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LUHIKOKKUVOTE

Kéesoleva t00 eesmirgiks on uurida, kuidas on avalikes huvides seaduse alusel tekkiva
kinnisasja ostueesdiguse regulatsioon kehtestatud meie kehtivas oOiguskorras, anda hinnang
avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja ostueesdiguse regulatsiooni moistlikkusele ja
efektiivsusele; analiilisida, kas olemasolev regulatsioon on piisav voi oleks vaja kehtivat digust

tdiendada vOi muuta.

Seadus sétestab kohustuse ostueesdigustatud subjektil hinnata iga tehingu puhul ostueesdiguse
rakendamise vajadust ning tehingut tdestavale notarile selgitamiskohustuse ja tehingu drakirjade
edastamise kohustuse. Dokumentide administreerimiskoormus ja selgitamiste maht on seeldbi
suhteliselt suur, arvestades seda, et sisuliste otsusteni ostueesdiguse rakendamiseks praktiliselt ei
joutagi. Antud olukord tundub olevat ebamdistlik, hinnates seda lébi valitsuse aastatepikkuse

ptitidluse viahendada biirokraatiat ja parendada haldussuutlikkust.

Hinnangut andes kehtivale ostudiguse regulatsioonile tuleb nentida, et kehtiv siisteem vastab
igati varaliste ja kohustuste iildisele siisteemile, poolte huvid ja digused on kaitstud. Autori
hinnangul oleks oluline avalikes huvides seaduse alusel kehtestatud ostueesdiguste arvu
vihendada, eelkdige loobuda ostueesdigusest loodus- ja muinsuskaitselistel objektidel. Antud
valdkondades on avalikud huvid piisavalt kaitstud 14dbi teiste Oiguskaitsevahendite, eelkdige

kehtestatud kaitsekorra alusel.

Votmesonad: ostueesdigus, kinnisvara, avalik, kohalik omavalitsus



SISSEJUHATUS

Tuhandetele kinnisasjadele on seatud avalikes huvides seaduse alusel ostueesdiguse rakendamise
digus riigi ja kohaliku omavalitsuse kasuks. Uhes kalendriaastas tehakse suurusjirgus 2000-3000
tehingut kinnisasjadega, mille suhtes kohaldub mainitud ostueesdiguse rakendamise digus, samas
on ostueesdiguse instituudi kehtivuse aja jooksul kasutatud ainult paaril tosinal korral
ostueesdigust avalikes huvides ja neist tehingutestki osa on muutunud kohtuvaidluste objektiks.
Avalike huvide kaitseks on seaduse alusel kinnisasja suhtes kehtestatud ostueesdigus Viies

eriseaduses, sisaldades erinevalt sitestatud aluseid ostueesdiguse teostamiseks.

Seadus sétestab kohustuse ostueesdigustatud subjektil hinnata iga tehingu puhul ostueesdiguse
rakendamise vajadust ning tehingut tdestavale notarile selgitamiskohustuse ja tehingu drakirjade
edastamise kohustuse. Dokumentide administreerimiskoormus ja selgitamiste maht on seelébi
suhteliselt suur, arvestades seda, et sisuliste otsusteni ostueesdiguse rakendamiseks praktiliselt ei
jouta. Kinnisasja omandajal on tehingule ostueesdiguse kohaldumise juhul kahe kuu jooksul
ebaselgus omandisuhete iile. Seatud kohustused ei ole korrellatsioonis Eesti Vabariigi
aastatepikkuse piitidlusega vdhendada biirokraatiat ja parendada haldussuutlikkust ning tagada

ettevotlusvabadus ja omandidigus puutumatus.

Kidesoleva t06 eesmdrgiks on uurida, kuidas on avalikes huvides seaduse alusel tekkiva
kinnisasja ostueesdiguse regulatsioon kehtestatud meie kehtivas Oiguskorras; anda hinnang
avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja ostueesdiguse regulatsiooni maistlikkusele ja
efektiivsusele; analiiiisida, kas olemasolev regulatsioon on piisav voi oleks vaja kehtivat digust
tdiendada vOi muuta; analiilisida avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja
ostueesoigusega seonduvat problemaatikat ning pakkuda vilja ka voimalikud lahendused;
uurida, milliseid diguskaitsevahendeid on voimalik kasutada avalikes huvides seaduse alusel
tekkiva kinnisasja ostueesdiguse teostamise korral esineda voivate raskuste liletamiseks.

Loputdd uurimiseesmdrk on uurida avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja
ostueesoiguse instituuti. T66 teema valik ja aktuaalsus on tingitud asjaolust, et vordviairselt

kiiresti arenevad nii kinnisasjadega tehtavate tehingute aktiivsus kui ka avalike huvide kaitsmine



ning {ildise heaolu huvide eest seismine. Teema valikul sai otsustavaks ka asjaolu, et autorile

teadaolevalt on antud konkreetset teemat vihe uuritud.

Loputod on jaotanud kolmeks peatiikiks. To0 esimene peatilkk keskendub ostueesdiguse
tdhendusele ja ostueesdiguse tekkimise tagajirgedele. Antud peatiikis kisitletakse ostueesdigust
ildiselt, antakse iilevaade ostueesdiguse instituudist, tekkimist, kehtestatud piirangute

vajadustest.

To0 teise peatiiki raames analiiiisitakse avalikes huvides seaduse alusel tekkivat ostueesdigust
kinnisasja suhtes, osapoolte vahel sdlmitavaid lepingu liike ja ostueesdiguse subjekte. Antakse
iilevaade seadusandluses sisalduvast regulatsioonist avalikes huvides seaduse alusel tekkiva
kinnisasja ostueesdiguse kohta. Késitletakse seadustes ja eriseadustes antud erinevalt sédtestatud

aluseid kinnisasja ostueesdiguse teostamiseks.

Too kolmandas peatiikis késitletakse avalikes huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes
ostueesdiguse teostamise Oiguslikku reguleeringut ja isikute Oiguste kaitset, analiiiisitakse
ostueesdiguse teostamisega esineda vdivaid riske ning pakutakse vilja lahendusi
Oiguskaitsevahendite kohaldamiseks. Kasitlemist leiavad ka puutumust omavad kohulahendid,
resolutsioonides esitatud seisukohad ja hinnangud. Esitatud on ka autori omapoolsed seisukohad

ja lahendusvariandid.



1. OSTUEESOIGUSEST ULDISELT

Ostueesdiguse instituut parineb Saksa (germaani) digusest, kus taoline digus voimaldas véltida
vara sattumist kolmandate isikute omandisse, eesmirgiga jétta see isikute kontrolli alla, kes
seisid varale teatud alustel ldhemal (sugulased, kristlased, kaasomanikud, aadel jne).1
Ostueesodiguse instituut eksisteeris ka Rooma oOiguses, kus ostueesdigust kisitleti kui ostu-
miiiigilepingute lisakokkulepet, millega lepingupooled vdisid nende vahel sdlmitavat lepingut

tdiendada.’

Alates 1993. a. reguleerib Eesti Vabariigis ostueesdiguse seadmist ja teostamist asjadigusseadus
(AOS). Alates 01. juulist 2002 sisaldub ostueesdiguse iildregulatsioon vdladigusseaduses (VOS),
mis on koikide ostueesdiguste suhtes iildiseks normiks. Asjadigusliku ostueesdiguse kui
ostueesdiguse eriliigi regulatsioon sisaldub AOS-es. Ostueesdigus kui asjadiguslik instituut
kuulub omandamist tagava piiratud asjadiguse hulka ning kindlustab o&igustatud isikule
vOimaluse saada mingi asja omanikuks. Asjadigusliku ja vdladigusliku ostueesdiguse
erinevuseks on tliksnes ostueesdiguse teostamise toime vdimalikule esialgse miiiigilepingu alusel
toimunud omandi iileandmisele ja muudele ostueesdigust kahjustavatele kdsutustehingutele.
AOS §-s 256 sitestatud ostueesdiguse mdiste kohaselt on ostueesdigus iseseisev asjadigus, mis
erineb voladiguslikust ostueesdigusest selle poolest, et digus voib kuuluda teise kinnisasja

igakordsele omanikule ning on kohustuslik kinnisasja igakordsele omanikule.

Ostueesdiguse mdiste sisustatakse VOS § 244 1g-s 1. Selle sitte jirgi on ostueesdigus digus,
mille teostamise korral loetakse ostueesdigust omava isiku ja miiiija vahel sOlmituks
miiiigileping samadel tingimustel, milles miilija ostjaga kokku leppis. Seega on ostueesdigus
miiiigilepingu jirgne Oigus, mida saab realiseerida arvates ajast, mil ostueesdigust omavale

isikule on teatatud miitigilepingu sdlmimisest ja selle tingimustest.

! Schuring, K. Das Vorkaufsrecht in Privatrecht. K6In 1975, 1k 28.
’Tlus, E. Rooma eradiguse alused. Tallinn: Ilo 2000, 1k 157.



Ostueesdiguse instituut kodeeriti Saksa diguses enam kui 100 aastat tagasi, Eesti digus pShineb
suuresti Saksa tsiviilseadustiku Biirgerliches Gesetzbuch® (edaspidi BGB) normidel ja antud

normid on nii Saksamaal kui Eestis aktuaalsed ka tidnases 6igus- ja majandusruumis.

Autori hinnangul kehtestas Eesti Vabariigis omandireformi aluste seadus* (ORAS) eesmirgi
eraomandi taastekkimisele ja maareformi seadus >(MaaRS) suunas antud protsessi. Eesmirk oli
eraomanike arvu suurendamine. Antud protseesi osaks saab lugeda ostueesdiguse instituudi
laialdast taasrakendamist, mis peaks olema riigipoolse kontrollimehhanismi osa eraomandi
tsiviilkdibe iile. Varasemast Eesti Vabariigi Oigusloome ajaloost tdheldub, et aastal 1938
ostueesodiguse sisu menetlemisel leiti, et ,,ostueesdiguse instituut on eelndusse sisse woetud
mitte riigi abinduna asundusmaade omandamise holbustaminiseks, waid enam rahwuspoliitilistel
motiividel, et riigil oleks relw illegaalselt tekkiwate suurmaapidamiste takistamiseks.
Ostueesodigusega saab kiill dra hoida talude kogumist soowimata elemendi kitte, kuid see
iseenesest weel ei takista tekkimast suurmajapidamistest®. Kokkuvotlikult — ostueesdigus on riigi

relv soovimatu elemendi (omandaja) ja tema majanduslike huvide ning eesmérkide vastu. ®

% https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/

* Eesti Vabariigi Omandireformi aluste seadus RT 1991, 21, 257

® Maareformi seadus RT 1991, 34, 426

®postimees nr.28, 29 jaanuar 1937 Riigi ostueesdigus talude kohta
https://dea.digar.ee/article/postimeesew/1937/01/29/23



https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/
https://www.riigiteataja.ee/akt/30543
https://dea.digar.ee/article/postimeesew/1937/01/29/23

1.1. Ostueesoiguse eesmirk

Seadusandja ei ole ostueesdigust sitestades ostueesdiguse eesmirke otsesonu médratlenud.

Saksa OGiguskirjandusest on leitav, et ostueesdiguse eesmairgiks on kinnisasja teatud kindla
kasutusotstarbe sdilitamine iildise heaolu voi avalikult toetatavates erahuvides. Ostueesdigus
kaitseb kellegi huvi saada konkreetse kinnisasja omanikuks ehk kaitsmise eesmargiks on isiku
omandamishuvi.” Ostueesdiguse eesmirk vdib seisneda lihtsalt omandamisvdimaluse
kindlustamise soovis vOi teenida hoopis teatud kaitse-eesmirke, st iiritatakse véltida lepingu

eseme omandamist kolmandate isikute poolt.8

Ostueesodiguse sisuline tdhendus seisneb selles, et ostueesdigust omav isik v3ib ostueesdiguse
objektiks oleva eseme miilimise korral astuda ise miiiigilepingusse ostje asemel ja teostada seda

Oigust niipea, kui miiiija on kolmanda isikuga sdlminud ml'il'igilepingu.g

1.2. Ostueesoiguse tekkimine ja kehtivus

Sétestatuna VOS § 244 g 2 ostueesdigus tekkib seaduse alusel vdi tehingust . Ostueesdigus tekib
automaatselt seaduse joul teatud asjaolude ilmnemisel. Sellised ostueesdigused tulenevad
paljudest erinevatest seadustest ja neil on suuri erinevusi ka oma sisu osas.™® Tehingu alusel
tekkinud ostueesdigusel on vdladiguslik toime, st vastava ostueesdiguse toime on piiratud
ostueesdiguse tekkimise aluseks oleva tehingu teinud isikutega.™ Uldreegel on, et ostueesdigus
on voladiguslik ning ainult seaduses satestatud juhtudel on ostueesdigusel asjadiguslik toime.
Asjadiguslik toime saab olla ainult sellisel ostueesdigusel, mille puhul seadus asjadigusliku
toime selgesdnaliselt ette ndeb, st kinnistusraamatusse kantud (tehingu alusel tekkinud)
ostueesdigusel, kaasomaniku ostueesdigusel ning seaduse alusel tekkinud kinnisasja

ostueesodigusel, mille kohta on kinnistusraamatusse kantud mérkus.

" Rebmann, K., Sicker, F.J., Rixecker, R. Miinchener Kommentar zum Biirglichen Gesetzbuch. Miinchen:C.H. Beck
1993, Ik 1498.

® Erman, W. Handkommentar zum Biirgenrlichen Gesetzbuch. Miinster: Ashendorff 1993, § 504, Rn 1.
Voladigusseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seadus 85 SE seletuskiri
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/10a94366-f067-371c-bc92-
96c797ca0726/V%C3%B51a%C3%B5igusseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20
seadus

9yolens, U. Miiiigileping. Tallinn: Aripdeva Kirjastuse AS 2006, 1k 160.

Y Varul P.jt (koost). Vdladigusseadus II. Uldosa (§§ 208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007., Ik 93.



https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/10a94366-f067-371c-bc92-96c797ca0726/V%C3%B5la%C3%B5igusseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/10a94366-f067-371c-bc92-96c797ca0726/V%C3%B5la%C3%B5igusseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/10a94366-f067-371c-bc92-96c797ca0726/V%C3%B5la%C3%B5igusseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20seadus

Juhul kui asjadigusliku ostueesdiguse eeldused ei ole tdidetud, tuleb kone alla vdladiguslik
ostueesdigus AOS § 257 Ig 3 teises lauses sisalduvast tingimusest tuleneb, et seaduse alusel

tekkinud ostueesodigus, mille kohta ei ole kinnisturaamatusse tehtud mérkust, on voladiguslik..

Ostueesdiguse kehtivus ei soltu kinnistusraamatu seisust vaid Seadusest ja lepingust. Asjadiguste
kehtivusest igaiihe suhtes tuleneb, et ka seadusjérgne asjadiguslik ostueesdigus kehtib igaiihe
suhtes. AOS § 641 sitestab, et asjadiguste tekkimiseks on vaja teha kanne kinnistusraamatusse,
kui seadus ei sétesta teisiti. Seadusjargsete omandikitsenduste puhul, milleks on ka seadusjérgne
ostueesdigus, on sitestatud AOS § 141 Ig 1 kohaselt, et need kehtivad ka kinnistusraamatusse
kandmata.

Asjadiguslik ostueesdigus erineb voladiguslikust eelkdige diguse eseme poolest. Asjadigusliku
ostueesdigusega saab koormata ainult kinnisasja, hoonestusdigust, korteriomandit ja
korterihoonestusdigust. Voladigusliku ostueesdiguse esemeks saavad olla kinnis- ja vallasasjad

ning digused.

1.3. Ostueesoiguse ulatus ja jaotus

Asjadiguslik ostueesdigus erineb voladiguslikust ka ulatuse poolest.

Voladiguslik ostueesdigus loob suhted ostueesdiguse seadja ja ostueesdiguse omaja vahel.
Asjadigusliku ostueesdiguse laiem ulatus tuleneb AOS § 256 lg 2 sitestatu kohaselt, et
ostueesdigust on voimalik seada teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks.

Asjadiguslikul ostueesdigusel on ka eelmirke mdju AOS § 257 Ig 3 kohaselt. See mdju
voimaldab ostueesdiguse omajal nouda kolmandalt isikult, kelle oigus on kantud
kinnistusraamatusse hiljem kui ostueesdigus, ndusolekut hiljem tehtud kande kui tiihise kande
kustutamiseks (AOS § 63 lg 3 ja 5). Voladigusliku ostueesdiguse korral on digustatud isikul
ndue ainult miitija vastu.'?

Asjadigus seab kidibe vajaduste arvestamisele olulised piirid. Asjadigusliku ostueesdiguse sisu on

seadusega imperatiivselt paika pandud ja lepingupooled ei saa seda kokkuleppel muuta.*®

12 1hid.
13 bid.
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Seaduse alusel tekkivaid ostueesdiguseid saab jaotada eradguslikeks ja avalik-Giguslikeks
ostueesdigusteks soltuvalt subjektist kelle kasuks on ostueesdigus seatud. Eradiguslikuks saab
hinnata kaasomanike ostucesdigust, reeglina muud seaduse alusel tekkivad kinnisasjade

ostueesodigused on avalik-Giguslikud.

1.4. Omand ja omandipuutumatus

Ostueesdigus riivab isiku iilimat digust asja suhtes — omandidigust — kusjuures riiveks on miiiija
piiratud digus asja vabalt kdsutada, Omandipohidigusel on esmalt tdrjediguse tunnused —odigus
omandi valdamisele, kdsutamisele, kasutamisele ilma riigi digust sellesse sekkuda. Torjedigus ei
kohusta riiki tegevuseks, vaid tegevusetuseks st. ritk ei tohi takistada isikut omandidiguse
teostamisel, see on omandidiguse negatiivne funktsioon : digus omandipuutumatusele. Omandi
vaba kisutamisega seondub ka Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 19 Ioikest 1 tulenev
lepinguvabaduse pdhimdte, mis tdhendab isiku Sdigust otsustada, kas, millal ja kuidas mojutada
oma omandi Gdiguslikku staatust. Néiteks otsustab omanik, millal, kellele ja milliste tingimustega

talle kuuluv omand vodrandada.t*

Uldise definitsiooni kohaselt on pdhidiguste riived kdik pohidigusliku kaitsehiive ebasoodsad
riigipoolsed mdjutused.”® Ostueesdigus piirab kinnisasja kisutusdigust mis seisneb selles, et
miilija ei ole vaba oma késutusdiguses vara iileandmisel ostjale. Algse ostja asemel peab miiiija
s0lmima asjadigusliku lepingu ostueesdiguse teostajaga.

Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jarelvalve kolleegium (RKPJK) on sedastanud, et pohiseadusliku

. ~ ~ . . . ~ 1
omandi mdiste hdlmab ka kinnisasja ostueesdigust 6

Pohiseaduses pole nimetatud konkreetseid eesmérke, mis digustavad omandi vaba kdsutamise
piiramist, seega saab selle pohidiguse piiramisel olla seaduspéraseks seadusandja iga eesmaérk,
mis pole pdhiseadusega vastuolus. PS § 32 sitestab, et igaiihel on digus enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kdsutada. Kitsendused sétestab seadus. Seega kaitstes ostueesdigust omava

isiku digusi, kitsendab seadusandja samal ajal kohustatud isiku pShidigusi'’. Pdhiseadus ei ava

K. Ikkonen. Omandidigus ja selle piirid. — Juridica 2006/1, Ik 58.
>R, Alexy. PGhidigused Eesti pohiseaduses. — Juridica eriviljaanne 2001, 1k 33
1 RKPJK 3-4-1-1-01 p 10.
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omandi mdiste legaaldefinitsiooni, kuid PS § 32 kaitseala ulatub nii asjadele kui ka rahaliselt

hinnatavatele oigustele ja kohustustele, s.h. ka kinnisasjadele™

'8 Truuvili, E-J., jt. Eesti Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2002, Ik 274
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2. AVALIKES HUVIDES SEADUSE ALUSEL TEKKIV
KINNISASJA OSTUEESOIGUS

Ténases Eesti digusruumis, Saksa Oiguse eeskujul, on eriti seadusejdrgsetel ostueesdigustel
oluline praktiline roll. Nende eesmérgiks on kinnisasja teatud kindla kasutusotstarbe sdilitamine

ildise heaolu huvides voi teatud kindlates, samuti avalikult toetatavates erahuvides.'®

Asjadigusseadus sitestab, et ostueesdigus vOib tuleneda seadusest. Seadusest tuleneb kehtivas
oiguses palju erinevate isikute kasuks seatud ja erinevate reeglite jdrgi teostatavaid ostueesdiguse
liike. Seaduse alusel tekkiv kinnisasja ostueesdigus on reeglina asjadiguslik ja sisaldub
kinnistusraamatus, kuid esineb erandeid. AOS § 141 Ig 1 tuleneb, et seadusjirgsete
omandikitsenduste puhul, milleks on ka seadusjiargne ostueesdigus, et need kehtivad ka

kinnistusraamatusse kandmata.

Voladigusseaduse § 252 1g 3 johinduvalt eelistatakse seaduse alusel omandatud ostueesdigust
tehinguga seatud ostueesdigusele. Teise lause kohaselt VOS § 244 Ig 2! voib seaduse alusel
omandatud ostueesdigust teostada ostueesdiguse eseme igakordse miilimise korral. Seadusjérgset
ostueesdigust ei saa kasutada VOS § 251 Ig 2 sitestatud omandivahetuste juhtudel ehk kui miiiija
miilib asja oma alanejale voi iilenejale sugulasele voi abikaasale. Mitmes eriseaduses on isikute
ringi, kellele miitimisel ei saa seadusjargset ostueesdigust kasutada, aga piiratud voi laiendatud.
Samavdrd on erisusi  ka tehingu vormis, kohaldub ostueesdigus nii miitigi, voorandamise, tasu
eest ja tasuta vodrandamise korral.

Seadusest tulenev ostueesdigus muutub ja lopeb seaduses sdtestatud alustel ning seaduse
muutmisel voi tithistamisel.

On seadusest tulenevaid ostueesdigusi, mille tekkimiseks ei ole vaja asjadiguslikku vormi, s.t ei

ole tingimuslik kinnistusraamatu kanne ning need tekivad vastava seaduse jdustumisega.?’

% Rebmann, K., Sicker, F.J., Rixecker, R. Miinchener Kommentar zum Biirglichen Gesetzbuch. Miinchen:C.H.
Beck 1993, Ik 1498
20 ooduskaitseseaduse §16 lg 5 Ostueesdiguse kehtivus ei sdltu kinnistusraamatusse vastava mérkuse kandmisest.
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Seadusandja ei ole andnud mdistele avalik huvi legaaldefinitsiooni, iildine huvi ehk avalik huvi
on maddratlemata Oigusmoiste. Avalikku huvi késitletakse iihe haldusdiguse p?)himéttena.21
Tanapéevases pluralistlikus riigis on ikka ja jdlle kiisitav, mis kuulub avalike huvide hulka ja
missugune kaal on neil vdimalikus huvidekonfliktis® K.Merusk on asunud seisukohale, et
avalikud huvid on riigi kui kogukonna liikmete huvid. Tépsemalt deldes on need koige tildisemal

kujul kogukonna liikmete erahuvide teatud summa®

Avalike huvide kaitstus seaduse alusel tdhendab ennekoige tlihiskonna litkmetele tiisvéaértusliku
elukeskonna tagamist, keskkonna ja kultuurivdértuste sdilitamist. Seaduses sitestatud eesmérkide
tditmise tagamise iihe vahendina on ostueesdiguse rakendamise vdimalus jdetud kohalike

omavalitsustele ja riigile kinnisasjade voorandamise puhul.

Avalik huvi hdlmab digusleksikoni andmeil mingi inimkoosluse iihist, tiksiisiku huvist {ildisemat
huvi, ka diguslikult méiératud riigi tahet.”*

® kohaselt iildine huvi on

Riigikohtu Pdhiseaduslikkuse jirelevalve kolleegiumile otsuse?
hinnanguline ja ajas muutuv kriteerium. Uldise huvi olemasolu tuleb igal konkreetsel juhul eraldi

hinnata®

2! Kalbus, A. Avalik huvi ettevdtlusvabaduse piiramis e alusena. Juridica V1/2003, 1k 373

22 H.Maurer, Haldusdigus. Uldosa. Tallinn:Juura,2004,1k 3

% K.Merusk. Avalik-diguslik juriidiline isik avaliku halduse organisatsioonis. — Juridica 1996, nr 4, Ik 174

2 Maurer.K .Oigusleksikon. Tallinn 2000, Ik 89

® RKPJK 3-4-1-2-96 p V.

*SEesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viiljaanne 2017
http://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&pt=&p=32#c23.
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2.1. Kohalduvad éigusaktid ja muudatusettepanekud

Kehtiv digus kehtestab jargmised avalikes huvides seadusest tulenevad ostueesdigused kinnisasja

suhtes.

Muinsuskaitseseaduse (MuKS) § 27 alusel on kinnisasi miilimisel, millel asub
kinnismélestis, ostueesdigus riigil, seejérel kohalikul omavalitsusel.

Looduskaitseseadus ( LKS) § 16 alusel on kinnisasja voorandamisel riigil ostueesdigus,
kui Kinnisasi asub tervenisti v3i osaliselt ranna ehituskeeluvoondis, I kaitsekategooria
liigi pusielupaigas, kaitstava looduse iiksikobjekti piiranguvoondis, kaitsealal voi
hoiualal.

Piisiasustusega viikesaarte seadus (VSaarS) §14" alusel on saarvallal v3i saarelise osaga
kohaliku omavalitsuse {iksusel on viikesaarel asuva kinnisasja vOOrandamisel
ostueesdigus.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus (KOKS) § 34 alusel on  kohalikul
omavalitsusiiksusel ostueesdigus tema haldusterritooriumil asuva ehitise voorandamisel
eradiguslike isikute poolt, kui seda ehitist on osaliselt voi tervikuna enne vddorandamist
vdhemalt iithe aasta jooksul kasutatud haridus-, tervishoiu-, kultuuri- voi
kasvatusasutusena.

Ehitusseadustik (EhS) § 95 alusel on kinnisasja miitimisel, mida ldbib detailplaneeringu
kohaselt avalikuks kasutamiseks maédratav olemasolev voi kavandatav tee, on selle

asukoha jéargsel kohalikul omavalitsusel ostueesdigus.

Koikide eeltoodud seaduse alusel kinnisasja suhtes kohalduvate ostueesdiguste puhul on

seadusandja ndinud ette isikute ringi ja juhud, millal seaduse alusel tekkinud ostueesdigust ei

kohaldata. Seaduse alusel avalikes huvides kehtestatud ostueesdiguse rakendamine on vilistatud,

vorreldes VOS § 251 lg 2, laiema ringi lihikondlastega ja riigiga tehingusse astumisel.

Seaduseandja on LKS-s andnud kdige laiema nimekirja lisaks VOS-le, lisatud on vend, dde ja

nende alanejad sugulased, vanavanemad ja nende alanejad sugulased. MuKS-s kohaselt ei laiene

ostueesdigusluse vilistamine tehingutele vanavanematega ja nende alanejate sugulasega ja Ehs-s
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on VOS-s nimetatutele juurde toodud ostueesdigusluse vilistamine tehingutes Eesti Vabariigiga.

VSaarS-s on loetletud isikud sarnaselt MuKS-ga.

Seaduseandja on sitestanud eriseadustes erinevalt VOS-st ka erisused johinduvalt ostueesdiguse
objektist. MuKS-e ja EhS-e alusel ei kohaldu ostueesdigus korteriomandi, hoonestusdiguse voi
korterihoonestusdiguse miitimisel ja méératlenud ostueesdiguse objekti ammendava nimekrjana
KOKS-s vara varasema kasutusotstarbe jargi - hooned mis on olnud kasutusel haridus-,

tervishoiu-, kultuuri- voi kasvatusasutusena.

Avalike huvide kaitseks seaduse alusel kehtestatud ostueesdigusete kinnisasjade suhtes on

esitanud menetlemiseks seaduseelndud kehtiva ostueesdiguse regulatsiooni muutmiseks.

LKS-se muudatusettepanekud sisaldavad ettepanekut ostueesdiguse instituudi kustutamiseks
seadusest. Ostueesdiguse rakendamine ei aita kuigivord kaasa loodusvairtuste sdilitamisele ja
praktikas ei ole viimastel aastatel seda ka kasutatud. Esimese pdhjusena on vilja toodud kehtiva
Oiguse sidtetest tulenevate kohustuste administreerimisraskused ehk notarite saadetud
ostueesdigusega seotud dokumentide ldbivaatamise ja vastamisega kaasnev haldusorgani
tookoormus on vdga suur (tuhandeid dokumente aastas). Lisaks notarite saadetud kirjadele
tekitavad haldusorganile tookoormust ka Keskkonnaameti viljasaadetavad avaldused

kinnistusraamatusse riigi ostueesdiguse mérke tegemiseks (2015. aastal ca 300).

Keskkonnaameti dokumendihaldussiisteemist nahtub, et viimastel aastatel on ametis hinnatud
ostueesdiguse rakendamist tuhandete ostu-miiligitehingute puhul, kuid kasutatud riigi
ostueesdigust ei ole. Niiteks 2015. aastal oli selliseid péringuid iile 2500. Kuna praktikas ei ole
viimastel aastatel ostueesdigust iildse kasutatud ja varem on seda tehtud vaid véga iiksikute
korge loodusvidirtusega kinnisasjade puhul, oleks otstarbekas tehingudokumentide esitamise

kohustus ja riigiostueesdiguse rakendamise voimalus LKS-s piirata voi kaotada.

Teise poOhjusena tuuakse vilja alternatiivsete Oiguskaitsevahendite olemasolu avalike huvide
kaitse tagamiseks. Riigi ostueesdiguse tdies mahus kaotamise puhul jddb endiselt jousse
kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja omandamise voimalus vastavalt LKS § 20. Kuna ka

omandamise korras on riigil (kaitstava loodusobjekti valitsejal voi keskkonnaministril) voimalik
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teha ettepanek kinnisasja omandamiseks, asendaks see vajadusel ostueesdiguse kasutamise

~- 27
vOimalust..

Teine seaduse muudatuse ettepanek, mis kooskolastuste ringilt on joudmas Riigikogu téolauale,
on MuKS-e muutmise seadus. Vastuoksa eelpoolmainitud muudatusettepanekule on esitatud
ostueesodiguse ulatuse laiendamise soov. Eelnduga ei ole muudetud riigi ja kohaliku omavalistuse
iksuse ostueesdigust. Juurde soovitakse tuua riigi ja kohaliku omavalituse iiksuse ostueesdigus
UNESCO maailmapidrandi nimekirja kantud alal, s.o rahvusvahelise tdhtsusega mélestisel, mille
suhtes nii tervikuna kui ka selle iiksikute osade vastu on riigil ja kohalikul omavalitsusel

kdrgendatud huvi ja vastutus.

Téiesti uue teemana soovitakse ostueesdigust teatud juhtumitel laiendatud mélestise ja selle
kaitsevoondis paikneva kinnisasja omanikule. Site on eelndusse lisatud eraomanike gruppi
ettepanekul. Kui omanikul puudub kontroll hoonele avanevate vaadete {ile voi vahetus ldheduses
paiknevate nt ebasobivate juurdeehituste lammutamise {ile. Selline kontroll on 14bi ndusoleku
andmise kiill Muinsuskaitseametil, kuid tliksnes taotluse alusel. Selle sitte sissetoomine annaks
tihte kompleksi kuuluvatel voi ajalooliselt seotud asjade huvitatud omanikel voimaluse saada
terviku omanikuks ostueesdiguse ldbi, mis tagaks maélestise seisukohast kultuurivdirtusega

keskkonna terviklikuma arendamise.?

2.2. Ostueesodiguse teostamine

Ostueesdiguse teostamist on pdhjalikult kisitlenud Riigikohus.?® mille esitan siin refereeritult :
Ostueesdigus on VOS § 244 Ig 1 jirgi digus, mille teostamise korral loetakse ostueesdigust
omava isiku ja miilija vahel solmituks miiligileping samadel tingimustel, milles miiiija ostjaga
kokku leppis, kuid sellest ei muutu kehtetuks ostjaga sdlmitud miiiigileping. Seega on
ostueesdiguse teostamise tagajirjeks kaks sama sisuga miiligilepingut ostueesdigusega

koormatud eseme ostmiseks. Miiiigileping on vdladiguslik leping. VOS § 208 Ig 1 miiiigilepingu

"Looduskaitseseaduse eelndu viljatodtamise kavatsus https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/92280917-
285d-4ba7-b950-324d9d9d1d3c

% Muinsuskaitseseaduse  eelndu  https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/0f7f4a9c-09b7-4005-9ase-

b9d297336134
? RKHKo 3-2-1-12-06
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regulatsiooni jargi on asja miilimisel miiiija pohikohustuseks asja valduse iileandmine ja ostjale
omandi iilemineku vdimaldamine, ostja pdhikohustusteks aga ostuhinna tasumine ja asja
vastuvotmine. Ostueesdiguse teostamisega kaasnevad seega miiligilepingust tulenevad

voladiguslikud nduded miitija vastu.

Too teemast johinduvalt, keskendudes seaduse alusel kinnisasja suhtes tekkiva ostueesdiguse
kisitlemisele, tuleb iildiselt voladigusliku toimega ostueesdiguse korval eristada AOS § 257 Ig-

st 3 tulenevat asjadigusliku (kdsutusdigusliku) toimega nn asjadiguslikku ostueesdigust.

Asjadigusliku toime omamiseks peab ostueesdigus kinnisasjale alati ndhtuma kinnistusraamatust.
Seaduseandja on avalikes huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes tekkiva ostueesdiguse
asjaoiguslikuks st koigile ndhtavaks muutmiseks sédtestanud eriseadustes jirgnevalt:

LKS §16 1g 5, MuKS § 27 Ig 4, VsaarS § 14'lg 3, EhS § 95 lg 3 alusel kantakse digustatud
isiku iihepoolse avalduse alusel kinnistusraamatusse mairkus, et Kinnistu on koormatud
ostueesdigusega. KOKS § 34 Ig 4 teise lause alusel kohaldatakse kohaliku omavaitsuse
ostueesdigusele asjadiguslikke sitteid.

Avalikes huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes ostueesdiguse teostamisel peab johinduma
seeldbi kdsutusdigusliku toimega ostueesdiguse regulatsioonist.

Erinevuseks voladigusliku ja asjadigusliku toimega ostueesdiguse vahel on liksnes ostueesdiguse
teostamise toimes vOimalikule esialgse miitigilepingu alusel toimunud omandi iileandmisele ja
muudele ostueesdigust kahjustavatele kisutustehingutele. Muus osas kohaldub VOS sitestatud
regulatsioon , ainukeses erisusega, et ostueesdiguse teostaja ei saa tugineda kinnisasja omandi

iileandmise ja muude kisutuste tiihisusele.

Ostueesdiguse teostamisel peab arvestama Tsiviilseadustiku Uldosa Seaduses (edaspidi TsUS)
§ 6 lg-st 3 tuleneva kohustus- ja kisutustehingu eristamise pdhimdtte ja TsUS § 6 lg-st4
tuleneva abstraktsiooniprintsiibiga kohustus- ja késutustehingu kehtivuse tiksteisest sdltumatu
hindamise kohta. Vdladigusliku miiiigilepinguga ostueesdiguslase ja miiiija vahel ei kaasne
Iseenesest asjadiguslikke tagajérgi.

Kinnisasjade puhul annab AOS § 257 Ig 3 regulatsiooni, mille kohaselt on seaduse alusel
tekkinud ostueesodigusel, mille kohta on kinnistusraamatusse kantud mérkus, kolmandate isikute
suhtes samane tdhendus eelmdrkega omandi iileandmise ndude tagamiseks. Eelmérke toime on
antud AOS § 63 Ig-s 3, mille jérgi on asjadiguse kdsutamine pirast eelmérke kinnistusraamatusse

kandmist tiihine osas, milles see eelmirkega tagatud nduet kahjustab vai piirab, kuid eelmarge ei
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takista kannete tegemist kinnistusraamatusse. Seega on miilidud kinnisasja omandi tileandmine
esialgsele ostjale AOS § 257 Ig-le3 ja §63 lg-le3 tuginedes tiihine, kui see kahjustab
ostueesdiguse teostamist. Selle tagajarjeks on, et kinnisasja omanikuks on ikkagi miiiija ning

ostueesodiguslane voib nouda temalt omandi {ileandmist miitligilepingu alusel.

Esialgne ostja voib keelduda ostueesdiguslase omanikuna kinnistusraamatusse kandmisest ja
kinnisasja valduse tileandmisest, kuni talle hiivitatakse ostuhind. Lisaks v0ib ostueesdiguslane
maksta ostuhinna ka esialgsele ostjale, vabanedes seeldbi miilijale ostuhinna tasumise
kohustusest. Antud digused tulenevad AOS §-d 261" 261%

Ostueesdiguslasel on ostjana VOS § 208 Ig 1 ja § 108 Ig2 jérgi ndue miiiija vastu omandi

uleandmiseks

Reeglina on kinnisasjade ostueesdiguse (asjadiguslik ostueesdigus) ndol tegemist
voorandamislepingule jargneva digusega, St digustatud isik saab oma digust realiseerima hakata
momendist, mil koormatud kinnisasja omanik on talle teatanud miitigilepingu sdlmimisest.
Ostueesdiguse teostamine toimub ostueesdigust omava isiku poolt avalduse tegemisega miiiijale
VOS § 244 lg 4, mis joustub vastavalt TsUS § 69 1g 1 alates avalduse kittesaamisest miiiija
poolt.Eriseadustes on pannud koormatud kinnisasja tehingu kinnitanud notarile kohustuse
esitada 3-5 toOpdeva jooksul peale miiiigilepingu notariaalset tdestamist lepingu &rakiri
ostueesdigust omavale isikule miiiija kulul. AOS-e § 261 1dige 1 kohaselt vdib ostueesdigust
teostada pédevast, mil ostueesdigusega koormatud kinnisasja omanik on sdlminud ostjaga

kinnisasja ostu-miitigilepingu.

Ostueesdigust omaval isikul on vastavalt VOS § 250 digus ostueesdigust teostada hiljemalt kahe
kuu jooksul, arvates ostjaga solmitud miitigilepingust ja selle sisust teada saamise paevast.
Johinduvalt TsUS § 146 Ig 5 vdib ostueesdigust omav isik teostada ostueesdigust kiimne aasta
jooksul, arvates kinnisomandi vodrandamise kohta kinnistusraamatusse kande tegemise pédevast,
Kui ostueesdigust omavale isikule ei saadeta ostu-miiiigilepingu drakirja.

Eriseadustes avalikes huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes ostueesdiguse rakendamise kohta
on ostueesOiguslasele teate omandamiseks vOi1 viilirandamiseks kohustava lepingu kohta
kohustatud saatma tehingut kinnitanud notar tehinguosaliste kulul. Notariaadimaarustiku § 37
lg 4 kohaselt on notar tehingus osalejate taotlusel digustatud ja kohustatud koostama teate

miiiigilepingu s6lmimise ja selle sisu kohta ning edastama selle ostueesdigust omavale isikule.
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Ostueesdigust omav isikul on talle saadetud vodrandamislepingu alusel voimalik otsustada, kas
ta soovib oma oOigust realiseerida vOi mitte. Kui isik ei soovi talle kuuluvat ostueesdigust
teostada, ei pea ta mingeid juriidilisi tegusid ette votma ning vastavalt TsUS §-le 68 Ig 4 loetakse
tema vaikimine loobumiseks. Juhul aga kui ostueesdigust omayv isik on otsustanud ostucesdigust
kasutada, peab ta VOS § 244 1g 4 kohaselt esitama miiiijale notariaalselt tdestatud iihepoolse

avalduse oma sooviga ostueesodigust kasutada.

Kinnisasja omandamise tehing peab olema johinduvalt AOS § 119 notariaalselt tdestatud. AOS
§ 119 jargi eristatakse kahte liiki lepinguid - kohustusleping, millega kohustatakse kinnisasja
omandama v0i voorandama ja kdsutusleping (asjadigusleping), mille alusel antakse kinnisasja
omand ostjale iile. VOS § 244 Ig-s 5 on siitestatud, et ostueesdiguse teostamise avaldus peab
olema samas vormis, milles sdlmiti miiiigileping, ning tulenevalt TsUS § 83 Ig-st 1 on vormi

jargimata jatmise korral avaldus tiihine.

2.3. Ostueesoigustatud isikud

To66 teemaks oleva avalikes huvides seaduse alusel tekkiv kinnisasja ostueesdiguse subjekt voib

olla nii avalik-6iguslik isiku kui riik.

Seaduse alusel tekkivat kinnisasja suhtes kohalduva ostueesdiguse teostamise subjektidena on
eriseadustes antud jargmised isikud:

e kohalik omavalitsus — evib ostueesdigust VSaarS-e, KoKS-e ja EhS-e alusel. MuKS-s
sdtestatu kohaselt on kohalikul omavalitsusel ostueesdigus teisel jarjekohal riigi
ostueesdiguse teostamise diguse jarel.

e riik — evib ostueesdigust MuKS-s enne kohaliku omavalitsuse ostueesdiguse teostamise

oigust ja LKS-s alusel.

Vastavalt Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi TsUS) § 25 Ig 2 on riik ja kohaliku
omavalitsuse iiksus avalik-Giguslikud juriidilised isikud.

Ostueesdiguse teostamist reguleeriv KOKS § 22 Ig 2 sétestab jargnevalt : digusaktiga kohaliku
omavalitsuse, kohaliku omavalitsuse iiksuse vdi kohaliku omavalitsuse organi paddevusse antud
kiisimused otsustab omavalitsusiiksuse nimel volikogu, kes vdib nende kiisimuste lahendamise
volitada valla- voi linnavalitsusele voi volikogu poolt maédratud osavalla voi linnaosa

esinduskogule, ametiasutusele, asutuse struktuuriiiksusele voi ametnikule.
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Reeglina on antud otsustusdigus kohaliku omavalitsusiiksuse valitsuse padevusse. Samas on
erisusi tehinguvéirtuse ja tehingu teostamiseks kasutatavate vahendite péritolu alusel otsustuse
tegemine jietud volikogu padevusse.

Ostueesodiguse teostamiseks rahaliste vahendite kasutamine voi kohustuste votmine on volikogu
padevuses. Reeglina ei ole kohaliku omavalitsusiiksuse eelarvet planeerides arvestatud
ostueesdiguse teostamise vOimalusega ja kasutatakse reserfondis olevaid vahendeid. Tallinna
linn on oma eelarvestateegias ostueesdiguse kasutamise voimalusega arvestanud ja on olemas

sihtotstarbelised eraldised voimalike tehingute teostamiseks.

Riigi ostueesdiguse teostamine on reguleeritud ostueesdigust sisaldava eriseaduse konkreetse
ministeeriumi vastutusala kohaselt. MuKS-e alusel teostab ostueesdigust Kultuuriministeerium,
LKS-e alusel teostab ostueesdigust Keskkonnaministeerium. Ostueesdigust teostab riigi nimel
asjakohase ministeeriumi minister vOi tema poolt volitatud isik. Edasivolitus on antud
kaskkirjaga allasutustele.

Ostueesdiguse teostamiseks rahaliste vahendite kasutamine voi kohustuste vOtmine on ministri

padevuses ja voimalusel edasidelegeeritud allasutustele eelarvepoliitikast johinduvalt.

Ostueesdiguse teostamiseks annab avalik-Giguslik isik haldusakti. Haldusakti moiste avab
Haldusmenetluse seadus (edaspidi HMS) § 51 Ig 1: Haldusakt on haldusorgani poolt
haldusiilesannete tiitmisel avalik-diguslikus suhtes iiksikjuhtumi reguleerimiseks antud, isiku
oiguste voOi kohustuste tekitamisele, muutmisele voi I0petamisele suunatud korraldus, otsus,

ettekirjutus, kaskkiri vo1 muu digusakt.

Eksisteerib kolmandate, ostueesdigust mitte omavate, isikute huvi avalike hiivede siilimise
vastu. Kohaliku kogukonna huvide realiseerimiseks ja tagamiseks tulevikus on Saue vald*
esitanud ostueesdigustatud isikule palve ostueesdiguse teostamiseks ja votnud endale kohustuse
koik ostueesdiguse teostamisega seotud kulud ostueesdigus teostajale hiivitada. Huvialuse

objekti suhtes riik ei kasutanud ostueesdigust.

Kogukonna avalike huvide ja hiivede sdilimise tagamiseks on teoreetiline vdimalus ka

ostuesdiguse tehingu objekti suhtes kolmandal, ostueesdigust mitte omaval isikul, algatada

% Saue vallavalitsuse kiri 21.02.2018 10-10/1546 Taotlus ostueesdiguse kasutamiseks http:/dhs-adr-

kem.envir.ee/Display.aspx?1D=43003&Ro00t=43003
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ostueesodiguse teostamiseks otsustamiseks rahvahailetus rahvaalgatuse korras. KoKS § 21g2 p
2 kohaselt kohalik omavalitsus teostub kohaliku elu kiisimustes rahvakiisitluse vdi rahvaalgatuse
teel. Autor ei leidnud, et ostueesdiguse teostamiseks oleks kohalikud omavalitsused 14bi viinud

kohalikule kogukonnale suunatud kiisitlusi.

2.4, Miiiik, voorandamine, tasuta voorandamine

Oigusaktides esinev erinev sdnastus ostueesdiguse teostamisega seotud lepingute osas pdhjustab
mitmetimdistetava olukorra ja segaduse. Seaduse sitted, tilesehitus ja normid peaksid olema
arusaadavad ja moistetavad ka keskmisele inimesele kes ei oma digusalaseid eriteadmisi, kuid
ostueesdiguse rakendamise kohta seadustes ja eriseadustes erinevalt sdtestatu ei ole iiheselt
mdistetav. Kinnisasja miiiigitehingute teostamisel ja ettevalmistamisel on tdstatud alatasa

kiisimus ostueesdiguse puhul eriseadustes késitletavast vodorandamisest ja selle sisust.

MuKS-s ja Ehs-s kohaldub ostueesdigus miitimise puhul, LKS-s, KOKS-s, - vdorandamise
puhul. VSaarS-s peab eeldama, et ostueesdigus kohaldub miitimise puhul iildnormi alusel sest on
sitestatud ainult ostueesdiguse olemasolu. VSaarS § 14" 1g 1 sitestab jirgnevalt :saarvalla voi
saarelise osaga valla kohalikul omavalitsusel on viikesaarel asuva kinnisasja ostueesdigus.

Eelnimetatud ostueesdiguste puhul ei ole seadusandja teinud vahet, missuguse voorandamise

puhul on see kohaldatav.

Voorandamislepingud on lepingud, mille esemeks on mingi asja alatiseks {ileandmisekohustus
ithelt isikult teisele, seejuures muutub ka iileantava asja juriidiline kuuluvus.Vodladigusseadus
reguleerib vodorandamislepingutest miiiiki, vahetust, faktooringut ja kinget. Kinget eristab
tilejddnud vodrandamislepingutest see, et tegemist on tasuta lepinguga.31

Eesti keele seletava sOnaraamatu jirgi tdhendab sdna vodrandama omandidigust teisele isikule

. 32
ule andma

Ostueesdiguse instituudi iildnormid on sitestatud voladigusseaduses. VOS § 244 Ig 2 kohaselt

voib tekkinud ostueesdigust teostada eseme igakordse miitimise korral.

31 Martin Kéerdi Voladigus 11T (lepingudigus) 2007/2008
%2 Vgorandama — http://www.eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=v%C3%B5%C3%B5randama&F=M
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Tulenevalt VOS § 244 Ig-st 1 on ostueesdigus digus, mille teostamise korral loetakse
ostueesdigust omava isiku ja miilija vahel sdlmituks miiligileping samadel tingimustel, milles
miiiija ostjaga kokku leppis. Ostucesdigust kisitletakse kui omandamisoigust. Sellest johinduvalt
on ostueesdiguse olemuseks digus osta/omandada asi juhul, kui miiiija asja suhtes miitigilepingu
solminud. VOS § 244 Ig 3 on ostueesdiguse teostamise kohta antud digus teostada ostueesdigust
miitigi korral, kuid erisusega, et ostueesdigust Saab teostada ka muu tasulise voorandamise

korral.

AOS-s ja teistes eriseadustes ostueesdiguste kohta sitestatu on erinorm.

Oigusteaduses liigitatakse digusnorme nende iildisuse ja spetsiifilisuse alusel iildnormideks ja
erinormideks. Uldnorm kehtestab teatud teema reguleerimiseks iildiselt kehtiva reegli ning
erinorm sdtestab erijuhtumiks spetsiifilise reegli.

Johinduvalt postulaadist : Lex specialis derogat legi generali — eriseadus muudab iildseaduse
kohaldub avalikes huvides seaduse alusel kehtestatud ostueesdigus kinnisasjade suhtes

voorandamislepingute puhul mis on tasulised (miiiigileping ja vahetusleping).

Segadust tekitav on aga eriseadustes ostueesdiguse kohta sétestatud regulatsioon, mis kehtib
mitte {iksnes asja miiimisel, vaid laiemalt kinnisasja vodrandamisel. Sellise ostueesdiguse puhul
ei ole arvestatud vodladigusseaduse olemuse ega regulatsiooniga, mis on suunatud
miiiigilepingule - voladigusseaduse § 244 Ig 3 kohaselt v0ib asja suhtes ostueesdigust omav isik
ostueesdigust teostada, kui miiija on sdlminud ostjaga miiligilepingu ja ostueesdigust saab
teostada ka muu tasulise vodrandamise korral.

Voladigusseaduse 2. osa kohaselt on vodrandamislepinguteks nii miiligi-, vahetus- kui ka
kinkelepingud. Samas on ostueesdiguse olemuseks eseme 0Stmine ostueesdiguse teostaja poolt
miilija poolt valitud ostja asemel samadel tingimustel, sh sama hinnaga nagu miiiijja esialgse

ostjaga kokku leppis.
Ostueesdiguse teostamine ei tohiks seega kahjustada miiiija huve, kuna miiiija miiiib asja ja saab

vastu teatud rahasumma ning reeglina ei ole oluline, kes saab uueks omanikuks ning miiiijale

miiiigihinna tasub.
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3. RISKID JA OIGUSTE KAITSE VOIMALUSED

Ostueesdiguse teostamine on kujundusdigus ehk digustatud isiku subjektiivne digus, mille
teostamiseks piisab vaid lihepoolse tahteavalduse tegemisest lepingu teise poolele, millega
ostueesdiguse teostaja ja miilija vahel loetakse sdlmituks leping samadel tingimustel esimese
miiligilepinguga. Lepingu tingimusi ja sisu tahteavaldus ei muuda. Eelnevast johinduvalt ei ole

ostueesodigust voimalik teostada esimese miiligilepingu tingimustest erinevatel tingimustel.

Ostueesdiguse teostamine tekitab tehingu osapooltele, vdrreldes tehinguga kus piiratud
asjadiguse olemasolu ei esine, tehingulisi riske. Miiiija ja ostja teadlikkus ostueesdiguse sisust ja
selle diguslikest tagajargedest on antud tehingute puhul oluline. S6lmides tehingut on osapooltel
mdistlik hoolikalt analiiiisida lepingu ja omandi iileandmise tingimusi, et ostueesdiguse
teostamise juhul nende varanduslik seis tehingu tagajérjel ei kahjustuks. Tehingut Kkinnitava
notari selgituskohustuse olulisus ilmneb ostueesdigus teostamisel vidga suurel mééral.
Tdestamisseaduse (edaspidi TGS) § 18 1g 1 alusel on notar kohustatud selgitama vilja osalejate
tahte ja Oiguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud. Samuti selgitab notar osalejatele
tehingu tdhendust, diguslikke tagajdrgi ja tehingu tegemise erinevaid vdimalusi. Notar on
kohustatud hoolitsema selle eest, et vilistataks eksimused ja kahtlused ega kahjustataks

kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve.

3.1. Ostueesoiguse teostamisega tekkivad digussuhted

VOS § 244 1g 1 teine lause sitestab, et ostueesdiguse teostamine ei muuda kehtetuks miiiija ja
ostja vahel sdlmitud miitigilepingut ega sellest tulenevaid kohustusi. Ostueesdiguse teostamise
korral tekkib ostueesdigust omava isiku ja miiiija vahel sama sisuga miiligileping, mis lepiti
kokku miiiija ja ostja vahelises miiiigilepingus. Ostueesdigust omava isiku jaoks kehtivad tapselt
samad tingimused, tdhtajad ja korvalkohustused, mis esialgse lepingu kohaselt ostja jaoks

kehtisid. Seadus sétestab ka moned erandid:mddja ja ostja ei saa vilistada omavahelises
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lepinguga ostueesdiguse teostamist. Ostueesdiguslasel on 0Oigus kdorvalkohustuste tditmisest
keelduda ja kohustus anda tagatis ajatatud ostuhinna puhul.

Ostueesdigust omaval isikul tuleb kanda kulud, mis on seotud tema ja miilija vahel tekkinud
miitigilepingu tditmisega. Nimetatud kulud jagunevad ostueesdigust omava isiku ja miiiija vahel
samamoodi, nagu jagati vastavad kulud algses miiiigilepingus ostja ja miiiija vahel.**. Ainsa
erandina on sitestatud LKS-es, et ostueesdigusega omandatava kinnisasja omandi iileandmise
kulud kannab riik.

Ostueesdigust omaval isiku ja ostja vahel reeglina ostueesdiguse teostamisel volasuhet ei teki,

st ostueesdigust omaval isikul puuduvad nduded esialgse ostja vastu ja vastupidi.®*

3.2. Ostueesodiguse teostamise tehingulised riskid

Kui ostueesdigust omav isik teeb nduetekohase avalduse ostueesdiguse teostamiseks ning
tasub miiiijale lepingu eseme ostuhinna, tuleb talle lepingu eseme valdus ja omand iile anda.
Ostueesdiguse teostamisega muutub kehtetuks esialgne eseme késutustehing miilija ja ostja

vahel ning taastub késutuse eelne olukord, ehk miiiija on taas lepingu eseme omanik.

Avalikes huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes kehtestatud ostueesdigus on reeglina
asjadigusliku toimega ja seeldbi seatud eelmirke mojust on ostueesdiguslasel digus nduda

tihise kanded tihistamist.

e Kulutuste hiivitamise nouded:. kehtiv seadusandlus ei reguleeri kulutuste hiivitamist
ostueesdiguse teostamise korral. Tehingukulusid kandnud ostja ei saa tehtud kulude
hiivitamist nduda ostueesdigust omavalt isikult ega keelduda ostueesdigusega
koormatud vara ostueesdigust omavale isikule vidlja andmast. Vastavate kulude
hiivitamine toimub miilija ja ostja vahelises suhtes.® Kui miilija ja ostja ei lisanud
miiiigilepingusse kulude jaotuse regulatsiooni ostueesdiguse teostamise korral, siis saab

ostja kantud kulude hiivitamist nduda miiiijal VOS §-le 115 alusel

e Lepingu tiihisus: Ostueesdiguslasel ei tekki ostuesdiguse teostamise digust avalduse

alusel, kui avalduse aluseks olnud vodrandamisleping muutub tithiseks voi tiihistatakse.

%% Varul P.jt (koost). Vdladigusseadus II. Uldosa (§§ 208-618). Kommvlj. Tallinn: Juura 2007, Ik 96.
¥ RKTKo 3-2-1-13-06
% Varul P.jt (koost). Vdladigusseadus I1. Uldosa (§§ 208-618). Kommuvlj. Tallinn: Juura 2007, Ik 100.
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e Lepingu objekti koormamine: ostueesdiguse teostamise raskendamiseks on tiritatud
ostueesdigusega koormatud esemeid vahetult enne ostucesdiguse tekkimise aluseks
oleva miiligilepingu sOlmimist koormata  piiratud asjadigusega lootuses, et
ostueesdigust omav isik, kes peab vastavad OGigused iile vOtma, loobub seetottu
ostueesdiguse teostamisest.*® Riigikohus on oma lahendis®’ avaldanud seisukohta, et
kui sellised tehingud on tehtud ilmse eesmargiga vilistada ostueesdiguse teostamise
vOi seda piirata, siis sellised kdsutustehingud vdivad oma eesmirgi tottu olla vastuolus

heade kommetega ja seetdttu tithised.

e Lepingu esemega seotud kulutused : Ostueesdigust omavale isikule tileantav lepingu
ese peab vastama lepingutingimustele. Kui miiiija saab lepingu eseme tagasi paremas
seisus, kui see oli esialgse miitigilepingu sdlmimisel ostjale iile andes, on ostjal digus
nduda lepingu esemele tehtud kulutuste hiivitamist vastavalt TsUS § 63 Ig-le 1 ja VOS
§ 191 Ig-le 2. Hiivitise suurust reguleerib VOS § 1042 Ig-s 1 sitestatu. Kui lepingu
esemeks olev kinnisasi ei vasta enam lepingu tingimustele ehk sellel vadirtus on ostja
tegevuse tottu viahenenud. Sellisel juhul on ostueesdigust omaval isikul 6igus miiiijalt
nduda ostuhinna alandamist, kuna asi ei vasta miiligilepingus kokku lepitud
tingimustele, ning miiiija omakorda saab kahju hiivitamist nduda ostjalt vastavalt VOS
§ 189 1g-le 4.

e Teavitamiskohustus: Ostueesdiguse teostamise tihtaja suhtes kehtib VOS §-s 250
satestatud ildreegel, mille jdrgi hakkab nimetatud tdhtaeg kulgema alates
miiiigilepingu teate kiittesaamisest. VOS § 249 Ig-s 1 on sitestatud kohustus teavitada
ostueesdigust omavaid isikuid

¢ Kinkeleping: Kinkelepingute puhul toimub tasuta voorandamine. Kui kinkeleping on
solmitud eesmaérgiga kahjustada ostueesdigust omavat isikut, nditeks kingib miiijja talle
kuuluva kinnisasja seadustes voi eriseadustes mitte loetletud isikule, eesméirgiga
vélistada ostueesdiguse tekkimist, jadb ostueesdigust omaval isikul kaitsevahendiks

tugineda TsUS §-s 89 sitestatud niiliku tehingu sitetele.

e Vahetus: Vahetuslepingule kohaldatakse miiiigilepingu sitteid VOS § 254 1g 2 ja

kinnisasja suhtes ostueesdiguse teostamine vahetuslepingu korral on lubatud.

% Varul P.jt (koost). Vdladigusseadus I1. Uldosa (§§ 208-618). Kommuvlj. Tallinn: Juura 2007., Ik 99
¥ RKTK03-2-1-13-06 p 37
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Riigikohus on oma lahendis *

Kinnitanud, et vahetuslepingute puhul tuleb
ostueesdigust omaval isikul tasuda asja harilik vdirtus, mitte aga vahetuslepingus
mirgitud asja hind. Hariliku viirtuse méairamisel tuleb lihtuda TsUS §-s 65 sitestatust.
Arvestades VOS § 246 g 2 sitestatut, satub kohustatud isik halvemasse positsiooni,
kuna isiku eesmérgiks on vahetada enda kinnisvara teise kinnisvara vastu, mitte aga
raha saamine.

e Korruptsioonirisk: Ostueesdiguse teostamine voimalikkus avalik-6igusliku isiku poolt
voib sisaldada korruptiivset riski, mille tuvastamisel tekkib tehingu tiithistamise alus.
Kohtulahendiga **Ants Manglus to6tas Riikliku Looduskaitsekeskuse P3lva-Valga-Varu
regiooni direktorina, kdrge ametnikuna. Ants Manglus kasutas oma ametikohast tulenevat
poliitilist vdoimu selleks, et lubada teisele poolele kooskdlastused looduskaitseala
territooriumile ehitatava hotelli detailplaneeringule. Lisaks lubas ta 1000000 krooni eest
teha ettepaneku riigi ostueesdiguse kasutamiseks fiktiivselt turuhinnast kallimaks
hinnatud Kinnistu soetamisel riigile. Nende tehingutega oleks Ants Manglus pdhjustanud
riigile olulise varalise kahju, ise seeldbi rikastudes.

e Huvide kollisioon: Ostueesdiguse teostamine vdimalikkus avalik-digusliku isiku poolt
voib sisaldada otsustusprotsessi juures viibivate isikute era- ja avalike huvide kattuvust.
Riigikohtu lahendis *° antakse hinnang era- ja avalike huvide kattuvusele mis paadusid

ostueesdiguse teostamise digustithiseks kuulutamisega.

3.3. Isikute diguste kaitse voimalused

Avalikes huvides seatud seadusejargne kinnisasja ostueesdigus on nahtav kinnistusraamatust.
Enne lepingu sOlmimist peaks ostja kontrollima kinnistusraamatu seisu, et veenduda, kas
Kinnisasja suhtes kehtib ostueesdigus voi mitte ja tegema selgeks kinnistule kohalduvad

seadusejargsed Kitsendused, mille alusel saab tuletada ostueesdiguse vdimaliku kehtivuse.

Tagamaks oOstueesdiguse teostamise tagajirjel tekkivat ostja nduet miilija suhtes ostuhinna

tagastamise suhtes, on autori arvates ratsionaalseim lahendus kasutada notari ametialast

% RKTKo 3-2-1-92-99

% Tartu Maakohus Véru kohtumaja 21.12.2006. a, 1-06-16382/1 (Ants Manglus KarS § 294
lg2pl,4;§-de221g3ja201llg2p1,3;3441glja3451g1l)

* RKHKo 3-3-1-12-02
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arveldusarvet ja hoiustada miiiigisumma. Ostja ja miiiija saavad lepingus kokku leppida, et
notar edastab hoiustatud rahalised vahendid miilija kontole ostueesdiguse kasutamise tdhtaja
moddudes.

Samavdrd asjakohane on autori arvates, vaatamata Riigikohtu*! seisukohale, et notari kontole
Ostuhinna tasumist ostueesdigust omava isiku poolt ei saa ildjuhul lugeda ostuhinna
tasumiseks, ostueesdigust omava isiku poolt ostusumma notari ametialasele deposiitkontole
hoiustamine. Seeldbi on tagatav notari vahendusel rahasummade kandmised nii miiiijale kui ka
ostjale. Deposiidi iilekandmine kaitseb ostja digusi ning vastavalt AOS §-le 261" ei ole tal
Oigust keelduda ostueesdigust omava isiku omanikuna kinnistusraamatusse kandmiseks

ndusoleku andmisest.

Uheks riskiks on miiiija vdimetus tiita samaaegselt oma lepingust tulenevaid kohustusi nii
ostja kui ka ostueesdigust omava isiku ees. Sellist olukord saab miiiija véltida, sdlmides
ostjaga lepingust taganemise osas kokkuleppe. Taganemine tdhendab seda, et miiiija vabaneb
kohustusest kinnisasja omand ostjale {ile anda ja ostja aga vabaneb kohustusest kinnisasja eest
tasumise kohustusest. Miiiija ja ostja voivad miiligilepingus ette niha miiiija diguse taganeda
ostjaga solmitud lepingust juhul, kui ostueesdigust omav isik kasutab ostueesdigust. Oluline
siin silmas pidada, et miiiijal ja ostjal ei ole voimalik sdlmida sellist taganemise kokkuleppet,
mis kehtiks ka ostueesdigust omava isiku suhtes. Taganemisdiguse korral on miiiijal lihtsam
ennast ostjaga sdlmitud lepingust tulenevatest kohustustest vabaks saada.*” Selline digus ei
kahjusta ostueesdigust omava isiku huve, kuna vastavalt VOS § 245 p-le 2 ei kehti see tema
suhtes. Taganemisdigus on vajalik seetdttu, et miiiija ja ostja vahel sdlmitud leping ei muutu
ostueesdiguse teostamisega automaatselt kehtetuks ning miilija kohustused ostja ees jddvad
kehtima. Kuna miiiija saab tiita ainult iihe lepingu, siis teise lepingu mittetditmisega kaasneb
miitijal vastutus hiivitada kahju. Siinkohal ei ole kiisimus selles, kas tditmine on vdimalik,
vaid oluline on, kes on tditmise takistuse eest vastutav. Kui vastutav on vdlgnik, siis peab ta
hiivitama vdlausaldajale mittetditmisest tekkinud kahju. Kui tditmise takistust ei saa
kummalegi poolele siiiiks panna, vabanevad vastutusest mdlemad.* Miitija saab enda vastutust
valistada, sdlmides ostjaga esialgu voladigusliku miiiigilepingu ning ostueesdiguse teostamise

tdhtaja moddumisel asjadiguslepingu. Taganemise korral peavad miiiija ja ostja tagastama

* RKTKo 3-2-1-13-06 p 35.
*2Vili, V., Mander, S. Tsiviildigus Euroliiduga iihinemisel. Tallinn: Estada Kirjastus 2004, Ik 336-339.
*# Zweigert, K., Kétz, H. An Introduction to Comparative Law. Oxford: Clarendon Press 1992, lk 523-529.
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tiksteisele iileantu. Ostjal on digus tagasi saada makstud ostuhind ning nduda esemele tehtud

parenduste hiivitamist vastavalt VOS §-le 191.
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KOKKUVOTE

Ostueesdiguse instituut kodeeriti Saksa diguses enam kui 100 aastat tagasi, Eesti digus pohineb
suuresti Saksa tsiviildiguse normidel ja antud seisukohad ei pruugi enam olla aktuaalsed ténases

Oigus- ja majandusruumis.

Kéesoleva t00 eesmérgiks oli uurida, kuidas on avalikes huvides seaduse alusel tekkiva
kinnisasja ostueesdiguse regulatsioon kehtestatud meie kehtivas diguskorras ja anda hinnang
avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja ostueesdiguse regulatsiooni madistlikkusele ja
efektiivsusele, analiilisida, kas olemasolev regulatsioon on piisav voi oleks vaja kehtivat digust
tdiendada vOi muuta; analiiiisida avalikes huvides seaduse alusel tekkiva kinnisasja
ostueesdigusega seonduvat problemaatikat ning pakkuda vilja ka vdimalikud lahendused;
uurida, milliseid Giguskaitsevahendeid on vdimalik kasutada avalikes huvides seaduse alusel

tekkiva kinnisasja ostueesdiguse teostamise korral esineda vdivate raskuste tiletamiseks.

Esimeses peatiikis kisitles autor ostueesdiguse instituuti lildiselt, alates ostueesdiguse eesmaérgist
kuni omandidiguse riiveni. Autori on seisukohal, et ostueesdiguse instituut evib asendamatut
oiguslikku positsiooni kolmandate isikute kaasamiseks varaliste tehingute teostamisse,
esmajirjekorras nende Oiguste kaitseks. Teises peatiikis fokusseeris autor tdhelepanu avalikes
huvides seaduse alusel kinnisasja suhtes ostueesdiguse kohaldumisest Eesti Vabariigi
Oigusruumis. Autori hinnangul oleks oluline avalikes huvides seaduse alusel kehtestatud
ostueesOiguste arvu vihendada, eelkdige loobuda ostueesdigusest loodus- ja muinsuskaitselistel
objektidel. Antud valdkondades on avalikud huvid piisavalt kaitstud 1dbi teiste
oiguskaitsevahendite, eelkdige kehtestatud kaitsekorra alusel. Segadust keskmisele inimesele
tekitab viljendite miiiik ja vddrandamine kasutus. Oiguskeeleliselt on kdik korrektne ja
muudatused ei ole olulised, kuivord notarite ettevalmistus selgituskohustuse tditmisel vastab
ndutavale standardile. Seaduse alusel pandud kohustus menetleda ja anda hinnang ostueesdiguse

teostamise vajalikkuse kohta on suurendanud riigi ja kohalike omavalitsuste halduskoormust
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suures mahus, samuti on pdhjendamata dokumentide administreerimise kulu ja tehingu sisu
seletamine notaribiiroodes ostueesdigusega koomatud kinnisvara vodrandamisel.

Kinnisvaraturul tegutseva praktikuna olen tdheldanud jargmist — Kinnisvarale seatud piirangud
takistavad tehingute loogilist kulgemist ja pdhjustavad komplikatsioone tehingueelsete
labiradakimiste ja tehingute teostamise kaigus. Miiiija seisukohast v3ib olla miitigiaeg pikem kui
tavaliselt. Ostja positsioonis olles on juhtumeid, kus ostueesdiguse olmasolu on vdimaldanud
astuda miiiijaga labirddkimistesse hinna alandamisest.

Esitatud on seadusemuudatuste eelndud milles ndhakse ette seaduse alusel kinnisasjale seatud
ostueesdiguste 1dpetamist. Seadusemuudatuse eelndu on esitatud samas ka ostueesdiguse
laiendamiseks. Sellest on voimalik autori hinnangul jareldada, et puudub selge arusaamine

avaliku huvi olemusest ja seotusest omandiga.

Kolmandas peatiikis kisitles autor ostueesdiguse teostamisel tekkivaid digussuhteid, tdusetuvaid
riske ja isikute kaitse vOimalusi. Hinnangut andes kehtivale ostudiguse regulatsioonile tuleb
nentida, et kehtiv siisteem vastab igati varaliste ja kohustuste iildisele siisteemile, poolte huvid ja
oigused on kaitstud. Ostueesdiguse rakendamisel esilekerkivad tehingulised riskid ja teostamise
administreerimine seavad koik tehingusse kaasatud osapooled pdhjendamatult raskemasse
olukorda kui nad oleks tehingut teostades kinnisasjaga mis ei ole koormatud seaduse alusel
tekkiva ostueesdigusega. Ostueesdiguse instituudi rakendamisel avalik-oigusliku isiku poolt
sisaldub korruptsioonirisk, vélistatud ei ole otsustused mis vdivad olla majanduslikult kahjulikud

ja holmatud tehingusubjektide huvide kollisiooni.

Kokkuvdtlikult nendib autor, et kuigi ostueesdiguse instituut kehtib Eestis juba pikka aega
ning kogu selle kehtivusaja jooksul ei ole tekkinud vajadust selle tiihistamiseks voi sdtestatud
regulatsiooni tdielikuks muutmiseks. Vaatamata sellele, et seadusjdrgne ostueesdigus on
majanduslikus mottes ,,esmane ebakindlus“** ja voib kinnisasja tsiviilkdibele mdjuda
negatiivselt, on tehingute regulatsioon siiski vajalik ja pohjendatud johinduvalt seatud
eesmarkidest.

Lopetuseks soovib autor tinada oma juhendajat heatahtliku suhtumise ja nduannete eest.

4 Cooter, R., Ulten, T. Law and Economics 1988, Ik 55.
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SUMMARY

IMMOVABLE PROPERTY STATUTORY PRE-EMPTION RIGHTS AND ITS
IMPLEMENTATION

Asko Endoja

For thousands of real estate objects has been set in the public interest in favor of the state and
local government the right to exercise the right of pre-emption on the basis of the law. In a
calendar year, between 2000 and 3000 transactions are carried out on immovable property listed
under given will, while during the periods only a few dozen have been used for the right of pre-
emption in the public interest and part of these transactions have become subject to litigation.
In order to protect the public interest, the right of pre-emption is established on the basis of law
has been introduced in a five laws, including different grounds for exercising the right of pre-

emption.

The law establishes an obligation for the person entitled to purchase to assess the need for the
implementation of the right of pre-emption for each transaction and the obligation for the notary
to prove the transaction to submit the transcripts of the transaction. The administrative burden of
the documents and the volume of explanations are thus relatively high given that substantive
decisions on the right of pre-emption are virtually impossible to implement. The acquirer of the
immovable has, in the case of the right of pre-emption in case of a transaction, have two months
in which the ownership unions are unclear. The commitments set out are not correlated with the
long-standing effort of the Republic of Estonia to reduce bureaucracy and improve

administrative capacity and guarantee business freedom and the right to property immunity.

The objectives of this work are to study how the regulation of the right of pre-emption of
immovable property arising from the law in the public interest is established in our current legal
system; to assess the reasonableness and efficiency of the regulation of the right of pre-emption
of immovable property arising from the law in the public interest; to analyze whether the existing
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regulation is sufficient or that it would be necessary to supplement or amend the existing law; to
analyze the problems related to the right of pre-emption of immovable property arising from the
law in the public interest and to propose possible solutions; to investigate which remedies can be
used to overcome the difficulties that may occur in the exercise of a right of pre-emption in the

public interest when exercising the right of pre-emption.

The aim of the thesis is to investigate the Institute for the pre-emptive right to immovable
property arising from the law in the public interest. The choice and topicality of the topic of work
is due to the fact that both transaction activity, as well as the protection of the public interest and
the interests of general welfare, develop equally rapidly. The fact that the author is aware of the

limited research of this particular topic has also become decisive in the choice of the topic.

The thesis is divided into three chapters. The first chapter of the work focuses on the meaning of
the right of pre-emption and the consequences of the right of pre-emption. This chapter deals
with the right of pre-emption in general, gives an overview of the institute for pre-emptive right,

the emergence of, the requirements of the restrictions imposed.

In the second chapter of the work the law on the right of pre-emption of immovable property
arising in the public interest, the types of contracts to be concluded between the parties and the
legal relationships arising from the exercise of the right of pre-emption are analyzed. An
overview of the legislation included in the legislation on the right of pre-emption of immovable
property arising in the public interest is given. It deals with the different grounds provided for in

laws and special laws for the realization of the right of pre-emption of immovables.

The third chapter of the work outlines the main problems related to the legal regulation of the
right to exercise the right of pre-emption, examines the protection of the rights of individuals,
analyzes the risks that may arise in exercising the right of pre-emption, and proposes solutions
for the application of legal remedies. Caselaw cases, resolutions, and opinions are also

considered. The author also presents his own views and solutions.
The Institute for Pre-Purchasing Right was codified in German law more than 100 years ago, and

Estonian law is largely based on the norms of German civil law, and these positions may no

longer be relevant in today's legal and economic spheres.
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By assessing the current regulation of the right to purchase, it must be stated that the current
system meets the general system of property and obligations, and the parties' interests and rights
are protected. In the opinion of the author, it would be important in the public interest to reduce
the number of cession rights established on the basis of law, in particular to waive the right of
pre-emption on natural and heritage protection objects. In these areas, the public interest is

adequately protected through other remedies, in particular the established protection regime.

In the first chapter, the author discussed the pre-emptive right institute in general, from the pre-
emptive right to the right to property. The author considers that the Institute for Pre-Expiry has
an irreplaceable legal position for the involvement of third parties in the execution of proprietary
transactions, in the first place to protect their rights. In the second chapter, the author focused on
the application of the right of pre-emption to immovable property in the legal area of the
Republic of Estonia in the public interest. In the opinion of the author, it would be important in
the public interest to reduce the number of cession rights established on the basis of law, in
particular to waive the right of pre-emption on natural and heritage protection objects. In these
areas, the public interest is adequately protected through other remedies, in particular the
established protection regime. Confusion for the average person is caused by the use of
expressions and sales. The legal language is all correct and the changes are not important as the

preparation of the notaries in fulfilling the clarification obligation meets the required standard.

The obligation to process and assess the necessity of exercising the right of pre-emption under
the law has increased the administrative burden of the state and local governments to a large
extent, as well as an explanation of the cost of administering unwarranted documents and the
content of the transaction in the transfer of immovable property immovable in the notarial offices
of a right of pre-emption.
As a practitioner in the real estate market I have noticed: the restrictions imposed on real estate
impede the logical course of transactions and cause complications during pre-trade negotiations
and transactions. From a seller's point of view, sales may be longer than usual. In the case of a
buyer, there are cases in which the right of pre-emption has allowed the seller to negotiate a price
reduction.

The draft amendments to the law provide for the termination of the right of pre-emption to the
immovable on the basis of the law. The draft law amendment is also submitted to extend the right
of pre-emption. It is possible in the author's opinion to conclude that there is no clear

understanding of the nature of the public interest and the connection with ownership.
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In the third chapter, the author discussed the legal relationships arising from the exercise of the
right of pre-emption, the growing risks and the possibilities for protecting individuals. By
assessing the current regulation of the right to purchase, it must be stated that the current system
meets the general system of property and obligations, and the parties' interests and rights are
protected. The emerging transaction risks and the administration of the implementation of the
right of pre-emption will put all the parties involved in the transaction in an unjustifiably difficult
situation when they engage in an transaction with an immovable which is not burdened by the
right of pre-emption arising from the law. The implementation of the Institute for the Right of
Pre-Purchase right by a public entity includes corruption risk, and there are no decisions that can

be economically harmful and involve conflicts of interest between the parties to the transaction.

In summary, the author points out that, although the Institute for Pre-emptive Expression has
been in force for a long time in Estonia, during the whole period of its validity, there has been no
need to revoke it or to complete the provided regulation. Despite the fact that the statutory right
of pre-emption is financially "primary uncertainty" and may have a negative impact on the
civilian immovable property, the regulation of transactions is still necessary and justified based

on the objectives set.

Finally, the author wishes to thank his supervisor for his goodwill and advice.
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