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MUUGILEPING

Mutgilepingu mdiste, VOS § 208

* Asja muugilepinguga kohustub muija andma ostjale tle olemasoleva,
valmistatava voi midja poolt tulevikus omandatava asja ning tegema
vOimalikuks omandi tlemineku ostjale, ostja aga kohustub mudjale
tasuma asja ostuhinna rahas ja votma asja vastu.

* Mula saab asju, digusi (sh ndudeid), aga ka muid hiivesid (nt soojus,
elekter, gaas ja vesi Uhendusvorgu kaudu)
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Muugilepingu vorm
e Uldreegel: vormivaba

* Notariaalselt tdestatud mulgileping ndutav nt kinnisasja mudgi
puhul, AOS § 1191g 1 (vt aga ka lg 2)

* Osaiihingu osa puhul AS § 149

* Riigihanke tulemusena sdlmitavate muugilepingute puhul sageli
noutav kirjalik vorm, Riigihangete seaduse § 5

* Kinnisasja muugi eellepingu vormiga seonduvad kisimused

Mduugilepingu eristamine

* Eristamine to6vdtulepingust: vt VOS § 208 Ig 2

* Eristamine kinkest: kinge on tasuta, mulk tasuline
vOorandamisleping.

* Eristamine vahetusest: milgi puhul tasutakse rahas, vahetuse puhul
muu esemega (nt kaup kauba vastu).

* Tarbijalemidigilepingu maiste ja tarbijat kaitsvad erisatted (pdhinevad
vastaval EL direktiivil)
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Muuja kohustused

J Anda asi ostjale Ule
J Teha voimalikuks omandi Gleminek ostjale

* Ka lepingutingimustele vastava (st puudusteta) asja tGleandmine
kuulub miiiija pdhikohustuste hulka (VOS § 217 Ig 1)

 Voimalikud kdrvalkohustused (nt paigaldamise, ndustamise,
informeerimise kohustused)

MUk omandireservatsiooniga

* Omandireservatsioon on mudugilepingu juures sdlmitav lisakokkulepe,
millega Ghe miuja pdhikohustuse - ostetud asjale omandi Gileandmise
kohustuse tditmine - likatakse edasi kuni ostja poolt ostuhinna
taieliku tasumiseni, vt VOS § 233

* OR on v&imalik kasutada ainult vallasasjade puhul, vt AOS § 120

* MlUja saab omandireservatsiooniga asja tagasi nduda, kui ostja
paneb ostuhinna mittetasumisega toime olulise lepingurikkumise ning
miilja seetottu lepingust taganeb (VOS § 233 Ig 2)
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Ostja kohustused

* Pohikohustused:

e Ostuhinna tasumise kohustus

* Asja vastuvotmise kohustus

e Voimalikud korvalkohustused

Poolte vastutus muugilepingu rikkumise
eest

* Ehk diguskaitsevahendite kasutamise vdoimalus

« Oiguskaitsevahendite siisteem VOSi iildosas

* Erisatted mudgilepingu regulatsiooni juures~seonduvad eelkoige
miilja vastutusega puudustega asja eest (VOS §-d 217jj)

* Kui miitja rikub asja Gileandmise voi omandi Uleandmjse kohustust voi
rikub ostja oma kohustusi, siis reeglina kohalduvad VOS (ldosa §-d

100jj
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Oiguskaitsevahendite siisteem
(VOS § 101 jj)

Mudja kohustus anda Ule lepingutingimustele
vastav asi

« VOS § 217 Ig 1: ostjale (ileantav asi peab vastama lepingutingimustele,
eelkdige koguse, kvaliteedi, liigi, kirjelduse ja pakendi osas.
Lepingutingimustele peavad vastama ka asja juurde kuuluvad dokumendid.

* Millal asi ei vasta lepingutingimustele: vt VOS § 217 Ig 2
* Kinnisasja miligi puhul praktikas kdrged standardid
* Millal peab esinema asja mittevastavus lepingutingimustele (st mis hetkel
peab puudus olemas olema)?
* Asja Uleandmise hetk, tarbijalemuigi puhul 6 (tulevikus 12) kuu eeldus
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MuUja vastutus asja puuduse eest

* Midja vastutab alati, § 218 Ig 1 (st ei saa tugineda vaaramatule jéule)

« VOS § 218 Ig 1 on erinorm § 103 suhtes

* Ajaline piirang tarbijalemuugi puhul, § 218 Ig 2: midija ei vastuta, kui
puudus ei ilmne 2 aasta jooksul

Lepingutingimustele
vastavuse standard
Riigikohtu praktikas

RKTKo 2-17-1937: Elamu kasutamine elamiseks
eeldab selle mdistlikku soojaks kiitmise vdoimalust ja
soojapidavust, mida saab pidada elamu tavalise
kasutamise eelduseks; puudulikult soojustatud ja
vahese soojapidavusega maja ei saa olla vdahemalt
keskmise kvaliteediga VOS § 77 Ig 1 teise lause
mottes.

See kehtib ka vee labijooksu kohta keldrisse ja
elamu kandekonstruktsioonide omavahelisest
deformatsioonist tekkinud prao kohta. Ainuliksi
vOimalus maja soojaks kitta ei tdhenda elamu
vastamist sihtotstarbele, kui selleks kulub
ebamdistlikult palju energiat.
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Lepingutingimustele
vastavuse standard
Riigikohtu praktikas

* RKTKo 3-2-1-53-17: elamu kasutamise
eelduseks on uldjuhul tédkorras pliit, vee
kasutamise voimalus ja muude vdimaluste
puudumisel tédkorras kogumiskaev, mille
olemasolu korral oleks v&imalik elamut pidevalt
kasutada (vt puudusega kuttekolde kohta ka
RKTKo 3-2-1-115-04).

* Loetletud tingimused on elementaarseteks
tingimusteks, millele peab elamiseks mdeldud
lepinguese VOS § 217 Ig 2 p 2 jargi eelduslikult
vastama (st tegemist ei ole eritingimustega,
milles pooled peavad kokku leppima).

Lepingutingimustele
vastavuse standard
Riigikohtu praktikas

* RKTKo 3-2-1-129-12: Korterit ostes tuleb pidada
endastmaistetavaks, et selles ei esineks elamist takistavaid
vGi seda vBimatuks tegevaid asjaolusid. Nii ei sobi elamiseks
nt korter, milles ei ole véimalik tagada elamiseks
elementaarseid tingimusi, nt normaalset temperatuuri.
Kolleegiumi arvates h6lmavad elementaarsed elutingimused
vahemalt uutes ehitistes lldjuhul ka nt elementaarset
veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat pdevavalgust ning
elamist kestvalt hairiva pusivalt olulise mira, vibratsiooni voi
ebameeldiva I6hna puudumist.

* See kehtib Uldjoontes ka kasutatud eluruumi ostmisel, kuigi
viimaselt ei saa eeldada uue korteriga samavaarset
kvaliteeti. Kui ostetud eluruum ei vasta miira osas avalik-
oiguslikele normidele, véib miidav eluruum olla
puudustega ka VOS § 217 Ig 2 p 3 méttes. Ainuiiksi avalik-
oiguslike normide liletamine miira osas loob eelduse, et
lepinguese selles osas miiligilepingule ei vasta.
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* RKTKo 3-2-1-43-15: korterithistut koormav vdlg on
kasitatav korteriomandi puudusena VOS § 217 1g2 p 4
tahenduses. Miilija peab ostjat vblast teavitama.

» Miilidava asja tavaliseks omaduseks VOS § 217 Ig 2 p 2 jargi
on see, et asjal ei lasu vahemalt markimisvaarset volga.

LepingUtingimUStele * Aga ainuliksi vOla olemasolu (ca 2400 eurot) ja sellest

vastavuse standard teatamata jatmine ei ole hinnatav olulise

Rii k ht ktk lepingurikkumisena.
ligIkoNtu praktikas * Samuti saab lugeda miitidava korteriomandi tavaliseks
omaduseks VOS § 217 Ig 2 p 2 tdhenduses selle, et
korteriomandit majandatakse nduetekohaselt, st vahemalt
minimaalselt vajalikul maaral

* —kui on kirjas ,toimiv Ghistu”, siis vGib see juba olla
probleem

Millal miUja ei vastuta asja puuduste eest?

*a) ostja teadis voi pidi teadma lepingu sAlmimisel asja
lepingutingimustele mittevastavusest, § 218 Ig 4.
» Korged standardid kohtupraktikas

* b) ostja rikub asja puudustest teatamise kohustust, § 220 Ig 3; selle
kohustuse rikkumine ei too siiski kaasa diguskaitsevahendite kaotust §
221 juhtudel

* ¢) miilja vastutust on lepinguga piiratud (VOSi miija vastutuse
reeglid on pohimotteliselt dispostiivsed, kuid arvestada tuleb §-dest
106, 43, § 237 Ig 1 tulenevate piirangutega)
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VvOS §218Ig4
muuja
vastutuse
valistamisel

* Midja ei vastuta asja lepingutingimustele mittevastavuse eest,

kui ostja lepingu sdlmimisel asja lepingutingimustele
mittevastavust teadis voi pidi teadma.
* St ostja ei teadnud oma raske hooletuse tottu

RKTKo 3-2-1-100-15: Milija vastutust ei vdlista ega piira
kostjate kinnitus miigilepingus, et nad on teadlikud ehitiste ja
rajatiste seisukorrast. Kui muigiese vaadatakse (ile enne
mitgilepingu s6lmimist ja midgilepingus margitakse, et ostja
on asja enne (le vaadanud, tuleb {iksnes eeldada, et ostja
noustus eset ostma koos llevaatamisel avastatud puudustega,
ilma et neid puudusi oleks miiligilepingus margitud (vt ka
RKTKo 3-2-1-71-07, p 13). See ei piira aga miiija vastutust
muligieseme varjatud puuduste eest.

* Ehk siis ilmsed puudused muutuvad osaks lepingulisest
kvaliteedistandardist (§ 217 Ig 2 p 1), varjatud puuduste
eest tuleb eraldi vastutus lepinguga valistada

VOS §2181g4
muuja
vastutuse
valistamisel

* RKTKo 3-2-1-46-17: Mlja vastutust ei mdjuta
ainuliksi see, kui ostja votab endaga kaasa
inimese, kes on ehitusalase kogemusega. Ostja
ei pea eeldama, et talle antakse Ule
lepingutingimustele mittevastav asi, ega
Uldjuhul palkama asjatundjat.

* Varjatud puuduste tuvastamisel tuleb ldahtuda
eriteadmisteta isiku, mitte asjatundja
maistlikest ja pohjendatud jareldustest.

* Ostja pidi VOS § 218 Ig 4 mdttes kinnistu
puudusest teadma vaid juhul, kui eriteadmisteta
isik pidi avalikustatud info pdhjal aru saama, et
mudgiesemel esineb vaidlusalune puudus.
Vastupidisel juhul tuleb eeldada, et tegemist on
varjatud puudusega, mille eest vastutab VOS §
218 Ig 1 jargi midja.

10
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RKTKo 3-2-1-129-12
* Kaasuse asjaolud:

* Osteti Kalamaja korter, kus korvalkrundi kolmanda isiku
tootmistegevuse tottu lletas mira tase digusaktidega lubatud taseme

* Ostjad soovisid hinda alandada

* Miuja: poorduge kolmanda isiku poole, korter ise on ju puudustest
vaba

RKTKo 3-2-1-129-12

* Korterit ostes tuleb pidada endastmdistetavaks, et selles ei esineks elamist
takistavaid voi seda vdimatuks tegevaid asjaolusid. Nii ei sobi elamiseks nt korter,
milles ei ole vGimalik tagada elamiseks elementaarseid tingimusi, nt normaalset
temperatuuri.

* Elementaarsed elutingimused hélmavad vahemalt uutes ehitistes tldjuhul ka nt
elementaarset veevarustust, kanalisatsiooni, piisavat paevavalgust ning elamist
kestvalt hairiva pusivalt olulise miira, vibratsiooni voi ebameeldiva I6hna
puudumist. See kehtib lldjoontes ka kasutatud eluruumi ostmisel, kuigi viimaselt
ei saa eeldada uue korteriga samavaarset kvaliteeti.

* Ainuliksi avalik-Giguslike normide (iletamine miira osas loob eelduse, et
lepinguese selles osas miitigilepingule ei vasta.

11
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RKTKo 3-2-1-129-12

* Kui ostetud eluruum elementaarsetele tingimustele ei vasta, tuleb seda
pidada lepingueseme mittevastavuseks lepingutingimustele, kui pooled ei
ole lepingueseme omadusi detailselt kokku leppinud voi on eraldi kokku
leppinud, et eluruum ei pea monele elementaarsele elutingimusele
vastama.

* MudUja peab korteri milmisel arvestama, et elementaarsetele
elutingimustele mittevastav mira on eelduslikult lepingueseme puuduseks
ja oma vastutuse selle eest saab ta valistada Uldjuhul Uisnes siis, kui on
puuduse enne lepingu sélmimist ostjale avaldanud.

* Erinevust ei ole, kas mira on tingitud ehituslikest puudustest voi nt plsivalt
larmakast naabrist.

Ostja diguskaitsevahendid asja puuduste
korral: tditmise ndue

« ¢ Taitmise, st asja parandamise voi asendamise noue (§ 222): Kui
asi ei vasta lepingutingimustele, vOib ostja nduda mudjalt asja
parandamist voi asendamist

* kui see on voimalik

* ja ei ole ebamdistlikult kulukas vdi ebamugav vorreldes muude
oiguskaitsevahenditega

12
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Asja parandamise vdi asendamise ndue

* Milja kannab asja parandamisega v0i asja asendamisega seotud
kulud, eelkdige veo-, posti-, t60-, reisi- ja materjalikulud

* § 222 Ig 5 — eraldi ndude alus

* NB! Kui asja parandamine vdi asendamine ei ole vdimalik vOi
ebadnnestub voi kui muuja keeldub sellest, loetakse see oluliseks
lepingurikkumiseks mudja poolt, mis annab ostjale muuhulgas diguse
lepingust taganeda (§ 223 Ig 1).

Mduugilepingust taganemine

* Taganemine on vdimalik §-s 116 nimetatud tingimustel, st vajalik on
olulise lepingurikkumise olemasolu.

 Taiendavad olulise lepingurikkumise koosseisud satestab
mudgilepingu puhul § 223 1g 1

* Taganemine toimub taganemisavalduse tegemisega

* Taganemise tagajarjed: § 189jj

13
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Kahju havitamine, VOS § 115

* § 115 sisaldab kaht koosseisu: kahju hlivitamise ndue koos taitmisega
ja taitmise asemel

« Kahju hiivitamine koos tditmisega (VOS § 115 Ig 1 1 alt) - niited

* Kahju hiivitamine t3itmise asemel (VOS § 115 Ig 1 Il alt) - niited.

* Taitmise asemel kahju hiivitamise ndue eeldab reeglina taiendava tahtaja
andmist (VOS § 115 Ig 2 ja 3)

b) Kahju hlvitamise ndue tditmise asemel

* Eeldused: (vt RKTKo 3-2-1-5-12)
e |epingu rikkumine (lepingutingimustele mittevastava asja Gileandmine
e vastutus (§218Ig1);

e tdiendav tdhtaeg kohustuse tditmiseks, v.a kui tegemist on olulise
rikkumisega, on ilmne, et tdiendava tahtaja maaramisel ei oleks tulemust voi kui
asjaolude kohaselt on kahju kohe hiivitamine muul pdhjusel maistlik (VOS § 115
lg-d 2 ja 3);

e kahju(vOS§1271g1,§128,§127Ig2jalg3);

e pdhjuslik seos (VOS § 127 Ig 4).

14
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Parandamiskulude hivitamise noue

* Kulutused lepingueseme lepingutingimustega kooskdlla viimiseks (st
parandamiskulud) on kasitletavad suure kahju hivitamise ndudena (§
115 Ig 1 teine alt)

* St neid saab reeglina nduda vaid eeldusel, et eelnevalt on vdlgnikule
antud mdistlik tahtaeg taitmiseks (parandamiseks)

* Suhe kulutuste hivitamise ndudega (nt § 222 Ig 5)
* Voimalik nduda ka no6 eelarve alusel

Hinna alandamine, § 112

* Piirangud: § 224
* Vajalik hinna alandamise avalduse tegemine, § 112 Ig 2

* Tagajarg — lepingu muutumine

e Alandatud hinna arvutamine:

» Alandatud hind= lepingu eseme vddrtus koos puudustega x lepingus
kokkulepitud hind/ lepingu eseme vddirtus ilma puudusteta

* Ostja peab olema vOimeline neid vaartusi tdendama

15
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LIISINGULEPING

Liisingulepingu moiste

e Liisingulepinguga kohustub liisinguandja omandama liisinguvotja
poolt maaratud midjalt teatud eseme (liisinguese) ja andma selle
liilsinguvotja kasutusse, liisinguvotja kohustub aga maksma
liisingueseme kasutamise eest tasu (VOS § 361).

* Liisinguesemeks vdivad olla nii vallas- kui ka kinnisasjad, samuti
loomad; aga ka mittekehalised esemed.

16
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Liisingulepingu moiste

* Liisingulepingu puhul tuleb eristada 3 osapoolt ning kaht eraldi
lepingut:

. liisitava eseme miuilja

. liisinguandja, kes ostab mudjalt liisitava eseme

. liisinguvotja, kes s6lmib liisinguandjaga liisingulepingu
. muugileping mudja ja liisinguandja vahel

. liisinguleping liisinguandja ja liisinguvodtja vahel

Liisingulepingu moiste

* Liisinguleping eeldab uldreeglina liisinguandja, liisinguvdtja ja mudja
vahelise kolmnurksuhte olemasolu.

* Liisingulepinguga VOS § 361 tihenduses ei ole tegemist juhul, kui
lepingu ese kuulub lepingu sélmimise ajal juba eseme kasutusse
andjale ning seda ei omandata esmajoones kasutusse votja juhiste
jargi mudjalt: sel juhul on tegemist kas Uri- voi rendilepinguga.

* Erand: nn sale and lease back

17
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Liisinguleping kui krediidileping

* Liisinguleping kui krediidileping VOS § 401 Ig 2: “Krediidilepingu
esemeks vdib olla ka maksetahtpaeva tasuline edasiliikkamine, liising
vOi muu abi finantseerimisel.”

* Kui liisinguvotja ndol on tegemist tarbijaga, kohaldu~vad
liisingulepingule ka tarbijakrediidilepingu satted (VOS § 403jj).

Poolte kohustused

e Liisinguandja — liisingueseme omandamine ja liisinguvdtjale
tileandmine (need on kohustused VOS § 24 Ig 1 esimese alt
tahenduses)

e Liisinguvotja — liisingumaksete tasumine ja muud seadusest voi
lepingust tulenevad kohustused (reeglina nt kohustus liisinguese
kindlustada)

18
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Juhusliku havimise riisiko Gleminek

« VOS § 364 kohaselt Idheb liisingueseme juhusliku havimise ja
kahjustumise riisiko liisinguvdtjale Ule talle liisingueseme
Uleandmisega.

* See tahendab, et ka juhuliku havimise voi kahjustumise korral peab
liisinguvdtja liisingumakseid edasi tasuma, samuti peab ta
kahjustused omal kulul kdrvaldama.

* Liisingueseme hévimiseI/kadumisel/varastamisNeI molemal poolel
oigus liisinguleping erakorraliselt liles 6elda, VOS § 366

* RKTKo 3-2-1-12-12

Liisingulepingu ulesutlemine ja selle tagajarjed,
§ 366-§ 367

e Liisingueseme havimise voi kasutuskdlbmatuks muutumise korral,
samuti juhul, kui liisinguvotja teostab liisinguandja asemel miijaga
solmitud mudgilepingust tulenevat digust lepingust taganeda, voib nii
liisinguandja kui liisinguvdtja liisingulepingu ilma etteteatamiseta lles
delda (VOS § 366).

* Ulesiitlemise tagajirjed: VOS & 367.

19
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Liisingulepingu Ulesltlemise tagajarjed, VOS §
367

* § 367 kohaldub ka muudel liisingulepingu Glesttlemise juhtudel (nt
liisinguandja Utleb lepingu les liisinguvdtja makseviivituse tottu).

« Uldreegel: liisinguvbtja peab ilesiitlemise korral hiivitama
liisinguandjale kdik kulud, mida liisinguandja seoses liisinguesemega
kandis, eelkdige liisingueseme ostuhinna ja ostuhinna finantseerimise
kulud selles ulatuses, milles need ei ole kaetud juba tasutud

liisingumaksetega.

Liisingulepingu tlesttlemise tagajarjed, VOS §
367

* Selle summa arvutamisel lahtutakse liisinguvdtja poolt parast
Ulesutlemist tasuda jaanud liisingumaksete summast, millest
arvatakse maha lepingust tulenev intress ja muud summad, mis ei
seondu liisingueseme omandamiseks tehtud kulutustega.

* Arvesse tuleb votta ka liisingueseme jaakvaartust lepingu I6ppemise
hetkel (kui liisinguese jaab liisinguandja katte)

20
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Korvalekalduvad kokkulepped liisinguandja
tulptingimustes

* Kas ja kuivord saab sellest regulatsioonist liisingulepingus kdrvale
kalduda — vt Riigikohtu praktikat: RKTKo 3-2-1-112-06, 3-2-1-33-08, 3-
2-1-56-08, 3-2-1-118-08, 3-2-1-124-08, 3-2-1-33-09, 3-2-1-11-12.

* Uldreegel: tithine on kokkulepe, mis paneb tagastatud liisingueseme
voorandamise hinnariski Gksnes liisinguvotjale, kes ei saa mdjutada

muugiprotsessi.

Liisinguandja vastutus liisingueseme puuduste
eest

* VOS § 363 Ig 3 regulatsiooni kohaselt liisinguandja tildreeglina
liisingueseme puuduste eest ei vastuta.

 Pohjus: liisinguandja funktsiooniks on eelkdige liisinguvotja
krediteerimine.

* Liisinguandja ei vastuta mh selle eest, et liisinguvdtjal ei ole voimalik
omandada liisingueset selle téttu, et see ei kuulunud mijale (RKTKo
3-2-1-12-12).

21
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Liisinguvotja digused liisingueseme puuduste
korral

* Kuna liisinguandja reeglina liisingueseme puuduste eest ei vastuta, siis
lubab § 365 liisinguvdtjal liisitud eseme puuduse korral esitada oma
nouded otse muidlja vastu, kellega tal lepingulisi suhteid ei ole.

« VOS § 365 Ig 1: “Liisinguvétja vdib esitada otse miiiija vastu
liisinguandja kui ostja ndude, mis tekib sellest, et miiiija rikub
liisinguandjaga s6lmitud miidigilepingut. Sellist nGuet esitades on
liisinguvotjal kbik ostja digused ja kohustused, vdélja arvatud eseme
eest maksmise kohustus ja digus nduda eseme omandi iileandmist.”

Liisinguvotja digused liisingueseme puuduste
korral

« Uldreeglina ei vaja liisinguvdtja miija suhtes diguskaitsevahendite
kasutamiseks liisinguandja ndusolekut

* Erandina on see vajalik taganemisdiguse teostamiseks (VOS & 365 Ig
2), kuna taganemine avNaIdab moju ka liisingulepingule (sellisel juhul
tekib mdlemal poolel VOS § 366 kohaselt liisingulepingu Ulesitlemise
oigus).

22
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UURILEPING

Moiste ja vorm

« Utirilepinguga kohustub (ks isik ({iirileandja) andma teisele isikule
(Gurnikule) kasutamiseks asja ja Glrnik kohustub maksma
tlrileandjale selle eest tasu (uiiri) (VOS § 271).

« Utirilepingu esemeks saab olla ainult asi, st kehaline ese.

« Utirilepingu piiritlemine rendilepingust, laenulepingust, tasuta
kasutamise lepingust

* Eluruumi tiirileping (vormindue VOS § 274) ja riruumi drileping
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Poolte pdhikohustused
« Uiirileandja p&hikohustus:

* lepingutingimustele vastava asja kasutusse andmine ja selles
seisundis hoidmine

« Uiirniku pdhikohustus:

e JUritasu maksmine

Praktilised juhised

* Vaata, kellega lepingu sdlmid
* Nouded udlrilepingu esemele olgu lepingus selgelt satestatud

* Reeglina kasutatakse tagatisraha maksmist (teatud piirangud
eluruumi tdrilepingu puhul)

* Ulirieseme kattesaamisel kontrollida iile, kas ruum ikka vastab
lepingus satestatule ja markida puudused Ules. Vastasel juhul
dhvardab VOS § 334 Ig 1: Kui iidiritud asja tiirnikule iileandmisel
koostati asja lileandmisakt, eeldatakse, et asi anti lile lileandmisaktis
toodud seisundis.
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Ulrileandja vastutus Glrieseme puuduste eest

« Uiirileandja vastutab ka selliste puuduste eest, mis tekivad
Udrilepingu kehtivuse ajal ning eeldusel, et Glirnik selle puuduse
tekkimise eest ei vastuta ning Glirnik ei pea ise puudust kdrvaldama
(VOS § 278)

* Millal peab uiirnik ise puuduse kdrvaldama? VOS § 280 —
pisipuudused; teistsuguste kokkulepete voimalikkus

« Ulirnik peab uiirileandjat puudusest teavitama, VOS § 282, vastasel
juhul dhvardab teda diguskaitsevahendite kaotus (§ 282 Ig 3)

Ulrniku diguskaitsevahendid Girieseme
puuduse korral

Utirnikul on digus:

. g;iuda tirileandjalt puuduse vdi takistuse kdrvaldamist (VOS § 108 Ig
* nduda udrileandjalt kolmanda isikuga digusliku vaidluse Glevotmist;

* nduda udrileandjalt kahju hivitamist;

« alandada iliri vastavalt VOS §-s 296 sitestatule;

* hoiustada Giiri vastavalt VOS §-s 298 satestatule;

* Glrileping VOS § 279 Ig 1 vdi § 314 alusel {les delda.
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Ulr ja kdrvalkulud

« Uldreeglina peab iirnik tasuma tiksnes idritasu (VOS § 292).

* Kdrvalkulusid, st tasu turileandja voi kolmanda isiku teenuste ja
tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega, peab ta maksma
Uksnes juhul, kui selles on kokku lepitud.

* Seega lepingu s6lmimisel tuleb moelda, (ja lepingus selgelt
satestada), kes ja kuidas tasub nn kommunaalkulude eest

* Ja mis kuulub kommunaalkulude hulka (tdnane seisukoht:
remondifondi ei saa eluruumi Girilepingu puhul Girniku
korvalkuludeks lugeda, kuid seda voib maksta osana Ulirist)

Kinnisasja Udrilepingu saatus kinnisasja
vOdrandamise korral

* Kinnisasja Glrniku digused Uurieseme omaniku vahetudes ei muutu,
st Glrileping jaab kehtima ka uue omaniku suhtes, § 291.

* See kehtib aga Uksnes eeldusel, et vddrandamine toimub parast
kinnisasja Gtrniku valdusse andmist.

* Siiski voib uus omanik 3 kuu jooksul tlrilepingu seadusjargset
etteteatamistdhtaega (selleks on § 312 Ig 1 jargi 3 kuud) jargides Ules
Oelda (§ 323).

* Elu- v&i ariruumi turilepingu voib omandaja sel pdhjusel tles delda
Uksnes juhul, kui ta vajab Glritud ruumi tungivalt ise.
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Kinnisasja Udrilepingu saatus kinnisasja
vOdrandamise korral

* Sellise Glesttlemise vastu saab Glirnik end kaitsta §-s 324 toodud
vOimalust kasutades, st lastes kinnistusraamatusse Ulrilepingu kohta
marke sisse kanda.

* Selline marge tagab, et iga uus omanik peab lubama tdlrnikul
kinnisasja vastavalt Glrilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole
Ulestitlemisdigust.

* Mdrke tegemiseks on vaja puudutatud isiku ndusolekut, kelleks on
kinnisasja omanik. Nousolekut véib asendada kohtuotsus (TsUS § 68

lg 5)

Ulrilepingu tlestlemine

 Korraline ja erakorraline ulesttlemine:
* korraline ulesutlemine voimalik tahtajatu Glrilepingu puhul,
« erakorraline UU nii tdhtajatu kui ka tahtajalise lepingu puhul

* Piirangud eelkdige eluruumi Glrilepingute puhul, nende puhul ei saa
ka seadusega vorreldes Glirniku kahjuks kokku leppida (§ 275)

* Muu kui eluruumi puhul voimalik lepinguga teisiti kokku leppida

* Elu- vOi driruumi tahtajatu Gdrilepingu Ulesutlemise korral peavad
molemad pooled jargima seaduses satestatud Ulestitlemise korda, st
esitama kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis ja andmeid
sisaldava teate (vt VOS § 325).
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Utrilepingu erakorraline tlesitlemine, § 313

* Eeldab modjuva pdhjuse olemasolu

* PGhjus on mdjuy, kui selle esinemisel ei saa llesltlemist soovivalt
lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdélemapoolseid huvisid
kaaludes eeldada, et ta lepingu taitmist jatkab.

* Erakorraline llestitlemine on voimalik eelkdige §-des 314-319
nimetatud alustel, kuid ka muu, seal nimetamata pohjus vdib olla
mojuv § 313 Ig 1 mottes.

* Ka saavad pooled reeglina ise lepingus defineerida, mida nad loevad
mojuvaks pohjuseks (aga piirang eluruumi puhul)

Erakorraline Glesttlemine, kui Gurnik ei saa Glrieset
kasutada, § 314

 Kui Glrnikul ei ole Gurileandjast tuleneval pdhjusel voimalik Guritud
asja kasutada, voib ta Udrilepingu Ules 6elda, kui ta on Glrileandjale
andnud eelnevalt moistliku tahtaja asja kasutamise voimaldamiseks
ning Uulrileandja ei ole selle tahtaja jooksul véimaldanud Gurnikul asja
kasutada.

 Kui Glrniku véimalus turitud asja kasutada on piiratud tksnes
mitteolulisel maaral, vdib ta lepingu sel pdhjusel lles 6elda tksnes
juhul, kui lepingu ulesttlemiseks on eriline pdhjus.

* Sisuliselt samasuguse Ulesltlemise diguse annab § 279 1g 1
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Erakorraline tlesitlemine asja lepinguvastase kasutamise puhul,
§ 315

* Ulrileandjal Glesttlemise digus, kui Glrnik
* Hoiatusele vaatamata vGi tahtlikult voi olulisel maaral kasutab asja hooletult
vOi sihtotstarbele mittevastavalt voi ei arvesta majaelanike ja naabrite
huvidega, vOi
* annab asja digustamatult kolmanda isiku kasutusse, mille tdttu Glrileandja voi
naabrid on niivord hairitud, et tlrileandjalt ei saa oodata Uurilepingu
jatkamist.

* Elu- vOi driruumide puhul etteteatamistahtaeg 30 paeva, va Ulrniku
tahtliku rikkumise korral.

Utrilepingu erakorraline tlesiitlemine makseviivituse
tottu, § 316

« Uiirileandjal iilesitlemise digus, kui tGiirnik

* on viivituses kolmel Uksteisele jargneval maksetdahtpdeval tasumisele kuuluva
Qdri, kdrvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega; voi

* on volgu tdri summa, mis Uletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva Giri; voi

* on volgu kdrvalkulude summa, mis tletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluvate korvalkulude summa.

* RKTKo 3-2-1-146-04, 3-2-1-20-06: UA peab eelnevalt andma
taiendava tahtaja, § 196 Ig 2
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Muud UlesUtlemise alused

» Uiirilepingu erakorraline tlesitlemine eluruumi terviseohtlikkuse
tottu, § 317

« Ulrilepingu erakorraline tilesiitlemine tiirniku pankroti korral, § 319
* Vallasasja tahtajalise tlrilepingu erakorraline Glesttlemine, § 322

* NB! Alati vt esmalt lepingut, kas seal on mingi spetsiifiline
Ulesutlemisalus kokku lepitud

Ulritud asja tagastamine lepingu I3ppemisel

« Ulirnik peab iiritud asja koos paraldistega parast lepingu |dppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujargsele kasutamisele (st
arvestades loomulikku kulumist), VOS § 334 Ig 1.

« Ulirnik ei vastuta asja hariliku kulumise, halvenemise ja muutuste
eest, mis kaasnevad asja lepingujargse kasutamisega.

« Ulirniku valjatdstmine kasutatavast ruumist on vdimalik Gksnes
joustunud kohtuotsuse alusel ning kohtutaituri poolt; omaabi
kasutamist seadus ei luba.
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Ulritud asja tagastamine lepingu [Bppemisel

« Uiiritud asja tagastamisel peab tiirileandja kontrollima asja seisundit
ja viivitamata teatama Gtrnikule asja puudustest, mille eest Glirnik
vastutab. Kui Grileandja seda ei tee, kaotab ta digused, mis kuuluvad
talle asja puudusest tulenevalt, valja arvatud juhul, kui tegemist on
puudusega, mida ei saa tavalise llevaatusega avastada.

« Uiirileandja poolt Giiritud asja muutmise vdi halvendamise eest
hivitise saamise ndude aegumistdahtaeg on kuus kuud alates asja
tagasisaamisest, § 337.

RKTKo 3-2-1-98-12

e Ariruumi Giirileandja esitas tilirniku vastu kahjuhiivitise ndude, pdhjendades seda
asjaoluga, et tlrnik on rikkunud Gdrilepingust tulenevat Girilepingu 16ppemisel
Udritud ruumide heas korras tagastamise kohustust, kuna tagastatud ruumid olid
puudustega.

* Riigikohus: Girileandja kui hageja peab toendama, milline oli Gdritud ruumi
seisund selle Glrnikule Gleandmise ajal, ja seda, milline oli selle seisund
Glrilepingu 16ppemisel

« Uiirnik vastutab iiksnes puuduste eest, mis on tekkinud ajal, mil ruumid olid tema
kasutuses, ning mis Uletavad asja lepingujargsel kasutamisel harilikult tekkivat
kulumist, kahjustusi ja muutusi.
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RKTKo 3-2-1-141-11

* Kui Glrileandja leiab, et tGlrnik on talle tekitanud kahju, kuna korter
on kahjustatud Ule tavalisest kasutamisest tingitud kulumise maara,
tuleb selle kohta toendid esitada ulrileandjal.

« VOS § 336 Ig 1 kohaselt peab {irileandja Gitiritud asja tagastamisel
kontrollima asja seisundit ja viivitamata teatama Utrnikule asja
puudustest, mille eest tGlrnik vastutab. Kui Glrileandja seda ei tee,
kaotab ta digused, mis kuuluvad talle asja puudustest tulenevalt, valja
arvatud juhul, kui tegemist on puudusega, mida ei saa tavalise
Ulevaatusega avastada.

TOOVOTULEPING
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Moiste ja olemus

» Toovotulepinguga kohustub (ks isik (toovotja) valmistama voi
muutma asja vOi saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud
tulemuse (t60), teine isik (tellija) aga maksma selle eest tasu.

» Toovotuleping kui tulemusele suunatud leping
* Eristamine kasunduslepingust

» Toovotjal tekib tasu saamise digus alles siis, kui ta on ettenahtud
tulemuse saavutanud

To6vOotja kohustused

* PGhikohustus: teha lepingus ettenahtud ja lepingutingimustele vastav
to0 (saavutada vastav tulemus)

* Eeldatakse, et toOvOtja ei pea taitma lepingust tulenevaid kohustusi
isiklikult.

» Korvalkohustused, nt to0 tleandmise kohustus, toovotu esemeks
oleva asja voorandamise kohustus, ndustamiskohustused,
hoolduskohustus vms
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Tellija kohustused

* Tellija pohikohustuseks on maksta kokkulepitud tasu
* Tasundue tekib t66 valmimisel, kui aga t60 tuleb vastu votta, siis

alates t00 vastuvotmisest voi vastuvdetuks lugemisest (§ 637 Ig 3, 4).

* TOO vastuvotmine § 638

* Kas ja millal peab vastu votma puudustega t667?

Eelarve

* Eelarve vOib olla to6votjale kas siduv voi mittesiduv (§ 639 Ig 1).
Teistsuguse kokkuleppe puudumisel eeldatakse, et eelarve on siduv.

* Siduva eelarve lletamisel ei saa toovotja nduda tellijalt taiendavat
raha

* Mittesiduva eelarve puhul vdib t66votja nduda eelarvet lletava tasu
maksmist, kui on taidetud jargmised eeldused:
* eelarvet on Uletatud oluliselt ja
* eelarve lletamist ei olnud vdimalik ette ndaha
* t60vOtja teavitab sellest tellijat
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Tellija diguskaitsevahendid

* Toovotjapoolse hilinemise korral —

* Maistlik leppida kokku leppetrahv (nt teatud % t66 maksumusest iga
hilinetud paeva kohta)

* Kahju hiivitamise ndue

* Olulise lepingurikkumise korral, eelkdige kui ei taida ka mdistliku
taiendava tahtaja jooksul, voimalik lepingust taganeda

Tellija Giguskaitsevahendid t66 puuduste korral

* Kohaldub erireziim, § 641jj

* Millal t36 ei vasta lepingutingimustele (on puudustega)? VOS § 641 Ig 2
* Millal td6vdtja vastutab puudustega t66 eest? VOS § 642 1g 1

» VOS § 642 Ig 2! TodvStulepingu puhul, mille esemeks on ehitamine
ehitusseadustiku mdistes ja mis on sdlmitud majandus- ja kutsetegevuses
tegutseva isiku ja tarbija vahel, eeldatakse, et 2 aasta jooksul t66 tarbijale
Uleandmise padevast arvates ilmnenud lepingutingimustele mittevastavus
oli olemas t606 Gileandmise ajal, kui selline eeldus ei ole vastuolus t66 voi

puuduse olemusega. Sellest tarbija kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe on
tihine.

* T66 Ulevaatamise ja puudustest teatamise kohustused, VOS § 643, 644
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RKTKo 3-2-1-177-11

* Tellija saab t66votja suhtes kasutada puudustega t66 puhul diguskaitsevahendeid,
kui toovotja vastutab kohustuse rikkumise eest. Vastutuse tldregulatsioonist
erinevalt reguleerib VOS § 642 to6dvdtja vastutust tdd lepingutingimustele
mittevastavuse eest, mis oli olemas enne t66 juhusliku hdvimise ja kahjustamise
riisiko Gleminekut tellijale. See norm ei nade ette t06votja voimalust vabaneda
vastutusest vabandatava rikkumise korral (VOS § 103).

* Volgniku kohustuse rikkumise eest vastutusest vabanemise voimalused vdivad
olla lepingus kokku lepitud erinevalt seadusest.

* To66vBtja vastutusest vabanemise vdimalus vdib tuleneda ka seadusest. VOS § 641
lg 3 jargi ei vastuta toOvotja too lepingutingimustele mittevastavuse eest, mis
tulenes tellija juhistest, tellija esitatud materjali puudustest voi kolmanda isiku
eeltoddest, kui to6votja juhiseid, materjali voi eeltoid piisavalt kontrollis.

Tellija diguskaitsevahendid puudustega t66
korral

* T66 parandamise vOi uue t60 tegemise ndue, § 646

* Kui t60 ei vasta lepingutingimustele, voib tellija nduda to6votjalt t6o
parandamist vOi uue t60 tegemist, kui sellega ei pohjustata toovotjale
ebamdistlikke kulusid voi pohjendamatuid ebamugavusi, arvestades
muu hulgas asja vaartust ja lepingutingimustele mittevastavuse
olulisust. Toovotja vOib t66 parandamise asemel teha
lepingutingimustele vastava uue t60.

* Uue t60 tegemise ndue reeglina vaid siis, kui puuduse naol on
tegemist olulise lepingurikkumisega
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TO6 parandamise vOi uue t60 tegemise noue, §
646

» To6votja kannab t66 puuduse kdrvaldamise vOi uue t00 tegemisega
seotud kulud, eelkdige veo-, t606-, reisi- ja materjalikulud.

* Kui tellija nduab digustatult parandamist ja toovotja ei tee seda
maistliku aja jooksul, voib tellija to06 ise parandada voi lasta seda teha
ja nduda toovotjalt selleks tehtud maistlike kulutuste hivitamist.

* Tellija kaotab reeglina diguse nduda toovotjalt t66 parandamist voi
uue to0 tegemist, kui ta ei nOua seda toovotjalt Uheaegselt teatega
to0 lepingutingimustele mittevastavuse kohta voi mdistliku aja jooksul
parast teate esitamist

Lepingust taganemine

* Eeldab olulist lepingurikkumist (§ 116)
 Taiendava tahtaja tulutu méédumine (§ 116 1g2 p 5)

* § 647 |lg 1: Toovotja loetakse toovotulepingut oluliselt rikkunuks muu
hulgas siis, kui to6 parandamine vOi uue t60 tegemine ei ole vdimalik
vOi ebadnnestub voi kui to6votja digustamatult keeldub t66d
parandamast voi uut t66d tegemast voi ei tee seda mdistliku aja
jooksul parast talle lepingutingimustele mittevastavusest teatamist.
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Tasu vahendamine

* § 112 — eeldused
* § 648 — piirangud

* Tellija ei voi vahendada toovotjale maksmisele kuuluvat tasu, kui:
1) toovotja viis t00 vastavusse lepingutingimustega voi tegi uue to0;
2) tellija keeldus digustamatult vastu votmast to6votja ettepanekut

to0 lepingutingimustega vastavusse viimiseks vOi uue t60 tegemiseks.

Oma kohustuse taitmisest keeldumine. RKTKo
3-2-1-80-08

* Tellija vdib keelduda VOS § 111 Ig 1 jargi tasu maksmast, kuni
toovotja on taitnud oma vastastikuse kohustuse, selle taitmist
pakkunud voi andnud taitmiseks tagatise voi on kinnitanud, et ta
kohustuse taidab.

* Tellija ei saa aga keelduda kogu kokkulepitud tasu maksmisest nt
Uksnes pohjusel, et tehtud t66s on puudusi, kuid need on kogu
maksmisele kuuluvat tasu arvestades ebaolulised. Sel juhul vdib tasu
maksmisest keelduda liksnes ulatuses, mis toenaoliselt voiks kuluda
puuduste kdrvaldamiseks ja sellega seotud kulutuste ja muu kahju
hlvitamiseks.
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Kahju hlvitamise ndue, § 1151g 1 1l alt

* RKTKo 3-2-1-98-09: Muldud vdi tellitud asja puuduse kdrvaldamise kulude
eelnevat hlivitamist on ostjal voi tellijal digus ndudaVOS §1011g1p 3, §
103 ja § 115 alusel ka kahjuhuvitisena taitmise asemel. St enne tuleb anda
taiendav tahtaeg taitmiseks

« VOS § 115 Ig 3 kohaselt vdib aga kohustuse tiitmise asemel kahju
hivitamist nduda ka taiendavat tahtaega maaramata, kui on ilmne, et
taiendava tahtaja maaramisel ei oleks tulemust, samuti teatud muudel
juhtudel.

* See voib olla nii nt juhul, kui volgnik on puuduste kdrvaldamise kohustuse
taitmisest keeldunud (vt RKTKo 2-16-16481) vdi kui volausaldaja on
vOlgnikku puudustest teavitanud, kuid viimane pole neid kdrvaldanud
(RKTKo 3-2-1-145-15 ja 3-2-1-112-16)

Kahju hlvitamise ndue puudustega t66 puhul

* RKTKo 3-2-1-32-12: puudusega t60 korral tuleb hivitada eelkdige
puuduse kdrvaldamise kulud ja t66 puudustest tingitud asja vaartuse
vahenemine (puudusteta ja puudustega lepingueseme vaartuste
vahe).

e Kulutuste hiivitamist VOS § 115 Ig 1 1l alt alusel saab nduda
abstraktselt, ka n6 eelarve alusel (st ilma, et kulutusi oleks juba
tehtud)

» ToOovOtja ei saa vabaneda vastutusest ega voimalikku ebakvaliteetset
t66d digustada voimaliku ebapiisava omanikujarelevalvega
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RKTKo 3-2-1-19-13

* Poolte vahel oli toovotuleping auto remondiks

* Toovotja ei kasutanud kasipidurit, mistGttu auto veeres vastu
majaseina; seda ei ole mdistlik enam taastada

* Kas ja millises ulatuses tuleb hivitada kahjustatud asja parandamise
vOi uue asja hankimise kulud?

* VOS § 132 Ig-st 1 tulenev hivitis peab olema nii suur, et kannatanul
oleks voimalik kahju hiivitamise hetkel soetada samavaarne asi,
st kohtumenetluses tuleb lahtuda uue samavaarse asja soetamise
kuludest vbimalikult kohtuotsuse tegemise aja seisuga.

RKTKo 2-15-6034

* Ehitustoode kdigus ldksid kaduma tellijale kuuluvad asjad (mh kasutatud
sanitaartehnika§

* Riigikohus: VOS § 132 Ig 1 esimene lause séitestab, et asja hdvimisest voi
kaotsiminekust tekkinud kahju hiivitamise kohustuse olemasolu korral tuleb
maksta hiivitis, mis vastab uue samavddrse asja soetamiseks tehtavatele
moaistlikele kulutustele. Sama sdtte teine lause néeb ette, et kui asja védrtus oli
hdvimise voi kaotsimineku hetkel, vorreldes uue samavddrse asja vddrtusega,
oluliselt vdhenenud, tuleb vddrtuse vihenemist kahjuhiivitise médramisel
mdistlikult arvestada.

* Selline kahju on héImatud lepingulise kohustuse kaitse-eesmargiga ja selle
tekkimine pidi olema ettenahtav.

* Kaotsilainud kasutatud sanitaartehnika vaartuse véahenemist ei pidanud arvesse
vGtma. Ei ole tdendatud, et hageja oleks saanud kaotsildinud esemed asendada
odavamatega v0i et kasutatud asjade vaartus oleks olnud oluliselt vihenenud.
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