojuvaks,
kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt lepingupoolelt koiki asjaolusid arvestades ja
mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta lepingu tiitmist jdtkab. Sarnaselt VOS §-le
196 ei pea VOS § 313 lIg-st 3 tulenevalt iiiirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ette teatama,
kui seadusest ei tulene teisiti. Loike 2 kohaselt on erakorraline fiiirilepingu iilesiitlemine
lubatud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud juhtudel. Riigikohus on jdudnud jireldusele,
et kui tiirilepingut soovitakse eelnimetatud paragrahvides sétestatud alustel iiles oelda tuleb
taiendavalt rakendada VOS § 196 Ig-s 2 sitestatut.”" Seega ei ole Riigikohus pidanud antud
paragrahvides sitestatud juhtusid olulisteks lepingurikkumisteks VOS § 116 lg 2 tihenduses.
Tiiendava tdhtaja andmise kohustuse olemasolu konkreetselt VOS §-i 316 rakendamisel on
Riigikohus kinnitanud kolmes lahendis.?? Sisuliselt on Riigikohus asunud seega ka
seisukohale, et iiiiri vdi korvalkulude tasumisega viivitamine VOS § 316 Ig 1 siitestatud

méiras ning tihtpievade jooksul ei ole oluline lepingurikkumine.®

Lepingu tilesiitlemise eeldused erinevad lepingu rikkumise puhul lepingust taganemisest selle
poolest, et lisaks lepingu olulisele rikkumise tuvastamisele tuleb hinnata ka poolte huve.*
Riigikohus ongi ndinud §-des 314 jj sétestatud aluste erinevust iildalusest selles, et viidatud
juhtudel on pdhjus iilirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks eelduslikult mojuv ja erinevalt §
313 Ig-s 1 sitestatud iildreeglist peab huvitatud isik tdendama, et pShjus ei ole mdjuv. Seega,
kui kohus on tuvastanud, et iiiirilepingu iilesiitlemiseks on VOS § 316 Ig 1 sitestatud alus, siis

on pohjus iilesiitlemiseks eelduslikult mojuv ja lepingupoolte huvisid ei pea kaaluma.®

% RKTKo 3-2-1-20-06.
0P Varul jt (viide 15), § 114, komm. 10.
®v/t nt RKTKo 3-2-1-62-04.
82 RKTKo 3-2-1-146-04; RKTKo0 3-2-1-24-05; RKTKo0 3-2-1-20-06.
%3 M. Sergejev (viide 49), Ik 651.
® p. Varul jt (viide 15), § 196, komm. 4.1.
% RKTKo 3-2-1-4-05; RKTKo 3-2-1-24-05.
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Siiski sédtestab § 196 1g 2 need juhud, millal tdhtaja madramine ei ole vajalik. Tekib kiisimus,
kas VOS § 316 lg-s 1 sitestatud juhtumid ei vasta, vihemalt osaliselt, VOS § 116 g 2

punktide 2-4 miiratlusele olulisest lepingurikkumisest.

VOS § 116 Ig 2 punkti 2 kohaselt on olulise lepingurikkumisega tegemist juhul kui rikuti
kohustust, mille tdpne jargimine oli lepingust tulenevalt teise lepingupoole huvi pilisimise
eelduseks lepingu tditmise vastu. Peamiseks kohaldamisalaks antud punkti kohaselt tuleb
lugeda lepinguid, mille puhul tditmise aeg on volausaldaja jaoks sedavord oluline, et selle
iletamisega kaasneb automaatselt tema huvikaotus lepingu tditmise vastu. Seejuures peab
olema tiitmise tihtaja vastu olev eriline huvi lepingut rikkunud poolele arusaadav.®® limselt ei
saa eeldada, et iitirileandja kaotaks igal juhul huvi lepingu tditmise vastu kui tiirnik viivitab
{itiri voi korvalkulude tasumisega VOS § 316 sitestatud ulatuses. Ning nagu juba deldud,
peaks iilirileandja sellist asjaolu titirnikule tildjuhul selgelt viljendama. Kuigi ei saa eitada, et
titirileandja jaoks voiks antud situatsioonis osutuda tunduvalt ahvatlemaks véimalus leida uus,
korraliku maksekéditumisega tiirnik, ei kuulu nimetatud olukord ilmselt antud punkti

kohaldamisalasse.

VOS § 116 1g 2 punkti 3 kohaselt on olulise lepingurikkumisega tegemist, siis kui kohustust
rikuti tahtlikult voi raske hooletuse tdttu. VOS § 116 Ig 2 p 3 kohaldamine on tekitanud
paljuski arusaamatust ning mitmed autorid on asunud isegi seisukohale, et tuleks kaaluda

antud punkti seadusest vilja jéitmist.67

Uhest kiiljest vdiks asuda seisukohale, et kui iiiirnik jitab oma lepingust tuleneva kohustuse
tasuda tliri voi korvalkulusid tditmata, saame ju Oelda, et ta on teadlik oma kohustuse
rikkumisest ning ta on seda teinud tahtlikult. Riigikohus on lahendis 3-2-1-23-12 aga
rohutanud, et VOS § 104 g 5 jirgi on tahtluse tuumaks digusvastase tagajirje soovimine.®®
Samuti on Riigikohus mérkinud, et ka rahalise kohustuse mittetditmisel peab vdlgnik lisaks
kdigele muule soovima mingit Sigusvastast tagajirge.®® Ka ringkonnakohus on mitmes
lahendis tahtluse sisustamisel leidnud, et VOS § 104 lg 5 kohaldamiseks peaks vdlgnik
kdituma pahatahtlikult voi teadlikult eesmirgiga tekitada kahju.70 Uiiri maksmata jitmisel

voib iildjuhul eeldada, et lilirnikul esinevad makseraskused ning sellest tulenevalt jitab ta oma

kohustuse tditmata. Sellises olukorras saaks kiill 6elda, et titirnik kéitus digusvastaselt, kuid ei

86|, Kull, M. Kirdi, V. Kove (viide 31), Ik 234.
%7 'p. Varul jt (viide 15), § 196, komm. 4.1; A. Prants. Ostja digus nduda lepingu tiitmist ja leping 13petada
Euroopa iihise miiligidiguse mééruse ettepanekus. Magistrit6o. Tartu, 2012, 1k 69.
% RKTKo 3-2-1-23-12.
% RKTKo 3-2-1-15-09.
"Vt nt TINRnK 2-06-10236; TInRnK 2-07-50633; TrtRnK 2-07-16775.
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saa aga ilmselt oelda, et lilirnik oleks soovinud digusvastase tagajarje saabumist. Seega voib
kohtute tdlgenduse valguses asuda pigem seisukohale, et tahtlik kohustuse rikkumine VOS §
116 Ig 2 p 3 kohaselt, kuulub {iiiritasu maksmise kohustuse rikkumise puhul kohaldamisele

pigem harvadel juhtudel.

VOS § 116 1g 2 p 3 radgib aga ka kohustuse rikkumisest raske hooletuse tdttu. Raskeks
hooletuseks loetakse kéibes vajaliku hoole olulisel médral jérgimata jétmist. Enamikus
riikides on ndutava hoolsuse standard objektiivne.” Seda on kinnitanud ka Eesti Riigikohus
leides, et tahtlus on seotud eeskitt subjektiivsete tunnustega — teadlikkus Kkéitumise
Oigusvastasusest ja sellise tagajirje soovimine, hooletus aga valdavalt objektiivsete
tunnustega — kohaste nduete mittejirgimisega.’> Kerge ja raske hooletuse eristamisel tuleb
lahtuda aga faktilistest asjaoludest ja igakordselt piitida vastata kiisimusele, kas isik on jatnud
rakendamata sellised ettevaatusabindud, mille kohaldamine tundub antud olukorras igale
kahju tekitajale isiklike omaduste poolest sarnasele isikule elementaarne. Kui sellele
kiisimusele saab vastata jaatavalt on tegemist raske hooletusega.”® Siin voiks asuda
seisukohale, et igal juhul on igale mdistlikule inimesele arusaadav, et tiirnikul lasub kohustus
tasuda tiiri ning talle osutatud teenuste eest ning, et kohustus tditmata jatmisel tekitatakse
iilirileandjale paratamatult kahju. Seda vihemalt VOS § 316 Ig 1 olukorras kus maksetega on
viivitatud juba korduvalt voi olulises suuruses. Nimelt tuleb raske hooletuse kohaldamisel
hinnata muuhulgas ka hoolsuskohustuse kestust ja selle sagedust.”* Ette vib tulla ka olukordi
kus titirnik ei ole teadlik oma volgnevusest, nditeks juhul kui iitirniku eest tasub {iiiri kolmas
isik, kuid sellisel juhul tundub autorile, et oma kohustuste tditmise kohta peab huvi tundma

volgnik ning seega kuulub see tema riskisfééri.

Riigikohus on aga asunud justkui seisukohale, et ka raske hooletuse hindamisel tuleks
arvestada tiirniku enese suhtumist rikkumisse.” Nimelt judis Riigikohtusse vaidlus kus
tiirnik pdhjendas oma tiirivola tekkimist sellega, et ta arvas, et Linnaosa Valitsuse
sotsiaalhoolekande osakond kannab osa tema toimetuleku toetusest otse {iiirileandja kontole.
Valesti arusaamist pohjendas ta sellega, et ta ei valda eesti keelt ning seetottu tekkis tal
titirivolg millest ta ei olnud teadlik. Ringkonnakohus leidis, et kuna titirnik ei tundnud huvi,
mis otstarbeks talle toimetulekutoetust maksti, siis on tegemist tema enda raske hooletusega ja

itrileandja ei pidanud kostja {iiiri maksmise kohustuse rikkumise korvaldamiseks talle

], Lahe. Tahtlus deliktidiguses. Doktoritos. Tartu, 2005, Ik 115.
2 RKTKo 3-2-1-23-12.
73], Lahe (viide 71), Ik 112.
™ Samas, Ik 110.
" RKTKo0 3-2-1-146-04.
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moistlikku tdiendavat tihtaega andma. Riigikohus tiihistas ringkonnakohtu otsuse leides, et
kuna hagi esitamise ajaks ei olnud tiirnik Giirilepingu tlesiitlemise teadet saanud, siis ei olnud
tiirileandja tirilepingut kehtivalt {iles 6elnud. Riigikohus pidas aga oluliseks markida, et
VOS § 116 1g 2 p 3 puhul oluline on see, milline on lepingu rikkuja enese suhtumine
rikkumisse (tahtlus) voi hooletus olulisel médral lepingu tditmisel (raske hooletus). Tahtlust
voli rasket hooletust ei eeldata ning vaidluse korral peab seda tdendama lepingu iiles delnud
isik. Naitena tdi kohus, et kuna iilirilepingust tuleneva rahalise kohustuse tditmine on
piiramatu, oleks VOS § 196 Ig 2 teise lause ja VOS § 116 Ig 2 p 3 juhuga tegemist siis, kui

{itirnik on iiiiri maksmisest tahtlikult keeldunud.®

VOS § 116 Ig 2 p 4 kohaselt on lepingu rikkumine oluline kui kohustuse rikkumine annab
kahjustatud lepingupoolele mdistliku pohjuse eeldada, et teine lepingupool ei tdida kohustusi
ka edaspidi. On asutud seisukohale, et olulises osas reguleerib nimetatud punkt just
kestvuslepingutesse puutuvat.”” Nimetatud seisukohale on jéutud muuhulgas analiiiisides
punkti allikateks olnud analoogseid sitteid. Nimelt on VOS § 116 1g 2 p 3 viljatootamisel
eeskuju voetud PICC art-st 7.3.1 (2) (d). Konealune site on kohaldatav aga olukordades, mil
kohustusi tuleb tdita mitmel korral v3i teatud ajavahemiku jooksul ehk kestvuslepingute
korral.”® Seega on leitud, et VOS § 116 1g 2 p 4 algseks ideeks oli siiski see, et see kuulub
kohaldamisele just kestvuslepingute puhul ning peaks seega sisalduma hoopis VOS § 196 Ig-s
2, mitte VOS §-5 116.”°

VOS § 116 1g 2 p 4 puhul ei ole mi4ravaks mitte rikkumise olulisus, vaid iiksnes eelduse
tekkimine, et kohustusi ei tiideta ka edaspidi.** Rikkumise ettendihtavuse iiks selgemaid
juhtumeid on see, kui iiirnik teatab, et ta el kavatse oma kohustusi tdita. Samuti annab aga
pOhjust eeldada, et lepingupool ei tdida oma kohustust ka edaspidi kui kohustusi ei ole juba
eelnevalt tiidetud.®® Nimetatud punkt sitestab autori arvates just VOS § 316 Ig-s 1 loetletud
tingimused. VOS § 316 lg 1 kohaldamine eeldabki seda, et iiiirnik on juba korduvalt rikkunud
oma kohustust ning see annab iiiirileandjale mdistliku pohjuse ecldada, et titirnik ei tdida ka

edaspidi oma kohustusi.

* RKTKo 3-2-1-146-04; RKTKo 3-2-1-20-06.
"\, K&ve. Lepingu iihepoolse 1dpetamise vdimalused Eesti diguses (vordlev kisitlus). Magistritod. Tartu: 2003,
Ik 105. A. Prants (viide 67), Ik 60.
"®'S. Vogenauer, J. Kleinheisterkamp (eds). Commentary on the UNIDROIT Principles of International
Commercial Contracts (PICC). Oxford: Oxford University Press 2009, PICC art 7.3.1/46.
®p_Varul jt (viide 15), § 116, komm. 4.4.3.4 (allmarkus 247); A. Prants (viide 67), Ik 61.
80V, Kdve (viide 77), Ik 105.
81 Samas, Ik 105.
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Just viimasena nimetatud punktile tuginedes on kohtud koige sagedamini leidnud, et
itirileandjal puudus kohustus anda ilirnikule tdiendav tdhtaeg kohustuse tditmiseks.

Jargnevalt ka moned néited nendest lahenditest.

Harju Maakohtu lahendis 2-08-21804 teatas iilirnik iilirileandjale, et ta ei tasu tiiri kuni
titiriesemele kasutusloa ja kauplemisloa véljastamiseni. Kohus leidis, et iilirimaksmisest
keeldumine oli digustamatu ning kuna iiirnik oli maksmisest sdnaselgelt keeldunud, oli
tiirileandjal pShjust arvata, et iilirnik ei tdida kohustust ka edaspidi. Seega oli tegemist olulise
rikkumisega VOS § 116 Ig 2 p 4 tihenduses ning iiiirileandja ei pidanud méairama iiiirnikule

tdiendavat tiitmise téihtategat.82

Lahendis number 2-07-19439 leidis Harju Maakohus, et iirnikud olid ilesiitlemise aja
seisuga jatnud tasumata kolme kuu iiiliri summa ning et sellise rikkumise néol oli tegemist
olulise rikkumisega VOS § 116 1g 2 p 4 tihenduses kuna rikkumine annab hagejale mdistliku
pohjuse eeldada, et teine lepingupool ei tiida kohustusi ka edaspidi.®® Seda, miks kohus
sellisele seisukohale asus ei olnud lahendis pShjendatud. Ringkonnakohus tiihistas nimetatud
otsuse kuna leidis, et diirilepingu iilesiitlemise hetkel ei olnud viimane iiiritasu ndue

muutunud veel sissendutavaks ning seega oli iiiirnik vdlgu vaid kahe kuu eest.®*

Ka lahendis number 2-06-3671 on Harju Maakohus leidnud, et iiiirniku poolne iiiirilepingu
rikkumine tasumisega viivitamisel andis {iirileandjale mdistliku pdhjuse eeldada, et {iiirnik ei
tdida ka edaspidi tiiilepingust tulenevat tiiliri maksmise kohustust. Nimelt oli tiirnik
arvamusel, et poolte vahel ei olnud iilirisuhet ning et ilma vastavasisulise kokkulepeta ei pea
ta ka Uliri tasuma. Asja materjalidest ndhtus ning tlirnik oli ka ise vastuses
tilesiitlemisavaldusele teatanud, et ta ei kavatsegi iitiri tasuda. Lisaks leidis kohus antud
juhtumi puhul, et tiiirnik oli Giliri maksmise kohustust rikkunud tahtlikult voi vihemalt raske

hooletuse tottu.** Nimetatud seisukohtadega ndustus ka Ringkonnakohus.®

Téiendava tdhtaja andmise eesmirgiks on anda volgnikule vdimalus kohustus hoolimata
hilinemisest siiski tdita. See teenib muuhulgas volasuhte piisimajddmise eesmérki, kuivord on
eelduseks jargmisele volausaldaja véimalikule sammule — lepingu iilesiitlemisele.®” Samas

voib ju véita, et kui iilirnik teab, et tal ei ole niiteks ajutiste makseraskuste tottu voimalust

8 HMK 2-08-21804 12. 01.2011.
8 HMK 2-07-19439.
8 TINRNK 2-07-19439.
% HMK 2-06-3671.
% TINRNK 2-06-3671.
8 RKTKo 3-2-1-121-07.
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titiri voi korvalkulude tasumise kohustust tdita, siis voiks olla tema selleks pooleks, kes néitab
tiles initsiatiivi selleks, et leping jaéks piisima. Selleks on tal voimalik paluda iiirileandjalt

nditeks maksepikendust voi maksegraafiku koostamist.

Nagu juba oGeldud, antakse tdiendava tdhtajaga volgnikule n-6 viimane vdimaluse teha
hilinenud sooritus.®® Samas on enne VOS § 316 lg-st 1 tuleneva iilesiitlemisdiguse
kohaldamise diguse tekkimist titirnikul olnud juba mitu vdimalust oma kohustust téita, kuid ta
on jitnud need kasutamata. Seega ei tundu antud juhul volgnikule veel viimase voimaluse
andmine ei vajalik ega ka Siglane. Kusjuures ka voladigusseaduse eelndu kohaselt ei olnud
tdiendava tdhtaja andmise kohustust iilirniku poolse makseviivitamise puhul, sarnase

paragrahvi kohaldamisel.®®

Eelnevast tulenevalt asub autor seisukohale, et VOS iild- ja eriosa sitted ei ole iiiiritasuga
viivitamise puhul kooskdlas kuna VOS § 316 Ig-s 1 on seadusandja sitestanud juba olulised
lepingurikkumised VOS § 116 lg 2 tihenduses ning tiiendava tihtaja andmise kohustust

nimetatud sitte kohaldamisel ei tuleks rakendada.

1.1.5. Ulesiitlemist vilistavad asjaolud

1.1.5.1. Kohustuse taitmine enne iilesiitlemist

VOS § 316 Ig 2 sitestab kaks asjaolu, mis vilistavad iiiirileandja poolse iilesiitlemise. Esiteks
on vilistatud iiiirileandja poolne erakorraline iilesiitlemine VOS § 316 Ig 1 alusel kui iiiirnik
tdidab oma kohustused enne lepingu tlesiitlemist. Seega on liirnikul voimalus {iilesiitlemine
vilistada juhul, kui tdidetud on kil VOS § 316 lg 1 tingimused, kuid enne
ilesiitlemisavalduse kéttesaamist on {iirnik oma vdlgnevuse likvideerinud. Seega on
iilesiitlemise avalduse kittesaamine antud sitte puhul midravaks ajahetkeks® (késitletud

pikemalt punktis 1.2). Teiseks on VOS § 316 lg 2 esimese lause rakendamisel oluline

88 P. Varul jt (viide 15), § 114, komm. 4.
8 G. Hager. Eradigus. I osa. Abimaterjal kohtunike ja prokuréride jarelkoolituse eradiguse dppegrupile. Tallinn
2001, Ik 112.
%P Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.2.
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rohutada ka seda, et raha maksmise kohustus loetakse tdidetuks alles siis, kui {iiirileandja saab

raha fuiisiliselt kitte voi kui iiiirileandja pangaarvele kantud raha laekub.*

Autoril tekkis kiisimus, kas iilesiitlemisdiguse vilistamiseks peab iilirnik tasuma kogu
volgevuse voi piisab sellest kui ta tasub selle osaliselt, kui selle tagajérjel volgnevus enam
VOS § 316 lg-s 1 midratletud vdlgnevuseni ei kiiiindi. Vaadates sitte sonatust, tuleks asuda
seisukohale, et tiirnik peab tasuma kogu volgnevuse. Nimelt on séttes kasutatud sdna

,kohustused*, mis viitab sellele, et volgnikul tuleb likvideerida koik tekkinud volgnevused.

Paragrahvi § 316 Ig 2 lause 1 kohaldamisel on kohtud korduvalt 6elnud, et vdlgnevust ei saa
lugeda makstuks enne iilesiitlemist kui volg on tasutud iilesiitlemisavalduse kittesaamisega
samal pdeval (kui leping Oeldakse iiles iilesiitlemisavalduse kittesaamisest). Nii on kohtud
leidnud, et kuivord mdlemad toimingud on tehtud samal kuupédeval, saab eeldada, et need on
tehtud samaaegselt ning voib ka oletada, et iilirnik, saades kétte {ilesiitlemisavalduse, tasus
seepeale vdlgnevuse.” Seega leidsid kohtud, et sellises olukorras oleks iilesiitlemisavaldus
kehtiv ning tiirileping loetaks 16ppenuks. Samuti tuginevad tilirnikud tihtipeale asjaolule, et
kohtuvaidluse hetkeks on nad vdlgnevuse tasunud, kuid ka see viide ei ole VOS § 316 Ig 2

kontekstis asjakohane.

Samas voib iilirileandja anda lepingu I16ppemiseks ka pikema tdhtaja. Niiteks voiks olla
tilestitlemisavaldus sOnastatud, et leping loetakse tilesdelduks kahe nddala pidrast peale
tilesiitlemisavalduse kéttesaamist. Sellisel juhul 16peb leping alles kahe nidala pérast ning §-i
316 g 2 sdnastusest lahtudes tdhendab see seda, et kuigi Giiirnik on tilesiitlemisavalduse kétte
saanud on tal siiski vOimalik volg veel kahe nddala jooksul tasuda ning viltida sellega

titirilepingu tilesiitlemist.

Oluline on aga see, et isegi kui vdlgnik maksab oma vdlgnevused enne iilesiitlemist ning
seega vilistab iilesiitlemise diguse, ei ole see vordsustatav kohase tiitmisega.”® Seega siilib

tiirileandjal ka nimetatud juhul voimalus nduda maksega viivitamise eest ViiVvist.

Praktikas kohaldavad kohtud VOS § 316 lg 2 lauset 1 tihtipeale koos tiiendava tihtaja
andmise kohustusega. Nii pohjendavad kohtud, et kui iiilirileandja on méédranud iitirnikule

kohustuse rikkumise kdrvaldamiseks moistliku tihtaja ning tiirnik selle tdhtaja jooksul oma

1P Varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.2.

2 HMK 2-08-2375, 26.02.2009; HMK 2-07-26900.

% W. Kriiger, H. P. Westermann (eds). Miinchener Kommentaar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 3.

Schuldrecht — Besonderer Teil, I §§ 433-610. 5 Auflage. Miinchen: C. H. Beck 2007. § 543 dérenr 55.
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rikkumise korvaldab, kaotab iiiirileandja VOS § 316 Ig 2 kohaselt iilesiitlemisdiguse.** llmselt
ei seisne site algne mote siiski selles, kuna BGB kohaselt, mille eeskujul on see site VOS §-i
316 lisatud, ei pea {iiirileandja andma iilirnikule makseviivituse tottu ilesiitlemise korral
tdiendavat tdhtaega. Sitte mdtteks on see, et vaatamata sellele, et iilirnik on toime pannud
olulise rikkumise, ei ole iiirileandjal digust lepingut iiles 6elda, kui tiirnik jouab selle ise

vabatahtlikult enne tilesttlemist kdrvaldada.

Kd&nealune site annab iiiirnikule olulise eelise vdrreldes VOS iildosa sitetega. Nimelt oleks
VOS § 196 1g 1 alusel vdlausaldajal digus leping olulise rikkumise tdttu iiles delda vaatamata
sellele, kas iilesiitlemise hetkeks on vdlgik oma kohustuse tditnud voi mitte. VOS § 316 1g 2

puhul on volausaldaja vastavat digust aga markimisvaarselt piiratud.

Huvitav on mirkida, et VOS § 316 Ig-t 2 on kasutatud analoogia korras ka
korteriomandiseadus (KOS)* § 14 1g 2 p-st 2 tuleneva sundvddrandamise ndude puhul. KOS
§ 14 Ig 2 p 2 sitestab, et korteriomanikud voivad esitada vddrandamisndude juhul kui
korteriomanik on vdhemalt kuue kuu majanduskulude tasumisega viivitanud iile kolme kuu.
Harju Maakohus leidis, et kuigi antud juhul olid tdidetud KOS § 14 1g 2 p 2 eeldused, siis
voeti hagi rahuldamata jdtmisel arvesse ka asjaolu, et kostja oli volgnevuse kustutanud
osaliselt enne kohtumenetlust ning osaliselt ka kohtumenetluse kestel. Kohus selgitas, et
olukord on analoogne iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise VOS § 316 jirgi. Uiirileandjal ei
ole VOS § 316 Ig 1 nimetatud iilesiitlemise digust, kui iilirnik tiidab oma kohustused enne
lepingu {iilesiitlemist. Seega korteriomanik ei tohiks suhetes teiste korteriomanikega olla
halvemas olukorras kui iilirnik {itirisuhtes, eriti juhul, kui tulemuseks on korteriomandi

vodrandamise ndue. Sellise pdhjendusega ndustus ka ringkonnakohus.®

1.1.5.2. Uiirniku tasaarvestuse digus

Sarnaselt VOS §-s 193 sitestatule on VOS § 316 g 2 kohaselt sitestatud vdimalus nd votta
tilestitlemisavalduselt joud, kui titirnikul on digus liiirileandja ndue tasaarvestada ja ta teeb
tasaarvestuse avalduse viivitamata pérast iilesiitlemisavalduse saamist. Nimetatud sitete

eesmargiks on tasakaalustada poolte huvisid ning kooskdlastada iilesiitlemise ning

% Nt RTKT03-2-1-21-06; RKTKo 3-2-1-146-04; HMK 2-10-2302.
% Korteriomandiseadus. — RT 1 2000, 92, 601... RT 1, 25.05.2012, 18.
% TInRnK 10.10.2008, 2-05-1658.
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tasaarvestuse kui kujundusdiguste vastastikune teostamine. Ldhtutud on pdhjendusest, et

mdistlik on leping siilitada, kui selle rikkumise saab vordlemisi lihtsalt kdrvaldada.®’

Huvitav on see, et VOS § 193 kehtib kdikide lepingute puhul kus lepingupool on lepingust
olulise rikkumise tottu taganenud. Kestvuslepingute iilesiitlemist reguleerivates iildsétetes
(VOS § 195 ja 196) sellist vdimalust aga ette niahtud ei ole. Selline vdimalus on sdnaselgelt
sdtestatud vaid iilirilepingute erakorralise iilesiitlemise puhul. Siiski on nenditud voimalust, et

VOS § 193 on analoogia alusel kohaldatav ka erakorralise iilesiitlemise puhul.*®

Selleks, et kohaldada VOS § 316 lg 2 esimest lauset tuleb tiiendavalt kontrollida
tasaarvestuse materiaalseid ja formaalseid eeldusi. VOS § 197 Ig 1 sitestab, et kui kaks isikut
(tasaarvestuse pooled) on kohustatud maksma teineteisele rahasumma voi tditma muu
samaliigilise kohustuse, voib kumbki pool (tasaarvestav pool) oma ndude teise poole ndudega
tasaarvestada, kui tasaarvestaval poolel on digus oma kohustus tdita ja teiselt poolelt nduda
tema kohustuse tditmist. VOS §-st 198 tulenevalt toimub tasaarvestus avalduse tegemisega
teisele poolele. Niisiis peab esiteks eksisteerima tasaarvestuse olukord ning teiseks tuleb
tiirnikul  oma subjektiivse diguse teostamiseks teha iiirileandjale vastavasisuline

tahteavaldus® kuna poolte samaliigilisi ndudeid ei loeta tasaarvestatuks automaatselt.*®

Oluline on mirkida ka seda, et Riigikohus on lahendis 3-2-1-59-10'"' selgitanud, et
VOS § 197 Ig 1 kohaselt on tasaarvestuseks oluline see, et tasaarvestuse pooltel on kohustus
maksta teineteisele rahasumma ja tasaarvestaval poolel on digus oma kohustus tiita ja teiselt
poolelt nduda tema kohustuse tditmist. Nouete vastastikune seotus tasaarvestuse eelduseks
aga ei ole. Ka VOS § 297 Ig 1 ei sitesta piiranguid sellele, milliseid ndudeid iiiirnik
tiirileandja tiirindudega tasaarvestada tohib. Seega ei pea iiiirniku ndue iiirileandja vastu

tulenema titirilepingust, vaid voib olla tekkinud ka muudest volasuhetest.

Kui VOS iildosas ei ole tasaarvestuse avalduse esitamisele sitestatud ajalisi piiranguid, siis
VOS § 316 lg-st 2 tuleneb tiiendav tingimus, et tasaarvestuse avaldus tuleb esitada
viivitamata peale {ilesiitlemisavalduse saamist. See, millal lugeda avaldus viivitamatult
esitatuks, soltub konkreetselt esinevatest asjaoludest. ,,viivitamata“ peaks tdhendama ,,ilma

stiiilise viivituseta® ehk esimesel mdistlikul voimalusel. Hilisemal tasaarvestusel puudub aga

%P, Varul jt (viide 15), § 193, komm. 1.
% Samas, § 196, komm. 4.2.
% |, Kull, M. Kirdi, V. Kdve (viide 31), Ik 332.
100 RKTKo 3-2-1-156-04.
101 RKTKo 3-2-1-59-10.
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iilesiitlemise tiihiseks muutmise toime.’*® Kohus on lugenud tasaarvestuse avalduse esitatuks
viivitamata niiteks 11 ja 15 pdeva peale iilesiitlemisavalduse saamist.'®® Utirikomisjon on
niditeks lugenud aga tasaarvestuse avalduse viivitamata esitatuks ka 22 pdeva peale
iilesiitlemisavalduse saamist."™* Saksa Oiguses on aga leitud, et tasaarvestuse avalduse
esitamine kaks nédalat peale iilesiitlemisavalduse saamist on aktsepteeritav pigem erandlikel

juhtudel. >

VOS § 198 vormindudeid tasaarvestuse avaldusele ei sitesta, seega on pdhimdtteliselt vastav
avaldus voimalik teha ka suuliselt. Kiill on aga mitteeluruumi lepingute puhul vdimalik
kokkuleppida ka konkreetses vormis. Siinkohal on oluline rdhutada, et {iirnik peab suutma
toendada seda, et ta on tasaarvestuse avalduse teinud ning et {iiirileandja on selle ka kétte
saanud.'®® Seega tuleks soovituslikult tasaarvestusavaldus teha siiski viisil, mis vdimaldaks

hilisema voimaliku digusvaidluse korral avalduse tegemist ja selle tegemise acga tdendada. ™’

Erinevatele seisukohtadele on kohtud joudnud aga analiiiisides VOS § 316 lg 2 lause 2
vahekorda VOS § 297 Ig-ga 1, mille kohaselt vdib iiiirnik talle kuluva ndude tasarvestada
tiirileandja tiirindudega juhul, kui ta on sellest kavatsusest teatanud tiirileandjale kirjalikku

taasesitamist voimaldavas vormis vihemalt tiks kuu enne iiliri maksetidhtpdeva saabumist.

Uhes lahendis leidis maakohus, et iiiirnikul ei olnud muuhulgas tasaarvestuse nduet kuna ta ei
jarginud §-st 297 tulenevat etteteatamise tdhtaega, kuigi ta oli esitanud tasaarvestamise
avalduse 4 pieva pérast iilesiitlemisavalduse saamist,'*® mida saab ilmselt lugeda viivitamatult
esitatuks. Teises lahendis esitas iiiirileandja samasuguse vastuviite, kuid kohus iitles, et VOS
§ 316 Ig-t 2 tuleb erakorralise iilesiitlemise vilistamise osas lugeda VOS § 297 suhtes
erinormiks. See tdhendab, et iilirilepingu ilesiitlemise diguse vilistamiseks piisab sellest, kui
titirnik peale erakorralise iilesiitlemisavalduse saamist viivitamata tasaarvestusest teatab.'®
Samasugusele seisukohale on joudnud ka Tallinna Ringkonnakohus markides, et
tasaarvestusest teatamata jitmine VOS § 297 Ig 1 jirgi ei vilista iseenesest iiiirniku digust

tasaarvestusele ja sellekohase avalduse tegemisele VOS § 316 g 2 jérgi. '™

192'p Varul jt (viide 15), § 193, komm. 5.
103 HMK 2-09-8059; PMK 2-08-57695.
194 Jiirikomisjoni otsus nr UK-2/37/09.
105 M. Miitze, T. Senff, J. C. Méller (eds) (viide 13), p 207.
106p varul jt (viide 4), § 297, komm. 3.
1071 Kull, M. Kirdi, V. Kdve (viide 31), Ik 333.
108 HMK 2-05-17991.
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Viimasena nimetatuga iihtib ka magistritéd autori arvamus. Esiteks, vaadates VOS § 297 Ig 1
sOnastust, peaks teavitamise kohustus kehtima juhul, kui tasaarvestuse olukorra tekkimise hetkele
jargneb veel moni iiliri maksetdhtpdev. Samas voib iiirnikul tekkida noue {ilirileandja vastu
hetkel, mis ei vdimalda iilirileandjale tasaarvestuse kavatsusest sdtestatud tdhtaja jooksul ette
teavitada. Naiteks tekib {itirnikul ndue tirileandja vastu 2 nddalat enne iilesiitlemisavalduse
saamist. Sellisel juhul ei eksisteeriks enam iiliri maksetdhtpdeva, enne mida tuleks iitirileand;jat

kuu aega ette teavitada.

Teiseks kaotaks VOS § 316 Ig 2 lause 2 oma mdtte, kui iiiirileandja saaks delda, et iitirnikul
puudub tasaarvestuse ndue kuna ta on jatnud tasaarvestuse kavatsusest teatamata. Nagu juba
eespool deldud, on sellise sétte eesmérgiks lepingu sdilitamine olukordades kus lepingu rikkumine
on kergesti korvaldatav. Seega olukorras, kus titirniku vdlgnevust on pdhimdtteliselt vdimalik
likvideerida, mis vastasel juhul tooks kaasa lepingu l0petamise, ei oleks mdistlik kohaldada

teavitamise kohustust.

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt tekib tasaarvestamise digus siiski alles 1 kuu
moddudes ning selle aja jooksul on iitirnik maksmisega viivituses ja iilirileandjal saab selle aja

eest nduda niiteks ka viivist.!*

Samas sitestab VOS § 197 Ig 2, et tasaarvestuse tulemusena
16ppevad pooltevahelised nduded kattuvas ulatuses ajast, mil neid vdis tasaarvestada, kui
pooled ei lepi kokku teisiti. Seega ei 10pe tasaarvestatavad nduded tasaarvestusavalduse
kéttesaamise hetke seisuga, vaid tagasiulatuvalt alates tasaarvestuse olukorra tekkimise
hetkest.''? Nimetatud paragrahvi jirgi ei saaks iiiirileandja Seega nduda viivist ega intressi
ajavahemiku ecest, mis jddb tasaarvestuse olukorra tekkimise ning tasaarvetuse avalduse

tegemise vahele.'*®

Magistritdd autor asub pigem seisukohale, et VOS § 316 lg 2 lause 2 on iileni sitestatud
erinormina VOS §-i 297 suhtes ning seega tuleks lugeda nduded tasaarvestatuks tasaarvestuse
olukorra tekkimise hetkest, mitte kuu aja moéddudes alates iilesiitlemisavalduse saamisest.
Seda toetab ka asjaolu, et VOS § 316 Ig 2 riigib tasarvestuse avalduse esitamisest, VOS §
297 radgib aga tasaarvestuse kavatsuse esitamisest Kirjalikku taasesitamist voimaldavas
vormis. Lisaks tuleb tasaarvestuse kavatsusest teatada ette kuu aega enne tiliri maksetahtpdeva
saabumist, mida juhul kui tiirileandjal tekiks tilesiitlemisdigus, enam ei pruugiks saabuda.
VOS § 316 Ig 2 lause 2 rakendamisel on tegemist olukorraga, mille tagajirjel vib iiiirisuhe

10ppeda, seega on podhjendatud nimetatud tagajirje véltimiseks kohaldada teistsuguseid

1P varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.2.
121 Kull, M. Kirdi, V. Kéve (viide 31), Ik 334.
113 samas, Ik 334.
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reegleid. Kokkuvdtlikult 6eldes on ndha, et nimetatud sétted ei ole ei sétte sOnastusest ega
mdttest lihtuvalt kdrvuti kohaldatavad ning seega tuleks asuda seisukohale, et VOS 316 Ig 2
lause 2 on VOS §-i 297 suhtes tervenisti erinorm.

Konesoleva sétte kohaldamisel tekib aga kiisimus, kas iilirniku tasaarvestuse tulemusena peab
titirileandja tilesiitlemisdiguse valistamiseks olema tasutud kogu vdlgnevus voi ainult sellises
osas, mille tulemusena on vdlgnevus viiksem VOS § 316 lg-s 1 sitestatud suurusest. Sitte
sOnastusest nimetatud asjaolu ei selgu. Esmapilgul v4ib tunduda ebadiglane, et iiiirnikul oleks
voimalik viltida tiirilepingu tlestitlemist, tasarvestades vaid osa volgnevusest, kuid mille
tulemusena jaiks tditmata VOS § 316 Ig 1 koosseis. Samas ldhtudes sitte eesmargist - iiiirniku
kaitsta - tuleks asuda seisukohale, et just nii tuleks seda sitet tolgendada. Seadusandja on
sitestatanud VOS §-s 316 need iiiirivdlgnevuse summad, mida saab lugeda piisavalt
olulisteks. Kui aga iiirnikul on oigus iiirindue tasaarvestada, siis voiks oOelda, et

pohimdtteliselt ei ole vdlgnevus VOS § 316 lg-s 1 sitestatud suurusteni kiiiindinud.

Ka Saksa Giguses ollakse arvamusel, et iilesiitlemisdiguse vélistamiseks piisab sellest kui
volgnik tasaarvestab vaid osa vdlgnevusest.™'* Siiski on kohtupraktikas niiteks leitud, et
volgnevuse tasaarvestamist 5 % ulatuses ei saa lugeda piisavaks.'*® Seega on asutud
seisukohale, et kui tasaarvestuse tulemusena korvaldatakse vaid ebaoluline osa v3lgnevusest,
siis ei muuda see iilesiitlemist tiihiseks. Selline ldhenemine antud sitte rakendamisel tundub

moistlik ka Eesti diguses.

Kiisimusi tekitab ka see, kas VOS § 316 lg 2 lause 2 on sitestatud imperatiivse voi
dispositiivse normina. Tulenevalt VOS §-st 275 on selge, et eluruumi puhul on tegemist
imperatiivse sittega kuna tasaarvestuse diguse vilistamise korral kaldutaks titirniku kahjuks
korvale seadusega sitestatust. Mitteeluruumi puhul on see aga kiisitav. Kaupo Paal on oma
magistritdds leidnud, et sitte iseloomust tulenevalt on VOS § 316 Idige 2 koikide
utrilepingute puhul imperatiivne, kuna sdtte eesmirgiks on vastavates olukordades

. . . . . . 11
iilesiitlemise #rahoidmine.*®

Selle poolt, et VOS § 316 Ig 2 lause 2 on &riruumide puhul kisitletav dispositiivse normina
risgivad aga vdladigusseaduse iildosa normid. Nimelt on VOS § 193, mis sitestab
tasaarvestamise Oiguse pirast olulist lepingurikkumist taganemise puhul, sétestatud

dispositiivse sittena. Pooltel on seega vOimalus sétte kohaldamine {ildse vilistada voi seda ka

U4 W, Kriiger, H. P. Westermann (eds) (viide 93). § 543 ddrenr 55.

15 Samas, § 543 ddrenr 55 (allmérkus 111).

18 K Paal. Uiirisuhete diguslik regulatsioon voladigusseaduses. Magistritéo 2006, Ik 181.
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néiteks laiendada, lubades tasaarvestamist teostada ka hiljem kui ,,viivitamata“ pérast teise
poole poolt lepingust taganemisest teatamist.**” Samuti on ka VOS § 197 dispositiivne ning
voimaldab pooltel tasaarvestuse diguse vélistada, siduda selle teatavate lisatingimuste tditmise
vOi formaalsusnouete jargimise kohustusega. Pooltel on isegi vdimalik modifitseerida
tasaarvestuse toimumise tagajargi, nditeks leppides kokku, et tasaarvestuse toimumise korral
ei 10pe tasaarvestatavad nduded tagasiulatuvalt, vaid alates tasaarvestuse avalduse tegemisest

118

voi selle kéttesaamisest teise poole poolt.”™ Ka voladigusseaduse kommentaarides on asutud

seisukohale, et VOS § 316 lg 2 ndol on tegemist dispositiivse sittega.™®

Samas on aga VOS § 297, mis nieb ette iiiirniku diguse oma ndue iiiirindudega tasaarvestada,
sdtestatud imperatiivse normina, kuna ldike 2 kohaselt on sellest kdrvalekalduv kokkulepe nii
ari- kui eluruumi puhul tihine. Seega on seadusandja pidanud iilirisuhetes vajalikuks
kehtestada titirniku kaitseks tildisest korrast rangemad nduded ning nagu juba 6eldud, seda ka
ariruumi puhul. Magistritod autor usub, et nimetatud sdtte mottega oleks kooskdlas
tdlgendada ka VOS § 316 Ig 2 lauset 2 imperatiivse normina ehk pooltel ei tohiks olla
voimalik kokkuleppega tasaarvestuse digust VOS § 316 lg 2 olukorras vilistada.

1.1.5.3. Ulesiitlemise piirangud iiiirniku pankroti korral

Lisaks eeltoodud {ilesiitlemist vilistavatele asjaoludele on oluline &dra mérkida ka
pankrotiseadusest  (PankrS)'®° tulenevad erisused iiiirilepingu iilesiitlemisel iiiiritasu

vilvitamise tottu.

PankrS § 51 lg 2 sétestab, et iiliri- voi rendilepingut, mille volgnik on sdlminud tiirniku voi
rentnikuna, ei vOi teine pool pirast volgniku pankroti véljakuulutamist iiles oelda iiiiri voi
rendi maksmisega viivitamise tottu, kui viivitus seondub enne pankrotiavalduse esitamist
volgnetud itir1 vo1 rendi maksmisega. Seega on liirileandja voimalused pankrotivolgnikust
titirnikust vabanemiseks § 51 lg-st 2 tulenevalt piiratud. Nimelt ei saa iitirileandja tiiirilepingu
erakorralise {ilesiitlemise alusena tugineda VOS § 316 Ig-le 1 osas, milles vdlgnevus tekKis

enne pankroti vdljakuulutamist. Sellise regulatsiooni taga peitub podhimdte, et kui iitlirileandja

Up Varul jt (viide 15), § 193, komm. 7.

18 Samas, § 197, komm. 5.

9P varul jt (viide 4), § 316, komm. 4.

120 pankrotiseadus. — RT 12003, 17, 95... RT |, 21.12.2012, 14.
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el ole oma 0igusi maksma pannud enne pankroti viljakuulutamist, ei pea ta ka saama kasutada
volgniku pankrotistumist erakorralise iilesiitlemise alusena.'?* Nimetatud piirang peaks seega
motiveerima iiirileandjat tiirilepingu iilesiitlemise soovi korral mitte liialt viivitama kuna

vastasel juhul voib ta kaotada voimaluse tugineda juba tekkinud vdlgnevusele.

PankrS § 51 lg 2 ndol on tegemist imperatiivse normiga kuna PankrS § 53 sitestab, et
kokkulepe, millega eelnevalt vélistatakse seaduse §-des 50-52 sitestatu kohaldamine voi

piiratakse seda, on tiihine.

PankrS § 51 Ig 1 sitestab, et iiiirileandja voib iiirilepingu iiles 6elda liksnes voladigusseaduse
§-s 319 sitestatud korras. Seega Kkuigi fiiirileandjal ei ole vdimalik tugineda lepingu
iilesiitlemisel volgnevusele, mis tekkis enne pankroti véljakuulutamist, on iiiirileand;jal
voimalik ennast Kaitsta tulevaste vdlgnevuste eest ndudes iiiirnikult VOS § 319 Ig 1 alusel
tulevase tiiiri ja kdrvalkulude maksmise tagatist. Selleks peab ta andma moistliku tdhtaja ning
tahtaja andmise teade peab olema Kkirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis. Tagatiseks
nimetatud sétte tdhenduses voib olla koik see, mis vdimaldab {iiirileandjal kogu tulevikus
tekkivate iiliri ja korvalkulude nduete rahuldamist. Tagatised vdivad olla seejuures nii
voladiguslikud kui asjadiguslikud.'?? Kui pankrotis iiiirnik mdistliku tihtaja jooksul tagatist ei
anna voib iilirileandja iilesiitlemistihtaegu jirgimata lepingu iiles delda (VOS § 319 Ig 2).
Samuti on {iirileandjal digus nduda pankrotis lilirniku haldurilt lepingujargsete kohustuste
tditmise tagatist, kui haldur on ndudnud {iiirilepingu tditmise jitkamist (PankrS § 46 1g 5 lause
1). Kui haldur kohustuse tditmist ei taga voib iilirileandja lepingu iiles delda (PankrS § 46 1g 5
lause 2).

1.2. Ulesiitlemise formaalne eeldus — iilesiitlemise avalduse tegemine

Uiirilepingu iilesiitlemise teostamiseks peab fiiiirileandja tditma lisaks eespool kirjeldatud
materiaalsetele eeldustele ka formaalse eelduse — tegema iiiirnikule tilesiitlemise avalduse.
Lepingu {ilesiitlemine on iihepoolne, vastuvdtmist vajav tahteavaldus, mis 1dpetab tulevikku

suunatult kestvuslepingu.®

121 pankrotiseaduse eelndu seletuskiri (1085 SE I). Arvutivorgus:

http://www.riigikogu.ee/?o0p=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=021550023
(23.04.2013).

122p varul jt (viide 4), § 319, komm. 3.

128 RKTKo 3-2-1-146-04.
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Kuigi VOS § 195 lg-st 1 tulenevalt on iilesiitlemisavaldus reeglina vormivaba on
iiirilepingute puhul seadusandja ndinud ette tiiendavad reeglid. Uiirilepingu iilesiitlemise
vormi nduded on sitestatud VOS §-s 325. Loigest 1 tulenevalt peab iilesiitlemisavaldus olema
esitatud kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis. Lisaks sdtestab 1doige 2 ka
iilesiitlemisavalduse sisu nduded. VOS § 235 1g 2 sisaldab endas objektiivsuse kriteeriumit,
mis peab vilistama selgelt meelevaldsed ja ebamdistlikud viited, et iitirnik ei saa aru, mida
iiirileandja lepingu 1dpetamise tahteavaldust tehes silmas on pidanud. Seega on VOS § 235

124

loike 2 eesmirgiks eelkdige  Oigusselguse  loomine. Jargneval  peatutakse

ilesiitlemisavalduse sisu nouetel veidi pikemalt.

Esiteks peab olema iilesiitlemisvalduses margitud tiiritud asi. Nimetatud ndue teenib selguse
eesm'zirki,125 et Ulirnik saaks aru, millise iilirieseme suhtes iilesiitlemisavaldus tehakse. Samas
on kohus mérkinud, et isegi kui ({ilesiitlemisavalduses ei ole kiill selgesdnaliselt mérgitud
iiiritud asja, ei pruugi see automaatselt tdhendada, et iilesiitlemisavaldus oleks tithine. Nimelt
mirkis kohus, et kuna poolte vahel oli ainult {iks tiirisuhe, ei saanud tiirnikul tekkida
kahtlusi, et iilesiitlemise avaldus on tehtud just selle iiiirieseme suhtes.'?® Selline seisukoht
tundub maistlik ka autorile kuna vastasel juhul oleks tiiirnikul vdimalik valtida tiirilepingu
16ppemist pelgalt pdhjusel, et nimetatud tingimus on avalduses jddnud maérkimata, kuigi
titirnikul on arusaadav, et iilesiitlemine saab toimuda vaid konkreetse {iiiri asja suhtes. Seega

tuleks antud tingimust lugeda pdhjendatuks juhul, kui poolte vahel on mitu tiirisuhet.

Teiseks peab iilesiitlemisavaldus sisaldama lepingu 10ppemise pdeva. See on oluline kuna
sellest tulenevalt teab teine lepingupool, mis hetkest leping enam ei kehti. Nimelt voib
tiiirileandja sétestada, et tiirileping 10peb iilesiitlemisavalduse kattesaamisest, kuid tal on
vdimalus mirkida ka hilisem kuupiev'?’ voi sitestada, et leping 13peb mirgitud ajavahemiku
mooddudes.*® Seega selleks, et iiirnikul oleks vdimalik oma edasist tegevust planeerida nii, et
tal oleks voimalik kéituda diguspdraselt ning véltida tiiirileandjale kahju tekitamisest, peab tal
olema arusaadav, mis hetkest 10pevad tema Oigused iilirieseme suhtes. Lepingu 1dppemise
kuupdeva maiidratlemisel tuleks aga iiiirileandjal jétta liirnikule ka moistlik aeg tiiiripinna

vabastamiseks.

Kolmandaks peab olema iilesiitlemisavalduses mérgitud ka iilesiitlemise alus. See ei tdhenda,

et Uiirileandja peaks viitama konkreetsele normile, vaid piisab sellest kui viidatakse

124 TInRnK 2-07-53132.
2P varul jt (viide 4), § 325, komm. 3.2.
126 HMK 2-08-21804.
27p Varul jt (viide 4), § 313, komm. 3.8.
128 Samas, § 325, komm. 3.2.
34



iilesiitlemise tinginud elulistele asjaoludele.129 Riigikohus on 6elnud, et tilesiitlemisavaldusest
peab iilirnik aru saama, mille tottu leping iiles Geldakse, et tal oleks voimalik hinnata
iilesiitlemise seaduslikkust."*® Uhes kohtuvaidluses leidis iitirnik, et VOS § 325 lg 2 punkti 3
nduded ei olnud tdidetud kuna nimetatud séite ei nde ette iiheacgselt mitme alternatiivse
iilesiitlemise aluse sisaldumist iilesiitlemisavalduses. Uiirnik pdhjendas, et mitme aluse
tiheaegsel esinemisel iilesiitlemisavalduses ei ole tagatud iitirniku kui ndrgema poole iihene
arusaamine sellest, mille tottu leping iiles oeldakse. Ringkonnakohus iilirniku véitega ei
noustunud. Kohus selgitas, et niisugusele jareldusele ei ole voimalik jouda iiksnes seetottu, et
VOS § 325 Ig 2 punkti 3 sdnastamisel on kasutatud ainsuse vormi. VOS § 325 eesmiirk ei ole
sundida tiirileandjat valima iiht iilesiitlemisalust tingimustes, kus tdidetud on iiirilepingu
mitmel alusel ilesiitlemise eeldused. Téhtis on, et iilirnikule oleks arusaadav iilesiitlemise
pohjus, kui aga tuginetakse mitmele pohjusele, siis kdik need p6hjused.131 Seega on

tiirileandjal voimalik {ilesiitlemisavalduses tugineda ka mitmele {ilesiitlemise alusele.

Viimase kohustusliku tingimusena on VOS § 325 Ig 2 punktis 4 toodud, et eluruumi
titirilepingu tlesiitlemise puhul peab olema iilesiitlemisavalduses margitud ka vaidlustamise
kord ja tihtaeg. Riigikohus on &elnud, et VOS § 325 Ig 2 p 4 kohaselt on
iilesiitlemisavalduses igal juhul vajalik mérkida, kuhu ja millise téhtaja jooksul tuleb iitirnikul

iilesiitlemise vaidlustamiseks pdorduda.’®

Seega ei saa nimetatud ndude puhul lugeda
piisavaks seda, kui ilesiitlemisavadluses on esitatud vaid viide seadusesittele, mis

vaidlustamise korra ette nieb.

Uhes Riigikohtu lahendis on iiiirnik tuginenud sellele, et iilesiitlemisavaldus oli VOS § 325 Ig
2 p 4 alusel tiithine kuna {iirilepingu ilesiitlemise avaldusele olid alla kirjutanud kaks isikut
ning seetdttu ji iitirnikule arusaamatuks iiiirilepingu iiles delnud isik. Uiirnik leidis, et VOS §
325 Ig-st 4 tulenevalt peab iilesiitlemisavaldusest nidhtuma isik, kelle vastu iilesiitlemise
vaidlustamiseks hagi esitada. Ulirnik selgitas, et juhul kui ta peaks esitama oma diguste
teostamiseks hagi koigi ilesiitlemisavaldusele alla kirjutanud isikute vastu, siis riskib ta
sellega, et iiirilepinguga mitteseotud menetlusosalise menetluskulud jddvad tema kanda.
Riigikohus sellega ei ndustunud. VOS § 325 Ig 2 p 4 kohaselt tuleb eluruumi iiiirilepingu
tilesiitlemise avalduses mérkida {ilesiitlemise vaidlustamise kord ja téhtaeg. See, kelle vastu
ndue esitada, tuleneb sellest, kes on mairgitud iilesiitlemisavalduse tegijana. Lisaks selgitas

kohus, et kui iitirilepingu iilesiitlemise avalduse on lisaks tiiirileandjale teinud ka isik, kes ei

129p Varul jt (viide 4), § 325, komm. 3.2.
130 RKTKo 3-2-1-81-08.
13 TInRnK 2-04-2168.
132 RKTKo 3-2-1-47-10.
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olnud iiiirileandja, kannab ta kohtukulude riski, kui iiirnik seetdttu tema vastu kohtusse

pddrdub.®

Lisaks on iiiirnik asunud seisukohale, et VOS § 325 lg 2 p 4 sdnastusega on hdlmatud ka
eluruumi diirniku digus taotleda iilirilepingu pikendamist ehk iilesiitlemisavalduses peaks
olema sellekohane teave, kuidas tuleb taotleda iilirilepingu pikendamist. Kohus sellega ei
ndustunud ning iitles, et VOS § 325 1dike 2 punktis 4 sisalduvad nduded
iilesiitlemisavaldusele ei eelda, et selles kajastuks ka VOS § 326 1dikes 2 sitestatu, kuna see
site ei ole késitletav ({ilesiitlemise vaidlustamise korra ega téihtaj'clna.134 Uiirilepingu
pikendamise korra peab aga iilesiitlemisavalduses dra mérkima nii Saksa kui Sveitsi diguse
kohaselt, millest antud sitte koostamisel eeskuju voeti. Tundub, et sellise kohustuse

sdtestamine ka §-s 325 oleks tilirniku kaitse seisukohast maistlik.

VOS § 325 Ig-st 5 tulenevalt on eelnimetatud nduetele mittevastav iilesiitlemine tithine. Seega
on VOS §-i 325 niol tegemist imperatiivse normiga ning seda nii elu- kui ka driruumi
tiiirilepingute puhul. Oluline on siinkohal méarkida ka seda, et seadusest tuleneva vormindude
jargimata jatmist peab kohus kontrollima sdltumata sellest, kas pooled on sellele tuginenud
voi mitte.*

Arvestades, et VOS § 196 on kestvuslepingute puhul iildnormiks, siis tuleks lisaks eelnevale
arvestada ilmselt ka VOS § 193 1g-st 3 tulenevat reeglit, et iilesiitlemiseks digustatud isik vdib
lepingu iiles 6elda iiksnes mdistliku aja jooksul pérast seda, kui ta iilesiitlemise aluseks olnud
asjaoludest teada sai. Nimetatud sitte eesmérgiks on sundida iilesiitlemist kavandaval poolel

otsuse lepingu téitmise jitkamise kohta vdimalikult kiirest vastu vdtma.**®

Lisaks eeltoodud sisule esitatavate nduetele on iilesiitlemisavalduse joustumiseks vajalik see
tlirnikule ka kéttetoimetada. Seda, millal saab lugeda {ilesiitlemisavalduse kéttesaaduks
reguleerib tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS)™" § 69. Nimelt tuleb kindlale isikule
suunatud tahteavaldus tahteavalduse tegija poolt viljendada ja see muutub kehtivaks
kittesaamisega. Ulirileandja teeb iilesiitlemisvaldus iiiirnikule ning seega on tegemist kindlale
isikule suunatud tahteavaldusega. See, millal tahteavalduse saab lugeda kattesaaduks, soltub

aga sellest, kas tahteavaldus on tehtud kohalviibijale vdi eemalviibijale.

13 RKTKo 3-2-1-47-10.

13 HMK 2-04-2168.

1% RKTKo 3-2-1-37-09.

138 p varul jt (viide 15), § 196, komm. 7.

137 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. - RT 1 2002, 35, 216; RT I, 06.12.2010, 1.
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Kohalviibija on tahteavalduse kitte saanud, kui see on talle isiklikult teatavaks tehtud.
Tahteavalduse kirjalik tegemine kohalviibijale eeldab ruumilist seotust ehk Kkirjalik
tahteavaldus on tehtud kohalviibijale, kui see on talle vahetult, avaldaja poolt isiklikult iile
antud ning iihtlasi on teatavaks tehtud ka selle sisu.*® Seega kui iiiirileandja annab
iilesiitlemisavalduse tiirnikule isiklikult tle, loetakse see kéttesaaduks ning joustunuks just
sellel hetkel. Siinjuures on aga oluline avalduse iileandmine ka fikseerida kuna vastasel juhul

voib tiiirileandja jaoks végagi raskeks kujuneda selle hilisem tdendamine.

Eemalviibijale tehtud tahteavaldus loetakse kéttesaaduks, kui tahteavaldus on joudnud tema
elu- voi asukohta ning tal on mdistlik vdimalus sellega tutvuda (TsUS § 69 Ig 2). Seega peab
esiteks liirileandja vaidluse korral tdendama, et iilesiitlemisavaldus on saabunud iirniku
mdjusfadri'® ehk, et iilesiitlemisavaldus on kittetoimetatud iitirniku elu- v3i asukohta. Lisaks
tuleb arvestada ka sellega, et TsUS § 69 Idike 2 suhtes on TsUS § 69 1dige 3 erinormiks, mis
regulaarib olukorda kus on tehtud lepinguga seotud tahteavaldus eemalviibijale, kes tegeleb
kestva majandus- voi kutse tegevusega, sest ainult neil isikutel on TsUS § 16 kohaselt

140

tegevuskonht. Seega Tirnikule, kes tegutseb majandus- voi kutsetegevuses tuleb

ilesiitlemisavaldus kéttetoimetada lepingu tditmisega kdige enam seotud tegevuskohta.

Oluline on ka see, et kui tahteavalduse tegija ja saaja on kokku leppinud kohas, kuhu tuleb
saajale teateid saata, isegi kui see ei ole saaja elu- voi asukoht vOi on viimane vahepeal
muutunud, voib tahteavalduse tegija saata avaldusi kokku lepitud kohta, mida tuleb késitada
saaja elu- voi asukohana TsUS § 69 tihenduses.'*’ Kdige mdistlikum ongi ilmselt juba
tiirilepingus kokkuleppida, milliseid kontaktandmeid pooled tahetavalduste edastamisel
kasutatavad kuna sellisel juhul ei pea pooled vaidluse korral hakkama tdendama, kas

tahteavaldus on saadetud tahteavalduse saaja elu- voi asukohta.

Enim probleeme tekitab aga kiisimus, millal saab Oelda, et avalduse saajal oli mdistlik
voimalus tahteavaldusega tutvuda. Riigikohus on &elnud, et eemalviibijale tehtud
tahteavalduse joustumiseks ei pea tahteavalduse saaja igal juhul olema tahteavaldust tegelikult
kitte saanud ega olema selle sisust teadlik, vaid oluline on see, et saajal tekkis mdistlik
vOimalus avaldusega tutvuda. Reeglina saab Gelda, et kui tahteavaldus on joudnud saaja elu-
voi todkohta on tal olnud ka mdistlik v3imalus sellega tutvuda.’** Nimetatud asjaolu iile

otsustades tuleb ldhtuda sellest, kas tahteavalduse saajaga sarnasel isikul oleks olnud

138 p_Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2010, § 69 komm. 3.2.1.
139 p_varul. Tahteavaldus ja selle tegemine. — Juridica, 2010, nr 7, Ik 503.
140 samas, 1k 503.
1! Samas, Ik 504.
142 Samas, 1k 503.
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143 Uldiselt on asutud

tavapdrastel asjaoludel vdimalik tahteavaldusest teada saada.
seisukohale, et kui tahteavalduse saaja ei viibi oma elu- voi asukohas mingil erandlikul
pOhjusel (nt haiglas v&i puhkusel viibimine), peaks iildreeglina olema saaja risk, kui ta
saadetud tahteavaldusega tegelikult ei saa tutvuda, v.a juhul, kui saatja teab voi peab teadma,

et saajal selline voimalus puudub.144

Seega see, mida lugeda moistlikuks voimaluseks tahteavaldusega tutvuda tuleb hinnata
soltuvalt konkreetsetest asjaoludest, kuid tdendamisprobleemide valtimiseks oleks kdige
moistlikum pooltel lepingus sétestada, millal loetakse tahteavaldus nende vahelistes suhetes

kittetoimetatuks.

Seoses iilesiitlemisavalduse kittetoimetamisega on oluline dra mérkida ka seda, et Riigikohus
on korduvalt 6eldnud, et tiirilepingut ei saa iiles 6elda kohtumenetluses tagasiulatuvalt. Kui
tiirilepingu 16ppemine kuulub hagi alusesse ning hagiavalduse esitamise seisuga ei ole iilirnik
itirilepingu {ilesiitlemise teadet saanud, siis ei ole iilirileandja tiirilepingut kehtivalt {iles

.. 14
delnud.*®

Magistritod koostamise kéigus ldbitootatud lahendite pohjal voib oelda, et iilesiitlemise
tithisuse pohjuseks on tihtipeale just asjaolu, et tditmata on jdetud iilesiitlemisavalduse
formaalsed nduded. Seega tuleks VOS §-st 325 tulenevatele nduetele poorata erilist
tahelepanu. Samuti tuleks hilisemate vaidluste véltimiseks sdtestada juba lepingus, millal

poolte vahelises suhtes saab tahteavaldused kéttetoimetatuks lugeda.

1.3. Uiirniku makseviivituse tdttu iilesiitlemisdigus VOS § 313 alusel

Kiisimusi on tekitanud ka olukord kus iiiirnik ei viivita maksmisega kiill VOS § 316 Ig 1
sitestatud maéddras vOi tdhtpdevade jooksul, kuid siiski ei ole tema maksekéditumine
korrapdrane. Nimelt tekib kiisimus, kas tiiiri ja korvalkulude maksmata jatmise tdttu on digus
leping iiles 6elda ka VOS § 313 1g-s 1 sitestatud iildalusel, kui vdlgnevus § 316 Ig 1 alla ei

kvalifitseeru.

143 RKTKo 3-2-1-156-05.
Y4 varul (viide 139), Ik 504.
145 RKTKo 3-2-1-146-04; RKTKo0 3-2-1-139-12.
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Kaupo Paal on oma magistritoos leidnud, et kuna VOS § 316 on masratud konkreetsed
eeldused iilesiitlemiseks, siis sétestatust vdiksema volgnevuse korral {iiirileandja tilirilepingut
§ 313 lg-le 1 viidates iiles delda ei saa.**® Samas on t66s hilisemalt tipsustatud, et eluruumi
tiirilepingu puhul on maksmisega viivitamine erakorralise iilesiitlemise digust andvaks vaid
juhul kui maksmisega viivitatakse vdhemalt § 316 Ig 1 sidtestatud médéras voi tdhtaegade

jooksul.*#

Sellel teemal on joudnud vaidlus ka Riigikohtusse. Antud kaasuses ei olnud driruumi iitirnik
algusest peale maksnud iihtegi arvet oOigel ajal vaatamata fiiilirileandja iganddalastele
noudmistele tasuda iitir. Riigikohus fitles, et kuigi ringkonnakohus leidis, et {iiirilepingu
iilesiitlemine VOS § 316 lg 1 alusel ei olnud pdhjendatud ning oli seega tithine, on jietud
kontrollimata vaidlusaluse iiiirilepingu iilesiitlemise pdhjendatust VOS § 313 1g 1 alusel, kuigi
tiirileandja oli sellele nii iilesiitlemisavalduses, vastuses hagile ja ka apellatsioonikaebuses
viidanud.**® Seega on Riigikohus sisuliselt tunnustanud seisukohta, et isegi kui iiiirnik ei ole
viivituses VOS § 316 Ig-s 1 sitestatud méiras voi tihtpievadel, on leping vdimalik iiles 6elda
ka VOS § 313 1g 1 alusel. Kolleegium rdhutas vaid, et VOS § 313 Ig 1 rakendamine eeldab
siiski 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 13ppemise korral.**®

Maakohus samas vaidluses, juhindudes Riigikohtu seisukohtadest, joudiski jareldusele, et
kuigi iiiirileandjal puudus digus iiiirileping iiles elda VOS § 316 Ig 1 alusel, oli ta digustatud
{iirilepingu maksega viivitamise tottu iiles iitlema VOS §-i 313 alusel. Kohus selgitas, et
arvestades seda, et tilirnik ei tasunud tihtegi arvet tdhtaegselt ning et ta on oigusliku aluseta
keeldunud iiiiri tasumisest, siis ei saa eeldada, et iilirileandja lepingu tditmist jatkab. Kohus
kaalus molema poole huve ning leidis, et lepingu jatkamise korral saaksid iiiirileandja huvid
rohkem kahjustada kui titirniku huvid lepingu iilesiitlemise korral. Samuti rShutas kohus, et

titiri nduetekohane maksmine on iiiirileandja peamine huvi lepingu tditmise vastu. %0

Seega tuleb tddeda, et iiiirilepingu iilesiitlemisel maksega viivitamise tottu voib tugineda ka
VOS § 313 Ig-le 1, kui VOS § 316 Ig 1 eeldused ei ole tdidetud. Sellisele jéreldusele joudis
kohus aga seoses driruumide {iiiriga. Kiisitav on aga see, kas samasugusele jareldusele saaks

jouda ka eluruumi iiirimise puhul. Nimelt tuleneb ju VOS §-st 275 keeld eluruumi

10K, Paal (viide 116), Ik 172.
147 samas, Ik 180.
148 RKTKo 3-2-1-54-10.
149 RKTKo 3-2-1-54-10.
150 HMK 12.01.2011, 2-08-21804.
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itirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste ning vastutuse osas seadusega sitestatust
{itirniku kahjuks kokkuleppega kdrvalekalduda. Samas on Riigikohus toonitanud, et VOS §
313 eesmirgiks on tagada iilirilepingu jitkamise vdimatusel selle Oiglase 1opetamise
vdimalus. ™™ Seega tekib kiisimus, mis siis saab ikkagi juhul, kui eluruumi {iiirnik rikub oma
maksmise kohustusi siistemaatiliselt voi sageli voi kiitudes pahatahtlikult kasutab dra VOS §
316 Ig-s 1 sdtestatut. Naiteks juhul kui tilirnik maksabki volgnevuse vahetult enne kolmandat
maksetihtpdeva ja nii regulaarselt. Kuna VOS § 316 on eluruumi iiiirilepingu puhul sitestatud
imperatiivse normina soovides iilirniku kaitsta, siis usub autor, et iilesiitlemine eluruumi puhul
maksega viivitamise tdttu siiski VOS § 313 kohaselt ei ole vdimalik. Nimelt on seaduses
satestatud konkreetsed piirid, millal saab oelda, et eluruumi iiirnik on lepingut piisavalt
oluliselt rikkunud. Kui niitid jaatada vdimalust, et iilirileandjal oleks vdimalus eluruumi
iilirileping iiles 6leda ka viiksema vdlgnevuse puhul kui VOS § 316 sitestatud, kaotaks VOS

§ 275 oma mdtte ning kannatada saaks ka diguskindlus.

Kiill aga on vdimalik eelnimetatud juhtudel ilmselt tugineda VOS §-s 6 sitestatud hea usu
pohimodttele. Nimelt ei kohaldata VOS § 6 1dike 2 kohaselt vdlasuhtele seadusest tulenevat,
kui see oleks hea usu pohimdttest 1dhtuvalt vastuvotmatu. Seega on kohtul vdimalik hinnata,
kas VOS § 316 kohaldamine eelnimetatud sitatuasioonis oleks vastuolus hea usu pShimdttega
v&i mitte. Samuti tuleneb ka TsUS §-st 138 kohustus oma diguste teostamisel ja kohustuste
taitmisel toimida heas usus. Seega usub autor, et diglase tulemuseni joudmiseks antud juhul
on voOimalik jouda kohtute poolt hea usu pohimdtte kohaldamise teel, kasutades

kaalutlusdigust just konkreetseid asjaolusid arvesse vottes. >

1.4. Statistika kohtupraktikas enimesinevate proleemide kohta

Kiesolevas magistritod alapunktis tuuakse vilja, milliste kiisimuste juures VOS § 316
rakendamisel kdige enam takerdutakse ehk mille iile pooled peamiselt VOS §-i 316
kohaldamisel vaidlevad. Analiilisi objektiks on 01.01.2007. — 31.12.2012. aasta maa-,
ringkonna- ning Riigikohtus tehtud ning Riigi Teataja ja Riigikohtu kodulehe vahendusel
kittesaadavad otsused, mis vastavad mirkona otsingule ,VOS § 316“. Nimetatud

ajavahemikul on tehtud 120 lahendit. Statistika koostamisel ei ole arvestatud 41

151 RKTKo 3-2-1-85-10.
152 R.Tiivel. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2009, Ik 228.
40



tagaseljaotsust ning 3 omaksvotul pohinevat otsust kuna nimetatud lahendites puudub poolte
vahel sisuline vaidlus. Lisaks on vélja jdetud 22 lahendid, milles ei olnud vaidlustatud
iilesiitlemist VOS §-i 316 alusel. Samuti on 6 aasta jooksul mitmed lahendid libi kdinud
erinevatest kohtuastmetest ning seega késitletakse iihe vaidluse raames viimaseks jousse

jaanud lahendit. Eelnevast tulenevalt on statistika koostatud 37 kohtulahendi pdhjal.

Jargnevalt loetletaksegi asjaolud, mille iile pooled VOS § 316 kohaldamisel kdige enam
vaidlevad.

1) Tdiendava tihtaja andmise kohustus. Tdiendava tdhtaja andmise kohustusega seonduvat
§-i 316 kohaldamisel on puudutatud 46 %-1 1abitootatud lahenditest. Nendest 35 %-I juhtudest
leidis kohus, et iilesiitlemine oli tithine kuna iilirileandja oli jatnud tiirnikule andmata
tdiendava tdhtaja volgnevuse likvideerimiseks. 24 %-| juhtudest asus kohus seisukohale, et
iiirileandja ei olnudki kohustatud tiiendavat tihtaega andma kuna esinesid VOS § 116 Ig 2
punktides 2-4 sitestatud juhtumid.

41 %-1 juhtudest tuginesid just {iiirnikud asjaolule, et iiiirileandja on tiitmata jitnud VOS §
196 Ig-st 2 tuleneva kohustuse anda titirnikule moistlik tdhtaeg rikkumise kdrvaldamiseks.
Seega on niha, et iilirnikud kasutavad vordlemisi aktiivselt VOS § 196 lg-st 2 tuleneva
kohustustuse tditmata jétmist iilesiitlemise vélistamise vastuviitena. Kuid kohus on paljudes
lahendites tdiendava tdhtaja andmise kohustust analiiiisinud ka ilma, et itirnik oleks selle
kohustuse rikkumisele viidanud. Siiski tuleb aga nentida, et mitmetes lahendites ei olnud
tdiendava tihtaja andmise kohustust iildse kontrollitud ning seda mirkas korduvalt ka
ringkonnakohus.®® Tartu Ringkonna 9. mai 2011. a lahandis 2-09-32283 asus kohus aga
seisukohale, et iiirniku véide, et tirileandjal oli kohustus enne tilirilepingu tlesiitlemist anda
tdiendav tihtaeg kohustuse tditmiseks VOS § 114 lg 1 alusel, ei ole dige. Kohus mirkis, et
{ilirilepingu {ilesiitlemise sitted on kisitletavad erisitetena ja VOS § 313 ei nie ette tiiendava

tahtaja andmise kohustust.'**

Lébivaadatud lahendite pdhjal vaib delda, et tdiendava téhtaja andmise kohustus tekitab praktikas
probleeme ning kuigi Riigikohus on kujundanud seisukoha, et VOS § 316 rakendamisel on
tdiendava tdhtaja andmine kohustuslik, juba vordlemisi ammu, eksivad nii kohtud kui
iitirileandjad jatkuvalt selle vastu. Autorile tundub, et eeltoodud asjaolud voivad samuti anda
marku, et Riigikohtu arvamusega tdiendava tdhtaja andmise kohustuse kohta ei ole paris koik

ndus. Pohjalikumalt on antud kiisimusega seonduvat késitletud t66 punktis 1.4.

133 v/t nt TInRNK 2-08-2375, 14.09.2009 ja TInRNK 2-09-8059.
1 TrtRnK 2-09-32283.
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2) Uiiri suurus. Teiseks tekitab VOS § 316 kohaldamisel viga palju vaidlusi kiisimus, mis
suuruses oli titirnik kohustatud iiiiri tasuma. Nimelt selleks, et kohus saaks hinnata, kas tiiirnik on
volgnevuses VOS § 316 sitestatud mairas, tuleb enne kohtul vilja selgitada, mis oli iiiiri

suuruseks. Vaidlusi on see tekitanud see 30 %-1 labivaadatud lahenditest.

Enamasti taanduvad vaidlused seejuures kiisimuseni, kas iilirileandjal oli digus {iiiritasu tosta
vOi mitte. Samuti vaieldakse selle iile, kas {iiirnikul oli digus iitiri hinda alandada. Lisaks
tousetus nditeks kiisimus, kuidas maératleda iiliri suurust kui pooled pole tasus

kokkuleppinud.**®

3) Kérvalkulude suurus. Lisaks tiiirisumma suurusele vaidlevad pooled vordlemisi sageli ka
korvalkulude tasumise kohustuse olemasolu ning nende suuruse iile. Libivaadatud lahendites
tekitas see probleeme 19 %-I juhtumitest. Nii on {itirnikud néiteks leidnud, et arvetel esitatud

korvalkulud ei vasta tegelikkuselelSG

vOi et kdrvalkulude suurenemise on tinginud iilirileandja
kaitumine kuna tema oli maha votnud veemdotjad ja veearveid esitatakse seega arvestusliku,

mitte tegeliku tarbimise jérgi."’

Samuti on {itirnikud korduvalt asunud seisukohale, et neil puudub iildse kohustus tasuda
korvalkulusid. VOS 292 Ig 1 sitestab, et iiiirnik peab lisaks iiiiri maksmisele kandma ka muid
kulusid (korvalkulusid) tiksnes juhul kui selles on kokkulepitud. Sittest ei tulene sellisele
kokkuleppele vorminduet ning seega voivad pooled selle teha ka suulises vormis. Sellisel
juhul on kohus hinnanud, kas tiiirisuhte poolte tahteks oli kdrvalkulude tasumise kohustuses
kokkuleppida voi mitte. Kohus on selle hindamisel arvesse votnud nditeks seda, et {ilirnik on
korvalkulud varasemalt tasunud®®® voi ka seda, et Ulirnik on ulesiitlemise avaldusele vastates

moonnud korvalkulude tasumise kohustust.*°

Eelmainitud vaidluste véltimiseks tuleks kindlasti korvalkulude tasumise kokkulepe
vormistada kirjalikus vormis ning médratleda viaga konkreetselt, milliseid korvalkulusid on

uurnik kohustatud kandma.

Samas kui pooltel puudub kokkulepe korvalkulude kandmise osas voib selline kohustus tulla

ka seadusest. Nimelt pidi kuni 30.06.2002. a kehtinud elamuseaduse'® § 37 1g 3 jérgi iiirnik

1% HMK 2-06-3671.

1% TrtRnK 2-09-32283/34;TInRnK 2-08-2375 14.09.2009.

BT HMK 2-06-17954.

198 TMK 2-08-20321.

1% HMK 2-06-3671.

180 Elamuseadus. - RT 1992, 17, 254... RT 1 2001, 93, 565.
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lisaks tiirile eluruumi kasutamise eest tasuma veevarustuse, kanalisatsiooniteenuste ning
soojavarustuseks vajaliku soojusenergia eest, tarbitud elektrienergia ja majapidamisgaasi eest,
katma iilirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab iilirniku maakasutusele, ja tasuma
hoonekindlustusest iitirilepingu esemeks olevatele ruumidele vastava osa. Seega oli erinevalt
hetkel kehtiva seadusega seaduses sétestatud eeldus, et tiiirnikul lasub kdrvalkulude kandmise
kohustus. VOSRS (vdladigusseaduse, tsiviilseadustiku iildosa seaduse ja rahvusvahelise
eradiguse seaduse rakendamise seadus)™® § 12 Ig 1 kohaselt kohaldatakse enne 1. juulit 2002
solmitud kestvuslepingutele kohaldatakse alates 1. juulist 2002 voladigusseaduses sétestatud.
Laike 2 kohaselt ei vilista ega piira see pShimdte aga lepingupoolte digusi ja kohustusi, mis
on tekkinud enne 1. juulit 2002 ning neile kohaldatakse senikehtinud seadust. Kuna VOS §
292 puhul on tegemist sittega, mis vdimaldab pooltel kokkuleppida korvalkulude tasumises,
siis ei rakendu antud juhul ka VOSRS § 12 Ig-st 3 tulenev piirang, mille kohaselt ei saa pirast
01.07.2002 kehtida tingimus, mis on vastuolus seaduse imperatiivsete normidega. Seega tuleb
arvestada, et tulenevalt VOSRS § 12 lg-test 1 ja 2 vdib tuleneda eluruumi iiiirniku kohustus
tasuda tarbitud korvalteenuste eest ka siis, kui vastav kokkuleppe puudub kuna vastav
kohustus vdib tulla seadusest.'®® Seda arvestades on kohus mitmes lahendis leidnud, et

titirnikul oli kohustus tasuda ka korvalkulude eest kuigi vastav kokkulepe puudus.

4) Tasaarvestus. Sagedasti esinevaks vastuvaiteks, mis iiirnikud esitavad on ka see, et neil
puudub {iiri voi korvalkulude volg kuna neil oli Oigus iilirileandja ndue tasaarvestada.

Nimetatud vastuvdidet on kasutatud 24 %-| juhtudest.

Selle raames vaidlevad pooled tihti selle iile, kas tilirnikul oli {iiirileandja vastu tasaarvestav
ndue. Mitmes lahendis tuli kohtul niiteks otsustada selle {ile, kas tiiirileandja oli kohustatud
hiivitama iitirniku poolt asjale tehtud kulutused voi mitte.*®® Lisaks esines olukordi kus tiiirnik
kiill tugines asjaolule, et tal oli digus iilirindue tasaarvestada, kuid tasaarvestuse avaldust ei

olnud ta esitanud ehk puudus tasaarvestuse formaalne eeldus.*®

Vaidlusi tekitas kahes lahendis ka VOS § 297 Ig 1 ja VOS § 316 lg 2 omavaheline vahekord

ehk kas § 316 lg 2 rakendamisel tuleb jirgida VOS §-st 297 sitestatud etteteatamistihtaega

voi mitte.*®°

1.1.5.2.

Nimetatud probleemi on késitletud antud magistritdod esimese peatiiki punktis

181 v5ladigusseaduse, tsiviilseadustiku iildosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse seaduse rakendamise seadus.
— RT 12002, 53, 336... RT I, 04.02.2011, 9.
182 MK 2-06-3875/8.
183 Nt PMK 2-08-57695; HMK 2-08-19379; HMK 2-11-17902.
184 Nt TrtRnK 2-08-74974.
185 HMK 2-05-17991; PMK 2-08-57695.
43


https://www.riigiteataja.ee/akt/174795

5) Uiiri maksmisest keeldumine. Uiirnikud on 10 %-l1 lahendites pdhjendanud, et neil
puudus iiiirivolg kuna neil oli digus keelduda iiiiri maksmisest tuginedes VOS § 296 lg-le 1,
mille kohaselt ei pea iilirnik maksma {itiri ega kandma korvalkulusid aja eest, mil {iiirnik ei
saanud asja sihtotstarbeliselt kasutada §-s 278 nimetatud puuduse voi takistuse tottu voi
seetdttu, et tiirileandja ei andnud asja tema kasutusse. Siiski on keeldumine mitmes lahendis
olnud Gigustamatu. Juhul kui iilirnik ei suuda aga tdendada, et {itiri maksmisest keeldumine oli
Oiguspdrane ning et ta ilrilendjat keeldumisest teavitas, siis loetakse, et iiilirnik on

itirilepingut rikkunud ning on {iiirileandjale vastava {iiiritasu Vc~)lgu.166

6) Maksetihtpievad. Maksetihtpdevadega seonduvat on puudutatud 40 %-l juhtudest.
Pooled vaidlevad selle iile, millal on muutunud iiiiri ning kdrvalkulude ndue sissendutavaks
ning enamikes késitletud lahendites tuginesid iitirnikud sealjuures asjaolule, et kuna arve on
jéetud esitamata voi ei ole esitatud nduetekohaselt, ei ole neil iiliri voi kdrvalkulude tasumise

kohustust tekkinud.

Arvete esitamist Uiiri voi korvalkulude eeldusena on kohus paaris lahendis jaatanud. Seda
siiski olukordades, kus lepingus on selgesonaliselt {iiiri maksmise kohustus arvete esitamisega
seotud. Naiteks kui on sétestatud, et titirnik on kohustatud tasuma iiiri 10 péeva jooksul,
arvates arve saamisest iiiiri suuruse kohta.’®” Samas on kohus mirkinud ka seda, et heauskselt
kéituv tilirnik peaks iiiriteadete ja kdrvalkulusid toendavate arvete mittesaamisel (eriti pikema

aja viltel) nende esitamata jitmise pohjuste vastu ka ise huvi tundma.*®®

Lisaks on iilirnikud viitnud, et arved ei ole nduetekohased kuna seal ei ole margitud niiteks
kellele, kuhu v3i millal tuleks iiiir tasuda.’® Samuti on vaieldud ka selle iile, kes on
oOigustatud titirnikule arveid esitama.'”® Ulirisuhetes on tavapirane, et arveid esitavad majasid
haldavad haldusfirmad. Oluline on aga sel juhul see, et iiiirileandja sellest ka teavitaks kuna
titirnik ei ole kohustatud tasuma {iiiri voi kdrvalkulusid kolmanda isiku esitatud arvete alusel
kui talle ei ole teavitatud oOiguslikust alusest, mis selle tingiks.171 Arvete esitamisega

seonduvat on Kasitletud eelnevalt t66 punktis 1.1.2.1.

Lisaks eelnevale tuli ette ka juhtumeid kus maksetdhtpdevasid ei olnud lepingus

kindlaksméératud ning seega on {iiirnikud esitanud vastuviite, et tiiiri- voi korvalkulude ndue

%8P Varul jt (viide 4), § 296, komm. 3.4.
17 Nt HMK 2-06-35703.
18 MK 2-06-3671.
189 TInRNnK 2-03-360.
10 vMK 2-05-23367; TINRnK 2-06-37382.
1 TInRnK 2-06-37382 .
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ei ole muutunud sissendutavaks.'’> Kohus on vdimaluse korral proovinud sellistel juhtudel
kindlaks maéirata, milline oli poolte tahe lepingu sSlmimisel. Nii on teatud juhtudel poolte
kaitumisest vOi teistest lepingu tingimustest tuletatav, milliste perioodide tagant {itiritasu voi

kdrvalkulude maksmises olid pooled kokkuleppinud.

5) Ulesiitlemisavalduse vorm. Viga sageli vaidlustavad iiiirnikud iiiirilepingu iilesiitlemise
kehtivuse, tuginedes {ilesiitlemisavalduse vorminduete tditmata jdtmisele. Peab tddema, et
paljudel juhtudel olid VOS § 316 materiaalsed eeldused kiill tiidetud, kuid just vormindude
jargimata jatmise tottu loeti ilesiitlemine tiihiseks. Nimetatud asjaolu on tekitanud vaidlusi
27  %-1  juhtudest. Kisitletud kohtulahendites  tdusetunud  probleeme  ning

tilesiitlemisavaldusele esitatavaid ndudeid on késitletud juba t66 punktis 1.2.

6) Ulesiitlemisavalduse kittetoimetamine. Asjaolule, et iiiirileandja ei ole iiiirnikule
tilesiitlemisavadlust kattetoimetanud tugineti 16 %-1 labitootatud lahenditest. Seega tuleks
tilesiitlemisavalduse tegemisel poorata suurt tdahelepanu ka sellele, et hilisema vaidluse korral
oleks voimalik toendada, et {iiirnik on iilesiitlemisavalduse kéttesaanud. Kéttetoimetamisega
seonduvat on pohjalikumalt kasitletud ka t66 punktis 1.6.1. Jargnevalt aga mdned néited,

millised probleemis kisitletud lahendites ette tulid.

Uhes kohtuasjas viitis iiiirnik, et kuna avaldus anti iile tema tiitre eestkostjale, kes elas tema
tiiritud korteris tema asemel, ei ole talle iilesiitlemisavaldust kattetoimetatud. Ringkonna
kohus leidis aga, et kuna iilirnikuks oli tema ja iiliritud korter on tavapéraselt isiku elukohaks,
siis sellel aadressil {iiirilepingu iilesiitlemisavalduse kéttetoimetamine ja lile andmine isikule,
kes oli tiirniku 14hisugulane ja tiitre eestkostja, tuleb lugeda kohaseks kéttetoimetamiseks
tiirnikule. Neid asjaolusid arvestades oli tiirnikul moistlik véimalus iilesiitlemisavaldusega

tutvuda.r”

Teise vaidluse raames leidis maakohus et kuigi {lilesiitlemisavaldused saadeti iiirnikule
téhitult sideasutuse kaudu on kdik avaldused tagastatud hoiutdhtaja méddumisel ning seega ei
saa lugeda neid iiirnikule Kkittetoimetatuks.'* Ringkonna kohus sellise seisukohaga ei
noustunud. Kohus madrkis, et antud juhul oli tdendatud, et iiiirileandja poolt saadetud
titirilepingu tilestitlemisavaldused joudsid iitirniku elukohta ning tal oli mdistlik vdimalus

nendega tutvuda.'”

2 HMK 2-06-17954/8.
1 TInRnK 2-07-19439.
1 HMK 2-06-37382.
I TInRnK 2-06-37382.
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Viimase nditena vOib tuua lahendi kus iiirileandja viitis, et ta on {iirnikule
tilesiitlemisavalduse isiklikult kétteandnud, iiirnik vaidles sellele aga vastu. Kohtule oli
esitatud allkirjastamata iilesiitlemisavaldus, mis oli diirileandja juhatuse liikme poolt
viseeritud markega ,kitte antud“. Kohus asus seisukohal, et mirge ,kitte antud* ei kinnita

tahteavalduse kéttesaamist kostja poolt.176

Seega ei saanud antud juhul lugeda
iilesiitlemisavaldust iiiirnikule kittetoimetatuks TsUS § 69 Ig 2 kohaselt kuna ei olnud
toendatud, et see oleks olnud iilirnikule isiklikult teatavaks tehtud. Seega tuleks

ulestitlemisavalduse isklikul ileandmisel kindlasti votta Gtirnikult selle kohta ka kinnitus.

178 HMK 2-10-2302.
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2. ULESUTLEMISOIGUS UURNIKU MAKSEVIIVITUSE TOTTU SVEITSI JA
SAKSA OIGUSES

Kéesolevas peatiikis vaadeldakse, kuidas on iilesiitlemine {ilirniku poolse makseviivituse tottu
reguleeritud Saksa ning Sveitsi diguses. Vordluseks on valitud nende riikide regulatsioonid
kuna voladigusseaduse vastavate sétete ettevalmistamisel voeti eeskuju just nende riikide
6igusest.177 Eesmiérgiks on vilja tuua regulatsioonides esinevad sarnasused ning erinevused
ning analiilisida, regulatsioonide plusse ning miinuseid. Nimetatud peatiikis soovib autor leida
vastuse ka piistitatud hiipoteesile, milleks oli, et Eesti regulatsioon iiiirilepingu iileiitlemisel
makseviivituse tdttu on vorreldes Saksa ja Sveitsi digusega oluliselt iitirniku kasuks kaldu.
Lisaks vaadeldakse, kas nimetatud riikide regulatsioonide eeskujul oleks voimalik muuta

efektiivsemaks ka voladigusseaduses sétestatud regulatsiooni.

2.1 Sveitsi digus

Nii nagu Eesti diguses vdivad pooled Sveitsi diguses iiiirilepingu ldpetada erakorralise
tilesiitlemisega kui esineb mojuv pohjus (aus wichtigem Grund), mis teeb lepingu edasise
tiitmise poolte jaoks ebamdistlikuks.!”® Erinevalt VOS-st peab aga sellisel juhul siiski jirgima
seaduses sdtestatud etteteatamistdhtaegasid. Oluliste pdhjustena tulevad arvesse lepingu
sOlmimise hetkel ettendhtamatud asjaolud, nditeks muutused majanduslikus olukorras, kuid ka
poolte vahelised lahkarvamused. Seetdttu vilistavad asjaolud, mis lepingu sdlmimise hetkel
olid teada voi ettendhtavad, vOimaluse tugineda mojuvale p6hjusele.179 Uiirileandja digus
ttrileping tiiles Oelda tiiiri voi korvalkuludega viivitamise tottu on aga sitestatud eraldi

iilesiitlemise alusena Sveitsi tsiviilseadustiku (OR) artiklis 257d.

OR art 257d 1g 1 sétestab, et kui {lilirnik on peale tiirieseme tileandmist {iiiri voi korvalkulude
maksmisega viivituses, voib Uiirileandja anda maksmiseks tdiendava tdhtaja ning tevitada
titirniku, et kui viimane antud tdhtaja jooksul vdlgnevust ei tasu, iitleb iilirileandja tdhtaja
moddudes lepingu iiles. Nimetatud maksetdhtaeg ei voi olla aga lithem kui 10 pdeva ning elu-

ja driruumide tlirimisel lihem kui 30 pdeva. Samas kui iilirnik tasub korduvalt {iiiri alles

Y7 p varul jt (viide 4), § 316, komm. 3.2.
18 Obligationenrecht  (Sveitsi  tsiviilseadustiku ~ viies osa:  Obligatsioonidigus).  Arvutivdrgus:
http://www.admin.ch/ch/e/rs/220/indexnil7.html (12. 04.2013), art 266g.
19 K Haavasalu. Uiirileping ja selle 16ppemine ning I3petamine (Saksa, Sveitsi ja Eesti diguse vordlev analiiiis).
Bakalaureusetoo. Tartu, 2000. (Kasikiri Tartu Ulikooli digusteaduskonna teabekeskuses), 1k 47.
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tdiendava tdhtaja jooksul voib iiiirileandja tiirilepingu iiles 6elda, vaatamata sellele, et titirnik
iitiri vdlgnevuse 16puks tasub.*® Viivituse all peetakse nimetatud artikli puhul silmas

181

igasugust titirimaksete voi korvalkulutuste mittedigeagset tasumist Gilirniku poolt™ " ning seega

voivad ilmselt tulla konealla ka juhud kui viivitatatud on vaid teatud osa maksmisega.

Art 257d Ig-st 2 tulenevalt peab pérast antud tdhtaja méodumist lepingu tilesiitlemisest 4ri- ja
eluruumide puhul siiski veel vihemalt 30 pdeva etteteatama, mis 10peb kalendrikuu viimasel
paeval. Minimaalsed etteteatamise tihtajad on sitestatud OR-s imperatiivsete normidena.*®?
Seega kuigi tlestitlemisdiguse tekkimiseks tuleb anda tdiendav tdhtacg maksmiseks ning selle
moodumisel veel lisaks 30 pdeva etteteatama, on fiiirileandjal voimalik astuda samme
iitirilepingu tilesiitlemiseks Sveitsi diguse kohaselt juba siis, kui wiirnik on tasumisega

viivituses esimesel maksetdhtpédeval.

Kahtleval seisukohal ollakse Sveitsi diguses, kas iiiirilepingu pooled vdivad omavahel kokku
leppida, millist pdhjust nad peavad iilirilepingu iilesiitlemise seisukohast mojuvaks ning
millist mitte. Vahemalt osaliselt ollakse arvamusel, et pooltel on lubatud kokkuleppida, millal
vOib pidada tirniku ebakorrapdrast maksekditumist nende vahelises suhtes oluliseks

rikkumiseks. Selline seisukoht on siiski aga vaieldav.'®®

OR art 2661 kohaselt peavad nii iilirileandja kui iilirnik elu- voi driruumide tiirisuhte 1dpetama
Kirjalikus vormis. Seejuures peab iiiirileandja {ilesiitlemisavaldusest selguma, mida tuleb
tlirnikul teha, kui viimane soovib lepingu Idpetamist vaidlustada voi nduda iilirisuhte
pikendamist. Makseviivituse tottu 10petatud iiirisuhte pikendamine on aga sarnaselt Eesti
Oigusele vilistatud.’®*  Sveitsi oiguses ei ole {ilesiitlemisavalduses kohustuslik mirkida,
millisel alusel leping iilesdeldakse, kuid iilirileandja peab selle teatama juhul kui tiiirnik seda
kiisib (OR art 271 1g 2). Lepingu I10petamisel iiiirileandja poolt tuleb iilesiitlemisavaldus
kéttetoimetada itirnikule ja tema abikaasale eraldi (OR art 266n).

Uiiri ja korvalkulude regulatsioon Sveitsi diguses on pdhimdttelist identne Eesti digusega.
Uiir on vaadeldav tasuna, mida iiiirnik iiiirileandjale asja kasutamise eest vdlgneb (OR art

257.). Kuigi reeglina on iiiritasu rahaline voivad pooled kokkuleppida ka mitterahalises

80 A Furrer, D. Vasella. Tenmancy Law Project — Swiss Report.  Arvutivrgus:
http://www.eui.eu/DepartmentsAndCentres/Law/ResearchAndTeaching/ResearchThemes/ProjectTenancyLaw.as
px (12.04.2013), p 21.

181 K. Haavasalu (viide 179), Ik 59.

182 A Furrer, D. Vasella (viide 180), p 5.

183 Samas, p 22.

184 K. Haavasalu (viide 179), Ik 59.
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tasus.

Korvalkuludeks loetakse tasu iilirileandja voi kolmanda isiku poolt osutatud teenuste
eest. Art 257b tdpsustab, et elu- ja driruumide puhul on kdrvalkuludeks fiiirileandja poolt
teenuste eest tegelikult makstud kulud, mis on seotud iilirieseme kasutamisega. Néiteks on
selleks kulutused kiittele vOi1 soojale veele aga ka maa kasutamisest tulenevad avalik-
oiguslikud maksud. Vastavalt OR artikli 257a I5ikele 2 peab iilirnik korvalkulude eest tasuma
vaid siis, kui pooled on selles eraldi kokku leppinud. Ka Sveitsis on valdavaks praktika, et

kdrvalkulud kannab iiiirnik.

Udirnikul lasub kohustus tasuda iiiiritasu ning tasu kdrvalkulutuste eest iga kalendrikuu
10puks, hiljemalt aga tiirilepingu 16ppemise ajaks, kui lepingust ega kohalikest tavadest ei
tulene teistsugust aega (OR art 257c). Makseperioodi sitestamine eelduslikult kalendrikuu
kaupa tundub autorile vigagi mdistlik kuna praktikas seda just nii tehaksegi. Sellise eelduse
sdtestamine voladiguseaduses oleks samuti tervitatav kuna vdimaldaks véltida vaidlusi, mis
tekivad juhul kui maksetdhtpdevasid ei ole lepingus sitestatud. Hetkel kehtiva regulatsiooni

kohaselt peab aga kohus hakkama hindama seda, mis oli poolte tahe lepingu sdlmimisel.

Hinnates iiiirileandja iilesiitlemisdigust @iiirniku makseviivituse korral Sveitsi diguses tundub
autorile, et nimetatud regulatsioon on sétestatud vordlemisi selgelt ning suudetud on hésti
tasakaalustada nii Giirniku kui tiirileandja digusi. Nii ei ole vélistatud vdimalust, et ka tihel
maksetdhtpdeval {iiiriga viivitamine voiks tuua tirileandjale kaasa raskeid tagajargi ning
seega on iilirilandjale antud vdimalus astuda samme {irilepingu lopetamiseks igasuguse

viivituse puhul, mis tema jaoks on oluline.

Samas on iiirniku kaitseks kehtestatud samuti piisav regulatsioon. Nimelt kohustades
titirileandjat Giiirniku rikkumisest teavitama ning andma rikkumise kdrvaldamiseks ka tdiendav
tdhtaeg, on garanteeritud, et iilirnik teab, et tal esineb vOlgnevus ning et volgnevuse mitte
tasumise korral on iiiirileandja sooviks leping l1opetada. Seega on tdiendava tdhtaja jooksul
ttirnikul vOimalik astuda vajalikud sammud iilesiitlemise &drahoidmiseks. Kui aga peaks
tekkima olukord, et iilirileandja {itleb {iiirilepingu pahauskselt iiles vaid tiihise makseviivituse
tdttu, on itiirnikul Sigus iilesiitlemine vaidlustada.'®’ Nii on art 271 Ig-s 1 sitestatud, et
titirnikul on iilesiitlemist voimalik vaidlustada juhul kui see on vastuolus hea usu pdhimottega.
Samuti on kohustatud iilirileand;ja iilesiitlemisest etteteavitama veel vihemalt 30 pédeva, mis

annab iiiirnikule piisavalt aega asenduspinna leidmiseks ning viljakolimiseks. Uleiildiselt

185 A, Furrer, D. Vasella (viide 180), p 23.
18 Samas, p 26.
187 K. Haavasalu (viide 179), Ik 59.
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tunnustatakse ka Sveitsi diguses vajadust eluruumi iiirnike enam kaitsta ning eelnimetatud

regulatsioon ongi sellel eesmirgil 1989. aastal libi viidud reformi tulemus.'®®

Siiski voib iihe kitsaskohana vilja tuua, et teatud juhtudel voib olla digustatud {iiirileandja
iilesiitlemise vajadus ka etteteatamistihtaegasid jargimata, mida Sveitsi digus elu- ja driruumi

titirilepingute puhul aga ei vdimalda.'®®

2.2. Saksa oigus

Nagu Eesti diguse, nii ka Saksa diguse kohaselt saab tiiirilepingu erakorraliselt tiles 6elda kui
selleks esineb m&juv pohjus (aus wichtigem Grund).'® Mitte aga igasugune lepingulise
kohustuse rikkumine ei pruugi olla mdjuvaks pdhjuseks. Tulenevalt iilelitlemise tdsistest
tagajargedest tiirnikule, kes voib kaotada koha kus elada, annavad ainult ilmsed ning tosised
rikkumised oiguse lepingu l0petada etteteatamistdhtaegasid jargimata. Teatud mojuvad
pohjused on juba BGB-s (Saksa tsiviilseadustik)'®* ka kodifitseeritud. Uks nendest on iiiirniku
poolne makseviivitus.> Nimelt on BGB § 543 Ig 2 p-i 3 kohaselt mdjuvaks pShjuseks
lepingu iilesiitlemisel see, kui {ilirnik on iitiritasuga vai selle olulise osaga viivituses kahel
tiksteisele jargneval maksetdhtpdeval voi kui volgnetav summa liletab kahe kuu eest
maksmisele kuuluva summa. Kuigi BGB § 543 Ig 2 p-s 3 ei ole sidtesatud sdonaselgelt, et
itirilepingu voiks iiles Oelda ka korvalkulude tasumisega viivitamise eest, siis on seda

praktikas siiski voimalikuks peetud.'*

Ariruumi {iiirilepingute puhul on pooltel vdimalik kokkuleppida ka teistsugustes tingimustes
iilesiitlemisoiguse tekkimiseks, kuid nendega ei tohi iihte poolt ebamdistlikult kahjustada. Ka

siin tuleb jargida vastavust seaduse teistele sitetele, sealhulgas nii tiiliptingimuste

188 £ Dessemontet, T. Ansay (eds). Intoduction to Swiss Law. 3rd Edition. Kluwer Law international 2004, p
141.

189 A Furrer, D. Vasella (viide 180), p 21.

199 B Markesinis, H.Unberath, A. Johnston. The German Law of Contract. A Comprarative Teatise. 2nd Edition.

Hart Publishing: Oxford 2006, p 149.
191

Biirgerliches  Gesetzbuch ~ (Saksa tsiviilseadustik). Arvutivorgus:  http://www.gesetze-im-
internet.de/englisch_bgb/ (12.04.2013).
92 W.  Wurmnest.  Tenancy Law  Project —  Germany’s  report.  Arvutivdrgus:

http://www.eui.eu/DepartmentsAndCentres/Law/ResearchAndTeaching/ResearchThemes/ProjectTenancylLaw.as
px (12.04.2013), p 41-42.

198 Kaiserslautern Legal Services Center. Legal Assistance Information. German Landlord-Tenant Law.
Arvutivorgus: www.ramstein.af.mil/shared/../AFD-130109-017.pdf (12.04.2013); M. Miitze, T. Senff, J. C.
Méller (eds) (viide 13), p 205.
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regulatsioonile,™** kui ka hea usu pohimdttele vastavust.**> Ariruumide puhul on iiiiritasuga
viivitamise puhul aktsepteeritav iilesiitlemine ka BGB § 543 Ig 1 ehk no iildsétte alusel. Nii
on sellele sittele tuginedes peetud lubatavaks iiiirileping iilesoelda niiteks juhul, kui iitirnik
pidevalt hilineb tiirimaksete tasumisega. Sellisel juhul tuleb reeglina iiirileandjal tiirniku

siiski ka eelnevalt hoiatada.*®®

Nagu eelnevalt 6eldud, lubab Saksa digus sarnaselt Eesti digusele iiiirilepingu iiles 6elda ka
juhul kui on viivitatud tiiri olulise osa tasumisega. Saksa diguses on volgnevuse ,,olulise osa“
moistet veidi tdpsustatud, kuid seda vaid eluruumi iitirilepingute puhul. Nimelt sitestab BGB
§ 569 1g 3 p 1, et eluruumi {iiirilepingu puhul voib oluliseks lugeda volgevust, mis iiletab iihe
kuu iitirisumma. Seda kohaldatakse tUiirniku kaitseks ka siis, kui iiiiri tasumise tidhtaeg on
kokkulepitud nidalaste perioodide tagant.'®” Siiski tuleb ka Saksa diguses ,,olulise osa“
mdistet sisustada lihtudes konkreetselt esinevatest asjaoludest. Uldiselt aktsepteeritakse aga

seisukohta, et volgnevust rohkem kui iihe kuu tiiiri ulatuses, saab lugeda piisavaks.®

BGB §-i 535 kohaselt on iiiiriks tasu asja kasutamise eest. Uiiri tasutakse BGB § 556b Ig 1
kohaselt makseperioodi alguses, kuid mitte hiljem kui 3 toopdeva jooksul. Reeglina lepivad

199 Nagu Eesti diguses nii sdtestab ka BGB § 535

pooled kokku iitliri tasumises kuude kaupa.
lg 1 lause 3, et diirileandja peab eelduslikult kandma ka koik kdorvalkulud. Praktikas
sisaldavad aga pea koik dirilepingud diirniku kohustust kanda teatud ulatuses ka
korvalkulusid. Sellise kokkuleppe puhul peavad aga olema tipselt loetletud, milliseid kulusid
on Uiirnik kohustatud kandma. Kui sellist kokkulepet ei ole sisalduvad korvalkulud juba
iiiritasu sees.”” Oluline on ka mirkida, et BetrkV (Betriebskostenverordnung) §-s 2 on
sdtestatud véga tdpselt, milliste korvalkulude tasumise kohustuse voib {iiirnikule panna.201
Nimetatud paragrahvis on esitatud sellistest kuludest ammendav loetelu. Niiteks on seal vélja
toodud avalikud maksud, vee-, elektri- ning kiittekulud ning tasu koristus-, priigiveo- ning

kindlustusteenuste eest. Sate, mille kohaselt peab iitirnik tasuma koik korvalkulud, voib Saksa

1%H. D. Fisher. The German Legal System and Legal Language. 4th Edition. New York: Routledge-Cavendish
2009, p 95.
19y Kove (viide 77), 1k 27.
19 M. Miitze, T. Senff, J. C. Méller (eds) (viide 13), p 206.
Y97\ Kriiger, H. P. Westermann (eds) (viide 93). § 569, éérenr 29 (allmirkus 58).
198 ). Matauschek. Rent Adjustment and Tenant Default in English and German Commecial property Leases.
Frankfurt: Peter Lang international academic publishers 2010, p 180.
199 W. Wurmnest (viide 192), p 43.
20 Samas, p 42.
21 Kaiserslautern Legal Services Center (viide 193), p 7.
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Oiguses osutuda tiihiseks kuna see ei ole piisavalt madratletud.’®® Samuti on sitestatud Saksa

diguses viga tipne reeglistik kuidas eluruumide puhul kdrvalkulude suurust arvestatakse.”

Uiirilepingu iilesiitlemiseks tuleb ka Saksa &iguses Kkittetoimetada teisele poolele
iilesiitlemisavaldus. Paragrahvi 568 kohaselt peab see olema kirjalikus vormis ning sisaldama
andmeid tilesiitlemise vaidlustamise ja pikenemise korra kohta. Kusjuures ka BGB §-i 574
kohaselt ei ole iilirnikul digust ndouda tiilirilepingu pikendamist kui leping on iilesdeldud
erakorraliselt ehk ka juhul kui iiirileandja on iiirilepingu iilesdelnud maksega viivitamise
tottu. BGB § 569 Ig 4 kohaselt peab iilesiitlemisavalduses dra nditama ka mojuva pdhjuse, mis
iilesiitlemise tingis. Sarnaselt Eesti digusele ei pea erakorralisest iilesiitlemisest aga iildjuhul

ette teatama ehk see hakkab kehtima koheselt.?*

Koige olulisem erinevus Saksa ja Eesti regulatsiooni vahel seisneb aga tdiendava tdhtaja
andmise kohustuses titirniku makseviivituse puhul. Ka Saksa diguses on iilesiitlemine reeglina
seaotud tdiendava tdhtaja andmise kohustusega205 ning BGB § 543 1g 3 tidpsustab, et ka
tiirnikupoolse kohustuse rikumise korral tuleb enne lepingu erakorralist iilesiitlemist
{iirnikule reeglina anda mdistlik tihtaeg rikkumise kdrvaldamiseks. Uldjuhul on nimetatud
satte ndol tegemist ka imperatiivse norrniga.206 Siiski on seadusandja liiritasuga viivitamise
korral ndinud ette eeltoodust erandi. Nii sétestab BGB § 543 1g 3 p 3, et juhul kui iitirnik on
makseviivituses tiiritasu voi selle olulise osaga kahel iiksteisele jargneval maksetdhtpdeval,
voi kui volgnetav summa tiletab kahe kuu eest maksmisele kuuluva summa, ei pea iilirileandja
andma {tiirnikule tdiendavat tdhtaega rikkumise korvaldamiseks. Seega on BGB § 543 1g3 p 3
néol tegemist lex specialis normiga BGB §-i 314 1g 2 suhtes, mis sétestab ilesiitlemise
eeldusena iildjuhul tdiendava tihtaja andmise kohustuse.’” Seega on seadusandja pidanud
eelnimetatud maddras iiiritasuga viivitamist oluliseks lepingu rikkumiseks, mille puhul

tdiendava tihtaja andmise kohustust ei ole peetud pohjendatuks.

Identselt VOS § 316 lg-s 2 siitestatuga on Saksa diguses reguleeritud iilesiitlemist vilistavad
asjaolud. Nii sdtestab BGB § 543 1g 2 eelviimane lause, et iilesiitlemine on vilistatud kui

titirnik on iilesiitlemise hetkeks volgnevuse tasunud. Viimane lause {itleb, et iilesiitlemine on

202 \\/. Wurmnest (viide 192), p 50.

203 Samas, p 49.

204 R. Zimmermann, S. Whittaker (eds). Good Faith in European Contract Law. Cambridge: Cambridge

University Press 2000, p 305.

205y, Kdve (viide 77), Ik 113; BGB § 314 1g 2.

206y Kave (viide 77), 1k 114.

2073, Greiner. Schuldrecht Besonderer Teil: Vertragliche Schuldverhiltnisse. Heidelberg: Springer 2011, p 127.
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tithine kui diirnikul oli digus iilirindue tasaarvestada ning ta teeb tasaarvestuse avalduse

viivitamata peale iilesiitlemisavalduse saamist.

Oluline on mirkida, et sarnaselt VOS-ga on BGB § 569 lg 5 kohaselt eluruumi iiiirniku
kasuks imperatiivsed eluruumi iiirilepingu erakorralise iilesiitlemise sdtted (kuigi mitte kogu
eluruumi iiiirilepingusse puutuv nagu VOS-i jéirgi).zo8 Paragrahv 569 Ig 3 sitestab eluruumi
puhuks aga ka tdiendavad tingimused, millest pooled ei tohi kdrvale kaaluda. Nii niiteks,
nagu juba eespool mainitud, ei voi eluruumi iirilepingu puhul 16ike 3 punkti 1 kohaselt
oluliseks lugeda volgevust, mis jaab alla tihe kuu titirisumma. Samuti sitestab punkt 2 naiteks,
et tilesiitlemisavaldus muutub tiihiseks kui tiirnik kahe kuu jooksul peale viljatdstmisndude
hagi esitamist kohtule, selleks ajaks sissendutavaks muutunud iiiiritasu ning kahjuhiivitised
tasub, voi kui avaliku voimu kandja on nous tiirileandja vastavad nduded rahuldama. See ei
kehti aga juhul kui eelneva kahe aasta jooksul on iilesiitlemisavaldus eelnimetatud pdhjusel

juba tithiseks muutunud.

Eelnevast ndhtuvalt on Saksa diguses mitmed tingimused iiirilepingu 1opetamiseks, juhul kui
titirnik viivitab {iiri tasumisega, reguleeritud iiirilendjale soodsamalt kui Eesti diguses. Nii
on iilesiitlemisdiguse tekkimiseks piisavaks loetud volgnevust, mis on tekkinud kahel
jérjestikusel tihtpdeval vdi mis vastab kahe kuu iiiiritasule. VOS-i kohaselt on selleks piiriks
aga 3 kuud. Seega piisab BGB jargi tiiirileandjal iilesiitlemisdiguse tekkimiseks vdiksemast
vdlgnevusest kui on sitestatud VOS-s. Lisaks sellele, ei ole erinevalt Eesti Riigikohtu
kujundatud seisukohale, BGB jargi vajalik anda tiiiri tasumisega korduvalt viivitanud
tiirnikule tdiendavat tdhtaega kohustuse tditmiseks. Seega ndhtub, et ka Saksa digus on
titirileandja suhtes sdtestanud kergemad tingimused tiirilepingu 10petamiseks iitirnikuga, kes

rikub tiirisuhtest tulenevalt enda pohikohustust — {itiri tasumise kohustust.

Siiski on sitestatud BGB § 569 Ig-s 3 eluruumi iiirniku kaitseks ka sellised lisatingimused,
mida voladigusseadus ette ei nde. Seega teatud tingimustes on BGB isegi rohkem {itlirniku
kaitsev. Nditeks on tilirnikul voimalus iilesiitlemine tiihistada ka juhul kui juba on kohtusse
esitatud hagi iilirniku viljatdstmiseks, kuid titirileandja nduded rahuldatakse pérast seda 2 kuu
jooksul. Samas on selline voimalus ette ndhtud siiski ilmselt erand olukordades, juhuks kui
titirnikul esinevad ajutised makseraskused, kuna sellele alusele tuginemine korduvalt lithikeste
perioodide tagant on vilistatud. Seega ei voimalda see {ilirnikul nimetatud sétet pahatahtlikult

dara kasutada. Nimetatud sdtetest nidhtub, et ka Saksa diguses koheldakse eluruumi tiiirniku kui

208 v/, Kove (viide 77), Ik 75.
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lepingulise suhte norgemat poolt kuna kodu, mis on isiku eraelus kesksel kohal, vajab

tdiendavat kaitset.?%

Vaatamata eelnimetatud eluruumi iiirnike kaitsvatele sdtetele tundub autorile siiski BGB-s
sitestatud regulatsioon {iiirileandja seisukohalt diglasemana. Uha enam on hakatud poorama
tahelepanu ka sellele, et iilirileandjad on Gigustatud tegema enda majanduslikust olukorrast
lahtuvaid soodsamaid otsuseid ning ka sellele, et iiiirileandjale voivad makseviivitusega
kaasneda samuti vigagi raske tagajirjed. Uldiselt on viimastel aegadel hakatud liikuma
suurema lepinguvabaduse ning iiirileandjat piiravate sitete vihendamise poole.” Saksa
Oigus tundub seda seisukohta rohkem toetavat kuna ei sunni liirileandjat taluma tiiirniku

makseviivitusi nii pikalt kui seda teeb Eesti digus.

Magistrito6 autor on seisukohal, et Eesti digust tuleks Saksa ning Sveitsi regulatsioonidest
eeskuju vottes muuta. Nimetatud riikides on suudetud tasakaalustada tiiirileandja ning iitirniku
oigusi efektiivsemalt ning suudetud on tagada poolte suurem lepinguvabadus. Eriti oluline on
lepinguvabadus driruumide {irilepingute puhul kuna nimetatud suhetes voib liihiajaline
liiritasu maksmisega viivitamine tdhendada tiirileandja jaoks végagi ulatuslikku kahju. Seda
pOhjusel, et &riruumi iiirilepingute puhul rddgitakse tiiritasu ndol sageli vdga suurtest
summadest. Kuigi ka Eesti Oiguses on é&riruumide iiirimise puhul pooltel vodimalik
kokkuleppida, et tiiirileandjal tekib iilesiitlemisdigus ka vdiksema summaga viivitamise puhul
kui VOS § 316 1g-s 1 sitestatud, on sellise kokkuleppe puudumisel iiiirileandja iilesiitlemise
voimalused siiski oluliselt piiratud. Nagu aga t60 alguses sai juba mairgitud, oleks Eesti
tiirituru kontekstis kus valdavalt toimub {iirimine eraisikute vahel, vaja arvestada ka
titirileandja piiratud voimalusi iitirniku poolse iiliritasu maksmata jatmise tagajargedega toime

tulla.

Eluruumi diirnike kaitseks kehtestatud tdiendavate tingimuste sdtestamise eesmdrk on
arusaadav. Kuid siiski tuleb ka nimetatud juhtudel vaadata, et iiirileandja ning tiirniku
kohustused ei oleks tasakaalust liialt viljas. Eesti diguses tundub see kahjuks nii aga olevat.
Vottes arvesse, et ka Saksa ja Sveitsi diguses on rohutatud vajadust iiiirnike kaitsta, on nende
regulatsioonides sétestatud iilirileandja digused iiiirilepingu iilesiitlemiseks {ilirniku poolse

makseviivitamise korral paljuski ulatuslikumad.

209 B Markesinis, H.Unberath, A. Johnston (viide 190), p 150.
219 Samas, p 150.
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Eeltoodust tuleks magistritd6 koostaja arvates vilistada iitirileandja tdiendava tihtaja andmise
kohustus juhul, kui iiiirnik viivitab iiiiri voi korvalkulude tasumisega VOS § 316 Ig-s 1
sitestatud médras. Voiks jirgida BGB eeskuju ning VOS §-i 316 tiiendada 1dikega, mis
sitestaks, et kui {ilirnik on tasumisega viivituses VOS § 316 Ig 1 tihenduses, vdib iiiirileandja

titirilepingu tiiles 6elda ilma tdiendavat tihtacga andmata.

Samuti vdiks kaaluda VOS § 316 lg-s 1 sitestatud iiiiritasu ja kdrvalkulude vdlgnevuse piiride
viahendamist, mis annaksid {iiirileandjale tlestlemisdiguse. Nii voiks autori arvates nditeks
satestada samasuguse volgnevuse piiri nagu seda on tehtud BGB-s. Nimetetud muudatustega

oleks voimalik titirniku ning tiirileandja digusi ning kohustusi paremini tasakaalustada.

Autor on arvamusel, et ka eelnimetatud muudatuste sisseviimisel oleksid tiirniku digused
piisavalt kaitstud, arvestades iiiirisdtete imperatiivset iseloomu eluruumide puhul ning ka

VOS § 316 lIg-s 2 iilirniku kasuks sitestatud kaitsemeetmeid.
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KOKKUVOTE

Kédesoleva magistritod cesmirgiks oli vélja selgitada, kas diiiriregulatsioon iiiri ning
korvalkulude tasumisega viivitamisel Eesti Oiguses on piisavalt efektiivne, selge ning
pohjendatud. To66 kdigus sooviti leida vastus kiisimusele, kas {iiirileandja ning iilirniku
Oigused on nimetatud olukorras piisavalt tasakaalus voi on liirileandja digusi ebadiglaselt
piiratud. Seega oli vaja vilja selgitada, kas voladigusseaduses sétestatud regulatsioon iitirniku
poolse pohikohustuse rikkumise korral on kooskdlas tinapdeva vajadustega ning iilirituru

seisuga, voi oleks seda tarvis kaasajastada.

Magistritods piistitati jirgmised hiipoteesid: (1) VOS § 316 kohaldamisel ei tuleks rakendada
tdiendava tihtaja andmise kohustust kuna nimetatud sitte néiol on tegemist erinormiga VOS §
196 Ig 2 suhtes; (2) VOS §-i 316 sisustamine praktikas probleeme ei tekita ning vaidlused
taanduvad reeglina muudele kiisimustele; (3) Eesti regulatsioon diiiirilepingu iilesiitlemisel

titirniku makseviivituse tottu, on vorreldes Saksa ja Sveitsi digusega oluliselt tiiirniku kasuks

kaldu.

T66 esimese peatiikis vaadeldi, millised materiaalsed ning formaalsed eeldused peavad olema
tdidetud, et iiiirileandjal tekiks iilesiitlemise digus. Uldiselt on VOS § 316 eeldused autori
arvates sitestatud {isnagi selgelt. Teatud méiral vdivad olla mitmetimdistetavad VOS §-s 316
Ig-s 2 sitestatud tlesiitlemist vélistavad asjaolud, kuid palju vaidlusi need praktikas siiski ei
tekita. Statistilise osa jireldusena saab &elda, et VOS § 316 sisutamine praktikas erilisi
probleeme ei tekita ning vaidlused takerduvad eelkdige muude kiisimuste juures. Nii
vaidlevad pooled sageli VOS § 316 rakendamisel hoopis iiiiri ja kdrvalkulude suuruse,
tasaarvestuse ja tiiri maksmisest keeldumise diguse ning maksetéhtpdevade iile. Olulisel osal
juhtudest taandus vaidlus aga ka ilesiitlemisavalduse vorminduetele ning selle
kéttetoimetamisele. Seega sai kinnitatud piistitatud hiipotees, et §-i 316 sisustamine praktikas

probleeme ei tekita ning vaidlused taanduvad reeglina muudele probleemidele.

Kdige enam kiisimusi ning kahtlusi tekitas t66 koostajale aga asjaolu, kas VOS § 316
kohaldamisel on pdhjendatud kohustus anda iitirnikule VOS § 196 Ig-st 2 tulenevalt tdiendav
tahtaeg rikkumise korvaldamiseks voi mite. Riigikohus on korduvalt sellisele seisukohale
joudnud ning sellest tulenevalt on nimetatud seisukoht ka alamaastmete kohtupraktikas
vordlemisi tugevalt juurdnud. Seda &eldes, peab siiski nentima, et kohtupraktika
labitootamisel tuli ette mitmeid juhtumeid kus kohtud on selle vastu eksinud. Lisaks ei oska
sellist kohustust ette ndha sageli ka tiirileandjad ning seega jddvad nende poolt iiirniku

rikkumise tottu 10petada soovitud tiiirisuhted kestma.
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Vorreldes §-s 316 sitestatud tingimusi VOS § 116 lg-s 2 sitestatud mésratlustega olulisest
rikkumisest, joudis autor jireldusele, et VOS § 316 1g-s 1 on seadusandja juba sitestanud
olulised lepingurikkumised ning tdiendava tdhtaja andmise kohustust nimetatud sétte
kohaldamisel ei tuleks rakendada. Seda pohjusel, et iiiirileandja Oigust iiiirilepingu
iilesiitlemiseks tiiirniku rikkumise tottu on juba vorreldes iildosas sétestatuga oluliselt piiratud.
Kui iildjuhul on vdimalik, et volausaldaja jaoks voib volgniku rahalise kohustuse rikkumine
ka esimesel maksetdhtpdeval olla piisavalt mojuvaks pohjuseks, et leping liles oelda, on
titirileandja kohustatud tiiirilepingu ilesiitlemisdiguse tekkimiseks taluma iitirniku korduvaid
rikkumisi. Seega ei tundu olevat diglane ega ka pdhjendatud nimetatud juhul tiirnikule veel
tdiendava vOimaluse andmine. Magistrité autor on arvamusel, et kui {iirnik on viivitanud
tiri, korvalkulude voi nende olulise osaga kolmel jarjestikkusel maksetdhtpdeval voi
volgnetav summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluvad tiiritasu voi korvalkulude
summa, annab see iiirileandjale mdistliku pShjuse eeldada, et iilirnik ei tdida oma kohustusi

ka edaspidi ehk tegemist on olulise rikkumisega VOS § 116 1g 2 p 4 tihenduses.

Lisaks tousetus ka kiisimus, kas iiiirileandjal on vdimalik tiiirileping tiirniku makseviivituse
tottu iiles delda VOS §-i 313 alusel kui VOS § 316 koosseis ei ole tdidetud. Riigikohus on
sellist vOoimalust lahendis 3-2-1-54-10 tunnustanud. Samas vaidluses joudiski maakohus
hiljem tulemuseni, et kuigi iiiirileandjal puudus digus iiiirileping iiles delda VOS § 316 Ig 1
alusel, oli ta digustatud iiiirilepingu maksega viivitamise tdttu iiles iitlema VOS § 313 alusel.
Kohus vottis arvesse seda, et iilirnik ei olnud tasunud {ihtegi arvet tdhtaegselt ning et ta oli
oigusliku aluseta keeldunud {iiiri tasumisest ning seega leidis, et ei saa eeldada, et iiiirileandja
selliste tingimuste esinemisel lepingu tditmist jdtkab. Samuti rShutas kohus, et {iliri

nouetekohane maksmine on iilirileandja peamine huvi lepingu tditmise vastu.

Sellisele jareldusele joudis kohus aga seoses driruumide iiiriga ning sarnase seisukoha
jaatamine eluruumide puhul on kiisitav. Autor joudis jareldusele, et eluruumide iiirilepingute
puhul see pigem nii olla ei saa kuna vastasel juhul liheks see vastuollu VOS §-s 275
sitestuga, millest tulenevalt on VOS § 316 Ig 1 eluruumide iiiiri puhul sitestatud imperatiivse
normina. Samas tuleb ilmselt tunnustada voimalust, et kui tiirnik kéitub iirileandja suhtes

pahatahtlikult, on tiiirileandjal voimalik tugineda hea usu pShimdttele.

Magistrito0 teises peatiikis késitleti {iiirileandja {ilesiitlemisdigust iilirniku makseviivituse
tottu Saksa ning Sveitsi diguses, mis olid eeskujuks vdladigusseaduse vastavate sitete

véljatootamisel. Eesmirgiks oli tuvastada, kas nimetatud riikide digus tagab paremini
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tiiirileandja oigusi vorreldes Eesti voladigusseaduse regulatsiooniga ning kas Eesti diguses

tuleks nende valguses ehk eeskuju votta.

Kuigi nii Saksa kui Sveitsi diguses on lihtutud sarnaselt Eesti digusele vajadusest iiiirniku
kaitsta, on nimetatud regulatsioonid {iiirileandja suhtes oluliselt soodsamad. Autori arvates on
Saksa ning Sveitsi diguses suudetud poolte digusi ning kohustusi paremini tasakaalustada,
satestades seejuures kiill piisavad meetmed titirniku kaitseks, kuid tiirileandja huve siiski

viahem kahjustades.

Tundub aga, et Eesti diguses on voetud mdlema riigi digusest iile just iitirileandja Gigusi
piiravad sitted, jéttes arvesse vOotmata aga neid piiranguid tasakaalustavad sétted. Nii on BGB
eeskujul sitestatud voladigusseaduses piirméirad, alates millest saab lugeda iitiri volgnevuse
piisavalt oluliseks, kuid on otsustatud jatta iilevotmata BGB-s sisalduv reegel, mille kohaselt
sdtestatud médras tiiritasuga viivitamise puhul ei ole iilirileandjal kohustust anda rikkumise

korvaldamiseks tdiendavat tdhtaega.

Sveitsi digusest on vdetud iile aga arvamus, et iiirniku makseviivituse puhul tuleb anda
rikkumise korvaldamiseks tdiendav tihtaeg, kuigi situatsioonid on oluliselt erinevad. Nimelt
voimaldab OR iitirileandjal iitirilepingu iiles iitlemiseks samme astuda juba siis, kui {itirnik on
viivitanud tiiri tasumisega esimesel maksetéhtpéeval, Eesti digus sunnib {itirileandajat taluma
aga litirniku korduvaid rikkumisi. Autor usub, et seadusandja mdtteks oli siiski sétestada ka
VOS § 316 Ig-s 1 niivord olulise rikkumisena, mille puhul oleks tiiendava tihtaja andmise

kohustus vilistatud, kuid kohtupraktika kujunes vilja teisiti.

Eelnevast tulenevalt leidis kinnitust seega ka t66 kolmas hiipotees, et Eesti regulatsioon
{itirilepingu iilesiitlemisel makseviivituse tottu on vorreldes Saksa ja Sveitsi digusega oluliselt

uurniku kasuks kaldu.

Vaottes arvesse nii eelnevalt kirjeldatud Saksa diguse regulatsiooni Kui ka esimeses peatiikis
joutud jireldust, et VOS §-s 316 ongi juba sitestatud olulised lepingurikkumised VOS § 116
lg 2 tdhenduses, voib 6elda, et t66 kéigus on leidnud kinnitust ka esimene piistitatud hiipotees.
Nimelt, et VOS §-i 316 kohaldamisel ei tuleks rakendada tiiendava tihtaja andmise kohustust

kuna vastava sitte niiol on tegemist erinormiga VOS § 196 Ig 2 suhtes.

Eelneva valguses tundub autorile, et Eesti seadust tuleks Saksa ning Sveitsi digusest eeskuju

vottes muuta. Kuigi tiiendava tihtaja andmise kohustuse vilistamiseks VOS §-i 316 puhul ei

oleks tingimata vajalik seadust muuta kuna oOige lahenduseni oleks vGimalik jouda ka

kohtupraktika muutmise teel, tuleks autori arvates digusselguse mottes ning BGB-st eeskuju
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vottes VOS §-i 316 tiiendada 15ikega, mis sitestaks, et kui iiiirnik on tasumisega viivituses
VOS § 316 1g 1 tihenduses, voib iiiirileandja iiiirilepingu iiles 6elda ilma tiiendavat tihtaega
andmata. Samuti vdiks kaaluda ka VOS § 316 lg-s 1 sitestatud iiiiritasu ja korvalkulude
volgnevuse méidrade vahendamist, mis annaksid {iiirileandjale tlesiitlemisdiguse. Eeltoodud
ettepanekud ldhtuvad seisukohast, et Eesti diguses tuleks tasakaalustada titirisuhte sotsiaalset

iseloomu ning lepinguvabaduse pdhimatet.

Kokkuvétvalt asub autor seisukohale, et VOS §-s 316 sisalduvat iiiirniku kaitse eesmérki

oleks voimalik saavutada ka teistsuguste, iitirileandjat vahem kahjustavate vahenditega.
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EXTRAORDINARY TERMINATION OF A LEASE CONTRACT DUE TO TENANTS
DELAY IN PAYMENT

Summary

This Master thesis gives an overview of how the landlord’s right of termination, in case of
tenants delayed payment, is regulated in Estonians Law of Obligation Act (LOA). The rules
which give the landlord such a right are stipulated in LOA § 316. The mentioned breach of a
lease contract is one of the most often used grounds for terminating a lease contract and
therefore the author wanted to find out if the rules for applying this provision are set clearly
enough and if these rules are justified. In this year especially, there has been many debates
whether there is a need for changing the tenancy regulation because the current regulation
seems outdated. The primary goal of this thesis thereof is to eliminate the obscurity on
applying LOA § 316 and to find out whether the tenancy regulation in case of delay payment
of rent and ancillary costs should be updated and the rights and obligations of the tenant and

the landlord should be more balanced.

In most of today’s countries it has been recognized that the principle of freedom of contract
needs to be restricted in areas where the parties are not equal. Residential lease contracts are a
classical example where the limitation of contractual freedom has been acknowledged.
However, it seems to the author that the restrictions laid down in the LOA are too restricting
to the landlord and may limit the development of the lease market. Even more, it restricts the

landlord’s rights to act in a way that is most profitable to him.

In the thesis the next hypotheses were posed. Firstly, on implementing LOA § 316 there
should not exist an obligation to grant the tenant with an additional time for performance as it
is a special provision in relations to LOA § 196 Ig 2. Secondly, the content of LOA § 316
itself does not cause problems in practice and there are usually other questions which hinder
the application of LOA § 316. And thirdly, the Estonian regulation on terminating a lease
contract due to tenants delay in payment in comparison to German and Swiss law is much

more pro-tenant.

In the first chapter the author examined what are the preconditions that have to be met to
implement LOA § 316. The provision states that the landlord may terminate the lease if the
tenant is in default, on three successive dates, of payment of the rent, ancillary costs or of a
significant portion of the rent, or if the debt of rent or ancillary costs exceed the amount of

rent or ancillary costs subject to payment for three months. The section itself is quite clearly
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stipulated. Only the factors which may exclude the landlord’s right to terminate the contract
might lead to slightly different interpretations but in practice it does not give rise to many
disputes. But what seems to be the most problematic precondition on implementing LOA §
316 is the landlords obligation to grant the tenant with an additional time for performance.
The Supreme Court of Estonia has in several judgments come to the conclusion that that the
general provisions on terminating a long-term contract also apply on implementing LOA §
316 and therefore the landlord is obliged to grant the tenant with an additional time for
payment according to LOA § 196 1g 2. The lower courts have mostly adopted this opinion but

there still also exists deviations from it.

The author of this thesis came to a different conclusion on this matter. It seems that the
legislator has already stipulated the situations where the tenants delay in payment can be
considered as a fundamental breach. The author came to the conclusion that LOA § 316 (1)
corresponds to LOA § 116 (2) 2) definition of a fundamental breach. | has been said that LOA
§ 316 (2) 2) regulates mainly long-term contracts and it is applicable in cases where the
debtor has been in breach of his obligations more than once and this gives the aggrieved party
a reasonable belief that the party cannot rely on the other party's future performance. If the
tenant has been in delay of payment in three successive dates, or if the debt of rent or ancillary
costs exceeds the amount of rent or ancillary costs subject to payment for three months, the
landlord has every reason to doubt whether the tenant is going to perform his obligations in
the future. Moreover, it does not seem necessary nor righteous to give an additional chance to
a tenant to perform, where he already has had several of them, which he has decided not to

use.

As a result of the statistical analyses some of the most disputed factors on implementing LOA
§ 316 can be brought out. The most argued matter is whether the landlord is obliged to grant
the tenant with an additional time for performance in case where the preconditions of LOA §
316 are met. In addition the parties argue very often over the amount of rent as it is necessary
to ascertain, what was the agreed rent to find out if the tenant was in arrears of payment to the
extent laid down in LOA § 316. Usually it comes down to the question whether the landlord
had the right to increase rent or was the tenant rightful to reduce the rent. The question if, and
to what extent the tenant is obligated to pay ancillary costs was also repeatedly argued over.
Additionally, it was disputed whether the tenant had the right to set off the rent claim and
whether he had the right to refuse to pay rent and what where the due dates for payment of
rent and ancillary costs. Lastly, the formalities such as, whether all the mandatory

requirements of the notice for termination are fulfilled and whether the notice was received by
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the tenant, are frequently in dispute. As a result of the statistical analyses it can be said that
the hypothesis, that the content of LOA § 316 itself does not cause problems in practice and
there are usually other questions which hinder the application of LOA § 316, has found

affirmation.

It has also been debated whether the landlord could terminate the lease contract in case of the
tenants delay in payment under the LOA § 313, which is a general provision for extraordinary
termination of a lease contract. The Supreme Court of Estonia has recognized this possibility.
In the same dispute the county court came to the conclusion that although the preconditions of
§ 316 were not met the landlord had the right to terminate the contract under LOA § 313,
taking into account, among other things, that the tenant had not made a singular payment on
time. The court also emphasized that the conforming payment of rent is the landlord’s main
interest in a lease contract. However, the court came to this conclusion concerning
commercial premises and the application of this opinion in residential lease contracts is
doubtful. The author believes that the aforementioned solution is not applicable in case of
residential lease contracts as it would conflict with LOA § 275, which 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.
Nevertheless, the landlord could rely on the principle of good faith if the tenant would

systematically or regularly be in breach of his obligations.

In the second paragraph the author compared Estonia’s regulation on terminating a lease
contract due to delay in payment, with German and Swiss regulations. On drafting LOA § 316
these regulations were set as an example. It can be said that in German and Swiss law the
rights and obligations of the tenant and the landlord are much more balanced. In German Civil
Code (BGB) the landlord has the right to termination already when the tenant is in default on
two successive dates of payment of the rent or of a portion of the rent that is not insignificant,
or if in a period of time spanning more than two dates is in default of payment of the rent in
an amount that is as much as the amount of rent for two months. Thereof the landlord does
not have to tolerate the tenant’s non-performance for as long as in Estonian law. Furthermore,
the biggest difference is that in BGB it is stipulated, that in case of delayed payment in the
aforementioned extent, the landlord has the right to terminate the contract without granting

the tenant with an additional period.

In Swiss law of obligations (OR) it is stipulated that if the tenant is in arrears with payments
of rent or ancillary costs, the landlord may set a time limit for payment and notify him that in
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the event of non-payment the landlord will terminate the lease on expiry of that time limit.
The minimum time limit is 30 days for leases of residential or commercial premises. In the
event of non-payment within the time limit the landlord may terminate the contract subject to
at least 30 days’ notice ending on the last day of a calendar month. Therefore, in Swiss law
the landlord may take steps towards terminating the lease even if the tenants is in arrears with
a payment on the first due date. Although additional rules apply, the regulations of Swiss law

still seems less restrictive to the landlord in comparison to Estonia’s LOA.

The author of this thesis is of the opinion, that although the German and Swiss law have also
recognized the need to protect tenants, they have managed to balance the rights and
obligations of both parties much more effectively. It seems that the LOA has adopted the
provisions that restrict the rights of the landlord but has not taken into account the provisions
which balance them. Consequently, it can be said that the third hypothesis, that Estonian
regulation on terminating a lease contract due to tenants delay in payment is in comparison to

Germanys and Swiss law much more pro-tenant, has been confirmed.

Taking into account that the author came to the conclusion that LOA § 316 already stipulates
a fundamental breach in the meaning of LOA § 116 (2) 2) and the way the situation is
regulated in German law, it can be said that the second hypothesis, that on implementing
LOA § 316 there should not exist an obligation to grant the tenant with an additional time for

performance as it is a special provision in relations to LOA § 196 (2), has also been affirmed.

In conclusion, the author believes that on the example of German and Swiss law, Estonian
law should be amended. The rights and obligations of a tenant and a landlord should be more
effectively balanced. This goal could be achieved if the LOA would be supplemented with a
section stipulating, that in case of tenants delay in payment in the meaning of LOA § 316 (1),
the landlord does not have to grant the tenant with an additional period for performance. In
addition, it could also be considered to lower the amount of the debt, which gives the landlord
a right to terminate a lease contract.

All in all, the author came to the conclusion that the social nature of the lease agreements and
the principle of freedom of contract in Estonian law should be more effectively balanced. It
seems that the aim of protecting the tenant could be achieved with measures that would be

less restricting to the landlord.
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