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Sissejuhatus

Ostueesbigus on instituut, mis annab ostueesdigust omavale isikule vdimaluse omandada
kindlaksméaratud aja jooksul vara, mille suhtes kehtib ostueesdigus, kui vara omanik selle mudb,
tekitades ostueesdiguse teostamisega mulja ja ostueesdigust omava isiku vahel miugilepingu, mis

on oma sisult sarnane midja ja ostja vahel juba olemasoleva mudigilepinguga.

Ostueesdigus parineb Saksa (germaani) OGigusest, kus taoline Gigus vdimaldas véltida vara
sattumist kolmandate isikute omandisse, eesmargiga jatta see isikute kontrolli alla, kes seisid
varale teatud alustel lahemal (sugulased, kristlased, kaasomanikud, aadel jne).! Vanas germaani
diguses tunti nii maale kui vallaasjadele kehtivat, perekonnapea kui omaniku véérandamisvabadust
piiravat nn ootusdigust, millest tulenevalt perekonnapeal ei olnud v@imalik ainuiiksi omaenda
suvast tulenevalt otsustada Uhise majapidamise vdorandamise tle, kui majapidamise litkmed ei
olnud sellega ndus.? Ostueesdiguse instituut eksisteeris ka Rooma Biguses, kus ostueesdigust
késitleti kui ostu-midgilepingute lisakokkulepet, millega lepingupooled vdisid nende vahel

s6lmitavat lepingut taiendada.’

1940. a. koostati Eesti Vabariigi esimene tsiviilseadustiku eelndu. Eelndu koostamisel tugineti
omakorda Balti eraseadusele* (edaspidi BES), Saksa tsiviilseadustikule® (edaspidi BGB) ja olulisel
méiral ka Sveitsi tsiviilseadustikule® (edaspidi ZGB).” Tsiviilseadustiku eelndu kohaselt vdis
kinnisasja koormata sel viisil, et see, kelle kasuks ostueesbigus on seatud, on teatud juhtudel
Oigustatud kinnisomandi Uleminekul omandaja kdrvaldamisega astuma tema asemele;
ostueesdigust vois seada nii teatud isiku kui ka teise Kkinnisasja igakordse omaniku kasuks;

kinnisasja murdosa v@is ostueesbigusega koormata ainult siis, kui see murdosa on kellegi

! Schuring, K. Das Vorkaufsrecht in Privatrecht. Kéln 1975, Ik 28.

2 Hubner, R. A History of Germanic Private Law. The Lawbook Exchange, LTD. Union, New Jersey 2000,
Ik 305-306, https://archive.org/stream/ahistorygermaniOOphilgoog#page/n3/mode/2up (04.10.14)

* llus, E. Rooma eradiguse alused. Tallinn: Ilo 2000, Ik 157.

* Baltimaa eraseadus. Eesti keelde kirjutanud Kollegia Assessor J.R.Rezold ja cand.jur. K.Hellat.Tallinn
1900.

® Saksa Tsiviilseadustik. Tolge eesti keelde. Tallinn: Juura 2001.

® Schweizerisches Zivilgesetzbuch, http://www.gesetze.ch/inh/inhsub210.htm (03.10.2014)

! Paavel-Margna, S. Kaasomanike ostuees6iguse instituudi pdhjendatus kehtivas diguskorras. Juridica
VI1/2011, 1k 427.
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kaasomandis.® Aastal 1964 véeti vastu Eesti NSV tsiviilkoodeks® (edaspidi TsK). TsK § 125 Ig 1
satestas kaasomanike ostueesdiguse. Kui Uhise omandi osa muddi kdrvalisele isikule, oli teistel
kaasomanikel eesdigus osta miidav osa hinnaga, millega seda mdiddi, ja muudel vordsetel
tingimustel, valja arvatud muik avalikul enampakkumisel. Kui teised kaasomanikud loobusid
ostueesdigusest vOi ei kasutanud seda digust teatud aja jooksul, oli midjal digus miila oma osa

iikskdik kellele.

Alates 1993. a. reguleeris ostueesdiguse seadmist ja teostamist asjadigusseadus™ (edaspidi AOS).
Ostueesdiguse teostamise Oiguslikuks tagajérjeks oli ostueesdigust omava isiku astumine endise
ostja asemele. Selline regulatsioon pdhjustas palju arusaamatusi lepingupoolte vahel, kuna oli
raske mdista, mida ostueesdigus ja selle teostamine endast kujutab. Olukord muutus oluliselt
voladigusseaduse'® (edaspidi VOS) jdustmisega 1. juulil 2002.a. VOS reguleeris iildsatteid kdigi
erinevate ostueesBiguse liikide kohta, valja arvatud asjadiguslikku ostueesdigust, mille
regulatsioon oli satestatud AOS-s. VOS-i alusel ei asendu ostueesdigust omav isik enam
automaatselt endise ostjaga, vaid seaduse alusel tekib uus leping.** VOS-i ja AOS-i satted olid
omavahel vasturddkivad, sest nagu eelnevalt mainitud sai, ostueesdiguse teostamise tagajarjel
kehtib madjal sama eseme suhtes kaks sama sisuga muugilepingut ehk ostueesdigust omav isik ei
astunud ostja asemele. V6ladigusseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seadusega™*
muudeti AOS-s sisalduva ostueesdiguse sisu. Vastuvdetud seaduse iheks eesméirgiks oligi
kdrvaldada VOS-i ja AOS-i sisalduvate ostueesdiguse satete omavaheline vastuolu.®

1. juulil 2002 jéustunud VOS-i normide puhul on eeskujuks vdetud vastav BGB normistik. BGB ei

reguleeri kaasomanike ostueesdigust, kuid BGB § 1095 alusel saab ostueesdiguse seada ka

® Uluots, J. Seletuskiri tsiviilseadustiku 1936.a. eelndu juurde. Tartu 1936.

% Eesti NSV tsiviilkoodeks, 12.06.1964, Tallinn: Eesti Raamat, 1988.

0 vutt, A. Ostudigus. Juridica 1V//1993, Ik 87.

" AQS. RT I, 08.07.2014, 7

2 vOS. RT I, 11.04.2014, 13

3 Kdve, V., Tampuu, T. Oppematerjal kohtunikele 2003. Eradiguse pohiprobleeme. Tartu: Eesti
Oiguskeskus 2004, Ik 48.

Y voladigusseadus ja sellega seonduvate seaduste muutmise seadus. RT 12003, 78, 523

1> v@ladigusseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse seletuskiri,
http://www.riigikogu.ee/?o0p=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=032650005
(03.10.2014)
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kinnisasja kaasomandi osale.*® Kui kaasomandiosa omand antakse (ile teisele kaasomanikule, ei
ole tegemist ostueesdigusega, kuna sellisel juhul ei kasitleta viimast kolmanda isikuna.'” Saksa
Oigus lubab ostueesdigust parandada, kui parandatavus on tehtud ostueesdiguse sisuks ja see on
kantud kinnistusraamatusse.'® Ostueesdiguse instituuti tuntakse ka Sveitsi diguskorras. Suurt
praktilist tdhendust omab tehinguline ostueesdigus, mida kasutatakse naabrite vahel eesmargiga
kontrollida kolmandate isikute maaomandamist.'® ZGB-s on ette nahtud ka kaasomanike
ostueesdigus iga kaasomanikuks mitteoleva isiku suhtes, kes asjast osa omandab. See tdhendab, et

ostueesBigus kehtib ainult kaasomandi osa miilimisel, mitte aga kogu kinnisasja muiimise korral.?°

Alates 01. juulist 2002 sisaldub ostueesdiguse (ldregulatsioon VOS-s, mis on kdikide
ostueesdiguste suhtes uldiseks normiks. Asjadigusliku ostueesdiguse kui ostueesdiguse eriliigi
regulatsioon sisaldub AOS-s. Ostueesdigus kui asjadiguslik instituut kuulub omandamist tagava
piiratud asjabiguse hulka ning kindlustab &igustatud isikule v@imaluse saada mingi asja
omanikuks.?! Asjadigusliku ja v6ladigusliku ostueesdiguse erinevuseks on iiksnes ostueesdiguse
teostamise toime vOimalikule esialgse mudgilepingu alusel toimunud omandi tleandmisele ja
muudele ostueesdigust kahjustavatele kasutustehingutele.”” AOS §-s 256 satestatud ostueesdiguse
mdiste kohaselt on ostueesdigus iseseisev asjadigus, mis erineb véladiguslikust ostueesdigusest
selle poolest, et digus vdib kuuluda teise kinnisasja igakordsele omanikule ning on kohustuslik

kinnisasja igakordsele omanikule.?®

Kéesoleva magistritod uurimisobjektiks on kinnisasja kaasomanike ostuees@iguse instituut, mille
reguleerimise erisétted sisalduvad AOS-s. Kéesoleva to6 teema valik ja aktuaalsus on tingitud
asjaolust, et t60 autor on praktikas kokku puutunud kaasomanike ostueesdigusega seonduva
problemaatikaga ning téheldanud kaasomanike ostueesdigust sisalduvate satete erinevaid

' Miiller, K. Sachenrecht. Kéln: Heymann 1993, Ik 412.

1 Vieweg, K., Werner, A. Sachenrecht. KéIn: Carl Heymanns Verlag 2005, 1k 622.

'8 Tiivel, R. Asjadigus. Loengukonspekt. Tallinn: Juura 2003, Ik 305, mérkus 13.

19 Dessemontet, F., Ansay, T. Introduction to Swiss Law. The Hague ; Kluwer Law International;
Frederick, MD : Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen Publishers 2004, Ik 97.
? Tyor, P. Das Schweizerische Zivilgesetzbuch. Ziirich: Schulthess Polygraphischer Verlag 1995, Ik 723.

2! Anepaio, T. jt. Sissejuhatus digusteadusesse. Tallinn: Juura 2004, 1k 135.

22 RKTKo 3-2-1-13-06

% parna, P. AOS, kom., Ik 410.



tdlgendusi. Too teema valikul sai pdhjuseks ka asjaolu, et kaasomanike ostueesdigust on Kkiill

analliisitud, kuid autorile teadaolevalt kullaltki vahe ning mitte véga pohjalikult.

Ké&esoleva t66 eesmarkideks on uurida, kuidas on ostueesdiguse regulatsioon kehtestatud meie
kehtivas Giguskorras; anda hinnang ostuees@iguse regulatsiooni mdistlikkusele ja efektiivsusele;
analliisida, kas olemasolev regulatsioon on piisav vdi oleks vaja kehtivat Gigust tdiendada voi
muuta; analtiisida ostueesdigusega seonduvat problemaatikat ning pakkuda valja ka vdimalikud
lahendused; uurida, milliseid Giguskaitsevahendeid on vdimalik kasutada ostueesdiguse teostamise

korral esineda vdivate raskuste iletamiseks.

Ké&esolevas t60s on ldhtutud hipoteesist, et seadus ei reguleeri ammendavalt ja (heselt
kaasomanike ostueesdiguse teostamisega seonduvaid probleeme ning ostueesdiguse kehtiv
regulatsioon vajab regulatiivsemaid norme, mille abil on véimalik osapoolte Gigusi efektiivsemalt

kaitsta.

Autor on jaotanud k&esoleva t66 kolmeks peatiikiks, mis omakorda on jaotatud alapeatiikkideks
tulenevalt kaasomanike ostueesdiguse instituudi lahtiseletamise vajalikkusest. Magistritod esimene
peatiikk keskendub kaasomanike ostueesdiguse tahendusele ja ostueesdiguse tekkimise
tagajérgedele. Kaesolevas peatiikis analulsitakse kaasomanike ostueesdiguse tekkimist ja
kehtivust, lahtudes osapoolte vahel sdlmitavatest lepingute liikidest ning arvestades
tsiviilseadustiku Uldosa seaduses® (edaspidi TsUS) satestatut; tuuakse valja kaasomanike
ostueesdiguse vélistatavuse aluseid, analliiisitakse kehtestatud piirangute vajadust ning tehakse
ettepanekud kehtiva regulatsiooni taiendamiseks. Autor analiiiisib kaasomanike ostueesdiguse
teostamisega seotud problemaatikat, mis kasitleb teavitamiskohustuse téitmist ja ostueesbiguse
teostamisavalduse esitamist. Kdesoleva t06 teise peatliki raames analUlsitakse kaasomanike
ostueesOiguse teostamisega tekkivaid digussuhteid ja isikute Oiguste Kkaitset; analtilsitakse
ostueesfiguse  teostamisega esineda vOivaid riske ning pakutakse vélja lahendusi
Oiguskaitsevahendite kohaldamiseks. Esitatud on ka autori omapoolsed seisukohad ja
lahendusvariandid. Magistritod kolmandas peatiikis tuuakse vélja mitme kaasomaniku poolt

ostueesdiguse teostamise digusliku reguleerimisega seotud pohilised probleemkohad.

#TsUS. RT 1, 13.03.2014, 103



Kéesolevas t60s pulstitatud eesmarkide saavutamiseks on kasutatud analtilist meetodit. M@ningal
madral on t66s kasutatud ka vOrdlevat meetodit, kuivord Eestis kehtivat regulatsiooni
vorreldatakse meiega sarnaste Oiguskordadega riikide, Saksamaa ja Sveitsi, vastavate
regulatsioonidega. Nimetatud riikide tsiviildigus on meie omale k&ige sarnasem ning teatud
juhtudel on need regulatsioonid vdetud aluseks ja isegi eeskujuks meie ostueesdigust reguleerivate

satete kujundamisel.®

Magistritod kirjutamisel on allikatena kasutatud nii eesti kui ka saksa digusteoreetilist kirjandust.
Arvestades eestikeelsete ostueesdiguse problemaatikat kasitlevate materjalide véhesust, on t60s
paljuski tuginetud saksa Gigusteadlaste toddele, mis on autori arvates igati digustatud, kuna VOS-s
ja AOS-s sisalduva ostueesdiguse regulatsiooni eeskujuks on BGB sitted. T6d olulisteks allikateks
on P. Varul’i ja teiste poolt Kirjutatud v6ladigusseaduse ja asjadigusseaduse kommentaarid, samuti
ka P. Pérna kirjutatud asjadigusseaduse kommentaarid. Lisaks on kasutatud Juridica artikleid ning
ka teisi antud teemaga seotud teoseid. Oigusaktidest on peamisteks allikateks VOS ja AOS, mille
tdlgendamisel ja analtisimisel on kasutatud Riigikohtu praktikat. Autor on oma seisukohtade
kujundamisel tuginenud suures osas ka ametialasele kogemusele, mis on omandatud todtades

notari abina.

LOpetuseks soovib autor tdnada oma juhendajat heatahtliku suhtumise ja nGuannete eest.

2 Kull, 1. Transfer of title in Estonian law. Transfer of title concerning movables. Part 1, Introduction,
Estonia, Italy, Poland, Portugal, Scotland, Slovenia, Spain. J. M.Rainer, J. Filip-Froschl. Lang: Frankfurt
am Main 2006, 1k 55-56.



1. KAASOMANIKE OSTUEESOIGUSE TAHENDUS JA OSTUEESOIGUSE
TEKKIMISE TAGAJARJED

1.1. Ostueesdiguse tahendus ja regulatsiooni eesmargid

Ostueesdigust voib kdige Uldisemalt maératleda kui Gigust, mis annab ostueesfigust omavale
isikule vGimaluse omandada ese, mille suhtes ostueesdigus kehtib, kui eseme omanik selle miub.
Ajakirjanduses on kirjeldatud kehtivat ostueesdiguse regulatsiooni kui raskesti jargitavat, sest
eelkdige tuleb tapsustada, milline on ostueesdiguse tekkimise kohta kaiv sate ehk alusnorm,
seejarel on vaja tapsustada VOS-s sitestatud ostueesdiguse Uldregulatsiooni ning kdigele lisaks
tuleb silmas pidada ka AOS-s kinnisasja kohta kaiva ostueesdiguse kohta leiduvat.?® Kaasomanike
ostueesdiguse regulatsiooni puhul on olukord selge ja thetimdistetav. Kaasomanike ostueesdigus
on jareldatav kinnistusraamatust, sest kaasomand ise nahtub kinnistusraamatust. Ka Riigikohus?’
on réhutanud, et kinnisasja kaasomand nédhtub alati kinnistusraamatust, seega peab ka kinnisasja
mottelise osa ostjale olema alati arusaadav, et kehtib AOS § 73 Ig 2 jargne kaasomaniku

ostueesdigus.

Juhul, kui kinnistu kaasomanik v@drandab talle kuuluva mottelise osa kolmandale isikule,
kohustub ta peale muugilepingu sdlmimist teavitama teist kaasomanikku toimunud tehingust.
Kusjuures ei piisa ainult suulisest informeerimisest, kaasomanikule tuleb esitada s6lmitud

muugilepingu tingimused (VOS § 249).

Peale teate saamist antakse kaasomanikule kahekuune métlemisaeg (VOS § 250), mille jooksul
tuleb tal otsustada, kas realiseerida seadusega antud digused vdi mitte. Kui kaasomanik otsustab
ostueesdigust teostada, tuleb kaasomanikul esitada teisest kaasomanikust mijale vastavasisuline
avaldus. Ostueesdiguse teostamine on kujundusdigus, millega kaasomaniku ja midja vahel
loetakse s6lmituks leping samadel tingimustel esimese miugilepinguga. Seega ei ole ostueesdigust

voimalik teostada esimese mutgilepingu tingimustest erinevatel tingimustel.

% Tolstov, L. Ostueesdiguse teostamine kinnisasja suhtes. Ehitaja 2006, Ik 41.
? RKTKo 3-2-1-13-06



Tekib olukord, kus kaasomandiosa miuujal on s6lmitud sama kaasomandiosa miimiseks kaks
lepingut — nii esialgne leping ostjaga kui ka teine leping ostueesdigust teostanud kaasomanikuga.
Madlemad lepingud on kehtivad ja loetakse s6lmituks samadel tingimustel, millest Ghte mudja taita

ei saa.

Tekib kusimus, et millist eesmarki soovib seadusandja saavutada, luues nii keerulise ja
lepingupoolte jaoks ebasoodsa normi. Iga seaduses satestatud norm sisaldab eesmaérki.
Kaasomanike ostueesdiguse regulatsioonis sellist eesmérki madratletud ei ole, seega eesmérkide
leidmiseks tuleb abiks votta diguse tdlgendamise meetodeid. Seadusandja mote ja loogika jaab
natuke arusaamatuks, sest tihelt poolt seadusandja ei piira kaasomandi tekkimist, kuid teiselt poolt
kitsendab kaasomanike vodrandamisdigust. Kaasomanik ei saa vabalt realiseerida oma digusi, sest
nende teostamisel peab alati arvesse votma teiste isikute digusi ja huvisid.

Satestades selliseid piiranguid ja tingimusi, peab kaasomanike ostueeséigus omama olulist rolli nii
kinnisomandi kui ka kaasomanike jaoks. Selliseks eesmargiks on kinnisasja teatud kindla
kasutusotstarbe sailitamine tildise heaolu v&i avalikult toetatavates erahuvides.?®

Esiteks kaitseb ostueesdigus kellegi huvi saada konkreetse kinnisasja omanikuks ehk kaitsmise
eesmaérgiks on isiku omandamishuvi. Seadusjérgsete ostueesdiguste puhul tuleb meeles pidada, et
eelkdige tuleb kaitsta nende isikute omandamishuvisid, kes on mingit konkreetset kinnisasja pikka
aega kasutanud ja tbendoliselt ka kdige suuremat koormust selle kinnisasja sailitamiseks kandnud,
seega huvisid, mida tuleb hinnata koérgemalt kui valjaspool oleva kolmanda isiku
omandamishuvisid.?® Ostueesdigust omavale isikule ehk kaasomanikule annab seadusandja
vOimaluse kas suurendada enda kaasomandiosa vOi saada hoopis terve kinnisasja omanikuks,
séilitades kinnisasja kui tervikut. Kaasomanike ostueesdiguse kehtestamisel vdib seadusandja
eesmargiks pidada kinnisasja vajaliku hoolduse korraldamist ja suuremate perekondlike Uksuste

tekkimist ja séilitamist.

2 Rebmann, K., Sacker, F.J., Rixecker, R. Miinchener Kommentar zum Biirglichen Gesetzbuch. Miinchen:
C.H. Beck 1993, Ik 1498.
% |bid.,Ik 1498.
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Teiseks kaitseb ostueesdigus kaasomanikke uute omanike lisandumiste eest ehk tegemist on
kaitsehuviga. VO6ib Oelda, et kinnisasja kaasomanikud moodustavad Uhiseid eesmarke omavate
inimeste koosluse, mis téhendab pikaajalist koostodd, mille k&igus kujuneb nende vahel
usaldussuhe. Selline usaldussuhe aga puudub kaasomanike ja kolmanda isiku vahel, kes alles
soovib saada kinnisasja kaasomanikuks. Kaasomanikel ei ole tkskoik, kes nende miniiihiskonna
liilkmeks saab. Saksa diguses on samuti margitud, et kaasomanike kasuks ostueesdiguse seadmise

eesmargiks on hoida valjaspool olevaid kolmandaid isikuid eemale.®

Tulenevalt AOS § 75 Ig-st 1 kannab kaasomanik vastavalt temale kuuluva osa suurusele iihisel
asjal lasuvaid koormatisi, samuti selle asja alalhoidmise, valdamise ja kasutamisega seotud kahju
ja kulutusi. Riigikohus on oma lahendis® kinnitanud, et AOS § 75 Ig-s 1 sétestatud regulatsioon
kehtib vaid kaasomanike endi vahelises suhtes ja kaasomanike omavaheliste suhete valjaspool
tuleb lahtuda véladigusseaduse satetest vBlgnike ja vlausaldajate paljususe kohta. Kui mitu isikut
vastutavad samal vdi erinevatel alustel kolmanda isiku suhtes viimasele tekitatud sama kahju eest,
vastutavad nad hiivitise maksmise eest solidaarselt (VOS § 137 Ig 1). Seega kaasomanikud
hakkavad kolmandale isikule tekitatud kahju eest vastutama solidaarselt, mitte aga vastavalt

nendele kuuluva osa suurusele.*

Tulenevalt eeltoodust on kaasomanike huvides pdhjalikult kontrollida uue véimaliku kaasomaniku
finantstausta ehk tema maksevBimet ning enda huvide kaitseks vOimalusel takistada taolise
kaasomaniku sattumist nende minithiskonda vaatama sellele, et nende Oiguste kaitseks saab
tugineda VOS § 69 Ig-le 2, mis vdimaldab solidaarkohustust tditnud vélgnikul (kaasomanikul)
nduda regressindude alusel kohustuste taitmist Ulejadnud volgnikelt (kaasomanikelt). Volgnike
vastutuse jagamine toimub vastavalt igale vdlgnikule (kaasomanikule) langeva osa suurusele kogu

kohustusest. >

% Rebmann, K., Sécker, F.J., Rixecker, R., op.cit., Ik 1498.
¥ RKTKo 3-2-1-111-04

% RKTKo 3-2-1-64-06

#¥vOS 1, kom., Ik 211.
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Uhest kiiljest annab seaduse sate kiill vdimaluse saada kantud kulutused hivitatud, kuid teisest
kiljest hakkab kulude hivitamise protsess suure tBendosusega toimuma labi kohtu, mis on

omakorda kulukas nii ajaliselt kui ka rahaliselt.

Kokkuvotvalt voib kaasomanike ostueesdiguse instituudi vajaduse pooltargumentidena valja tuua
jargmised: kaasomaniku omandamishuvi, kaasomaniku kaitsehuvi, Kinnisasja sdilitamine
tervikuna, Kkinnisasja vajaliku hoolduse korraldamine, kaasomaniku perekondlikke Uksuste
tekkimine ja sailitamine. Autori arvates on eeltoodud argumendid piisavalt olulised, et neile anda
seadusega kaitset. Esitatud argumendid on vélja toodud arvestades ostueesdigust omava isiku
digusi ja huvisid, kuid andes ostueesdigust omavale isikule sellise seadusjargse garantii, ei saanud

seadusandja modda minna ka kohustatud isiku 6igustest ja huvidest.

Eesti Vabariigi pdhiseaduse® (edaspidi PS) § 32 satestab muu hulgas, et igaihel on digus enda
omandit vabalt vallata, kasutada ja ké&sutada. Kitsendused sétestab seadus. Seega Kaitstes
ostueesdigust omava isiku 6igusi, kitsendab seadusandja samal ajal kohustatud isiku pdhidigusi.
Omandi kaitse on klassikaline inimdigus.® Euroopa inimdiguste ja pdhivabaduste konventsioon®
tagab omandi kaitse esimese lisaprotokolli esimeses artiklis. PS ei ava omandi mdiste
legaaldefinitsiooni, kuid PS § 32 kaitseala ulatub nii asjadele kui ka rahaliselt hinnatavatele

digustele ja kohustustele®’, s.h. ka kinnisasjadele.

Omanik otsustab ise millal, kellele ja millistel tingimustel talle kuuluv omand vé&randada.®® AOS
§ 73 Ig 2 alusel kitsendab aga seadusandja kaasomanike kinnisasja kasutusdigust. Kaasomanik
saab vabalt otsustada, kellele ja millistel tingimustel ta enda kinnisvara miub, kuid vélja valitud

ostja ei pruugi saada omandatava vara omanikuks.

Ostueesdigus voib kahjustada ka muddava kinnisasja vaartust, sest sellisele kinnisasjale on ostja

leidmine raskendatud. Muugilepingu sélmimine venib mitu korda pikemaks, mis v8ib ostuhuvilisi

3PS, RTI,27.04.2011, 2

% Euroopa Inimdiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsioon. Vastu vetud 10.12.1948. RT 11 1996,
11/12,34

¥ Truuvali, E-J., jt. Eesti Vabariigi PShiseadus. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2002, Ik 274.
% Ikkonen, K. Omandip&hidigus ja selle piirid. Juridica 1/2006, Ik 58.
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eemale peletada® ja see on ka médistetav, kuna isik satub ebakindlasse olukorda, kus kinnisasja
hind on tasutud vdi notarile hoiustatud, vara valdusdigus on (le antud, kuid selle parendamine on
ebasoovituslik enne kahe kuu méodumist. Loppkokkuvotes ei saa isik uldse kindel olla, et ta saab
omandatud vara omanikuks. Mudgilepingu s6lmimine toob nii midjale kui ka ostjale lisakohustusi

ja ka ebamugavusi, mis on seotud ostueesdigust omava isiku teavitamisega.

Vaatamata kdikidele ostueesdiguse teostamisega tekkida vdivatele ebamugavustele, on oluline nii
muiuja kui ka ostja teadlikkus ostueesdiguse olemasolust ja selle Giguslikest tagajargedest. Enne
tehingu s6lmimist saavad pooled hoolikalt 1abi mdelda lepingu tingimused ning enda kaitumise
ostueesdiguse teostamise korral. Ostueesdigusega tekkivaid kahjulikke tagajérgi on vdimalik

ennetada ning sellega seotud vajalik ndustamine on pooletel tagatud ka notari poolt.

Ostueesbiguse teostamise vdimalus ei ole piiramatu ning seaduseandja on kehtestanud miiija
kaitseks mitmeid piiranguid. Nii on vélistatud ostueesdigus kinke ja tasuta védrandamise korral,
ostueesdigus ei kehti vodrandamisel abikaasale, alanejale sugulasele ja vanemale, samuti kui
kinnisasi mudakse sundtditmise vOi pankrotimenetluses, ostueesdiguse teostamine valistatakse
muugilepingus sisalduva ostja korvalkohustuse tGttu. Ostueesdiguse teostamise piiranguid on

pdhjalikult késitletud kéesoleva t66 alapunktis 1.2.

P&hidiguse riive on pdhiseadusega vastuolus, kui see ei sobi edendama riigi poolt seatud eesmérgi
saavutamist ega aita sellele kuidagi kaasa.** Nagu eelpool oli deldud, omab ostueesdiguse
teostamine ka teatud piiranguid. Oluline on, et satestatud piirangud oleksid mdistlikud ja vajalikud,
et ostueesdiguse instituut ei muutuks mottetuks ja ei kaitseks ainult midja huve. Ostueesdiguse
teostamisega riivatakse miuja pohidigusi ning tekitatakse ostjale hulk ebamugavusi seoses

omandiga. Ostueesdigus ei saa olla absoluutne.

% Brehm, W., Berger, C. Sachenrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck 2006, Ik 232.
“© Alexy, R. Pohidigused Eesti pdhiseaduses. Juridica. Erivaljaanne 2001, Ik 39.
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Nii midja kui ka ostja jaoks on tegemist koormatisega. Lisaks mdjub ostueesdigus tsiviilkéibele
negatiivselt, kahjustades kinnisasja subjektiivset kéibevaartust ning muutes Kkinnisasja

védrandamise komplitseeritumaks.**

AOS § 73 lg-s 2 sitestatud reegli iiheks eesmirgiks on kaasomanike arvu vahendamise
vBimaldamine. Kuigi selline seadusest tulenev ostueesdigus on uhtlasi omandi kui p8hidiguse

riiveks, peetakse seda siiski Sigustatuks kaasomanike huve silmas pidades.*?

Ostueesdiguse instituut kehtib Eestis juba pikka aega ning kogu selle kehtivusaja jooksul ei ole
tekkinud vajadust selle tlhistamiseks vOi satestatud regulatsiooni téielikuks muutmiseks.

«43 Ja

Vaatamata sellele, et seadusjdrgne ostueesdigus on majanduslikus mottes ,,esmane ebakindlus
vOib kinnisasja tsiviilkdibele mdjuda negatiivselt, on regulatsioon meie thiskonnas siiski vajalik ja

pdhjendatud.

1.2. Kaasomanike ostueesdiguse tekkimine ja kehtivus

VOS § 244 Ig 2 kohaselt tekib ostueesdigus seaduse alusel v6i tehinguga. 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 vdlabiguslik toime, st vastava ostueesdiguse toime on piiratud ostueesdiguse
tekkimise aluseks oleva tehingu teinud isikutega.®® Tavaliselt sdImitakse ostueesdiguse seadmise
leping tasulisena ning ostueesdigust omav isik maksab ostueesdiguse kokkuleppe sGlmimise eest
teisele lepingupoolele teatud summa.*® Kokkuleppe eesmark v&ib seisneda lihtsalt
omandamisvBimaluse kindlustamise soovis vdi teenida hoopis teatud kaitse-eesmarke, st Uritatakse

véltida lepingu eseme omandamist kolmandate isikute poolt.*’

! Paavel-Margna, S., op.cit., Ik 435.

2 AOS 1, kom., Ik 326.

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

“Volens, U. Muiigileping. Tallinn: Aripaeva Kirjastuse AS 2006, Ik 160.

vOSs 11, kom., Ik 93.

% Medicus, D. Schuldrecht: ein Studienbuch. Miinchen: Beck 1995, Rn 157.

" Erman, W. Handkommentar zum Burgenrlichen Gesetzbuch. Minster: Ashendorff 1993, § 504, Rn 1.
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Kaasomanike ostueesdigus on asjadigusliku toimega ostueesdigus ning nédhtub alati
kinnistusraamatust, kuna kinnisasja kaasomand néhtub ise Kinnistusraamatust. Vaatamata sellele,
et kinnisasja kaasomanikul on oma kaasomandiosa suhtes vaba vodrandamise digus, kehtib teistele
kaasomanikele ostueesdigus. VOS § 244 g 3 jargi voib asja suhtes ostueesdigust omav isik
ostueesdigust teostada, kui mitija on sélminud ostjaga mudigilepingu, mis tulenevalt AOS §-st 119
peab olema kinnisasja omandamise korral notariaalselt tdestatud. AOS §-i 119 jérgi eristatakse
kinnisomandi tekkimise alusena kahte liiki lepinguid: leping, millega kohustatakse Kkinnisasja
omandamine v6i voorandamine ning asjadigusleping, mille alusel antakse kinnisasja omand ostjale
ule. Kinnisasjade mudgilepingute pealkirjades saab alati vélja lugeda mdlemate lepingute
olemasolu, nditeks ,,Kinnistu mottelise osa miiligileping ja asjadigusleping”. Taolise lepingu

s6lmimine ongi ostueesdiguse teostamise aluseks.

Nimetatud lepinguid vib sdlmida ka Uksteisest eraldi, nimelt kdigepealt sélmivad mudja ja ostja
vBladigusliku mudgilepingu, milles lepitakse kokku tehingu kd&ik olulised tingimused ja
asjadiguslepingu s6lmimise eeldused, ning kokkulepitud téhajal s6lmitakse juba asjadigusleping,
mis sisaldab ainult viidet sdlmitud voéladiguslikule lepingule ja asjadiguslikule kokkuleppele
omandi Uleandmiseks. Siinkohal tekib kisimus, et milline leping saab olla ostueesdiguse
teostamise aluseks. Kas teavitada kohe peale vdladigusliku lepingu s@lmimist ostueesdigust
omavat isikut s6lmitud lepingust vGi oodata ara asjadiguslepingu sélmimine ning esitada viimasele
mdlemad lepingud? Vastust sellele kiisimusele tuleb otsida lahtudes AOS § 73 lg-s 2 sétestatust

ning tehingu kdikide osapoolte, s.h. ostueesdigust omava isiku huvidest.

T60 autor pooldab P. Péarna seisukohta, et matgilepingu sisuks ei ole omandamine, vaid miumine-
ostmine, kuid miuja peab tegema voimalikuks ka omandi tlemineku, st sBlmima asjadigusliku
kokkuleppe ja andma ndusoleku kandeks.”® Seega ostueesdiguse teostamise aluseks saab olla ka
s6lmitud vdladiguslik matgileping. Vladiguslik mudgileping sisaldab koéiki olulisi tingimusi, mis
vOivad mojutada ostueesdigust omava isiku otsust ning valistada ostueesdiguse teostamise korral
omandi ileandmist ostjale. Riigikohus on oma lahendis*® markinud, et ostueesdigus on

mudgilepingujargne Gigus, mida saab realiseerida arvates ajast, mil ostueesdigust omavale isikule

8 parna, P. ADS, kom., Ik 234.
* RKTKo 3-2-1-145-05
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on teatatud mudgilepingust ja selle tingimustest. Autor on samuti seisukohal, et kui kohustatud isik
teavitab ostueesbigust omavat isikut s6lmitud mudgilepingust peale asjabiguslepingu sdlmimist
ning esitab viimasele nii voladigusliku midgilepingu kui ka asjadiguslepingu arakirjad, ei kahjusta
ta sellega ostueesdigust omava isiku huvisid ega 6igusi.

Vastavalt VOS §-le 33 saavad miiiija ja ostja sBlmida ka eellepingu, millega pooled kohustuvad
tulevikus s6lmima lepingu eellepingus kokkulepitud tingimustel, kusjuures eelleping peab olema
sOlmitud notariaalselt tdestatud vormis. Praktikas ei ole autor selliseid notariaalseid eellepinguid
nainud, kuna selliseid eellepinguid sBGlmivad tihtipeale Kkinnisvaramaaklerid, nimetades neid
broneerimislepinguteks, mille alusel siis edaspidi mulja ja ostja sdlmivad voladigusliku

muugilepingu ja asjadiguslepingu voi siis kummagi eraldi.

VOS § 244 Ig 3 sBnastusest tuleneb, et ostueesdigust saab teostada miiiigilepingu ja ka muu
tasulise vooGrandamise korral. Seega ei saa ostueesdigust omav isik oma digust teostada mudja ja
ostja vahelise eellepingu korral. Ka Riigikohus® on asunud seisukohale, et kuna eellepingu sisuks
on pohilepingu sBlmimine, ei ole eellepingute korral ostueesdigus teostatav.

Ostueesdigust teostada sooviv isik on kohustatud esitama mudjale vastavasisulise tahteavalduse.
Seega, kui ostueesdigust omav isik on otsustanud mitte omandada kinnisasja, ei pea ta mudjale
loobumisavaldust esitama vOi mingil muul viisil teda informeerima. Samas ei ole aga
ostueesdigusest loobumine valistatud, kuid sellisel juhul tuleb loobumisavaldus esitada
notariaalselt tdestatud vormis.>® Loobumisavalduse esitamiseks on kaks v&imalust: kas
ostueesdigust omavat isikut kutsutakse mudgilepingu juurde ja tehakse loobumise kokkuleppe
samas lepingus vOi siis vormistatakse see peale mdutgilepingu sdlmimist. Kdige kindlam on
kutsuda ostueesBigust omav isik tehingu juurde, mida praktikas Usna harva, kuid ikkagi tehakse.
Samas on praktiliselt vdimatu kinnisasja kaasomanike paljususe korral neid koiki korraga tihes

kohas ja uhel ajal kokku saada.

* RKTKo 3-2-1-50-99
1 vOs 11, kom., Ik 100.
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Selline kokkulepe toob kaasa ostueesdiguse juhtumi tagajarjel tekkinud ostueesdigust omava isiku
ja mudja vahelise v6lasuhte I6ppemise ning ostueesdigust omav isik ei saa seoses toimunud
ostueesdiguse juhtumiga enam kehtivalt ostueesdigust teostada.>® Autori arvates ei kahjusta selline
kokkuleppe ostueesdigust omavate isikute Oigusi, vaid vastupidi aitab véltida ostueesdiguse

teostamisega seotud probleeme.

Miuja vOib ka enne ostjaga midgilepingu sdlmimist pakkuda ostueesdigust omavale isikule
vOimalust Kkinnisasi &ra osta. Juhul, kui viimane on asjast huvitatud, saab mudja valtida kahe
samasisulise miuugilepingu tekkimist ning vabastada ennast lepingutest tulenevate kohustuste
taitmisest. Samas kui ostueesdigust omav isik loobub pakutud vB8imalusest ning midja ja ostja
s6lmivad mudgilepingu, ei saa siiski tema loobumist késitleda siduvana enne, kui tekib

ostueesdiguse teostamise voimalus.

Ostueesdiguse teostamise aluseks olev tehing peab olema kehtiv — ké&sutuskeeldu rikkuv tehing,
néilik tehing, heade kommete vdi seadusega vastuolus olev tehing ei anna alust ostueesGiguse
teostamiseks.”® Kui ostueesdigus on tiihise tehingu alusel siiski teostatud, ei pruugi see olla kohe
tihine, kuna miuugilepingu tdhistatavus ostueesdiguse teostamist ei takista, kuid lepingu

tiihistamine enne teostamist muudab tiihiseks ka ostueesdiguse teostamise.>*

Ostueesdiguse teostamine on samuti vélistatud mudja- vGi ostjapoolse lepingust taganemise korral.
Nagu eelpool mainitud sai, saavad muidja ja ostja kinnisasja muugilepingut vormistada kahes
etapis. Kadigepealt sdlmitakse kinnisasja vdladiguslik leping ning kokkulepitud aja parast
asjadigusleping. Voladiguslikust lepingust tulenevate kohustuste rikkumise korral on osapooltele
ette nahtud lepingust taganemise vdimalus. Analoogselt tuhise tehinguga ei takista lepingust
taganemine ostueesdiguse teostamist, kui kumbagi poole taganemisavaldus oli tehtud peale
ostueesdiguse teostamist. Nii et kui védrandamisleping on tihine voi tuhistatud voi sellest on

taganetud, siis ostueesdiguse teostamise avaldus ei tekita mudgilepingut miilja ja ostueesdigust

*2vOS Il, kom., Ik 101.

53 Alpmann, J. Schuldrecht BT. Band 1, Kauf- und Werkvertrag. Minster : Alpmann und Schmidt 1995, 1k
128.

> Sorgel, H.T. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Kohlhammer-
Kommentar. Stuttgart: Kohljammer 1986, 8 504, ddrenumber 8.
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omava isiku vahel. Ostueesdiguse teostamine ei ole piiramatu ning seaduseandja on sétestanud

mitmeid aluseid kaasomanike ostueesdiguse teostamise véltimiseks.

1. Ostueesdiguse valistatavus Kinkelepingu korral

AOS § 73 Ig 2 kohaselt on eesdigustatud isikul mdttelise osa ostu eesdigus ainult siis, kui
kaasomanik muiib talle kuuluva méttelise osa. VOS-s on lubatud ostueesdiguse teostamine ka muu
tasulise védrandamistehingu puhul (VOS § 244 Ig 3), seega eelkdige vahetuslepingu puhul, mille
reguleerimisel lahtutakse madgilepingu satetest. See reegel kéib ka kinnisasja kaasomandi osa
vodrandamise kohta.”> AOS-ga valistatud kdik muud védrandamise liigid, milledeks on
kinkelepingud, tasuta v6drandamise lepingud, midgid sundtditmise ja panktrotimenetluse Kkorras.
Jarelikult ei ole kinnisasja kaasomanikel vdimalik sekkuda nimetatud lepingutesse ning takistada
uue kaasomaniku tekkimist. Piirangud ostueesdiguse teostamisele asja muiimisel vastavalt AOS §
73 Ig-le 4 on igati pdhjendatud, kuna seadusandja on sellise piirangu séatestamisel lahtunud kodu
séilitamise ja kaitse pOhimdttest ning kaasomanike sekkumine sellises olukorras poleks kdige

digem.

Kinkelepingute puhul toimub tasuta vodrandamine ja enamikul kordadel kingitakse kinnisvara
enda sugulastele. Tihtipeale on kinkimissoovi pGhjuseks vabastada sugulased asjajamisest, mis on
seotud parandi vormistamisega. Seega pohineb kinkeleping emotsionaalsetel kaalutlustel ning

ostueesdigust omava isiku sekkumine sellistesse lepingutesse poleks kdige digem.

Kui aga kinkeleping on sdlmitud eesmérgiga kahjustada ostueesdigust omavat isikut, nditeks
kingib miiiija talle kuuluva mdttelise osa AOS § 73 Ig-s 4 mitte loetletud isikule, eesmirgiga
valistada ostueesdiguse tekkimist, jaib ostueesdigust omaval isikul kaitsevahendiks tugineda TsUS

8-s 89 satestatud nailiku tehingu satetele.

Jargmisena analiitsitakse olukorda, kus oma mottelist osa vodrandada sooviva isiku eesmérgiks ei
ole mitte raha saamine, vaid samavadrse eseme vastu saamine. Sellised lepingud nimetatakse
vastavalt VOS §-le 254 vahetuslepinguteks. Vahetuslepingule kohaldatakse muiigilepingu sétteid
(VOS § 254 Ig 2) ja kinnisasja kaasomanike ostueesdigus vahetuslepingu korral on lubatud.

% A0S I, kom., Ik 327.
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Kumbagi vahetuslepingu poolt loetakse talle kuuluva kinnisasja muujaks ja teisele poolele kuuluva
kinnisasja ostjaks — ostuhinna tasumise asemel antakse teineteisele Ule aga vahetatavad kinnisvara
objektid. Vahetada saab ka erineva vaartusega kinnistuid, sellisel juhul lepitakse vahetuslepingus
kokku, millise rahasumma peab madalama véartusega kinnistu omanik k&rgema véartusega
kinnistu omanikule huvitisena maksma. Kéesoleva t60 autori arvates ei ole vahetusleping

muugilepinguga ikkagi sarnane ning enda arvamust soovib autor pdhjendada alljargnevaga.

Tootades notari abina on autor pannud tadhele, et vahetusleping on (ks harvematest
lepinguliikidest, mida notari juures s6lmitakse. Paremal juhul sélmitakse aasta jooksul paar sellist
lepingut. Seega kui kaks omanikku podrduvad sellise sooviga notari poole, jarelikult on nende
eesmaérgiks s6lmida just vahetusleping, mille tulemusel saavad nemad konkreetsete ja nende enda
poolt valitud kinnisvara omanikeks. Heaks néiteks on jargmine kaasus. Notari poole pdordusid
kaks klienti, kes soovisid sélmida vahetuslepingut, mille esemeteks olid métteline osa kinnistust,
mille koosseisus oli paarismaja ja kahekorruseline korter Tallinna kesklinnas. Klientide eesmargiks
ei olnud nende esemete miiik ja midgist raha saamine, vaid just vahetus, mille tulemusel igaliks

saab valitud eluaseme omanikuks.

Vahetuslepingu sdlmimine vabastab isikud jargmistest mudgilepingu korral tekkivatest
probleemidest: potentsiaalse ostja leidmine, kinnisvara madgilepingu sGlmimine, endale uue
kinnisvara leidmine ja uuesti midgilepingu s6lmimine, vahepeal endale elukoha leidmine, juhul,
kui tuleb mutdud kinnisvara vabastada enne, kui on leitud endale uus kodu. Kuna vahetuslepingu
korral on kaasomanikel ostueesdiguse teostamine lubatud, siis ostueesdigust omava isiku

vastusooritust oleks vdimalik hinnata analoogselt kdrvalkohustuse regulatsiooniga.

VOS § 246 Ig 2 kohaselt ei saa ostueesdigust teostada, kui ostjal on lepingust tulenev
kdrvalkohustus, mis ei ole rahaliselt hinnatav ja mida ostueesdigust omav isik ei ole vdimeline
taitma. Sellisel juhul peaks ostueesBigust omav isik hlvitama kohustatud isikule Gleandmisele

kuulunud asja hariliku vaartuse.>®

% vOS 11, kom., Ik 103.
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Ka Riigikohus on oma lahendis®” kinnitanud, et vahetuslepingute puhul tuleb ostueesdigust omaval
isikul tasuda asja harilik vaartus, mitte aga vahetuslepingus margitud asja hind. Hariliku véartuse
maaramisel tuleb lahtuda TsUS §-s 65 sétestatust. Arvestades VOS § 246 Ig-s 2 sétestatut, satub
kohustatud isik halvemasse positsiooni, kuna isiku eesmérgiks on vahetada enda kinnisvara teise

kinnisvara vastu, mitte aga raha saamine.

2. Ostueesdiquse vilistatavus VOS § 251 Ig 1 alusel

VOS § 251 Ig 1 alusel ei saa ostueesdigust teostada, kui asi miiiiakse sundtiitmise voi
pankrotimenetluse korras, samuti kui asi sundvdorandatakse. Kuna tegemist on ostueesdiguse
iildregulatsiooniga ning AOS-s selles osas erisétteid ei sisalda, kehtib VOS § 251 lg-s 1 sétestatud
piirang ka kinnisasja kaasomanike ostueesdiguse puhul. Léhtudes nimetatud piirangust saab

ostueesdigust teostada tiksnes juhul, kui kaasomanik midb kinnisvara ainult vabatahtlikult.

Taitemenetluse seadustiku®® (edaspidi TMS) § 98 Ig 5 satestab, et enampakkumisel ei saa
ostueesdigust kasutada. Kui aga Kkinnisasi mitakse kohtutdituri kontrolli all, siis ei ole
ostueesdiguse kasutamine keelatud.® Kinnisasja mutimisel kohtutaituri kontrolli all kohaldatakse
kdiki tsiviildiguse asjakohaseid sétteid, kaasa arvatud lepingu vorminduet. Mulk toimub seega
notariaalselt tdestatud lepinguga, kus Uheks osapoolejaks on kohtutditur, kes annab volgnikule

mitmiseks ndusoleku.®

Ostueesdigust ei ole voimalik kasutada, kui kinnisasi mutakse pankrotimenetluses. Sellise muligi
korral ei oma téhtsust, kas asi milakse enampakkumisel vdi notari juures. Kui asi muuakse
pankrotimenetluse korras enampakkumisel, siis sellisele mudgile kohaldatakse taitemenetluse

seadustikus satestatut (pankrotiseaduse®® § 136 1g 1).

Mis puudutab midki notari juures, siis panktorimenetluse korras ei ole vdimalik pankrotivara
muoda pankrotihalduri kontrolli all. Viimane annab lihtsalt n6usoleku muadmiseks, sest

pankrotihaldur osaleb lepingus kui Kinnisasja mulja. Eeltoodust tulenevalt ei kehti

¥ RKTKo 3-2-1-92-99

% TMS. RT I, 11.04.2014, 11

* RKTKo 3-2-1-131-12

% Alekand, A. Taitemenetlusdigus. Tallinn: Juura 2011, Ik 128.
% pankrS. RT I, 21.06.2014, 20
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pankrotimenetluses Uhtegi erandit ja sellise piirangu kehtestamisel on peetud silmas eelkdige

pankrotivélausaldajate huve asja miitia véimalikult kdrge hinna eest.®?

Kinnisasja sundvddrandamine vélistab samuti ostueesdiguse teostamise. Kinnisasjade
sundvddrandamine on kinnisasja vodrandamine omaniku ndusolekuta tldistes huvides Giglase ja
kohese hiivitise eest (kinnisasja sundvédrandamise seaduse®® § 2 Ig 1). Kinnisvara
sundvddrandamise eesmadrkidest lahtudes on raske ette kujutada, et sundvdGrandamine voib

toimuda ka kinnisasja mottelise osa suhtes.

Ostueesdiguse teostamise keeld kinnisasja miumisel sundtéitmise voi pankrotimenetluse korras on
uhest kiljest pbhjendatud mittevabatahtliku muugi menetluse spetsiifikaga ja teisest kuljest
asjaoluga, et kaasomanikul on alati vdimalik ka ise enampakkumisel osaleda ja saada miigis oleva
eseme omanikuks. Samas tuleb enampakkumisel osalemiseks kaasomanikul koguda

enampakkumise kohta ka vajalikku informatsiooni, mis v8ib olla isikule liiga koormav.

Autori arvates voiksid nii kohtutditur kui ka pankrotihaldur, arvestades vdlausaldajate huve,
pakkuda kaasomanikele Kkinnisasja parima pakkuja hinnaga ning anda neile madistlik aeg
jarelemdtlemiseks. Selline toiming toetaks ostueesdiguse eesmérke ning ei kahjustaks teiste
kaasomanike huve. Kui vaadata ostueesdiguse teostamise piiranguid kinnisasja ostja positsioonist
lahtudes, siis koheldakse ostjat tavamiigi ja sundtaitmise vOi pankrotimenetluse korral
ebavordselt. Nimelt on ostjal tavapérase mutgi korral alati risk omandatud esemest ilma jaada ning

enampakkumise korral sellist riski ostjatel ei ole.

Autor on seisukohal, et kinnisvara miigi korral sundtéitmise vdi pankrotimenetluse kéigus peab
kaasomanikel olema vdimalus eelisjarjekorras osaleda enampakkumistel, kuna selline eesdigus ei

kahjusta ei volgniku ega volausaldaja digusi ega huvisid.

82 AQS I, kom., Ik 328.
8 KASVS. RT I, 14.02.2013, 4
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3. Ostueesdiguse vilistatavus AOS § 73 Ig 4 alusel

Oigusnormid jaotatakse (ild- ja erinormideks. PGhimdtte ,,Lex specialis derogat legi generali”

kohaselt kohaldatakse (ild- ja erinormi vastuolu korral erinormi.®

Ostueesdiguse tldnormid on satestatud VOS-s. AOS-s sisalduvad normid on aga Gldnormide
suhtes erinormid. Ostueesdigust ei saa kasutada asja miumisel mulja alanejale voi Glenejale
sugulasele vai abikaasale (VOS § 251 Ig 2). AOS § 73 sitestab erinormina, et ostueesdigust ei saa
kasutada, kui Kinnisasja métteline osa védrandatakse alanejale sugulasele vdi vanemale. Seega kui
kaasomanik vodrandab kinnisasja mottelise osa enda abikaasale v6i vanavanemale on teistel

kaasomanikel ostueesdigus.

Autoril on jdédnud arusaamatuks mis oli seadusandja mdote, satestades isikute ringi nii erinevalt. Kui
lahtuda pBhimottest, et tegemist on kodu kaitsega, siis miks on VOS-s ja AOS-s regulatsioonidest

valja jéetud sellised veresugulased nagu 6de ja vend.

Ostueestiguse piirangud kehtivad ka Saksa Giguses, kusjuures BGB §-i 115 jargi ei laiene
ostueesdigus lisaks ka sellisele mudgile, mis toimub tulevast parimisdigust arvestades
seadusjargsele parijale. Viimasena tuleb kasitleda isikut, kes oleks seadusjirgne périja siis, kui
parand avaneks muiigilepingu sélmimisel.®® Selline sate jatab kohustatud isiku potentsiaalsetele
parijatele ostueesdiguse olemasolust hoolimata véimaluse asja omandamiseks®, kuid samaaegselt

koormab ostueesdigust omavat isikut voimaliku parijateringi valjaselgitamisega.

AOS § 73 Ig-s 4 sitestatud piirang ei kitsenda ebam®istlikult ostueesdigust omavate isikute huve
ning kaasomanikele kehtiva ostueesdiguse instituudi eesmarke, sest siinkohal on olulisemad
sarnaselt kinkelepingu s6lmimisele miiija emotsionaalsed kaalutlused, sugulus ostjaga ning

perekondlik jarjepidevus omandisuhetes.®’

* Narits, R. Qiguse entstiklopeedia. Tallinn: Juura 2007, Ik 147.

% Vieweg, K., Werner, A. op.cit., Ik 622.

% \Westermann, H. Westermann Sachenrecht: ein Lehrbuch. Heidelberg : Miiller 1998, Ik 881.
%" paavel-Margna, S. op.cit., Ik 432.
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4. Ostueesdiguse teostamine kdrvalkohustuste olemasolu korral

Kdrvalkohustuse madistet ei ole seadusandja selge sonaga satestanud, kuid arvestades seda, et ostja
pbhikohustusteks on ostuhinna tasumine ja miitigilepingu objekti vastuvétmine (VOS § 208 Ig 1),
siis koiki Ulejddnud kohustusi v6ib nimetada koérvalkohustusteks. Kdrvalkohustuste satted on
ostueesdigusega miiiigi korral reguleeritud VOS §-ga 246. Riigikohus on oma lahendis®® markinud,
et VOS §-s 246 sétestatut tuleb tdlgendada koosmojus VOS § 244 Ig-ga 1, milles mérgitakse, et
ostueesdigus on Gigus, mille teostamise korral loetakse ostueesdigust omava isiku ja mulja vahel
s6lmituks mudgileping samadel tingimustel, milles midja ostjaga kokku leppis, kuid sellest ei
muutu kehtetuks ostjaga s6lmitud matgileping. Seega saab ostueesdigust omavale isikule tuleneda
kohustusi, sh kdorvalkohustusi, Uksnes seaduse vdi lepinguga ndutud vormis s6lmitud

muugilepingust, mille suhtes ta ostueesdigust teostab.

Kui korvalkohustused on ostueesdigust omava isiku poolt téidetavad, peab ta need tditma, sest
ostja digused ja kohustused, s.h. ka kohustus tasuda tooettevotulepingu jargi tasumisele kuuluvad
summad, ldhevad ostueesfigust kasutavale isikule ile samas mahus, nagu need kehtisid esialgsele
ostjale.®® Kui ostjal on lepingust tulenev k&rvalkohustus, mida ostueesdigust omav isik ei ole
vOimeline taitma, peab ostueesdigust omav isik korvalkohustuse tditmise asemel tasuma selle
hariliku vaartuse (VOS § 246 g 1). Siia kuuluvad kdik sellised kohustused, mille ostjapoolse
taitmise vOib kohustuse sisu ja sellega silmas peetavat eesmarki muutmata asendada taitmisega
kolmanda isiku poolt ning selline kolmanda isiku poolne taitmise vdimalus on kéttesaadav ning

vastava ,,hinna” eest omandatav.’

Kui aga ostjal on lepingust tulenev koérvalkohustus, mis ei ole rahaliselt hinnatav ja mida
ostueesdigust omav isik ei ole vdimeline taitma, siis ostueesdigus pole teostatav (VOS § 246 Ig 2).
Kdnealune reegel raskendab kaasomanike ostueesdigusega taotletud eesmarkide saavutamisel, sest
vOimaldab ostueesdiguse teostamise valtimiseks pahatahtlikult kokku leppida kdrvalkohustuses,
mida ostueesdigust omava isik téita ei suuda.”* Selliseks lisakohustuseks on naiteks ostja kohustus

mudjat viimase eluaja jooksul hooldada ja Glal pidada ning lubada tal kasutada elamiseks teatavaid

% RKTKo 3-2-1-143-06
% RKTKo 3-2-1-132-01
vHs 11, kom., 1k 103.
! paavel-Margna, S. op.cit.,Ik 433.
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kinnistul asuvas hoones paiknevaid ruume.’? Korvalkohustused vdivad tuleneda ,,muust tasulisest
vodrandamislepingust”, milleks on niiteks kinnistu kaasomandi osa iileandmine mitterahalise
sissemaksena &rithingule. Mitterahalise sissemaksena tileandmise lepingu poolteks on kinnisvara
omanik, kes uhtlasi soovib osa voi aktsiaid omandada, ja &rithing kui mitterahalise sissemakse
vastuvdtja, kelle osa véi aktsia soovitakse emiteerida. Riigikohus on oma lahendis’ leidnud, et
osatlhingu osa eest mitterahalise sissemaksega tasumisel ei ole Uldjuhul ostueesdigust teostada
voimalik. Kohus pdhjendas oma seisukohta asjaoluga, et osaiihingu osa eest mitterahalise
sissemaksega tasumisel on mitterahalise sissemakse tegija pohikohustus anda mitterahalise
sissemakse ese lle osalihingule, osaiihingu pdhikohustus on anda vastu osalihingu osa. Samas ei
ole mitterahalise sissemakse suhtes ostueesdigust omaval isikul vBimalik seda pdhikohustust téita,
kuna tal ei ole vBimalik madjale Gle anda sama eset ehk sama osaihingu osa, mida algne miuja
oleks ule andnud. Riigikohus leidis, et sellises olukorras ei saa mitterahalise sissemakse tegemise
kohustust ka asendada. VOS § 246 Ig 1 sétestab, et kui ostjal on lepingust tulenev kdrvalkohustus,
mida ostueesbigust omav isik ei ole v@imeline tditma, peab ostueesbigust omav isik
kdrvalkohustuse tditmise asemel tasuma selle hariliku véartuse. Riigikohtu hinnangul nimetatud
site osade eest mitterahalise sissemakse tegemisel aga ei kohaldu, kuna mdtgihinna tasumise
kohustus ei ole kdrval- vaid p6hikohustus. Seega ei ole vBimalik mitterahalist sissemakset ka

mingi teise vaartusega (nt rahaga) asendada ning seeldbi ostueesdigust teostada.

Olukorras, kus koérvalkohustus ei ole rahaliselt hinnatav ja taidetav ainult ostja poolt, on oluline
vélja selgitada, kas korvalkohustus ei ole seatud eesmargiga vélistada ostueesdigust omava isiku
vBimalus ostueesdigust teostada. Ostueesdiguse teostamine ei ole takistatud ja ostueesdigust omav
isik ei pea korvalkohustust taitma, kui voib eeldada, et miiuja ja ostja ei oleks kdrvalkohustuses
kokku leppinud, kui ostueesdigust ei oleks olnud. Kui selline olukord leiab aset, siis ei pea
ostueesBigust omav isik kdrvalkohustust taitma (VOS § 246 Ig 2) ning hiivitise maksmise

kohustust isikul samuti ei ole.”

Ostueesdigust omavale isikule saab tuleneda kohustusi (sh kdrvalkohustusi) iksnes seaduse voi

lepinguga nbutud vormis s6lmitud madgilepingust, mille suhtes ta ostueesbigust teostab, seega

2vOS 11, kom., Ik 103.
& RKTKo 3-2-1-121-09
vOS 11, kom.,Ik 103.
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mija ja ostja vahel suulises vormis kokkulepitud kdrvalkohustused ei ole ostueesdigust omavale

isikule siduvad.”

Kéesoleva t66 alapunktis 1.2. analulsitud ja seadusega paika pandud piirangute juures soovib t60
autor puudutada ka kinnisvara kapitalirendi-tutpi liisingulepingute sdlmimisega seotud
problemaatikat. VOS §-i 361 alusel kohustub liisingulepinguga liisinguandja omandama
liisinguvGtja poolt madratud mudjalt teatud eseme (liisinguese) ja andma selle liisinguvétja
kasutusse, liisinguvotja kohustub aga maksma liisingueseme kasutamise eest tasu. Sellest lahtuvalt
omandab liisinguandja kinnisasja liisinguvdtja huvides ja ise ei kasuta seda oma tarbeks.
Liisinguandja n&ol on tegemist reeglina finantsasutusega, mille abil on liisinguvdtjal véimalik
kinnisvara enda kasutusse saada ja hiljem ka see omandada. Kui mudgi- ja liisingulepingute
(mdlemad lepingud s6lmitakse notari juures iheaegselt, kuna mdlemad peavad olema notariaalselt
tdestatud) esemeks on Kkinnisasja mdtteline osa, siis Kinnisasja teistel kaasomanikel tekib
ostueesdiguse teostamise vdimalus. Juhul, kui ostueesdigus jaab ostueesdigust omavate isikute
poolt teostamata, ja&b liisinguandja kinnisasja mottelise osa omanikuks. Liisinguandja kantakse
kall kinnistusraamatusse omanikuna, kuid l&htudes liisingulepingu spetsiifikast ja tingimustest, on
liisinguandja nii-6elda vahepealne omanik, kellele liisinguvdtja maksab kinnisasja kasutamise eest
kokkulepitud liisingu tasu. Liisingulepingu puhul on liisinguvétja peamiseks diguseks
liisinguesemeks oleva kinnisasja véljaostmine. Kuna liisingulepinguid s6lmitakse pikemaks
perioodiks, siis Kinnisasja véljaostmise hetkeks muutub suure tGendosusega kallimaks
liisingueseme vaartus, mis omakorda soodustab ostueesbiguse teostamist teiste kaasomanike poolt,
kuna viimased saavad Kkinnisasja omandada liisinguandja ja liisinguvGtja vahel sélmitud
liisingulepingus fikseeritud summa eest. Ostueesdiguse teostamise tulemusel kaotab liisinguvotja
omandidiguse kogu selle aja jooksul kasutatud kinnisasjale ning v@imalusele osta endale

samavaarne asi samavaarse hinna eest.

Riigikohus’® on avaldanud seisukoha, et PS §-s 32 kasutatud omandi mdiste hdlmab ka kinnisasja
ostueesdigust. Sellest jareldub, et kaasomanike ostueesdigus on omandidigus, mida kaitseb PS § 32
ning kaasomanike ostueesdiguse vélistamine liisingulepingute puhul oleks nende omandidiguse

rikkumine.

® RKTKo 3-2-1-143-06
" RKTKo 3-4-1-1-01
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Autor on seisukohal, et ostueesdiguse teostamise lubamine rikub rohkem liisinguvdtja ja tema
perekonna omandidigusi kui kaasomanike, kelle jaoks ei pruugi kinnisasi olla tldse eluvajalik.
Tegemist ei ole tavapdrase mudgilepinguga, mille milja oleks ostjaga s6lminud, seega autori
arvates ei saa liisingulepingut vordsustada miiiigilepinguga ning VOS § 251 tuleb vastavate

punktidega tdiendada.

1.3. Ostueesdigusest teavitamine ja teavitamiskohustuse rikkumise tagajarjed

Ostueesdigus kujutab endast kahekordset tingimuslikku mudgilepingut. Esimeseks tingimuseks on
eseme suhtes miiligilepingu sdImimise eseme omaniku ja kolmanda isiku vahel VOS § 244 Ig 3
jargi ning teiseks tingimuseks on ostueesdiguse jargi OGigustatud isiku poolt tahteavalduse

tegemine ostueesdiguse teostamiseks vastavalt VOS § 244 Ig-le 4."

Uldiselt on vélasuhte puhul iga osaleja enda llesandeks vajaliku teabe hankimine, kuid teatud
juhtudel eeldatakse siiski hea usu pchimdtte kohaselt, et lepingupooled osutavad tehingu tegemise
seisukohalt oluliste asjaolude valjaselgitamisel teineteisele kaasabi.”® Miuiijapoolne teavitamine
kolmanda isikuga s6Imitud lepingust peab vdimaldama ostueesdigust omaval isikul otsustada, kas
ta soovib sellistel tingimustel asja osta vdi mitte. Praktika aga naitab, et tihtipeale jadvad
kaasomanikud ostueesdiguse teostamisest teavitamata, mis on enamikel juhtudel tingitud

muugilepingu osapoolte pahatahtlikkusest.

Vastavalt VOS § 249 Ig-le 1 peab miiiija ostueesdigust omavale isikule viivitamata teatama
ostjaga sdlmitud matgilepingust ja selle sisust. Seadus ei satesta kull mudja teavitamiskohustust
juba mudgilepingu sélmimise kavatsuse puhuks, kuid autor leiab, et regulatsioon, mille alusel saab
muidja teavitada ostueesfigust omavat isikut muugilepingust juba enne vastavasisulise lepingu
s6lmimist, oleks igati mdistlik ja pShjendatud ning seda eelkdige nditeks kaasomanike poolt
ostueesdiguse teostamise juhtudel, kuna aitaks hoida kokku koigi osaliste aega ja kulusid
olukorras, kus saab eeldada, et kaasomanik oma ostueesdigust teostab. Teisest kiljest ei pruugi

mudja kohe teada kdikidest muugilepingu tingimustest, sest asjaolu, et ostueesdigust omav isik on

" Schlechtriem, P. V8ladigus. Eriosa. Tallinn: Juura 2000, Ik 58.
"8 Kull, 1., Parrest, |. Teatamiskohustus viladigusseaduse kontekstis. Juridica 1\V/2003, Ik 213.
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teadlik kinnisasja mudlgihinnast, ei anna alust arvata, et talle oli piisava p&hjalikkusega tutvustatud
lepingu sisu.”® VOS § 249 Ig 2 jargi peab miilija ostueesdigust omava isiku nudmisel esitama

talle lepingu juhul, kui maugileping on sdlmitud kirjalikus vormis.

VOS-s § 249 Ig 3 lubab lugeda miiiija teavitamiskohustuse taidetuks ka siis, kui lepingust ja selle
sisust teatab vOi lepingu esitab ostueesbigust omavale isikule ostja. See on aga ostja digus, mitte
kohustus, ja seega ei vastuta ta ka voimalike mitteteatamise tagajargede eest ostueesGigust omava

isiku ees.

Enamikel juhtudel on aga ostueesdigust omava isiku teavitamine sdlmitavast muugilepingust ostja
huvides, kuna teavitamise hetkest alates hakkab kulgema ostueesdiguse teostamise tahtaeg, mis on
aluseks ostja kindlusele lepingu téitmise osas. Sellest tulenevalt peaks ostja omaalgatuslikult

ostueesdigust omavat isikut ka ise teavitama.

VOS §-s 250 nimetatud ostueesdiguse teostamise tahtaegade kulgemise algus on seotud VOS §-s
249 nimetatud teate saamisega, kusjuures ostueesdigust omava isiku teavitamiskohustuse korrektne
taitmine madja poolt ei ole ostueesdiguse teostamise diguslikuks eelduseks ning ostueesBigust
omav isik v8ib oma igust teostada ka siis, kui miitija on oma teavitamiskohustust rikkunud.® See
puudutab eelkdige olukorda, kus ostueesdigust omav isik saab miugilepingust teada kellegi
kolmanda isiku kaudu, nditeks Uks kaasomanik saab teise kaasomaniku poolt mulgilepingu
s6lmimisest teada Uhiste tuttavate kaudu. Ka sellisel juhul saab ostueesbigust omav isik teostada
oma ostueesBigust. Saksa diguse kohaselt, kui ostueesdigust omav isik saab ilma miija teateta
teada mudgitehingust, ei pane see tahtaega jooksma, kuna BGB ei tugine mitte teadasaamisele, vaid
teatele.’ Riigikohus on oma lahendis® asunud seisukohale, et juhul kui ostueesdigust omav isik
saab miitigilepingust ja selle sisust teada kas ise voi kellegi kolmanda isiku kaudu, tuleb VOS §-de
249 ja 250 motte kohaselt lugeda ostueesdiguse teostamise téhtajaks mdistlik tahtaeg arvates

miiigilepingust ja selle sisust teadasaamisest. Seejuures maistlik tahtaeg ei tohi olla lihem kui VOS

® Gursky, K.-H., Marotzke, W., Werner, O. J.von Staudingers Kommentar zum Biirglichen Gesetzbuch:
mit Einfuhrungsgesetz und Nebengesetzen. Berlin: Sellier-de Gruyter 1998-2003, |k 578.

% Rebmann, K., Sécker, F.J., Rixecker, R. op.cit., Ik 454

# Gursky, K.-H., Marotzke, W., Werner, O., op.cit., Ik 579.

% RKTKo 3-2-1-61-08
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8-s 250 satestatud kahekuulisest t&htajast kinnisasjade korral. Seejuures tuleb arvestada, et
ostueesdigust omava isiku suhtes on rikutud VOS §-s 249 ettendhtud teatamise kohustust. M@istliku
tahtaja kindlakstegemisel tuleb arvestada ka asjaolu, et VOS §-i 249 rikkumine ei anna
ostueesOigust omavale isikule Gigust tekkinud olukorda pahatahtlikult ara kasutada, nt parast
muugilepingu olulistest tingimustest teadasaamist viivitada hea usu p6himdtet rikkudes

ostueesdiguse teostamisega.

OstueesOiguse teostamisest teavitamise regulatsioon Saksa figuses on véga sarnane meie omaga
ning vastavalt BGB § 1098 Ig-le 1 ja 8 510 Ig-le 1 peab miiija ostueesdigust omavat isikut
mutgilepingu sisust teavitama. BGB 8 1299 Ig 1 jérgi on ka ostjale antud vGimalus ostueesdigust
omavat isikut madgilepingust teavitada ja sellega kaivitada ostueesdiguse teostamise t&htaja

kulgemine.®®

Voladigusseaduse satetest ega ka muudest Gigusnormidest ei tulene mudgilepingust kirjaliku
teavitamise kohustust ning seega on pdhimadtteliselt lubatav midgilepingust ja selle sisust ka suuline
teavitamine. Hilisemate vaidluste &rahoidmiseks on siiski mdistlikum esitada see kirjalikus vormis.
Samuti oleks maistlik lisada teatele kohe ka midgilepingu arakiri, kuna ostueesdigust omav isik
vBib seda nduda vastavalt VOS § 249 Ig-le 2.

Ostueesdigust omavat isikut tuleks teavitada koikidest lepingutingimustest, et isikul oleks voimalik
piisavalt aru saada, millised digused ja kohustused ta ostueesdiguse teostamisega endale saab.
Miujal on otstarbekas saata mudgilepingu arakiri kas tahitud postiga vGi anda see ostueesdigust
omavale isikule Ule allkirja vastu. Selliselt toimides on tal vdimalik hiljem &rakirja edastamist
téendada ning hoida ara &rakirja esitamisest v8i esitamata jatmisest tekkida vdivad vaidlused.®*
Autori arvates on allkirja vastu lle andmine kdige kindlam teavitamise viis, sest téhtkirjaga teate
saatmise korral ei ole miija ja ostja huvid sajaprotsendiliselt tagatud, kuna pole kindel, et just dige
adressaat on selle kirja katte saanud. Siinkohal oleks muidugi vdimalik kohaldada TsUS §-s 69

sisalduvaid satteid.

8 Miiller, K. op.cit., Ik 414.
8 Eelmets, R., Turnpuu, T. Ostueesdigus ja probleeme ostueesdiguse teostamisel. Juridica X/2001, 1k 694.
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Miujal on ka 0oigus kohustada kolmandat isikut, nditeks notarit, esitama lepingu arakiri
ostueesdigust omavale isikule, kuna notar seda omaalgatuslikult ei tee. Notariaadimaarustiku® §
35% 1g 1 p 4 kohaselt on notar tehingus osalejate taotlusel digustatud ja kohustatud koostama teate
muugilepingu s6lmimise ja selle sisu kohta ning edastama selle ostueesdigust omavale isikule. On
olemas mdned erandid notari poolt ostueesdigust omavale isikule lepingu arakirja esitamise osas ja
seda eelkbige riigi ja kohaliku omavalitsuse ostueesdiguse teostamise puhkudel, naiteks

looduskaitseseaduse® § 16 Ig 4 ja muinsuskaitseseaduse®” § 27 Ig 5 alusel.

Kéesoleva t60 autor pooldab seisukohta, et seaduse tasandil peaks olema reguleeritud notari
kohustus esitada kaasomanikule mitgilepingu arakiri olukorras, kus miija ei pane notarile sellist
kohustust. Selline lahendus valistaks miuja ja ostja pahatahtliku mitteteavitamise vdimaluse ning
hoiaks kokku ka poolte aega ja kulusid. Notarile sellise kohustuse panemine aitab mdajat ka
olukorras, kus ostueesBigust omavat isikut ei ole enam elavate hulgas. Périjatel on samuti
ostueesdigus ning madjal ei ole teada, kas parand on vastu vBetud vdi mitte. Périjate leidmine on

vaevaline protsess ja notaril on rohkem v@imalusi nende otsimiseks.

Nagu juba eelnevalt 6eldud sai, on tldiselt vajaliku teabe hankimine eelkdige iga vBlasuhtes osaleja
enda Ulesanne, kuid hea usu pdhimdttest lahtuvalt oleks igati pdhjendatud teavitada teist poolt tema

huvi pusimise eelduseks olevatest olulistest asjaoludest.

Miujalt teate saamine ei ole ostueesdiguse teostamise eelduseks. Teatamiskohustus loetakse
taidetuks ka siis, kui eelnimetatud kohustuse tdidab ka ostja vdi keegi kolmas isik ning teate
edastamiseks voib olla volitatud ka notar. Teade peab andma taieliku ja tbese ulevaate
muugitehingu sisust, reeglina tuleks teatamiskohustuse taitmiseks seega esitada koopia

muugilepingust, ostueesdigust omavale isikule ei tule siiski avaldada andmeid ostja isiku kohta.

Ebabigete andmete edastamise korral (nt tegelikult kokkulepitust suurema ostuhinna teatamise
korral ostueesdigust omavale isikule) ei saa VOS §-s 249 satestatud teatamise kohustust lugeda

8 Notariaadimaarustik. RT I, 06.12.2013, 6
% | KS. RT I, 08.07.2014, 20
8 MuKS. RT I, 29.06.2014, 42
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taidetuks.®® Juhul kui miitija eespool nimetatud paragrahvis toodud kohustust ei taida, on praktikas
esile kerkinud probleem olukorras, kus ostueesbigust omav isik nduab lepingu arakirja notarilt.
Vastavalt notariaadiseaduse® §-le 3 on notaril saladuse hoidmise kohustus. Praktikas aga notarid
tdlgendavad antud satteid ilmselt erinevalt, kuna mdned notarid véljastavad ostueesdigust omavale
isikule sdlmitud muadgilepingu tingimused, teised aga mitte. Saladuse hoidmise kohustusest
vabastamise alused on sétestatud notariaadiseaduse § 3 1g-s 4, mille kohaselt on eelkdige digustatud
notari vabastamiseks saladuse hoidmise kohustusest isik, kelle Glesandel notar ametitoimingu tegi,

vOi selle isiku Gigusjarglane ning selline ndusolek peab olema kirjalikus vormis.

Autor on seisukohal, et ostueesBigust omavale isikule s6lmitud madgilepingu arakirja valjastamine
on ikkagi notariaadiseaduse 8-st 3 tulenevate satete rikkumine. Kuna teavitamiskohustus on
seadusega pandud mudjale ning selle digus on antud ka ostjale, ei tohi notar sellesse sekkuda ilma
miugilepingu osapoolte ndusolekuta. Autori arvates vGib notar lepingu sélmimisel kisida poolte
ndusolekut ning ndustumise korral fikseerida selle notariaalses mitgilepingus. Selline lahendus
aitab efektiivsemalt tagada ostueesdigust omava isiku 0&igusi ning kiirendada ostueesdiguse

teostamise protseduuri.

Miugitehingu arakirja ja sellest valjavotte saamise vbimalus on ostueesBigust omaval isikul
vastavalt kinnistusraamatuseaduse® § 74 Ig-le 1 kinnistusosakonnas, samas aga ei pruugi
asjadiguslepingu aluseks olev leping kinnistusosakonnale esitatud olla. Nimetatud olukord vdib aset

leida juhul, kui mudgileping ja asjadigusleping on sdlmitud eraldi dokumentidena.

VOS §-s 249 sitestatu ignoreerimise korral on tegemist kohustuse rikkumisega, mis annab
ostueesdigust omavale isikule 0Oiguse voladigusseaduses sétestatud Oiguskaitsevahendite
kasutamiseks ja eelkdige kahjuhiivitusndude esitamiseks tuginedes VOS-i 7. peatiikis sétestatule.
Seega mudja vastutab ostueesdigust omavale isikule tekitatud kahju eest, mis tekkis seoses teate
esitamata jatmise vOi mittedigeaegse esitamise tagajarjel. VOS §-i 108 alusel on ostueesdigust
omaval isikul véimalik esitada miilija vastu ka teavitamiskohustuse taitmise ndue, kuid muid VOS §

101 lg-s 1 toodud Giguskaitsevahendeid ei saa milja suhtes kohaldada.

8 vOS 11, kom., Ik 108.
8 NotS. RT I, 29.06.2014, 44
% KRS. RT I, 21.06.2014, 32
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1.4. Ostueesdiguse teostamisavalduse esitamisega seotud probleemid
1.4.1. Teostamisavalduse tegemise kord ja tdhtaeg

Ostueesdiguse teostamiseks on vajalik kolme eelduse tditmine. Esiteks, peab ostueesfigust omava
isiku kasuks olema seatud kehtiv ostueesdigus (AOS § 73 Ig 2). Kaasomanike ostueesdigus tuleneb
seadusest ning on alati nahtav kinnistusraamatu teises jaos, kuhu kantakse kinnisasja omanikud.
Teiseks, peab ostueesdiguse juhtum olema saabunud (VOS § 244 lg 3). Ostueesdiguse juhtum
saabub midja ja ostja vahelise mulgilepingu v6i muu tasulise véorandamise lepingu s6lmimisega.
Kolmandaks, on ostueesdigust omavale isikule muiigilepingu sélmimisest teatatud (VOS § 249).
Nagu eelnevas alapunktis juba mainitud, teatamise k&ige kindlamaks viisiks on kirjalik allkirja

vastu teatamine koos lisatud lepingu arakirjaga.

Kuna nii ostueesdiguse teostamise aluseks olevaid tehinguid kui ka mudja teavitamiskohustust sai
analliusitud k&esoleva t66 alapunktides 1.2. ja 1.3., soovib autor peatuda esimese eeldusega seotud
problemaatika juures. Autor soovib enda praktika néitel tuua arutamiseks vélja jargmise olukorra.
Isik X oli pé6rdunud notari poole sooviga saada vastus kisimusele, kas ta saab ostueesdigust
kasutada v6i mitte. Isik X oli saanud teada, et kinnistu tiks kaasomanikest oli muinud enda osa
kolmandale isikule. Samas oli aga isik X ka enda osa hiljuti madnud, kuid omaniku muutmise

kannet ei olnud veel kinnistusraamatusse tehtud, ehk isik X oli veel kinnistu kaasomanik.

Kinnisasjade puhul kehtib raudne reegel, mille kohaselt kinnisasja omand tekib Kinnistusraamatusse
kandmisega.®® Kinnistusraamat annab teavet, kes on kinnisasja omanik, millised piiratud
asjadigused kinnisasja koormavad ja millised on nende asjadiguste jarjekohad.*” Sellest lahtuvalt ei
olnud isik, kellele oli isik X enda kaasomandiosa miunud, veel kinnistu kaasomanik ning tema
suhtes ei kehtinud AOS § 73 lg-st 2 tulenevad Gigused. Isiku X ostueesdiguse teostamise Gigus oli
tuvastatud, kuid oluline on ka miljale ostueesdiguse teostamise avalduse 0Oigeaegne

kattetoimetamine, nimelt isik X peab olema kinnistusse kantu kaasomanik hetkel, kui miija saab

** Notarite Koda, http://www.notar.ee/523 (03.10.2014)
% A0S 1, kom., Ik 57.
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ostueesdiguse teostamise avalduse kéatte. Avalduse kattesaamisega tekib isiku X ja midja vahel

samadel tingimustel madgileping ning isik X saab nduda midjalt omandi tlekandmist.

VOS § 244 Ig 3 jargi vdib asja suhtes ostueesdigust omav isik ostueesdigust teostada, kui miiija on
s6lminud ostjaga miiiigilepingu, mis tulenevalt AOS §-st 119 peab olema kinnisasja omandamise
korral notariaalselt tdestatud. Ostueesdiguse teostamine toimub ostueesdigust omava isiku poolt
avalduse tegemisega miitijale (VOS § 244 Ig 4), mis jéustub alates avalduse kattesaamisest miiiija
poolt (TsUS § 69 Ig 1). Ostueesdiguse puhul kutsub ostueesdigust omav isik tihepoolse ja kehtiva
tahteavalduse esitamisega esile mtgilepingu tekkimise tema ja mudja vahel tingimustel, milles

leppisid kokku miitija ning kolmandast isikust ostja.”

Ostueesdiguse teostamiseks ei piisa sellest, kui ostueesdigust omav isik esitab avalduse notarile.**
Oiguskirjanduses siiski leidub arvamusi, et juhul, kui Kkinnisasi on juba ostja omandis, v@ib
ostueesdigust omav isik esitada avalduse ostueesBiguse teostamise kohta muidja asemel uuele
omanikule.®® T66 autor ei saa selle arvamusega ndustuda, kuna seaduses on tapselt maaratud
ostueesdiguse teostamise avalduse adressaat ning avalduse esitamisega tekib milja ja ostueesdigust

omava isiku vahel mudgileping, mitte aga ostja ja ostueesdigust omava isiku vahel.

Autori arvates vOib ostueesdiguse teostamise avalduse esitada nii mudjale kui ka ostjale, kuna ostjal
on Oigustatud huvi selle vastu, kas tema poolt omandatud kinnisasja suhtes on ostueesfigus
teostatud vOi mitte. Ostja huvi seisneb kéigepealt omaniku digustes plsima jaamises, tasutud
ostuhinna tagasindudmises ja omanikuna tehtud véimalike kasutuste kehtivuses.

Ostja teavitamine kaitseb ka kolmandate isikute huve. Nimelt kui ostja saab teada, et tema kinnistu
suhtes on ostueesdigus siiski teostatud, siis informeeritud ostja kui heauskne omanik, ei teosta
kinnistuga selliseid toiminguid, mille tulemusel vdivad olla kahjustatud kolmandate isikute digused,
néiteks kinnisasja edasi vodrandamine, koormamine ning muude kasutuslepingute sélmimine. Kui
esialgne ostja ei tegutse diguspéraselt, siis vaatamata sellele, et ostueesdiguse teostamise avalduse

esitamisega omandab ostueesdigust omav isik kdik ostja digused ja kohustused, ei ole tema andmed

% | arenz, K. Lehrbuch des Schuldrechts. Besonderer Teil. Zweiter Band. 1. Handband.13. Aufl. Miinchen,
1986, 1k 152.

% RKTKo 3-2-1-115-00

% Tiivel, R. op.cit., Ik 310.
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kinnisturaamatus nahtavad ning kolmandate isikutele ei ole teada, kas kinnistu kanne on dige vOi

mitte.

Kirjeldatud olukorra lahendamiseks pakub t06 autor valja kolm vdimalust.

Esiteks vdivad mulja ja ostja sdlmitavas mulgilepingus kokku leppida miija kohustuses ostjat
viivitamatult teavitada ostueesdiguse teostamisest. Kokkuleppe mittetaitmise korral leppivad kokku
koormata mudjat naiteks leppetrahvidega ning informeerida teda koéikidest vdimalikest kahju
hiivitamise nduetest, mida ostja saab tema vastu esitada juhul, kui teda teostatud ostueesdigusest

Oigeaegselt ei teavitata.

Teiseks saab ostueesbigust omav isik teavitamise kohustuse panna otse notarile. Naiteks, kui
notarile oleks seadusega pandud ostueesdiguse teostamise avalduse edastamise kohustus, oleks
notar saanud avalduse esitada nii midjale kui ka ostjale. Kuna meie 6iguskorras ei ole notarile
sellist kohustust pandud, siis praktikas saab notar seda teha ainult ostueesdigust omava isiku

noudmisel.

Kolmandaks probleemi lahenduseks saab olla notari kohustus esitada ostueesfiguse teostamise
avaldus kinnistusosakonnale, sdltumata sellest, kas ta peab mudjat ja ostjat teavitama ostueesdiguse
teostamise avaldusest vdi mitte. Esitatud avaldus oleks siis kohe kinnistusregistris néhtav nii ostjale

(kinnistusosakond informeerib ostjat koheselt laeckunud avaldusest) kui ka kolmandatele isikutele.

BGB § 1099 Ig 2 alusel peab kohustatud isik informeerima uut omanikku niipea, kui ostueesdiguse
kasutamine on toimunud vOi vélistatud. Kui kohustatud isik rikub teatamiskohustust, vdib tal

tekkida kohustus hiivitada omanikule seoses sellega tekkinud kahju.®

Tulenevalt TsUS §-st 137 on oluline just nimelt see, et ostueesdiguse teostamise avaldus loetakse
Oigeaegselt esitatuks iksnes siis, kui see jouab ostueesdiguse teostamise téhtaja jooksul midjani.

Ostueesdigust vdib kinnisasjade suhtes teostada kahe kuu jooksul alates teate kattesaamisest (VOS

% Rebmann, K., Sécker, F.J., Rixecker, R. op.cit., Ik 1524.
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8§ 250). Sellest jareldub, et kdige ebamdistlikum ostueesdigust omava isiku kaitumine vdib olla see,

kui ta jatab ostueesdiguse teostamise avalduse esitamise viimastele péevadele.

Tahtaegade arvestamisel tuleb lahtuda TsUS §-dest 134-137. Kindlasti ei hakka ostueesdigust
Iopetav téhtaeg kulgema juhul, kui ostueesdigust omavale isikule edastatakse sdlmitud

muugilepingu kohta valeinformatsiooni.

OstueesOiguse teostamiseks satestatud tihtaja mdte on anda ostueesbigust omavale isikule aega
muugilepingu tingimustega tutvumiseks ja oma ostusoovi ule jarele mdtlemiseks. Oluline on just
nimelt see, et ostueesdigust omaval isikul oleks piisav vdimalus kindlaksmaaratud tahtaja jooksul
oma diguse kasutamise Gle otsustada. VOS § 244 Ig 6 sétestab reegli, et kui kasutustehing tehakse
parast ostueesdiguse teostamise Oiguse tekkimist, siis on see tiihine osas, milles see piirab vOi
kahjustab ostueesdiguse teostamist. Ostueesdigust omava isiku suhtes on selline lahendus igati

diglane, kuna temal on seadusjargne digus oma otsus eespool nimetatud aja jooksul teha.

Puuduliku teavitamise korral ei hakka kulgema ostueesbiguse teostamise tdhtaeg. Samas kui
teavitamise korral olid jaanud esitamata vahetahtsad lepingutingimused, millede olemasolu ei saa

kuidagi ostueesdigust omava isiku otsust mdjutada, tuleb selline teavitamine lugeda taidetuks.

Varasema AOS-i redaktsiooni § 263 Ig 2 jargi vBis ostueesdigust omav isik teatamiskohustuse
rikkumisel oma d&igust teostada lhe aasta jooksul alates Kinnistusraamatusse kande tegemise
paevast. Uutest VOS-i ja AOS-i redaktsioonidest sellist normi enam ei leia. Seega v6ib
ostueesdigust omav isik mudjapoolse teatamiskohustuse rikkumisel igal ajal oma digust teostada,
olles piiratud vaid ldiste nduete aegumistédhtaegadega.

Ajalise piirangu kehtestamine omab nii negatiivseid kui ka positiivseid kiilge. Piirang on
ostueesdigust omavatele isikutele jaoks liiga koormav ja kohustub neid end pidevalt kursis hoidma
sellega, kas kinnistusraamatu kanne on vahepeal muutunud vdi mitte. Samuti annab ajaline piirang
mudjale vBimaluse valtida ostueesfigust, jattes tditmata teavitamiskohustuse. Ajalise piirangu
positiivseks kiljeks on asjaolu, et sellise piirangu kehtestamisega saavad ostjad kindlustunde, et

juhul, kui maératud t&htaja jooksul nende poolt omandatud kinnisasja suhtes ostueesdigust ei
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teostata, jadvad nad omandatud kinnisasja omanikuks ja mitte keegi ei tule kahe aasta pérast ja ei

ndua endale omandi tleandmist.

Autor on seisukohal, et ostueesdiguse ajalise piirangu satestamine on vajalik, kuna selle satestamine
aitab paremini Kkaitsta osapoolte huve ning tagada efektiivsema 8igus- ja kaibekindluse. Sveitsi
diguses on nditeks ajaline piirang olemas ning parast kahe aasta moéddumist uue omaniku

kandmisest kinnistusraamatusse ei ole vimalik enam mistahes ostueesdigust teostada.”’

Kaasomanike ostuessdiguse teostamisega kaasnevaid probleeme saavad miija ja ostja vahendada,
kuid selleks peavad olema mdlemad teadlikud ostueesbiguse olemasolust ning sellega kaasnevatest
tagajérgedest. Kuna kinnisasja muugilepingule on seadusega kehtestatud notariaalne vormindue,
siis notari poolne ndustamine ning tehingu sdlmimise ja sisu selgitamine on pooltele tagatud.
Miugilepingus on vBimalik reguleerida, kuidas pooled ostueesdiguse teostamisel edasi kaituvad,
vajadusel tagada vastav kaitumine ka mdne diguskaitsevahendiga (nt leppetrahv), leppida kokku
kulude hiivitamine jne.®® Ostueesdiguse teostamisega seotud kahjulikke tagajargede
vahendamiseks oleks maistlik kinnisvara pakkuda koigepealt kinnisasja kaasomanikele, siis on
miujale vahemalt teada, kas keegi kaasomanikest tunneb kinnisvara vastu huvi véi mitte. Veel
Uheks ostueesdiguse teostamisega seotud riskide maandamise vdimaluseks on sdlmida kdigepealt
kinnisasja voladiguslik miugileping ning ostueesdiguse mitteteostamisel sdlmida kinnisasja

asjadigusleping.

" Tuor, P. op.cit., Ik 723.
% paavel-Margna, S. op.cit., Ik 435.
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1.4.2. Teostamisavalduse vormindue

VOS § 244 Ig-s 5 on satestatud, et ostueesdiguse teostamise avaldus peab olema samas vormis,
milles s6Imiti milgileping, ning tulenevalt TsUS § 83 Ig-st 1 on vormi jargimata jatmise korral
avaldus tuhine. Naiteks kaasomanike ostueesdiguse teostamise avaldus kinnisomandi midgi korral
peab olema notariaalselt tdestatud. BGB §-i 464 alusel ei pea ostueesdiguse teostamise avaldus
olema tehtud samas vormis, mis mudgileping. Saksa erialakirjanduses on vélja toodud, et tulenevalt
kinnisasjade puhul kehtivast ostueesdiguse seadmise lepingu notariaalse tdestamise ndudest,

puudub vajadus sétestada taiendavaid vormindudeid teostamisavaldusele.*®

Riigikohus'® on ostueesdiguse teostamise avalduse notariaalse kinnitamise osas vélja toonud, et
ostueesdiguse teostamise avalduse notariaalse tOestamise ndude eesmargiks on eeskatt
hoiatusfunktsiooni taitmine ja avalduse notariaalse tdestamise nGue tagab Gigussuhte osaliste kaitse
labimotlematu tegevuse eest ning annab osalistele kindlustunde selles, et ostueesdigust omav isik on
oma avaldusega seotud. Teostamisavalduse notariaalne vormindue kahtlemata tagab lepingupoolte
parema kaitstuse ning teavitatuse. Autor omab siinkohal seisukohta, et seaduses vOiks olla ette
nédhtud muuhulgas ka notari kohustus teavitada ostueesdigust omavat isikut ostueesdiguse
teostamise diguse olemasolust. Selline lahendus véhendaks omakorda vaidlusi ostueesdiguse
teostamisavalduse tahtaegse esitamise teemadel ning suurendaks kindlasti ka isikute diguskindlust.
Tegelikult on ka praktikas vélja kujunenud kindel seisukoht, et just notaritel on téita tahtis roll
selgitamaks lepingupooltele, millised digused ja kohustused toob endaga kaasa ostueesBiguse
seadmine ja teostamine. Lahtudes oma hoiatusfunktsioonist peab notar hoiatama lepinguosalisi
toimingutega kaasneda vdivatest kahjulikest tagajargedest ning tulenevalt néustamisfunktsioonist

selgitama tehinguga kaasnevaid riske ning tegema ettepanekuid nende véltimiseks.'%*

% Schmidt-Réntsch, J. Das neue Schuldrecht : Einfiihrung - Texte — Materialien. Kéln : Bundesanzeiger-
Verl., 2002, Ik 545.

% RKTKo 3-2-1-71-05

1% Kaartau, K., Saldu, K. Kinnistu ostu-miitigitehing. Notari menetlevad kinnistamisprotsessi etapid ja
tehingu téitmise tagamine. Juridica 10/2001, 1k 686.
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Ostueesdiguse avalduse edastamisel on késutuse tahendus, tekib mudigileping ostueesfigust omava
isiku ja midja vahel ning seega Uhepoolse avaldusega ostueesfiguse teostamise avaldust
ostueesdigust omav isik tagasi votta ei saa.'% Vastavalt TsUS §-le 72 saab tahteavaldust tagasi votta
vaid siis, kui tagasivotmise avaldus jouab tahteavalduse saajani enne vdi samal ajal tehtud

tahteavaldusega. Kull aga saab ostueesdiguse avaldust tithistada TsUS-i tehingu tiihistamise sétete

jargi.

OstueesOiguse teostamise avaldus ei tohi olla tingimuslik ning ostueesigust omav isik ei saa ennast
siduda ainult lepingu teatud tingimustega vdi naiteks ndustuda taitma ainult teatud osa lepingust.
Uhest kiiljest on selline piirang arusaadav, kuid teisest kiiljest tekib kiisimus, kas ostueesdigust
omava isiku lepinguvabadus ei ole piiratud. K&esoleva t60 autor on seisukohal, et mudgilepingu
s6lmimine kolmanda isikuga avab ainult vdimaluse ostueesdiguse teostamiseks, seejarel on
ostueesdigust omaval isikul vdimalus valida, kas ta kasutab ostueesdiguse teostamise vGimalust voi
ei. Seega, kui ostueesdigust omav isik ei ole nGus mudgilepingus sétestatud tingimustega, ei saa

keegi teda kohustada ostueesdigust kasutama.

Miiuja ja ostja vaheline mudgileping vGib sisaldada mitu muiugiobjekte, millest m6ne objekti suhtes
kehtib ostueesdigus. Kui ostja ostis asja, mille suhtes kehtib ostueesdigus, koos teiste asjadega thise
hinna eest, peab ostueesdigust omav isik tasuma asjale vastava vérdelise osa thisest hinnast (VOS §
247). Selline asja eraldamine vdib miuujale tekitada kahjuliku tagajarje, nimelt kui ostja, kellele
milja soovib mida asjade kogumi, mille hulka kuulub ka ostueesdigusega koormatud asi, kaotaks
juhul, kui ta ostueesdigusega koormatud asja ei saa, huvi kogu mudgilepingu tditmise vastu ning
voiks seetdttu vastavast lepingust taganeda.'® Nimetatud olukorra tekkimisel on miiiijale seadusega
ette néhtud vdimalus nduda, et ostueesdigust omav isik ostaks ka teised muugiobjektiks olevad
asjad. Juhul, kui ostueesBigust omav isik ei ole nGus omandama mitu asja, kaotab ta ostueesbiguse

teostamise voimalust ka ostueesdigusega koormatud asja suhtes.

1% Kdve, V., Tampuu, T, op.cit., Ik 49.
23 vOs 11, kom., Ik 104.
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L. Pohlak kirjutab oma artiklis,’** et sooviga teostada ostueesdigust avaldab isik valmisolekut vétta
ule kdik ostjaga s6lmitud muldgilepingust tulenevad kohustused, mitte (ksnes soovi diguste
omandamiseks. Ostueesfigust omav isik ei avalda avalduse esitamisega enam oma valmisolekut,

vaid teostamisavalduse esitamisega tekibki ostueesdigust omava isiku ja miuja vahel miugileping

vastavate Giguste ja kohustustega.

104 pohlak, L. Ndudediguste ja volgade tileminek seaduse alusel. Juridica 111/1997, Ik 112.
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2. KAASOMANIKE OSTUEEOIGUSE TEOSTAMISEGA TEKKIVAD OIGUSSUHTED
JA ISIKUTE OIGUSTE KAITSE

2.1. Ostueesfigust omava isiku ja mudja vaheline digussuhe

Nagu eelnevalt juba mainitud, tekib ostueesbiguse teostamise korral ostueesdigust omava isiku ja
muuja vahel sama sisuga muugileping, mis lepiti kokku midja ja ostja vahelises mudgilepingus.
Jarelikult  kehtivad ostueesfigust omava isiku jaoks tapselt samad tingimused, tihtajad ja
kdrvalkohustused, mis esialgse lepingu kohaselt ostja jaoks kehtisid. Pdhimdtte kohta, et
ostueesdigust omava isiku ja midja vahel tekib midgileping tapselt samadel tingimustel, satestab
seadus ka moned erandid:

- ostuees@igust omava isiku suhtes ei kehti miiuja ja ostja kokkulepe, mille kohaselt mutgileping
kehtib Uksnes siis, kui ostueesBigust ei teostata vOGi millega jaetakse mdiijale ostueesdiguse
teostamise juhuks lepingust taganemise digus (VOS § 245):

- kui miuugilepingus sisalduva kdrvalkohustuse téimine on ostueesfigust omava isiku poolt
vOimatu, vOib ta tditmise asemel tasuda selle hariliku vé&rtuse. Teatud korvalkohustustest on
ostueesdigust omav isik tildse vabastatud (VOS § 246):

- midja ja ostja vahelised kokkulepped ostuhinna tasumise ajatamise kohta vBivad mitte kehtida
ostueesdigust omava isiku suhtes (VOS § 248). Juhul, kui miitigilepingus oli kokku lepitud, et ostja
ei pea ostuhinda tasuma lepingu sGlmimisel, vaid hiljem, on ostueesdigust omaval isikul sama
digus, kui ta annab ajatatava summa eest tagatise. Vajadus tagatise andmiseks tuleneb asjaolust, et

miilija ei saa olla kindel ostueesdigust omava isiku maksevgimes.*®

Ostueesdigust omava isiku ja midja vahel tekkinud mudgilepingu alusel on ostueesdigust omaval
isikul 6igus nduda midjalt midgilepingu téitmist, mis seisneb lepingu eseme ning selle
omandidiguse Uleandmises. Ostueesdigust omavale isikule Uleantav lepingu ese peab vastama
lepingutingimustele. Vastasel korral on ostueesdigust omaval isikul digus kasutada kdiki ostja
Oiguskaitsevahendeid. Muugilepingu tekkimisega omandab ostueesdigust omav isik kohustuse
maksta mudjale lepingu eseme ostuhinna ning samuti tdita muid kdrvalkohustusi, mis olid

mudgilepinguga ostjale kohustuseks pandud. Juhul, kui midja ja ostja mudgilepingus on

1% Schulze, R. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar. Baden-Baden : Nomos 2003, §§ 466-468, Rn 1.
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fikseeritud turhinnast kdrgem ostuhind eesmérgiga takistada ostueesdiguse teostamist, saab siis
ostueesBigust omav isik tugineda TsUS §-le 89.*% Kui miiija ja ostja vaheline miitigileping osutub
tihiseks selle ndilikuse tottu, saaks ostueesdigust sellisel juhul teostada varjatud tehingu suhtes,

kui varjatud tehing kehtiks."®’

Lisaks tuleb ostueesbigust omaval isikul kanda kulud, mis on seotud tema ja midja vahel tekkinud
muugilepingu taitmisega. Nimetatud kulud jagunevad ostueesbigust omava isiku ja mudja vahel

samamoodi, nagu jagati vastavad kulud algses miitigilepingus ostja ja miiiija vahel.'®®

2.2. Muuja ja ostja vaheline digussuhe

Ostueesdiguse teostamine ei muuda kehtetuks miilja ja ostja vahel s6lmitud muugilepingut ega
sellest tulenevaid kohustusi (VOS § 244 Ig 1). Ka miiiija ja ostja vaheliste suhete reguleerimisel on
ette ndhtud erand, mis puudutab osapoolte vahel sdlmitud voi sGlmitava kasutustehingu kehtivust.
Nimelt, ostueesdiguse teostamise puhul loetakse sOlmitud ké&sutustehing kehtetuks voi kui
kasutustehing ei ole veel sélmitud, muutub selle teostamine vdimatuks.'%® Sellest lahtuvalt ei suuda
midja téita endapoolset kohustust, mis seisneb kinnisasja omandidiguse Ulekandmises ostjale.
Sellise kohustuse rikkumine toob kaasa mutgilepingu olulise rikkumise, mille tagajérjel on ostjal
voimalik muiigilepingust taganeda vastavalt VOS §-de 116 ja 117 Ig 1 alusel.

Nagu juba 6eldud, muutub ostueesdiguse teostamise korral milja ja ostja vaheline kinnisasja
késutustehing tlhiseks ja taastub sellele eelnenud olukord, ehk omanikuks on jélle madja,
vaatamata sellele, et kinnistusraamatusse on omanikuna kantud ostja. Omandidiguse kaotamise
tagajarel on ostjal 6igus mudjalt ostuhinda tagasi nduda. Midja ja ostja vahel sdlmitud
mudgilepingut maluja téita ei saa, mis siis saab ostja poolt kantud kuludega? Ostja ei saa selliste
kulude havitamist nduda ostueesdigust omavalt isikult ega keelduda ostueesdigusega koormatud

vara ostueesdigust omavale isikule vélja andmast. Vastavate kulude hivitamine toimub midja ja

106 PKTKo 3-2-1-24-04
07 v/3s 11, kom., 1k 95.
198 1hid., 1k 96.
109 1hid., 1k 98.
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ostja vahelises suhtes.'® Kui miilja ja ostja ei lisanud muiigilepingusse kulude jaotuse
regulatsiooni ostueesdiguse teostamise korral, siis saab ostja kantud kulude hivitamist nduda
miliijal vastavalt VOS §-le 115.

Jatkates kulutuste hivitamise teemat, peab labi vaatama ka miigilepingu esemega seotud
kulutuste huvitamise vdimaluse. Kui miija saab lepingu eseme tagasi paremas seisus, kui see oli
esialgse mudigilepingu sélmimisel ostjale tile andes, on ostjal 6igus nduda lepingu esemele tehtud
kulutuste hivitamist vastavalt TsUS § 63 Ig-le 1 ja VOS § 191 Ig-le 2. Oluline on ka silmas pidada
VOS § 1042 Ig-s 1 satestatut. Nimelt vBetakse rikastumise ulatuse kindlakstegemisel aluseks aeg,
mil isik, kelle esemele kulutusi tehti, saab oma eseme tagasi v6i saab muul viisil eseme vaartuse
suurenemist kasutama hakata. Ostueesdiguse teostamise tulemusel tuleb miujal sama lepingu ese
voorandada ostueesdigust omavale isikule, seega ei saa miija eset ise kasutada ega selle arvel
rikastuda. Autori arvates peab ostjal olema vdimalus esitada kulutuste hivitamise nGue

ostueesdigust omavale isikule, kuna esemele tehtud kulutused ei puuduta mafdjat.

Olukord vdib olla ka vastupidine, kus lepingu esemeks olev kinnisasi ei vasta enam lepingu
tingimustele ehk sellel vaartus on ostja tegevuse tottu vahenenud. Sellisel juhul on ostueesdigust
omaval isikul digus midjalt nduda ostuhinna alandamist, kuna asi ei vasta mudgilepingus kokku
lepitud tingimustele, ning miiija omakorda saab kahju hiivitamist nduda ostjalt vastavalt VOS §
189 Ig-le 4.

2.3. Ostueesdigust omava isiku ja ostja vaheline 6igussuhe

Ostueesdigust omaval isiku ja ostja vahel reeglina ostueesBiguse teostamisel vBlasuhet ei teki, st
ostueesdigust omaval isikul puuduvad nduded esialgse ostja vastu ja vastupidi.*** Olukord muutub
oluliselt, kui madja on joudnud kinnisasja omandidiguse Ule anda ostjale. Sellisel juhul muutub
késutustehing tihiseks ning miuja saab uuesti Kkinnisasja omanikuks. Kui ostja kantakse

omanikuna Kkinnistusraamatusse, siis ostueesigust omaval isikul tekib 6igus nduda ostjalt

10 v/&s 11, kom., Ik 100.
U RKTKo 3-2-1-13-06
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ndusolekut kinnistusraamatu kande parandamiseks, sest midija ja ostueesdigust omava isiku vahel
s6lmitud asjadiguslepingust ei piisa. Ostjal on 6igus nduda miujalt enne omapoolse ndusoleku
andmist kande parandamiseks ostja poolt miijale tasutud ostuhinna tagastamist.**? Seega juhul,
kui ostjale on ostuhind tasutud, on ta kohustatud vGimaldama ostueesdigust omavale isikule
omandi Uleandmise vaatamata muudele véimalikele kuludele, mis kuuluvad ka ostuhinna kdrval

hivitamisele.

Ostueesdigust omaval isikul tekib ka vindikatsioonindude esitamise digus vastavalt AOS §-le 80,
mille alusel saab ostueesdigust omav isik nduda kinnisasja véljaandmist. Ostja ei saa vastavalt
AOS §-le 88 ostueesdigust omavalt isikult nduda kulutuste hiivitamist, mis tekkisid talle seoses
mudjaga mudgilepingu s6lmimise ja taitmisega ning mis ostueesdiguse teostamisega kaotasid oma

méotte. 113

2.4. Ostueesodiguse teostamisel esineda vdivad riskid

Uheks vdimalikuks riskiks on mitja vOimetus taita samaaegselt oma lepingust tulenevaid
kohustusi nii ostja kui ka ostueesdigust omava isiku ees. Kuna miilja saab tdita ainult Uhte

lepingut, siis teise lepingu mittetditmisega kaasneb mudija vastutus hiivitada kahju.

Kui ostueesdigust omav isik teeb nduetekohase avalduse ostueesdiguse teostamiseks ning tasub
midjale lepingu eseme ostuhinna, tuleb talle lepingu eseme valdus ja omand Ule anda.
Ostueesdiguse teostamisega muutub kehtetuks esialgne eseme kasutustehing miija ja ostja vahel
ning taastub kasutuse eelne olukord, ehk midja on taas lepingu eseme omanik. Kui maija on
joudnud asja omandi Ule anda ostjale, siis ostueesdigust omava isiku Kinnistusraamatusse
omanikuna sissekandmiseks on vajalik ostja ndusolek. Seega peab asjadiguslepingu s6lmimiseks

olema tagatud nii miija kui ka ostja kohalolek.

Y2 parna, P. The Law of Property Act — Cornerstone of the Civil Law Reform. Juridica international
6/200~1, 1k 97-99.
13 vBs 11, kom., Ik 98.
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Ostueesdiguse teostamisel satub ostja vdga ebamugavasse olukorda. Ostueesdiguse teostamisel
tekib ostjal mudja suhtes ndue ostuhinna tagastamise osas. Ostja vOib sattuda olukorda, kus
lepingu ese on ostueesdigust omavale isikule vdorandatud ning mudjal ei ole enam rahalisi
vahendeid ostja nduete rahuldamiseks. Kui juhtub aga, et ostueesbigust omav isik loobub
ostueesdigusest, siis muljalt tuleb saada jallegi ndusolek ostja omandi kande taastamiseks. Kdige
lihtsam oleks, kui ostja saaks ostueesdigust omava isikuga s6lmida vajalikud kokkulepped nii
kinnistusraamatu kande parandamiseks kui ka ostuhinna hivitamiseks. Selline vdimalus on aga
vélistatud, kuna ostja ja Oigustatud isku vahel puudub lepinguline suhe ning kinnistusraamatu

kanne on muutunud ka valeks, seega ostja ei saa asja kasutada.

OstueesOiguse teostamisega voib tekkida probleeme juhul, kui ostueesdigust omav isik on peale
ostueesdiguse teostamise avalduse esitamist surnud. Ostueesdiguse Uleantavuse piirangud ei valista
VOS § 244 1g 1 alusel tekkinud miiigilepingust tulenevate diguste ja kohustuste tileminekut
parijale.!*

Kehtiv seadusandlus ei reguleeri kulutuste hiivitamist ostueesdiguse teostamise korral. Seoses
sellega tekib kiusimus, kas ja kellelt saab ostja néuda lepingu vormistamise ja sélmimisega ning

lepingu eseme parendamisega seotud kulude hlvitamist.

Ké&esoleva alapunkti raames peab arutama ka olukorda, kus ostueesdiguse teostamise avaldus on
esitatud, kuid midja ja ostja vaheline leping muutub tlhiseks. Kaasomanike ostueesdigus tekib
seaduse alusel. Jarelikult, kui miugileping on midja ja ostja vahelise kokkuleppe vGi muu
seadusega ettenahtud alusel tlhistatud, siis pole ka eeldusi ostueesdiguse teostamiseks, sest
ostueesdiguse aluseks olevat lepingut ei eksiteeri, jarelikult ei saa miija ja ostueesdigust omava
isiku vahel mugilepingut tekkida. Seet6ttu ei tohiks praktilises elus probleemi esineda, sest tiihise
mudgilepingu korral, ei tekita ostueesbiguse teostamise avaldus mdaugilepingut midja ja

ostueesdigust omava isiku vahel.

Praktikas on ostueesdiguse raskendamiseks Uritatud ostueesdigusega koormatud esemeid vahetult

enne ostueesdiguse tekkimise aluseks oleva mudgilepingu sdlmimist koormata (sageli ostjaga

14 vAs 11, kom., 1k 122.
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seotud isiku kasuks) piiratud asjadigusega lootuses, et ostueesdigust omav isik, kes peab vastavad
digused ile vétma, loobub seetdttu ostueesdiguse teostamisest.™™ Riigikohus on oma lahendis™®
avaldanud seisukohta, et kui sellised tehingud on tehtud ilmse eesmérgiga vélistada ostueesdiguse
teostamise vOi seda piirata, siis sellised kasutustehingud vdivad oma eesmérgi tottu olla vastuolus

heade kommetega ja seetdttu tihised.

2.5. Isikute diguste kaitse voimalused

Eelnevas alapunktis tdi autor valja erinevaid riske, mis vdivad tekkida ostueesBiguse teostamise
tagajérjel. Selles alapunktis soovib autor analtitisida vdimalusi nimetatud riskide maandamiseks

vOi hoopis nende véltimiseks.

Kaasomanike seadusjargne ostueesdigus on nahtav Kinnistusraamatust, kuhu kantakse ka
tehingulise ostueesdiguse kohta kaivad mérked. Enne lepingu sdlmimist peaks ostja kontrollima
kinnistusraamatu seisu, et veenduda, kas kinnisasja suhtes kehtib ostueesdigus vdi mitte.
Ostueesdiguse teostamise tagajarjel tekib ostjal milja suhtes ostuhinna tagastamise ndue. Selleks,
et valtida mulgihinna edasi-tagasi tlekandmist, vBivad miuja ja ostja kokku leppida, et mitgihind
hoiustatakse notari deposiitkontol ning notar edastab hoiustatud rahasumma midjale kahe kuu
mo6dudes lepingu sGlmimisest. Sellisel juhul peab aga ostja veenduma, et mudja informeerib
Oigeaegselt ostueesbigust omavat isikut toimunud tehingust, vdi siis vGtab ostja informeerimise
kohustuse enda peale. Ostueesdigust omava isiku mittedigeaegne teavitamine vdib ostueesdiguse
teostamise tahtpdeva edasi lukata, miiuja aga saab deponeeritud raha katte lepingus kokkulepitud
tdhtaja moodumisel. Ostja peab arvestama sellega, et juhul, kui ostueesdigust omav isik teostab

ostueesdigust, siis peab ostja 18puks kohtu kaudu ndudma miitjalt tasutud ostuhinda tagasi.™*’

Selleks, et valtida kirjeldatud olukordi, on kdige mdistlikum s6lmida mudija, ostja ja ostueesdigust

omava isiku vahel kolmepoolne kokkuleppe, mille alusel mulja kohustust tdidab ostueesdigust

"5 vOs 11, kom., 1k 99.
1% RKTKo 3-2-1-13-06
7 paal, K. Kinnisasja vodrandamise tehingutest. Eesti Majanduse Teataja 12/2002, Ik 26.
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omav isik. Vaatamata Riigikohtu®

seisukohale, et notari kontole ostuhinna tasumist ostueesdigust
omava isiku poolt ei saa udldjuhul lugeda ostuhinna tasumiseks, on autor arvamusel, et
ostueesdigust omava isiku poolt ostusumma deponeerimine on oluline, sest sellega saavad olla
tagatud rahasummade kandmised nii miujale kui ka ostjale. Deposiidi tlekandmine kaitseb ostja
igusi ning vastavalt AOS §-le 261 ei ole tal Sigust keelduda ostueesdigust omava isiku

omanikuna kinnistusraamatusse kandmiseks ndusoleku andmisest.

Kdigi osapoolte kohale kutsumine vdib praktikas olla problemaatiline, siis oleks Uheks
vBimaluseks Uksteistele volitused anda. Néaiteks midja ja ostja saavad mudgilepingu sélmimisel
labi mdelda ka volituste vormistamise voimaluse juhul, kui ostueesdiguse juhtum aset leiab.
Volitamine ei tekita pooltele negatiivseid tagajargi, kuna volitatu piire saab volikirjaga tépselt
paika panna.

Kui ostueesdigust omav isik viivitab ostuhinna tasumisega ja ei ilmu notari juurde omandi
Uumbervormistamiseks, saab mudja taganeda ostueesdigust omava isikuga sdlmitud lepingust
seoses viimase poolse lepingu rikkumisega (VOS § 101 Ig 4). Kui ostueesdigust omav isik ei ole
enam huvitatud asja omandamisest ja mudja taganeb ostueesdiguse teostamise tagajarel tekkinud
miugilepingust, peavad milja ja ostja ikkagi s6lmima asjaBiguslepingu ostjale omandi
ulekandmiseks. Seaduse kohaselt on ostja kanne muutunud valeks ning autori arvates ei tohiks
olukorda sinnapaika jatta. Asjadiguslepingu sdlmimise asemel vOivad pooled nditeks esitada
kinnistusosakonnale  notariaalselt tGestatud avalduse, millega tunnistavad s6lmitud

asjadiguslepingu kehtivaks.

Uheks riskiks on miilija vBimetus taita samaaegselt oma lepingust tulenevaid kohustusi nii ostja
kui ka ostueesdigust omava isiku ees. Sellist olukord saab miuja véltida, sdlmides ostjaga
lepingust taganemise osas kokkuleppe. Taganemine tdhendab seda, et miuja vabaneb kohustusest
kinnisasja omand ostjale Ule anda ja ostja aga vabaneb kohustusest kinnisasja eest tasumise
kohustusest. Miija ja ostja vdivad mudgilepingus ette ndha miuja Oiguse taganeda ostjaga
sGIlmitud lepingust juhul, kui ostueesdigust omav isik kasutab ostuees6igust. Oluline siin silmas

pidada, et madjal ja ostjal ei ole vdimalik sdlmida sellist taganemise kokkuleppet, mis kehtiks ka

U8 RKTKo 3-2-1-13-06
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ostueesdigust omava isiku suhtes. Taganemisdiguse korral on mdidjal lihtsam ennast ostjaga

s6lmitud lepingust tulenevatest kohustustest vabaks saada.''®

Selline 0Gigus ei kahjusta
ostueesdigust omava isiku huve, kuna vastavalt VOS § 245 p-le 2 ei kehti see tema suhtes.
Taganemisdigus on vajalik seet6ttu, et mudja ja ostja vahel sdlmitud leping ei muutu ostueesdiguse
teostamisega automaatselt kehtetuks ning miiuja kohustused ostja ees jadvad kehtima. Kuna miija
saab téita ainult Uhe lepingu, siis teise lepingu mittetditmisega kaasneb mijal vastutus hivitada
kahju. Siinkohal ei ole kusimus selles, kas tditmine on vdimalik, vaid oluline on, kes on taitmise
takistuse eest vastutav. Kui vastutav on volgnik, siis peab ta huvitama vodlausaldajale
mittetaitmisest tekkinud kahju. Kui téitmise takistust ei saa kummalegi poolele siiiks panna,
vabanevad vastutusest mélemad.*?° Miitija saab enda vastutust valistada, sélmides ostjaga esialgu
voladigusliku midgilepingu ning ostueesdiguse teostamise tdhtaja moodumisel asjadiguslepingu.
Taganemise korral peavad milja ja ostja tagastama uksteisele tleantu. Ostjal on Gigus tagasi saada

makstud ostuhind ning nduda esemele tehtud parenduste hiivitamist vastavalt VOS §-le 191.

Samuti oleks lepingust taganemine vajalik ka olukorras, kus ostueesdigust omav isik on peale
ostueesdiguse teostamise avalduse esitamist surnud ning tema périjad ei ole veel parandit vastu
vOtnud. Selline olukord vdib oluliselt kahjustada ostjat, kes on omandi katte saanud, kuid
arvestades ostueesdiguse teostamist ei saa seda kasutada, kuna ostueesdiguse teostamise avalduse

esitamisega on ta kaotanud omandile diguse.

Praktikas soovivad tihtipeale mulja ja ostja sdlmitavas miuugilepingus s6lmida ka kokkulepet,
mille alusel ei ole v@imalik pooltel Uksteiste vastu esitada mingeid kahju hivatamise néudeid
juhul, kui ostueesdigust omav isik kasutab ostueesdigust. Mja jaoks voib kahju hivitamise néue
siiski tahtsust omada, sest kui kinnistu valdus enne kahe kuu moéddumist esialgsele ostjale lle
laheb ja viimane Kinnistul omal &randgemisel toimetama hakkab, vOib see kaasa tuua
ostueesdigusega isiku diguste rikkumise ja temapoolse kahjundude miitja suhtes. Et muuja kahju

eest Uiksi vastutama ei jaaks, tulekski jatta temale Sigus esitada algse ostja vastu kahjundue.'**

9 v4li, V., Mander, S. Tsiviildigus Euroliiduga ihinemisel. Tallinn: Estada Kirjastus 2004, Ik 336-339.

120 Zweigert, K., Kdtz, H. An Introduction to Comparative Law. Oxford: Clarendon Press 1992, Ik 523-529.
121 Aavakivi, I-E., Ostueesdigust tasub silmas pidada. http:/apilv.ee/2012/02/kinnisasja-ostueesoigust-
tasub-silmas-pidada (22.12.14)
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Voib tekkida olukord, kus mudjal ei ole enam alles ostja poolt tasutud rahasummat, kuid olukorra
lahendamiseks saab milja ostuhinda nGuda ostueesdigust omava isiku kaest vastavalt nende vahel
tekkinud lepingule. Kui juhtub, et mudja tegutseb pahauskselt, tekib ostjal risk jd&da oma rahast

ilma.

Olukord oleks ostjale kasulikum, kui ndutava ostuhinna oleks talle tasunud ostueesGigust omav
isik otse. Selline vdimalus on valistatud, kuna ostueesdigust omava isiku ja ostja vahel puuduvad
mistahes lepingulised suhted. Lisaks sellele ei saa ostueesdigust omav isik kinnisasja omanikuks,
kuna ostueesdiguse teostamise tulemusel on ostja kui omaniku kanne muutunud tiihiseks ning

ostjal ei ole digust kinnisasja kasutamiseks.

Selleks, et véltida ulalpool kirjeldatud olukordi, kutsutakse notari juurde mdilja, ostja ja
ostueesdigust omav isik ning s6lmitakse nende vahel kolmepoolne kokkulepe. Probleemiks vaib
jadda muidugi see, et kui keegi osapooltest tahtlikult ei ilmu kohale, jadb kokkulepe sGlmimata

ning olukord lahendamata.

V0ib ette tulla ka olukordi, kus ostueesdigust omav isik on imber m&elnud ja ei ilmu nimetatud
kokkuleppe sdlmimisele. Sellisel juhul jadb mudija ja ostja vahel s6lmitud migileping kehtima,
kuid asjadiguslepingut ei saa enam automaatselt kehtivaks muuta, sest peale ostueesdiguse
teostamise avalduse esitamist on kinnistusraamatu kanne muutunud ebadigeks ning miidja ja ostja
peavad uuesti s6lmima asjadiguslepingu kinnisasja omandi Ulekandmiseks mudjalt ostjale. Kui
kdik lepingu pooled ei ole huvitatud ostueesdiguse teostamise tagajarel tekkinud olukorra
lahendamisest, voib tekkida vaga keeruline olukord, mille lahendamiseks tuleb huvitatud isikutel
p6orduda kohtu poole.

Kinnisasja v&6randamisega seotud notariaalsed toimingud on vastavalt notari tasu seadusele'??
tasulised ning madjal ja ostjal tekivad alati kulud seoses notari tasu ja riigildivuga. Selliste kulude

kandmist VOS-i ei reguleeri, kuid nende hiivitamisest vdivad nii miitja kui ostja huvitatud olla.

122 NotTS. RT 1, 29.06.2014, 47
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Praktika néitab, et suurem osa miudgilepingutest sisalduvad kulude kandmise osas jargmised
kokkulepped: miligiga seotud notari tasu tasuvad miija ja ostja vordsetes osades ning riigildivu

uue omaniku kande tegemise eest tasub ostja.

Autori arvates on see vdga loogiline ja aus kulude jaotus poolte vahel ning sellist kokkuleppet
tuleb samuti lugeda lepingu Uheks tingimuseks. Kuna miija ja ostueesdigust omava isiku vahel
tekib samadel tingimustel matgileping, milles mudja ostjaga kokku leppis, tuleb ka kulud jagada
vastavalt sellele samale mtgilepingule, ehk migiga seotud kulud lahevad miiija ja ostueesdigust
omava isiku vahel pooleks ja riigil6ivu uue omaniku kande tegemise eest tasub ostueesdigust omav

isik.
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3. OSTUEESOIGUSE TEOSTAMINE MITME KAASOMANIKU POOLT
3.1. Uhise ostueesdiguse teostamise problemaatika

Ostueesdiguse puhul eristatakse Uhist ostueesdigust ja mitme isiku eraldi ostueesdigust samale
asjale. Kui ostueesdigus kuulub mitmele isikule Ghiselt, vbivad need isikud seda teostada Uksnes
iihiselt taies ulatuses (VOS § 252 Ig 1). Kui ostueesdigus on {ihe ostueesdigust omava isiku jaoks
I6ppenud voi kui ta loobub oma Giguse teostamisest, on ulejadnutel Gigus teostada ostueesdigust
taies ulatuses. Kui ostueesdigus kuulub mitmele isikule eraldi ja nad soovivad seda teostada,
heidetakse nende vahel liisku, kui seadusest v&i poolte kokkuleppest ei tulene teisiti (VOS § 252 Ig
2). lga kord vajab otsustamist, kas tegemist on mitmele isikule thiselt vdi mitmele isikule eraldi
kuuluva ostueesdigusega. Kui vastust sellele kiisimusele ei anna ka ostueesdiguse seadmise
aluseks olev seadus vdi tehing, tuleb lahtuda reeglist, et tegemist on Uhise ostueesdigusega, Kui
mitme isiku ostueesdigus on tekkinud sama Gigussuhte tulemusena, ning mitmele isikule eraldi

kuuluva ostueesdigusega, kui ostueesdigused on tekkinud erinevate seaduste vOi lepingute alusel.

Uhine ostueesdigus on vorreldes eraldi ostueesdigusega Oiglasem, kuna annab kdigile
ostueesdigust omavatele isikutele vBrdset vBimalust saada ostueesdiguse esemeks oleva kinnisasja
omanikeks. Ostueesbiguse teostamise o0sas on aga eraldi teostatav ostueesdigus vahem
problemaatiline kui Ghine ostueesdigus.

VOS § 252 Ig 3 kohaselt eelistatakse seaduse alusel omandatud ostueesdigust tehinguga seatud
ostueesdigusele. Seaduse alusel tekib Gihine ostueesdigus, kui seaduses on konkreetselt satestatud,
et ostueesdigus teostatakse Ghiselt.*?® Kui kinnistusraamatusse on kantud mitu ostueesigust, siis
see isik, kelle ostueesBigus asub kérgemal jéarjekohal, saab ostueesdigust kasutada esimesena.
Jarjekorras madalamal olevat ostueesdigust on vOimalik teostada siis, kui jarjekorras kérgemal

olevat ostueesdigust ei teostata.**

123 parna, P., AOS, kom., Ik 413-414.
24 Miiller, K. op.cit., Ik 416.
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Kaasomanike ostueesdiguse teostamisel vdib tekkida olukord, kus kinnisasi kuulub rohkem kui
kahele kaasomanikule ning ostueesdiguse teostamiseks on Gigustatud Uheaegselt mitu isikut.
Asjadigusseaduses ei ole satestatud, kas kaasomanikud saavad asjadigusest tulenevalt
ostueesdigust teostada ainult thiselt vi peaksid nad seda tegema hoopis eraldi. VOS ei sétesta
samuti, kumb ostueesdigus, kas iihine v&i eraldi, on eelduslik. Kaasomanike ndol on vastavalt AOS
8-dele 71 ja 72 tegemist vOrdsete isikutega ning seaduse eesmargiks on tagada kaasomanikele
vordne kohtlemine. Liisu heitmise korral, mille tulemusel saab ostueesdigust teostada ainult ks
kaasomanik, aga ei koheldaks kaasomanikke vérdselt. Oiguskirjanduses'? on toodud seisukoht, et
ostueesdigus kuulub kaasomanikele Uhiselt, mille kohaselt vBivad nad teostada ostueesBigust
iiksnes Uhiselt. Samas on aga VOS § 252 dispositiivne, kuid sellest kdrvalekalduv kokkulepe
eeldab koigi teatava asja suhtes tehingu voi seaduse alusel ostueesdigust omavate isikute vahelist
kokkulepet.® Ka paljud notarid on seisukohal, et ostueesdiguse iihine teostamine v&ib
kaasomanike vahelisi suhteid ning kinnisasja osadeks jaotamist veelgi keerulisemaks muuta. Seega
ostueesdiguse teostamise viis (Uhine vdi eraldi) sltub suures osas kinnisasja esemest ehk sellest,
kas tegemist on suure maatiikiga, mille saavad kaasomanikud tulevikus &ra jagada, vdi on tegemist
uhiselamu toa voi korteriga. Kuna seaduse alusel ei ole vélistatud kaasomanike puhul eraldi
ostueesdigus, siis on alati vBimalik kaasomanikel sélmida kokkulepe selle kohta, kes ostueesdigust

kasutab.

Autor on seisukohal, et kaasomanikud, kes on esitanud ostueesdiguse teostamise avalduse peaksid
ostueesdigust teostama uhiselt. Kui kaasomanikud saavad liisku heita, ei kohtleks sellises

olukorras kaasomanikke vordselt.

Saksa Oiguse kohaselt peaks kaasomanike ostueesdigus olema vahendiks, mis v&imaldaks
koormatud kaasomandiosa selle miumise korral liita Gigustatud kaasomandiosaga uhtseks
kasutustiksuseks. " Ka saksa digusteadlane K. Miller on seisukohal, et mitme isiku kasuks seatud

ostueesBiguse korral tuleb lahtuda varaiihisuse pshiméttest.*?

125 ABS |, kom., Ik 327; Parna, P. ADS, kom., Ik 414.
126 \/3S 11, kom., 1k 112.

127 \Westermann, H. op.cit., Ik 880.

128 Miller, K. op.cit., Ik 411.

50



Sveitsi diguses ei ole sitestatud, kas kaasomanikud saavad ostueesdigust teostada eraldi voi
iihiselt. Oigusteadlane P. Tuor on aga selgitanud, et kaasomanikud saavad oma ostueesdigust
teostada iihiselt.'”® Ka ZGB-i artikkel 683 satestab, et kui mitu ostueesdigust omavat isikut oma
digused kasutavad, siis liidetakse igatihele osa kaasomandist.

Parimisseaduse™® § 149 Ig 1 alusel on kaaspérijatel ostueesdigus, kui tiks kaasparijatest miitib oma
osa péarandvara hisusest kolmandale isikule. H. Bronx selgitab, et kaasparijate ostueesdiguse
eesmérgiks on vooraste isikute soovimatu parijate Uhisusse tungimise ning uUhisuse liigse
vodrandumise takistamine.’®* Kui thisusse lisanduks keegi kolmas isik, teeks see parandvara
Uhisuse valitsemise ja ka jagamise kaaspérijate vahel keerulisemaks. Kolmandaks isikuks tuleb
lugeda isikut, kes pole parimisjargluses kaaspérijaks nimetatud.’® Kaaspéarijad teostavad
ostueesdigust Ghiselt, mis on ka igati pohjendatud. Olukorras, kus kaaspérijatel oleks voimalik
liisku heita, tekiks situatsioon, kus Uhel kaaspérijal m@ju péarandvara Uhisuses suureneks, mis
oluliselt muudaks kaaspérijate omavahelisi suhteid parandvara valitsemisel ja kasutamisel.
Analoogia jargi kehtib kaaspdrijate tUhine ostueesdigus ka olukorras, kus kinnisasja kaasomanik
vOorandab enda osa kolmandale isikule ning teistel kaasomanikel, s.h. ka kaaparijate hisusel kui
kaasomanikul, tekib kinnisasja suhtes ostueesdigus. Ka Saksa diguse kohaselt ei saa ostueesdigust

teostada ainult tiks kaasparija, vaid ostueesdigust saavad nad teostada tihiselt.*

Jargmisena vaadeldakse l&hemalt kaasomanike ihise ostueesdiguse teostamist ning sellega seotud
problemaatikat. Ostueesfiguse teostamise korral tekib milja ja ostueesBGigust omava isiku vahel
muugileping samadel tingimustel, kui oli sélmitud ostjaga. Vaatamata sellele, et ostuees@igust voib
teostada ka mitu isikut, tekib mulja ja ostueesbigust teostavate isikute vahel ikkagi Uks
muugileping, kuna ostueesdigus kuulub isikutele thiselt, mitte aga igale eraldi. Seega on oluline, et
kdik Uhist ostueesbigust omavad isikud oleksid teadlikud miuugilepingu s6lmimisest ja selle

olulistest tingimustest.

2 Tyor, P. op.cit., Ik 723.

% pars. RT 12008, 7, 52

31 Brox, H. Parimisdigus. Tallinn: Juura 2003, Ik 232.

132 Gursky, K.-H., Marotzke, W., Werner, O. op.cit., Ik 571, 574.

133 Biittner, E., Gottwald, P., Schwab, D. Family and Succession Law in Germany. Miinchen: Beck 2001, Ik
160-161.
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Uhise ostueesdiguse teostamise korral on miijal kohustus saata toimunud mudgilepingu kohta
teade kdigile ostueesBigust omavatele isikutele ning teatis muugitehingu toimumise kohta peab
joudma iga Ghist ostueesdigust omava isikuni. Uheks uhise ostueesdiguse naiteks tuleb pidada
abikaasadele kuuluvat Uhist ostueesdigust. Abikaasad, kelle Ghisvara hulgas on kinnistu motteline
osa (st nad mdlemad on kinnistu kaasomanikud), ei pea esitama ostueesBiguse teostamise avaldust
koos ning liks voi mblemad abikaasad voivad ka ostueesdiguse teostamisest loobuda. VOS § 249
Ig-s 1 on satestatud kohustus teavitada koiki ostueesdigust omavaid isikuid ning digusaktides ei ole
satestatud eeldust, et abikaasadest kaasomanike korral saaks omistada (he abikaasa
teavitamise/teadmise muiigilepingust teisele abikaasale.’®* Sellest jareldub, et kui miitigist
teavitamise kohustus on téidetud Uhele ostueesdigust omavale kaasomanikust abikaasale, ei ole
teavitamise kohustus automaatselt taidetud ka teise kaasomanikust abikaasa suhtes. Riigikohtu
seisukoht on selge olukorras, kus mdlemad abikaasad on kinnistusraamatusse kantud
uhisomanikena. Kuid vG@ib ette tulla olukordi, kus on kinnistusraamatusse kantud ainult Uks
abikaasadest (Uhe abikaasa nimele oli v@imalik kinnisvara registreerida enne 01.07.2010.a.

kehtinud perekonnaseaduse®

alusel). Sellest jareldub, et muuja huvides oleks ostueesdigust
omava isiku muugitehingu teavitamisel kusida ka tema perekonnaseisu ning abikaasa olemasolul
teavitada ka viimast ostueesdiguse teostamise vOimalusest. Autori arvates, peab milja
teavitamiskohustuse rikkumine olema siiski valistatud juhul, kui mudjal ei @nnestu
kinnistusraamatusse kantud kaasomaniku abikaasat ostueesdigusest informeerida. Sellest
tulenevalt peab ka mitteteavitatud abikaasa oma nduded esitama mitte mudja vaid enda abikaasa

vastu.

OstueesBiguse teostamise tihtaja suhtes kehtib VOS §-s 250 satestatud Gldreegel, mille jargi
hakkab nimetatud t&dhtaeg kulgema alates midgilepingu teate kattesaamisest. Sellest jareldub, et
kui kaasomanikud saavad miilgilepingu teate erinevatel aegadel kétte, siis ka ostueesdiguse
teostamise tdhtaeg 10peb erinevatel aegadel ehk igal kaasomanikul on oma ostueesdiguse
teostamise tahtaeg. Ka saksa diguskirjanduses lahtutakse seisukohast, et ostueesdiguse teostamise
tdhtaeg jookseb iga ostueesdigust omava isiku kohta eraldi ja algab iga isiku jaoks lepingu sisu

13 RKTKo 3-2-1-61-08
1% pKS. RT 12009, 60, 395
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kohta teate kattesaamisega.’®® Probleem tekib siis, kui (iks ostueesdigust omav isik saab teatise
muugilepingu s6lmimisest katte, teine aga mitte vdi kui mdne kaasomaniku suhtes ei ole midja
teavitamiskohustust korrektselt taitnud. VOimalike vaidluste valtimiseks peab mudja putddma
esitada teateid ostueesdigust omavatele isikutele vdimalikult theaegselt. Vastasel juhul vdib
tekkida olukord, kus esimesena oma avalduse ara teinud kaasomanikud peavad ootama nii-6elda
viimaseid kaasomanikke, millal neid teavitatakse ning millal nemad oma avaldused &ra teevad. Ka
ostja seisukohast ei ole selline ootamine Gigustatud, kuna tema staatus omandatud kinnisasja
omanikuna on kogu selle aja jooksul ebakindel, mis omakorda takistab kinnisasja vaba kasutamist

ja kasutamist.

Arvestades Uhise ostueesdiguse eesméarke ja selle iseloomu, on autor seisukohal, et 0hist
ostueesdigust omavatel isikutel peab olema ka Uhine ostueesdiguse teostamise tahtaeg, mis
hakkaks kulgema hetkest, millal viimane kaasomanik saab mudlgilepingu tingimustest teada.
Kusjuures teavitamiskohustuse tuleb panna notarile, mitte midjale, kes voib teavitamisprotsessi
venitada védga pikaks. Praktikas v6ib juhtuda, et monda ostueesdigust omavat isikut ei ole voimalik
leida ja teda mudgilepingust teavitada. Tekkinud olukord ei tohiks takistada (hise ostueesdiguse
teostamist ning autori arvates tuleb lédhtuda hetkest, millal viimane ostueesBGigust omavatest

isikutest muiugilepingu tingimustest teada sai.

Uhist ostueesdigust omavad isikud ei pea esitama ostueesdiguse teostamise avaldust koos. Eraldi
avalduste esitamine mdigilepingu jargi tervikuna ostueesdiguse kasutamiseks tahendab 0hist

ostueesdiguse teostamist.

Uhise ostueesdiguse korral vdib tekkida olukord, mil ostueesdigust soovib teostada vaid iiks
kaasomanik. Uhise ostueesdiguse korral ei saa teostada ostueesdigust kinnisasja erineva osa suhtes,
seega ei ole Uhine ostueesdigus jagatav. Ka Riigikohus on leidnud, et mitmele isikule Ghiselt
kuuluva ostueesdiguse teostamine on lubatud vaid kogu védrandatava asja suhtes.™®” See tahendab,
et ei ole vdimalik, et Uiks ostueesdigust omav isik esitab avalduse miiidavast mottelisest osas thele

mottelisele osale, teina aga Ulejadnud mottelisele osale. Meie diguskorras ei tohi sellist probleemi

13 Gursky, K.-H., Marotzke, W., Werner, O. J., op.cit., Ik 578.
B3 RKTKo 3-2-1-38-04
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tekkida, kuna ostueesdiguse teostamise avalduse tdestamise kohustus lasub notaril, kes olles diguse

asjatundja ei tohiks tdestada avaldusi, mille sisuks on ostueesfiguse osaline teostamine.

VOS § 252 Ig 1 Is 2 jérgi on iilejaanutel digus teostada ostueesdigust Ghiselt taies ulatuses, kui
ostueesdigus on Uhe ostueesdigust omava isiku jaoks I6ppenud vo6i kui (ks ostueesdigust
omavatest isikutest loobub oma Giguste teostamisest. Uks ostueesdigust omavatest isikutest v&ib
teha avalduse tiksinda omandamiseks juhul, kui ostueesdigus on teiste Uhist digust omavate isikute
suhtes loobumise v&i diguse mitteteostamise labi ammendunud.™®® Kui naiteks teised
kaasomanikud on teinud tagasivOetamatu ostueesdigusest loobumise avalduse, saab (ks
ostuseesdigust teostada sooviv kaasomanik seda teostada. Samas kui ostueesdiguse teostamisest
loobumise avaldusi esitatud pole, vdib tulenevalt TsUS §-st 68 teiste ostueesdigust omavate isikute
loobumine seisneda ka vaikimises. Autor peab vajalikuks markida siinkohal ka seda, et mone
ostueesdigust omava isiku loobumine ostueesdiguse teostamisest ei ldpeta veel kogu Uhist

ostueesdigust.

Kdige digem ongi see, kui ostueesdigust omavad isikud esitavad Uhise ostueesdiguse teostamise
avalduse terve ostueesdiguse eseme suhtes. Praktikas aga esitavad ostueesdigust omavad isikud
avaldused uldjuhul eraldi ning peale ostueesdiguse teostamise tahtaja méddumist kasitletakse neid
uhe avaldusena. Naiteks kui (iks kaasomanik esitab ostueesdiguse avalduse Uhe notari juures ning
teine teise notari juures, eesmérgiga sOlmida midjaga eraldiseisvat midgilepingut terve

ostueesdiguse eseme suhtes, ei joustu eraldi kumbki muiigileping.**

On oluline, et kdik Ghist ostueesdigust omavad isikud oleksid digeaegselt teavitatud mudigilepingu
s6lmimisest ja selle sisust. Igale ostueesdigust omavale isikule on oluline teatavaks teha
muugilepingu kdik olulised tingimused (miiudava eseme hind ja selle maksetingimused, miudava
eseme kvaliteet, vastutust puudutavad kokkulepped ja muud kdrvalkohustused), kuna see annab
igale ostueesdigust omavale isikule vGimaluse otsustada, kas ta soovib hist ostueesdigust teostada

vOi mitte. Autori arvates peavad ostueesdiguse teostamisest huvitatud kaasomanikud tegema ka

% Rebmann, K., Sacker, F.J., Rixecker, R., op.cit., Ik 468.
39 |bid., Ik 468.
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omapoolseid pingutusi, et teada saada mudgilepingu tingimustest olukorras, kus nendeni on

joudnud informatsioon mudgitehingu toimumisest.

3.2. Oiguste ja kohustuste jagunemine ostueesdigust teostanud kaasomanike vahel

Uhise ostueesdiguse teostamise korral tekib miija ja ostueesdigust omavate isikute vahel
muugileping. Sellest tulenevalt on ostueesdigust omavatel isikutel kohustus tasuda ostuhind ning
taita ka muid lepingulisi kohustusi, muljal on aga kohustus anda eseme omand ja valdus selleks

ostueesdigust omavatele isikutele.

Ostja ostuhinna tasumise kohustuse taitmise osas on uhist ostueesdigust teostanud isikud mdadja
suhtes solidaarvélgnikud.**® VOS § 65 Ig 1 kohaselt vdib miiija nduda igatihelt neist ostuhinna
tasumist taies ulatuses.** Ostueesdigust teostanud isikud ei pea ostuhinda maksma uihiselt. Igaiiks
saab nimetatud kohustust muija eest taita. Kui juhtub nii, et tiks ostueesdigust omav isik rahuldab
kogu midja ndude, siis sellisel juhul on madrav, kas ostueesdiguse ese jaguneb ostueesdigust
omavate isikute vahel vGrdseteks osadeks voi vastavalt nendele kuuluvate osade suurustele. Juhul,
kui ostueesdigust omava isiku poolt kohustuse taitmiseks mudjale tasutud muugihind Gletab
ostueesdigust omavale isikule langeva osa suurust kogu kohustusest, tekib tal vastavas ulatuses
tagasindudedigus ilejaanud ostueesdigust teostanud isikute suhtes.**> Kui aga iiks ostueesdigust
omavatest isikutest maksab kogu ostuhinna dra, ei saa mulja teistelt enam ostuhinna tasumist
nduda.*® Olukorras, kus ostueesdigust omavad isikud on ostuhinna tasunud vastavalt nendele
kuuluvatele osadele, (iks nendest on aga tasumisega viivitanud, ei saa mudja nduda viivist koigilt
ostueesdigust omavatelt isikutelt, vaid ainult sellelt, kes oma ostuhinna osa tasumisega viivituses

on.'** Lisaks ostuhinnale peavad ostueesdigust omavad isikud tasuma ka muud kulutused, mida

“0vOS 11, kom., 1k 111.

" RKTK 3-2-1-37-08

“2v0S I, kom., 1k 204, 1k 210-211.

3 Ibid., Ik 204.

144 Riigikohus on oma otsuses 3-2-1-111-04 kinnitanud, et viivist saab nduda iiksnes sellelt
solidaarvdlgnikult, kes on téitmisega viivituses.
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ostja on eseme omandamiseks teinud ning nimetatud kulutuste tasumise eest vastutavad

ostueesdigust omavad isikud solidaarselt.**

Uhise ostueesdiguse teostamise korral on VOS §72 jargi ostueesdigust teostanud isikud
muugilepingu esemeks oleva vara uleandmise ndude (st ostja lepingu taitmise ndude) suhtes
uhisvolausaldajad, st mudja vdib tdita oma tGleandmiskohustuse nende suhtes tksnes hiselt. Kui
ostueesdigust teostavad mitu ostueesdigust omavat isikut ning ostuhind on ostueesdigust omavate
isikute poolt Gigeaegselt ja nduetekohaselt tasutud, vdivad nad ostueesdiguse objektiks oleva vara
uleandmist nbuda tksnes Uhiselt. See tdhendab seda, et kui midja ja ostueesdigust omavad isikud
s6lmivad eseme suhtes asjadiguslepingu, on iga ostueesdigust omava isiku osalemine selles
tehingus kohustuslik, sest hiljem tagantjargi asjadiguslepingut sdlmida ei saa. Seega ei ole mudjal
vOimalik hise ostueesbiguse teostamisel ostueesdigust omavatele isikutele omandit tle kanda

seni, kuni midjale on teatatud omandatava eseme jaotamise tingimused.

Uhise ostueesdiguse puhul vdivad ostueesdigust omavad isikud sattuda eseme vastuvétuviivitusse
siis, kui nende poolt omandatavad kinnisasja osad ei ole kindlaks mé&é&ratud ning ei ole ka teada,
kuidas tuleb kaasomand nende vahel jagada kas vordselt vGi vastavalt kaasomanike kuuluvate
osade suurusele. Uhise ostueesdiguse teostajad saavad ostueesdiguse objektiks oleva vara
uleandmist nduda Uksnes thiselt. See kehtib ka olukorras, kus kogu ostuhinna on mudjale tasunud

ainult (ks ostueesdigust omavatest isikutest.'*

147

Jarelikult saab ka mildja téita oma

tleandmiskohustust nende suhtes tiksnes thiselt.

Uhise ostueesdiguse korral tekib ostueesdigust omavatel isikutel miiiidava kinnisasja osa suhtes
iihine omand (AOS § 70 Ig 1). Asjadigusseaduse kommenteeritud valjaande autor P.Pdrna, on
selgitanud, et kui mitu ostueesBiguslast teostavad oma Gigust, siis muutuvad nad kinnisasja

tihisteks omanikeks.**® Uhise omandi kohaldamisel tuleb lahtuda kaasomandi satetest (ADS § 70

> Gursky, K.-H., Marotzke, W., Werner, O., op.cit., Ik 580.
148 v/3s 11, kom., 1k 111.

4 RKTKo 3-2-1-37-08

148 parna, P. AOS, kom., Ik 414.
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Ig 3). Uhise ostueesdiguse korral ostueesdigust teostanud isikuid kanda Kinnistusraamatusse

omandatava méttelise osas suhtes kaasomanikena.*®

Seaduses ei ole tapselt satestatud, kuidas tuleb ostueesbigust omavate isikute vahel omandatava
kaasomandi osa jagada, kas vOrdselt vGi proportsionaalselt nende seniste kaasomandi osadega.
Autor on seisukohal, et tuleb lihtuda eelkdige AOS § 71 Ig-s 1 sétestatust. Nimelt on kaasomanike
osad vordsed, kui seaduses voi tehinguga ei ole sétestatud teisiti. Samas ei ole AOS § 71 Ig-s 1
toodud norm imperatiivne ning kaasomanikud vdivad leppida kokku ka teistmoodi, naiteks
vastavalt ostuhinna tasumise proportsioonidele. Seega kui ostueesdigust omavad isikud ei suuda
kokku leppida omandatava osa jagamises, tuleb osa jagada ostueesdigust omavate isikute vahel
vordselt. Asjadigusseaduse kommentaaride autorid on seisukohal, et kui kaasomanikud ei lepi
kokku teisiti, peaksid nende osad omandatud osa suhtes olema samas proportsioonis, nagu need

olid seni, thtlasi peaksid nad ka samas proportsioonis kandma ostuga seonduvaid kulud. **°

Selline jaotus vdimaldab sailitada kaasomanike senist vBimujaotust kuna omandatava osa vordse
jagamise Kkorral sattuvad védiksema méttelise osa kaasomanikud paremasse olukorda. Sveitsi
Oiguses lahtutakse samadest pdhimdtetest ning Uhise ostueesdiguse korral lisatakse ostueesdigust

omavatele isikutele osa vastavalt neile seni kuulunud osa suurusele.*®*

Arvestades ostueesdiguse olemust ja kaasomanike vordse kohtlemise pdhimotet, pooldab autor
vOladigusseaduse kommentaaride autorite poolt vélja toodud kaasomandi osa jagamise vBimalust,
nimelt omandatava kaasomandi jagamisel tuleb arvesse votta ostueesGigust omavate isikute
sisesuhet, eelkdige vastavalt igauhe panusele ostuhinna tasumisel ning kui omavahelisest
kokkuleppest, ostueesdiguse teostamisel kantud kulutustest, ostueesdigust omavate isikute
sisesuhtest v3i ostueesdigust ettendgeva tehingu vai seaduse eesmadrgist ei tulene muud, on iga

ostueesdigust teostanud isiku osad vordsed.'>

49 vBs 11, kom., 1k 111.
130 ABS 1, kom., Ik 327.
L Tuor, P., op.cit., Ik 724.
B2vBs 11, kom., Ik 111.
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Uhise ostueesdiguse teostamise korral muutuvad probleemaatilisemaks ostueesdigust omavate
isikute omavahelised sisesuhted. Seadusega ei ole reguleeritud, kuidas peavad ostueesdigust
teostavad isikud jagama omavahel ostuhinna maksmist ja muid kohustusi ning kuidas nende vahel
jaguneb omandatav ese. Samuti ei reguleeri seadus seda, kuidas saab miiija omandit tle kanda, kui
ostueesdigust omavad isikud ei joua omandatava eseme jagamises kokkuleppele. Kehtiva
regulatsiooni kohaselt ei saa vastust ka kusimusele, kuidas lepingu ese ostueesdigust omavate
isikute vahel jagada: kas vordselt vOi proportsionaalselt ostueesdigust omava isiku senisele
kaasomandi osale. Siinkohal on oluline arvesse votta seda, kui palju on iga ostueesdigust omav isik
panustanud ostuhinna tasumisse. See isik, kes on esitanud ostueesdiguse teostamise avalduse, kuid
pole ostuhinda tasunud, peab kaasomandi osast ilma jd&ma, kuna ei tditnud temale lepinguga
pandud kohustust. Autor on seisukohal, et seaduses voOiksid eksisteerida eraldi satteid, mis

reguleeriksid Uhise ostueesdiguse teostamist.
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Kokkuvote

Ostueesdigus on Gigus, mille teostamise korral loetakse ostueesdigust omava isiku ja mija vahel
s6lmituks muugileping samadel tingimustel, milles miuja ostjaga kokku leppis. Ostueesdiguse

teostamine ei muuda kehtetuks ostjaga s6lmitud matgilepingu ega sellest tulenevaid kohustusi.

Ostueesdiguse instituuti tunti juba keskajal ning 6iguse ajaloos on see labinud pika arengutee.
Ostueesdigus périneb germaani digusest ning erinevatel aegadel on ostueesdiguse sisu ja téhtsus
olnud erinevad. Kaasomanike ostueesfigus on Eesti tsiviildiguses eksisteerinud juba pikka aega,
kuna kaasomanike ostueesdiguse satted sisaldusid nii BES-is kui TsK-is. Alates 1993. a reguleerib
ostueesdiguse seadmist ja teostamist asjaGigusseadus, mille véljatdotamisel lahtuti suures osas
1940. a tsiviilseadustiku eelndust. Asjadigusseaduse nédol oli tegemist tdelise labimurdega Eesti
eradiguses. Seaduse eesmaérgiks oli pakkuda vélja lahendusi omandisuhtete reguleerimiseks, mis
tagaksid digluse ja diguste kaitse, kindlustades samaaegselt isikliku vabaduse.

Ostueesdigus ei ole omane mitte ainult Eesti diguskorrale. AOS-s sétestatud kaasomanike
ostueesdiguse instituudi eeskujuks tuleb pidada BES-s ja ZGB-s satestatud kaasomanike

ostueesdigust.

Kéesoleva magistritdd raames on autor andnud Ulevaate kaasomanike ostueesBigust reguleeriva ja
praegusel ajal kehtiva Giguse efektiivsusest ning avastanud ka véimalikud puudused kehtestatud
satete rakendamisel. Selleks olid analtisitud ostueesdiguse instituudi Gldpdhimdtted,
ostueesdiguse regulatsioonist tulenevad isikutevaheliste suhete probleemkohad ja vdimalikud

lahendused probleemide valtimiseks.

Kaasomanike ostueesdiguse eesmarkide analtiisimisel on autor kaalunud ostueesdiguse instituudi
vajalikkuse poolt- ja vastuargumente, ldhtudes nii ostueesdigust omava isiku kui ka mdja ja ostja
huvidest. Autor on joudnud jareldusele, et ostueesdiguse instituudi eesméarkideks on kinnisasja
terviklikkuse séilitamine, kolmandate isikute kinnisasjast eemal hoidmine, Kinnisasja vajaliku
hoolduse korraldamine ning isiku perekondlikke Uksuste tekkimine ja sailitamine. Nimetatud

eesmarkide kaitsmine kitsendab aga kaasomanike Kkinnisasja ké&sutusdigust. Mulgitehingu
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s6lmimisega tekitavad miija ja ostja endale tdiendavaid kohustusi ning ostjale lisaks ka
ebakindlust omandatud kinnisasja omandiBiguse suhtes. Ostueesdigus v8ib kahjustada ka miudava

kinnisasja vaartust, sest sellisele kinnisasjale on ostja leidmine raskendatud.

Ostueesdiguse teostamise voimalus ei ole aga piiramatu ning seadusandja on kehtestanud muija
kaitseks mitmeid piiranguid. S&testatud piirangud on asjakohased ja vajalikud, kuid autori arvates
peab kinnisvara mudgi korral sundtaitmise voi pankrotimenetluse kéigus olema kaasomanikel
vBimalus eelisjarjekorras osaleda enampakkumistel, kuna selline eesdigus ei kahjusta ei vBlgniku
ega voOlausaldaja digusi ega huvisid. Autor on ka seisukohal, et piiranguid satestavat seaduse satet
on vaja taiendada lisapunktiga, millega saab olla ostueesdigus valistatud nii vahetuslepingute kui
ka liisingulepingute korral. Autoril on jd&nud arusaamatuks, mis ole seaduseandja mote, satestades
AOS § 73 Ig-s 4 ja VOS § 251 Ig-s 2 isikute ringi nii erinevalt ja miks nimetatud regulatsioonidest

on valja jaetud sellised veresugulased nagu 6de ja vend.

Ostueesdiguse instituut kehtib Eestis juba pikka aega ning kogu selle kehtivusaja jooksul ei ole
tekkinud vajadust selle tlhistamiseks vOi satestatud regulatsiooni téielikuks muutmiseks.
Arvestades ostueesdiguse regulatsiooni koiki poolt- ja vastuargumente, on autor jéudnud
jareldusele, et kaasomanike ostueesdiguse regulatsioon on meie Uhiskonnas vajalik ja igati

pdhjendatud.

Selleks, et kaasomanike ostueesdiguse regulatsioon oleks praktikas efektiivne, ei piisa Uksnes
jareldusest ostueesdiguse regulatsiooni vajalikkuse ja pdhjendatuse kohta, vaid see peab olema
selge, arusaadav ja ilma linkadeta. Ostueesdiguse regulatsioon on tavainimese jaoks killaltki
raskesti mdistetav. Seega on t6d autor seisukohal, et siinkohal tuleb réhutada notarite rolli

toimingute diguslike tagajargede selgitamisel ja lepingute kujundamisel.

Kaasomanike ostueesdiguse regulatsiooni osas teostatud analtiisi tulemusel vdib autor véita, et
ostueesdiguse teostamine tekitab probleeme kdigile kolmele osapoolele ning toob esile jargmised

kehtiva seaduse olulised probleemkohad:

1. Teavitamiskohustuse regulatsioon on ebaefektiivne. Kehtiva regulatsiooni jargi on kaasomanike
teavitamiskohustus pandud midjale ning tihtipeale jatab midja enda kohustuse kas taitmata voi

tdidab mittenduetekohaselt. Igati kooskdlas kehtiva Giguskorraga oleks see, kui seaduse tasandil
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oleks reguleeritud notari kohustus esitada kaasomanikule miudgilepingu &rakiri ostueesdiguse
teostamiseks. Selline lahendus valistaks muija ja ostja pahatahtliku mitteteavitamise vdimaluse

ning hoiaks kokku ka poolte aega ja kulusid;

2. Seaduse alusel tuleb ostueesBiguse teostamisavaldus esitada midjale. Autori arvates voiks
ostueesdiguse teostamise avalduse esitada nii mutjale kui ka ostjale, kuna ostjal on Gigustatud huvi
selle vastu, kas tema poolt omandatud kinnisasja suhtes on ostueesdigust teostatud voi mitte. Ostja
huvi seisneb kdigepealt omanikudiguste plsima jadmises, tasutud ostuhinna tagasi ndudmises ja
omanikuna tehtud vGimalike kasutuste kehtivuses. Ostueesdigust omava isiku huvide parema
kaitse tagamiseks oleks vaja panna notarile kohustuseks ostueesdiguse teostamise avalduse
esitamine Kinnistusosakonnale, s6ltumata sellest, kas notar peab mdiujat ja ostjat teavitama
ostueesdiguse teostamise avaldusest voi mitte. Esitatud avaldus oleks siis kohe kinnistusregistris
néhtav nii ostjale (kinnistusosakond informeerib ostjat koheselt laekunud avaldusest) kui ka

kolmandatele isikutele;

3. Ostueesdiguse teostamisel puudub ajaline piirang. Kaesoleval ajal kehtiva regulatsiooni
tagajérjel on ostueesdigust omaval isikul vdimalus ostueesbigust kasutada ka aastate parast peale
muugilepingu s6lmimist. Autor on seisukohal, et ostueesdiguse ajalise piirangu satestamine on
vajalik, kuna see aitab paremini kaitsta osapoolte huve ning tagada efektiivsema 0Oigus- ja

kaibekindluse;

4. Mudjal ei ole v8imalik ostjaga sdImitud miitigilepingust taganeda. VOS § 244 Ig 6 ja AOS § 257
Ig 3 kindlustavad ostueesdigust omava isiku kinnisasja omanikuks saamise vdimaluse, kuid ei anna
alust mudjale ostjaga s6lmitud midgilepingust taganeda. Olukorda saab lahendada, kui miija ja
ostja lisavad mudgilepingusse kokkulepe mudja diguse kohta lepingust Ghepoolselt taganeda juhul,
kui ostueesdigust teostatakse. Kui mulja ja ostja s6lmivad esialgu kinnisasja voladigusliku
muugilepingu, siis tuleb lepingusse lisada kohustus sdlmida asjadigusleping alles siis, kui on selge,
et ostueesdigust omav isik oma digust ei teosta. Lepingust taganemise kokkulepe peab lisaks
sisaldama kokkuleppeid selle kohta, milliseid kahjusid ja kulusid on midja kohustatud ostjale
hivitama. Olukorras, kus lepinguga joutakse Ule anda ostjale kinnisasja omand, tuleb kokku

leppida ka selles, et taganemisel kohustuvad miidja ja ostja sdélmima asjadiguslepingu omandi

61



uleandmiseks mudjale ning et ostja kohustub ka lepingu eseme valduse tle andma mudjale. Mulja

omakorda kohustub tagastama ostjale kdik muugilepingu alusel mudjale tasutud summad;

5. Seadus ei reguleeri kulutuste huvitamist ostueesdiguse teostamise korral. Kehtiv regulatsioon
reguleerib ostuhinna tasumist, kuid lahtiseks on jéetud kulutuste hiivitamine. Seaduses peab olema
Uheselt satestatud, millistel alustel ja mida tdpsemalt saaks kahjustatud pool ostueesdiguse

teostamise korral nduda;

6. Ostueesdigus kuulub mitmele ostueesdigust omavatele isikutele Ghiselt. Seadus ei reguleeri
kuidas saab miuja omandit tle kanda, kui ostueesdigust omavad isikud ei joua omandatava eseme
jagamises kokkuleppele. Seadusega ei ole reguleeritud, kuidas peavad ostueesdigust omavad
isikud jagama omavahel ostuhinna maksmise ja muude kohustuste taitmise ning kuidas jaguneb
nende vahel omandatav ese. Kehtiva regulatsiooni alusel ei saa vastust ka kiusimusele, kuidas
jagada lepingu ese ostueesfigust omavate isikute vahel: kas vordselt vdi proportsionaalselt
ostueesdigust omava isiku senisele kaasomandi osale. T66 autor on seisukohal, et kinnisasja
kaasomanike Uhise ostueesBiguse teostamiseks peavad eksiteerima eraldi satted, et oleks kindel
arusaam sellest, millise tdhtaja jooksul peavad (hised ostueesdigust omava isikud avaldused
esitama ning kuidas eset ostueesdigust omavate isikute vahel jagada. Kindlasti vajab reguleerimist
ka avalduse esitamise ajalise piirangu kisimus, et véltida olukordi, kus Uhele ostueesdigust

omavale isikule on kinnisasja omand (le antud, teine aga alles saab ostueesdigusest teada.

Arvestades Ulaltoodud probleeme ja kaasomanike ostueesdiguse eesmarke, peab seaduseandja
pdhjalikult analttsima kehtivat regulatsiooni ning satestama 6igusselgemaid ja efektiivsemaid
norme, tagades kdikidele osapooltele Giglase tulemi ostueesdiguse teostamise jargselt. Kaesoleva

t06 hipotees leidis tdestamist.
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AKTUELLE PROBLEME BEI DER AUSUBUNG DES VORKAUFSRECHTES DER
MITEIGENTUMER DER IMMOBILIE

Der Forschungsobjekt der vorliegenden Masterarbeit ist die Ausiibung des Vorkaufsrechtes der
Miteigentiimer der Immobilie, die besonderen Bestimmungen von deren Regelung im
Vermogensgesetz festgelegt sind. Das Vorkaufsrecht kann wie folgend definiert werden: Aus
rechtlicher Sicht wird der Berechtigter der Eigentumer des Gegenstandes nach dem Verkauf des
Gegenstandes vom ehemaligen Eigentimer. Falls ein Miteigentiimer der Immobilie seinen
Pflichtteil an einen Dritten Ubertragen muss, bernimmt er nach dem Abschluss des Kaufvertrags
eine Verpflichtung, den anderen Miteigentiimer tber die Transaktion zu informieren. Die mindlich
erteilte Information ist nicht ausreichend, d. h. die Bedingungen des unterzeichneten Kaufvertrags

sollen dem Miteigentiimer vorgelegt werden.

Das Vorkaufsrechtsinstitut war im Mittelalter bekannt und seine Entwicklung hat einen langen
Weg durch die Rechtsgeschichte gemacht. Vorkaufsrecht kommt aus dem germanischen Recht und
zu verschiedenen Zeiten war sein Inhalt sowie seine Bedeutung sehr unterschiedlich. Das
Vorkaufsrecht der Miteigentimer hat schon lange in estnischem Privatrecht existiert, da die
Bestimmungen des Vorkaufsrechtes der Miteigentiimer sowohl in baltischem Privatrecht als auch
im Burgerlichen Gesetzbuchs der Estnischen SSR darlegelt wurden. Seit 1993 regelt
Vermogensrecht die Festlegung und Ausubung des Vorkaufsrechts; ersteres basiert zum grof3en
Teil auf den Entwurf des Biirgerlichen Gesetzbuchs aus dem Jahre 1940. Vermdgensrecht war ein
echter Durchbruch fur estnisches Privatrecht. Der Zweck dieses Rechts war es, der Gesellschaft
solche Losungen flr die Regelung der Eigenkapitalquote anbieten zu kdnnen, die Gerechtigkeit
und Schutz der Rechte bei gleichzeitiger personlicher Freiheit gewéhrleisten wirden.

Die Wahl des Themas der Masterarbeit sowie deren Aktualitat basieren auf der Tatsache, dass der
Autor die Probleme des Vorkaufsrechts sowie die verschiedenen Interpretationen der das
Vorkaufsrecht umfassenden Bestimmungen durch die Praxis erkannt hat. Die Wahl des Themas
der Masterarbeit basiert auch auf der Tatsache, dass das Vorkaufsrecht der Miteigentiimer zuvor
untersucht worden ist, aber relativ wenig und nicht sehr griindlich. Das gewéhlte Thema ist darum

wichtig, weil das Vorkaufsrecht das Wichtigste angeht — das Recht auf Eigentum. Das Recht auf
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Eigentum ist das ultimative personliche Recht auf Eigentum, das nur durch Gesetz oder durch die
Rechte von Dritten eingeschrankt werden kann.

Die folgenden Ziele wurden in dieser Arbeit festgelegt:

1. Festzustellen, wie die Regelung des Vorkaufsrechts der Miteigentimer in unserem aktuellen
Rechtssystem dargelegt ist;

2. Die Rationalitat und Effizienz der Regelung des VVorkaufsrechts der Miteigentiimer zu bewerten;
3. Zu analysieren, ob die bestehende Regelung ausreichend ist oder ob das gultige Recht erganznt
oder verandert werden soll;

4. Die Problembereiche im Zusammenhang mit dem Vorkaufsrecht der Miteigentimer zu
analysieren sowie mogliche Losungen anzubieten;

5. Festzustellen, welche Rechtsverteidigungsmittel im Zusammenhang mit dem Vorkaufsrecht der

Miteigentimer im Falle von potentiellen Schwierigkeiten verwendet werden kénnen.

Wahrend der Analyse der Ziele des Vorkaufsrechts hat der Autor die Argumente fur und gegen die
Notwendigkeit des Vorkaufsrechtsinstituts erwdagt, basierend auf die Interessen des Berechtigters
sowie des Verkaufers und des Kéufers. Der Autor ist zu einer Schlussfolgerung gekommen, dass
das Ziel des Vorkaufsrechtsinstituts das Folgende umfasst: die Erhaltung der Integritat der
Immobilie, der Schutz der Immobilie vor Dritten, die Regelung der Instandhaltung der Immobilie,
das Auftreten und die Erhaltung der personlichen Familieneinheiten. Der Schutz der
obengenannten Ziele schrankt aber das Verfugungsrecht der Miteigentimer der Immobilie bzw.
der Miteigentlimer ist nicht frei zu bescheiden, an wen und unter welchen Bedingungen seine
Immobilie zu erkaufen. Eine Verkaufstransaktion bedeutet Nebenhaftungen fir den Verkaufer und
den Kaufer sowie Unsicherheit in Bezug auf den Besitz der Immobilie fir den Kaufer.
Vorkaufsrecht kann auch den Wert der Immobilie beeinflussen, weil es sich schwierig gestalten

kann, einen Kaufer zu finden.

Fso dass die Regelung des Vorkaufsrechts der Miteigentimer auch im praktischen Leben wirksam
sein konnte, reicht nur eine Schlussfolgerung tber die Notwendigkeit und Angemessenheit der
Regelung nicht aus, sondern soll solche Regelung verstandlich und ohne Licken sein. Im zweiten
Kapitel dieser Masterarbeit werden die wichtigsten Probleme des Vorkaufsrechts der

Miteigentiimer analysiert und moégliche Lésungen werden angebieten.
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Als Ergebnis der Analyse der Regelung des Vorkaufsrechts der Miteigentimer konnen die
folgenden wesentlichen Problembereiche des aktuellen Gesetzes hervorgehoben werden: Die
Ineffizienz der Regelung der Mitteilungspflicht; die Vorlegung der Parteien des Ausiibungsantrags
des Vorkaufsrechts; die Maoglichkeit der zeitlich unbegrenzten Austibung des Vorkaufsrechts; die
Kostenerstattung bei der Austibung des Vorkaufsrechts; die Ausiibung des Vorkaufsrechts von

mehreren Miteigentiimern.

Unter Berucksichtigung der obengenannten Probleme und Ziele des Vorkaufsrechts der
Miteigentiimer soll der Gesetzgeber eine grindliche Analyse der bestehenden Regelungen
durchfuhren sowie effektive und klare Rechtsnormen darlegen, um gerechte Ergebnisse nach der
Ausiibung des Vorkaufsrechts fir alle Beteiligten zu gewéhrleisten.

In der vorliegenden Masterarbeit wird von der Hypothese ausgegangen, dass das Gesetz die
wichtigsten Probleme der Regelung des Vorkaufsrechts der Miteigentimer nicht vollstandig und
eindeutig regelt sowie dass die gultige Regelung des Vorkaufsrechts klarere Regeln fordert, mit
denen es moglich ware, einen wirksamen Schutz der Rechte der Parteien anzubieten. Als Ergebnis

der Untersuchung wurde die Hypothese bestétigt.
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