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Sissejuhatus

Seoses chitusturu elavnemisega ja tiheda konkurentsiga parast majanduslangust 2010. aastal,
on chitus olnud viimastel aastatel iiks kiiremini kasvavaid valdkondi. Seda on tinginud Kyoto
protokolli' artikli 17 kohane lubatud heitkoguse iihikutega kauplemise kokkulepe, mille
kohaselt on riigil lubatud heitkoguse tihikutega kauplemisest saadavate vahendite suunamine
keskkonnaséaastlikesse projektidesse voi programmidesse. CO, kvoodiraha abil teostati palju
renoveerimistdid. Protokolli kohaselt 10ppes kvoodimiitik 31. detsembril 2012. Euroopa

projektid kestavad tdendoliselt vdiksemas mahus ka 2014. aastal.

Seega ehitussektori kasv voib 2013. aastal tulla pigem negatiivse mirgiga. Sisendhindade
kasvuga touseb energia, ehitusmaterjalide ja t66j0u hind ning ehitusmaht hakkab mérgatavalt
vihenema. Sellest tulenevalt voib tekkida probleeme véiksemate ehitusettevotjatega, kes ei

pruugi hinnatdusuga hakkama saada ja tekivad raskused lepingu tditmisega.

Ehitusettevotjad otsivad {tha rohkem uusi projekte ja toid. Kuna ndudlus on suur, siis
pakutakse hangetel voi konkurssidel {iha enam alapakkumisi, et teatud ehituse toovotuleping
s0lmida. Konkursi vditja voib votta endale hulganisti alltoovotjaid. Meedias on kajastunud
palju olukordi, kus alltoovotjad siiiidistavad, et neile on jédetud maksmata, kuid see-eest
peatodvatja saab tasu tellija kédest. On ka juhtumeid, kus ehitusettevitete omanikud leiavad, et

kergem on ettevdtte pankrot, kui nduetele vastu vaielda.

Ei tasu unustada ka seda, et majanduslanguse algul tekkis probleeme ehitajate ja tellijate
vahel. Eeldatavalt tekkisid pohilised probleemid sellest, et ei tdidetud lepingut, viivitati
lepingu tdhtaegade tditmistega, ei tehtud t6id nduetekohaselt/vastavalt lepingule voi lepingu

eelarvet tletati oluliselt.

Seega tellijale on oluline teada, milliseid diguskaitsevahendeid oleks tellijal moistlikum kohe

kasutada. Samuti, kuidas saab end tellija kaitsta, kui t66votja viib juriidilisest isikust koik

! Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni kliimamuutuste raamkonventsiooni Kyoto protokoll. RT II 2002, 26, 111.
Kyoto protokoll on iiks tdhtsamaid rahvusvahelisi digusakte, mille eesméirk on vdidelda kliimamuutuste vastu.
Konventsioonis on sitestatud arenenud riikide kohustused, mis seisnevad teatud kasvuhoonegaaside heitkoguste
viahendamises. Eestil tuleb ajavahemikus 2008-2012 kasvuhoonegaaside heitkoguseid vdhendada vorreldes
1990. aastaga 8%.



ressursid vélja ning tellija ndudeid ei ole voimalik téita ja tellija on kaitsetus seisus. Tihtipeale
tulevad ehituse puhul vead vilja alles hiljem, kui t66 on juba tellija poolt vastu vdetud, seega

on vajalik teada, millised tagajirjed tellijale sellest tulenevad.

To66 pohieesmérgiks on vélja selgitada, milline on diguskaitsevahendite kasutamise hierarhia
ehk millises jérjekorras peaks tellija Oiguskaitsevahendeid kasutama ja millised
oiguskaitsevahendid on tellijale kdige kasulikumad parast t66 vastuvotmist. Oluline tellijale
parast t00 vastuvotmist on see, et erinevalt enne t00 vastuvotmist kajastunud probleemidest,
laheb tellijale iile juhusliku hdvimise ja kahjustamise riisiko ning t66 vastuvotmisega 10peb

tellija tildine tditmisndue, mis kitseneb puuduste korvaldamise ndudes.

Kéesolevas to0s ei ole kasitletud tellija diguskaitsevahendeid enne t66 vastuvotmist, samulti
seda, millal on tellijal digus t66 vastuvdtmisest keelduda, millised digused on tellijal siis, kui
toovotja seiskab t06 objektil, voi hakkab vaidlema tingimuste iile. Samuti ei ole kisitletud
olukorda, kus to6votja pankrott on juba nd planeeritud hinnapakkumuse sisse ehk kasumi
sdilitamiseks on tldjuhul hinnapakkumusse sisse programmeeritud kellegi (tihtipeale on

selleks alltoovotja) kahjum, pankrot voi muu sarnane olukord?.

T66 on jaotatud viieks peatiikiks ja uurib, millises jdrjekorras ja millisel wviisil tellija
oiguskaitsevahendeid kasutada saab ning millised oOiguskaitsevahendid millise tulemuse
saavutamiseks sobivad ja mida erinevates olukordadeas eelistada tuleks. Kiesolevas
magistritods on Oiguskaitsevahendid jaotatud peatiikkidesse vastavalt nende olemusele
jargmiselt: nduded, kujundusdigus, lepingu tditmist edasiliikkav vastuvidide ning lepingulised

oiguskaitsevahendid.

Esimeses peatiikis selgitab autor lihemalt, mis on odiguskaitsevahendid ja mis on nende
kasutamise iildised eeldused. Kui eeldused on tdidetud tuleb vaadata, kas
oiguskaitsevahendite kasutamisel on ka piiranguid ning kas eksisteerib aluseid to6vatjapoolse
vastutuse dralangemiseks. Néiteks tihti piitiavad toovotjad siiii veeretada eelnevate toimingute
tulemuste tagajiargedeks, mis olid teostatud teiste isikute poolt. Oluline kiisimus on ka
ehitusjarelvalve kasutamine, kuna tihtipeale tekib ehitusjarelevalve kasutamisel kiisimus, kes
vastutab t60 lepingutingimustele mittevastavuse eest, to0votja voi ehitusjirelvalve teostaja.

Peatiikis selgitatakse ka vilja, kas mitut diguskaitsevahendit saab kasutada korraga.

2 Taruste, T. Kaos ehitustandril — kes vastutab? — Aripéev, 25.08.2010.



Teises peatiikis analiilisitakse 1&dhemalt ndudeid ehk lepingu tditmise ning kahju hiivitamise
ndudeid. Lihemalt uuritakse, kas tellijal on voimalik esitada kulutuste hiivitamise ndue ilma,
et ta oleks kulutusi kandnud. Seejérel uuritakse kahju hiivitamist [dhtuvalt vOSs®§ 115 lg-st 14
ja Ig-st 2 ning VOS § 646 lg-st 5, mille kasutamisel vdivad tekkida erinevad tagajirjed, kuid
mis oma olemuselt on sarnased. Kolmandas peatiikis késitleb autor ldhemalt kujundusdiguse
kohaldamist, tdpsemalt lepingust taganemist ja hinna alandamist. Tahelepanu podrab autor
enda t00s ka lepingust iilesiitlemise ja lepingust taganemise erinevusele ehituse
toovotulepingu puhul ja piiiiab leida viisi, kumb on ehituse toovotulepingu puhul digem ning
milline vahe on lepingust taganemise ja iilesiitlemise puhul. Lepingu hinna alandamise puhul
tuleb moelda, kas tellija suudab tdendada, et puudustega chitise vadrtus on véiksem, kui ehitis

oleks olnud ilma puudusteta.

Neljands peatiikis on autor keskendunud tditmist edasiliikkavale diguskaitsevahendile, mis
parast t00 vastuvotmist saab olla vaid tasu maksmisest keeldumine. Autor uurib, kas tellijal
on Jigus pérast to0 vastuvotmist tasu maksmisest keelduda. Viimasena ehk viiendas peatiikis
kisitleb autor toovotugarantii ning leppetrahvi moistet ja toovotja vastutust toovotugarantii

alusel. Tegemist on lepinguliste diguskaitsevahenditega.

Oiguskaitsevahendite kohaldamisel tekib kiisimus, milline on td&vdtulepingu puhul
oiguskaitsevahendite kohaldamise hierarhia, samuti, millised on diguskaitsevahendite
omavahelised suhted. Viimase aja kohtupraktikast to6votulepingu  kohta  on
oiguskaitsevahenditest kujunenud keeruline hierarhiline siisteem, millest on raske aru saada.
Seda eelkoige tellijal, kes igapdevaselt diguskaitsevahendite kohaldamisega ei tegele. Tekib
kiisimus, millist Oiguskaitsevahendit voib tellija pdrast t66 vastuvotmist tekkinud
lepingutingimustele mittevastavuse korral kasutada. Kas ta voib alandada tasu, nduda kahju
hiivitamist, esitada parandamise ndude v&i hoopis parandada ise ning nduda Kkulutuste

hivitamist.

Kéeolevas magistritoos piiiitakse leida, millises jarjekorras peaks tellija diguskaitsevahendid

kohaldama ning millises seoses need diguskaitsevahendid on. T66 uurimus on rajatud Eestis

¥ Voladigusseadus. RT 1, 08.07.2011, 21.

*VOS § 115 1g 1 sitestab, et kui volgnik rikub kohustust, vib vdlausaldaja koos kohustuse tiitmisega voi selle
asemel nduda volgnikult kohustuse rikkumisega tekitatud kahju hiivitamist ja VOS § 646 lg 5 kohaselt vdib
tellija t60 ise parandada vdi lasta seda teha ja nduda to6vatjalt selleks tehtud mdistlike kulutuste hiivitamist, kui
tellija nduab digustatult parandamist ja todvotja ei tee seda mdistliku aja jooksul.
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kehtivale kohtupraktikale ja diguskirjandusele. Teistes iiliopilaste uurimistoddes on uuritud
lahemalt lepingupoolte kohustusi ja vastutust ja diguskaitsevahendeid {iildiselt, kuid ei ole
uuritud, ehituse toovotulepingu puhul kasutatavaid Oiguskaitsevahendeid ega ka
oiguskaitsevahendite kasutamise hierarhiat to6votulepingu puhul ning iihe diguskaitsevahendi

kasulikkust tellijale vorreldes teise diguskatisevahendiga.



1. Oiguskaitsevahendid kohustuste rikkumise korral

1.1.  Oiguskaitsevahendid ja nende kasutamise eeldused

Kohustuste rikkumisel volgniku poolt on vdlausaldaja huvi kasutada volgniku suhtes
oiguskaitsevahendeid, et likvideerida kohustuse rikkumise negatiivsed tagajarjed voi takistada
nende saabumist®, seega tagavad diguskaitsevahendid isikule, kelle suhtes on téovotulepingut
rikutud, voimaluse oma oigusi kaitsta. Lepingust tulenevate kohustuste rikkumise korral
kohalduvad VOS §-s 101 nimetatud (~)iguskaitsevahendid.6

Voladigusseaduses on ette ndhtud jargmised diguskaitsevahendid:

. kohustuste tditmise ndue (VOS § 101 1g 1 p 1);

. oma vdlgnetava kohustuse tiitmisest keeldumine (VOS § 101 1g 1 p 1);
. kahju hiivitamise ndue (VOS § 101 1g 1 p 1);

o lepingust taganemine vdi lepingu iilesiitlemine (VOS § 101 1g 1 p 1);

. hinna alandamise ndue (VOS § 101 1g 1 p 1);

o viivise ndue rahalise kohustuse tiitmisega viivitamise korral (VOS § 101 1g 1 p 1).

Tegemist ei ole kohustusliku jérjestusega, vaid loetletud on diguskaitsevahendid, mida
vdlausaldajal on vdimalik kasutada. VOS § 101 lg 2 annab vdimaluse kohustuse rikkumise
korral kasutada eraldi voi koos kdiki seadusest voi lepingust tulenevaid diguskaitsevahendeid,
mida saab iiheaegselt kasutada, kui seadusest voi lepingust ei tulene teisiti. Pohimote, et
oiguskaitsevahendid on ildiselt antud vdladigusseaduse {ildosas, vdimaldab eriosas
reguleerida  volasuhete eri liikidest tulenevate kohustuste rikkumisel {iksnes

diguskaitsevahendite kohaldamise erisusi ja kohaldada muus osas iildosas sitestatut.”

Oiguskaitsevahend on vdlausaldaja digus, mida ta saab kasutada kas volgnikult midagi
ndudes (nduded: kohustuste tditmise ndue, kahju hiivitamise ndue, viivisendue) vdi muuta
ithepoolselt diguslikku olukorda oma tahteavaldusega (kujundusdigus: lepingust taganemine

ja lepingu iilesiitlemine, hinna alandamine).8 Kohustuste tditmisest keeldumine on tditmist

5 Varul, P., Kull, I., Kéve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 314.

® Lahe, J. Lepingueelsete kohustuste ning eellepingu rikkumisest tulenev tsiviildiguslik vastutus. — Juridica
2004/X, Ik 683.

! Varul, P., Kull, I., Kéve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 310.

8 Samas, Ik 315.



edasilikkav vastuviide.’ Oiguskaitsevahendite eesmirgid on tagada volgniku kohustuse
tditmine tépselt ettendhtud viisil ja/vdi korvaldada negatiivsed varalised tagajdrjed, mis

tekkisid mittekohasest tditmisest.

Selleks, et isik saaks diguskaitsevahendite vahel valida voi neid kasutada, tuleb selgeks teha,
millised on eeldused diguskaitsevahendite kohaldamiseks. Oiguskaitsevahendi kohaldamise
esmane eeldus on kohustuse rikkumine'. Kohustuste rikkumine on lepingust tuleneva
kohustuse tditmata jatmine vdi mittekohane tditmine, sealhulgas tiitmisega viivitamine (VOS
§ 100). Kohustuse rikkumisena vodidakse kisitleda ka iiksnes kditumise tagajirge ehk
volgniku sattumist olukorda, mis ei ole kooskdlas sellega, mida ta vdlasuhtest lootis.** Oluline
on vaid objektiivne fakt, et rikkumine leidis aset. Rikkumise tuvastamine on véltimatu
voOlausaldaja jaoks teise poole suhtes diguskaitsevahendite rakendamiseks.”> VOS § 76 lg 3
sitestab, et kohustus loetakse kohaselt tididetuks kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks

Oigustatud isikule Gigel ajal, diges kohas ja digel viisil.

Seega kohustuse rikkumine on kohustuse tditmata jidtmine (nditeks on tellitud seinte
virvimine, kuid t66votja on selle tegemata jatnud), kohustuse mittekohane tditmine, mis
hdlmab endas nii kohustuse tditmisega hilinemist (nditeks tellitakse hoone ehitus, kuid hoone
valmib kokkulepitust hiljem) kui ka muud mittekohast tditmist (nditeks kui vannitoa plaadid
on paigaldatud mittekvaliteetselt). Eristatakse ka kohustuste olulist rikkumist, kuna see on
eelduseks osade diguskaitsevahendite kasutamisele, niiteks lepingust taganemine ja lepingu

iilesiitlemine® (VOS § 116 Ig 1).

Oiguskaitsevahendite kohaldamiseks peavad olema tiidetud materiaalsed eeldused, samuti
peab jirgima oOiguskaitsevahendi kohaldamise formaalseid tingimusi. Materiaalseteks
eeldusteks on vastavalt VOS § 101 Ig-le 1 kehtivast vdlasuhtest tuleneva kohustuse rikkumine
ja lepingut rikkunud poole vastutus rikkumise eest.**

Toovatja vastutus jaguneb kaheks: vabandatavusest soltuv toovatja vastutus ehk vabandatav

vastutus (to6votulepingu tditmata jatmise ja tditmisega viivitamise eest) ja vabandatavusest

° Samas.

19 RKTKo 3-2-1-118-05, p 16.

1 Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kderdi, M. Vladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 312.

12 Samas.

¥ RKTKo 3-2-1-57-11, p 28.

Y RKTKo 3-2-1-118-05, p 16.



sOltumatu to6votja vastutus ehk absoluutne vastutus (lepingutingimustele mittevastava t66
tegemise eest). ToOvOtja suhtes kohaldatavad diguskaitsevahendid soltuvad sellest, milles
toovotja lepingu rikkumine véljendub. Eristatakse to0votja vastutust lepingu mittetditmise
(toovotulepinguga silmas peetud tulemus jddb saavutamata) ja mittenduetekohase tditmise

puhul (tehtud t66 kvaliteet ei vasta n6uetele).15

VOS § 103 Ig 1 kohaselt vastutab vdlgnik kohustuse rikkumise eest, vilja arvatud, kui
rikkumine on vabandatav. Eeldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole vabandatav. Kohustuste
rikkumine on vabandatav, kui vdlgnik rikkus kohustust vddramatu jou tottu. Kohustuse
rikkumise vabandatavust peab volgnik ise tdendama. Véddramatu joud on asjaolu, mida
volgnik ei saanud mojutada ja moistlikkuse pdhimdttest ldhtudes ei saanud temalt oodata, et ta
lepingu sdlmimise vai lepinguvélise kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga arvestaks voi
seda vildiks voi takistava asjaolu vdi selle tagajérje tiletaks (lg 2). Seega isik saab tugineda
vabandatavusele, kui ta tdendab, et see asjaolu, mida ta peab véddramatuks jouks, asuks
véljaspool volgniku mojusfaéri, moistlikkuse pohimdttest ldhtudes ei saanud volgnikult
oodata, et ta lepingu sdlmimise voi lepinguvilise kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga
arvestaks ja et moistlikkuse pohimdttest 1dhtudes ei saa volgnikult oodata, et ta seda asjaolu
vildiks voi takistava asjaolu vdi selle tagajirje iiletaks.'® Vabandatavuse ehk vidramatu jou
instituut tugineb pdhimottele, et iildreeglina on vdlgnik valmis vdtma vastutuse iiksnes selliste

riskide eest, mis on tema kontrolli all.*’

Vabandatavusele tuginedes tuleb hinnata, kui palju oli
toovatjal otsustusdigust. Kohtupraktika kohaselt saab vddramatuks jouks pidada erakordset ja
objektiivselt vadramatut siindmust, mis on viljaspool volgniku mdjupiirkonda. Vadramatuks
jouks voib eelkdige olla erakordne loodusjoud. Mingi asjaolu vddramatuks jouks lugemine

eeldab seda, et see asjaolu ei ole isiku poolt mdjutatay.*®

Lepingu tditmisega viivitamise puhul vOiks véddramatu jouna késitleda olukorda, kus on
tellitud maja ehitamine, tdhtajaga 1. juuni 2013. 2013. aasta kevadeks on maja peaaegu
valmis, kuid erakordsete ilmastikuolude tdttu tduseb maja 1dhedal asuv jogi iile kallaste ning
maja saab ulatuslikud niiskuskahjustused, mistottu ei valmi maja téhtaegselt. Sellisel juhul on
tegemist vddramatu jouga ja ehitaja ei vastuta viivituse eest. Lisaks tekib palju kiisimusi
ehitisel ilmnevate puudustega. Kui maja on umbes nddala vee all, saab ta viga tugevaid

kahjustusi ning t06vatja nende parandamise eest vastutama ei peaks. Ehitajal ei ole mdistlik

1> Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Aripdeva kiisiraamat, punkt 6.2.3., Ik 1.
18 Sein, K. Mis on vidramatu jdud? — Juridica 2004/VI1I1, Ik 514.
7 Samas, Ik 511.
8 RKTKo 3-2-1-111-03, p 13 ja RKTKo 3-2-1-64-06 p 16.
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ehitustoid jatkata, kuna enne tuleb juba ehitatud ja niiskuskahjustuse saanud konstruktsioonid
asendada. Toovotjal oleks ilmselt kdige mdistlikum leping iiles delda, mille tulemusena saab
ehitaja tasu juba tehtud t60 eest. Teise niitena vOiks tuua olukorra, kus ehitajalt tellitakse
siseviimistlustood. Ta teeb need peaaegu valmis, kuid siis variseb maja kokku, kuna
iildehitustodde teostaja on teinud ehitusvigu. Sellisel olukorras siseviimistlustodde teostaja

samuti ei vastuta, kuna tegemist on vddramatu jouga.

Reeglina vastutab to6votja lepingutingimustele mittevastava to0 tegemise eest alati, kuid
tuleb arvestada ka eranditega. VOS § 642 lg 1 sitestab, et toovdtja vastutab t66
lepingutingimustele mittevastavuse eest, mis on olemas t66 juhusliku hédvimise ja
kahjustamise riisiko tellijale tilemineku ajal, isegi kui mittevastavus ilmneb alles parast seda.
Siiski ei tohi t66votja tugineda kokkuleppele, millega vilistatakse voi piiratakse tellija digusi
seoses t00 lepingutingimustele mittevastavusega, kui t6ovotja teadis voi pidi teadma, et t66
lepingutingimustele ei vasta.’® Juhul kui t6 ei vasta lepingutingimustele VOS § 77% ja §
641%' mattes, siis selleks, et tellija saaks diguskaitsevahendeid kasutada, peab to6votja
puuduste eest ka vastutama. Kui toovotja on ldhtunud tellija juhistest, puudused on
pOhjustatud tellija puudulikust materjalist voi kolmanda isiku puudulikest eeltoodest ja kui
toovotja juhiseid (seadus rohutab, et t66votja on kohustatud juhiseid nende sobilikkuse ja
otstarbekuse osas iile kontrollima??), materjali v&i eeltdid piisavalt kontrollis, siis sellisel

juhul ei vastuta td6votja lepingutingimustele mittevastava t66 tegemise eest (VOS § 641 Ig

3)=.

Toovotja vastutus on vélistatud ka juhul, kui tellija ei teata todvotjale t60 lepingutingimustele
mittevastavusest digeaegselt voi ei kirjelda oma majandus- ja kutsetegevuses sdlmitud lepingu
puhul t66 lepingutingimustele mittevastavust piisavalt tépselt. Sellisel juhul ei vdi tellija t66
lepingutingimuste mittevastavusele tugineda (VOS § 644 lg 3). Kuid sellele erandile on veel
omakorda erand, nimelt VOS § 645 lg 1 kohaselt vdib tellija lepingutingimustele
mittevastavusele tugineda, soltumata sellest, et ta t66d 1iile ei vaadanud ja selle
lepingutingimustele mittevastavusest ei teatanud, kui lepingutingimustele mittevastavus on

tekkinud t60votja tahtluse voi raske hooletuse tottu voi kui toovotja teadis voi pidi teadma

¥yvOs § 645 1g 3.

2 yvOS § 77 sitestab kohustuse tditmise kvaliteedi. Kohustus peab olema tiidetud vihemalt keskmise
kvaliteediga (lg 2).

2L VOS § 641 sitestab juhud, mil t66 ei vasta lepingutingimustele, nt kui to61 ei ole kokkulepitud omadusi (Ig 2 p
1).

22 Tartu Maakohtu 7. mértsi 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-10-3794.

23 Samas.
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lepingutingimustele mittevastavusest voi sellega seotud asjaoludest ja ei teatanud sellest

tellijale.

Vastutuse piirangud voivad tuleneda ka t66 vastuvdtuviivitusest®. Niiteks juhul kui tellija
pohjendamatult keeldub t66 vastuvotmisest ja selle tottu likkkub edasi lepingu tditmise
tahtaeg. Tellijal ei ole digus keelduda enda kohustuse tditmisest (kdesolevas Idikes t6o
vastuvotmisest), kui tdovotja on enda kohustuse suuremas osas tditnud. Samuti kui t66 ei
vasta lepingutingimustele, peab tellija selle siiski vastu votma, kui to6votja ei vastuta seaduse
vi lepingu kohaselt puuduse eest, niiteks kui puudus tulenes tellija juhistest VOS § 641 1g 3
kohaselt (tellija juhisena on kisitletav ka tellija poolt iileantud projektdokumentatsioon).
Seega mittenduetekohase tiitmise puhul ei oma tdiendavat tdhendust voladigusseaduse iildosa

vabandatavuse regulatsioon (esmajoones VOS § 103).2

Samas ehitusseaduse®® (edaspidi ka EhS) § 3 sitestab chitisele esitatavad nduded ja lg 1
kohaselt peab ehitus olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning ehitamist ja
ehitusprojekti kisitlevate digusaktide kohaselt ega voi tekitada ohtu inimese elule, tervisele
voi varale vOi keskkonnale. Riigikohus on enda 17. maértsi 2010 tsiviilasjas nr 3-2-1-7-10
leidnud, et Gigusmdiste ,hea chitustava™ sisustamine jadb kohtu kaalutlusdiguse piiresse.
Samuti on leitud, et head chitustava jargides echitatud ehitis ei ole ohtlik inimese elule ja
tervisele, vastab standardist tulenevatele ohutusnduetele, arvestab standardis toodud nduetega
ehitustoodete paigaldamise kohta, samuti vastab teaduskirjanduses toodud seisukohtade,
loodusseadustest tulenevatele ja kutseorganisatsiooni reeglistike nduetele.”” Kiesoleval juhul
on oluline, et chituse projekt (mille tihtipeale esitab toovaotjale tellija) ja ka ehitamine ise
oleksid projekteeritud ja ehitatud nduetekohaselt. Kui projektil on puudused, kuid t66votja

ehitab projekti jargi, siis tekib kiisimus, kes vastutab ilmnenud puuduste eest.

To6votja vabaneb vastutusest, kui ta informeerib voi hoiatab tellijat projekti puudustest, sest
toovotjal on kohustus enne ehitamise alustamist kontrollida ehitusprojekti. Probleemiks on
tihtipeale t60votja kontrollikohustuse tekkimise ajahetke ja ulatuse méadratlemine, samuti on
kiisitav, kas ja kuivord modjutab juhiste kontrollikohustuse ulatust tellija professionaalsus.

Kohtupraktikas on leitud, et t66votjal lasub tema professionaalsuse tottu kohustus projekti

* RKTKo 3-2-1-35-97.

» RKTKo 3-2-1-80-08, p 22.

% Ehitusseadus’. RT I, 25.05.2012, 22.

%" Loor, K. Kui histi peab olema ehitatud hoone? 06.04.2010. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.sorainen.com/en/Publications/legal-blogs/1386/kui-hasti-peab-olema-ehitatud-hoone
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vastavust kontrollida ning kui ta teeb selle jargi tellijale hinnapakkumise, siis jarelikult peab
ta projekti piisavaks, et vdtta selle alusel endale lepinguline kohustus.”® Ka siin tekib
kiisimusi, nditeks, kui tellija oli liks projekteerijatest, kes veel tdiendavalt esitas juhiseid
toovotjale ning kui to6votjal ei ole pohjust kahelda tellija juhistest, kuid kui on selge, et
tegemist on eriteadmistega isikuga, kes juhiseid annab, siis t66vatja puuduste eest ei vastuta,

kuna on lahtunud tellija juhistest.?®

Seadusest tulenevalt on diguskaitsevahendi rakendamise eeldus seega, et toGvotja vastutaks
kohustuse rikkumise eest®’, vastutusest vabanemise vdimalused on samas viga piiratud. Kui
volgnik on kohustust rikkunud ja rikkumine on vabandatav, on volausaldajal siiski digus,
soltumata sellest, kas volgnik vastutab kohustuse rikkumise eest, keelduda oma kohustuse
tditmisest, lepingust taganeda, leping iiles delda, samuti alandada hinda voi ndouda viivist. Kui
volgnik ja vdlausaldaja tegutsevad majandus- ja kutsetegevuses, vOib volausaldaja nduda

viivist sdltumata sellest, kas vdlgnik vastutab kohustuse rikkumise eest (VOS § 105).

Miidrav  roll lepingu tditmisel tekkivate probleemide ennetamisel on pideva
omanikujéarelevalve tegemine. Toimiv omanikujirelevalve (EhS §-d 30 ja 50) on kasulik
mdlemale lepingupoolele ning aitab tdhusalt kaasa lepingu tiitmise sujumisele.®! See tekitab
omakorda kiisimusi vastutuse osas, kui on olemas omanikujarelevalve, siis kas puuduste eest
t00s vastutab todvotja voi omanikujédrelevalve teostaja. Kohtupraktika on leidnud, et puudulik
omanikujirelevalve ei vabasta t5ovotjat vastutusest puudustega to6 eest.? Toovdtja ei saa
voimalikku ebakvaliteetset to6d digustada tellija puuduliku omanikuj ’cirelevalvega.33 Toovotja
vastutus omanikujérelevalve teenuse olemasolu korral on sétestatud ka Ehituse Toovotu
Uldtingimuste (edaspidi ETU 2012)** punktis 9.1.4, mille jargi tellija korraldatud
omanikujdrelevalve ei piira ega vihenda to0votja vastutust lepingu tditmisel. Seega
vastutavad nii t66votja kui ka omanikujérelevalve teenuse osutaja solidaarselt VOS § 137

kohaselt.

%8 RKTKo 3-2-1-14-12, p 6.

2% Samas, p 6 ja 12.

% RKTKo 3-2-1-177-11, p 11.

3! Raudsepp, K. Ehituse t6vatuleping vildib asjatuid vaidlusi. — Aripdev. 27.05.2008.

%2 RKTKo 3-2-1-177-11, p 15.

% RKTKo 3-2-1-14-12, p 12 ja RKTKo 3-2-1-80-08, p 27.

% Ehituse toovotulepingute ildtingimused (ETU 2012), Tallinn 2012. Arvutivorgus kittesaadav:
www.koda.ee/public/ETU.docx. Ehituse todvatulepingute iildtingimused (edaspidi ETU 2012) on dokument, mis
madrab tellija ja peatoovotja digused, kohustused ja vastutuse ehitustodde ja muude sellega kaasnevate to6de
teostamisel. ETU 2012 tingimused on soovituslikud, kui ehituse todvdtulepingute sdlmimisel kisitletavad
ehituse valdkonna ja ehituslepingute sdlmimise hea tavana. ETU 2012 on koostatud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi tellimusel ja toetusel. ETU 2012 on  kooskdlastatud  tellijate ja
ehitusettevotjate esindajate poolt.
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Pooled vdivad kokkuleppel oma seadusjidrgset vastutust nii piirata kui ka laiendada,
oiguskaitsevahendite kasutamist piirata voi laiendada ning ka muid diguskaitsevahendeid
kokku leppida.®® VOS § 5 sitestab, et poolte kokkuleppel vdib voladigusseaduses sitestatust
korvale kalduda, kui seaduses ei ole otse sétestatud vOi sitte olemusest ei tulene, et seadusest
kdrvalekaldumine ei ole lubatud voi kui korvalekaldumine oleks vastuolus avaliku korra voi
heade kommetega voi rikuks isiku pdhidigusi. Tdiendavalt tuleb juhinduda ka VOS §-st 106,
mille 16ige 1 lubab vastutuse vilistamise voi piiramise kokkuleppeid, kuid 16ige 2 mérgib, et
kokkulepe, millega vilistatakse vastutus voi piiratakse seda kohustuse tahtliku rikkumise
puhuks, samuti kokkulepe, mis vodimaldab vdlgnikul tdita kohustuse oluliselt erinevana
volausaldaja poolt moistlikult eeldatust voi mis muul viisil ebamdistlikult vilistab vastutuse
voi piirab seda, on tithine. Piirangud tulenevad ka tsiviilseadustiku iildosa seaduse®® (edaspidi
ka TsUS) §-st 86, mis miiratleb heade kommete vdi avaliku korraga vastuolus olevad
tehingud. Lepinguvabaduse pdhimdtet rakendades tuleb arvesse votta, et kokkulepitu ei oleks

vastuolus hea usu pdhiméttega, mis on sitestatud TsUS §-s 138 ja VOS § 6.

Formaalsed tingimused on O&iguskaitsevahendi kasutamise viis ja tdhtaeg ning need
tingimused erinevad nduete ja kujundusdiguse puhul.*” Nimelt nduete puhul on isikul digus
hagiga kohtus nduda vdlgnikult teatud kéitumist vOi sellest hoidumist, samuti niiteks
kohustuse tditmise ndudmise korral voib vdlausaldaja nduda kohustuse tditmist iliksnes
moistliku aja jooksul pidrast seda, kui ta sai kohustuse rikkumisest teada® voi pidi sellest
teada saama vO1 nditeks kahju hiivitamist saab kohustuse tditmise asemel nduda pérast
tdiendava tdhtaja moodumist. Kujundusdiguse puhul saab isik tihepoolselt muuta diguslikku
olukorda oma tahteavaldusega. Tahteavaldus peab olema selgelt véljendatud ja see muutub
kehtivaks kittesaamisega vdi tahte viljendamisega TsUS § 69). Tahteavaldusest peab
ilmnema oOiguskaitsevahendi kasutamise tahe. Kohustuse tditmisest keeldumine puhul on

tegemist vastuviitega.

Viimasena peaks vaatama, kas diguskaitsevahendi kasutamise voimalus on aegunud voi mitte.
Ka siinkohal esinevad erinevused nduete ja kujundusdiguse osas, nimelt nduete esitamiseks

on ette ndhtud aegumistihtajad, kuid kujundusdiguse puhul {ildiselt tihtacgu ette ndhtud ei

% Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kierdi, M. Vladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 311.
%% Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 06.12.2010, 12.
%" Samas, |k 318.
% Harju Maakohtu 14. aprilli 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915, p 10.
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ole. Siiski on seaduses ette ndhtud kujundusdiguse suhtes sarnast toimet omavaid
oigustlopetavaid tihtaegasid, nditeks lepingust taganemise avalduse tuleb tellija poolt esitada
mdistliku aja jooksul vastavalt VOS § 118 lg-le 2 ning kuni tditmise ndude aegumiseni,
samuti vOib kohustuse tditmisest tildjuhul keelduda kuni t66votjapoolse kohustuse tditmiseni

voi selle taganemiseni.39

Kéesolevas peatiikis on vilja toodud iildised eeldused diguskaitsevahendite kohaldamiseks.
Iga Oiguskaitsevahendi kohaldamise eeldusi toovotulepingu puhul on eraldi késitletud

jargmistes peatiikkides.

1.2.  Oiguskaitsevahendite piirangud

Kui diguskaitsevahendite eeldused on tdidetud, tuleb vaadata, kas esineb ka piiranguid nende
kasutamisel. Oiguskaitsevahendite kasutamise piirangud tulenevad eclkdige hea usu
pohimdttest. TsUS § 138 kohaselt tuleb diguste teostamisel ja kohustuste tiitmisel toimida
heas usus (Ig 1) ja diguse teostamine ei ole lubatud seadusvastasel viisil, samuti selliselt, et
diguse teostamise eesmirgiks on kahju tekitamine teisele isikule (Ig 2) ning VOS § 6 kohaselt
peavad volausaldaja ja volgnik teineteise suhtes kédituma hea usu pohimottest 1ahtuvalt (Ig 1)
ja volasuhtele ei kohaldata seadusest, tavast voi tehingust tulenevat, kui see oleks hea usu
pOhimdttest 1dhtuvalt vastuvotmatu (Ig 2). Seega eelkdige on lepingupoolte kohustuseks hea
usu pohimdttest (VOS §6 Ig1) tulenev kohustus mitte kahjustada oma lepingulist

pohikohustust tiites teise poole digushiivesid (nn lepingulised kaitsekohustused).*°

1.3.  Uks vdi mitu diguskaitsevahendit

Vblausaldajal on voimalik valida, milliseid diguskaitsevahendeid ta kasutab ja kas ta kasutab
mitut korraga voi mitte (VOS § 101 lg 2). Mdne diguskaitsevahendi kasutamine vdib olla
vilistatud (niiteks lepingu tiitmise ndudmisel, VOS § 108 lg 2 kohaselt, ei saa kohustuse
tditmist nduda kui kohustuse tditmine on vOimatu, volgnikule ebamdistlikult koormav voi

kulukas voi kui volausaldaja saab moistlikult saavutada kohustuse tditmisega taotletava

% Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 319.
“ RKTKo 3-2-1-180-10, p 9.
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tulemuse muul viisil vdi kui kohustuse tditmine seisneb isikliku iseloomuga teenuse
osutamises) vdi 1dppenud (kohustuse tiitmist VOS § 108 Ig 3 alusel saab vdlausaldaja nduda
iiksnes moistliku aja jooksul parast seda, kui ta sai kohustuse rikkumisest teada voi pidi sellest

teada saama*’).

Seadusest voi lepingust tulenevalt voib teatud odiguskaitsevahendite kooskasutamine olla
keelatud. Nii ei saa nduda tditmist, kui volgnik on juba tditmise asemel hiivitatud kohustuse
rikkumisega tekitatud kahju (VOS § 108 Ig 8). Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 16. jaanuari 2007
tsiviilasjas nr 3-2-1-134-06 leiti, et VOS § 111 lg 1 kohaselt osa ostuhinna tasumisest
keeldumine ei votnud kostjalt dra digust nduda hagejalt kui miitijalt viimase kohustuse
rikkumisega tekitatud kahju (kiittekollete parandamise tSttu tulevikus kantavate kulutuste)
hiivitamist (VOS § 101 lg 2), mida kostja tegigi, seega langes kostja digus keelduda ostuhinna
tasumisest parast seda, kui kohus rahuldas tema ndude hageja vastu kahju hiivitamiseks.
Pérast selle ndude rahuldamist ei saanud kostja enam hagejalt kiittekollete puuduste
kdrvaldamist nduda (VOS § 108 lg 8) ega keelduda selle hageja kohustuse tiitmata jitmise

tottu VOS § 111 Ig 1 kohaselt ostuhinna tasumise kohustuse taitmisest.*?

Volausaldaja voib kohustuste rikkumise korral kasutada eraldi voi koos koiki seadusest voi
lepingust tulenevaid diguskaitsevahendeid, mida saab liheaegselt kasutada, kui seadusest voi
lepingust ei tulene teisiti (itheaegselt ei saa kasutada Oiguskaitsevahendeid, mis iseloomult
tiksteist vilistavad, nditeks lepingust taganemine ja hinna alandamise ndudmine, puuduste
tasuta korvaldamise ja samal ajal tasu vdhendamise n6ue43.). Eelkdige ei vota kohustuse
rikkumisest tuleneva Giguskaitsevahendi kasutamine volausaldajalt digust nduda kohustuse
rikkumisega tekitatud kahju hiivitamist (VOS § 101 lg 3). Oiguskaitsevahendid on
hierarhilises siisteemis ning mdjutavad iiksteist, kuna kohati on odiguskaitsevahendi valik
suhteliselt piiratud, ei ole tellijal dldist valikudigust, vaid peab kasutama neid
diguskaitsevahendeid, mis talle parasjagu vdimalikud on. Oiguskaitsevahendite koos vdi

eraldi kasutamist on analiiiisitud iga diguskaitsevahendi osas eraldi.

*! Harju Maakohtu 14. aprilli 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915, p 10. Kohtuotsuses on leitud, et kui kinnistu
miitigileping sdlmiti 28.12.2006 ning kinnistu ostjad asusid sinna koheselt elama, pidid nad mérkama vihemalt
2007 talvel, et toad on kiilmad. Pretensioon esitati lepingutingimustele mittevastavuse kohta alles 02.09.2008,
seega ostjad ei saa enam tugineda lepingutingimustele mittevastavusele VOS § 220 Ig 3 alusel.
2 RKTKo 3-2-1-134-06, p 12.
* RKTKo 3-2-1-13-04, p 26.
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1.4.  Oiguskaitsevahendid toovotulepingu rikkumise korral

Kéesolev t60 on keskendunud ehituse toovotulepingule. To6votuleping on teenuste osutamise
lepingu alaliik, millega kohustub iiks isik (t60votja) valmistama vO0i muutma asja voi
saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud tulemuse (t60), teine isik (tellija) aga
maksma selle eest tasu. Toovotja toovotulepingust tulenevad kohustused jagunevad
pohikohustusteks ja korvalkohustusteks. Eesti diguse kohaselt on t66votja pdhikohustuseks
66 tegemine ehk kokkulepitud tulemuse saavutamine™ ja selle vastavus lepingutingimustele,
66 peab olema vaba puudustest ja valmima digeaegselt (VOS § 635 Ig 1 ja § 641). Ulejasnud
toovotulepingust tulenevad kohustused on korvalkohustused: t66 tellijale {ileandmise
kohustus (VOS § 636), eelarve jirgimise® ja selle iiletamisest teatamise kohustus (VOS §
639), tellija poolt t66 1dbiviimise suhtes antud juhiste, tellija poolt todvotjale t66 teostamiseks
iileantud materjalide ning kolmandate isikute poolt ldbiviidud eeltddde kontrollimise ning
kontrolli kiigus avastatud puudustest teatamise kohustus (VOS § 641 lg 3) vms. Tellija
toovotulepingust tulenev pdhikohustus on toovotjale kokkulepitud ning lepingu tingimustele
vastava tulemuse saavutamise eest tasu maksmise kohustus (VOS § 635 lg 1 ja § 637).
Ulejéinud tellija kohustused on kdrvalkohustused (VOS § 638 ja § 652)*°. Kiesolevas

magistritdos on siiski keskendutud just todvatjapoolsete kohustuse rikkumisele.

Ehituse toovotuleping on nditeks remonditodde, ehitusega seonduvate t6dde teostamine.
Ehitamine on: ehitise piistitamine; chitise laiendamine; ehitise rekonstrueerimine; ehitise
tehnostisteemi vOi selle osa muutmine voO1 tehnosiisteemi terviklik asendamine; ehitise
lammutamine (EhS § 2 lg 6). Oiguskaitsevahendite kasutamise valimisel tekib tellijal kaks
situatsiooni: millal on tellijal kohustus t66 vastu votta ja selle eest tasu maksta ning millised
on tellija digused, kui ta on juba t66 vastu votnud. Tihti tekib olukordi, kus tellija votab t60
vastu, arvestamata sellega, et toovotja kannab juhusliku hidvimise ja kahjustamise riisikot kuni
t60 valmimiseni. Kui kokku on lepitud t66 vastuvotmine voi kui see on tavaline, kannab
toovaotja juhusliku hdvimise ja kahjustamise riisikot kuni t66 vastuvdtmiseni voi vastuvoetuks
lugemiseni (VOS § 640 lg 2). Seega kui tellija vdtab t66 vastu, liheb puuduste tdestamise

riisiko tle tellijale.

* RKTKo 3-2-1-95-06, p 13.

* RKTKo0 3-2-1-129-06, p 14.

*® varul, P., Kull, I., Kéve, V., Kiderdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 39.
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Enne kui tellija hakkab Oiguskaitsevahendeid kasutama, on mdistlik kui ta motleks iile, mis
midagi rahaliselt tihendab ja kas tal on digused ja vOimalused teatud diguskaitsevahendeid
kasutada. Samuti peab tellija t66 vastuvdtmisel olema kindel, et td0s ei esine puudusi, vastasel
juhul on tal digus keelduda t60 vastuvotmisest. Pdrast to0 vastuvotmist on tellijal digus
kasutada lepingu tditmise nduet, mis jaguneb omakorda uue t66 tegemise ndudeks, td66
parandamise ndudeks ja kahju hiivitamise ndudeks, kui tellija on t&6 ise teinud (VOS §-d 108,
646). Samuti on tellijal vdimalus oma vdlgnetava kohustuse tditmisest keelduda (VOS § 111),
nduda kahju hitvitamist (VOS § 115), taganeda lepingust vdi leping iiles delda (VOS §-d 116,
647) voi vihendada lepingu tasu (VOS §-d 112, 648). Tasu alandamist ei saa tellija kasutada,
kui toovdtjapoolne rikkumine seisneb lepingu mittetditmises voOi tditmisega viivitamises.
Viivisega sarnane ndue toovotulepingu puhul on leppetrahv, mida reguleerib VOS §-s 159.
Samuti on tellijal vdimalus kasutada todvotugarantiist tulenevat tiitmisnduet (VOS § 650).

Toovotugarantii ja leppetrahvi osas on tegemist lepinguliste diguskaitsevahenditega.

Lepingu mittenduetekohane tditmine on aktuaalne juhul, kui t66s tekivad puudused (silmaga
ndhtavad vO1 varjatud). Varjatud puudusi ei ole tihtipeale vdimalik avastada enne t66
vastuvotmist, siiski peab tellija toovotjale puuduste avastamisest teada andma mdistliku aja
jooksul pdrast puuduse ja lepingutingimustele mittevastavuse avastamist. Tellijal lasub t66
iilevaatamise kohustus VOS § 643 kohaselt kui tellija on tédvotulepingu sdlminud oma
majandus- vdi kutsetegevuses. VOS § 644 1dike 1 jirgi peab tellija teavitama toovotjat toos
esinenud puudusest ehk t66 lepingutingimustele mittevastavusest madistliku aja jooksul parast
seda kui tellija sai puudustest teada voi pidi seda teada saama. Tellijale on oluline teada, et kui
ta el teavita toOvotjat puudustest moistliku aja jooksul, kaotab ta Oiguse teatud

diguskaitsevahendeid kasutada®’.

Niide ehitise varjatud puudusest on see, kui talvel ei pea ehitis sooja, mille tulemusena on
toad kiilmad. Puuduste korvaldamist (ilmselt soojustuse lisamist) tuleb nduda mdistliku aja
jooksul. Harju Maakohus on 14. aprilli 2011 tsiviilasjas nr 2-09-19915 leidnud, et kui kinnistu
miitigileping sOlmiti 28.12.2006 ja ostja asus koheselt ehitises ka elama, siis oleks pidanud
tellija vihemalt 2007. aasta talvel médrkama, et toad on kiilmad. Pretensioon mittevastavusele
esitati aga alles 02.09.2008. Kohus leidis, et maistlik aeg puudustest teavitamiseks oli
nimetatud ajaks moddunud. Seega mdistlikule ajale tuginedes tuleb arvestada sellega, millal

tellijal oli vdimalus puuduse avastamiseks. Arvesse tuleb votta nii aastaaegasid

* RKTKo 3-2-1-98-09, p 13.
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(eelpoolnimetatud ndite puhul) kui ka seda, kui kaua on isik ehitist kasutanud vms. Néiteks
olukorras, kus on paigaldatud ehitise kiittesiisteem, kuid seda on tehtud puudustega ja
kiittesiisteem ei toimi, peaks tellija sellest aru saama juba esimesel talvel. Seega tellija peab
moistliku aja jooksul puudusest todvotjale teada andma, vastasel juhul ei pruugi kohustuse

tditmise ndue olla perspektiivikas.
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2. Oiguskaitsevahendite kasutamine nduete puhul

2.1.  Lepingu tditmise ndue diguskaitsevahendina

Lepingu tiitmise ndue on reaalse tditmise ndue, mis jaguneb kaheks: primaarne tditmisndue ja
sekundaarne tditmisndue. Noude maksmapanekuks peab volausaldaja esitama volgniku vastu
ndude kohtusse vdi esitama selle kohtuviliselt. Primaarne tditmisndue tuleneb VOS §2 1g-st 1,
§ 8 Ig-st 2 ja § 76 Ig-st 1, mille kohaselt on volasuhe digussuhe, millest tulenevalt iihe isiku
kohustus on teha teise isiku jaoks teatud tegu voOi jitta see tegemata; volausaldajal on digus
nduda vdlgnikult kohustuse tditmist (VOS § 2 Ig 1)48; leping on lepingupooltele tditmiseks
kohustuslik (VOS § 8 1g 2); kohustus tuleb tiita vastavalt seadusele vdi lepingule (VOS § 76

Ig 1). Tegemist on v3lasuhtest endast tuleneva ndudega.*®

Sekundaarne tditmisndue on oOiguskaitsevahend, mille saab esitada siis kui kohustust on
rikutud.®®  Kohutuse rikkumisega muutubki  tiitmisndue primaarsest ndudest
oiguskaitsevahendiks. Samuti annab ta laiema tdhenduse primaarsetest nduetest, nimelt
sekundaarse ndudega saab nduda ka parandamist, asendamist voi muul viisil rikkumise

heastamist.*!

Kohustuste tditmise ndue tuleneb VOS §-dest 108 ja 646 ning on tavaliselt iiks esimesi
oiguskaitsevahendeid, mida tellija toovotja vastu kasutab ja tihti on see ka kdige efektiivsem.
Uldosa §-s 108 on sitestatud, et kui vdlgnik rikub kohustust, mis ei seisne raha maksmises,
voib volausaldaja nduda temalt selle kohustuse tditmist (Ig 2). Todvotulepingute puhul kehtib
lepingutingimustele mittevastava t66 puhul erinorm VOS § 108 lg 2 suhtes, nimelt § 646 1g 1
kohaselt voib tellija nduda t66votjalt t60 parandamist voi uue t6o tegemist, kui t66 ei vasta
lepingutingimustele. Eriosa § 646 lg 5 jirgi voib tellija t6d ka ise parandada voi lasta seda
teha ja nduda toovotjalt selleks tehtud mdistlike kulutuste hiivitamist, seda juhul kui tellija
nduab digustatult toovatjalt t66 parandamist, kuid toovotja ei tee seda moistliku aja jooksul.
Seega voladigusseaduse eriosa jirgi voib tellijja nduda toovotjalt uue to60 tegemist, t6d
parandamist voi kulutuste hiivitamist juhul kui tellija to6 ise dra teeb voi tellib selle t60 teiselt

toGvotjalt.

8 Varul, P., Kull, L., Kdve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, |k 347.

9 Samas.

%0 Samas.

5! Samas, Ik 345.
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2.1.1. Lepingu tditmise ndude kohaldamise eeldused ja piirangud

Kéesoleva diguskaitsevahendi eelduste analiiiisimisel on oluline teada, et to0vOtja vastutust
hinnatakse erinormi alusel, vastavalt VOS § 642 lg-s 1, mitte VOS §-s 103 sitestatud alusel.
Lepingu tditmise ndue on sidtestatud voladigusseaduse eriosa §-S 646 ehk tegemist on
erinormiga VOS § 108 suhtes. Erandina kohaldatakse lisaks VOS §-le 646 ka VOS § 108
16iked 6 ja 7°% kus on sitestatud, et vdlgnikult v3ib nduda mittekohase tiitmise parandamist,
asendamist voi muul viisil heastamist niivord, kuivord seda voib volgnikult mdistlikult
oodata. Kui kohustuse tditmist ei voi nduda ja kui volgnik saab eseme asemel hiivitise voi
omandab selle hiivitise maksmise ndude (hiivitisndude), voib volausaldaja nduda hiivitise

uleandmist voi hiivitisndude loovutamist.

Kdigepealt peab tellija tdendama, et t66 ei vasta lepingutingimustele (VOS §-d 77, 641 Ig 1,
2). Too ei vasta lepingutingimustele, kui see ei ole tdidetud lepingule vodi seadusele vastava
kvaliteediga voi vdhemalt keskmise kvaliteediga (VOS § 77 lg 1), samuti ei vasta t60
lepingutingimustele, kui sellel ei ole kokkulepitud omadusi, kokkuleppe puudumisel t66
omaduste kohta ei sobi t60 teatud otstarbeks, milleks tellija seda vajab ja mida t66votja
lepingu sd0lmimise ajal teadis voi pidi teadma, kui tellija vois moistlikult tugineda toovotja
erialastele oskustele voi teadmistele, muul juhul aga otstarbeks, milleks seda liiki t66d
tavaliselt kasutatakse. Samuti ei vasta t06 lepingutingimustele, kui t66 kasutamist takistavad
oigusakti sdtted, mida t66vdtja lepingu sOlmimisel teadis voi pidi teadma, kui kolmandal
isikul on t66 suhtes ndue vdi muu digus, mida ta vodib esitada (VOS § 641 lg 2). T66
lepingutingimustele mittevastavusele tuginedes on oluline, et tellija teataks toovotjale
lepingutingimustele  mittevastavusest digeaegselt ja  kirjeldaks lepingutingimustele
mittevastavust piisavalt tipselt majandus- vdi kutsetegevuses sdlmitud lepingu puhul (VOS §
644 1g-d 1, 2). Vastasel juhul ei voi tellija lepingutingimustele mittevastavusele tugineda.
Samas kui teatamata jitmine on moistlikult vabandatav, vOib tellija siiski lepingutingimustele
mittevastavusele tuginedes alandada makstavat tasu voi nduda, et to6ovotja hiivitaks tekitatud

kahju, vilja arvatud saamata jiinud tulu (VOS § 644 Ig 3).

VOS § 646 1g 6 kohaselt peab tellija esitama tditmisndude koos teatega lepingutingimustele

mittevastavusest voi mistliku aja jooksul pérast teate esitamist.”® Kui tellija ei teavita koos

°2 Varul, P., Kull, I, Kdve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus III 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 85.
¥ RKTKo 3-2-1-131-06, p 16.
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puudustest teavitamisega, et ta nduab toovotjalt kohustuse tditmist, kaotab ta diguse noude
esitamiseks ka hiljem. MaJistliku téhtaja arvestamisel tuleb tdhelepanu poorata ka
moistlikkuse pohimottele. Mdistlikkuse hindamisel arvestatakse volasuhte olemust ja tehingu
eesmirki, vastava tegevus- vOi kutseala tavasid ja praktikat, samuti muid asjaolusid,
lahtutakse ka sellest, mida loevad mdistlikuks isikud, kes on samas olukorras ja tegutsevad

heas usus (VOS § 7).

Kui t60 ei vasta lepingutingimustele, vdib tellija nduda to6votjalt t66 parandamist voi uue t60
tegemist, kui sellega ei pohjustata toovotjale ebamdistlikke kulusid voi pdhjendamatuid
ebamugavusi, arvestades muu hulgas asja viirtust ja lepingutingimustele mittevastavuse
olulisust®™® (VOS § 646 1g 1). Ebamdistlikud kulutused voivad niiteks olla siis kui ehitustoode
maksumus on viike, kuid puuduste korvaldamine véga kallis voi kui ehitisel esinevate
puuduste korvaldamise kogumaksumus {iletab ehitise ehitamisel tehtud t66de maksumust.
Niiteks kui ehitises puuduste korvaldamine hinnapakkumise jdrgi maksaks poole vorra
rohkem kui on ehitise maksumus. Ehitise puhul on puuduste korvaldamine vdga kallis
olukordades, kus olulised puudused ilmnevad ehitise vundamendis (nditeks maja vajub, kuna
ehituse alune pinnas on ebastabiilne ja vundament on seetdttu purunenud) ja
kandevkonstruktsioonides (nditeks hallitus puidust taladel). Selliste puuduste korvaldamine
voib eeldada ulatuslike lammutustéode tegemist ja ehitustehniliselt keerukate ning kulukate

t00de teostamist.

Taitmise noue on vélistatud juhul, kui see on objektiivselt voimatu v31 ebamdistlik. Oluline
on t60 parandamise ja uue to0 tegemise noudmisel arvestada kulutuste mdistlikkust, néiteks
toode parandamist voi asendamist tuleks vorrelda hinna alandamisega voi kahju hiivitamise
ndudega vdi parandamise ndude asemel nduda uue t66 tegemist.”> Uue t&6 tegemise ja
parandamise kulud vdivad olla ebamdistlikud ka juhul, kui kulud t66 parandamiseks voi uue

t60 tegemiseks iiletavad t60 parandamisest vO1 uue t60 tegemisest saadava kasu.”

VOS § 646 Ig 2 kohaselt vdib muu tddvdtulepingu kui tarbijatodvotulepingu puhul tellija too
lepingutingimustele mittevastavuse puhul nduda uue t66 tegemist kui lepingutingimustele

mittevastavuse niol on tegemist olulise lepingurikkumisega VOS §-de 116 Ig 2 ja 647

> RKTKo 3-2-1-14-12, p 12.

* Varul, P., Kull, I, Kdve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus III 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 86.

% Samas.
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moistes. Kui tegemist ei ole olulise lepingurikkumisega, on diguskaitsevahendi kasutamine

piiratud.

2.1.2. Lepingu tditmise noude alaliigid: uue t66 tegemine, t60 parandamine ja

parandamiskulude hiivitamine

Uue t66 tegemise ja to6 parandamise ndue on sitestatud VOS § 646 Ig-s 1. Uue 66 tegemise
v3i t66 parandamise ndue on seaduses sitestatud vordselt. VOS § 646 lg-s 1 on sétestatud, et
t00 parandamise asemel voib to0votja teha uue t06. Niiteks kui tellija nduab t66 parandamist,
saab t60votja teha uue t60, kui ta leiab, et see on talle kasulikum ja soodsam ning vastupidi,
kuid praktikas leidub ehituses pigem rohkem selliseid juhtumeid, kus t66 parandamine on
soodsam kui uue t60 tegemine. Tellija peab meeles pidama, et kui ta nduab uue t66 tegemist,
kuid puuduste korvaldamise kulud on oluliselt viiksemad kui uue t66 tegemise kulud ning
uue t00 tegemine pohjustab todvotjale ebamoistlikke kulusid, ei voi tellija nduda uue t66

. . N - . 57
tegemist, vaid saab nduda iliksnes t66 parandamist.

Uue t66 tegemise ndude rakendamine ehituse todvotulepingute puhul voib olla kiisitav
eelkdige seetdttu, et suuremahulisemate puuduste korral ei pruugi see olla mdistlik. Tuleb
arvestada, et uue t60 tegemist voib toovotjalt nduda, kui see ei pdhjusta talle ebamdistlikke
kulusid voi pdhjendamatuid ebamugavusi. Maistlikuks saab uue t66 tegemise nouet pidada
nditeks juhul, kui t66votja on seina vale vérvi vérvinud. Uue t00 tegemise ndue ei ole
pohjendatud, kui t66 parandamine on voimalik ja see on todvotjale soodsam kui uue t66

tegemine.*®

Uue t60 tegemine to0 parandamise asemel vOiks olla mdistlik ja pOhjendatud néiteks
jargmises olukorras: tellija tellib t66votjalt hoone ehitamise, to6votja asub t6od tegema,
koigepealt peab ta eemaldama pinnase ja tditma slivendi, mis tekkis pinnase eemaldamisega,
osaliselt killustikuga. To6votja teeb hoopis lepingutingimustele mittevastava t66 ehk tdidab
stivendi killustiku asemel liivaga. Pérast hoone valmimist voetakse see tellija poolt vastu, kuid
varsti selgub, et hoone hakkab vajuma, kuna vundament ei ole vastavalt lepingutingimustele

tehtud. Toodud néite puhul on uue t66 tegemise ndude esitamine ilmselgelt pohjendatud, kuna

* Varul, P., Kull, I, Kdve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 86 ja Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid.
Aripdeva kisiraamat, punkt 6.2.3., Ik 16.

%8 Samas.
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t60 parandamine ilma uue t60 tegemiseta ei oleks voimalik. Uue t66 tegemine on pdhjendatud
nditeks juhul, kui tellija on tellinud puitmaja ehituse ning pdrast ehitise valmimist ja
vastuvotmist avastab, et hoone kandekonstruktsioonid hallitavad. Tagajérjena voib tekkida
hoonele hallitus ja majavamm, mis omakorda v4ib pohjustada tervisekahjustusi. Selleks, et
hoone elamiseks sobivaks muuta, tuleks kandekonstruktsioonid vilja vahetada, mis eeldab
vihemalt siseviimistluse 10hkumist ning seinte ja pdrandate avamist. Osundatud niite puhul
voib olla otstarbekam hoone lammutada ning see uuesti chitada, kuna hoone
kandekonstruktsioonide asendamine ehk t66 parandamine voib olla vdaga keeruline voi isegi

vOimatu.

T66 parandamise ndude esitamisel tuleb silmas pidada seda, et tellijale on t66 parandamise
noude esitamisel oluline parandamise kulutuste suurus vorreldes hoone viidrtuse
vihenemisega. Tellija vdib olla huvitatud t60 parandamise ndude esitamisest néditeks
olukorras, kus tellija on tellinud t66votjalt hoone ehituse ja lepingutingimuste kohaselt oleks
hoone seinad pidanud olema helikindlad, kuid lepingule mittevastava t66 tegemise tottu seda
tulemust ei saavutatud. Toovotja pohiline vastuargument t6d parandamise ndude esitamisel
voiks olla asjaolu, et t66 parandamine pdhjustab tema jaoks pdhjendamatuid ebamugavusi ja
on ebamdistlikult koormav. Parandamise ndue ei tohi olla to6votjale ebamdistlikult koormav.
Kéesoleva néite puhul tuleb kindlaks teha, kui palju on ehitise vdértus vihenenud selle tottu,
et seinad ei ole helikindlad. T66 parandamise kulud peavad olema proportsionaalsed t60
vadrtusega pérast t00 parandamist. ToO parandamise kulud on ebamdistlikud, kui need
tiletavad tuntavalt tellija poolt saadava kasu. Seega tuleb hinnata, kas tellija kasu, mis tellija
hoonest sai, on viiksem, kuna hoone seinad ei ole helikindlad, v61 saadud kasu on sama, mis
tellija oleks saanud, kui hoone seinad oleksid helikindlad. Tuleks selgeks teha, kas hoone
véadrtus on vihenenud, kuna hoone seinad ei ole helikindlad. Véirtuse vdhenemist peaks
saama kindlaks teha niiteks ka turu-uuringuga. Kui turu-uuringu jargi on tellija saanud sama
kasu, mis ta oleks saanud ka siis, kui ehitise seinad oleksid olnud helikindlad, ei ole hoone

védrtus vihenenud ning t66votja kulutused tiletaksid oluliselt tellija poolt saadava kasu.

Osundatud néite puhul tuleb hinnata, kas t60 parandamise ndue ei ole toovotjale
ebamdistlikult kulukas vorreldes teiste diguskaitsevahendite kasutamisega. Kui hoone viirtus
ei ole védhenenud, peaks tellija poolt t60 parandamise ndudmine olema mdistlikkuse
pohimotte kohaselt vilistatud. Parandamise kulud on ebamdistlikud nditeks juhul, kui t66
parandamine on voimalik, kuid parandamise kulud on tunduvalt suuremad kui t66 vadrtus voi

t60 tegemise eest makstud tasu. Reeglina on parandamise kulud alati ebamdistlikud kui nad
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iiletavad parandatud t66 viirtuse. Tellija jaoks voib parandamise ndue olla mdistlik eelkdige
seetOttu, et tellija eesmérk on saada lepingutingimustele vastav t66. Kui puudus ei takista
hoone eesmadrgipdrast kasutamist, selle puuduse korvaldamise kulud on suuremad kui
vadrtuse vahenemine ning tegemist ei ole olulise lepingurikkumisega, ei saa iilaltoodud néite
puhul tellija nduda t66 parandamist. K&esoleva magistritod jargnevates peatiikkides on
lahemalt uuritud, mida sellisel juhul peaks tellija tegema ja milliseid diguskaitsevahendeid

kohaldama.

Seega t00 parandamise ndue on pohjendatud juhul, kui parandamise kulud ei ole
ebamdistlikult suured. Esineb olukordi, kus on tegemist vidiksemate vigadega ehitises, seega
t00 parandamist saab tellija nduda. Noudes t60 parandamist, saaks tdidetud ka lepingu
eesmdrk ehk tellija saaks enda valdusse hoone, mille ehitamise ta on tellinud. Samuti ei kuluta
tellija parandamisnoude esitamisel aega ja ressurssi uue t66votja leidmisel, vaid saab nduda
puuduste kdrvaldamist samalt toovotjalt. Siiski suuremate puuduste esinemisel, mille tottu ei
ole hoone véirtus vihenenud, kuid puuduse ndol on tegemist lepingu rikkumisega, peab tellija

lahtuma moistlikkuse pdhimottest ning kohaldama muid diguskaitsevahendeid.

VOS § 646 1g 5 kohaselt kui tellija nduab digustatult parandamist ja to6votja ei tee seda
moistliku aja jooksul, voib tellija t60 ise parandada vdi lasta seda teha ja nduda t6ovotjalt
selleks tehtud maistlike kulutuste hiivitamist. Kulutuste hiivitamise ndude puhul tuleb tellijal
toendada, mis on tegelik kahju, mida tellija kandis, parandades ise lepingutingimustele

mittevastava t00 vOi lastes seda kolmandatel isikutel teha.

Reeglina saab nduda juba kantud kulutuste hiivitamist, mitte abstraktsete kulutuste
hitvitamist®®. Selleks, et nduda kulutuste hiivitamist, peab tellija esmalt tegema toovotjale
ettepaneku korvaldada puudused ja kui t66votja seda moistliku aja jooksul ei tee, voib tellija
ise t00 teha voO1 tellida selle tegemise kolmandatelt isikutelt. Seadus sitestab tellija
teavitamiskohustuse, seega t0ovotjal on oigus teada, millised puudused on tehtud to6os ja
saada vdimalus need parandada mdistliku aja jooksul.®* Tellija peab tuginema sellele, et ta on
kandnud kulutusi ise, kas t66d parandades voi uue t60 tegemises. Kui tellija ise kulutusi ei
tee, ei ole ta ka kahju kandnud, seega kahju hiivitamise ndue VOS § 646 lg 5 kohaselt ei

peaks olema vdimalik. Noude puhul on oluline, et tellija suudaks dra pdohjendada, miks ta just

* Varul, P., Kull, I, Kdve, V., Kéerdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 86.
% RKTKo 3-2-1-62-08, p 11 ja RKTKo 3-2-1-98-09, p 13.
%1 Harju Maakohtu 12. novembri 2008 otsus tsiviilasjas nr 2-06-13362/34, p 34.
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mingi teatud summa tasumist nduab, isegi kui tal on olemas arved teiselt t06votjalt. Arvetel
peavad olema mdistlikud pdhjendused voi peab pdhjendused lisama tellija. Eriti juhul kui
toovotja vaidleb summale vastu, deldes, et nimetatud toid oleks olnud voimalik teha palju
viiksema summa eest. Seega VOS § 646 1g 5 jirgi vodib tellija nduda kulutuste hiivitamist
vaid mdistlikus ulatuses.®® Toode ja maksumuse moistlikkuse peab tdoendama tellija, kes tellis

t66 parandamise kolmandalt isikult.

Kéesoleva oOiguskaitsevahendi puhul tekib kiisimus, kas tellijal oleks vodimalik nduda
paranduste tegemise peale kuluva maksumuse hiivitamist, ilma, et ta toid tegelikult telliks ja
kulutusi kannaks. See voiks olla tellijale viga kasulik, eriti kui tegemist on eelmises peatiikis
nimetatud juhtumiga, kus t66 puudus seisnes selles, et ehitise seinad ei ole helikindlad. Hoone
védrtus ei ole vdhenenud, samas t60 ei vasta lepingutingimustele. Endiselt on t66vdtja enda
lepingulisi kohustusi rikkunud. Seega kui tellija saaks nduda t66votja kéest kahju hiivitamise
ndude esitamise kaudu summa, mis oleks t60 parandamise maksumus, oleks see tellija jaoks
tisna moistlik lahendus. Siiski on Riigikohus selgelt véljendanud seisukohta, et abstraktseid
kulusid VOS § 646 1g 5 alusel nduda ei saa, VOS § 646 Ig 5 jirgi saab nduda kulutuste
hiivitamist, kui toovotja on keeldunud t66 parandamisest ning t66 parandamise kulud on

kandnud tellija.®®

Lepingu tditmise ndude puhul on samuti tellijal valik, nimelt saab tellija valida, kas ta soovib
uue to0 tegemist, t60 parandamist vOi hoopis kulutuste hiivitamist, tellides t66 kolmandalt
1sikult voi tehes to6 ise. Siinkohal on tellija valik ka tditmisnoudes endas suhteliselt piiratud,
nditeks kui tellija nduab t66 parandamist, on seaduses sétestatud, et toovotja voib teha ka uue
t00, kui see on talle kasulikum ja soodsam. Seega tellija valikuvdimalus on piiratud sellega, et
ta peab arvestama, kas uue t60 tegemise voi t60 parandamise kulud on ebamdistlikud voi
tekitab see toovotjale pohjendamatuid ebamugavusi. Kui tellija valib tditmisndoude
kohaldamisel, et ta teeb t66d ise voi laseb t66d kolmandal isikul teha ning nduab t6ovaotjalt
kulutuste hiivitamist VOS § 646 lg 5 alusel, peab tellija arvestama ka sellega, et sellisel juhul
on ta kohustatud eelnevalt kandma kulutusi ehk tal ei ole vdimalik nduda to6vatjalt
abstraktsete kulutuste hiivitamist. Kuid siinkohal ei ole tellijal valikuvdimalust, kindlasti peab
ta esimesena ndudma t66votjalt enda kohustuse tditmist ning kui t66votja seda maoistliku aja
jooksul ei tee vOi keeldub puuduse parandamisest, alles siis vdib tellija kasutada kulutuste

hivitamise nduet.

%2 Tartu Maakohtu 26. septembri 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-07-21120, p 17.
% RKTKo 3-2-1-14-12, p 6.
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2.1.3. Mitme oiguskaitsevahendi kasutamine

Mitme OGiguskaitsevahendi kasutamine samaaegselt on sageli vilistatud. Voladigusseaduse
jargi ei voi volausaldaja esitada volgnikule kohustuse tiditmise nduet, kui talle on kohustuse
tditmise asemel tema ndudel hiivitatud kohustuse rikkumisega tekitatud kahju (VOS § 108 Ig
8), samuti kaotab tellija diguse nduda t66votjalt kohustuse tditmist, kui ta seda mdistliku aja
jooksul ei esita, see siiski ei takista tellijal kasutada muid diguskaitsevahendeid (VOS § 108
Ilg 5). Kui tellija nduab t66vGatjalt kohustuse tditmist, voib ta samal ajal keelduda enda
lepingulise kohustuse tditmisest. Néiteks tellijale on kasulik, kui ta nduab t66votjalt lepingu
tditmist ja samal ajal keeldub t60 eest tasumisest. Vilistatud on olukord, kus tellija nouab
lepingu tditmise ndude esitamisel tasu vihendamist. Mdeldamatu oleks olukord, kus tellija
nduab nditeks toovotjalt kdnnitee parandamist lepingu tditmise ndudega, kuid samal ajal
vihendab tasu sama konnitee lepingutingimustele mittevastavuse tottu. Sellisel juhul ei ole
toovotjal voimalik aru saada, mida tellija tipselt soovib, ei ole seaduse jérgi voimalik neid
diguskaitsevahendeid iiheaegselt kasutada (VOS § 101 lg 2). Kindlasti saab tellija nduda

itheaegselt lepingu tditmise ndudega leppetrahvi, kui see on ettendhtud lepinguga.

Néite korral, milles on vilja toodud lepingu rikkumisena see, et hoone seinad ei ole
helikindlad, vdiks tellija nduda puuduste korvaldamist, kuid kuna hoone viirtus ei ole
vihenenud asjaolu tottu, et hoone seinad ei ole helikindlad, siis ei ole tellijal voimalik seda
nduda. Téitmisndude asemel voiks tellija nduda toovotjalt tod parandamist ka todvotugarantii
alusel, kuid autor leiab, et toovitugarantii kohaldamisele kehtivad samuti moistlikkuse ja hea
usu pohimotted, mille kohaselt ei oleks pohimotetele vastav nduda to6votjalt ebaméiraselt
suure kulutuse tegemist, seda eriti juhul, kui hoone véirtus ei ole lepingutingimustele
mittevastavuse tottu vdhenenud. Koige parem oleks tellijale kahju hiivitamise ja

taitmisenoude asemel esitada nditeks leppetrahvi ndue (kui seda néeb ette leping).

Toovotugarantii kohaldamine koos tditmisndudega on valistatud, kuna tegemist on sama
ndudega. Tellija peab sellisel juhul valima, kas ta nduab puuduse kdrvaldamist VOS § 646
kohaselt voi esitab ta selle garantiindudena. Samas on tellijal oluliselt kergem nduda lepingu
tditmist garantii korras, kuna tellija ei pea tdendama, et toovatja vastutab puuduse tekkimise
eest. Toovotugarantii kohaldamisele kehtivad samad pdhimdtted, mis lepingu tditmise
ndudele. Samas leppetrahvi saab kohaldada igal juhul ja samaaegselt iga

oiguskaitsevahendiga, kui on t66votulepingus vastavalt kokku lepitud.
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Autor leiab, et tditmise ndue on reeglina tellijale kdige kasulikum diguskaitsevahend, kuna
tellija eesmérk on saada lepingutingimustele vastav t66. Leidub erandeid, kus tditmise ndue ei
ole kdige kasulikum tellijale, kuna voib juhtuda, et ndue ei ole pdhjendatud, kuigi lepingu
rikkumine on toimunud ja tod ei vasta lepingutingimustele. Samas lepingu téditmist peab
toovotjale voimaldama, seda ka juhul, kui tellija soovib t66d ise teha ning nduda kulutuste

hivitamist.

2.2.  Kahju hiivitamine diguskaitsevahendina

2.2.1. Kabhju hiivitamise noude kohaldamise eeldused ja piirangud

Kahju hiivitamise ndude puhul VOS § 115 kohaselt on tegemist dispositiivse sittega ning
eristatakse suurt ja vidikest kahju hiivitamise nduet®. Viikese kahju hiivitamise ndudega on
tegemist, kui tellija nduab kahju hiivitamist koos kohustuse tditmisega ja suure kahju
hiivitamise ndudega on tegemist kui tellija nduab kahju hiivitamist tditmise asemel.®® Kahju
hiivitamise ndude tiiendavad eeldused tulenevad VOS §-dest 115 ja 127, oluline on, et
rikkumist ei ole pdhjustanud tellija ja tellija peab ka iildjuhul tdendama kohustuse rikkumise
t06vOtja poolt ning tdendama pdhjusliku seose esinemise oma kahju olemasolus ning t66votja

rikkumises (§ 127 Ig-d 2 ja 3).

Juhul kui tellija soovib kahju hiivitamist kohustuse tditmise asemel ehk esitada suure kahju
hiivitamise ndude, voib ta seda teha siis, kui ta on andnud t66votjale tdiendava tihtaja enda
kohustuse tiitmiseks (VOS § 115 1g 2). Tellija ei pea andma to6votjale tdiendavat tihtaega
kohustuse tiitmiseks, kui sellel ei oleks tulemust vdi VOS § 116 1g 2 p-des 1-4 nimetatud
juhtudel ehk siis tegemist peaks olema olulise lepingurikkumisega voi kui asjaolude kohaselt
on kahju kohene hiivitamine muul pdhjusel maistlik (VOS § 115 lg 3). Kahju hiivitamise

noudega kehtib paralleelselt ka lepingust taganemise 6igus.66

Tédiendava tdhtaja andmine annab t66votjale viimase voimaluse teha hilinenud sooritus voi
siis korvaldada puudused t66s.%” Kui volgnik tiidab enda kohustuse selle aja jooksul, mis talle

tdiendavalt VOS § 114 kohaselt anti, ei saa ta enam esitada kahju hiivitamise nduet. Kui

% Samas, Ik 391.

% Samas.

% Samas, Ik 396 ja RKTKo 3-2-1-63-12, p 11.

" Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 394.
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toovatjale on vajalik tellija koostdo lepingu tditmiseks, on tellijal kohustus seda teha, vastasel
juhul satuks tellija ise vastuvdtuviivitusse VOS § 119 Ig 1 kohaselt ning tellija kaotab diguse

tugineda t66votja kohustuse rikkumisele.®

Kahju hiivitamise ndudmist koos lepingu tditmise ndudega ehk viikese kahju hiivitamise
ndudega jiib VOS §-st 108 tulenev lepingu tiitmise ndue piisima koos kahju hiivitamise
ndudega ning kahju hiivitamise ndude sisuks on tellijale kahju hiivitamine, mis tekkis
sellepdrast, et toovotja tehtud to6 ei vastanud lepingutingimustele. Tegemist oleks otsese
varalise kahjuga VOS § 128 lg 3 mdttes ja lepingutingimustele mittevastavus toob kaasa
olukorra, kus t66 vidirtus on vdiksem. Samuti voib kahju seisneda selles, mis kuluks tellijal
uue t60 tellimiseks kelleltki teiselt voi mis kulub tellijal t66 parandamiseks. Kahjuks voib olla
ka t60 ettendhtust vdiksem vairtus, kuid sellisel juhul tuleks kohaldada hinna alandamise
oigust. Hiivitamisele kuuluks ka selline kahju, mis tulenes tellijale t66 lepingutingimustele
mittevastavusest, nditeks mingi t66 puuduste tottu ei todtanud see korrektselt, mis voimaldas
kahjul tekkida kolmandate isikute tegude tagajarjel (nditeks kui hoone uks ei olnud piisavalt

tugev, seetdttu oli vdimaldatud kolmanda isiku poolt sissemurdmine).69

Kui lepingu tditmise asemel, ndutakse ka kahju hiivitamist, tekib kiisimus, kas pérast
taganemisdiguse 16ppemist VOS § 118 Ig 1 kohaselt sailib tellijal see ndue’®. Taganemine on
VOS § 118 Ig 1 kohaselt vdimalik mdistliku aja jooksul pérast olulisest lepingurikkumisest
teadasaamisest vOi tdiendava tditmise tdhtaja moddumist, samas kahju hiivitamise noudel
aegumistihtaega ei ole sitestatud. Oiguskirjanduses on leitud, et kdesoleval juhul tuleks
kohaldada analoogia korras VOS § 118. Seega koos taganemisdigusega 10peb ka suur kahju
hiivitamise ndue ja sdilib vaid vdikese kahju hiivitamise ndue. Kahju tditmise ndue peakski

sdilima pérast taganemisdiguse 15ppemist.”*

Kui tellija nduab t66votjalt kahju hiivitamist tditmise asemel, kaotab ta vOimaluse nduda
samaaegselt toovotulepingu tditmist. Seega lepingu tditmise ndue 10peb. Kui tegemist on
osalise kohustuse tditmisega, voOib tellija kahju hiivitamist kohustuse tervikuna tditmise

asemel nduda iiksnes juhul, kui tal ei ole osalise tiitmise vastu mdistlikku huvi (VOS § 115 1g

%8Samas.

% Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Aripdeva késiraamat, punkt 6.3.2., Ik 18.

" RKTKo 3-2-1-63-12, p 3.

n Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 397.
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4). Samuti ei voi tellija kahju hiivitamist nduda kui tellija kohustuse rikkumise eest ei vastuta

voi kui kahju ei kuulu seadusest tulenevalt muul pdhjusel hiivitamisele.

2.2.2. Kahju hiivitamise ndude sisu

Kahju hiivitamise eesmérk on kahjustatud isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat
asjaolu ei oleks esinenud (VOS § 127 1g 172). Satte eesmérk ei ole lepingut rikkunud poole
karistamine. Kahjunoue saab olla kas kahju hiivitamise ndudmine lepingu tditmise asemel voi
tekitatud kahju hiivitamise ndudmine koos lepingu tiitmisega. Oiguskirjanduses on leitud, et
VOS §-ga 127 ei ole tegemist kahju hiivitamise ndude alusega, vaid selle paragrahvi
kohaldamine eeldab kahju hiivitamise kohustuse olemasolu’, Kahju hiivitamise ndue erineb
VOS § 646 Ig 5 sitestatud kulutuste hiivitamise ndudest selle tdttu, et tellija saab nduda kahju
hiivitamist ilma, et oleks kulutusi ise kandnud, kuna VOS § 115 kohaselt ei ole oluline, kas

tellija on kulutusi ise kandnud.

Kui to6votulepingu alusel valminud ehitise seina on tekkinud pragu, siis selle parandamise
kulud on suured ja selle t66 maht on liiga ulatuslik, et t66votja oleks huvitatud t66 tegemisest,
samuti on see ebamugav tellijale. Tagamaks véimalust nduda kahju hiivitamist enne kulutuste
tegelikku kandmist, on kohtupraktika viidanud VOS vastutuse iildregulatsiooni kohaldamise
voimalusele. Nimelt Riigikohus on leidnud, et miitidud voi tellitud asja puuduse kdrvaldamise
kulude eelnevat hiivitamist on ostjal vdi tellijal digus nduda VOS § 101 Ig1 p 3, § 103
ja § 115 alusel ka kahjuhiivitisena tiitmise asemel.”* Tegemist oleks tditmisndude asendamine
hiivitisndudega (VOS § 108 lg 7). Kui tellija ei ole puudust ise kdrvaldanud, saab selle ndude
kvalifitseerida VOS § 115 Ig 1 alusel kohustuse tditmise (puuduse kdrvaldamine) asemel
esitatava kahju hiivitamise ndudena. Tegemist on sisuliselt otsese varalise kahju hiivitamise
ndudega’, kusjuures ndude sisuks on hagejate poolt tulevikus kantavad kulutuste (VOS § 128

lg 3) hiivitamine."®

& Samas, lk 434 ja Tampuu, T., Lahe, J. ,Voladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne“. Mairkusi
voladigusseaduse 7. peatiiki kommentaaride kohta. — Juridica 2007/V, Ik 315.

" RKTKo 3-2-1-14-00.

" RKTKo 3-2-1-98-09 p 13.

" RKTKo 3-2-1-115-04, p 26.

76 Samas.
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Hiivitamisele kuuluv kahju voib olla varaline v4i mittevaraline. Varaline kahju on eelkdige
otsene varaline kahju (damnum emergens) vdi saamata jaanud tulu (lucrum cessans). Kahju
hiivitamise puhul on oluline teada, kas tellija saab nduda ka kulutuste hiivitamist, mida ta on
kulutanud kahju kindlakstegemisele, niiteks seenhallituse kindlakstegemiseks ja kahju
tekkimine torje tellimise tottu voOi nditeks eksperdi palkamiseks hinnangu andmiseks.
Riigikohus on leidnud, et kvaliteetse ehituse eelduseks on ka see, et sellest tulenevalt ei teki
seenkahjustusi. Sellise kahju puhul on tegemist etteniigeva kahjuga to6votjale VOS § 127 1g 3
mdttes. VOS § 128 Ig 3 kohaselt hdlmab otsene varalise kahju tekitamisega seoses kantud
kulusid, sealhulgas mdistlikke kulusid kahju drahoidmiseks voi vdhendamiseks ja hiivitise
saamiseks ja kahju hiivitamisega seotud nduete esitamiseks. Seega tellijal oleks digus nduda
ka kahju hiivitamist kulutuste osas, mis ta on teinud mingi kahju ehk lepingurikkumise

kindlaks tegemiseks ja selle kahju eemaldamiseks.’’

Saamata jadnud tulu on kasu, mida isik oleks vastavalt asjaoludele, eelkdige tema poolt tehtud
ettevalmistuste tottu, tdendoliselt saanud, kui kahju hiivitamise aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud. Saamata jddnud tulu vOib seisneda ka kasu saamise vdimaluse kaotamises.
Mittevaraline kahju see-eest hdlmab kahjustatud isiku fliiisilist ja hingelist valu ning
kannatusi (VOS § 128).

Tellijal on Gigus ka eelpoolnimetatud kahjunduete esitamiseks, kui nendel asjaoludel on
piisav alus. Eelkdige vdib ehitise valmimise puhul tulla kone alla saamata jdénud tulu kahju
hiivitisena ndudmine. Olukorras, kus tellija on juba t66 vastu votnud, kuid selgub, et
ehitustéddel on veel puudused, mistdttu tellija ei saa enda kutse- ja majandustegevuseks
moeldud ehitist avada (nditeks kauplust) ja on selge, et kui ta oleks saanud kaupluse avada,
oleks ta saanud tulu, vdib esineda eelpoolnimetatud ndudele alus. Kuna kaupluse avamine
liikkkub edasi, ei ole tellijal voimalik tulu saada, samas peab ta niiteks tasuma {iliri ehitise
omanikule. Lisaks saamata jddnud tulule, kaotab ta ka iga kuu teatud summa ehitise rendina.
Kéesoleva ndude puhul on oluline, et tellija tdendaks saamata jadnud tulu ja t66votjapoolse
kahju rikkumise vahel oleva pohjusliku seose, hinnata tuleb tdendosust, millega ja millises
suuruses oleks tellija tulu saanud, kui t66v6tja oleks enda kohustust nduetekohaselt tiitnud.’
Kui tellija tdendab dra, millise tulu ta oleks saanud, kui kaupluse avamist ei oleks puuduse

tottu edasi liikatud, v3ib ta nduda kahju selles ulatuses t6ovotjalt.

" RKTKo 3-2-1-89-12, p 18 ja RKTKo 3-2-1-56-02, p 19.
78 Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 453.
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Tellijal on digus nduda ka mittevaralise kahju hiivitamist, sellisel juhul peab tellija tdendama
oigushiive rikkumist kahju tekitaja ehk t66vdtja poolt, mitte aga mittevaralise kahju tekkimist
ja suurust.” Toovotja ja tellijaga seotud mittevaralise kahju hiivitamine voiks kone alla tulla
VOS § 130 Ig 2 kohaselt, mille jirgi voib tellija nduda to6vatjalt kahjuhiivitist kehavigastuse
vdi tervisekahjustuse tekitamise tdttu, voi VOS § 134 lg 3 kohaselt, mille jirgi vdib tellija
nduda kahjuhiivitist isiku surma pdhjustamise vdi talle raskete kehavigastuse tekitamise voi
tervisekahjustuse tekitamise tottu. Eelpoolnimetatud ndudeid saab tellija esitada, kui néiteks
hoones kukub lagi alla ning tellija oli parasjagu hoones. Sellisel juhul voib tellija saada
kehavigastusi voi raskeid kehavigastusi, mille alusel tekib tal ndudedigus to6votja vastu.
Samuti nditeks kui hallitus tekitab tellijale tervisekahjustusi voi raskeid tervisekahjustusi,

esineb tellijal kahjundude esitamise alus t60votja vastu.

Tellijal on kahjuhiivitisndue to&votja vastu, mis seisneb hinnavahe hiivitamises. VOS § 135 1g
1 kohaselt voib tellija toovotjalt kahjuhilivitisena nduda lepingujargse hinna ja
asendustehindust tuleneva hinnavahe tasumist, kui tellija tegi pédrast lepingust taganemist
moistliku aja jooksul ja mdistlikul viisil tehingu, millega ta saavutas sama eesmérgi, mida
peeti silmas lepinguga, millest taganeti (asendustehing). Kui tellija taganes lepingust, voib ta
kahjuhiivitisena nduda lepingujargse hinna ning lepingust taganemise ajal toovotja
lepingujdrgse kohustuse turuhinna vahe tasumist, kui lepingujirgse kohustuse esemel on
lepingu tditmise kohas voi muus mdistlikult aluseks voetavas kohas olemas turuhind, ka juhul,
kui ta asendustehingut ei teinud. Oiguskirjanduses on leitud, et tellijal on &igus nduda
lepingujargse hinna ja lepingulise kohustuse turuhinna vahe tasumist selle aja seisuga, millal
ta oleks pirast lepingust taganemist vdinud mdisliku aja jooksul (VOS § 135 Ig 1 siitestatut
jargides) teha asendustehinguBO. Tellija voib siiski nduda kahju hiivitamist ka tildiste kahju
arvutamise reeglite kohaselt, ndidates dra konkreetse suuruse. Tellija peab ka meeles pidama,
et asendustehinguga ei ole tegemist, kui tellijja ise korvaldab puudused. Hiivitatava kahju
miinimumulatuseks oleks lepingujirgse hinna ja asendustehingu hinna vahe, kui tellija ei tee
asendustehingut, on miinimumndudeks lepingujdrgse hinna ja turuhinna vahe.® Kui
hinnavahe on suurem, vdib tellija esitada ka hinnavahet iiletava kahju hiivitamise ndude (VOS

§ 135 1g 3).

7 Samas, Ik 454.

8 Tampuu, T., Lahe, J. ,,V5ladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne®. Markusi voladigusseaduse 7. peatiiki
kommentaaride kohta. — Juridica 2007/V, Ik 327.

8l Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 476-477.

32



Kahju hiivitamise ndue on mdistlik, kui hoones on puudused, millega tellija lepib, kuid saab
samaaegselt toovotja kdest nduda kahju hiivitisena védrtuse vihenemise vahe. Kuna tellija
peab niikuinii andma kdigepealt t6ovotjale moistliku aja puuduste korvaldamiseks, voiks

tellija kdigepealt kohustuse tditmise noude esitada.

2.2.3. Mitme oiguskaitsevahendi kasutamine

VOS § 108 1g 8 kohaselt ei vdi tellija nduda kohustuse tiitmist, kui talle on kohustuse tiitmise
asemel tema ndudel hiivitatud kohustuse rikkumisega tekitatud kahju. Seega kahju hiivitamist
ei saa tellija toovotjalt enam nduda pirast kohustuse tiitmist tddvdtja poolt. VOS § 101 Ig 2
kohaselt ei saa tellija neid nduded ka paralleelselt kasutada ehk tellija ei saa nduda lepingu
taitmist samal ajal kui ta nduab kahju hiivitamist lepingu tditmise asemel® (kui tellija nduab
kahju hiivitamist tditmise asemel, 10peb automaatselt eraldiseisev lepingu tditmise ndue).
Siinkohal on tellijale oluline leida, kas talle on kasulik kohustuse tditmine v&i kahju
hiivitamise ndue. Samas tellija voib kasutada kahju hiivitamise nduet koos kohustuse tditmise

ndudega ehk tegemist oleks suure kahju hiivitamise noudega.

Koos ei saa kasutada ka sisult sarnasele huvile suunatud hinna alandamist, kuid samas voib
tellija nduda toovotjalt hinna alandamise asemel muu kui saadud soorituse kokkulepitust

viiksemast vadrtusest tuleneva kahju hiivitamist.®®

VOS § 646 lg 5 nimetatud kulutuste hiivitamise ndue ja kahju hiivitamise ndue VOS § 115
kohaselt on sarnased ning suunatud sarnase huvi rahuldamisele. Mdlema sitte kohaldamisel
ecldatakse, et tellija peab andma t66votjale mdistliku aja puuduste korvaldamiseks. Erinevus
seisneb selles, et VOS § 646 lg 5 kohaselt saab nduda kulutuste hiivitamist, mis kulub
toovaotja eest tehtud téode tasumiseks, seega kulutuste hiivitamise institutsiooni kasutamisel
VOS § 646 lg 5 kohaselt, on pdhiliseks eelduseks tellija poolt kulude kandmine. Kuigi
molema sitte kohaldamisel on erinevad tulemused, ei ole vdoimalik neid koos kasutada. Kui
tellija on tellinud helikindla maja, kuid t66 ei vasta lepingutingimistele ja valminud maja ei

ole helikindel, peaks to6votja hiivitama maja helikindlaks tegemisega seonduvad kulutused

82 Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Aripéieva"kéisiraamat, punkt 6.3.2., 1k 19.
8 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Voladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud véiljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 397.

33



tellijale. Kui tellija peaks tegema uued seinad hoonele ja nduab selle t66 tegemise summat
kahjuhiivitisena, tuleks kahjuhiivitisest maha arvata see summa, mis ehitis on véaart, kui selle
seinad ei ole helikindlad. Kéesoleva néite puhul ei ole tellija kahju saanud, eeldades, et kahju
arvutatakse puudusega ja puuduseta t66 vaartuse vahe alusel. Seega kahju hiivitamise nduet ei
saa esitada. Kui tellija ei tee ehitises parandusi, ei saa ta nduda ka kahju hiivitamist VOS §
646 lg 5 kohaselt. Tekib olukord, kus tellijale lepingu tditmise ja kahju hiivitamise
Oiguskaitsevandeid kasutada ei saa. Tellija kaotaks kdigest aega vaidluste jaoks, millele
tulemust ei jargneks. Riigikohus on leidnud, et tellijale peab tekkima kahju kulutuste néol,
mida ta peab kandma selleks, et viia t60 vastavusse lepingus kokkulepitud tingimustega,
sellisel juhul saab tellija kasutada kahjunduet puuduste korvaldamise mdistlike kulutuste
hiivitamist.®* Isegi, kui tellija teeb t66 ise ja nduab kulutuste kandmist, ei oleks see kooskdlas
moistlikkuse pdhimottega, kuna parandamise kulud iiletaksid t66 parandamisest saadava kasu.
VOS § 646 1g 5 kohaselt on pigem mdeldud pisemate td6de kulutuste hiivitamist, kuna nduda
saab koigest moistlike kulude hiivitamist, milleks on need kulud, mis ei iileta keskmiselt

vastava toimingu tegemiseks vajalikke kulusid.®

Suure kahju hiivitamise ndude puhul ei ole voimalik tellijal koos kasutada uue t66 tegemise
vOi t66 parandamise nouet. Kui tellija esitab hoopis suure kahju hiivitamise ndude, 16peb tal
automaatselt lepingu tiitmise ndue. Suurt kahju hiivitamise nduet saab kasutada alles siis, kui
tegemist on olulise lepingurikkumisega vai tellija on juba andnud t66vatjale vdimaluse t60s
esinevaid puudusi parandada, kuid t66votja seda ei tee voi see tal ebadnnestub. Seega tellijal
on maistlik hinnata seda, kas ta soovib lepingu tditmist voi lepib ta t00s esinevate puudustega
ning nduab kahju hiivitamist lepingu tdtimise asemel. Samas kui ta lepib t60s esinevate
puudustega, mistottu oleks tegemist oluliste puudustega, vdib tekkida olukord, et tellija pigem
kannab kahju, kui saab kasu kahju hiivitamise ndudest. Samuti peab tellija arvestama ka
sellega, et pérast taganemisdiguse l0ppemist, 10peb ka suur kahju hiivitamise ndue, kuna
sellisel juhul kohaldatakse analoogia korras VOS § 118. Autor leiab, et kahju hiivitamise
ndue on kdige kasulikum tellijale kasutada koos tditmisndudega. Samuti on tellijale kasulik

nouda kahju hiivitamist ja samaaegselt keelduda enda kohustuse tditmisest.

% RKTKo 3-2-1-62-08, p 11.
8 v5ladigusseadus I11. 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067). Kommenteeritud viljaanne. P. Varul, I. Kull,
V. Kdve, M. Kéerdi (koost.). Tallinn. Juura 2009, 1k 87.
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3. Oiguskaitsevahendite kasutamine kujundusdiguse puhul
3.1.  Lepingust taganemine / iilesiitlemine diguskaitsevahendina

3.1.1. Lepingust taganemise / iilesiitlemise kohaldamise eeldused ja piirangud

Lepingust taganemise kohta ei ole vdladigusseaduses toovotulepingu puhul sétestatud
erisatteid, vaid tuleb ldhtuda {ildosa §-st 116. Tegemist on dispositiivse séttega. Kéesoleva
diguskaitsevahendi tdiendavad eeldused tulenevad VOS §-dest 116 ja 647, nimelt pdhiliseks
eelduseks on lepingu oluline rikkumine t66votja poolt. Lepingu iilesiitlemine on see-eest
sitestatud voladigusseaduse eriosas, VOS §-s 655. Tuleb siiski mirkida, et tegemist ei ole
diguskaitsevahendiga VOS § 101 mdttes, kuna lepingu vdib tellija iiles delda igal ajal ning
lepingu rikkumine, veel vihem oluline rikkumine, ei oma tihtsust. Lepingu iilesiitlemisel on
oluline, et see voimalus oleks sitestatud toovotulepingus. Lepingu iilesiitlemise eeldused on
pohimdtteliselt samad, mis lepingust taganemise puhul. Kui reeglina on lepingu iilesiitlemine
kohaldatav eelkdige kestvuslepingutele, millega ehituse toovotulepingu puhul ei ole

tegemist™, saab toovatulepingu iiles delda VOS §-s 655 sitestatud alusel®’.

Oluline rikkumine on sitestatud VOS § 116 lg-s 2, mille kohaselt on tegemist olulise
lepingurikkumisega siis, kui kohustuse rikkumise tottu jaab tellija olulisel mééral ilma sellest,
mida ta digustatult lepingust lootis®®; kui rikuti kohustust, mille tipne jérgimine oli lepingust
tulenevalt tellijale huvi pilisimise eelduseks lepingu tditmise vastu; kui kohustust rikuti
tahtlikult voi raske hooletuse tottu; kui kohustuse rikkumine annab kahjustatud lepingupoolele
moistliku pohjuse eeldada, et t66votja ei tdida kohustusi ka edaspidi; voi kui toovatja ei tdida
189

oma iikskdik, millist kohustust VOS §-s 114 nimetatud tiitmiseks antud tihtaja jooksul® voi

teatab, et ta selle aja jooksul enda kohustust ei tdida.

Tiiendavad olulise lepingurikkumise alused on loetletud VOS §-s 647, mille kohaselt on
toovatja lepingut oluliselt rikkunud, kui t66 parandamine voi uue t60 tegemine ei ole voimalik
vOi ebadnnestub voi kui toovotja Oigustamatult keeldub t66d parandamast voi uut tood

tegemast vOi1 ei tee seda mdistliku aja jooksul pédrast talle lepingutingimustele

8 RKTKo 3-2-1-95-06, p 13.

8 Riigikohus on enda 1. juuni 2005 lahendis nr 3-2-1-60-05 leidnud, et kuigi VOS § 655 sitestab tellija
iilesiitlemisdiguse, ei saa teha jireldust, et toovotuleping on kestvusleping. Kestvuslepingu méiste on antud VOS
§ 195 1g-s 3 (p 11).

% RKTKo 3-2-1-80-10, p 11. Kolleegium leidis, et tellija on olulisel masral jainud ilma sellest, mida ta
Oigustatult lepingust lootis, tasudes kinnistu eest hinna, mis vastas keskmisele sama piirkonna samavéirse
kinnistu vaartusele, kuid ehitis oli ulatuslike varjatud puudustega.

% RKTKo 3-2-1-31-08, p 14.
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mittevastavusest teatamist. Seega lepingust ei saa taganeda, kui tellija ei ole todvotjale
esitanud lepingu tditmisnduet. Olulise lepingurikkumise alused saavad lepingupooled ka
lepingus kokku leppida®, sellisel juhul tuleb see tapselt médratleda, et ei tekiks poolte vahel
vaidlusi olulise lepingurikkumise olemuses, samuti vO0ib lepingust taganemise Oiguse
vilistada®. Tihti on teatud asjaolud tellijale viga olulised, et oleksid tiidetud, seega lepingust
taganemise ja olulise lepingurikkumise mdiste voiks tellija pooltevahelises lepingus siduda
nende oluliste asjaoludega, niiteks ehitise valmimise tdhtaeg vOi puuduste korvaldamise
tahtaeg. Olulise lepingurikkumise puhul ei ole vajalik anda to6votjale tdiendavat tihtaega
lepingu tditmiseks, vaid voib kohe lepingust taganeda, kui eelpoolnimetatud rikkumised on
toimunud. Samuti vodivad pooled kokku leppida, et lepingust on 0digus taganeda ka

mitteolulise rikkumise puhul ilma tdiendavat tihtaega andmata.”

Lepingust taganemise kehtivuseks peavad olema tédidetud nii selle formaalsed eeldused,
eelkdige olema esitatud vastaspoolele digel ajal taganemisavaldus (VOS § 118, § 188 Ig 1),
kui ka sisulised (materiaalsed) eeldused, st taganemiseks peab olema seda digustav pohjus,
eelkdige oluline lepingurikkumine VOS § 116 kohaselt.*® Lepingust taganemise avaldusele
vormindudeid ette nihtud ei ole®, tellija peab enda avalduses niitama, et ta soovib lepingust
taganeda. Taganemise avaldus tuleb esitada toovotjale mdistliku aja jooksul kuni
taitmisndude acgumiseni.® Tellijale on oluline teada, et naiteks kui taganemisavaldus jouab
toovotjani hiljem, kui on taganemiseks ette ndhtud digust 10petav tdhtaeg, voib tellija taotleda
TsUS § 70 alusel, et avaldus loetakse kittesaanuks ajal, kui see oleks kitte saadud, kui selle
edastamisel ei oleks olnud viivitust. Samale alusele voib tellija tugineda ka leppetrahvi

avalduse esitamise viivituse korral.®

Lepingust taganemise Oiguse kasutamisel tuleb ldhtuda hea usu ning mdistlikkuse
pohimdttest. Piirang tuleneb ka ositi tditmisele kuuluvast lepingust taganemisel, nimelt voib
tellija lepingust, mille kohustused tuleb tdita ositi ja oluline lepingurikkumine leidis aset mone
kohustuse voi kohustuse osa suhtes, taganeda iiksnes selle kohustuse vdi kohustuse osa

suhtes. Samas voib tellija ka kogu lepingust taganeda, kui tal digustatult ei ole kohustuse

% RKTKo 3-2-1-31-08, p 14.

%1 Kdve, V. Lepingu ithepoolse 1dpetamisega seotud kiisimused vladigusseaduses. — Juridica 2003/1V, Ik 232.

% RKTKo 3-2-1-31-08, p 14.

% RKTKo 3-2-1-57-11, p 28.

% RKTKo 3-2-1-50-06, p 23.

% Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. Vladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 624.

% Varul, P. Tahteavaldus ja selle tegemine. — Juridica 2010/V/II, Ik 506.
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osalise tditmise vastu huvi vdi kui rikkumine on oluline lepingu kui terviku suhtes (VOS §

116 Ig 3)¥".

Taganemine on ka piiratud VOS § 116 lg 2 p 1 kohaselt, kui tegemist on kiill olulise
lepingurikkumisega olukorras, kus kohustuse rikkumise tottu jaéb tellija oluliselt mééral ilma
sellest, mida ta digustatult lepingust lootis, kuid samas t66votja ei ndinud kohustuse rikkumise
niisugust tagajirge ette ja temaga sarnane mdistlik isik ei oleks seda tagajirge samadel

asjaoludel samuti ette nidinud.

VOS § 116 Ig-s 4 on siitestatud tiiendav piirang lepingu tditmise ndudmisele, nimelt ei ole
lepingust taganemine ilma tdiendava tdhtaja andmiseta kohustuse tditmiseks lubatud, kui
toovotja kannaks tellijapoolsel lepingust taganemise korral kohustuse tditmiseks vai tditmise
ettevalmistamiseks tehtud kulutustega vorreldes ebamdistlikku suurt kahju, seda vélja arvatud
VOS § 116 1g 2 p-s 2 nimetatud kohustuse rikkumise puhul ja ka siis, kui td6vdtja on tellijale

teatanud, et ta oma kohustust ei tdida.

Lepingust taganemine allub digustldpetavale tihtajale. Nimelt on VOS § 118 Ig 2 kohaselt
lepingurikkumise tdttu lepingust taganemine tithine, kui kohustuse tditmise ndue on aegunud
ja volgnik tugineb sellele voi kui volgnik keeldub digustatult kohustust tditmast. Naiteks
olukorras, kus tellija on avastanud, et vahelagi vajub, peaks tellija kodigepealt tuginema
kohustuse tiitmise ndudele. Kui ta seda ei tee, aegub kohustuse tiitmise ndue TsUS § 146 1g 1
kohaselt. Kui kohustuse tiitmise ndue aegub, on lepingust taganemine VOS § 118 Ig 2

kohaselt tiihine.%

VOS § 118 Ig 1 kohaselt kaotab tellija lepingust taganemise diguse siis, kui ta ei teata
lepingust taganemisest toovotjale maoistliku aja jooksul pérast seda, kui ta sai olulisest
lepingurikkumisest teada voi pidi sellest teada saama voi kui VOS § 114 kohaselt on
tdiendava tditmise tdhtaeg moddunud ja tellija ei tee seejérel toovotjale lepingust taganemise

avaldust.

¥ RKTKo 3-2-1-138-10, p 21.
% Tallinna Ringkonnakohtu 10. mai 2012 otsus tsiviilasjas nr 2-08-7093, p 75.
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3.1.2. Lepingust taganemine voi iilesilitlemine

Kuna Riigikohus on leidnud, et to6votuleping ei ole reeglina kestvusleping®, siis selle
ldpetamine toimub pigem taganemise vormis, samas kui poolte vahel on erikokkulepe, voib
toovotulepingu ka iiles 6elda. Ehituse toovotulepingu puhul tekib kiisimus, kas tellija saab
lepingust taganeda voi peaks ta lepingu iiles iitlema. Segadus voib tuleneda sellest, et
lepingust taganemine on lepingu tagasiulatuv 1opetamine, 10peb ainult edasitditmise kohustus.
Nimelt VOS § 188 lg 2 kohaselt vabastab lepingust taganemine mdlemad lepingupooled
nende lepinguliste kohustuste tiitmisest, kuid taganemine ei mdjuta lepingust enne taganemist
tekkinud diguste ja kohustuste kehtivust. Samuti ei 10pe poolte vastutus, mis on juba tekkinud,
lepingu rikkumise eest, muuhulgas ei 10pe ka ndue hiivitada tekitatud kahju. Lepingust
taganemine ei mojuta kokkulepet lepingust tulenevate vaidluste lahendamise kohta, ega ka
muid lepingutingimusi lepingupoolte 0Jiguste ja kohustuste kohta pédrast lepingust
taganemist.’® Lopeb lepingu tiitmisndue, kuid lepingu rikkumisest tulenevad nduded, niiteks
kahju hiivitamise ndue, leppetrahvi voi viivise nduded siilivad.'®® Lepingust taganemise
iildkorra jirgi muutub leping taganemisel nn tagasitditmise vdlasuhteks (VOS §-d 189-191).
Sellest tulenevalt peavad pooled teineteiselt lepingu jérgi saadu tagasi andma.'%? Lepingust
taganemise tagajirg on iileantu tagastamise kohustus, mida ehituse t66votulepingu puhul nii

lihtsalt teha ei saa.

Lepingust taganemine on toovotja jaoks keeruline, kuna enamasti ehituse todvotulepingu
puhul on tegemist ehitise piistitamisega: tellija tellib ehitusettevotjalt hoone, mis ehitatakse
reeglina Kinnistule ning pérast ehitamist on ta pisivalt kinnitatud kinnistu kiilge. Selleparast
on lepingust taganemine ka tellija kdige radikaalsem reageering ning seda peaks kasutama
ainult sellisel juhul, kui t66votja on korduvalt iiritanud puudusi kdrvaldada, kuid ta ei ole seda
teinud voi  kui toovotja keeldub puuduste korvaldamisest. Kuna autor uurib
oOiguskaitsevahendeid, mis tekivad tellijale pirast t66 vastuvotmist, on iildjuhul tellija ka t66
vastuvotnud ehk t66 on valminud. Seega oluline puudus saab olla ehitise lepingutingimustele
mittevastamine. Kuna t66 on valminud ja kui tellija lepingust taganeb, tekib olukord, kus
leping tuleks tagasi tiita. Seega kui toimub lepingust taganemine VOS § 189 Ig 1 jirgi, on

tellija kohustatud tagastama ehitatud hoone ning t66votja on kohustatud tagastama tasu, mille

% RKTKo 3-2-1-60-05, p 11 ja RKTKo 3-2-1-95-06, p 13.

100 g 5ve, V. Lepingu ithepoolse 1dpetamisega seotud kiisimused vdladigusseaduses. — Juridica 2003/1V, 1k 232.
101 yarul, P., Kull, I, Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 625.

102 RKTKo 3-2-1-129-05, p 17.
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ta on hoone eest saanud. Enamasti seda teha siiski ei saa, kuna lepingut ehitise piistitamisel ei
ole mdttekas tagasi tiita ning ehitise eraldamine kinnisasjalt ei ole vdimalik. VOS § 189 1g-s 2
on sitestatud juhud, mil tellija peaks tagastamise asemel hiivitama {ileantu vairtuse: kui
tagastamine on {iileantu olemuse tottu vilistatud; tellija on iileantud eseme dra tarvitanud,
voorandanud, koormanud kolmanda isiku digusega voOi1 iimber todtanud; kui iileantu on
hivinud. Ehitise puhul v3iks kone alla tulla olukord, kus tellija ei saa tagastada lepingu alusel

saadut, kuna see on iileantu olemuse tottu vélistatud.

Sellisel juhul peaks tellija hiivitama ehitise kui saadu viirtuse, kui tellija vara (ehk kinnistu,
millele ehitis on rajatud) véirtus on toovotja loodu tulemusena suurenenud voi kui tal on
t66votja tehtud t66 tdttu vdimalik sédsta tulevikus vajalikke kulutusi.'®® Naiteks, kui maja
vundament on juba ehitatud, siis sellest kui lepingu lopetamise hetkel oleval tasemel tellijale
kasu ei ole, kuid kui ta tellib uue t66votja, ei pea ta talle enam vundamendi ehitamise eest
tasuma. Kéesoleval juhul oleks tegemist selle véartuse hiivitamisega, mille tellija on to6votjalt
saanud vOi mida ta sddstab saadu arvelt tulevikus. Samas kui tellija saadu on tellijale kasutu,

ei ole toovotjalt enda ndueteks alust.’®*

Viirtuse hiivitamise aluseks tuleb TsUS § 65 kohaselt votta asja harilik viirtus ehk eseme
kohalik keskmine miiligihind (turuhind). VOS § 189 Ig 3 tulenevalt tuleb lugeda iileantu
viirtuseks lepingus méiratud iileantu hind. Kui ehitise puhul kasutada VOS § 189 Ig-s 2 ja 3
sdtestatut, oleks see tellija suhtes ebadiglane, eriti, kui on selge, et ehitises on olulised
puudused. Seega tuleb vairtuse arvutamisel lepingu tasust maha arvata ka t66 puudused. T66
vadrtuse hindamisel vOib arvesse votta ka pooleli oleva to66 vdidrtuse: sellisel juhul vordub t66
védrtus lepingu alusel tehtud t66 maksumusega, mis on eelduslikult virdne t66vatulepingus

poolte vahel kokku lepitud tegelikkuses teostatud ehitustddde maksumusega.

Lepingust taganemise asemel voib tellija selle ka igal ajal iiles 6elda (lepingu iilesiitlemine on
sitestatud VOS §-des 195, 196 ning iilesiitlemine jaguneb korraliseks ja erakorraliseks), ka
siis kui to6votja ei ole enda lepingulisi kohustusi rikkunud. Sellisel juhul peab olema poolte
vahel lepingus sitestatud ka vastav kokkulepe, et pooled vodivad lepingu iiles oOelda.
Ulesiitlemise tagajirjeks on lepingupoolte vabastamine nende lepingulistest kohustustest,
erinevalt lepingust taganemise digusest, ei teki lepingu iilesiitlemisel pooltele tagasitditmise

kohustust, samuti jddvad lepingust kuni selle tilesiitlemiseni tekkinud digused ja kohustused

103 Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Aripdeva kisiraamat, punkt 6.2.3., Ik 17.
104
Samas.

39



kehtima (VOS § 195 lg 2). Lepingu iilesiitlemise tagajirjel tekivad lepingupooltel nduded

kahju hiivitamiseks, vaidluste lahendamiseks ja nduete esitamiseks.™®

Lepingu iilesiitlemisel on oluline teada, et tellija voib toovotulepingu igal ajal tiles 6elda, kuid
lepingust saab tellija taganeda vaid siis, kui t66votja on lepingut oluliselt rikkunud. Seega
lepingust taganemine ja lepingu iilesiitlemine v3ib olla ehituse t66votulepingu puhul sarnane,

kuid nendel on erinevad tagajérjed, mille tellija peab eelnevalt selgeks tegema.

Lepingu iilesiitlemisel tellija poolt, on toovotjal digus nouda kokkulepitud tasu, millest on
maha arvatud see, mille ta lepingu {ilesiitlemise tottu kokku hoidis voi mille ta oma t66jou
teistsuguse kasutamisega omandas voi oleks vOinud mdistlikult omandada (seda siiski ei
kohaldata VOS § 655 lg 2 kohaselt siis, kui toovdtja lepingut rikkus). Seega tellijale jiib
Kohustus tasuda t6d eest lepingujirgne tasu, millest on maha arvatud VOS § 655 lg 1
nimetatud kokku hoitud kulud. Kui t66votja nduab lepingujirgse tasu tasumist, peab ta olema
suuteline ka tdendama, et ta on neid toid teinud ja et need t66d ning tasu nende todde eest oli
lepingus kokku lepitud. See-eest peab tellija meeles pidama, et VOS § 655 Ig-s 1 nimetatud

eeldused peab tdendama tellija.106

Kui lepingupool taganeb VOS § 116 alusel lepingust seetdttu, et asi on puudustega, on
korvaldatavate puuduste korral lepingust taganemine lubatud {ildjuhul {iksnes siis, kui
lepingupool on andnud teisele lepingupoolele tdiendava tdhtaja kohustuse tditmiseks
(VOS § 114). Ilma kohustuse tiitmiseks tiiendavat tihtaega andmata voib korvaldatavate

puuduste korral lepingust taganeda erandjuhul*®’.*®

Juhul, kui poolte vahel on lepingus kokku lepitud ka lepingu iilesiitlemise voimalus, siis
lepingu iilesiitlemise vOi lepingust taganemise valikul, peab tellija selgeks tegema, mis on
kummagi tagajirjed ning kindlasti, mis on ka nende eeldused. VOS § 116 lg 1 kohaselt on
lepingust taganemise eelduseks eelkdige see, et toovotja oleks lepingut oluliselt rikkunud.
Selleks peab tellija teadma, mida loetakse oluliseks lepingurikkumiseks. Selleks, et tal oleks

kindlasti ka alus taganemiseks, on soovitatav tellijal lepingus sétestada, mida loetakse

105 K 3ve, V. Lepingu ithepoolse 1dpetamisega seotud kiisimused vdladigusseaduses. — Juridica 2003/1V, 1k 233.
106 RKTKo 3-2-1-13-02, p 7.

197 Selliseks erandiks voib olla nt asjaolu, et rikuti kohustust, mille tipne jargimine oli lepingust tulenevalt teise
lepingupoole huvi piisimise eelduseks lepingu tditmise vastu vOi kui teine lepingupool teatab, et ta oma
kohustust ei tiida (VOS § 116 lg4 teine lause). Selliseks erandlikuks asjaoluks vdib olla ka puuduste
kodrvaldamise d4rmine kulukus vorreldes kinnistu hinnaga (RKTKo 3-2-1-80-10, p 12).

108 RKTKo 3-2-1-80-10, p 12.
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oluliseks lepingurikkumiseks. See on oluline eelkdige selle tottu, et kui tellija esitab lepingust
taganemise avalduse, kuid selgub, et olulist lepingurikkumist ei ole toimunud, loetakse leping
iilesdelduks VOS § 655 1g 1 kohaselt ning lepingu 1dppemisel on hoopis teised tagajirjed
lepingu iilesiitlemise tottu, kui seda oleks olnud lepingust taganemise tottu. 1% Toovotjal on
seega Oigus nduda lepingujargset tasu, mis on tellijale kahjulikum, kuna sellisel juhul on ta
kohustatud tasuma reeglina suurema tasu, kui t66 seda viért on. Seega autor leiab, et tellijale
on kasulikum kohaldada lepingust taganemist kui lepingu iilestitlemist, seda juhul, kui tellijal

on oluline pohjus lepingust taganemiseks.

3.1.3. Mitme diguskaitsevahendi kasutamine

Néite puhul ehitise kohta, mille seinad ei olnud helikindlad ja tellija soovib lepingust
taganeda, tuleb vaadata, kas tegemist on olulise lepingurikkumisega. Kui tellija on selgelt
mirkinud lepingutingimustes, et tegemist on olulise lepingurikkumisega, on tellijal digus
lepingust taganeda (mispuhul kaob vdimalus tditmisnduet kasutada) ja nduda kahju
hiivitamist. Kuna kahju hiivitamisel voetakse siiski arvesse puudusega vairtuse ja puuduseta
vadrtuse vahe, mida kdesoleva niite puhul ei ole tekkinud, ei ole kahju hiivitamise ndue
pohjendatud, seega lepingust taganemine ei annaks tellijale olulisi eeliseid lepingust
mittetaganemise puhul. Kasuks tuleks see, kui tellijal oleks lepingus maérgitud, et olulise
puuduse korral voib tellija lepingust taganeda ja nduda leppetrahvi teatud summa ulatuses.
Sellisel juhul ei tohiks trahv ebamdistlikult suur olla. Uldiselt leiab autor, et lepingust
taganemine peaks olema tellija viimane diguskaitsevahend, mida ta enda diguste kaitsmiseks

kasutab.

Lepingust taganemise digusega on tellijal samaaegselt 6igus nduda kahju hiivitamist. Samuti
saab tellija keelduda oma kohustuse tditmisest ehk tasu maksmisest. Samaaegselt ei saa nduda
lepingust taganemist ja kohustuse tditmist, kuna kui tellija taganeb lepingust, 10peb tal sellega
ka kohustuse tditmise ndue t06vatja vastu. Seega tellija peab tegema selgeks, mis tuleb talle

kasulikum, kas taganeda lepingust ja nduda kahju hiivitamist voi nduda kohustuse téitmist.

Lepingust taganemise diguse kasutamisel on samuti hea usu pohimdttega seotud see, et tellija

annaks toovotjale moistliku aja todde parandamiseks. Seega reeglina saab seda

19 RKTKo 3-2-1-64-11, p 12.
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oOiguskaitsevahendit kasutada samuti pédrast tdiendava tdhtaja andmist. Samas lepingust
taganemisega koos vdib tellija nduda toovotjalt ka kahju hiivitamist. Sellisel juhul peab
kindlasti olema tegemist olulise lepingurikkumisega. Seega tellijale peaks lepingust
taganemine olema viimane vOimalus enda huvide kaitseks, samuti peab ta endale selgeks
tegema, mis on talle kasulikum, kas taganeda lepingust ja nduda kahju hiivitamist voi nduda
hoopis kohustuse tditmist. Lepingust taganemisega ei saa samaaegselt kohaldada tasu
vihendamise digust, need vélistavad iiksteist. Seega pigem peaks tellija vihendama to66votjale
makstavat tasu, kui taganeda lepingust, sellisel juhul ei ole ta kohustatud tasuma t66votjale

ehitise vaartuse.

3.2.  Tasu vihendamine diguskaitsevahendina

3.2.1. Tasu vihendamise kohaldamise eeldused ja piirangud

Toovotulepingu puhul ei saa kasutada moistet hinna alandamine, kuna t6ovotulepinguga

méadratakse toovotjale makstav tasu, seega on kdesoleva diguskaitsevahendi nimetuseks ,,tasu

«110

vihendamine* ™. Tasu vdhendamise diguse tdiendavad eeldused tulenevad voladigusseaduse

tildosast, tdpsemalt §-st 112, mis on jargmised:

o tellija ja toovatja vahel peab olema tasuline vastastikune leping;
o tasu maksmise kohustus peab olema lepingu rikkumisega vastastikuses seoses;
. lepingu tditmine peab olema vastu voetud, kuid kohustus peab olema tditmata ehk

tellija on vastu vdtnud puudustega t66™,

VOS § 112 kuulub kohaldamisele kohustuse mittekohase tditmise korral'*2, kui kohustuse
rikkumine seisneb ebakvaliteetses (166 ei vasta VOS §-des 77 ja 641 sitestatud tingimustele)
tditmises VOS § 112 lg 1 kohaselt, samuti peab tiitmine olema vastu vdetud, kuid tellija on
kohustatud tdendama, et kohustus ei ole tdidetud ja to6votja vastutab kohustuse rikkumise
eest. Seega kéesolevat diguskaitsevahendit saab kasutada sellisel juhul, kui t66votja on teinud
lepingutingimustele mittevastava 661 ning selle eesmargiks on taastada lepingu mittekohase

tditmisega rikutud tasakaal lepingupoolte kohutuste vahel. Kui tellija soovib, et toovotja

10 vsarul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 89.

11 RKTKo 3-2-1-156-11, p 18.

12 RKTKo 3-2-1-24-04, p 14.

3 RKTKo 3-2-1-115-04, p 21.
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hiivitaks talle puuduste korvaldamiseks vajalikud kulutused, siis on tegemist kahju

hiivitamisega ja tellija peaks esitama kahju hiivitamise ndue**.

Tasu viahendamisel ei ole oluline, kas lepingu tasu on t66vdtjale makstud (VOS § 112 1g 3).
Kui lepingu hind on juba tasutud, saab tellija esitada toovotjale ndude enammakstu
tagastamiseks vastavalt VOS § 189 1g-s 1 ja VOS § 191 Ig-s 1 siitestatule ning kui tellija ei ole
veel tasunud toovotjale, saab ta esitada vastuvdite tasu maksmise ndudele. Tasu vihendamine

ehk hinna alandamine toimub avalduse tegemisega teisele poolele (VOS § 112 1g 2)115, samas

avalduse voib teha ka kohtumenetluses, esitades vastava hagi kohtule.*

Tasu vihendamise piirangud tulenevad eelkdige hea usu pdhiméttest (TsUS § 138 ja VOS §
6) ning tasu vihendamise digus ei allu aegumisele’’, samuti ei ole seaduses sitestatud
tahtaega nimetatud Giguse kasutamiseks, kiill aga aeguvad tasu vidhendamisest tulenevad
lepingulised ndouded. Kuna tdhtaega ei ole sdtestatud, leitakse diguskirjanduses, et {ildine
ajapiirang, mis kehtib nimetatud Oiguskaitsevahendile, on ilmselt enammakstud hinna
tasumise noude aegumine.118 Kui teiste diguskaitsevahendite puhul on oluline, et avaldus voi
hagi esitatakse mdistliku aja jooksul, siis tasu vihendamise seda miératud ei ole, siiski vOib
analoogia korras kohaldada tasu viihendamisele ka VOS § 118, mille kohaselt vdiks tasu
vihendamisele kohaldada ka lepingust taganemise kohta sétestatut. Seega kui kohustuse
tditmise ndue on aegunud ja t6ovotja sellele tugineb, on tasu vdhendamine puudusele
tuginedes tithine."® Ka Tartu Ringkonnakohus on enda 13. novembri 2012 otsuse nr 2-11-
39378 leidnud, et VOS § 118 Ig 2 analoogia kohaldamise tulemusena on VOS § 112 alusel
hinna alandamine tiihine ega too kaasa oiguslikke tagajirgi, kui asjaomase kohustuse tditmise
ndue on aegunud ja lepingu jérgi kohustatud isik on sellele tuginenud. Eeltoodust tuleneb, et
hinna alandamise diguse 10ppemine on seotud volausaldaja (tellija) digusega nduda volgnikult
(toovotjalt) toovotulepingust tulenevate kohustuste tditmist. Kohustuse tditmise ndude
aegumise korral kaotab voOlausaldaja oOiguse tugineda ka hinna alandamisele kui

Oiguskaitsevahendile.

% Harju Maakohtu 14. aprilli 2011.a. otsus tsiviilasjas nr 2-09-19915.

15 RKTKo 3-2-1-84-05, p 17 ja RKTKo 3-2-1-131-05, p 19.

10 RKTKo 3-2-1-59-06, p 16 ja RKTKo0 3-2-1-55-09, p 12.

1 RKTKo 3-2-1-156-11, p 22.

18 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 373.

9 RKTKo 3-2-1-156-11, p 22.
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Tasu vidhendamise kasutamist voib piirata ka olukord, kui tellija ei ole andnud t6ovotjale
tdiendavat tihtaega enda kohustuse tiitmiseks VOS § 114 kohaselt. Seadus seda otseselt ei
ndua, kuid Riigikohus on leidnud, et kohustuse tiitmise ndude mitteesitamine voib olla hea
usu pdhimdttega (VOS § 6 1g 1) vastuolus'?, seega tellijale on kasulikum nduda to6votjalt
kohustuse tditmist enne tasu vdhendamise diguse kasutamist, et viltida asjatuid vaidlusi

toovotjaga.

VOS § 112 1g 5 kohaselt ei vdi tellija tasu vihendada sellises ulatuses, milles to6vdtja on oma
kohustuse rikkumise heastanud. Niisamuti on tasu vidhendamise piirangud sitestatud
voladigusseaduse eriosas, nimelt § 648 kohaselt ei voi tellija vihendada t66votjale makstavat
tasu, kui to0votja viis to0 vastavusse lepingutingimustega voi tegi uue t00, voi kui tellija
keeldus Gdigustamatult vastu vOtmast toovatja ettepanekut t66 lepingutingimustega vastavusse
viimiseks vdi uue t6d tegemiseks (VOS § 648 on olemuselt erinorm, mis piirab VOS § 112

kohaldamise voimalikkust to6vatulepingu puhul?).

3.2.2. Tasu vahendamise sisu

Tasu vdhendamise puhul on tegemist dispositiivse sittega, mille eesméargiks on taastada
lepingu mittekohase tditmisega rikutud tasakaal lepingupoolte kohustuste vahel, seega tuleb
tasu vihendamisel arvestada kohase ja mittekohase tditmise véidrtuse omavahelist suhet.'?
Toendamiskoormis lasub tellijal, nimelt peab tellija tdendama, et puudusega ehitise viértus on
vaiksem kui ehitis oleks olnud ilma puuduseta. Tasu vahendamise institutsioon on sarnane ka
kahju hiivitamisele, kuid tasu vdhendamine toimub erinevalt kahju hiivitamisest iiksnes

kohase ja mittekohase tditmise proportsiooni arvestades.'®

Tasu vihendamine on kujundusf)igus124 ning selle diguskaitsevahendi kasutamisel tagatakse
lepingu sdilimine, tagajérjeks on lepingu muutumine poolte kohustuste kokkulepitud
tasakaalu taastamise eesméirgil.125 VOS § 112 1g-s 1 on sitestatud, et kui tellija vdtab vastu

kohustuse mittekohase tditmise, voib ta vihendada tema poolt selle eest tasumisele kuuluvat

120 Samas, p 20.

121 RKTKo 3-2-1-148-08, p 12.

122 RKTKo 3-2-1-131-05, p11-13, 25.

128 yarul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kderdi, M. Voladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 374.

124 RKTKo 3-2-1-13-04, p 26.

125 RKTKo 3-2-1-131-05, p 18 ja RKTKo 3-2-1-156-11.
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tasu vordeliselt kohustuse mittekohase tditmise védértuse suhtele kohase tditmise védrtusesse.
Vairtused midratakse kohustuse tditmise aja seisuga, kuid kui kohase ja mittekohase véartusi
ei saa tdpselt kindlaks teha, otsustab véértuse suuruse asjaolusid arvestades kohus.
Kohtupraktikas on vordelise kohustuse mittekohase tditmise véartuse suhtele kohase tditmise

vadrtuse arvutamiseks kasutatud jargmist valemit'?:

alandatud hind = (eseme vddrtus koos puudusega (mittekohase tditmise vddrtus) X

kokkulepitud hind) + eseme vddrtus puuduseta (kohase tditmise vdcdrtus)

Tellijale on oluline teada, et tasu vdhendamiseks vajalikke véirtusi peab tdendama tellija,
seega kui ta tasu vihendamist nduab, peab ta kindel olema, et ta suudab véirtuse vihenemise

tdendada.*?’

Kui tellija nduab tasu vdhendamist nditeks 10% ulatuses, peab ta dra tdendama,
kust selline protsent tuleb. Todenditeks vdib olla niiteks dokumentaalne tdend voi
eksperdiarvamus. **® Kui ta seda tdendada ei suuda otsustab tasu vihendamise méira kohus,
seda ka siis, kui tellija leiab, et kohase ja mittekohase tditmise vaértust ei saa kindlaks teha.
Niéiteks tasu vihendamist voiks nouda tellija to6votjalt, kui ehitusprojektis oli ehitise liks sein
planeeritud klaasist, kuna 1dbi seina avaneks hea vaade véirtustatud ehitisele, merele voi
nditeks kultuurivédrtusele, kuid reaalselt seda vaadet ei ole, kuna to6votja ei teinud seina
klaasist, nagu seda oli soovinud tellija. Kui tellija on véljendanud juba to6ovotulepingu
sOlmimisel, et tema soov ja huvi on just selle klaasseina olemasolu, vdib ta nduda tasu
vihendamist, sest vastasel juhul oleks t66votjal puudunud voimalus arvestada tellija tahtega.

See ei tdhenda, et tasu vdhendamise ndue on Oigustatud. Peab olema tdestatud ka vadrtuse

vahenemine.

Kohase ja mittekohase tditmise vadrtuse hindamine on keeruline sellistel juhtudel, kui ehitises
on viga, mis siiski ei takista ehitise kasutamist, seega tekib kiisimus, kuidas tasu vdhendamist
sellisel juhul kalkuleerida, et leida mittekohase tditmise vdértus. Keeruline on vélja arvutada
hoone vairtus koos puudusega ja vididrtus ilma puuduseta. Kui tellija pliiab t66 tasu
vihendada, pohjendades seda sellega, et t60 ei vasta lepingutingimustele, kuna ehitise seinad
el ole helikindlad, tekib kiisimus, milline oleks ehitise vdirtus ilma puuduseta ja milline see
on koos puudusega. Autor on eelnevalt leidnud, et ehitise véartus ei ole nimetatud puuduse

tottu vihenenud. Tekib justkui olukord, kus tellijal ei olegi vdimalik diguskaitsevahendeid

126 RKTKo 3-2-1-131-05, p 20, RKTKo 3-2-1-111-07, p 12, RKTKo 3-2-1-84-05, p 16 ja RKTKo 3-2-1-156-11,
p 23.

T RKTKo 3-2-1-71-07, p 15.

128 RKTKo 3-2-1-111-07, p 12.
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kasutada nimetatud puuduse osas. Riigikohus on lahendanud miiraprobleeme, kuid nendel
juhtudel on tegemist mérkimisvddrse miiraga, mille tulemusel ei ole vdimalik tagada
elementaarseid tingimusi elamiseks'?’. Elementaarsete tingimuste all peab Riigikohus silmas
vidhemalt uutes ehitistes iildjuhul ka elementaarset veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat
pdevavalgust ning elamist kestvalt hidiriva olulise miira, vibratsiooni voi ebameeldiva 16hna

puudumist.**°

Kui to6votja ehitab ehitise, mida ta teab, et hakatakse kasutama eluruumina,
peab ta vastavalt sellele ka ehitise ehitama. Riigikohus on veel leidnud, et asja timbritsev
miira voib vidhendada asja, milleks vOib olla ka korteriomand, véértust, kui see segab asja
kasutamist ning asja omanikul ei ole voimalik nduda segamise 16petamist.131 Seega korteri
puudusena on kaisitletav tervisekaitseotstarbel kehtestatud normatiive liletav piisiv miira

eluruumis.

Eelpoolnimetatud juhul saab kohase ja mittekohase tditmise viddrtuse ekspertiisi
korraldamisega selgeks teha, millal on tegemist sellise miiraga, mis iiletab
tervisekaitseotstarbel kehtestatud normatiive, vastavate mootmistega. Kuid kuidas teha
véadrtuse vihenemine selgeks, kui lepingutingimustes oli ndutud, et tegemist oleks helikindlate
seintega, kuid reaalselt see nii ei ole? Modtmiste jirgi saab kindlaks teha, et seinad ei ole
helikindlad, kuid kuidas teha selgeks vairtuse viahenemine, kui turuhind on chitiselt tépselt
sama, mis ta oleks olnud, kui ehitis oleks puuduseta? Autor leiab, et kdesoleva néite puhul ei
ole tellijal voimalik tugineda tasu vihendamise sitetele, kuna kohase ja mittekohase tiitmise
védrtuse vahet ei ole voimalik ekspertiisidega selgeks teha. Seega kui tellija soovib kasutada
kdesoleval juhul tasu vdhendamist kui Oiguskaitsevahendit, ei oleks tal voimalik sellele
tugineda, kuna véartuse vihenemist ei ole voimalik kindlaks teha. Sellise olukorra tekkimisel
saaks tellija toovotjale sanktsioone rakendada siis, kui ta oleks lepingus kokku leppinud
nditeks leppetrahvis, mis kohalduks juhul, kui ehitise seinad ei ole helikindlad. Lisaks
leppetrahvi kohaldamisele, saaks tellija esitada ka kahjundude (kahjundude esitamine ei
pruugi siinkohal tulemusi anda, kuna kahju arvestamisel voetakse siiski aluseks t66 vairtus).
Leppetrahvi rakendamise eelduseks oleks leppetrahvi suuruse ja selle médramise tingimuste

rakendamine to6votulepingus.

Ka tasu vihendamise korral on tegemist sekundaarse oOiguskaitsevahendiga tditmisndude

korral, reeglina ei ole tellijal vdimalik tasu vdhendada, kui tellija ei ole andnud t66votjale

2% Riigikohus on enda 25. oktoobri 2004 lahendis nr 3-2-1-115-04 leidnud, et elamiseks ei ole tagatud
normaalsed tingimused, kui korteris ei ole tagatud normaalset temperatuuri (p 21).

%0 RKTKo 3-2-1-129-12, p 23.

131 RKTKo 3-2-1-43-08, p 13.
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eelnevalt voimaluse t60 lepingutingimustele mittevastavus heastada. Seega tellija peab

eelnevalt ndudma t6ovotjalt kohustuse tditmist.

3.2.3. Mitme Siguskaitsevahendi kasutamine

Tasu vdhendamine on vélistatud selles ulatuses, milles t6ovotja eelnevalt on puuduse
heastanud VOS § 648 kohaselt. Vilistatud on ka tasu vihendamise ja kahju hiivitamise
noudmine korraga. Nimelt lepingutingimustele mittevastavuse korral ei saa lepingupool
nduda iiheaegselt kahju hiivitamist ja tasu vdhendamist. Kahju hiivitamise eesmérgiks on
VOS § 127 Ig 1 kohaselt kahjustatud isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult lihedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud. Tasu vihendamise eesmirgiks on VOS § 112 jirgi mittekohase tditmisega rikutud
pooltevaheliste kohustuste tasakaalu taastamine olukorras, kus ostja on mittekohase tditmise
vastu votnud ja ei soovi lepingust taganeda. Seega koos neid ei ole voimalik kasutada
tulenevalt VOS § 101 lg-st 2.1 Samas kui tellija saab t66 kokkulepitud mahust viiksemas

védrtuses, voib ta nduda kahju hiivitamist.*®

Samuti vilistavad teineteist tasu vihendamine ja lepingu tiitmise ndue. Sellisel juhul peab
tellija tegema valiku, millist diguskaitsevahendit ta kasutab. Tasu vdhendamist voib tellija
kohaldada siis, kui ta on ndudnud lepingu tditmist ning t66votja on piitidnud enda kohustust
tdita, kuid selles ebadnnestub. Seda ka siis, kui t66votja keeldub enda kohustust tditmast.
Samas kui tellija keeldub to6votjapoolsest heastamisest, kaotab ta hea usu pohimdtte kohaselt
tasu vdhendamise Oiguse. Juhul, kui tellija ei kasuta lepingu tditmise nduet mdistliku aja
jooksul, voib tellija siiski kasutada muid oiguskaitsevahendeid, néditeks keelduda tasu
maksmisest vOi vidhendada tasu. Erinevalt tasu maksmisest keeldumisest, saab tasu
viahendamist nduda ka siis, kui tellija on to6votjale juba t66 eest tasunud, sellisel juhul saaks
ta nduda enammakstud tasu tagastamist. Samas kohaldub analoogia korras tasu vihendamise
ndudele VOS § 118 Ig 2, mille kohaselt ei vdi tellija nduda tasu vdihendamist, kui asjaomase
kohustuse tditmise ndue on aegunud ja toovotja tugineb sellele. Siinkohal voib tugineda
sellele, et tasu vihendamise diguse 10ppemine on seotud tellija digusega nduda toGvotjalt

toovotulepingust tuleneva kohustuse tditmist, kuna tditmisndude aegumise korral kaotab

132 RKTKo 3-2-1-131-05, 18.
133 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 375.
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tellija Oigust nduda tasu vdhendamist. Seega enne tasu vdhendamist, peaks tellija siiski
kasutama lepingu tditmise nduet. Riigikohus on leidnud, et kohustuse tditmise ndude

mitteesitamine v3ib tuleneda hea usu pohimdttest.™>

Tasu vdhendamine on sarnane kahju hiivitamise ndudele. Erinevus tuleneb sellest, et tasu
vihendamisel voetakse arvesse kohase ja mittekohase tditmise vadrtus, kuid kahju hiivitamise
ndude puhul voib hiivitamisele kuuluv kahju olla nii varaline (otsene varaline kahju voi
saamata jddnud tulu) voi mittevaraline. Tellija voib nduda kahju hiivitamist, mis seisneb
kahju olemasolu voi selle suuruse tuvastamiseks tehtud tellija kulutustes. Samuti voib tellija
nduda kahju hiivitamist kulude osas, mida tellija on kandnud, et dra hoida kahju tekkimist.
Kahju hiivitamise ndue on tellijale kasulik, kui hoones on puudused, millega tellija lepib, kuid
saab samal ajal nduda kahju hiivitisena véértuse vahe. Sama on ka tasu vdhendamise diguse

puhul. Seega iiheaegselt esitamine on nimetatud kahe diguskaitsevahendi osas vilistatud.

134 RKTKo 3-2-1-156-11, p 20.
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4. Téitmist edasiliikkav vastuviide
4.1. Oma vdlgnetava kohustuse tditmisest keeldumine diguskaitsevahendina

4.1.1. Kohustuse taitmisest keeldumise kohaldamise eeldused ja piirangud

Voladigusseaduses puudub oma vodlgnetava kohustuse tditmisest keeldumise kohta eriséite
toovotulepingu puhul, seega tuleb kohaldada iildosa, millest tulenevad ndudele tdiendavad
eeldused. Eelkdige peab lihtuma VOS §-dest 110 ja 111. VOS § 110 Ig 1 sitestab, et vdlgnik
vOib keelduda oma kohustuse tditmisest, kuni volausaldaja on rahuldanud volgniku
sissendutavaks muutunud ndude volausaldaja vastu, kui see ndue ei ole piisavalt tagatud ning
selle ndude ja volgniku kohustuse vahel on piisav seos ning seadusest, lepingust voi volasuhte
olemusest ei tulene teisiti. Eelkdige on ndude ja kohustuse vahel piisav seos juhul, kui
volgniku ja volausaldaja kohustused tulenevad samast digussuhtest, nendevahelisest eelnevast
regulaarsest suhtest vdi muust piisavast majanduslikust vi ajalisest seosest. VOS § 111 Ig 1
néeb ette, et kui lepingupooltel on lepingust tulenevad vastastikused kohustused (vastastikune
leping), voib iiks lepingupool oma kohustuse tditmisest keelduda, kuni teine lepingupool on
oma kohustuse tditnud, tditmist pakkunud vdi andnud tditmiseks tagatise vOi on kinnitanud, et
ta kohustuse tiidab. VOS § 111 Ig-st 3 tulenevalt ei vdi kohustuse tiitmisest keelduda, kui see
ei oleks asjaolusid arvestades moistlik voi ei vastaks hea usu pdhimottele, eelkdige kui teine
lepingupool on oma kohustuse suuremas osas voi oluliste puudusteta tiitnud.™* VOS § 110
kohaselt on iihel lepingupoolel digus jétta enda kohustus tditmata, kui tema ndude ja
kohustuse vahel on tihe seos ning VOS § 111 kohaselt on lepingupoolel digus jitta enda
kohustus tiitmata, kui pooltevahelised kohustused on vastastikuses seoses. Seega VOS § 110
kohaldub t66 lepingutingimuste mittevastamise korral pigem t66 vastuvotmisest keeldumisele
ning VOS § 111 annab tellijale t66 lepingutingimustele mittevastavuse korral diguse keelduda
omapoolsete toovotulepingust tulenevate pohikohustuse tditmisest, mis on eelkdige tasu
maksmisest keeldumine puudustele vastavas ulatuses.**

" siis juhindutakse

Kuna toovotulepingu puhul on tegemist vastastikuse lepin,guga13
diguskaitsevahendi kasutamisel eelkdige VOS §-st 111. Kui td6vdtja on teinud
lepingutingimustele mittevastava t60, on tasu maksmisest keeldumisel oluline, et tellijal oleks
kehtiv vastastikune volasuhe t66voOtjaga ja et sellest samast digussuhtest tulenev ndue oleks

sissendutav. Eeldused vastastikususe puhul on sitestatud VOS § 111 lg-tes 1-3, nimelt oluline

1% Tallinna Ringkonnakohtu 15. mai 2012 otsus tsiviilasjas nr 2-10-65369.
138 \/iru Maakohtu 11. detsembri 2012 otsus tsiviilasjas nr 2-10-5272.
13 RKTKo 3-2-1-1-08, p 7.

49



on vastastikuse lepingu olemasolu, vastastikuse kohustuse tditmata jitmine™*®, vastastikused
kohustused tuleb tdita samaaegselt voi tditmisest keelduv isik peab tditma enda kohutuse
pérast teist poolt, tellija peab tegema tiitmisest keeldumise tahteavalduse. T60votja peab tasu

saamiseks suutma tdendada tédde nduetekohast teostamist.>®

Tasu maksmisest keeldumise puhul ei oma téhtsust rikkumise vabandatavus, kuna VOS § 105
kohaselt on volausaldajal sdltumata sellest, et kas volgnik vastutab enda kohustuse rikkumise
eest, 0igus keelduda oma kohustuse tditmisest, lepingust taganeda voi leping iiles Oelda,
samuti alandada hinda. Seega tellijal peab olema kehtiv ndue t66votja vastu ja see peab olema
sissendutav. Kuna autor uurib enda t60s Oiguskaitsevahendeid, mida tellija saab kohaldada
prast t60 vastuvotmist, saab siinkohal rddkida enda kohustuse tditmisest keeldumisest kui

tasu maksmisest keeldumisest.

Enda kohustuse tditmisest saab keelduda ka juhul, kui tellija leiab, et esineb oht
toovotjapoolse kohustuse mittetditmiseks. Eeldused teise poolt kohustuse tditmise ohustatuse
puhul on sitestatud VOS § 111 lg-tes 4-6, mis on jirgmised: vastastikuse lepingu olemasolu,
vastastikuse kohustuse tditmata jatmine; tditmisest keelduda sooviv pool peab kohustused
tditma enne teist poolt; vastaspoole kohustus voib jddda ilmselt tditmata (sellisel juhul peab
olema tellijal pdhjendatud, oluline ja objektiivne kahtlus'*’), asjaolud ilmnevad pirast lepingu

s0lmimist; pool tugineb téditmisest keeldumisele.

Selleks, et tellija saaks enda kohustuse tditmisest keelduda, peab ta tegema to6votjale vastava
tahteavalduse. Seadus ei ole sitestanud selget vormi, kuidas tuleb tahteavaldus teha.
Kohustuse tditmisest keeldumise piirangud tulenevad eelkdige mdistlikkuse ja hea usu
pdhimdttest, samuti VOS §-dest 110 ja 111 ning tellija digus tditmisest keelduda 15peb, kui
toovotjia enda kohustuse tiidab voi tagab selle tiitmise (VOS § 110 lg 3). Kohustuse
tditmisest ei voi keelduda kui see ei oleks asjaolusid arvestades moistlik voi ei vastaks hea usu
pohimattele*®, eclkdige kui teine pool on oma kohustuse suuremas osas voi oluliste

puudustega tiitnud (VOS § 111 1g 3). Samuti ei saa tellija oma kohustuse tiitmisest keelduda

138 RKTKo 3-2-1-18-04, p 13 kohaselt ei vdi kohustuse taitmisest keelduda kui see ei oleks asjaolusid arvestades
moistlik voi ei vastaks hea usu pShimdttele.
139 Harju Maakohtu 12. oktoobri 2009 otsus tsiviilasjas nr 2-06-3945, p 18.
10 Kohustuse taitmisest keeldumisel peab olema oluline asjaolu VOS § 111 Ig 4 alusel. Oluline on, et tellija
tugineb asjaolule, seda on leidnud ka Riigikohus enda 19. detsembri 2012 otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-165-12 (p
50).
1 RKTKo 3-2-1-18-04, p 12 ja 13.
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kui tellija ja t66vOtja on omavahel s0lminud vastavasisulise kokkuleppe voi kui vdlasuhte

olemus viélistab kohustuse tditmisest keeldumise diguse.

Tellija digust enda kohustuse tditmisest keelduda piirab ka asjaolu, kui to6votjapoolne ndude
tditmine on vdimatu (VOS § 110 1g 2 p 1), kui t66vdtja on oma kohustust rikkunud tellijast
tulenevatel asjaoludel, sealhulgas ka siis kui tema kohustuse tditmist takistab tellija
vastuvdtuviivitus (VOS § 110 1g 2 p 2) vdi kui ndudele ei saa seadusest tulenevalt pdorata

sissenduet (VOS § 1101g 2 p 9).

Samuti on tellijapoolne kohustuse tditmisest keeldumine vilistatud ka juhul, kui see digus on
aegunud, kuid on ebatdendoline, et nii pika ajaperioodi moddudes eksisteerib veel
vastastikuseid kohustusi. Siiski tuleb meeles pidada seda, et kui tditmisest keeldumise digus
on tekkinud enne aegumistihtaja 1dppemist, voib tellija seda digust endiselt kasutada (VOS §
110 lg 4). Tellija digus enda kohustuse tditmisest keeldumiseks 10peb, kui t66votja tdidab

enda kohustuse vdi tagab enda kohustuse tiitmise (§ 110 Ig 3).

Teise poolt kohustuse tditmise ohustatuse puhul kehtib lisaks muudele piirangutele veel
taiendav piirang. Nimelt voib tellija diguskaitsevahendit kasutada juhul, kui t66votja rikub

lepingut oluliselt (VOS § 111 1g 6).

4.1.2. Tasu maksmisest keeldumine

Reeglina kasutatakse kohustuse tditmisest keeldumise digust kui diguskaitsevahendit enne t60

142 niirneb kohustuse

vastuvOtmist ja pérast t60 vastuvotmist vOi vastuvdetuks lugemist
tiditmisest keeldumise Oigus tasu maksmisest keeldumise Oigusega. Kui tellija keeldub t66
vastuvotmisest pohjendamatult, loetakse t66 vastuvoetuks ja sellega kaasnevad samad
tagajirjed, mis t66 vastuvotmisega (VOS § 638).143 VOS § 637 g 5 kohaselt ei pea tellija t6d
eest tasuma enne, kui tal on olnud vOimalus asi ilile vaadata, vélja arvatud juhul, kui

kokkulepitud iileandmisviis voi maksmise tingimused ei anna talle selleks voimalust. Seega

kui tellija on t66 vastu votnud, tekib tal kohustus t66 eest ka tasuda. Siinkohal tuleb podrata

142 RKTKo 3-2-1-13-04, p 25 (t66votja on tellitud t66 teinud, to6vdtia on to6 faktiliselt vastu votnud, seega
tellijal on kohustus t606 eest tasuda).

%3 Kalamees, P., Saare, K., Sein, K. T66 vastuvdtmine ja to6votja vastutus ehitusvigade eest. — Juridica 2010/1V,
Ik 259.

51



tdhelepanu sellele, et juhul, kui tellija leiab, et t60s on veel puudusi, ei peaks ta t66d vastu

vOtma, kuigi alati tal seda voimalust ei ole.

Tekib kiisimus, kas pdrast t00 vastuvotmist on vdimalik enda kohustuse tditmisest keelduda.
Harju Maakohus on enda 12. oktoobri 2009 tsiviilasjas nr 2-06-3945 leidnud, et isegi kui t66d
saaks lugeda vastuvoetuks, ei votaks see Kkostjalt iseenesest Oigust tugineda hageja
lepingurikkumisele ja kasutada sellest tulenevaid diguskaitsevahendeid, muuhulgas VOS §
111 1g 1 alusel enda tasu maksmise kohustuse tditmisest keeldumist (p 22). Kohustuse
taitmisest keeldumise Oigus on exceptio non adimpleti contractus ehk tditmata kohustuse
vastuviide ja tegemist on dispositiivse séttega. Pohiliseks tagajérjeks on lepingupoole enda

144 .. - ~ -
Péarast to0 vastuvOtmist

taitmise edasiliikkamine, mitte aga sellest 10plik keeldumine.
seisneb kidesolev digus eelkdige tasu maksmisest keeldumise diguses. Seega eelkdige voib
tellija keelduda tasu maksmisest kui ta on kiill t66 vastu votnud, kuid ei ole t66 eest tasunud
ning samaaegselt nduab ta toovotjalt enda lepingulise kohustuse tditmist. Seega tellijal on
digus tasu maksmisest keelduda, sundides to6votjat ebakvaliteetset t66d timber tegema.'*
Kohtupraktika on iihesel seisukohal, et olukord kus pooltel on tekkinud vaidlus ehitustoode
kvaliteedi ja lepingule vastavuse osas, jitab tellija sageli tasumata ka nende todde eest, mille
osas vaidlus puudub, ei ole digustatud.*® Tellija peaks pirast kohustuse keeldumise diguse

kasutamist kasutama ka muud ehk 16plikku diguskaitsevahendit.

Kui tellija on t66 vastu votnud, esitab toovotja tellijale arve t60 eest tasumiseks. Tellija on t66
vastu votnud, kuid seda méirkustega t60s esinevate puuduste osas. Tellija nduab to6votjalt
puuduste korvaldamist ning t66vStja nduab tellijalt t66 eest tasumist. Tekib kiisimus, et kui on
vaja korvaldada puudused, kas siis tuleb vastuvdtmisel t00 eest tasuda voi voib seda teha
pérast puuduste kdrvaldamist. Siinkohal tuleb jalgida pdhimotet, kas tellija keeldub t66 eest
tasumisest pohjendamatult. Naiteks puuduse korral, mis esineb selles, et t66votja ei ole
esitanud tellijale lepingus sitestatud chituse dokumentatsioone, kuid chitis on valminud ja
isegi kui ehitusdokumentatsiooni iileandmise oleks olnud tasumise lepingujirgseks eelduseks,
ei tuleneks sellest tellijale igal juhul digust viivitada lepingujargse tasu maksmise kohustuse
tditmisega, kuna see ei oleks asjaolusid arvestades moistlik ja ei vastaks hea usu pdhimdttele,

eelkdige kui to6votja on oma kohustuse suuremas osas voi oluliste puudusteta tiitnud.*’

1 RKTKo 3-2-1-42-12, p 11.

15 Olli, H. Piisav teadlikkus ennetab konflikte chitustdo tellijate ja toGvotjate vahel. 2012. Arvutivdrgus:
http://www.lauspartners.ee/157est.html.

146 Raudsepp, K. Ehituse toovotuleping vildib asjatuid vaidlusi. — Aripdev. 27.05.2008.

17T RKTKo 3-2-1-18-04, p 13 ja RKTKo 3-2-1-80-08, p 22.
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Dokumentatsiooni esitamisega on tegemist korvalkohustusega. Riigikohus on leidnud, et ka
siis, kui ehitusdokumentatsiooni iileandmine oleks tasumise lepingujargseks eelduseks, ei
tuleneks sellest tellijale igal juhul digust viivitada lepingujargse tasu maksmise kohustuse
tditmisega. VOS § 111 Ig 3 kohaselt ei vdi kohustuse tditmisest keelduda, kui see ei oleks
asjaolusid arvestades mdistlik voi ei vastaks hea usu pdhimdttele, kui teine lepingupool on
oma kohustuse suuremas osas voi oluliste puudusteta tditnud. Samuti tuleb meeles pidada, et
VOS § 111 1g 3 kohaselt vdib tasu maksmisest keelduda ebaoluliste puuduste korral iiksnes
ulatuses, mis toendoliselt voiks kuluda puuduste kdrvaldamiseks ja sellega seotud kulutuste ja
muu kahju hiivitamiseks.’*® Seega kui kahju, mis seisneb ehitise puudustes, moodustab
lepingu hinnast koigest 10%, saab tellija keelduda tasumast ka 10% lepingu hinnast, tellijal ei
ole digust keelduda tasumast t66votjale kogu lepingu hinda. Vdladigusseadus ei nde ette, et

tellijal oleks digus keelduda téielikult lepingu tasu maksmisest.

Tasu maksmisest keeldumise digusega saab samal ajal nduda to6votjalt ebakvaliteetselt tehtud
t00 imbertegemist. Tellija peab ka meeles pidama, millal ta nduab to6votjalt t66 parandamist,
kuid ta peab ka meeles pidama seda, et ta annaks puudusest digeaegselt teada. Naiteks sellisel
juhul kui tellija on tellinud t66vatjalt sauna plaatide panemise, kuid t66votja on selle valmis
teinud erineva mustriga, kui seda soovis tellija. Kuna tegemist on sisetdoga, siis to0s tehnilisi
puudusi ei teki. Kui tellija on lasknud t66vatjal t66 1opuni teha, on ta kaotanud nduda t66

parandamist ja on kohustunud tasuma t66votjale lepingujédrgse tasu.

Kui tellija pdhjendamatult keeldub todde vastuvotmisest ja t60 loetakse vastuvdetuks, siis
sellisel juhul oli t66 vastuvoetuks lugemisest alates muutunud sissendutavaks t66votja poolt
ka tasu maksmise ndue. Seega tellija peab olema kindel, et tal on digus keelduda tasu
maksmisest ja samal ajal ka t66 vastuvotmisest, kuna tasundue loetakse sissendutavaks t60
vastuvoetuks lugemisest.149 Tasu maksmisest digustamatult keeldumise korral, voib t66votja

esitada kahjundude tellija vastu.

Oluline on meeles pidada, et kui tellija ei tee to6votjaga koostodd t66 tegemisel (nditeks
materjali muretsemine, juhiste andmine, muul viisil kaasaaitamine), voib toovotja tellijalt
nduda samuti t60 viivitamisega tekitatud kahju hiivitamist. Kui tellija on viivitanud enda

kohustuse tditmisega ning sellega oluliselt rikkunud t66votulepingut, voib toovotja lepingu

18 RKTKo 3-2-1-73-10, p 31, RKTKo 3-2-1-80-08, p-d 33, 34.
9 Harju Maakohtu 12. oktoobri 2009 otsus tsiviilasjas nr 2-06-3945, p 22.
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iiles 6elda ning nouda tehtud t66de vastavat osa tasust ja nende kulutuste hiivitamist, mis
tasus ei sisaldu. Seega tellija peab jélgima seda, et ta ei rikuks enda kohustuse tditmisega

viivitamisel lepingut.

4.1.3. Mitme diguskaitsevahendi kasutamine

Vilistatud on tasu maksmisest keeldumise diguse kohaldamine, kui tellija on t66vatjale juba
to0 eest tasunud, sellisel juhul peaks tellija kohaldama teisi diguskaitsevahendeid. Tasu
maksmisest keeldumise oOigusega samal ajal saab tellija kasutada ka teisi
oiguskaitsevahendeid, iildjuhul ei ole tasu vihendamine tditmisest keeldumisega rakendatav.

Samaaegselt voib tellija toovotjalt nduda ka kahju hiivitamist.

Sellega 16peks ka kohustuse tditmisest keeldumise digus. Seega juhul, kui tellija ei esita koos
tasu maksmisest keeldumisega ka lepingu tditmise nduet, on tal pérast tasu maksmisest
keeldumist jargmise diguskaitsevahendina voimalik kasutada lepingust taganemise digust voi
juhul kui poolte vahel on vastav kokkulepe, voib ta ka lepingu iiles 6elda ning nduda kahju
hiivitamist. Kui ta valib kahju hiivitamise ndude koos tditmisndudega, peab ta andma jéllegi
toovotjale tdiendava tdhtaja puuduse korvaldamiseks. Kui tellija esitab kahju hiivitamise
ndude lepingu tditmise asemel, kaasneb sellega ka lepingust taganemine ning sellisel juhul
peab olema lepingule mittevastavuse osas tegemist olulise rikkumisega. Seega sellisel juhul

on tellijapoolne diguskaitsevahendite kasutamine tipris piiratud.

Tellijale tiielikult tasu maksmisest keeldumise Gigust ette ei néde, seda voib teha siis, kui
sunnitakse toovotjat kohustust tditma voi siis tellija viivitaks tasu maksmise eest, kuna
toovotja ei ole enda lepingulisi kohustusi tdinud. Seega tasu maksmisest keeldumise digust
voiks samaaegselt rakendada koos kohustuse tiditmise noudega. Siiski ei ole vilistatud ka see,
et tellija keeldub tasu maksmisest ning samaaegselt ei kohalda kohe teisi

oiguskaitsevahendeid, vaid analiiiisib, milliseid diguskaitsevahendeid voiks ta edasi kasutada.

VOS §-de 101 1g 2 ja 3, 111 jargi peaks tellijapoolne kohustuse tditmisest keeldumine
vélistama toovotjapoolse kahju hiivitamise ndude tditmisega viivitamisega tekitatud kahju
eest, samuti ka viivisendude esitamisest. Seda juhul, kui tditmisest keeldumine tellija poolt on

pohjendatud ja Giguslik. Samuti peaks olema vilistatud tditmisest keelduva poole kohustus
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maksta viivist rahalise kohustuse tditmisega viivitamise eest, kui tellijal on Oigus tasu

maksmisest keelduda igustatult.*™

Tasu maksmisest keeldumine on praktikas vihekohaldatav. Reeglina, kui tellija on t66 vastu
votnud ja seejirel ilmnevad puudused, siis on eelduslikult tasu juba makstud ehk tellijal ei ole
enam kohustust, mille tditmisest keelduda. Kui aga tellija leiab, et t60s esineb siiski palju
puudusi, peaks ta pigem keelduma t66 vastuvotmisest, kui t60 vastu votma, sellisel juhul ei
teki talle tasu maksmise kohustust ehk tal ei ole vaja eraldi keelduda tasu maksmisest (tasu
maksmise kohustus tekib parast t66 vastuvotmist VOS § 637 kohaselt). Seega tasu maksmise
kohustus on seotud t66 vastuvotmisega. Kui tellija on juba t66 eest tasunud, kaotab ta tasu
maksmise keeldumise kohaldamise oiguse, kuid see ei keela tellijal kasutada muid

Oiguskaitsevahendeid.

150 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, Ik 370.
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5. Lepingulised diguskaitsevahendid
5.1. Toovotugarantii ja leppetrahv
5.1.1. Toovotugarantii kohaldamise eeldused ja piirangud ning mitme diguskaitsevahendi

kasutamine

To6votugarantii kohta on sitestatud erisitted, mis tulenevad eelkdige VOS §-st 650. Samuti
kohaldatakse toovotugarantiile VOS §-des 230 ja 231 sitestatut. To6votugarantii tuleneb
seadusest, kuid see ei kohaldu lepingupoolte vahel ilma vastava kokkuleppe sdélmimiseta,

seega todvotugarantii kohaldamise eeldusteks on:

. toovotja- ja tellijavaheline kokkulepe todvotugarantii kohaldamiseks;
. to0 lepingutingimustele mittevastavuse ilmnemine garantiis ettendhtud téhtaja
jooksul.**

VOS § 650 kohaselt eeldatakse todvOtja poolt tod suhtes garantiikohustuse votmisel, et
garantii katab koiki selle kehtivuse ajal ilmnenud t66 lepingutingimustele mittevastavusi.
Garantiiga votab iiks isik lepingulise kohustuse, et tditab garantiiperioodi ajal teise isiku
ndudel garantii sisuks oleva kohustuse. Garantiikohustus vdib tekkida kokkuleppe kirjalikul
s0lmimisel voi toovotjapoolse oferdi ehk pakkumuse tegemisest tellijale. Kuigi ofert eeldab
aktsepti, on Oiguskirjanduses leitud, et garantiilepingu sdlmimine voib toimuda ka
garantiikirja iileandmisel ostjale. *** Autor leiab, et taoline kokkuleppe sdlmimine vdib
toimuda ka ehituse toovotulepingu puhul. Samuti on VOS § 155 Ig-s 1% sitestatud, et

volausaldaja ndustumust garantiiga eeldatakse™”.

Ehitise garantii on todvotugarantii alaliik, seega kehtivad tema suhtes ka kdik toovotugarantii
suhtes kehtivad iildised reeglid. Ehitise garantii voib lisaks garantiilepingule tekkida ka
seaduse alusel, nditeks siis, kui to0votja ei anna tellijale ehitusseadusest tulenevat voi sellest
soodsamat garantiid garantiilepingu kaudu vabatahtlikult.™®* EhS § 4 kohaselt on chituse
garantii ehitusettevotja poolt voetud kohustus tagada, et tema ehitustod vastab lepingu

tingimustele ning ehitustdd tulemusena ehitatud ehitisel voi selle osal sédilivad méératud aja

B! yarul, P., Kull, I., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus III 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud vdljaanne. Tallinn: Juura 2009, lk 92.

132 varul, P., Kull, I, Kéve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus II 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2007, 1k 73.

153 Harju Maakohus on enda 12. oktoobri 2009 otsuses tsiviilasjas nr 2-08-601 leidnud, et toovdtugarantiile
kohalduvad ka VOS §-s 155 sitestatud iildpdhimdtted.

1 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 92.

56



jooksul sihipdrase kasutamise ja hooldamise korral ehitise voi selle osa kasutamiseks
vajalikud ohutuse ja kasutamise omadused ning kvaliteet. Garantii kestus on seaduse alusel
viahemalt kaks aastat chitamise 10ppemise péevast arvates. To6votjal on kohustus kahe aasta
jooksul parast t60 iileandmist tagada, et t60 vastab lepingu tingimustele, isegi kui tellija ja
toovatja lepivad kokku lithemas téihtajas.155 Ehitise omanik, kdesoleva t66 kontekstis ehitise
tellija, peab meeles pidama, et ta peaks tOOvOtjaga méddrama ehituse lOppemise pdeva
nendevahelises lepingus, sest kui ehitamise Idppemise pdeva ei ole lepingus méiératud,
loetakse ehitise garantii alguse ajaks ehitise omanikule tileandmise paev (EhS § 4 Ig 2), seega
ehitise garantiiaeg voib tellijale liiheneda. Liitheneda vdib garantiiaeg sellisel juhul, kui tellija
on kiill t66 vastu votnud, kuid vaidleb puuduste osas to0votjaga, mistdttu ei ole ta ehitisse

sisse kolinud.

Garantii kohaldamine ei piira tellijal toovotulepingust tulenevate muude diguskaitsevahendite
kasutamist ja muude nduete esitamist (VOS § 230 lg 5), samas saab nende diguste kasutamist
piirata vastavate kokkulepete sdlmimisega garantiikokkuleppes™®. Niiteks voivad pooled
toovotugarantii tingimusena sétestada, et garantii korras t66 mittevastavuse parandamist voib
nduda iiksnes teatud tiiiipi puuduse ilmnemisel.™®’ Garantiist tulenevad nduded on séltumatud
toovatulepingust'™® ja seadusest tuleneva vastutuse olemasolust, samuti kui tellija ei saaks
mingit nduet esitada t66voOtulepingust tulenevate piirangute tottu, voib ta ndude esitada
garantii alusel.™™® Seega garantii alusel esitatavate nduete suhtes saab kasutada iiksnes
garantiist tulenevaid vastuviiteid ning VOS § 101 sitestatud diguskaitsevahendite suhtes
eksisteerivad vastuviiteid esitada ei saa. Seega garantii alusel ei saa toovotja vaielda tellija
vastu kohustuse tditmisele, olenemata sellest, et seaduse alusel ta teatud kohustust tditma ei
peaks. ToOvOtja vastutuse puudumine lepingule mittevastavuse eest ei piira garantii alusel
kohustuse tditmise ndudmist, samas vilistab t66votja kohustuse korvaldada puudus to6s
garantii alusel tellija poolt asja ebaotstarbekas kasutamine. Seega tellija kui ehitise omanik
peab garantiist tuleneva ndude maksmapanekuks tdendama ehitisel garantiiaja jooksul

niisuguse puuduse olemasolu, mis viitaks vdimalikule ehitusveale'®, t56vdtja aga tdendama

1% Raudsepp, K. Ehituse t66votuleping vildib asjatuid vaidlusi. — Aripev. 27.05.2008.

1% RKTKo 3-2-1-177-11, p 11.

7 varul, P., Kull, I, Kéve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus II 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2007, 1k 73.

18 RKTKo 3-2-1-177-11, p 12 ja RKTKo 3-2-1-73-10, p 34.

19 varul, P., Kull, I, Kéve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus II 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2007, 1k 73.

190 varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus IIT 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 92.
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garantiikohustust vilistava erandi eksisteerimise™®, mis viljenduks ehitise mittesihipdrases

} . . 162
kasutamises voi hooldamises™“.

Kui ehitise puuduse tottu on to6votulepingust tuleneva ndude acgumistdhtacg 5 aastat pérast
tellijale iileandmist, siis todvotugarantii puhul ei ole sétestatud aega, mil garantii peab
kehtima, tellija ja toovatja vaivad selles kokku leppida vastavalt enda vajadustele. Oluline on
see, et kui puudus ilmneb pérast garantiiaja moddumist, siis puuduse kdrvaldamise nduet

garantii alusel esitada ei saa, nduded tuleb esitada garantiitidhtaja jooksul.

5.1.2. Toovotugarantii sisu

Garantiisid on palju erinevaid liike. On garantiisid kui tagatiskohustusi, mis kuuluvad
krediidiasutuste ning kindlustusseltside pakutavate teenuste hulka'®, kuid on olemas ka
miitigigarantii'®®, chitise garantii ja toovotugarantii. Ehitise tellimisele to6votulepingu alusel
on kohaldatav to0votugarantii. Garantii eesmirk on anda tellijale seaduses séitestatust
soodsam seisund. Toovotugarantii puhul on tegemist lisatagatisega, millest tulenevate
lisadiguste maksmapanek on Oigustatud isiku jaoks kergem kui lepinguliste

~ . . . 1
diguskaitsevahendite kasutamine.'®®

Kui ehitise garantii tekib seaduse alusel, peab ehitis olema ohutu ja sdilitama kasutusomaduse,
siis todvotugarantii kokkulepe voib vastavalt pooltevahelisele kokkuleppele sisaldada kas
laiemas voi kitsamas méadras ndudeid, samuti vdivad nduded iildse puududa. Seega voivad
pooled kokku leppida konkreetsetes tingimustes, mida tellija ndeb ette ehitise puudusena. Kui
ehitises ilmnevad puudused, saab tellija valida, kas ta esitab to6votjale ndude garantii alusel
voi toovotulepingu alusel. Tellijale on kasulik toovotugarantiid kohaldada eelkdige
sellepdrast, et garantiiperioodi ajal ilmunud ehitusvigade puhul ei pea tellija tdendama, et
puudused esinesid juba t66 vastuvotmise hetkel. Samas peab tellija eristama ehitises puudust,
mis oli olemas ehitise vastuvotmise hetkel ning millest tellija oli teadlik. Toovotugarantii

kasutamise eelis seisneb ka selles, et toovotulepingu alusel on ehitise to6vatulepingule

181 yarul, P., Kull, I, Kéve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus II 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2007, 1k 73.

102 RKTKo 3-2-1-177-11, p 11 ja Harju Maakohtu 17. juuni 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-08-81272, p 11.

163 Kull, I, Hussar, A. Kohustuse tiitmise tagamine sdltumatu garantiiga. — Juridica 2001/X, Ik 715.

184 Miiiigigarantiiks VOS § 230 kohaselt on miiiija lubadus asi vajadusel tasu eest v3i tasuta parandada voi vilja
vahetada voi muul viisil tagada asja vastavus kokkulepitud omadustele.

185 Harju Maakohtu 12. oktoobri 2009 otsus tsiviilasjas nr 2-08-601.
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mittevastavuse tdendamine kallis, kuna eeldab ekspertiiside tegemist ning ekspertide
palkamist. Samas juhul, kui tellija nduab t66votjalt ka toovotugarantiid, peab ta olema teadlik,
et selle tottu voib toovotulepinguga todvotjale makstav tasu suureneda. Todvotja peab
arvestama sellega enda hinnapakkumuses. Samas té0votugarantiiga saab tellija nduda tépselt
nende puuduste korvaldamist, mida ta ise oluliseks peab, piisab sellest, et need oleksid

toovotugarantii tingimusteks.

Garantiist tuleneva noude puhul on tegemist tditmisndudega. Riigikohus on enda 28.
veebruari 2012 tsiviilasjas nr 3-2-1-177-11 leidnud, et garantiilepingu alusel tekib vélasuhe,
mille sisuks on t66votja poolt tagada kokkulepitud omadustega ja puudusteta t66. Sama sisu
on ka tiitmisndudel VOS § 646 kohaselt, tdovotja peab tegema lepingutingimustele vastava
t00. Garantiilepingust tulenevate nduete puhul on tegemist lepingu tditmise ndudega,
holmatud ei ole need nduded, mis ei ole otseselt seotud lepingu tditmise ndudega nagu kahju
hiivitamise nduded, lepingust taganemine, hinna alandamine ja enda kohustuse tditmisest
keeldumine. Samas pirast garantii tdhtaja 10ppemist voib tellija toovotja vastu noudeid esitada

toovotulepingust tulenevalt.

Autor leiab, et EhS § 4 Ig-s 3 sdtestatud moistliku aja jooksul ehitusvigade korvaldamine
kohaldub samuti toovotugarantiile. Mdistliku aja mdistet ei ole seaduses sétestatud, see soltub
alati konkreetsest asjaoludest, milleks on néiteks ehitusvea iseloom ning selle vea esinemise
aeg (nditeks kui ehitise puuduseks on katuseleke, peaks olema selle lekke kdrvaldamine
tehtud iihe kuu jooksul puuduse teadasaamisest t0OvOtja poolt), voi sellest kui pikka
ettevalmistust ja milliseid ilmastikutingimusi puuduse kdrvaldamine vajab (nditeks fassaadi

varvimisel on vajalik, et dhuniiskus oleks teatud tasemel).'*

Seega peaks tellija kindlasti kasutama to6votugarantiist tulenevaid eeliseid kohustuse tditmise
ndudmisel, kuna t66votja ei saa garantiivastutuse puhul tugineda VOS § 641 Ig-s 3 toodud
vastutusest vabanemise alusele.®” Samas tekib kiisimus, kas ka siin kehtivad piirangud, mis
on sitestatud ka tiitmisendudele™®®, mis seisnevad selles, et tellija voib nduda t66 parandamist
vOl uue to0 tegemist, kui sellega ei poOhjustata toovotjale ebamoistlikke kulusid voi

pohjendamatuid ebamugavusi, arvestades muu hulgas asja vidirtust ja lepingutingimustele

186 gyltson, S. Kaheaastane garantii paneb majaomaniku proovile. — Aripdev. 12.12.2007.
17 RKTKo 3-2-1-177-11, p 14.
168 K desoleva magistritdo peatiikk 2.1.1.
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mittevastavuse olulisust (VOS § 646 Ig 1). See kiisimus tekib eelkdige ka sellisel juhul, kui

garantiis endas nende vastuviidete esitamisele ei ole viidatud.

Autor leiab, et ka siinkohal tuleb kohaldada mdistlikkuse ja hea usu pshimétet ning VOS §-s
646 sitestatud piiranguid. Toovotjale oleks liiga koormav kui ta peaks igasugused puudused
korvaldama (sama ndite vOiks tuua hoone puhul, mille puudus seisneb, et selle seinad ei ole
helikindlad), mida tellija nduab. Tuleb ldhtuda hea usu ja mdistlikkuse pdhimottest ning
vaadata puuduse parandamise korval ka teisi Oiguskaitsevahendeid. Kuna tegemist on
tditmisndudega, kehtivad autori arvates samad piirangud, mis kohustuse tditmise noude puhul,
seega tditmisndude esitamise toOvOtugarantii korras peaks samuti jargima seda, kas t00
vaidrtuse vihenemine on suurem kui puuduse kdrvaldamise voi asendamise kulud. Kui ei ole,

siis peaks tellija jillegi vaatama, kas ta saab kasutada pigem teisi diguskaitsevahendeid.

Siiski leiab autor, et to0vOtugarantii kohaldamine on tellijale kdige lihtsam
oiguskaitsevahend, mida kohaldada, kuid ka siinkohal tuleb arvestada voladigusseaduse ja
lepingudiguse lildpdhimdtetega. Kui on tegemist lihtsamate puudustega, mille kdrvaldamine
on igal juhul vajalik, niiteks olukord, kus maja seintes on praod, soovitab autor pigem
kohaldada toovotugarantiid, vastasel juhul peab ta tdendama, et toovotja vastutab puuduse
eest tditmisndude esitamisel, sest toOvOotu lepingu alusel nduda lepingu téitmist

diguskaitsevahendina, peab tellija tdendama, et toovotja vastutab puuduste eest.

5.1.3. Leppetrahv

Leppetrahv on sitestatud VOS §-s 159 ja tegemist on dispositiivse sittega, mille pdhiliseks
eelduseks on toovotjapoolne kohustuse rikkumine ning vastava leppetrahvi kohaldamise
kokkuleppe olemasolu tellija ja to6votja vahel. Tellija ei pea tdendama talle tekkinud reaalset
kahju, vaid piisab rikkumise faktilisest tdoendamisest ning selle kindla rikkumise eest

ettendhtava leppetrahvi olemasolust'®®

. Leppetrahvi kokkuleppimisel kohustuse rikkumise
puhuks voib kahjustatud lepingupool lisaks leppetrahvile nduda ka kohustuse tditmist. Seda
vaid siiski sellisel juhul, kui leppetrahv lepiti kokku kohustuse tditmisele sundimiseks, mitte

kohustuse tditmise asendamiseks VOS § 159 lg 1 kohaselt. Leppetrahvi vdib nduda mdistliku

199 Vili, I. Leppetrahvi ndude esitamise tahtajast. 2012. Arvutivérgus: http://www.lauspartners.ee/152est.html.
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aja jooksul pirast kohustuse rikkumise avastamisest (VOS § 159 lg 2), pdrast mdistliku aja

16ppemist 16peb leppetrahvi ndue.

Leppetrahv on ette ndhtud juhuks, kui t66votja rikub enda kohustust. Tavaliselt lepitakse
kokku teatud rahasumma, mida lepingut rikkunud pool on kohustatud teisele poolele tasuma.
Harvemal juhul volgnetakse rahalise kohustuse asemel tegu, lepingupooltel on olemas selline
valikudigus.'® VOS § 158 lg 1 kohaselt on leppetrahv lepingus ettenihtud lepingut rikkunud
lepingupoole kohustus maksta kahjustatud poolele lepingus maiédratud rahasumma.
Leppetrahvi puhul on tegemist lepingulise diguskaitsevahendiga, samuti tuleb leppetrahvi
ndudmisel arvestada poolte kohustust kiituda teineteise suhtes hea usu pohimdttest 1dhtuvalt.
Leppetrahvi funktsioonid on survefunktsioon ja kahju hiivitamise funktsioon. Kahju
hiivitamise funktsioon seisneb selles, et selle summa madramisel peavad pooled eeldatavalt
tekkiva kahju ulatuse summana omavahel lepingus kokku leppima. Kohtutel on siiski digus
seda summat vihendada, nditeks siis, kui nimetatud summa on ebamdistlikult korge,

arvestades lepingu maksumusega'™ (VOS § 162 Ig 1).}"?

Kui tegemist on ebamdistlikult suure leppetrahviga, kuulub see vdhendamisele maistliku
summani (VOS § 162 1g 1). Uldtunnustatud on asjaolu, et kohus ei vdi vihendada leppetrahvi
summani, mis jaib alla selle, mille tellija saaks nduda iildise kahju hiivitamise ndude alusel.*”
Seega autor leiab, et igal juhul on tellijale kasulik leppetrahvi funktsioon lepingus sétestada,
sest isegi kui to0votja vaidleb leppetrahvi kohaldamisele vastu ja nduab kohtu kaudu selle
vahendamist, ei voi kohus seda vdhendada alla selle summa, mille tellija saaks niikuinii nduda
iildise kahjuhiivitisena. Tellijale on see kasulik ka sellepérast, et ta ei pea hakkama tdendama
reaalset kahju, vaid seda, et vastav rikkumine on faktiliselt toimunud ning sellele rikkumisele
on lepingus ettendhtud leppetrahv. Siiski peab tellija ka jdlgima, et ta liigselt leppetrahvi
noudeid lepingusse ei lisaks, sellisel juhul ei pruugi t66vatja soovida enam lepingut sdlmida,

kuna kardab, et tellija hakkab nduda iga pisema rikkumise eest leppetrahve.

170 sander, A. Leppetrahv. — Juridica 2003/X, Ik 686.

I RKTKo 3-2-1-80-99 ja Tartu Ringkonnakohtu 28. mirtsi 2011 otsus tsiviilasjas nr 2-08-93881.

172 Leppetrahvi summa vidhendamine oleks mdistlik ka nditeks enne t60 vastuvotmist. Praktikas on sagedane
kokkulepe, et viivituse korral peab t60votja tasuma tellijale teatud protsendi kogu lepingu hinnast. Samas kui
toOvOotja on viivituses t60 viimase etapiga, mille maksumus on nditeks 5% lepingu maksumusest, siis on
ebamdistlik arvestada leppetrahvi kogu lepingu maksumuselt. Selline kokkulepe oleks mdistlik vaid erandlikel
asjaoludel: kui kdikide t66de valmimine on tellijale erakordselt vajalik ja viivitus tekitab talle kahju. Kui eramaja
puhul jédb vidike t60 téhtajaks Idpetamata, siis eelduslikult see pole tellijale viga koormav ja leppetrahvi vdiks
arvestada viivitamises oldud etapi maksumuselt, mitte kogu ehitustodde maksumuselt.

173 Sander, A. Leppetrahv. — Juridica 2003/X, Ik 689.
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Kokkuvote

Kéesolevas t60s on autor piilidnud vélja selgitada, milline on diguskaitsevahendite kasutamise
hierarhia ehk millises jarjekorras peaks tellija diguskaitsevahendeid kohaldama. Tellijal on
vOimalus pérast t60 vastuvotmist kasutada noudeid, kujundusdigust kui ka keelduda oma
kohustuse tditmisest. Kui see on lepinguga ette ndhtud, on tellijal vdimalik kasutada
lepingulisi diguskaitsevahendeid, nagu to0votugarantii ja leppetrahv. Enne konkreetse
oiguskaitsevahendi kohaldamist peab tellija hindama seda, kas selle eeldused on tdidetud, kas
kohustusi on rikutud ning kas t66vatja vastutab kohustuse rikkumise eest. Siiski leiab autor, et
kui tellijal esineb alus t66 vastuvotmisest keelduda, peaks ta seda diguskaitsevahendit kdige
esimesena kasutama, kuna t60 vastuvotmisega voi to0 vastuvoetuks lugemisega ldheb tellijale
iile t66 juhusliku hivimise ja kahjustamise riisiko (VOS § 640 lg 2), tellijale kahjulik on ka
see, et t00 vastuvotmisega kaasneb tdendamiskoormuse timberpddrdumine ja tasu maksmise

kohustus.

Kohustuste tditmise ndue tuleneb VOS §-dest 108 ja 646 ning on tavaliselt iiks esimesi
Oiguskaitsevahendeid, mida tellija toovotja vastu kasutab ja tihti on see ka kdige efektiivsem.
Lepingu tditmise ndude puhul on tellija valida, kas ta soovib uue t60 tegemist, t60
parandamist vdi kulutuste hiivitamist, tellides t66 kolmandalt isikult voi tehes t60 ise.
Siinkohal on tellija voimalused tditmisndudes endas suhteliselt piiratud, nditeks kui tellija
nduab t66 parandamist, on seaduses sitestatud, et t66votja voib teha ka uue t60, kui see on
talle kasulikum ja soodsam. Seega tellija valikuvdoimalus on piiratud sellega, et ta peab
arvestama, kas uue to6 tegemise voi t60 parandamise kulud on ebamdistlikud vai tekitab see

toovotjale pohjendamatuid ebamugavusi.

Kui tellija valib tditmisndude kohaldamisel, et ta teeb t66 ise vai laseb t66 kolmandal isikul
teha ning nduab toovotjalt kulutuste hiivitamist VOS § 646 lg 5 kohaselt, peab tellija
arvestama ka sellega, et sellisel juhul on ta kohustatud eelnevalt kandma kulutusi. Tellijal ei
ole valikuvdimalust esmalt peab ta ndudma to0votjalt enda kohustuse tditmist ning kui
toovotja seda moistliku aja jooksul ei tee voi keeldub puuduse parandamisest, alles siis vdib
tellija kasutada kulutuste hiivitamise nduet. VOS § 646 Ig 5 nimetatud kulutuste hiivitamise
ndue ja kahju hiivitamise ndue VOS § 115 kohaselt on sarnased ning suunatud sarnase huvi
rahuldamisele. Molema sdtte kohaldamisel eeldatakse, et tellija peab andma toovotjale
mdistliku aja puuduste kdrvaldamiseks. Erinevus seisneb selles, et VOS § 646 lg 5 kohaselt

saab nouda kulutuste hiivitamist, mis kulub t66vGtja eest tehtud todde tasumiseks, seega
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kulutuste hiivitamise institutsiooni kasutamisel VOS § 646 lg 5 kohaselt, on pdhiliseks
eelduseks tellija poolt kulude kandmine. Kuigi molema sitte kohaldamisel on erinevad
tulemused, ei ole voimalik neid koos kasutada. Seega tellijal on mdistlik hinnata seda, kas ta
soovib lepingu tditmist vOi lepib ta t60s esinevate puudustega ning nduab kahju hiivitamist

lepingu tditmise asemel.

Taitmisndudega konkureerivad diguskaitsevahendid on tditmisndude osas sekundaarsed, kuna
nende kohaldamine tuleb reeglina kone alla alles siis, kui VOS § 646 tditmisnduet ei
taideta.!™ Seega igal juhul peab tellija kasutama esimese diguskaitsevahendina lepingu
tditmise nduet, kuna toovotjal peaks olema digus saada teada, mis tema tehtud t60s valesti on
ning t06votjal peaks olema digus seda parandada. Kui toovotja parandusi voi uut tood teha ei
saa, siis peaks tellijal olema voimalus kasutada muid diguskaitsevahendeid. Sisuliselt sama
huvi rahuldamisele on suunatud lepingu tiitmise ndue ja tasu maksmisest keeldumise digus,
samas ei ole vilistatud nende nduete itheaegne kasutamine. Seega leiab autor, et tellija voiks

taitmisnoudega samaaegselt keelduda ka tasu maksmisest, kui ta pole seda juba tasunud.

Kui tellija keeldub tasu maksmisest, v3ib ta esitada lepingu tditmise ndude ainult samaaegselt.
Samuti voib tellija samaaegselt kasutada kahju hiivitamise nduet lepingu téditmise ndude
asemel. Sellisel juhul peab lepingutingimustele mittevastavus tulenema vidhemalt olulisest
lepingurikkumisest. Samuti voib tellija esitada ka lepingu tditmise ndude koos kahju
hiivitamise ndudega. Muid diguskaitsevahendeid ei ole tellijal digus kasutada pirast tasu

maksmisest keeldumist.

Kohtupraktika kohaselt olukorras, kus pooltel on tekkinud vaidlus ehitustoode kvaliteedi ja
lepingule vastavuse osas, jétab tellija sageli tasumata ka nende tddde eest, mille osas vaidlus
puudub, ei ole odigustatud. Tellija peaks pérast kohustuse keeldumise Oiguse kasutamist
kasutama ka muud ehk 18plikku diguskaitsevahendit. Samuti tuleb meeles pidada, et VOS §
111 Ig 3 kohaselt v3ib tasu maksmisest keelduda ebaoluliste puuduste korral iiksnes ulatuses,
mis toendoliselt vdiks kuluda puuduste korvaldamiseks ja sellega seotud kulutuste ja muu

kahju hiivitamiseks.!"

1 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kierdi, M. Vdladigusseadus III 8. ja 10. osa (§-d 616-916 ja 1005-1067).
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2009, 1k 90.
15 RKTKo 3-2-1-73-10, p 31, RKTKo 3-2-1-80-08, p-d 33, 34.
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Seega tasu maksmisest keeldumise digus on ainus Oiguskaitsevahend, mida tellija saab
kohaldada ilma, et ta oleks eelnevalt ndudnud t66votjalt t66 parandamist. Seda juhul, kui ta
keeldub ainult tasu maksmisest, kasutamata samaaegselt muid diguskaitsevahendeid. Sellisel
juhul on tellijal aega ja ka voimalus selgitada vilja, millist diguskaitsevahendit ta jairgmisena

kasutab. Tegemist oleks tasu maksmise viivitamisega.

Samaaegselt tasu maksmisest keeldumisega, voib tellija ka lepingust taganeda, kui tegemist
on olulise lepingurikkumisega. Sellisel juhul 10peks kohustuse tditmisest keeldumise digus.
Kui tellija ei esita koos tasu maksmisest keeldumisega ka lepingu tditmise nduet, on tal parast
tasu maksmisest keeldumist jargmise Oiguskaitsevahendina voimalik kasutada lepingust
taganemise Oigust vOi juhul kui poolte vahel on vastav kokkulepe, voib ta ka lepingu liles
6elda ning nouda kahju hiivitamist. Kui ta valib kahju hiivitamise ndude koos tditmisndudega,
peab ta andma to6votjale tdiendava tdhtaja puuduse korvaldamiseks. Kui tellija esitab kahju
hiivitamise ndude lepingu tditmise asemel, kaasneb sellega ka lepingust taganemine ning
sellisel juhul peab olema lepingule mittevastavuse osas tegemist olulise rikkumisega. Seega

sellisel juhul on tellijapoolne diguskaitsevahendite kasutamine iipris piiratud.

Kahju hiivitamise nduet peaks saama alati kasutada. Kui tellija nduab kahju hiivitamist
tditmise asemel, peab ta esmalt esitama lepingu tditmise ndude, kuna lepingust taganemise
eeldus on oluline lepingurikkumine voi see, et toovotja ei ole parandusi tods teinud, keeldub
paranduste tegemistest vOi parandused on ebadnnestunud. Seega pérast kahju hiivitamise
nouet kohustuse tditmise noude asemel, 10peb kohustuse tditmise ndude digus. Vastasel juhul
nouaks tellija hoone ehitamist samal ajal sellega, et ta nduab kahju hiivitamist hoone
ehitamise asemel. Kui tellija nduab kahju hiivitamist koos tditmisndudega, on ta niikuinii
kohustatud lepingu tditmise ndude esitama. Seega igal juhul tuleb kohaldada enne kahju
hiivitamise nouet lepingu tditmise nduet. Sisult on sama huvi rahuldamisele suunatud ka tasu
vihendamise digus. Seetdttu ei voi neid koos kasutada, tellija peab valima, kas nduab tasu
vihendamist vOi kahju hiivitamist. Kahju hiivitamise ndudega voib tellija samaaegselt

keelduda enda kohustuse tditmisest.

Riigikohus on leidnud, et enne tasu vdhendamist peaks tellija ndudma t66votjalt lepingu
taitmist.'"® Seega lepingu tditmist tuleks nduda enne tasu vihendamist, korraga neid nduda ei

saa. Sellisel juhul peab tellija tegema valiku, millist diguskaitsevahendit ta kasutab. Pérast

76 RKTKo 3-2-156-11, p 20.
64



seda, kui tditmisndue on ebadnnestunud, saab tellija tasu vdhendada. Tasu vdhendamine on
sarnane kahju hiivitamise ndudele. Erinevus seisneb selles, et tasu vdhendamisel vdetakse
arvesse kohase ja mittekohase tditmise védrtus, kuid kahju hiivitamise ndude puhul voib
hiivitamisele kuuluv kahju olla nii varaline (otsene varaline kahju v0i saamata jdédnud tulu) kui
ka mittevaraline. Tellija voib nduda kahju hiivitamist, mis seisneb kahju olemasolu voi selle
suuruse tuvastamiseks tehtud tellija kulutustes. Samuti voib tellija nduda kahju hiivitamist
kulude osas, mida tellija on kandnud, et dra hoida kahju tekkimist. Kahju hiivitamise ndue on
tellijale kasulik, kui néiteks hoones on puudused, millega tellija lepib, ndudes samal ajal kahju

hiivitisena véértuse vahe. Sama on ka tasu vihendamise diguse puhul.

Tasu vdhendamine on suhteliselt soodne oOiguskaitsevahend tellijale, sest see toimub
pohimotteliselt tihepoolselt. Kasulik on see selliste todde puhul, kus puudused on viikesed voi
mille vastuvotmisega on kiire. Tellija votab t60 vastu ja teatab, et kohaldab tasu vihendamist,
kuna t60 ei vasta lepingutingimustele. To6votjal ei jaa tihtipeale ei jdd muud iile kui sellega
leppida voi vaielda tasu vahendamise vastu kohtu kaudu. Reeglina t66votja seda siiski kohtus
vaidlustama ei hakka, mis on tellijale kasulik, kuna sellisel juhul on ta saanud sisuliselt t66

(kiill puudusega) ja maksnud selle eest palju vihem kui to6votulepingus kokku lepiti.

Autori hinnangul peaks lepingust taganemine olema tellija viimane diguskaitsevahend, mida
ta enda Oiguste kaitsmiseks kasutab. Esmalt on tellijal kohustus anda t66votjale moistlik aeg
t00 parandamiseks. Pirast lepingust taganemist 10peb tellija ning t66votja lepinguline suhe.
Koos voib tellija kasutada lepingust taganemise digusega kahju hiivitamise ndouet, samuti voib
tellija keelduda tasu maksmisest. Uksteist vilistavad tasu vidhendamine ja lepingust
taganemine. Seega enne lepingust taganemist voiks tellija tasu vidhendada (eeldusel, et
tegemist ei ole olulise puudusega). Kui tellija lepingust taganeb, on tal vdoimalik veel keelduda

tasu maksmisest ning nduda kahju hiivitamist.

Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et kdigepealt peaks tellija kasutama lepingu tditmise nduet,
samaaegselt voiks ta kasutada ka tasu maksmisest keeldumist. Alles seejédrel peaks tellija
kasutama muid Oiguskaitsevahendeid, kuid tuleb meeles pidada, milliseid vd&ib tellija

samaaegselt kasutada ning milliseid mitte.

Autor leiab, et parast to0 vastuvotmist on tellijal kdige kasulikum kohaldada to6vatugarantiid
ja leppetrahvi. Kui ehitises ilmnevad puudused, saab tellija valida, kas ta esitab toovotjale

ndude toovOtugarantii voi toovotulepingu alusel. Toovotugarantii puhul on  tegemist
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lisatagatisega, millest tulenevate lisadiguste maksmapanek on digustatud isiku jaoks kergem
kui lepinguliste diguskaitsevahendite kasutamine.’’’ Té6votugarantii kestvusajal ja ka pirast
garantiiaja 10ppu on tellijal voimalus kasutada diguskaitsevahendeid todvotulepingu alusel.
Tellijale on kasulik to6votugarantiid kohaldada eelkdige sellepérast, et garantiiperioodi ajal
ilmunud ehitusvigade puhul ei pea tellija tdendama, et puudusid esinesid juba t60
vastuvOtmise hetkel. Toovotugarantii kasutamise eelis seisneb ka selles, et todvdtulepingu
alusel on ehitise toovotulepingule mittevastavuse tdendamine kallis, kuna eeldab ekspertiiside
tegemist ning ekspertide palkamist. Kuid ka siinkohal tuleb arvestada vdladigusseaduse ja
lepingudiguse iildpodhimotetega. Kui on tegemist lihtsamate puudustega, mille korvaldamine
on igal juhul vajalik, niiteks olukord, kus maja seintes on praod, soovitab autor pigem
kohaldada t66votugarantiid, vastasel juhul peab ta tdendama, et t06votja vastutab puuduse
eest tditmisndude esitamisel, sest toOovotu lepingu alusel nduda lepingu téitmist

diguskaitsevahendina, peab tellija tdendama, et toovotja vastutab puuduste eest.

Tellijale on ka leppetrahvi ndudmine kasulik, kuna ta ei pea hakkama tdendama reaalset
kahju, vaid peab tdendama selle, et vastav rikkumine on faktiliselt toimunud ning sellele
rikkumisele on lepingus ettendhtud leppetrahv. Siiski peab tellija ka jédlgima, et ta liigselt
leppetrahvi ndudeid lepingusse ei lisaks, sellisel juhul ei pruugi t66votja soovida enam
lepingut solmida, kuna kardab, et tellija hakkab ndudma iga pisema rikkumise eest
leppetrahve. Tellija peab arvestama ka sellega, et kui tegemist on ebamdistlikult suure
leppetrahviga, kuulub see vdhendamisele mdistliku summani, kuid mitte alla selle, mille
tellija saaks nduda iildise kahju hiivitamise ndude alusel.'”® Seega autor leiab, et igal juhul on
telljjale kasulikum leppetrahvi funktsioon lepingus sétestada, sest isegi kui t6ovotja vaidleb
leppetrahvi kohaldamisele vastu ja nduab kohtu kaudu selle vihendamist, ei voi kohus seda

vihendada alla selle summa, mille tellija saaks niikuinii nduda tildise kahjuhiivitisena.

Autor on enda t60s uurinud ka seda, kas tellija saab ehituse toovotulepingust taganeda voi
peaks ta lepingu iiles iitlema. Segadus vdib tuleneda sellest, et lepingust taganemine on
lepingu tagasiulatuv 10petamine, 10peb ainult edasitditmise kohustus. Ldpeb lepingu
tditmisndue, kuid lepingu rikkumisest tulenevad nduded, nditeks kahju hiivitamise ndue,

17
d.tr°

leppetrahvi voi viivise nduded sdiliva Oluline on tellijale, et ta saaks aru, mis on lepingust

taganemine ja mis on lepingu {lesiitlemine, nimelt lepingu iilesiitlemisel, vdib tellija

" Harju Maakohtu 12. oktoobri 2009 otsus tsiviilasjas nr 2-08-601.

178 Sander, A. Leppetrahv. — Juridica 2003/X, Ik 689.

179 Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kderdi, M. Vdladigusseadus I Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: 2006, 1k 625.
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toovotulepingu igal ajal iiles oelda, kuid lepingust saab tellija taganeda vaid siis, kui toovotja
on lepingut oluliselt rikkunud. Lepingust taganemise tagajirg on fiileantu tagastamise
kohustus, mida ehituse toovotulepingu puhul nii lihtsalt teha ei saa. Lepingust taganemise
korral oleks tellija kohustatud tagastama echitatud hoone ning t66votja on kohustatud
tagastama tasu, mille ta on saanud. Ehitise puhul peaks tellija hiivitama ehitise kui saadu
vaartuse, kui tellija vara (ehk kinnistu, millele ehitis on rajatud) véértus on t66votja loodu
tulemusena suurenenud voi kui tal on to6votja tehtud t66 tottu voimalik séddsta tulevikus
vajalikke kulutusi.®® Lepingu iilesiitlemisel tellija poolt, on td6vdtial digus nduda
kokkulepitud tasu. Seega lepingust taganemine ja lepingu iilesiitlemine vdivad olla ehituse
toovotulepingu puhul sarnased, kuid nendel on erinevad tagajirjed. Lepingust taganemine
oleks tellijale kasulik sellisel juhul, kui ta ei ole t66d vastu votnud ning hoone on alles poolik.

Kuid ka sellisel juhul peaks tellija hiivitama to6vdtjale vihemalt materjalide maksumuse.

Tellija peab arvestama Oiguskaitsevahendite kasutamisel, mis on talle kasulikum, kas
puudused, mis esinevad td0s, tuleb kindlasti parandada, voi lepib ta puudustega ning nduab
vaid kahjuhiivitist, kohaldab tasu vihendamist voi leppetrahvi. Lepingust taganemine ja suure
kahjuhiivitise ndude esitamisel peab tellija analiiiisima, kas lepingurikkumise olulisus annab
piisava aluse nende oOiguskaitsevahendite kasutamiseks. Kindlasti peab tellija t60vdotja
valimisel ka arvestama sellega, kui pikalt on t66votja ehituse alal tootanud, sellisel juhul saab
viahendada riske, et parast ehitise valmimist ja puuduste ilmnemisel ei ole tellijal enam

voimalik diguskaitsevahendeid kasutada, kuna t66votja on maksejouetu.

180 Kairjak, M., jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. Aripieva késiraamat, punkt 6.2.3., Ik 17.
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The freedom and extent of choosing a remedy illustrated by contraction contracts

The main purpose of the thesis is to find out what should be the hierarchy of judicial remedies
that is to say in which order should the principal choose his/her judicial remedies and which
of them are the most useful after accepting the job. An important aspect for the principal after
accepting the job is that unlike the problems occurring before accepting the work, the risk of
accidental loss or damage is transferred to the principal and with the acceptance, the general

claim for execution is ended which is specified in the claim for rectification of deficiencies.

The judicial remedies the principal has before accepting the job are not examined here,
including the principal's right to refuse to accept the job, the principal's rights if the contractor
suspends construction or starts to dispute the terms of the contract. Also, the situation where

bankruptcy of the contractor has already been calculated in the bidding is not analyzed.

The thesis is divided into five chapters according to their subject matter in relation to judicial
remedies, therefore divided as followed: claims, rights of discretion, arguments which

postpone the fulfilment of the contract and contractual judicial remedies.

The principal has the possibility to refuse to accept the job, use his/her right of discretion or
refuse to fulfil his own obligation. If it is agreed upon in the contract, the principal has also
the right to use contractual judicial remedies. Before implementing a specific remedy, the
principal has to assess whether all the requirements for the remedy are met, for example
whether there has been a breach of contract, if the contractor is liable for the breach and so on.
The author finds that the most useful remedy is to decline to accept the job if there is such a
basis, because after accepting the job, the risk of accidental loss or damage is transferred to
him (VOS § 640 1g2). Another harmful factor for the principal may be that after the job is
accepted, the burdon of proof is reversed to the principal’s disadvantage and he also carries

the obligation to remunerate the contractor.

The claim to fulfill obligations is derived from VOS § 108 and § 646 and is one of the first
judicial remedies that a principal uses against a contractor and it is often the most efficient
one. With regards to the claim of fulfilling a contract the principal may choose from the
following: he may want a new job, the repairing of the old job, reimbursement of the
expenses, he can order the job from a third party or do it himself. Although there are some

restrictions that are set by law, for example if the principal demands a repair of the old job,
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the contractor may still decide to do a new one if it is more beneficial to him. Therefore the
principal’s options are limited on the basis of reasonableness, for example, whether a new job
or repairing the old one is reasonable or whether it will generate unreasonable amount of

inconvenience.

If the principal chooses to do the work himself or will have a third party to do the work and
demands the compensation for expenses from the contractor under the Estonian LOA § 646
subsection 5, the principal must also take into account the fact that in such case, it is required
to bear the costs in advance. The principal does not have the option, first he must insist on the
contractor's own obligation to repair the work, and if the contractor does not do so within a
reasonable period of time, or refuses to correct the deficiency, the principal may then only
demand compensation for the expenses. LOA § 646 subsection 5 that enacts the cost of
compensation claim and a claim for damages under § 115 of the LOA have similar interests,
and target similar satisfaction. By using both provisions, it is presumed that the principal must
give the contractor a reasonable time to remedy the shortcomings. The difference is that the
LOA § 646 subsection 5, principal can claim compensation for the expenses for what he has
done in behalf of the contractor. While both provisions have different results, they cannot be
used together. Thus, the principal has to consider whether he settles with the flaws in the
contractor’s work and demands compensation for damage or demands that the contractor will

do the repairs.

Remedies that compete with the enforcement of the performance are secondary, because their
application should be discussed only when the enforcement of the performance under the
LOA § 646 has not met. Thus, in any case, the principal must first enforce the performance,
because the contractor should have the right to know what is wrong with his work, and the
contractor should be able to fix it. If the contractor cannot do the repairs or a new work cannot
be done, then the principal should be able to use other remedies. The same interest of outcome
has two remedies: enforcement of the performance and the execution of the refusal to pay for
the work, they do have the same interest, but they can still be used together. Thus, the author

finds that the principal should demand these two remedies at the same time.

The principal may simultaneously claim for the compensation for the damages instead of
demand the performance of the contract. In this case, the flaws in the contractors work have to

be substantial breach of contract. Also, the principal may submit a claim to enforce the
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execution of the contract with the claim for damages compensation. Other remedies are not

entitled to use after the refusal to pay for the work.

Thus, the refusal to pay for the work is the only remedy that can be applied to a contractor
before demanding the execution of the contract. That is, if the principal only uses the remedy
of payment refusal, without using the other remedies at the same time. In such a case, the

principal has time to figure out, which remedy he needs to use.

At the same time with using the remedy of payment refusal, the principal may also withdraw
from the contract if there is a fundamental breach of contract. In this case, the use of these

remedies together ends the right to refuse to pay for the work.

If a principal doesn’t demand with the refusal of payment the execution of contract, the next
remedy he can use is the right of withdrawal the contract, or if such an agreement existed
between the parties, he may also cancel the contract and claim damages. If he chooses a claim
for damages with the execution of the contract, he must give the contractor additional time to
eliminate the deficiencies. If a customer submits a claim for damages in lieu of performance
of the contract, it is accompanied by a withdrawal from the contract, in which case there must
exist a substantial part of the breach. Thus, in this case, the customer's use of law enforcement

resources are quite limited.

The claim for damages should always be enabled to use. When claiming for damages in lieu
of performance, he must first submit a demand for contract performance. So after the
principal demands compensation for damages in lieu of performance of the obligation, ends
its right to use the enforcement of execution. Thus, in any case, the principal must use the
enforcement of execution before using other remedies. The same aim has the fee reduction
remedy. Therefore, these remedies cannot be used together the contracting authority must
choose one of them. Damages claim may be used at the same time with the refusal of

payment.

The Supreme Court has ruled that before using a fee reduction, the principal should use the
enforcement of execution. Therefore, the enforcement of execution should be used before
reducing fee, these remedies cannot be used at the same time. In this case, the principal must

make a choice, which remedy he uses. The reduction of fee is similar to the claim for
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damages. The difference lies in the fact that when using reduction of fee, there is taken
account the appropriate and inappropriate performance value, but in the claim for damages the
damages may be proprietary as well as non-proprietary. Customer may request compensation
for the expenses, which he has done to detect the damages. Also, the customer may demand
compensation costs, in order to prevent the damage from occurring. The claim for damages is
useful for the principal when for example a building has deficiencies, which the principal is

not concerned about.

The author estimates that the withdrawal of the contract should be the last legal remedy to
protect principal’s rights. First, the principal is obliged to give the contractor a reasonable
time to repair the work or do the work again. After the withdrawal of contract the principal s
and contractor’s contractual relationship ends. Reduction of fee and withdrawal from the
contract are mutually exclusive. Thus, before the withdrawal the principal could reduce
contract fee. If the customer withdraws from the contract, he can still refuse to pay the fee,
and to claim damages.

Consequently, the author finds that the first remedy to use is the enforcement of performance,
at the same time, the principal can also refuse to pay the fee for the work. Only then should
the principal use other remedies, but he must be aware of what may be used simultaneously

and what not.

The author finds that after accepting the job, the most beneficial judicial remedy for the
principal would br to implement contractor's guarantee or contractual penalty. If there are
deficiencies in the construction, the principal may choose to file a claim on the basis of
contractor's guarantee or the contract for services itself. The contractor's guarantee is
essentially a suplementary security which allows the entitled person to enforce his rights more
easily than with the usage of contractual judicial remedies. Within the duration of the
contractor's guarantee and after that time, the principal has the right to use judicial remedies
on the basis of the contract for services. It is more useful for the principal to implement the
contractor's guranatee because with the deficiencies revealed within the duration of the
guarantee, the principal does not have to prove that they existed before the acceptance of the
job. Another advantage for the contractor's guarantee is that proving the constructions non-
conformity to the contract for services is much more expensive since it requires performing
expertises and hiring experts. It is also important to take into account the general principals of

the Law of Obligations Act and contract law. If one is dealing with simple deficiencies that
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require elimination in any case, for example when there are cracks in the wall, the author
suggests implementing the contractor's guarantee. Otherwise under the contract for services

he has to prove that the contractor is liable for the deficiencies.

The principal has to decide during the use of legal resources which choice benefits him more,
whether to let the deficiencies that occurred during the work be fixed or accept the
deficiencies of the fore mentioned problem and accept a compensation, apply for a reduction
of the fee or demands for a penal fine. The principal has to analyze during backing out of the
contract and submitting a large compensation if the breach of contract gives the principal
enough basis to use these legal resources. The principal also has to consider how long has the
contractor been working on his line of duty, during the process. This way the principal can
reduce risks of finding out that the he or she is unable to use legal resources after finding

deficiencies with the work that has been done, because the contractor is insolvent.
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