Tsiviildiguse olulised seosed

Kaupo Paal



Materiaalse eradiguse eesmark

* Materiaalse eradiguse eesmark on satestada, millal saab Uks isik teise
isiku kaest midagi nduda



Keskne kisimus iga eradiguslikku kiGsimust
analltusiva juristi jaoks on:

KAS ON NOUE



Noue:

Kas mul on noue?
Mida, kui palju ma nduda saan?

Mida ma selleks tegema pean, st:
* Mis asjaolud peavad esinema?
* Kes peab neid tdendama?
* Mis toendid mul selleks on?

Mis vastuvaiteid saaks vastaspool minu noudele esitada?
Mis vastuvaiteid saaks vastasapool minu vaidetele esitada?
Mis vastuvaiteid saaks vastaspool minu toenditele esitada?
Mida ma pean ndude maksmapanemiseks tegema?

Mida voib vastaspool toenaoliselt teha?



Oiguspraktikas peaks kujunema tavaliseks
vaatenurk:

* Ma keeldun teisele isikule raha maksmisest voi muu ndude taitmisest,
sest kui teine isik podrduks kohtusse, jataks kohus tdenaoliselt ndude
rahuldamata;

* Ma kaitun teise isiku suhtes teatud viisil, sest kui teine isik podrduks
kohtusse, annaks kohus mulle tdenaoliselt diguse;

* Ma nduan teise isiku kaest midagi voi just sellises suuruses, sest kui
ma podrduksin kohtusse, siis tdenaoliselt kohus rahuldaks ndude
sellises voi suuremas ulatuses.

e Arvestama peab ka n6 majanduslike aspektidega...



Isikutevaheliste vaidluste puhul ttleb kohus,
mis on kehtiva diguse sisu

* Oigusvaidlusi lahendab kohus ja kohus valib seaduse, mida ta
kohaldab;

* Kuigi selle tle, milliseid seadusi vastu votta, otsustab seadusandja, on
kohtute ainupadevuses 6elda, kas seadus kehtib, milline norm
kohaldub ja mida mingi seadusesate tahendab;

* Seadusandja ei saa 6elda, mis on juba vastuvoetud seaduse sisu;

* Kui seadusandjale ei meeldi see, millise sisu kohus seadusesattele
andis, voib seadusandja normi tihistada voi normi muuta, kuid
olemasolev vaidlus lahendatakse senise normi alusel ja selle sisu
maarab kohus



Kohtumenetlust peab tundma ja protsessiisearasusi peab
arvestama iga jurist, ka see, kes ise kunagi kohtus
esindamas el kal

* |ga leping sOlmitakse selleks, et saada mingeid noudeid.
Jarelikult on iga lepingu eesmark tagada, et koike seda, mida
saada tahetakse, saaks ka siis, kui vastaspool seda

vabatahtlikult el ole nous tegema.

» Lepingu koostamisel tuleb alustada hupoteetiliselt sellest, et poordutakse
kohtutaituri poole ja esitatakse taitedokument, mille alusel saab taotleda seda,
mida majanduslikult soovitakse.

» Milline ndue peab olema lepingus ette nahtud selleks, et kohus vastava
sOnastusega resolutsiooniga otsuse teeks?

» Millised asjaolud peavad esinema selleks, et kohus vastava néude rahuldaks?
« Kummal poolel lasub vastavate asjaolude tdendamiskoormis?



Hagiasja kohtus [ahendamine soltub:

* Kas hageja poolt esitatud ndue on seadustes Uldse ette nahtud;
* Mis on tdendamisele kuuluvad asjaolud;

e Kellel lasub toendamiskoormis

* Ega ei esine nouet valistavaid asjaolusid, sh mis on vastuvaidete
aluseks olevad asjaolud;

 Kellel lasub vastuvaidete aluseks olevate asjaolude
toendamiskoormis.



Nimetatud kUsimustele annab vastuse materiaaldigus,

mitte menetlusdigus. Kohtumenetluses, menetlusdiguse
jargi Uksnes selgitatakse:

* Mis on hageja ndue ja kostja vastuvaited,

* Mida peavad pooled kohtu ette tooma ja tdendama;
 Kas asjaolud on téendatud voi mitte.



Mida peab pool kohtu ette tooma vs mida
peab kohus ise kontrollima?

* Kas ja mis noude hageja esitab, otsustab hageja;
 kas ja mis vastuvaited esitada, otsustab kostja;

* Kas hagi esitada, sellest loobuda, hagi digeks votta, asjaolud omaks votta,
kompromiss sélmida voi mis asjaoludele tugineda, otsustavad pooled;

 Noudenormi leiab kohus;

 Noudenormi eeldused leiab kohus;

e Toendamiskoormise maaratleb kohus,

e Vastuvaite aluseks olevad normid leiab kohus,

e Vastuvaite normi eeldused leiab kohus,

e Vastuvaidete aluseks olevad asjaolud peab kohtu ette tooma pool
« OIGUSE KOHALDAMISE ULE OTSUSTAB KOHUS



Eradiguses jagunevad normid:

* Noudenormid;
e Vastuvaitenormid;
e Abinormid.



lga eradiguslikku kaasust [ahendav jurist
kUsib:

KES NOUAB MIDA KELLELT MIS ALUSEL



Materiaaldiguses kontrollitakse ndudeid
kindlas jarjekorras:

* Lepingulised nduded

* Seaduse alusel tekkinud volasuhetest tulenevad nduded (nt cic;
kasundita asjaajamisest tulenevad nouded, Ghisusest tulenevad

nouded);
* Asjadiguslikud nduded;
* Deliktilised nduded ja alusetust rikastumisest tulenevad néuded;

e Seadusest tulenevad nouded



Nouete konkurents

* Nouete konkurentsi puhul tuleb eristada materiaaldiguslikku aspekti ja
protsessiaspekti;

* Materiaaldiguse alusel saab otsustada, mis ndue voiks isikul teise isiku
suhtes olla (naiteks advokaat hindab kohtueelselt ndude olemasolu ja
perspektiivikust);

* Protsessidiguse kontekstis tuleb hinnata, mis nduded voiksid hageja poolt
kohtu ette toodud asjaolude alusel rahuldamisele kuuluda. Tuleb hinnata,
kas hageja soovis ise maaratleda ndude diguslikku alust, kui ei, siis tuleb
hinnata, kas moni alternatiivsetest alustest (nii diguslikest kui elulistest)
vOimaldab esitatud nouet taielikult rahuldada;

 Eristada tuleb hagi alust hagi rahuldamise (materiaaldiguslikust) alusest.
Molemad voivad esineda alternatiivselt.



Oiguskaitsevahendid jagunevad:

e Kumulatiivsed;
e Alternatiivsed.



Lepingu olemasolu korral:

* Langeb dra voimalus esitada lepinguga kaetud ulatuses:
e Kasundita asjaajamisest tulenevaid ndudeid;
* Alusetust rikastumisest tulenevaid noudeid;
* Reeglina ka kahju digusvastasest tekitamisest tulenevaid ndudeid;



Kahju hUvitamise ndude puhul:

* Kas ndue lepingu voi delikti alusel?

* Reegel: lepingu alusel

* Erand: VOS § 1044 Ig 3;

* Erand: kui kahju ei ole lepinguga kaetud voi
* Erand: kui vastutuse osas on kokkulepe.



Kui miski viitab lepingule:

* Kas poolte vahel on leping?

 Kelle vahel leping on?

* Mis on lepingu sisu?

* Mis on lepinguga holmatud?

 Kas lepingu korval voi selle asemel saab esitada muid ndudeid?



Kas poolte vahel on kehtiv leping?

* See on diguslik hinnang, mille peab andma kohus poolte poolt kohtu ette
toodud asjaolude alusel. Kohus ei ole ﬁoolte oigusliku hinnan%uga seotud.
Ka siis mitte, kui pooled on lepingu kehtivuse osas uhel meelel.

* Poolte vahel kehtiva lepingu olemasolu ei saa olla vaidlusvaline asjaolu;

* Leping on nagu kohaldatav digus, mille osas peab KOHUS omal algatusel
otsustama, kas see kehtib ja mis sisuga see kehtib iura novit curiae;

* Menetlusosalised saavad kohtu ette tuua ja kohus saab tuvastada
asLaqudena kehtiva lepingu eeldusi (ofert, aktsept, muul viisil
tahteavalduste vahetamine, lepingu taitmine)

* Oluline ka:
* Vorm;
* Esindusodigus;
* Lepingu Idppemisele viitavad asjaolud



Lepingu kehtivust voivad mojutada:

* Puudused teovdimes (vt TsUS §&-d 10 jj);

* Teadlikud tahtepuudused (nailik tehing TsUS § 89);

* Vorminduete jargimata jatmine (vt TsUS § 83);

* Seadusest tuleneva keelu rikkumine (vt TsUS § 87);

e Vastuolu heade kommete vi avaliku korraga (TsUS § 86);

* Tehingu tuhistamise aluste esinemine+ tithistamisavaldus (vt TsUS §-d
90 jj);

* Esindusdiguse puudumine vdi puudused esindusdiguses (vt TsUS §-d
115 jj, sh §-d 128-129).



TUUptingimuste kontrolli skeem:

* Kas tegemist on tuuptingimusega;

e Kas tulptingimus on muutunud lepingu osaks;

* Individuaalkokkulepete puudumine;

e Kas tulptingimuse tolgendamisel tuleb jduda vastava tulemuseni;
* Ega ei esine tulptingimuste vasturaakivust;

* Ega tUuptingimus ei ole tihine.



Lepingu rikkumise korral saab kasutada

oiguskaitsevahendeid, mis loob voimaluse esitada
ndudeid:

* Nduda oma kohustuse taitmist (VOS § 108);

* Oma vdlgnetava kohustuse tiitmisest keelduda (VOS §-d 110 ja 111);
* Nduda kahju hivitamist (VOS § 115);

* Taganeda lepingust (VOS § 189 jj) vdi delda leping tles (VOS § 195)

* Alandada hinda (VOS § 112);

* Nduda viivist (VOS § 113).



Kujundusodigused:

* Taganemine;

e Ulesiitlemine;

* Hinna alandamine;
e Tuhistamine.



Vastuvaited:

* Omapoolse kohustuse taitmisest keeldumine;
* Tasaarvestus;

* Aegumine;

* Leppetrahvi voi viivise vahendamine;

e Kahjuhulvitise vahendamine;

* Sissendutavuse puudumine;

e Kohustuse [dppemine;

* Hea usu pohimotte vastasus.



Lepingu rikkumine VOS § 115:

e Kehtiv leping;
Lepingust tulenev kohustus;

Kohustuse rikkumine;
Kahju;
PAhjuslik seos;

e Vastutus kohustuse rikkumise eest;

e Vastutust vilistavad alused vdivad olla néiteks: VOS §-d 101 Ig 3, 218 Ig 4,
218 1g2L2,3621g3,6411g 3, aga ka 2201g 3, 282 1Ig 3, 644 |Ig 3;

e Vastutust piiravate kokkulepete mittekohaldumine v&ib tuleneda ka: VOS §
1061g2,§42,8§2211g2,§2371g1,§275,§421,§6451g3,§ 657 Ig 1.



Vastutus:

 Vastutus vastutusstandardina: lepingulise vastutuse valistab
vaaramatu joud, mille puudumist eeldatakse. Vastava vastuvaitena
peab vadaramatu jou asjaolud kohtu ette tooma volgnik;

* Erisused vastutusstandardis:
e Vastutus Uiksnes siili korral (VOS § 264 1g 2, § 770 Ig 1);
e Vastutus sdltumata vabandatavusest (VOS § 781 1g 2 L 1).



Oiguskaitsevahendite rakendamine sdltumata
vastutusest:

* Oigus keelduda omapoolse kohustuse taitmisest;
* Oigus lepingust taganeda;

* Oigus leping lles delda;

* Oigus alandada hinda.



Taitmise ndue VOS § 108

 Rakendub volasuhtest tuleneva kohustuse korral;

* Tuleb viidata VOS § 108 Ig-le 1 v&i Ig-le 2 koosmdjus mingi alusega (nt
VOS § 208 Ig 1 voi § 396 Ig 1);

* Eristatakse raha maksmisele suunatud kohustust ja

* Muud kohustust (voivad kaasneda piirangud, millele saab
vastuvaitena vastaspool tugineda).



Raha maksmisele suunatud ndue VOS § 108 Ig
1

* Leping vdi muu volasuhe;
e Raha maksmise kohustus;
e Sissenodutavus;

e Kohustuse rikkumine;

* Ei saa olla vabandatav.



Muu kohustusg taitmisele suunatud
taitmisndue VOS §108 Ig 2:

* Leping vdi muu volasuhe;

e Kohustus;

e Sissenodutavus;

e Kohustuse rikkumine;

e Vastuvaide 1: taitmise voimatus;

e Vastuvdide 2: ndue esitati peale moistliku aja méddumist rikkumisest
teadasaamisest vOi teada saama pidamisest alates (§ 108 Ig 3 ja Ig 5).



Hinna alandamine VOS § 112 Ig 1

* Leping;

e Kohustus;

 Mittenduetekohane sooritus;
 Mittenduetekohase soorituse vastuvotmine;
* Hinna alandamise avaldus;

* Algselt kokkulepitud soorituse vaartus erineb mittenduetekohase soorituse
vaartusest;

* Hinna alandamise avalduse tegemine teisele poolele ja selle kehtivaks
muutumine;

* Oigustatud isiku poolt alandatud hinda tletava summa tasumine
 Vastuvaide: rikkumine on heastatud.



Lepingust taganemine (lepingu alusel Gleantu
tagastamine ning saadud viljade ja muu kasu
vaIJaandmme) VOS § 189

* Kehtiv leping;
* Lepingust tulenev kohustus;
* Oluline lepingurikkumine;
* Taganemisavalduse tegemine ja selle jdustumine;
* Noude esitaja andis lepingu tdaitmisena midagi lle (vOi selle surrogaat § 189 Ig 2);
e Vastuvaide 1: taganemisavaldus tehti peale moistliku aja méodumist;
e Vastuvaide 2: kohustuse taitmise ndue on aegunud;
e Vastuvaide 3: taganemise aluseks olev asjaolu ilmnes asja imbertdéotamisel;

. Vastulvaolldle 4: Uleantud asja halvenemine voi havimine toimus teisest lepingupoolest tulenevatel
asjaolude

e Vastuvaide 5: tleantud asja halvenemine voi havimine toimus oma asjadega samasuguse
hoolsuse jargimisest hoolimata;

e Vastuvaide 6: vastastikuse taitmise vastuvaide.



Lepingu Ulesutlemisest tulenevalt Gleantu
tagastamise ndue VOS § 195 |g 5:

* Kehtiv leping;
e Kohustus;

e Kohustuse oluline rikkumine ja rikkumise |6petamiseks taiendava
tahtaja maaramine voi korraline Ulesttlemine;

* Ulesiitlemisavalduse tegemine ja selle jdustumine;

* Noude esitaja on vastaspoolele midagi lepingu taitmise eesmargil lle
andnud lepingu |[dpetamisele jargneva aja kohta;

e Vastuvaide 1: Glesttlemine toimus peale moistliku aja méddumist
 Vastuvaidete osas vt ka taganemise vastuvaiteid.



Leppetrahvi ndue VOS § 158 Ig 1:

* Kehtiv leping;
e Kohustus;
e Kohustuse rikkumine;

 Lepingus kokku lepitud leppetrahvi maksmise kohustus (kohustus
maksta vastava rikkumise korral lepingus kokku lepitud rahasumma);

 Vastuvaide 1: teade leppetrahvi noudmise kohta esitati peale
mOoistliku aja moddumist;

 Vastuvaide 2: leppetrahvi vahendamise taotlus.



Viivise ndue VOS § 113 Ig 1:

e Rahaline kohustus;

» Sissenoutav;

e Kohustust ei ole taidetud;

* Ei nOuta intressi tasumisega viivitamise eest;

* Tarbijakrediidi puhul ei nduta paralleelselt intressiga;
 Vastuvaide: viivise vahendamise taotlus (§ 113 Ig 8).



Tsiviildigus jaguneb kolmeks kategooriaks:

e Esemed;
e |sikud;
* Tehingud.



Esemed:

* Asjad;
* Oigused;
* Muud hived, mis voivad olla diguse objekt.



Asjad:

* Kehalised esemed;

e Seaduses satestatud juhtudel kohaldatakse digustele asjade kohta
satestatut;

* Loomadele kohaldatakse asjade kohta kaivaid satteid.



Kinnisasi vs vallasasi:

* Kinnisasi on maapinna piiritletud osa;
* Asi, mis ei ole kinnisasi, on vallasasi.



Asja oluline osa:

* Asi ja selle oluline osa on tsiviilkaibes koos;
* Asi ja asja oluline osa ei saa kuuluda eri isikute omandisse;
* Asja ja selle olulisi osasid ei saa koormata erinevate asjadigustega;

 Kui vallasasi Uhendatakse teise asjaga selliselt, et see muutub teise
asja oluliseks osaks, laheb Uhendatud asja omandidigus peaasja
omanikule Gle (AOS § 107);

* Selleks, et teada, kellele kuulub asja oluline osa, tuleb valja selgitada,
kellele kuulub peaasi.



Asja oluline osa:

* Asja oluline osa on selle koostisosa, mida ei saa asjast eraldad.z_:\ ilma,
et asi vOi selle koostisosa ei havine voi oluliselt ei kahjustu (TsUS § 53

g 1);
* Kinnisasja olulised osad on sellega pusivalt Uhendatud asjad nagu
ehitised, kasvav mets, muud taimed, koristamata vili;

 Ehitise olulised osad on osad, mida ei saa eraldada nii, et ehitis vOi
eraldatav osa ei havineks voi ei kahjustuks.



Osa ej ole:

* Kinnisasja osa ei ole voorale maale asjadiguse alusel pustitatud
pusivalt Uhendatud ehitis;

* Mooduvaks otstarbeks rajatud asi;
* Tehnovork allub eriregulatsioonile;
* Ehitise osa ei ole sellega mdoduvaks otstarbeks Gthendatud asi.



Paraldised:

* Peaasjaga seotud digused ja kohustused laienevad ka paraldistele;

* Eeldatakse, et asja voorandamise voi koormamise kohustus hdlmab ka
asja paraldisi;

* Eelnevast on voimalik tehinguga korvale kalduda;

* Hipoteek ulatub kinnisasja paraldistele, mis on kinnisasja omaniku
omandis (AOS § 343 Ig 1).



Paraldis on eraldiseisev vallasasi:

* Mis ei ole peaasja 0s3;
* Mis teenib peaasja;
* Mis on peaasjaga seotud Uhise majandusliku eesmargi ja

* Sellele vastava ruumilise seose kaudu.



Majandus- voi kutsetegevuses kasutatava
kinnisasja paraldised:

* Kinnisasjal kasutatavad masinad;

 Seadmed;

e TOoOriistad;

* Muud vallasasjad, mis on vajalikud korraparaseks majandus- voi
kutsetegevuseks kinnisasjal.



Pollumajandusliku kinnisasja paraldised:

* Pollumajandusliku kinnisasja majandamiseks kasutatav
pollumajandusinventar;
 Masinad;

* Loomad; maatuki saadused, mis on vajalikud majandamise
jatkamiseks jargmise saagini.



Kinnisasja omandamisel/ vddrandamisel tuleb
eristada:

* Kinnisasja omandamise voi voorandamise kohustuse votmise tehingut
(kohustustehing ehk alustehing ehk causa ehk kausaaltehing) ja

* Kinnisasja kasutust e omandidiguse Ulekandmist, mis tehingulise

omandamise korral koosneb:
e Kasutustehingust ehk taitmistehingust ehk asjadiguslepingust;

* Kinnistusraamatu kande tegemisest;
* Voorandajal peab olema ka kasutusoigus.



AOS § 119 Ig 1:

* Reguleerib tehingut, millega voetakse kinnisasja omandamise voi
voorandamise kohustus, st seal reguleeritakse muugilepingut,
vahetuslepingut, kinkelepingut jms;

* Selle kohaselt peab iga tehing, millega voetakse kinnisasja
omandamise voi voorandamise kohustus, olema notariaalselt
toestatud vormis;

* Nimetatud vormindude jargimata jatmise tagajarg on reeglina tehingu
tihisus (TsUS § 83 Ig 1- AOS § 119 Ig 1 normi eesmérk on tuua
vorminoude jargimata jatmise korral kaasa tehingu tuhisus) kuid
sellest reeglist on ka erand.



AOS § 119 Ig-st 1 tulenev vormindue laieneb:

* Kinnisasja mulugilepingule;
* Kinnisasja kinkelepingule;

* Kinnisasja vahetuslepingule;
* Kinnisasja liisingulepingule;

* Igasugusele tehingule, millega voetakse kinnisasja omandamise
kohustus;

* Igasugusele tehingule, millega voetakse kinnisasja vodorandamise
kohustus.



AOS § 119 Ig 1 kehtib:

* Kinnisasjade ehk maatukkide suhtes;

* Hoonestusoiguste suhtes;

e Korteriomandite suhtes;

» Korterihoonestusdiguste suhtes;

* Kinnisasja kaasomandi motteliste osade suhtes.



Kas kinnisasja ostu eelleping peab olema
notariaalselt toestatud?

* VOS § 33 Ig 2: kui seaduse kohaselt tuleb leping sdlmida teatud
vormis, peab ka eelleping olema solmitud samas vormis;

* P3hilepingu vormindue tuleneb AOS § 119 Ig-st 1;

* Eelleping on kokkulepe, millega pooled kohustuvad tulevikus s6lmima
lepingu (muugilepingu) eellepingus kokku lepitud tingimustel.



Sdltumata VOS § 33 Ig-st 2 kehtib notariaalse
tdestamise ndue laialt:

* |gasuguse tehingu puhul, millega voetakse kinnisasja omandamise
kohustus;

* |gasuguse tehingu puhul, millega voetakse kinnisasja voorandamise
kohustus;

* Vormindue laieneb nendele tehingutele, millest tuleneb kinnisasja
omandidiguse llekandmise ndudedigus voi 6igus nduda vastusooritust
kinnisasja eest;

* Lepingu pealkiri ei ole maarav;
 Maarav on lepingu sisu;

e Vorminoue voib laieneda ka nendele tehingutele, millest otsesonu
omandamise voi voorandamise kohustust ei tulene aga millest tulenevad
sanktsioonid ,kinnisasja omandamise voi vodrandamise diguse kasutamata
jatmise eest”.



Kas kinnisasja broneerimisleping peab olema
notariaalselt toestatud vormis:

* RK seisukoha jargi laieneb AOS § 119 Ig-s 1 satestatud vormindue
uksnes nendele tehingutele, millega kohustutakse kinnisasja
omandama voi voorandama, mitte aga nendele tehingutele, millega
kohustutakse kinnisasja omandamisest voi voorandamisest hoiduma;

* Samas peavad broneerimislepingu sanktsioonid olema kohased, st
nad peavad olema olemuslikult tasu voi hivitis omandamisest voi
voorandamisest hoidumise eest;

* Broneerimisleping ei tohi kohustuste jargi olla olemuslikult eelleping
vm omandamisele voi vodrandamisele sundiv tehing.



Mittenotariaalne kinnisvara broneerimistehing ei
saa tagada ostja Oigust saada kinnisasja

omanikuks:
* Broneerimislepinguga saab kohustuda kinnisasja teatud aja jooksul
mitte voorandama;

* Broneerimislepingust ei saa tuleneda omaniku kohustust
kokkulepitud perioodi jooksul kinnisasi soodustatud isikule
voorandada voi teha seda kindlatel tingimustel;

* Peale broneerimisperioodi |dppu voib kinnisvara omanik oma
omandit vabalt, enda poolt soovitud isikutele ja enda poolt maaratud

tingimustel vddrandada.

* See, kui kinnisasja omanik peale broneerimisperioodi |dppu kinnisasja
kolmandale isikule voorandab, ei ole broneerimislepingu rikkumine.



Kinnisasja vodrandamise tehingu notariaalse
tdestamise ndude eesmark:

» Seadusandja lahtub sellest, et kinnisvara tehingud on keerulised ja
kaibeosalised ei taju piisaval maaral eelduslikult kdiki kinnisvaratehingute
OIGUSLIKKE aspekte;

* Notar majanduslikke aspekte ei selgita;

* Notar peab tdestamise kaigus kontrollima tehingu (tehingu objekt,
tehinFuosaIised jne) andmeid ja koostama sellised dokumendid, mille
alusel on voimalik protsess labi viia;

* Notar peab koostama sellise mudgilepingu, mis vastab poolte tahtele ja mis
arvestab koigi tehinguosaliste huvide ja oigustega ja mis kaitseb piisaval
maaral kdikide tehinguosaliste digusi ning;

* Notar peab veenduma, et tehing vastab tehinguosaliste tegelikule tahtele,
st notar peab veenduma, et isikud tehingust aru saavad.



Seaduses satestatud erand, mille korral muutub
suuline kinnisasja muugileping kehtivaks(AOS &
119 1g 2):

* Pooled sdlmivad suulise mudgilepingu taitmiseks asjadiguslepingu;
* Asjadigusleping peab olema notariaalselt tdestatud vormis;

e Suulise muugilepingu taitmiseks tehakse kanne kinnistusraamatusse.



AGA:

* Kinnisasja omandidiguse tlekandmisele suunatud asjadigusleping
peab olema notariaalselt toestatud;

* Asjadiguslepingu osas AOS § 119 Ig-ga 2 sarnast erandit ei ole;

* Notar tohib toestada asjadiguslepingu Uksnes siis, kui talle esitatakse
varem notariaalselt toestatud muulgileping voi kui miaugileping
toestatakse asjadiguslepinguga samaaegselt;

« AOS § 119 Ig-s 2 satestatud erandi kehtivuseks peab tehtama kanne
kinnistusraamatusse;

e Kinnistusosakond ei tee kannet enne, kui talle ei ole esitatud
vormikohast asjadiguslepingut.



Millal vOiks?

 Valja maksta ostuhinna?
* Kanda ule kinnisasja omandidiguse?



Ostuhinna voiks valja maksta eelkdige siis kui:

* Kinnisasja omandidigus on ostjale tle kantud aga ka juba enne seda kui:

* Kinnisasja omandidiguse Ulekandmine on piisavalt kindel:
e Kui on sélmitud kinnisasja mulgileping;
* Kui on tehtud kdik kinnisasja omandamiseks vajalikud tehingud (AOS puudutatud
isiku ndusolek kinnistusraamatu kande tegemiseks);
e Kui on olemas koik ndutavad ndusolekud;
* Kui ostueesdiguse teostamine on valistatud,;
e Kui omandaja tugineb kinnistusraamatu kandele;

* Kui omandaja kinnisasja omanikuks saamise eelduseks olevad dokumendid on
esitatud kinnistusosakonnale ja

* Kui on veendutud, et enne nende dokumentide kinnistusosakonda laekumist ei ole
esitatud muid kinnistamisavaldusi, mis konkreetse omandaja omanikuks saamise
valistaks.



Kinnisasja omandidiguse voiks Ule kanda
eelkdige:

-Pooled on s6lminud maugilepingu.

-Kui ostja on muujale tasunud ostuhinna aga ka varem kui ostuhinna
tasumine on piisavalt tagatud, naiteks:

-Kui ostja on tasunud ostuhinna notari deposiitarvele ja raha
kattesaamine ei soltu muudest kui miujast sdltuvatest tingimustest;

-Kasutada voib ka muud usaldusisikut.



Muugilepingu tagamine:

* Muugilepingu abil;
* Notari deposiidi abil;

* Notarile kinnistamise eelduseks olevate dokumentide
kinnistusosakonnale esitamiseks korralduste andmise kaudu;

e Eelmarke abil;
* Hipoteegi abil;
* Isiklike tagatiste: kaenduse ja volasuhtega Ghinemise abil.



Vastutuse piiramine:

 Vastutust ~|oiiravad vdi vastutust vilistavad kokkulepped (VOS § 106 Idiked 1
ja2)ja(VOS§421g3p1l);

« Aegumistihtaja lihendamise kokkulepped (TsUS § 145 Ig 1; VOS § 227);

* Puudustest teavitamise, puuduste kirjeldamise, diguskaitsevahendite
rakendamise eelduste tdendamiskoormise muutmise ja eelduste teatud
liiki toenditega toendamise kokkulepped;

* Lepingutingimustele mittevastavusest teatamise aeg (VOS §-d 220 ja 221);

* Kokkulepped asja omaduste kohta ja lepingust tulenevate kohustuste
kohta;

* Kokkulepe kahju hivitise maksmise kohta.



Kui ostjaid voi muujaid on mitu:

* Tuleb motelda kuidas toimub lepingu taitmine;

e Samas tuleb motelda ka selle peale, kelle suhtes saab rakendada
oiguskaitsevaheideid;

» Kas lepingust saab vajadusel taganeda uksnes osade kaupa voi ka
tervikuna;

e Kas diguskaitsevahendite voi kujundusodiguste teostamise eelduseks olevad
tahteavaldused tuleb saata koigile muulja voi ostja poolel tegutsenud
isikutele;

* St tuleb hinnata, kas lepingu majanduslik eesmark on see, et saada
kdikidelt ostjatelt voi muljatelt tervikuna kogu objekt voi iga osa eraldi ja
sellele vastavalt vajadusel ka leping kujundada.



Kui mudjaid on mitu:

* Kas ostetakse kaasomandiosasid?

* Kas ostetakse kaasomanikelt tervikasja?

 Kas asja osad on koormatud piiratud asjadigustega?

e Kas tegemist on kohustusega, mille eest vastutab iga muuja eraldi?

* Kas tegemist on kohustusega, mille peavad kdik midjad taitma koos?

e Kui toimub rikkumine, siis kelle suhtes saab rakendada
diguskaitsevahendeid?



Kui ostjaid on mitu:

* Kas ostetakse kaasomandi osi vOi
* \VOlgneb muulja kahele ostjale asja tervikuna;

e Kas raha maksmise kohustuse osas on ostjad solidaar- voi
osavolgnikud;
 Kas ostjad saavad oiguskaitsevahendeid kasutada koos voi eraldi.



Kui ostjaid voi muujaid on mitu:

* § 64. Uhisvolgnikud

e Kui mitu isikut peavad taitma sama kohustuse, mille nad saavad taita
uksnes Uhiselt, voib volausaldaja nduda neilt kohustuse taitmist

uksnes uhiselt.
* § 65. Solidaarvolgnikud

* (4) Kui mitu isikut kohustuvad lepinguga taitma kohustust thiselt, siis
eeldatakse, et nad on solidaarvolgnikud.



Kui ostjaid voi muujaid on mitu:

§ 72. Uhisvolausaldajad

(1) Kui mitu volausaldajat voivad seadusest, tehingust voi kohustuse
olemusest tulenevalt nduda kohustuse taitmist Gdksnes Ghiselt, on volgnikul
0igus kohustus taita Uksnes koigile volausaldajatele Uhiselt.

(2) Kui sama jagamatu kohustus tuleb taita mitmele volausaldajale, voib
iga volausaldaja nduda kohustuse taitmist Gksnes koigile volausaldajatele
uhiselt, kui volausaldajad ei ole solidaarvolausaldajad.

(3) Iga Ghisvolausaldaja voib nduda kohustuse taitmist, sealhulgas
volgnetava eseme hoiustamist voi muuki, Gksnes koigile volausaldajatele
uhiselt. Muud asjaolud, mis puudutavad Uksnes uhte Uhisvolausaldajat, ei
kehti teiste Uhisvolausaldajate suhtes.



Kui ostjaid voi muujaid on mitu:

e § 112. Hinna alandamine

* (2) Hinna alandamine toimub avalduse tegemisega teisele lepingupoolele.
Kui lepingus osaleb thel voi teisel lepingupoolel mitu isikut, voib hinda
alandada uksnes koigi Ghel lepingupoolel olevate isikute pooItJa kdigi
suhtes uhiselt. Kui hinna alandamise digus |0peb Uhe digustatud isiku jaoks,
|Opeb see ka Ulejaanute jaoks.

* § 192. Taganemisoiguse jagamatus

* (1) Kui lepingus osaleb uhel lepingupoolel mitu isikut, vdivad nad
taganemisoigust teostada tksnes uhiselt. Kui taganem|50|gus |6peb Uhe
taganemiseks oigustatud isiku jaoks, [dpeb see ka Ulejaanud isikute jaoks.

* (2) Kui lepingupool taganeb lepingust, mille teisel poolel osaleb mitu isikut,
vOib ta taganemisdigust teostada Gksnes kdigi nende isikute suhtes uhiselt.



Kui ostjaid voi muujaid on mitu:

* § 126. Volituse tagasivotmine

* (2) Esindatav vOib volituse andmisel esindaja voi kolmanda isiku
huvides oleva tehingu tegemiseks maarata, et volitus on
tagasivotmatu.

* (3) Esindatav vOib ka tagasivotmatuna antud volituse mdjuval
pohjusel tagasi votta.



Kinnisasja durilepingu tleminek

UL on vdladiguslik leping, st reeilina kehtivad lepingust tulenevad kohustused
uksnes selle solminud isikute suhtes;

« Udritud kinnisasja v kinnisasja osa védrandamise korral Iahevad UA digused ja
kohustused kinnisasja omandajale Ule;

* Kinnisasja vodrandamise korral vastutavad Glrniku ees nii senine Gurileandja kui
ka uus Uurileandja;

* Kinnisasja uus Uurileandja voib talle tle lainud Gurilepingu 3 kuu jooksul 3 kuud
ette teatades ules oelda;

* Elu ja ariruumi Gurilepingute puhul omavajadus;

* Ulesiitlemise korral vastutab senine tirileandja ttirnikule tekitatud kahju eest;
e Uuel Gurileandjal ei ole marke korral tlesitlemisdigust;

 Ulirnikul on &igus nduda marke tegemist kinnistusraamatusse.



Kinnisasja tehinguline omandamine:

* Eeldused satestatud AOS §-s 64.1.

* Kehtiv, vormikohane asjadigusleping kinnisasja omandaja ja vborandaja vahel,
e Voorandajal kasutusdiguse olemasolu;
e Kinnistusraamatu kanne.



Asjadigusleping:

* Kinnisasja omandamisel ja piiratud asjadigusega koormamisel ning
piiratud asjadiguse omandamisel peab olema notariaalselt tdestatud
vormis;

* On pelk kokkulepe selle kohta, et kinnisasja omandidigus laheb Uhelt
isikult teisele isikule Ule voi et kinnisasi koormatakse piiratud
asjadigusega voi et piiratud asjadigus kantakse Ghelt isikult teisele Ule.

 Asjadiguslepingule kohaldatakse lepingute kohta kaivaid satteid, mis
ei lahe vastuollu asjadiguslepingu olemusega (nait asjadiguslepingust
ei saa taganeda)

* Asjadiguslepingu kehtivust ei mojuta asjaolu, et kasutajal ei olnud
kasutusoigust.



VVoorandajal kasutusdiguse olemasolu
kasutamise eeldusena:

* Eristada tuleb asjadiguslepingu kehtivust, st kasutustehingu kehtivust
ja kasutuse kehtivust;

* Kehtiva asjadiguslepingu alusel ei ole voimalik kinnisasja tehinguliselt
omandada juhul, kui voorandajal ei ole kasutusdigust (erandid
heauskne omandamine, igamine, oigustatud isiku poolne heakskiit);

* Reeglina on kasutusdigus omanikul (erand- kohtulik kasutuskeeld);

e Kasutusoigus voib olla ka mitteomanikul (vallasasjade puhul
pandipidajal, kinnisasju muiub taitur TMS-i alusel).



Kinnistusraamatu kanne kinnisasja tehingulise
omandamise eeldusena:

* KR-i tehakse kandeid kinnistamisavalduse alusel (erandina seaduses
satestatud juhtudel ka ametillesande korras, st ilma avalduseta, kuid
tehinguliseks omandamiseks on vaja esitada kinnistamisavaldus);

* Kinnistamisavalduse vdib esitada nii kinnisasja omanik kui ka isik, kes
tahab kinnisasja voi piiratud asjadigust omandada;

e Kui avalduse esitab muu isik, kui omanik, tuleb kinnistusraamatu
pidajale esitada ka puudutatud isiku ndusolek (KRS § 34.1.).

 Omand tekib alles siis, kui tehakse KR-i kanne, selle tegemise aega ei
tea tapselt ette, kuid peab olema vdimalik prognoosida kande

tegemise eeldusi.



Kinnisasja heauskne omandamine (§ 56.1.):

* On voimalik siis, kui kdik tehingulise omandamise eeldused on
taidetud, valja arvatud, et omandajal ei olnud kasutusoigust;

* Ei ole voimalik siis, kui asjadigusleping ei kehti;

* Kehtib ainult tehingulise omandamise korral,

e Laieneb ainult kinnistusraamatu kannetele, st saab heauskselt
omandada uksnes kinnisasja, piiratud asjadigust voi kinnisasja
koormatiste vabalt voi ilma osade koormatisteta, kuid ei saa

omandada naiteks suuremat kinnisasja voi muu sihtotstarbega
kinnisasja voi kinnisasja teises asukohas.



Pandidigus

* Vallaspant- kinnispant

* Vallaspant:
* Kasipant;
* Seadusest tulenevad pandidigused;
* Registerpant;
* Kommertspant;
 Qiguste pant (sh finantstagatis)
Kinnispant:
Hlipoteek;
Kohtulik hipoteek;
Kinnistusraamatusse sissekandmisele mittekuuluv hipoteek



Tahtajad eradiguses:

* Aegumistahtajad,;
* Oigust |dpetavad tidhtajad;
* Protsessitahtajad.



Aegumine:

* Aegumine nduet ei |opeta

* Aegumine annab kohustatud isikule diguse esitada ndudele kestev
vastuvaide

* Aegumise puhul tuleb maaratleda, mis ndudega on tegemist, mis on
aegumistahtaeg, millal aegumine hakkas kulgema ja kas esineb
aegumise katkemist voi peatumist

* Aegumine hakkab kulgema ndude sissendutavaks muutumisega,
hoidumisnoude puhul kohustuse rikkumisega ja kokkulepitud tasu
maksmise ndue selle aasta [dppemisega, mil nbue muutus
sissendutavaks



Aegumistahtajad:

* Tehingust tulenev ndue- 3 aastat (ehitise puuduse tottu toovotu
lepingust tulenev ndue 5 a; tahtliku rikkumise korral 10 a);

* Kinnisomandi Gleandmise ndue, kinnisasja asjadigusega koormamise,
asjaodiguse uleandmise voi ldpetamise voi asjadiguse sisu muutmise
noue — 10 a;

e Seadusest tulenev ndue- 10 a;
* Omandiodigusest tulenev valjaandmisndue — 30 a;

* Omandiodigusest tulenev valjaandmisnoue omavolilise valdaja vastu ei
aegu



