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Analiiiisi eesmark

Kiesoleva analiiiisi eesmérk on uurida ringkonnakohtute praktikat alusetu rikastumise diguse
kohaldamisel, keskendudes eelkdige tiihiste tehingute tagasitditmise vaidlustes tehtud
kohtulahenditele. Muu hulgas otsitakse vastust jirgmistele kiisimustele:

e millist liiki vaidlustes kohaldatakse ko&ige enam VOS alusetu rikastumise sitteid;
milliseid ndudeid menetlusosalised esitavad ja kuidas kvalifitseerib kohus
pooltevahelisi vdlasuhteid;

e kuidas ringkonnakohtud on alusetu rikastumise sétteid kohaldanud ja kas kohaldamine
on toimunud Riigikohtu lahendites antud juhiste kohaselt;

e kas sarnastes vaidlustes ja sarnaste probleemide korral kohaldavad kohtud &igust
ithetaoliselt.

Analiiiisi objektiks olnud kohtupraktika kohaselt kohaldasid ringkonnakohtud alusetu
rikastumise ja eriti soorituskondiktsiooni sétteid védga erinevat liiki vaidlustes. Kaasused olid
komplekssed ja keerulised, mistdttu oli alusetu rikastumise sitete kohaldamist véljaspool iga
konkreetse juhtumi asjaolusid ja vaidlusaluse volasuhte kvalifitseerimise problemaatikat raske
analiilisida, tikskoik, kas pooled eitasid voi jaatasid vastava vdlasuhte olemasolu.

Vblasuhte iseloomul pdhinevate kaasusgruppidena saab analiiiisi pohjal eristada kinnisasja
miiiigi eellepingu iseloomuga tehingute kehtivuse ja tagasitditmise vaidlusi, laenulepingu
rahatusega seotud vaidlusi (sageli kaasneb sellega vaidlus laenusaaja poolt antud
volatunnistuse olemuse {ile, tavaline on tuginemine VOS §-le 30), samuti rendi vm
kasutuslepingute tiihisusest tulenevaid vaidlusi.

Lisaks alusetut rikastumist reguleerivatele normidele on kohtud analiiiisi objektiks olnud
kaasustes kohaldanud ka muid eradiguse norme,' kuid vaidluste neid aspekte analiiiis ei
kisitle.

Uurimisobjektiks on  eelkdige  vOladiguslike  materiaaldigusnormide  kohaldamine
ringkonnakohtute poolt, vihemal mééral ka menetlusnormide kohaldamise praktika. Vaidluste
lahendamise tdenduslikule kiiljele on pooratud tihelepanu vaid niivord, kuivord see otseselt
seondus materiaaldigusnormide vdi menetlusnormide kohaldamisega. Analiiiisi iilesehitus on
kaasuspohine: kodigepealt kirjeldatakse konkreetse juhtumi faktilisi asjaolusid, siis kohtute
poolt antud asjas tehtud lahendeid koos jdreldustega ja 16puks on lisatud autori tdhelepanekud
kaasuste kohta. Nimetatud tdhelepanekud ei ole esitatud eesmirgiga pakkuda ainudigeid
seisukohti, eriti arvestades asjaoluga, et kaasuste analiiiis kidesolevas t60s toimub
menetlusviliselt ning ainult lahenditele tuginedes. Pigem on tidhelepanekute ja mérkuste
eesmirk juhtida tdhelepanu neile aspektidele, mis vdivad Oiguse iihetaolise kohaldamise
seisukohast olla probleemiks.

Analiiiisi aluseks olevad materjalid

Kohtute infosiisteemi (KIS) mittefunktsionaalsuse tdttu tuleb silmas pidada, et analiiiis ei
holma kindlasti mitte koiki ringkonnakohtute menetluses olnud alusetu rikastumise normide
kohaldamise juhtumeid. Analiiiisi aluseks olevad materjalid vdimaldavad pigem teha iiksikuid
jareldusi vastava valdkonna rakenduspraktika kohta ja leida moningaid valdkonnasiseseid
probleeme, millele saaks edaspidi enam tdhelepanu podrata.

! Niiteks viivise arvestuste ja selle vihendamise pohimdtteid reguleerivaid sitteid.



Analiiiisis on uuritud peamiselt neid ringkonnakohtute lahendeid, mida menetlusosalised
Riigikohtus ei kasseerinud. Vihemal miiral uuriti ka kohtuasju, milles menetlusosalised kiill
esitasid kassatsioonkaebuse, kuid mida Riigikohus menetlusse ei votnud. Ringkonnakohtute
lahendeid, mille peale esitatud kassatsioonkaebust Riigikohus menetles vdi menetleda
otsustas, kidesolev analiiis ei kéisitle. Kuna tithiste tehingute tagasitditmisega seotud
ringkonnakohtute otsuseid on suhteliselt palju ka kasseeritud, siis on Riigikohtul olnud
mitmel juhul voimalus valida vilja need lahendid, mis on enim probleeme pdhjustanud ning
vastavaid kassatsioonkaebusi ka menetleda.

Materiaaloiguslikult on Kkéesoleva analiiiisi keskmeks eelkoige tiihise tehingu
tagasitditmisel kohaldatavad soorituskondiktsiooni juhtumid.

Analiiiis

1. Valdkonda reguleerivad oigusnormid

TsUS § 84 Ig 1 sitestab: Tiihisel tehingul ei ole algusest peale diguslikke tagajirgi. Tiihise
tehingu alusel saadu tagastatakse vastavalt alusetu rikastumise sitetele, kui seaduses ei ole
sdtestatud teisiti.

Tagasitditmisel kohaldatakse seega soorituskondiktsiooni’ reguleerivaid sitteid ehk VOS §
1028-1035. Keskseks ndudenormiks on VOS § 1028 lg 1, mille kohaselt juhul, kui isik (saaja)
on teiselt isikult (iileandja) midagi saanud olemasoleva voi tulevase kohustuse tditmisena,
voib iileandja saadu saajalt tagasi nduda, kui kohustust ei ole olemas, kohustust ei teki voi kui
kohustus langeb hiljem &ra.

o Soorituskondiktsiooni esimeseks eelduseks on rikastumine soorituse kaudu.

e Teiseks eelduseks on soorituse oOigusliku aluse puudumine (tehingu tiihisus,
tiihistamine).

e Kui poolte vahel on kehtiv lepinguline suhe, siis alusetu rikastumise sitted
reeglina ei kohaldu. Niiteks on iseseisva Oigusinstituudi raames reguleeritud
lepingust taganemise ja lepingu iilesiitlemise korral poolte vahel tekkiv
tagasitditmisvolasuhe (VOS § 188 jj). Erandina vdivad alusetu rikastumise sitted
lepingulise suhte tdiendregulatsioonina kohalduda, kui seadus seda otseselt ette nieb.?

¢ Tagasindude piirangud on sitestatud VOS § 1028 15ikes 2 ja selle kohaselt ei vai
iileandja saajalt saadut tagasi nduda, kui:

1) tileandmisega tdideti mittetdielik kohustus;

* Soorituskondiktsiooni jirgseteks enamlevinud ndueteks on kirjanduse kohaselt tiihiste ja tithistatud tehingute
tagasitditmise nduete korval ka valele isikule tehtud maksete voi kokkulepitust suurema védrtusega soorituse
véirtuse hiivitamise nduded.

3 Niiteks sitestab VOS § 191 lg 1 kulutuste ja kasu kohta lepingust taganemisel tekkiva vodlasuhte korral
jargmist: kui lepingupool tagastab eseme, hiivitab selle vidrtuse voi kui védidrtuse hiivitamise kohustus on
vastavalt VOS § 190 15ike 1 punktile 1 voi 2 vilistatud, peab teine lepingupool hiivitama esemele tehtud
vajalikud kulutused. Muud kulutused tuleb lepingupoolele hiivitada vastavalt alusetu rikastumise sitetele, kui
teine lepingupool on kulutuste 14bi alusetult rikastunud. Samuti leidub viiteid alusetu rikastumise regulatsiooni
kohaldatavuse VOS eriosas: VOS § 268 Ig 1 kohaselt juhul, kui kinkeleping on tiidetud, vaib kinkija lepingust
taganeda ja kingitud eseme alusetu rikastumise sitete jirgi kingisaajalt vilja nduda VOS § 267 punktides 1-3
etteniihtud juhtudel; VOS § 679 1g 1 jirgi ei ole agendil digust agenditasule, kui on ilmne, et leping jéib tditmata
kédsundiandjast soltumatu asjaolu téttu. Sel juhul peab agent saadud tasu tagastama alusetu rikastumise sitete
jargi.



2) digus nduda kohustuse tditmist oli tileandmise hetkeks aegunud;

3) tithise tehingu téditmisena saadu tagasindudmine oleks vastuolus tehingu tiithisust ettenéigeva
sittega voi sellise sitte eesmérgiga.

¢ Tagasinbude ulatuse miiiirab eelkdige VOS § 1033 lg 1: saaja ei pea saadut
tagastama ega selle viirtust hiivitama ulatuses, milles ta ei ole saadu hivimise,
dratarvitamise voi kahjustumise tdttu voi muul pdhjusel saadu voi selle viirtuse vorra
rikastunud.

2. Riigikohtu praktika

Uhe voladigusseaduse alusetu rikastumise normide kohaldamise seisukohast olulise
kaasusena vOib nimetada Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20. detsembri 2005. a. otsust
tsiviilasjas nr 3-2-1-136-05, mis késitles pohjalikult tithise tehingu tagajdrjel poolte vahel
tekkivaid erinevaid ndudeid.

Hagi kohaselt sdlmisid hageja D.K. ja R.O (kostja 1) 2003. a suvel talu miitigilepingu. Leping
vormistati kirjalikult 1. novembril 2003. a ja pealkirjastati volakirjana. Lepinguga ndustus
R.O. voodrandama hagejale talu 20 000 krooni eest jarelmaksuga, mida tuli tasuda igakuiste
maksetena. Pérast kdigi osamaksete tasumist pidid pooled vormistama notariaalselt tdestatud
miiiigilepingu. Poolte kokkuleppel asus hageja juba 2003. a augustis tallu elama ja hakkas
tegema remonti elamu elamiskdlblikuks muutmiseks. Hageja tasus R.O.-le vastavalt
maksegraafikule 1000 krooni kuus kuni 2004.a mirtsini. 1.juunil 2004.a teatas R.O.
hagejale, et talu uus omanik on tema elukaaslane M.R. (kostja 2). Sellest jdreldas hageja, et
temaga miiligilepingut enam ei sdlmita. Seejdrel leppisid hageja ja R.O. kokku esialgse
lepingu jitkamises selliselt, et igakuiste maksetena tasumise asemel pidi hageja tasuma
notariaalselt tdestatud miiligilepingu sdlmimisel R.O.-le 10 000 krooni ja 2004. a oktoobris
veel 4000 krooni. Kokkuleppe sOlmimisel andis hageja R.O.-le 500 krooni. R.O. aga
keeldunud talu hagejale voorandamast ja hageja kantud kulutusi hiivitamast.

Hageja leidis, et kuna miiiigileping ei ole solmitud ettenihtud vormis, ei saa ta nouda
lepingu tiitmist, kuid véib VOS alusetu rikastumise siitete alusel nouda remonttéodeks
kantud kulutuste 30355 krooni hiivitamist. Hageja tegi varem elamiskdlbmatus talus
kapitaalremondi, tehtud parendusi ei ole aga vdimalik ega mdistlik tagasi nduda, mistSttu ta
soovis nende hiivitamist kostjatelt solidaarselt. Samuti ndudis hageja, et kostja R.O. tagastaks
talle miiiigilepingu jérgi tasutud 6500 krooni.

Kostja R.O. vastuviidete jirgi voimaldas ta hagejal talus elada ning noustus, et hageja
teeb talu elamiskolblikuks muutmiseks remonti. Remondi kompenseeris kostja sellega,
et ei kiisinud talu kasutamise eest hagejalt iiiiri. Remondi mahtudes ja maksumuses pooled
kokku ei leppinud. Kostja poolt maja kiitteks varutud palgid kasutas hageja remondiks.
Hageja makstud raha arvestas kostja hageja iitiri katteks. Talu miitigis ei oldud kokku lepitud,
sest pooled ei joudnud kokkuleppele ostuhinnas.

Kostja R.O. esitas ka vastuhagi, milles palus hagejalt vilja mdista 18 648 krooni 20 senti.
Vastuhagi kohaselt on hageja talus viibimise ajal kadunud talu juurest ehitusmaterjali,
kiittepuid, hobuniiduk jm asju koguvéirtusega 15 790 krooni 20 senti. Kuna hageja on kiimne
kuu viltel kasutanud talu, mida kostja saanuks vilja iitirida 1000 krooni eest kuus, on kostjal
lisaks saamata jddnud tulu 10 000 krooni. Kostja ndustus oma ndudest maha arvama hageja



makstud 5000 krooni ning 2142 krooni hageja poolt pliidi ehituseks muretsenud materjali
hiivitamiseks.

Vastuhagi esitas ka kostja 2 (M.R. ehk talu uus omanik) ja palus nduda talu vilja hageja
ebaseaduslikust valdusest ja tOsta hageja koos perekonnaliikmetega viljakolimisest
keeldumise korral talust vilja. Samuti palus ta hagejalt vilja mdista 5000 krooni talu
voimalikust véljaiitirimisest saamata jddnud tulu.

Seega ndudis hageja talule tehtud kulutuste hiivitamist; kostjad ndudsid talu juurest hageja
sealviibimise ajal kaotsi ldinud asjade véirtuse hiivitamist ja saamata jainud tulu.

Riigikohutu seisukohad:

Hageja sai R.O.-It miiiigilepingu alusel vallasasjaks olnud ehitiste valduse. Seega
peaks hageja ehitiste valduse miiligilepingu tiihisuse tottu alusetu rikastumise sétete
jargi kostjale tagasi andma. R.O.-le kui vallasasjade omanikule kuulus asjade valduse
viljandudedigus TsUS § 84 1g 1, VOS § 1028 1g 1 ja § 1032 1g 1, aga ka AOS § 80
jargi.

Tuvastatud asjaolude jirgi sai M.R. vaidlusaluste ehitiste omanikuks pérast seda, kui
hageja oli saanud ehitised oma valdusse. Léhtudes AOS §-st 93, sai M.R. ehitiste
omanikuks seelibi, et R.O. loovutas talle kinkelepingu jérgi ehitiste viljandudediguse
hageja vastu.

Lisaks tiihise miiligilepingu jérgi iileantu tagastamisele on hageja ndudnud R.O.-It ka
ehitistele tehtud kulutuste hiivitamist, R.O. hagejalt aga kaotsildinud vallasasjade ning
saamata jadnud 10 000 krooni hiivitamist. Nende nouete lahendamisel ei kohaldu
asjaoigusseaduse sitted asja viidrtuse hiivitamise ning valdaja kantud kulutuste
hitvitamise kohta (AOS §-d 84-88), vaid iiksnes alusetu rikastumise sitted. Kuna
poolte vahel on vdlasuhe tithise tehingu tagasitditmiseks, tuleb sellele suhtele
kehtivaid tiihise tehingu alusel iileantu tagastamise (nn soorituskondiktsiooni) sétteid
(VOS §-d 1028-1036) kohaldada iileantud asjale tehtud kulutuste ja asja viirtuse
hiivitamise erinormidena ka juhul, kui iile anti asja omand v&i valdus, ning seda ka
juhul, kui iileandmise kdsutustehing on tiihine.

Tiihise miiligilepingu jirgi asja valdajal on Oigus keelduda asja viljaandmisest
kuni asjale tehtud kulutuste hiivitamiseni VOS § 1033 16ikes 2 nimetatud ulatuses,
kui saaja uskus saadu omamise kestmisse ja tegi kulutusi sellest tulenevalt. Noue
ei 10pe sellega, kui isik, kellele ta peaks asja tagastama, annab asja omandidiguse iile
teisele isikule. Ka ei lidhe hiivitise maksmise kohustus iile asja omandajale.

Kolleegiumi arvates jéaeti varasemas menetluses ebadigesti rahuldamata R.O. ndue
talus olnud asjade viértuse hiivitamiseks. See ndue tuleb uuesti ldbi vaadata. Kohtud
jatsid ndude rahuldamata pdhjendusega, et talus olnud asjad ei kuulunud kostjale, vaid
talu eelmisele omanikule U.K.-le (isikule, kelle kdest R.O. omakorda oli talu ostnud).
Seejuures on kohtud eeldanud, et R.O. ndudis asjade viirtuse hiivitamist omanikuna
VOS § 1043 alusel. Kolleegiumi arvates ei ole kohtud asjade viirtuse hiivitamise
nduet selgelt kvalifitseerinud. Vaatamata sellele, et R.O. nimetas oma nouet kahju
hiivitamise néudeks, voib esitatud asjaolude jirgi tegemist olla hoopis VOS
§1032 lg2 jargse noudega tiihise lepingu jéirgi iileantud asjade vairtuse
hiivitamiseks. Asjaolu, kas iileantud asjad kuulusid U.K.-le, ei oma tiihise tehingu
tagasitditmisel VOS § 1032 1g 2 jirgi tihtsust. Tihtsust omab iiksnes see, kas need anti
tithise tehingu jérgi iile ning kas need saab tagastada voi tuleb hiivitada, samuti kas
asju voi hiivitise ndudmise digust ei antud iile M.R.-le. Kohtud ei ole tuvastanud,



millised R.O. viidetud asjadest ehitiste juures olid ja millised on neist veel alles v&i
iile antud M.R.-le. Asja tiihise tehingu jéirgi saaja ei vabane iileantu tagastamise
kohustusest iiksnes seetottu, et iilleandja ei suuda toendada oma omandibéigust
asjale.  Omandidigus asjale omab  tdhtsust ndude  kvalifitseerimisel
vindikatsioonindudena AOS § 80 alusel. Noude uuel libivaatamisel tuleb seega
hinnata, millisel diguslikul alusel R.O. oma ndude esitas, ja sellest 1dhtuvalt ndue ka
lahendada. Kolleegium juhib tihelepanu ka VOS § 1034 lg-le 1, mille jirgi ei saa
hiivitusndudele esitada tiithise vastastikuse lepingu puhul iildjuhul rikastumise
dralangemise vastuviidet. Samuti juhib kolleegium tdhelepanu ehitusmaterjali majaga
iihendamisel kehtivatele AOS §-le 107 ja VOS §-le 1037. Kohtulahend ei saa aga
mdjutada menetlusosaliseks mitteoleva U.K. diguseid poolte suhtes.

o Tihelepanuta on jietud AOS § 90 lg 1, mille jirgi eeldatakse, et iga asja valdaja on
selle omanik. Kui ehitistes vdi nende juures olnud asjad sai lugeda -ehitiste
paraldisteks, on kohtud jitnud tihelepanuta ka TsUS § 57 Ig3 selle kohta, et
eelduslikult laienevad peaasjaga seotud digused ja kohustused ka péraldistele.

e Kolleegiumi arvates on kohtud jétnud ebadigesti rahuldamata ka R.O. ndude saamata
jaanud kasu 10 000 krooni hiivitamiseks ning see ndue tuleb uuesti ldbi vaadata.
Tiihise miiiigilepingu jérgi asja iileandjal on VOS § 1032 lg 2 jirgi digus nduda
asjast saadud kasu hariliku viértuse hiivitamist, kui selle viljaandmine natuuras
ei ole voimalik. Selliseks kasuks vaivad TsUS § 62 Ig 1 jirgi olla ka asja kasutamisest
saadavad eelised (nn kasutuseelised). Jittes hiivitise saamise ndude rahuldamata,
leidsid kohtud sisuliselt, et hageja ei saanud ehitiste kasutamisest mingit kasu ega
hoidnud ka midagi kokku. Kolleegium sellise pohjendusega ei ndustu. Voorast asja
kasutades saadakse eelduslikult alati kasutuseeliseid, muu hulgas hoitakse ise
kokku sellega seotud kulusid. Esmajoones on see ilmne elamute puhul. Kinnisasja
(aga ka ehitiste kui vallasasjade) kasutuseeliste arvestamisel saab aluseks votta
eeldatava iiiiritulu, mida omanik oleks saanud asja vilja iiiirides, arvestades ka
kulutusi, mida iiiirileandjana tulnuks teha. Kuigi tdendamiskoormis on siin hagejal
(antud juhul R.O.), kes peab kasutuseeliste vidrtuse tdendama, ei ole ringkonnakohus
kolleegiumi arvates TsMS § 330 Ig 4 nduetele vastavalt pohjendanud, miks ta luges
hageja saadud kasutuseelised olematuks. Asjaolu, et hageja tallu elama asudes oli see
elamiskdlbmatu, digustab ehitiste elamiskdlblikuks muutmise kulude arvessevotmist
kasutuseeliste kindlaksméddramisel, kuid ei peaks kasutuseeliste hiivitamist tingimata
vilistama. Kasutuseelistel ei saaks vairtust olla iiksnes neil juhtudel, kui omanik
ei oleks saanud asja kolmanda isiku kasutusse anda voi kasutusse andes ei oleks
ta saanud mingil viisil kasu, st keegi ei oleks olnud nous asja kasutamise eest
midagi maksma. Kolleegiumi arvates saab asja uuel ldbivaatamisel tugineda
vajadusel 1. jaanuarist 2006. a joustuva TsMS § 233 Ig-le 2 ja méérata kasutuseeliste
védrtus kohtu Siglase hinnangu jérgi, kui selle tipne kindlakstegemine ei ole esitatud
toendeid arvestades voimalik.

e Vastastikuste rahaliste nduete lahendamisel tiihise tehingu tagasitditmisel alusetu
rikastumise sétete jargi voi nt lepingust taganemisel saab nduded lugeda vastastikku
tasaarvestatuks (n-0 saldeerida) ja mdista otsuse resolutsiooniga vilja iiksnes nduete
vahe sellelt poolelt, kelle kahjuks jdidk (saldo) jddb. Selleks ei ole poolel vaja teha
eraldi tasaarvestusavaldust.

Menetluse edasine kiik antud kohtuasjas:



Riigikohus saatis antud asja uuesti ringkonnakohtusse, Tallinna Ringkonnakohus tegi 06.
jaanuaril 2006. a. uue otsuse (tsiviilasi nr 2-04-873), millega saatis asja tagasi esimese astme
kohtusse. Maakohus kinnitas 15. mail 2006. a. asjas kompromissi ja 10petas menetluse.

Teiseks oluliseks kaasuseks voib pidada Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 8. mai 2006. a.
otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-32-06. Kaasus késitleb kinnisasja miitigiga seotud vdlasuhete
kvalifitseerimise olulisi kiisimusi, broneerimislepingu tihendust ning poolte poolt koostatud
lepingudokumendi eesmirgi vilja selgitamise tdhtsust. Hageja viitel solmisid pooled
lepingueelsete ldbirddkimiste protokolli, kostja viitis aga, et tema vahendas miiiiki
maaklerilepingu alusel.

¢ Riigikohus rohutab otsuses, et (lepingu)dokumendi Giguslikku olemust ja sellest
tulenevat voimalikku vormindude jidrgimata jétmist tuleb kohtul hinnata.

e Kui protokoll on suunatud korteri kui kinnisasja omandamisele, on see vormipuuduse
tottu tithine ja kogu kohtute pdhjendus lepingu tditmata jétmise, lepingust taganemise
ja selle tagajérgede kohta asjakohatu.

¢ Viidatud otsuse punktis 19 selgitab Riigikohus, kelle vastu saab esitada tiihise tehingu
jargse tagasitditmisndude: "Kolleegiumi arvates on hagejal protokolli tiihisuse korral
oigus saada iileantu tagasi isikult, kes oli soorituse saajaks, st isikult, kelle kasuks
broneerimistasu maksti. Protokolli jéargi pidi selleks olema kolmas isik, kostja
viidetel tasus ta raha faktiliselt arendajale. Erandina voimaldab seadus lisaks soorituse
saajale nouda raha tagasi ka kolmandalt isikult VOS § 1030 jirgi kolmanda isiku
kasuks sOlmitud lepingu puhul. Raha soorituse saaja eest iiksnes tiitmise
vastuvotmiseks volitatud isikuna vastu votnud isik ei vastuta soorituse
tagastamise eest soorituse oigusliku aluse dralangemise korral. Selleks peaks ta
olema ise soorituse saaja. Esitatud asjaolude jirgi ei ole kostja ka sisuliselt hageja
soorituse arvel rikastunud. Vastupidise késitluse puhul peaks miiiigilepingu tiihisuse
korral vastutama lepingu jérgi iileantu tagastamise eest nt ka notar, kelle kontole
deponeeris ostja ostuhinna, kuid kes on selle lepingu kohaselt viljastanud miiiijale.
Seega, kui kohus tuvastab asja uuel ldbivaatamisel, et protokoll on tiithine ja kostja ei
olnud protokolli jargi soorituse saajaks ega kolmandaks isikuks, kelle kasuks leping
s0lmiti, vaid osales lepingus ainult soorituse vastuvotmiseks volitatud isikuna, tuleb
hagi tema vastu jitta rahuldamata.” Seega on Riigikohus seisukohal, et raha soorituse
saaja eest iiksnes tiditmise vastuvotmiseks volitatud isikuna vastu votnud isiku
vastu nouet esitada ei saa.

3. Ringkonnakohtute praktika

3.1. Kinnisasja miiiigile suunatud eellepingute tiithisus (miiiigihind ja
maakleritasu, asja viljanoudmine ebaseaduslikust valdusest jm nouded)

Tallinna Ringkonnakohtu 17. oktoobri 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-06-39018 (O.O. hagi
OU N Kinnisvara vastu 55 641, 36 krooni saamiseks). Vaidluse keskmes on hageja kui ostja
ja kostja kui miiiija vahel sdlmitud korteriomandi soetamise eelprotokolli alusel tasutud
maksete tagastamise ndoue. Vaidlustatud otsus: Harju Maakohtu 18. mai 2007. a. otsus.



Kaasuse asjaolud:

e Hageja ostjana ja N.D. miiiijana ning iihtlasi kostja (kinnisvarabiiroo) esindajana
allkirjastasid 22.12.2003 ostu-miiiigi eelprotokolli, mille eesmérgiks oli korteriomandi
soetamise reguleerimine. Kostja pakkus hagejale abi korteri ostmisel ja laenu
saamisel. Hageja tasus kostjale (kinnisvarabiiroole) 20 000 krooni teenustasu
miitigitehingu sooritamiseks ja lisaks korteri hindamisakti koostamise eest 1100
krooni.

e 05.01.2004 keeldus korteriomandi miiiija miiligist ja maksis kostjale vastavalt
protokollile 5000 krooni trahvi. Kostja ei teavitanud sellest hagejat ega edastanud
raha. Hageja iitiris endale teise korteri ning tasus selle eest 25 155 krooni. Hageja
leidis, et kui kostja oleks oma kohustused téditnud, ei oleks hageja pidanud korterit nii
pikaks ajaks iitirima. Uue korteri sai hageja osta alles 23.09.2004 ning pidi selle ajani
{iliri tasuma.

e Kostja vaidles hagile vastu. Kostjal viitis, et tal tekkisid seoses allkirjastatud
lepinguga kulutused ja oli seisukohal, et ta ei ole hageja arvel alusetult rikastunud.
Kostja aitas pidada hagejal ldbirddkimisi pankadega laenu saamiseks, tellis oma kulul
korteri hindamisakti. Samuti véitis kostja, et ta ei ole miiiijalt 5000 krooni saanud ning
et hindamisakti eest tasus ta ise. Hageja korteri iilirimise eest kostja ei vastuta.

Esimese astme kohus rahuldas hagi osaliselt ning maistis kostjalt (OU N Kinnisvara)
hageja kasuks vilja 20 000 krooni. Kohus tugines VOS § 33 1dikele 2 ja leidis, et kuna
kinnisasja ostu-miiiigi eelleping oli s6lmitud lihtkirjalikus vormis, on see vormivea tottu tithine ja
seetottu kuulub tithise tehingu jérgi saadu tagastamisele. Sel motiivil mdistis kohus kostjalt vilja
kogu saadud vahendustasu 20 000 krooni. Kostja véited selle kohta, et ta uskus, et tehing on
kehtiv ja tegi sellega seoses kulutusi, mis tuleks talle hiivitada, ei ole tdendatud. Leppetrahv
lepiti kokku samas tithises ostu-miiligi eelprotokollis ning seetdttu ei ole ka kokkulepe
leppetrahvi tasumise kohta kehtiv ning hagejal puudub alus nduda N.D-It leppetrahvi tasumist
ning seetdttu ka viidetavalt kostjale makstud leppetrahvi summa iileandmist hagejale. Samas
ei ole hageja tdendanud asjaolu, et N.D. on kostjale iile andnud 5000 krooni, kuna soovis
korteriomandi miitigitehingust loobuda. Tulenevalt sellest jéttis kohus leppetrahvi tagastamise
ndude rahuldamata.

Ringkonnakohus leidis, et maakohus on asja digesti lahendanud. Otsuse pohjendused on
alljargnevad.

e Vaidlusalune ostu-miiligi eelprotokoll on sisult kinnisasja omandamisele suunatud
eelleping, mis on tithine vorminduete rikkumise t6ttu ja tithise tehingu alusel saadud
20 000 krooni tuleb TsUS § 84 1g 1 alusel tagastada.

e Kohus on seotud iiksnes hagi aluseks olevate faktiliste asjaolude ja hagi esemega.
Seadust kohaldab kohus ise. Seetdttu on alusetu kostja viide, et kohtul ei olnud
oigust tugineda eellepingu tiihisusele vorminoude rikkumise tottu, kuna hageja
ise sellele ei tuginenud, vaid noudis raha tagasi pohjusel, et kostja oma
lepingujiirgseid kohustusi ei tiitnud. TsUS § 83 1g 1 kohaselt on seaduses sitestatud
vormi jdrgimata jdtmise korral tehing tithine olenemata sellest, kas pooled sellele
tuginevad voi mitte. TsUS § 84 1g 1 siitestab, et tiihisel tehingul ei ole algusest peale
oiguslikke tagajirgi ja tithise tehingu jédrgi saadu tagastatakse vastavalt alusetu
rikastumise sétetele.

e Kohus ei noustu kostja seisukohaga, et eelprotokoll sisaldas ka iseseisvat
maaklerilepingut miitigilepingu vahendamiseks, mis ei ole vormivea tottu tithine ning



vaidlusalune 20 000 krooni anti iile just selle maaklerilepingu tditmiseks. Lepingust
tuleneb, et 20 000 krooni oli miiiigihinna osa, mis tuli tasuda ette eelprotokolli
s0lmimise pdeval. Sellest jireldub, et kostja tegutses miilija esindajana, kuna tasu
esindaja teenuste eest pidi ta saama miiiijale tasumisele kuuluvast summast. Lepingust
ei nahtu eraldi maaklerilepingut hageja ja kostja vahel. Samuti ei ole hageja votnud
endale kohustust tasuda kostjale lisaks korteri hinnale veel maakleritasu.

Pooled leppisid sanktsioonina kokku, et juhul, kui protokoll tiihistatakse ostja siiiil, ei
tagastata ostjale ettemaksuna tasutud 20 000 krooni. Kui kostja keeldus ettemaksu
tagastamisest sellele kokkuleppele viidates, pidi ta tdendama, et protokoll tiihistati
ostja siiiil. Seda kostja teinud ei ole. Kostja ei ole esile toonud, kes, millal ja millistel
asjaoludel protokolli tiihistas. Mingeid tdendeid eelprotokolli tditmise kohta peale
20 000 krooni tasumist esitatud ei ole. Asjaolu, et hageja sOlmis eelldbirddkimiste
protokolli teise isikuga veel ka iihe teise korteri ostmiseks, ei tdenda, et hagejat saaks
pidada vastutavaks vaidlusaluse eelprotokolli mittetditmise eest. Hageja viidetel
sooviski ta vahepeal osta kahte korterit.

Kostja esitas ka alternatiivse vastuviite, et ta ei pea saadud raha tagastama seetodttu, et
on teinud tiihise tehingu tditmiseks 20 000 krooni eest kulutusi. Kulutusi tdendava
dokumendina esitas kostja ringkonnakohtule hagejale adresseeritud arve 20 000 krooni
tasumiseks. Kostja moonis, et seda arvet hagejale tegelikult esitatud ei ole ning kostja
koostas selle paberi kohtu jaoks. Seega oli tegemist kostja poolt koostatud voimalike
kulutuste nimekirjaga, mille faktilise kandmise kohta kostja iihtegi tdendit ei esitatud.
Kohus leidis, et kuna kostja ei tdendanud kulutuste tegemist ja hageja neid ei
aktsepteerinud, puudub kostjal alus VOS § 1033 15ikele 2 tuginedes keelduda saadud
20 000 krooni tagastamisest.

Mirkused

Kiesoleva kaasuse lahendamisel ei ole kohtud viéga tépselt tuvastanud, kelle vahel
millised volasuhted olid ehk milliste kohustuste tditmises tédpselt kokku lepiti.
Kohtulahendites esitatud andmetest nidhtuvalt on tegemist kolme isiku vahel sdlmitud
lepinguga, kus iiks lepinguosaline on teatud ulatuses tegutsenud ka teise lepingupoole
esindajana.

Kulutuste vastuviite osas mirkis ringkonnakohus lahendis, et kulutuste tegemine ei
ole tdendatud, kuid jdttis markimata, et VOS § 1033 Ig 2 motteks on reguleerida
olukorda, kus kulutusi on tehtud soorituse esemele (kui saaja uskus saadu omamise
kestmisse ja on sellest tulenevalt teinud kulutusi, peab ta saadu vilja andma véi selle
védrtuse hiivitama tiksnes juhul, kui talle hiivitatakse tema poolt tehtud kulutused). Ka
AOS § 88 1dike 1 kohaselt vdib valdaja nduda tema poolt asjale tehtud vajalike
kulutuste hiivitamist, vilja arvatud juhul, kui ta on valduse saanud omavoliliselt.
Muude kulutuste hiivitamist vdib valdaja nduda vastavalt voladigusseaduse §-le 1042.
Kiesoleval juhul vib kiisimus pigem olla usalduskahju vdimalikus tekkimises VOS §
15 Ioike 1 tahenduses.”

*VOS § 15 1g 1 siitestab: Kui iiks lepingupool oli kohustunud lepingu ettevalmistamiseks voi teise lepingupoole
teavitamiseks lepingu ettevalmistamisega seotud asjaoludest ja leping on vormindude jirgimata jdatmise tottu
tithine, tuleb teisele lepingupoolele hiivitada kahju, mis tekkis seetdttu, et teine lepingupool uskus, et leping on

kehtiv.
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® Kui kohus viitab tithise tehingu tagasitditmise néude alusnormile, siis selleks ei ole
mitte tiksnes TsUS § 84 Ig 1, vaid soorituskondiktsiooni korral eelkdige VOS § 1028
Ig 1.

e Soorituskondiktsiooni kohaselt on tiithise tehingu jirgi tasutud summa vdimalik tagasi
nduda isikult, kelle kasuks sooritus tehakse, mitte isikult, kes soorituse saaja
esindajana tditmise vastu votab.” Kui tegemist oli tiihise milligilepinguga ja
vaidlusalune 20 000 krooni tasuti tdepoolest miiligihinnana, siis pidi soorituse saajaks
olema miiiija ehk N.D., kuigi summa tasuti fiiiisiliselt kostjale ehk kinnisvarabiiroole.
Seega tekib kiisimus, kas pooltevahelised suhted on praegusel juhul digesti
kvalifitseeritud. Nagu mérkis Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-32-06, véimaldab seadus
lisaks soorituse saajalt nduda raha tagasi ka kolmandalt isikult vaid erandjuhul —
kolmanda isiku kasuks sOlmitud lepingu puhul. Kolmanda isiku kasuks sdlmitud
lepingu olemasolu peab aga kohus tuvastama.

Tallinna Ringkonnakohtu 20. juuni 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-24275 (J.T. hagi
S.L. vastu alusetult sédédstetud 158 827,20 krooni viljamdistmiseks ning kostja vastuhagi
alusetult saadud intressi kasu ja kohase tditmisega viivitamise eest viivitusintressi 36 623
krooni véljamdistmiseks). Vaidlustatud otsus: Harju Maakohtu 15. jaanuari 2007. a. otsus.

Esialgu oli hageja ndue suunatud omandidiguse tunnustamisele, asja viljandudmisele kostja
ebaseaduslikust valdusest ja alusetult sddstetud summa viljamdistmisele kostjalt. Kahest
esimesest ndudest loobus hageja maakohtus. Loplikuks ndudeks jdi ringkonnakohtu otsuse
resolutsiooni kohaselt hageja ndue kostja poolt alusetult sédédstetud 158 827,20 krooni
véiljamdistmiseks ning kostja vastundue alusetult saadud intressi kasu ja tditmisega
viivitamise eest viivitusintressi 36 623 krooni viljamdistmiseks.

Kaasuse asjaolud

Vaidluse aluseks olevad asjaolud leidsid osaliselt aset enne VOS jdustumist. Hageja viidete
kohaselt sdlmiti poolte vahel kinnistu (talu) ostu-miiiigi ettevalmistamise leping. Lepingu
kohaselt kohustus hageja (miiiija) miiiima kostjale (ostja) 285 000 krooni eest taluhooned ja
20 hektarit maad. 18.10.2000 kandis kostja hageja pangaarvele 150 000 krooni, iilejiinud
summa pidi kostja lepingu kohaselt kandma iile pirast notariaalse ostu-miiiigilepingu
s0lmimist. 07.08. 2001 esitas ostja S.L. hagi, milles taotles ostu-miiiigi eellepingu kehtivaks
tunnistamist koos objekti hinna vihendamisega, talu sundvddrandamist ning hagejalt J.T.-It
ettemaksu 165 000 krooni ja tema poolt Eesti Energiale tasutud 6 348 krooni véljamdistmist
(tsiviilasi nr 2/1-1888/01/03). Miiiija esitas tsiviilasjas nr 2/1-1888/01/03 ka vastuhagi, milles
palus moista hagejalt vilja alusetult saadud intressi kasu ja kohase tiditmisega
viivitamise eest (kokku 36 623 krooni). Nimetatud tsiviilasjas sdlmiti kokkulepe, S.L. loobus
osaliselt oma nduetest, J.T. pidi tagastama S.L.-le ettemaksuna saadud 165 000 krooni. Kuna
hageja keeldus vabatahtlikult kokkulepet tditmast, algatas kohtutditur tditemenetluse ja hageja
tditis oma kohustuse 21.07.2005.

Analiiiisi objektiks oleva tsiviilasja nr 2-05-24275 niol on sisuliselt tegemist juba kord
kohtuvaidluse objektiks olnud tiihise tehingu pinnalt uuesti tdusetunud vaidlusega. J.T. leidis,
et S. L. on kohustatud hiivitama talle alusetult sidistetu hetkest, mil viimane kolis elama tallu,
mille miitigi eellepingu tithisus tuvastati {iilalnimetatud varasemas kohtuasjas. Hageja
kinnitas, et ta ei ole kunagi andnud kostjale nousolekut vaidlusaluse talu tasuta
kasutamiseks. Talu miiiigist ettemaksuna saadud 165 000 krooni kuulus tagastamisele, alates

* Vt RKTKo 8.05.2006 tsiviilasjas nr 3-2-1-32-06.
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tallu kolimisest elas kostja seal tasuta. Alusetult sdistetu véirtuse hindamisel vottis hageja
aluseks vallavolikogu poolt kehtestatud korteriiiiiri piirméédra vastaval haldusterritooriumil.
Viidetavalt kasutas kostja talu 45 kuud ja sddstis seega 158 827,20 krooni. Kostja esitas
vastuhagi ja ndudis hagejalt alusetult saadud kasu summas 36 623 krooni, mis koosnes
intressidest hageja kides oleva kostja raha (165 000 krooni ettemaksu) kasutamise eest.

Asja lahendanud maakohus jattis rahuldamata nii hagi kui vastuhagi, leides, et poolte
vahel puudub vaidlus selles, et 25.09.2000 sdlmitud miiiigilepingu ettevalmistamise leping
on tithine. Pooled sdlmisid kokkuleppe ja Harju Maakohus ka kinnitas selle 28.08.2003.
Maakohus leidis samuti, et kuna lepingu tiihisuse tinginud asjaolud on selgunud 25.08.2003,
tuleb kidesoleval juhul kohaldada vdladigusseaduses sétestatut.

Kuna VOS § 1034 Ig 3 sitestab, et kui vastastikune leping on tiihine, peavad lepingupooled
nende poolt saadu vélja andma vdi selle viddrtuse hiivitama samaaegselt (tegemist on
vastastikuste kohustustega), siis leidis kohus, et ndue kostjalt talu kasutamisest tulenevast
alusetust sddstmisest tekkinud kahju summas 158 827,20 krooni saamiseks on pdhjendamata
ja tuleb jitta rahuldamata. Vastavalt VOS § 111 Idikele 1 vdib iiks lepingupool vastastikuste
kohustuste korral oma kohustuse tditmisest keelduda, kuni teine lepingupool on oma
kohustuse tiditnud, tditmist pakkunud v6i andnud tditmiseks tagatise voi on kinnitanud, et ta
kohustuse tdidab. Eeltoodust tulenevalt leidis kohus, et kuna hageja tagastas kostjale
kokkulepitud summa 165 000 krooni alles 21.07.2005, oli kostjal 6igus kuni selle ajani
keelduda taluhoonete vabastamisest. Vaidlus puudub selles, et kostja on talu vabastanud
01.08.2005, s.o mdistliku aja jooksul peale hagejapoolse kohustuse tditmist. Eeltoodust
tulenevalt leidis kohus, et hagejal puudub alus kostjalt alusetust sdédstmisest tekkinud kahju
summas 158 827,20 krooni ndudmiseks, kuna hageja ise kasutas samaaegselt kostjale
kuulunud raha 165 000 krooni.

Kohus leidis, et vastuhagi tuleb samuti jdtta rahuldamata. Kostja taotles vastuhagis mdista
hagejalt vilja kostja poolt ostu-miiiigi ettevalmistamise lepingu alusel tasutud 165 000 krooni
kasutamisest alusetult saadud intressi kasu ja viivitusintressi summas 36 623 krooni.
Maakohus asus seisukohale, et kuna kostja on kasutanud oma seadusest tulenevat oigust
ja jatnud vastastikuse kohustuse puhul tiditmata omapoolse kohustuse talu vabastada
kuni hageja poolt volgnetava 165 000 krooni iilleandmiseni, siis puudub alus ka
vastuhagi rahuldamiseks.

Ringkonnakohus ndustus maakohtuga ja leidis, et antud juhul ei ole alusetut rikastumist
hagis ja vastuhagis viidatud tdhenduses aset leidnud. Otsuse pohjendused on alljdrgnevad:

e Nii tsiviilkoodeksi kui voladigusseaduse normidest tuleneb pdhimdte, et digusliku
aluseta saadu tuleb vilja anda. TsK § 477 kohaselt kuulus alusetult omandatud voi
sddstetud vara tagastamisele. Ostu-miiiigi ettevalmistamise lepingu tiihisusest tulenes
poolte kohustus selle lepingu alusel saadu tagastada. Poolte vahel ei ole vaidlust selles,
et nimetatud lepingu alusel tasus kostja miiiigihinnast 165 000 krooni (18.10.2000),
mille hageja talle (teise kohtvaidluse tulemusel) 21.07.2005 tagastas. 25.09.2000
s0lmitud leping ei sisaldanud hageja kohustust anda lepingu ese kostjale iile. Samas ei
ole vaidlust selles, et lepingu esemeks olnud hooned olid alates 24.05.2001 kostja
kasutuses. Viidatud tehingust ei tekkinud pooltel Gigust teineteise vara ja raha
vastastikku kasutada, kuid nad voisid eeldada, et tulevikus solmitakse poolte
vahel miiiigi- ja asjaoigusleping, millega antakse kostjale iile omandioigus
lepingu esemeks olnud varale ja hagejale tasutakse puuduv ostuhind. Seetottu
tuleb pidada toeseks kostja viidet, et poolte vahel eksisteeris veel tdiendav
kokkulepe, mille alusel taluhooned kostja kasutusse anti. Kokkuleppe olemasolu
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loogilisust kinnitab ka asjaolu, et vaatamata miiiigi- ja asjadiguslepingu sdlmimise
viibimisele ei tagastanud hageja kostjale tema poolt ostuhinna katteks tasutud summat.

Kuna tulevikus soOlmitava tehingu huvides oli hageja kostjale miiiigi eseme iile
andnud, kusjuures kokkulepet tasu maksmise kohta poolte vahel ei olnud, v&ib sellest
jareldada vara tasuta kasutusse andmist. Seetottu ei olnud kohtul alust kohaldada TsK
§ 477 ega alates 01.07.2002 kehtivat VOS 1032 16iget 1 (mille kohaselt VvOS § 1028
16ikes 1 nimetatud juhul voib iileandja saajalt tagasi nduda saadu ja sellest saadud
kasu). Hagejal ei olnud alust nduda kostjalt VOS § 1032 lg 2 jirgi asjast saadud kasu
hariliku  véértuse hiivitamist. Nimetatud oOigusnormid reguleerivad alusetust
rikastumisest tulenevaid suhteid. Kokkuleppe alusel kasutuseelise saamine ei ole
hinnatav alusetu rikastumisena (omandamise vo0i sdistmisena) viidatud sétete
tahenduses. Hageja kasitlus vaidluse esemest ei ole eeltoodud pohjendustel Gige.
Kostja ei ndustunud hageja seisukohaga, et talu kasutamise aluseks oli ilalviidatud
tithine tehing.

Mirkused:

Antud juhul tekib kiisimus, miks on kohus eeldanud, et kokkuleppe sisuks oli
taluhoonete tasuta kasutusse andmine ja miks kehtib tasuta kasutuse eeldus kohtu
arvates ka juhul, kui tehing, millega seonduvalt v&i millest tulenevalt hooned
kasutusse anti, vormindude rikkumise tottu tithiseks osutub.

Kohus on kisitlenud tiihist eellepingut, mille alusel anti iile osa miiligihinnast, tdiesti
eraldiseisvana poolte kokkuleppest, mille alusel anti iile hoonete valdus. Samas ei ole
ringkonnakohus sellist jédreldust piisava veenvusega pohjendanud. Kui tehing on
vormipuuduse tottu tiihine, siis ei saa pooltel tekkida sellest ka diguslikke ootusi. Enne
VvOS joustumist kehtinud TsUS § 68 sitestas, et tehingu iihe osa kehtetus ei too kaasa
teiste osade kehtetust, kui voib eeldada, et tehing oleks tehtud ka kehtetu osata. Sama
pohiméte sisaldub ka TsUS-i kehtiva redaktsiooni §-s 85 (Tehingu iihe osa tiihisus ei
too kaasa teiste osade tiihisust, kui tehing on osadeks jagatav ja vodib eeldada, et tehing
oleks tehtud ka tiihise osata). Analiiiisi autor on seisukohal, et ei ole kuigi tdenéoline,
et miiiija oleks soovinud anda taluhooneid tasuta ostja kasutusse ka juhul, kui
miiiigileping sdolmimata jadb voi tiihiseks osutub, st iseseisva, vodrandamissoovist
soltumatu kokkuleppe alusel.

Oiguslikuks probleemiks on analiiiisi autori arvates see, kas juhul, kui pooled lepivad
seaduses sitestatud vormi jargimata kokku kinnistu miitigis ning reguleerivad lepingus
rahade liikumist, kuid jitavad reguleerimata kinnistu iileandmise ja kulude
kandmisega seonduva, saab kinnistu valduse iileandmist kisitleda tdiesti lahusolevana
iilejdinud diguslikust olukorrast ja kui jah, siis millistel tingimustel on see voimalik.
Vi piistitades kiisimuse teistpidi - kas ja kui jah, siis millal saaks valduse iileandmist
samuti pidada (tiihise) eellepingu tditmise osaks. Miiligilepingu legaaldefinitsioonis
sisaldub juba iseenesest asja valduse iileandmise kohustus,® seega on loogiline, et asja
valduse iileandmine on miiiigi korral miiligilepingu tditmise liheks osaks. Jirelikult
voib ka tiihise eellepingu korral asja iileandmist késitleda pigem ikka sellesama tiihise
tehingu tditmisena mitte iseseisva kasutuslepinguna.

®VOS § 208 Ig 1 sitestab: Asja miiiigilepinguga kohustub miiiija andma ostjale iile olemasoleva, valmistatava
vOi miiiija poolt tulevikus omandatava asja ning tegema vdimalikuks omandi iilemineku ostjale, ostja aga
kohustub miiiijale tasuma asja ostuhinna rahas ja vdtma asja vastu.
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® Voladigusseaduse kommenteeritud véljaandes on tasuta kasutamise lepingu kohta
mirgitud, et reeglina on tasuta kasutamise lepingu aluseks isiklikud suhted voi muud
suhted, mis digustavad asja andmist just tasuta kasutusse.” On #drmiselt kiisitav, kas
vOimalus, et tulevikus sdlmitakse poolte vahel leping, saab olla kasutamise tasutust
digustavaks argumendiks juhul, kui lepingut ikkagi ei sdlmita. Analiiiisi autor leiab, et
iildiselt kehtib seda liiki suhete korral siiski vastusoorituse eeldus ja vastupidist tuleb
eraldi tdendada. Kéesolevast kaasusest aga ei nédhtu asjaolusid, mis annaksid aluse
kindlalt véita, et kokkulepe tasuta kasutamise kohta on tdendatud. VOS § 29 Idike 4
kohaselt tdlgendatakse juhul, kui lepingupoolte iihist tegelikku tahet ei saa kindlaks
teha, lepingut nii, nagu lepingupooltega sarnane mdaistlik isik seda samadel asjaoludel
pidi mdistma. Ka mdistliku tdlgenduse kohaselt peaks voorast asja kasutanud isik
siiski iildjuhul selle eest tasu maksma, vastasel korral leiaks aset alusetu rikastumine.

e Otsuses esineb vastuolu Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 20. detsembri 2005. a. otsuses
tsiviilasjas nr 3-2-1-136-05 kasutuseeliste viljamdistmise kohta antud juhistega
(otsuse p 26). Nimelt on Riigikohus leidnud, et voorast asja kasutades saadakse
eelduslikult alati kasutuseeliseid, muu hulgas hoitakse ise kokku sellega seotud
kulusid ja et esmajoones kehtib see elamute puhul. Kinnisasja kasutuseeliste
arvestamisel saab aluseks votta eeldatava iiiiritulu, mida omanik oleks saanud asja
vélja iitirides, arvestades ka kulutusi, mida iitirileandjana tulnuks teha.®

e On oige, et VOS § 111 annab vastastikuste kohustuste korral poolele tditmist
edasiliikkava vastuvéite kuni ajani, mil teine pool pole oma kohustust tditnud, kuid see
ei anna alust viita, et pooltel ei saa teineteise suhtes sellest ajast tekkida iildse mitte
mingisuguseid noudeid. Alusetu rikastumise instituudi olemus ja eesmirk ongi
suunatud selliste diguslike olukordade reguleerimisele.

Tiihise kinnisasja miiiigilepingu jirgi tasutud summade tagastamist VOS § 1028 1g 1 alusel
kisitleb ka Tallinna Ringkonnakohtu 29. juuni 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-21369.
Nimetatud kohtuasjas tuvastas kohus iitirilepingu néilikkuse ja tegi kindlaks, et poolte tegelik
tahe oli suunatud kinnisasja vdodrandamisele, mistSttu peab kostja tiihise lepingu jirgi tasutud
summad (nn rendimaksed) hagejale tagastama. Antud asjas esitati ka kassatsioonkaebus, kuid
Riigikohus ei votnud seda menetlusse.

3.2. Kinkelepingust taganemine

Tallinna Ringkonnakohtu 06. miértsi 2006. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-454 (E.R. hagi
V.K. vastu kinkelepingu ldppemise tunnustamiseks ja alusetult saadu tagasindudmiseks).
Hageja ndudis kinkelepingu 10ppemise tunnustamist ja kostjalt kinkelepingu alusel saadud
kinnisasja tagastamist. Vaidlustatud otsus: Rapla Maakohtu 23. mai 2005. a. otsus.

Kaasuse asjaolud

Hageja ja kostja solmisid kinnistu kinkelepingu, millega hageja kinkis kinnistu kostjale.
Vaidlus tekkis sellest, et hageja arvates nditas kostja kingisaajana hageja kui kinkija vastu iiles
ddrmist tdanamatust VOS § 267 p 1 mdttes. Pooltevahelised suhted halvenesid, kostja ei

" Varul, P., Kull, L. et al. Voladigusseadus II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2007, § 389, komm 3.1.

¥ Tipsemalt vt kiiesoleva analiiisi alajaotus 2, 1k 7 16ik 3 (RKTKo nr 3-2-1-136-05).
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arvestanud hagejaga ja peremehetses. Tekkisid konfliktid ja hageja tundis end oma kodus
liigsena. Niiteks ei hoolitsenud kostja selle eest, et hageja oleks saanud minna oma venna
matustele. Hageja kinkis kinnistu kostjale de soovitusel, kes lubas koos kostjaga hagejat
abistada. Samuti leidis hageja, et kinkelepingu sdlmimisel ei olnud ta haiguse tottu suuteline
reaalselt tekkinud olukorda hindama ega osanud ette néha, et kostja hakkab tulevikus hageja
suhtes pahatahtlikult ja lugupidamatult kédituma. Hageja viitis, et tal puudus tahe sélmida
kinkeleping kéesolevaks ajaks viljakujunenud tagajirgedega. Hageja ametlik hooldaja elab
Tallinnas ja on loobunud hageja hooldamisest. Ka ei ole hageja vdimeline ennast mdistlikult
ja iseseisvalt iilal pidama (VOS § 267 p 2). Hagejale on omistatud raske puue ning ta vajab
pidevat korvalabi, juhendamist ja jarelevalvet.

Kohus kaasas kostja taotlusel menetlusse iseseisva ndudeta kolmanda isikuna kostja poolel ka
tehingu tdestanud notari. Notari sGnade kohaselt selgitas ta hagejale ka testamendi tegemise
vOimalust ja diguslikke tagajdrgi, kuid hageja soovis, et kinnisasja omand ldheks kohe
kostjale iile. Hageja oli teo- ja otsustusvdimeline, kdik olid kinkelepingu sdlmimisega nous.
Peale kinkelepingu sdlmimist on hageja kahel korral kédinud notaribiiroos. Hageja ei ole
kordagi oelnud, et ta ei mileta kinkelepingu s6lmimist. Kinkelepingust taganemisel rédékis
hageja notarile, et temaga on pérast lepingu sdlmimist kéitutud jaimedalt.

Maakohus jittis hagi rahuldamata ja pohjendas otsust sellega, et kinkelepingust taganemise
eelduste esinemine VOS § 267 p-de 1 ja 2 jérgi ei ole tdendatud, seega ei ole pooltevaheline
kinkeleping 10ppenud. Seetdttu ei kuulu kinnisasi hagejale tagastamisele VOS § 1028 1g 1
alusel.

Ringkonnakohus asus seisukohale, et maakohtu otsus on Idppjéreldustes dige ja
pohjendatud, kuid tithistas otsuse osaliselt pdhjenduste osas, st osas, milles hinnati
kinkelepingu tiihisust. Selles osas pidas ringkonnakohus apellatsioonkaebust pdhjendatuks.
Kohus leidis, et kuna hageja ega tema esindaja ei esitanud eelmenetluses nduet tehingu
tithisuse tunnustamiseks, siis puudus maakohtul alus hinnata kinkelepingu tiihisust ja otsuse
pohjendustest tuleb nimetatu vilja jétta.

Mirkused

e Noude alusngrmina tuleks lisaks alusetu rikastumise sitetele (VOS § 1028 Ig 1)
viidata ka VOS § 268 1oikele 1, mis erinormina otseselt viitab alusetu rikastumise
sitete kohaldamisele kingitud eseme tagastamisel.

e Uldisem probleem seondub kiisimusega tehingu tiihisust reguleerivate sitete
kohaldamisest kohtu enda initsiatiivil. Kohtupraktikas ei ole iiheselt kinnistunud
praktikat selles osas, millises ulatuses saab kohus oigusnormi kohaldamisel ise
tugineda tehingu tiihisuse sitetele juhul, kui pooled sellele tuginenud ei ole. Uhe
analoogse nditena vdib tuua kiesolevas analiilisis allpool késitletava juhtumi, kus
kohus on leidnud, et kuigi pool pole ise tiihisusele tuginenud, on kohtul teatud
tingimustel endal vdimalik vastavaid norme kohaldada.”  Menetluslikult
probleemsemad on need juhtumid, kus kohus nédeb vd&imaliku tiihisuse aluse
olemasolu, kuid pooled ei ole sellele tuginenud. Kiesoleval juhul kohus tiihisuse
olukorda ei tuvastanud, seega oli tithisust puudutava argumentatsiooni otsusest vilja
jdtmine ilmselt ka pdhjendatud.

® Lihemalt vaata Tartu Ringkonnakohtu 9. aprilli 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-19600, alajaotus 3.7.
Nimetatud asjas on kohus arutanud voimalikku o&iguslikku kvalifikatsiooni pooltega ning ise kohaldanud
tithisuse sitteid ja tagasitditmise norme ndude alusena.
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3.3. Uiirilepingu l6ppemise jirgsest volasuhtest tulenevad &igused ja
kohustused ruumide edasisel kasutamisel

Tartu Ringkonnakohtu 15. jaanuari 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-1464 (Tartu linna
hagi D.I. vastu 8337.40 krooni véljamdistmiseks). Vaidlustatud maakohtu otsus: Tartu
Maakohtu 20.veebruari 2006. a. otsus.

Kaasuse asjaolud

Hageja ja kostja vahel oli iiiirisuhe, mis Tartu Maakohtu 27. oktoobri 2004. a. otsusega
tunnistati I6ppenuks. Kostja vabastas eluruumi 24. jaanuaril 2005. a, vdlgnevuse
viljamdistmiseks esitas Tartu linn analiiiisi objektiks olevas tsiviilasjas hagi ja ndudis enne
itirilepingu 16ppemist tekkinud volgnevust voladigusseaduse (VOS) § 271 alusel ning
perioodil 28.10.2004 - 24.01.2005 (ehk alates iilirilepingu 10ppemisest kuni eluruumi
vabastamiseni) tekkinud vélga VOS § 1028 1ike 1 alusel. Kostja vaidles hagile vastu ja leidis,
et tema ja tema kaasiiiirnikud ei ole alates 15.11.2003 eluruumi kasutanud ning eluruum oli
hageja valduses. Seega ei ole hagejal digust temalt iiiiri ja korvalkulusid nduda.

Maakohus rahuldas hagi. Otsuse pdhjendused on jirgnevad:

e VOS § 271 siitestab, et iiiirilepinguga kohustub iiks isik (iiiirileandja) andma teisele
isikule (iitirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle
eest tasu (iiiiri). VOS § 334 1g 1 sitestab, et iilirnik peab iiiiritud asja koos piraldistega
pirast lepingu l0ppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele
kasutamisele. VOS § 335 kohaselt voib iiiirileandja juhul, kui iiiirnik ei anna asja
pirast lepingu loppemist tagasi, viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nouda
iiiirilepingus kokkulepitud iiiiri.

e Kuigi kostja ja tema pereliikmed alates 2003. aasta novembrist faktiliselt enam
eluruumi ei kasutanud, ei andnud kostja hagejale valdust iile enne kui 2005. a.
jaanuaris. Kostja viited selle kohta, et ta viibis kinnipidamiskohas ning seetdttu ei
saanud linnale teatada oma véljakolimisest, ei ole asjakohased. Kostja kinnitas, et ta
teavitas pereliikmeid asjaolust, et eluruum tuleb vabastada. Seega oleks kostja saanud
teavitada ka hagejat. Eluruumi vabastamisel oleks saanud valduse iile anda ka kostja
perekonnaliikmed. Uiirnik ei vabane iiiiritasu maksmisest, kui ta ei saanud asja
kasutada temast tulenevatel pdhjustel. Seega kuulub hageja poolt noutud volg
tasumata iiiiri ja korvalsummade eest perioodil 01.01.2004-27.10.2004 kostja
vastu rahuldamisele VOS § 271 alusel.

e VOS § 1027 kohaselt peab isik teisele isikule vilja andma temalt digusliku aluseta
saadu. VOS § 1028 Ig 1 sitestab, et kui isik (saaja) on teiselt isikult (iileandja) midagi
saanud olemasoleva vdi tulevase kohustuse tditmisena, voib iileandja saadu saajalt
tagasi nduda, kui kohustust ei ole olemas, kohustust ei teki voi kui kohustus langeb
hiljem é&ra. Kuna eluruumi kasutusdigus loeti 16ppenuks Tartu Maakohtu otsusega ning
kohtuotsus joustus 17.11.2004 ja hageja sai eluruumi tagasi oma valdusse 24.01.2005,
siis perioodil 28.10.2004 - 24.01.2005 (kohtuotsuse tegemisest kuni viljatdstmiseni)
on kostja sadstnud oma vara hageja arvel ning selles osas kuulub samuti hagi
rahuldamisele.
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Ringkonnakohus jittis vaidlustatud maakohtu otsuse resolutsiooni muutmata, kuid muutis
osaliselt maakohtu pdhjendusi hagi rahuldamisel. Ringkonnakohtu otsuse pdhjendused on
jargmised.

Maakohus tuvastas asja lahendamisel ebadigesti voOlasuhte ISppemise aja -
pooltevaheline iiiirileping ei 16ppenud Tartu Maakohtu poolt tehtud tagaseljaotsusega,
vaid pooltevaheline iiiirileping oli iiiirileandja poolt iilesiitlemisavalduse
esitamisega iiiirnikule erakorraliselt iiles deldud arvates 01.06.2003, seega tuleb
lugeda, et pooltevaheline iiiirileping on ajaliselt 10ppenud 01.06.2003, mitte
27.10.2004.

Hagejal on digus nduda ajavahemiku 01.01.2004 kuni 24.01.2005 eest kostjalt VOS §
335 kohaselt kahjuhiivitisena iiiirilepingus kokkulepitud iiiiri ning VOS § 1028 Ig
1 alusel eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude hiivitamist, mis moodustavad
kokku summa 8337.40 krooni.

Kokkuvotteks leidis ringkonnakohus, et maakohus on nimetatud summa
viljaméistmisel kiill ebadigesti tuginenud VOS §-le 271 ning kahjuhiivitisena iiiiri
viljaméistmisel VOS §-le 1028 1g 1, kuid see ei ole viinud maakohut asja ebadigele
lahendamisele.

Mirkus:

On kiisitav, kas korvalkulude ndue saab pdhineda soorituskondiktsiooni sétetel, sest
neil puudub soorituskondiktsioonile omane tunnus: iitirniku rikastumine iitirileandja
soorituse kaudu. VOS § 1028 sitestab: kui isik (saaja) on teiselt isikult (iileandja)
midagi saanud olemasoleva voi tulevase kohustuse tiditmisena, voib iileandja saadu
saajalt tagasi nduda, kui kohustust ei ole olemas, kohustust ei teki vdi kui kohustus
langeb hiljem &dra. BGB kommentaarides nimetatakse soorituseks teise isiku vara
teadlikku ja eesmirgipirast suurendamist,'® teise isiku vara suurenemine muul viisil
on kisitletav mittesoorituskondiktsioonina.

VOS § 335 teise lause kohaselt ei vilista sama paragrahvi esimeses lauses sitestatud
iitirindue iiirileandja Gigust nduda asja tagastamisega viivitamisega talle tekitatud ja
ditirisummat iiletava kahju hiivitamist. Selline regulatsioon v&ib tihendada ka seda, et
antud juhul saab iitirileandja nduda korvalkulude hiivitamist kahju hiivitamise sitete
alusel. Voladigusseaduse kommenteeritud viljaandes on vdimaliku iiiiri iiletava kahju
niditena toodud leppetrahv, mida iiirileandja peab maksma samade ruumide kohta
sO0lmitud uue iilirilepingu jdrgsele iitirnikule, kui ta ei saa tdita ruumide iileandmise
kohus‘[us‘[,11 samas ei ole vilistatud, et ka korvalkulu saab kisitleda iitirileandja vara
vihenemisena, mis on tingitud endise iilirniku kohustuse rikkumisest (kohustus
tagastada iitiritud asi lepingu 16ppedes).

' Biirgerliches Gesetzbuch. Beckliche Kurzkommentare. Palandt. 67. Auflage 2008, § 812 Rn 3a.

1 Varul, P., Kull, I. ez al. Vdladigusseadus II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2007, § 389, komm 3.1.
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3.4. Alusetu viljamakse aktsionirile

Tallinna Ringkonnakohtu 30. mértsi 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-04-1316 (Aktsiaselts B
ndue A.R. vastu summas 110 000 krooni). Vaidlustatud lahend: Harju Maakohtu 9. oktoobri
2006. a. otsus.

Kaasuse asjaolud:

AR. oli aktsiaseltsi B aktsionir ja solmis 04.12. 2002. a. aktsiate miiiigilepingu OU-ga V.
Aktsiate omand liks iile lepingu sGlmimisel, aktsiate eest tasuti 14.04.2005. a. ja 15.04.2004.
a. Hageja, aktsiaselts B kandis A.R. kui miiiijja arvelduskontole 110 000 krooni, selgitusega
"aktsiate eest".

Aktsiate miitigilepingu kohaselt pidi aktsiate eest tasumine toimuma iiheaegselt aktsiate
iilekandmisega kostjalt ostjale hiljemalt 30.04.2004. Omandi iilemineku ajaks oli lepingus
mirgitud miiiigilepingu sdlmimise kuupiev.

15.04.2004.a sdlmiti OU V ja AS B vahel ndudediguse loovutamise leping, millega AS B
loovutas ndude OU-le V. Tegemist oli ebaselge sisuga lepinguga, mille sisu selgitamiseks
osutus hiljem vajalikuks poolte tahte vilja selgitamine tdlgendamise kaudu.

Hageja esitas A.R. vastu 110 000 krooni tagastamise ndude alusetu rikastumise sitete alusel
(VOS § 1028 lg 1), viites, et soorituseks puudus alus, kuna aktsiaselts ei ole tegelikkuses
mingeid aktsiaid omandanud. Kostja viitel aga oli miiiigihinna tasumine hageja poolt
kooskdlas VOS §-ga 78 lg 1, mille kohaselt vdib kolmas isik tiita lepingust tuleneva
kohustuse volgniku asemel.

Maakohus jittis hagi rahuldamata ja pdhjendas otsust jargnevalt.

e Tunnistaja iitlustega on tdendatud, et kuigi asjas oli sdlmitud ndude loovutamise
leping, oli selle sisuks kinnitada olukorda, et AS B oli tditnud V kui ostja eest aktsiate
miiiigilepingu jirgse miiligihinna tasumise kohustuse ja tasunud miiiigihinna A.R.-le,
mille tulemusena tekkis V-1 vastava summa tasumise kohustus omakorda B ees.

e Seega on tdendatud, et kostja sai hagejalt 110 000 krooni olemasoleva kohustuse
(kohustus tasuda aktsiate miiligihind) tditmise korras ning hageja tiitis kohustust
volgniku asemel kolmanda isikuna VOS § 78 lg 1 alusel, kuna aktsiate
miiiigilepingus ei leppinud pooled kokku, et miiiigihinna tasumise kohustust ei
voi ostja asemel tiita kolmas isik. Volausaldaja ees kolmanda isiku poolt volgniku
eest kohustuse tditmise niol ei ole tegemist kolmanda isiku poolt volausaldajale tehtud
alusetu maksega ning kolmandal isikul ei teki volausaldaja vastu nduet VOS § 1028 1g
1 alusel.

Ringkonnakohus ndustus maakohtu otsusega.

Mirkused:

e Kohtud ei ole vaidluse aluseks olevate vdlasuhete kvalifitseerimisel pooltevahelisi
suhteid kuigi pohjalikult analiiiisinud. Olukorras, kus volasuhtes osaleb rohkem kui
kaks isikut, on kvalifitseerimine keerulisem, kuid &ige lahendi seisukohast seda
olulisem.

* Ei kohtud ega protsessiosalised ole pohjalikumalt kisitlenud kdesoleva vaidluse
ithingudiguslikke aspekte. Vastuseks apellandi viitele AS §-le 283 mairkis
ringkonnakohus vaid seda, et kuna V-1 oli B ees 110 000 krooni tasumise kohustus,
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siis ei olnud tegu oma aktsiate omandamisega AS § 283 lg 1 kohaselt. Kirjeldatud
oiguslikku olukorda ei saa tdesti pidada oma aktsiate omandamiseks. Kuid hagejal ega
ka kohtutel ei ole tekkinud kahtlust, et toimunu vdiks olla kuidagi vastuolus AS § 276
16ikes 1 sitestatud aktsionirile tehtava viljamakse keeluga voi AS §-s 274 Idikes 1
sitestatud sissemakse tagastamise keeluga. Formaalne asjaolu, et véljamakse
tulemusena tekkis aktsiaseltsil ndudedigus V vastu, ei pruugi vilistada seda, et
sisulisest kiiljest oli viljamakse vastuolus sissemakse tagastamise keeluga, sest
aktsionirile tehtavate véljamaksete keeldu sitestava normi eesmirk on ithingu vara
sdilitamine ja vOlausaldajate kaitse. Tegemist on vodlausaldajate kaitseks kehtestatud
keelunormiga, millega vastuolus olevad tehingud on TsUS § 87 kohaselt tiihised.
Kuna tegemist on diguslike asjaoludega, millest oleneb ka kvalifitseerimine, peaks
kohus vastavates asjaoludes veenduma. Praegusel juhul aga leidis kohus, et VOS §
1028 kohaldamiseks puudub igal juhul alus.

® Asjaolu, et miiligilepingu jédrgse ostuhinna tasumisel ei olnud A.R. enam formaalselt
aktsiondr, sest omand oli ostjale lepinguga juba varasemalt iile kantud, ei oma
tdhendust, sest diguslikku olukorda tuleb hinnata sisuliselt. Olukordi, kus kolmandad
isikud osalevad volasuhtes kas tditjana voi siis isikuna, kellele leping tdidetakse, tuleb
ithingudiguses alati hinnata ka sellest aspektist, kas sellised vdlasuhted ja nende
raames tehtud sooritused ei ldhe vastuollu {ihingudiguslike keelunormidega.
Kiesoleval juhul on kolmepoolse vdlasuhte asjaolud kohtulahendis esitatud ebaselgelt.
VvOS § 78 Ig 1, millele kohus on tuginenud, annab vaid vdimaluse, vdimaluse
olemasolu aga ei legitimeeri iga sellelaadse soorituse tegijat. Selline sooritus ei vodi
minna vastuollu muude imperatiivsete normidega. Ka niiteks Aktiengesetz'i
kommentaarides on miirgitud, et ka kolmandate isikute volasuhtes osalemise
korral voib tehing olla iihingu6iguslikult keelatud ja minna vastuollu
volausaldajate kaitseks kehtestatud normidega,12 mistottu kohus peab sellises
volasuhtes kujunenud olukorda hindama sisuliselt.

e Ringkonnakohtu otsuses on viidatud ka sellele, et hageja ei ole tuginenud
miiiigilepingu tithisusele, kuigi hagi aluse muutmisest on menetluse kdigus juttu olnud.
Ringkonnakohtu pdhjendustes on mérgitud, et kohus ei vdi menetluses tugineda
asjaolule, mida ei ole menetluses arutatud. Selline viide viib mdttele, et kohus on
antud kaasuses miiiigilepingu tiithisust vdimalikuks pidanud. Eelneva pinnal vdib
puistitada kiisimuse: kust ldhevad kohtu jaoks TsMS §-de 436, 438 ja 439 kohaldamise
ehk menetlusse sekkumise piirid. TsMS § 436 16ike 4 kohaselt ei voi kohus otsust
tehes tugineda asjaolule, mida ei ole menetluses arutatud. Samuti ei voi kohus
hinnata esiletoodud asjaolu otsuses erinevalt mdlemast poolest, vilja arvatud juhul,
kui kohus on juhtinud sellisele vdimalusele eelnevalt poolte tidhelepanu ja andnud
neile voimaluse avaldada oma seisukoht. Sama paragrahvi 16ike 7 kohaselt ei ole
kohus otsust tehes seotud poolte esitatud diguslike viidetega. Vastavalt TsMS § 438
16ikele 1 hindab kohus otsust tehes tdendeid, otsustab, millised asjaolud on
tuvastatud, millist 6igusakti tuleb asjas kohaldada ja kas hagi kuulub rahuldamisele.
Ja 16puks: kohus ei vo0i otsuses iiletada noude piire ega teha otsust noude kohta,
mida ei ole esitatud (TsMS § 439).

e Kui kohus kaasuse asjaolude tuvastamise tulemusena leiab, et tehing on tiihine, kuid
menetlusosalised ei ole tithisusele tuginenud ega ka esitanud sellist nduet, mille
rahuldamise eeldusena saaks kohus iseseisvalt viidata tehingu tiihisusele, siis mida

12 Hiiffer, U. Aktiengesetz. 8. Auflage, 2008, § 57 Rn 7.
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peaks sellisel juhul tegema kohus? Ilmselt oleks odige see, kui kohus pakuks
menetlusosalistele vilja omapoolse versiooni kohaldatavatest normidest ja digussuhte
kvalifikatsioonist ja arutaks seda menetlusosalistega, kiisides nende arvamust. Seejérel
oleks kohus digustatud viitama ndude alusena juba tiihisust reguleerivatele digetele
sitetele. Ka Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11. mértsi 2008. a. otsuses tsiviilasjas nr 3-
2-1-8-08 on mirgitud, et hageja hiivitusnoude digusliku aluse méiramine on TsMS
§ 436 lg 7 ja 438 Ig 1 alusel kohtu iilesandeks soltumata poolte viidetest.
Analiiiisitavast ringkonnakohtu lahendist sellist arutluskéiku ei tulene. Asjast nihtub,
et hageja on tegelikult isegi tuginenud alusetu rikastumise séitetele, kuid
ringkonnakohus on leidnud, et kuna hageja ei ole hagi aluse muutmiseks taotlust
esitanud, siis ei saanud maakohus ka selle taotluse kohta seisukohta votta.?

e Analiiiisi autori arvates on juhul, kui kohtul tekib kahtlus tehingu tiihisuses, vajalik
asjaolude selgitamine vdhemalt sellisel miiral, et kohus saaks ise digussuhte digesti
kvalifitseerida. Seejdrel saab hinnata seda, kas hageja on esitanud dige ndude, mida
saab menetluses ka lahendada. Kui ilmneb, et tehing on tiihine, siis tuleb lahendi
tegemisel sellest ka ldhtuda.

3.5. Tiihine esindusleping ja selle tagasitiditmine

Tartu Ringkonnakohtu 5. novembri 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-06-11156 (K.H. hagi
M.A. vastu intressi ja viivise viljamdistmise ndudes summas 365 160 krooni ja M.A.
vastuhagi 135 555 krooni viljamdistmiseks). Vaidlustatud lahend: Tartu Maakohtu 27. aprilli
2007. a. otsus.

Kaasuses kisitletakse jargnevaid alusetu rikastumise instituudi diguslikke aspekte: tithise
esinduslepingu jérgi tasutud summa tagastamine,14 alusetu rikastumise ndude ulatus, alusetu
rikastumise ja kdsundita asjaajamise sitete konkurents.

Kaasuse asjaolud

Pooled sdlmisid esinduslepingu, mille jdrgi pidi M.A. esindama K.H. abielu lahutamise ja
ithisvara jagamise vaidluses. Esindusleping sisaldas ka tasukokkulepet ja selle jargi pidi K.H.
tasuma M.A.-le 125 000 krooni, millest tegelikkuses tasuti 100 000 krooni. Tartu Maakohtu
11.10.2005 otsusega tunnustati TsUS § 13 lg 1 alusel'” esinduslepingu tiihisust.
Esinduslepingu tiihisust tunnustava otsusega mdistis Tartu Maakohus kostjalt hageja kasuks
vélja viimase poolt lepingu jirgi tasutud 100 000 krooni, mille kostja hagejale ka tagastas.

Kiesolevas vaidluses esitas K.H. hagejana hagi ja ndudis viivist ja intressi ning M.A. esitas
vastuhagi ja noudis tiithiseks tunnistatud esinduslepingu jirgi hageja poolt alusetult
omandatud hageja t66 ja teenuse kokkulepitud tasu vairtusele vastavat summat 125 000
krooni, millele lisandusid alusetult pdhjustatud kohtukulud teises tsiviilasjas (nr 2-999/03)
summas 10 555 krooni.

'3 Kahjuks puudub antud asjas voimalus tutvuda kohtuasja elektroonse protokolliga, millest nihtuks see, kuidas
ja mis asjaoludel hageja on avaldanud seisukohta hagi aluse vdimaliku muutmise kohta.

' Muu hulgas on kaalumisel see, millist rolli méingib tiihise tehingu jéargi tegelikult saadud teenus ja kuidas
midratakse selle eest tasumisele kuuluv summa.

5 TsUS § 13 1g 1 siitestab: tehing, mille isik tegi vaimutegevuse ajutise hiire voi muu asjaolu tottu seisundis, mis
vilistas tema vOime digesti hinnata seda, kuidas tehing mdjutab tema huve (otsusevdimetus), on tithine, vélja
arvatud, kui isik kiidab tehingu pérast vaimutegevuse ajutise hdire vdi muu asjaolu 16ppemist heaks.
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Alusetu rikastumise sétete kohaldamise seisukohast pakub huvi just kostja vastuhagi. Kostja
viitas ndude alusena VOS § 1034 15ikele 3, mille kohaselt peavad lepingupooled lepingu
tithisuse korral nende poolt saadu vilja andma voi selle védrtuse hiivitama samaaegselt.
Hageja ja kostja vahel on iile antud vaidlustamata kvaliteediga teenus (esindus), kuid esindaja
ei ole selle eest tasu saanud.

Hageja esitas vastuhagile ka aegumise vastuviite, kostja leidis aga, et tema poolt esitatud
vastuhagi ei ole aegunud, sest aegumise tdhtaja kulg algas 11.10.2005. a. kohtuotsuse'®
teatavaks tegemisest. Kostja oli seisukohal, et kuna seni oli tema noue faktiliselt rahuldatud,
siis ei saanudki tal olla nduet hageja vastu ja et tehingu tiihisusest tulenevad tagajérjed said
tekkida alles kohtulahendi avaldamisest. Seega oli kiesoleva kaasuse teiseks probleemiks
see, millal hakkab tehingu tiihisuse korral kulgema noéude aegumistihtaeg.

Maakohtu lahend vastuhagi kohta
Maakohus rahuldas kostja vastuhagi osaliselt ja pohjendas otsust jargmiselt:
a) asjaajamistasu kiisimuses

e Poolte vahel 09.09.2002 solmitud esindusleping oli kisundusleping VOS § 619
mottes: kédsunduslepinguga kohustub iiks isik (kdsundisaaja) vastavalt lepingule
osutama teisele isikule (kdsundiandjale) teenuseid (tditma kdsundi), kdsundiandja aga
maksma talle selle eest tasu, kui selles on kokku lepitud. Tartu Maakohtu 11.10.2005
otsusega on tuvastatud kirjaliku kidsunduslepingu tiihisus. Seega puudus poolte vahel
kirjalik kidsundusleping. Samas on kostja tdendanud, et ta ajas K.H. asja. Kostja viitel,
mida hageja ei ole timber likkanud, ja vastavalt esitatud dokumentidele, on kostja
osavotul vormistatud abikaasade iihisvara jagamise kinnituskirjad ning kostja on
vormistanud ja esitanud kohtule hagiavalduse hageja ja viimase abikaasa abielu
lahutamiseks. Hageja abikaasa ja kostja kui K.H. esindaja vahetasid ka e-kirju, samuti
tegi kostja jirelepirimisi registritesse tihisvara koosseisu véljaselgitamiseks.

e VOS § 1018 Ig 1 p 2 kohaselt on juhul, kui isik (kiisundita asjaajaja) teeb midagi
teise isiku (soodustatu) kasuks, ilma, et viimane oleks talle andnud oiguse tegu
teha voi kohustanud teda tegu tegema, kisundita asjaajajal VOS §-des 1019-1023
sitestatud oigused ja kohustused, kui asjaajamisele asumine vastab soodustatu
huvile ja tegelikule véi eeldatavale tahtele. VOS § 1023 sitestab kisundita asjaajaja
digused kulutuste hiivitamisel ja tasu ndudmisel. VOS § 1023 lg 1 kohaselt vdib
kisundita asjaajaja nduda, et soodustatu hiivitaks talle asjaajamisel tehtud mdistlikult
vajalikud kulutused. M.A. ei ole kohtule tdendanud kulutuste tegemist, sest ta ei ndua
hagejalt kulutuste hiivitamist, vaid nduab tasu maksmist tehtud to6 eest. VOS § 1023
Ig 2 kohaselt voib oma majandus- voi kutsetegevuses tegutsenud kisundita
asjaajaja nouda soodustatult asjaajamise eest moistlikku tasu. M.A. oli
vaidlusalusel ajal registreeritud fiilisilisest isikust ettevdtjana, tegevusaladeks
juriidiline konsultatsioon ja Oigusabi. Hageja esindaja ei ole vaidlustanud kostja
tegutsemist fiiiisilisest isikust ettevOtjana. Kuivord selline tegevus ei olnud
litsentseeritav tegevus, siis ei oma asjas tdhendust see, et M.A.-1 puudus 2002. a
juriidiline korgharidus.

e Eeltoodust tulenevalt leidis kohus, et kostja poolt tasu noudmiseks on olemas
oiguslik alus. K.H. soovis abielu lahutada ja iihisvara jagada, kohtule ei ole tdendatud
vastupidist. Tema abikaasa suhtles M.A.-ga kui K.H. esindajaga. Kostja osales
ithisvara jagamise ldbirdidkimistel ning tegi jdrelepdrimisi iihisvara koosseisu osas.

'® Tartu Maakohtu otsus, millega tunnustati esinduslepingu tiihisust (tsiviilasi nr 2-999/2003).
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Moistlik ja pohjendatud tasu ei ole kohtu arvates hageja poolt noutav 100 000
krooni. Kohus oli seisukohal, et K.H.-le osutatud o6igusabi tasu moistlik ja
pohjendatud suurus voib olla 9606.50 krooni. Kohus ei saa esitada konkreetset
esindajatasu arvestust, sest M.A. ei ole esitanud kulutatud t66tundide arvestust. Kui
vandeadvokaadi to6tunni tasu vdis 2002. a 16pus olla ca 1000 krooni tund, siis
erihariduseta ndustaja tasu vois 2002. a 16pus olla 150 krooni tund. Selle arvestuse
kohaselt katab 9606.50 krooni suurune tasu 64 to6tunni ulatuses tehtud t66, mis peab
olema piisav, et vilja selgitada kliendi probleem(id), teha jdrelepdrimised, pidada
labirddkimised, vormistada kokkulepped ja hagiavaldus, toimetada klient
notaribiiroosse jne.

b) vastuhagi aegumise kiisimuses

Maakohus leidis, et vastuhagi ei ole aegunud 100 000 krooni ulatuses (ehk selle
summa ulatuses, mille kostja oli tiithise lepingu jirgi hagejalt saanud ja mille ta
péarast kohtulahendi joustumist tagastas). Kohus oli seisukohal, et varem ei olnud
M.A.-1 pShjust hageja vastu nduet esitada, sest faktiliselt oli ta tasu saanud.
Noudedigus mdistlikus ulatuses tasu saamiseks tekkis momendist, mil M.A. tagastas
11.10.2005 kohtuotsuse alusel 100 000 krooni. Samas leidis kohus, et 25 000 krooni
ulatuses esindajatasu saamise ndue on aegunud. Tsiviilasjas 2-999/2003 on Tartu
Maakohus tuvastanud, et kostja sai tasu katteks 100 000 krooni 10.10.2002. Sellest
kuupéevast alates teadis M.A. enda véidetava diguse rikkumisest, st asjaolust, et tal on
saamata veel 25000 krooni. Kolmeaastane ndude aegumise tdhtaecg 10ppes
10.10.2005, hagi aga esitati kohtusse 19.12.2006.

Maakohus jattis rahuldamata ka M.A. noude viaidetavalt pohjendamatu
kohtuskédimisega pohjustatud kohtukulude 10 555 krooni véljamoéistmiseks. Tartu
Maakohtu 11.10.2005 otsusega rahuldati K.H. nduded osaliselt ja mdisteti M.A.-It
vélja hageja kohtukuludest proportsionaalne osa. Hageja kohtukulude kostjalt vilja
moistmine toimus seaduse alusel. M.A. ndue varasemas asjas tasutud kohtukulude
viljamdistmiseks teises menetluses ei tugine seadusele.

Ringkonnakohus tiihistas maakohtu otsuse osaliselt (maakohtu otsus vaadati libi vaid
apelleeritud osas, kiiesoleva analiiiisi seisukohast on oluline see osa, millega méisteti
K.H.-It M.A. kasuks alusetult saadu hiivitamiseks vilja 9606.50 krooni. Selless osa tiihistas
ringkonnakohus maakohtu otsuse osaliselt ja tegi uue otsuse, muutes osaliselt ka maakohtu
pohjendusi.

Ringkonnakohus leidis, et maakohus on vastuhagi osaliselt rahuldades
pohjendamatult tuginenud kisundita asjaajamise sitetele. M.A. tegutses K.H.
huvides lepingu alusel, mis kiill hiljem tunnistati tithiseks. Sellest ei saa aga teha
jareldust, et M.A. tegutses K.H. huvides ilma, et viimane oleks talle andnud &iguse
teha tegu voi kohustanud teda tegu tegema. VOS § 1028 1g 1 kohaselt kui isik (saaja)
on teiselt isikult (iileandja) midagi saanud olemasoleva vOi tulevase kohustuse
tditmisena, voOib iileandja saadu saajalt tagasi nduda, kui kohustust ei ole olemas,
kohustust ei teki voi kui kohustus langeb hiljem ira. VOS § 1032 Ig 2 siitestab, et kui
saadu viljaandmine ei ole saadu olemuse tottu voi muul pohjusel voimalik, peab
saaja hiivitama saadu hariliku vairtuse tagasinoudmise oiguse tekkimise ajal.
Kuivord ei esinenud VOS § 1028 16ikes 2 toodud aluseid, mis vilistaksid tagasindude,
tulnuks hagi rahuldada VOS § 1028 1g 1 ja VOS § 1032 Ig 2 alusel.

Kuigi K.H. leiab, et vastuhagi tuleb jdtta rahuldamata, on ta moonnud, et tithiseks
tunnistatud esinduslepingu alusel on M.A. teenust osutanud. Kuna osutatud teenust
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ei ole voimalik teisele lepingupoolele tagasi anda, siis on keskseks Kkiisimuseks
teenuse viartuse Kindlakstegemine ehk millises ulatuses tuleb vastuhagi
rahuldada.

Tithiseks tunnistatud esinduslepingu jirgi kohustus M.A. esindama K.H. abielu
lahutuse ja abikaasade iihisvara jagamise ndudes kohtueelses menetluses, kohtus ning
hilisemas tditemenetluses. TsMS § 230 lg 1 kohaselt peab kumbki pool
hagimenetluses tdendama neid asjaolusid, millele tuginevad tema nduded ja
vastuviited. M.A. on oma ndude tdendamiseks esitanud kohtule abikaasade vahelise
26.09.2002 kinnituskirja ithisvara jagamise kohta ning tema poolt kinnistusametile,
autoregistrile ja hooneregistrile tehtud jirelepirimised, samuti iihe e-kirja hageja
abikaasale. Asja materjalidest nihtub, et K.H. ja tema abikaasa saavutasid kokkuleppe
ithisvara jagamises lithikese aja jooksul pérast esinduslepingu sdlmimist. Sellest vdib
jareldada, et teenuse osutamine ei saanud olla keerukas ja aegandudev. Tdendatud ei
ole, et M. A. oleks esindanud K.H.-d abielu lahutamisel.

Maakohtu otsusest ei nihtu, millistel tdenditel pShineb jéireldus, et M. A. vdis kulutada
teenuse osutamisele kokku 64 tootundi. Toendatud ei ole, kas ja kui kaua pidas ta
labirddkimisi, samuti see, millise hagiavalduse ta koostas.

Eelneva pohjal leidis ringkonnakohus, et pdhjendatud aeg M.A. poolt tdendatud
teenuse osutamiseks on 32 t66tundi, ning arvestades vaidlustamata tasu suurust 150
krooni tund, moodustab alusetult saadu summa 4803.25 krooni. Nimetatud summa
tuleb K.H.-It M. A. kasuks vilja mdista.

Mirkused

a) asjaajamistasu Kkiisimuses

Eelnevast nihtub, et kohtud on alusetu rikastumise sitete ja kdsundita asjaajamise
siitete kohaldatavuse osas asunud erinevale seisukohale olukorras, kus soorituse
sisuks on teenuse osutamine tiihise esinduslepingu alusel. Samas voib oletada, et
I6pplahendusele ei ole selline erinev tdlgendamine olulist mdju avaldanud.

Oiguskirjanduses on alusetu rikastumise instituudi ja kisundita asjaajamise instituudi
konkurentsi kohta mérgitud, et kédsundita asjaajamise digus tdiendab lepingudigust,
koormates teenuse osutamise lepingu tiihisuse korral selle lepingu pooli vastastikuste
nduetega, mis sarnanevad kisunduslepingu sisule. Selline seisukoht on viidetavalt
levinud ka Saksa digusteoorias- ja praktikas. Samas aga vOiks ka viita, et tehingu
tithisuse korral tuleb alati kohaldada alusetu rikastumise igust (VOS 52. peatiikk).17
Enamasti oleks ndude suurus molema instituudi kohaldamisel enam-vihem sama,
kuigi kédsundita asjaajamise digus reguleerib poolte kohustusi monevorra selgemini
(vid VOS §-d 1020-1023, § 1025 ning § 1032). Alusetu rikastumise igus ei
voimalda teha oOiglast lahendit juhul, kui iiks isik teeb midagi teise heaks tiihise
tehingu alusel, kuid teine isik ei rikastu selle lidbi voi kui teise isiku algne
rikastumine langeb hiljem ira. Niitena on seejuures toodud just kidsunduslepingu
tihisuse olukord: isik A annab oma advokaadile suulise korralduse, et see laseks
kindlaks teha C allkirja voltsituse A &igustesse puutuval dokumendil. Samas on
pooled kokku leppinud selles, et kidsundusleping sdlmitakse kirjalikus vormis. B tellib
kiekirjackspertiisi C allkirja ehtsuse kontrollimiseks. Et eksperdi arvamuse kohaselt

7T, Tampuu. Sissejuhatus lepinguviliste vOlasuhete digusesse: kidsundita asjaajamise digus. - Juridica nr 5,
2002 1k 377.
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on C allkiri ehtne, ei taha A hiivitada B-le ekspertiisi kulusid. Kidsundusleping on
tithine A ja B poolt varem kokkulepitud kirjaliku vormindude rikkumise tottu TsUS §
77 1dikest 2, §-st 78 ja § 83 1dikest 2. Alusetu rikastumise digust ei saa aga kohaldada,
sest A pole millegi vorra rikastunud. Kisundita asjaajamine digus vdimaldab teatud
juhul teha iglase ja majanduskiivet soodustava lahendi. Teenuse saaja peab VOS §
1018 punktist 2 tulenevalt maksma teenuse osutajale moistliku tasu vastavalt VOS §
1023 15ikele 2.'® Kisundita asjaajamise diguse kohaldamine tiihiste kisunduslepingute
tagasitditmise korral annab odiglasema tulemuse ka kahju hiivitamisel — alusetu
rikastumise juhtumite korral kohaldatakse kahju hiivitamise iildregulatsiooni (ainsaks
erandiks on VOS § 1035 Ig 4), kisundita asjaajamine digus seevastu reguleerib kahju
hiivitamist tipsemalt (vt VOS § 1022, § 1024 Ig 1, § 1025 ja § 1026 Ig 2). Eriti oluline
on T. Tampuu seisukoha jirgi asjaolu, et Oigustamatu ja pahauskse kisundita
asjaajamise puhul pakub késundita asjaajamise 0Oigus alusetu rikastumise
6ig1191sega vorreldes soodustatule paremat kaitset (vt VOS § 1022 1g 4 ja § 1024 1g
D).

Tegemist on ilmselt rohkem &igusteoreetilise probleemiga, sest nditeks BGB
kommentaaride kohaselt on alusetu rikastumise puhul see, mida on vdimalik pidada
rikastumise esemeks, sisustatud vordlemisi laialt, alustades loomulikult varaga, kuid
Saksa digus peab rikastumiseks ka séddstetud kulutusi, igasuguseid teenuste osutamise
lepingute kaudu saadud sooritusi jmt.20 Oigussuhte kvalifitseerimisel peaks
esmajirjekorras ldhtuma normi kohaldamise eelduste olemasolu kontrollist —
kisundita asjaajamise puhul on need eeldused sitestatud VOS §-s 1018 Ig 1 ja selle
kohaselt on kidsundita asjaajamise sitete kohaldamise esimeseks eelduseks see, et
isik (kidsundita asjaajaja) teeb midagi teise isiku (soodustatu) kasuks, ilma et
viimane oleks talle andnud 6iguse tegu teha voi kohustanud teda tegu tegema.

Monevorra eksitav on maakohtu otsuses sisalduv mirkus, et kuna kirjalik
kdsundusleping tunnistati tiihiseks, siis oli poolte vahel kidsundita asjaajamise suhe.
Analiiiisi autor leiab, et selline viljenduslaad on eksitav pohjusel, et lepingu tiihisus ei
olnud kuidagi seotud selle vormiga, tiithisuse pdhjuseks oli lepingupoole
otsusevoimetus.

b) noude aegumise kiisimus

Alusetust rikastumisest tulenevate nduete aegumist reguleerib TsUS § 151, mis
sitestab kahekordse aegumistihtaja: nduded aeguvad kolme aasta jooksul arvates
ajast, mil Oigustatud isik sai teada vdi pidi saama teada, et tal on alusetust
rikastumisest tulenev ndue (Ig 1 lause 1) ja igal juhul hiljemalt kiimne aasta jooksul
alusetu rikastumise toimumisest (Ig 2).

Juhul kui tegemist on soorituskondiktsiooniga, milleks annab alust tehingu
tithistamine, algab aegumine tehingu tiithistamisest teadasaamisest, mitte aga sellest,
kui isik sai teada tiihistamise aluseks olevatest asjaoludest. Enne tehingu tiihistamist ei
ole alusetust rikastumisest tulenev ndue sissendutav ega saa seetdttu ka aeguda.

13 Ibid.
9 1bid.

0 Biirgerliches Gesetzbuch. Beckliche Kurzkommentare. Band 7. Palandt, 2008. 67. neurbeitete Auflage. §
812, Rn 16 - 31.
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Tehingu tiihisuse korral algab aegumine hetkest, mil isik sai teada v6i oleks
pidanud teada saama tehingu tithisusest.”' Seadusega ei ole aga tidpsemalt
reguleeritud, kas selleks on hetk, mil joustub kohtuotsus, millega on tuvastatud
tehingu tithisus vdi juba moni varasem hetk. Kaheldav on siiski maakohtu otsuses
sisalduv véide, et 25 000 krooni osas hakkas ndude aegumistihtaeg kulgema ajast, mil
hageja maksis kostjale dra kokku lepitud summast 100 000 krooni ja jittis 25 000
maksmata.

3.6. Kahju hiivitamise noue vs alusetust rikastumisest tulenev noue ja
abikaasade iihisvara ilma abikaasa nousolekuta voorandamise tagajiarjed

Tallinna Ringkonnakohtu 09. mai 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-04-1277 (Ni.G. hagi
Na.G, V.M. ja J.P. vastu kahju hiivitamise ndudes). Vaidlustatud otsuseks on Harju Maakohtu
19. septembri 2006. a. otsus. Tegemist oli enne VOS jdustumist aset leidnud siindmustest
tulenevate nduetega, kuid kaasus pakub digusteoreetilist huvi ka iildisemalt, eelkdige iihisvara
abikaasa ndusolekuta vodrandamisest tulenevate voimalike nduete seisukohast. Samuti vOiks
antud kaasuse valguses piistitada teoreetilise kiisimuse kahju digusvastasest tekitamisest
tuleneva ndude ja alusetust rikastumisest tuleneva ndude vdoimaliku konkurentsi kohta.

Kaasuse asjaolud

Kostja Na.G. kinkis talle ja hagejale kui tema abikaasale Ni.G.-le ithisvarana kuuluva korteri
kui vallasasja 1998. aastal V.M.-le, kes kinkis selle edasi J.P.-le. J.P. seadis korterile pandi
ning hiljem miitidi korter pandiesemena liisingufirmale. Kohtuotsusega tunnistati esimese
kinkelepingu tiihisust, kuid korteri J.P.-le kinkimise tiihisuse tunnustamise osas jéttis kohus
hagi rahuldamata. Hageja on seisukohal, et kostjad (Na.G. ja V.M.) on rikkunud tema kui
korteriomaniku &igusi ning tekitanud talle varalist kahju, milleks on pool Kkorteri
turuvéirtusest. Vastava summa palus hageja kostjatelt solidaarselt vilja moista.

Maakohus moistis taotletava summa kahju 6igusvastase tekitamise sitete (TsK § 448 Ig 1
ja 459) alusel kostjatelt solidaarselt vilja.

Ringkonnakohus tiihistas maakohtu otsuse materiaaldigusnormide ebadige kohaldamise
tottu ja tegi uue otsuse, millega jittis hagi rahuldamata. Ringkonnakohus pdhjendas oma
otsust alljargnevalt:

e Hagi alusena esile toodud asjaolud ei anna alust kohaldada kostjate suhtes deliktilist
solidaarset vastutust. Kostjad ei ole iihiselt toime pannud 6igusvastast tegu, millega
oleks hageja varale kahju tekitanud. Seetdttu ei kuulu kohaldamisele TsK §-d 448
ja 459.%

2 Tampuu, T. Lepinguviliste vdlasuhete digus. Tallinn 2007, 1k 111.

* TsK § 448 lg 1 sitestas kahju digusvastase tekitamise iildnormi ja selle kohaselt kuulus kodaniku isiksusele
voi varale, samuti ka organisatsioonile tekitatud kahju hiivitamisele tiies ulatuses, vilja arvatud seadusandlusega
ettendhtud juhud. TsK § 459 négi ette solidaarvastutuse (iihiselt kahju tekitanud isikud vastutavad kannatanu ees
solidaarselt).
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e Vara voorandamine ei ole digusvastane tegu deliktivastutuse mottes. Kinkeleping
voib olla tiithine vastuolu tottu seadusega. Kéesoleval juhul ongi kohus tunnustanud
Na.G ja V.M. vahel sdlmitud kinkelepingu (kinge 1) tiihisust kehtinud TsUS § 66 Ig 2
ja PkS § 17 Ig 4 alusel. Tiihise tehingu tagajirjed tulenesid TsUS § 66 18ikest 5, mille
kohaselt tiihise tehingu jéirgi saadu peavad pooled tagastama, selle vGimatuse korral
aga hiivitama saadu rahas. Kuna korterit ei olnud vdimalik tagastada, sai Na.G. kui
tehingu pool esitada rahalise ndude V.M. vastu.

e V.M. jaJ.P. vahelisest tehingust (kinge 2) tekivad vastastikused digused ja kohustused
tiksnes neile endile.

e Korteri omandamise hea- vdi pahausksus kéesoleval juhul mingit tihtsust ei oma,
kuna esitatud ei ole asjadiguslikku nduet. Seetdttu ei oma téhtsust ka asjaolu, kas V.M.
ja J.P. teadsid, et Na.G. on abielus vdi mitte.

e Seoses ihisvaraks oleva korteri vodrandamisega ilma abikaasa ndusolekuta saab
hagejal olla rahaline ndue iliksnes abikaasa Na.G. vastu, mis lahendatakse tihisvara
jagamisel. Toimikus puuduvad andmed Ni.G. ja Na.G. tihisvara jagamise kohta.

Mirkused

e Abikaasade iihisvara Giguslik seisund ja nduete esitamine sellelt pinnalt on eraldi
teema, mis ilmselt muudab esitatavate nduete olemust ja oma diguste
maksmapanekuks valitavaid viise.

e Jittes iihisvara odigusliku reZiimiga seonduva korvale, jdidb siiski kiisimus, kas ja
kuidas konkureerivad omavahel kahju hiivitamise ndue ja alusetu rikastumise
rikkumiskondiktsioonist tulenev ndue ja kas vara Oigusvastane voorandamine voib
teatud angaoludel olla ka digusvastane tegu deliktidiguse mottes (VOS § 10451g 1 p 5
mottes).

3.7. Laenulepingu tiihistamine ja selle oiguslikud tagajérjed

Tartu Ringkonnakohtu 9. aprilli 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-19600 (OU P
likvideerimisel hagi OU E ja G. L. vastu 137 689 krooni viljamdistmiseks). Vaidlustatud
lahend: Tartu Maakohtu 17. novembri 2006. a otsus.

Kaasuse asjaolud

Hageja viidete kohaselt solmisid pooled laenulepingud ja hageja nduab kostjatelt kui
laenusaajalt (OU E) ja kédendajalt (G.L.) laenu tagastamist. Kostjad omakorda tuginevad

» Niiteks BGB kommentaaride kohaselt loetakse omandi kui absoluutse digushiive kahjustamiseks

deliktidiguslikult ka selle "diguslikku kahjustamist" (nditeks vddra asja vodrandamist heausksele kolmandale
isikule). Vt Biirgerliches Gesetzbuch. Beckliche Kurzkommentare. Band 7. Palandt, 2008. 67. neurbeitete
Auflage. § 823, Rn 8.
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laenulepingute kehtetusele, viites, et laenusummat OU E reaalselt saanud ei ole ning et
laenulepingud on tiihistatud.

Maakohus jittis hagi rahuldamata ja leidis, et ei ole usaldusvédrselt tdendatud, kas ja kuidas
on hageja raamatupidamisdokumentides kajastatud laenu andmine kostjale. Ainuiiksi
laenulepingud ja nende lisa ei kajasta, et laenamine ka tegelikult toimus. Kuidas ja mille alusel on
raamatupidamises laenu andmine kajastatud, selle kohta ei ole hageja pidanud vajalikuks tdendeid
esitada. Raha on kiill lackunud, kuid selle maksjaks on olnud OU P juhatuse liige eraisikuna.

Ringkonnakohus tiihistas maakohtu otsuse ja tegi uue otsuse, millega rahuldas hagi ja
moistis noutud summa vilja. Ringkonnakohus leidis, et kostja arvele vastavad summad siiski
laekusid ja see niitab ka laenulepingu tiitmist. Samas leidis ringkonnakohus, et OU P ja OU E
vahel solmitud laenulepingud on tiihised TsUS § 129 Ig 1 alusel kui teise isiku nimel
esindusdiguseta tehtud mitmepoolsed tehingud. Otsuse pohjendused olid jérgnevad:

¢ Laenulepingute ja nende lisade kohaselt on laenusaaja esindajaks isik, kes ei ole
ithingu juhatuse liige ja ei nihtu ka volituste andmist talle tehingu tegemiseks,
seega oli lepingupoole esindajaks esindusoiguseta isik. Asja materjalidest ei nihtu
ka hilisem heakskiit, vastupidi, laenusaaja on saatnud laenajale ka tehingu tiihistamise
avalduse, mis kinnitab heakskiidu puudumist. Apellandi esitatud viide, et kuna
laenuandja esindaja oli samaaegselt ka laenusaaja osanik ja juhatuse liige, siis lepingu
s0lmimise fakt iseenesest tdendab esindajaks mérgitud isikul volituste olemasolu, ei
ole dige. Osaiihingu esindamise kord tuleneb TsUS §-st 34 ja AS § 180 Idikest 1
(osaiithingut juhib ja esindab juhatus).

e Raha iilekandmise kohta kolmanda isiku poolt mirkis kohus, et kuna pooled ei leppinud
kokku, et laenulepingu peab laenuandja tiditma isiklikult, siis oli kolmanda isiku
poolt lepingu tditmine lubatav. Seega tehti koik iilekanded lepingu tditmiseks.

e Tulenevalt TsMS § 436 loikest 7 ei ole kohus otsust tehes seotud poolte esitatud
oiguslike viidetega. TsMS § 436 Ig 4 kohaselt ei vOi kohus otsust tehes tugineda
asjaolule, mida ei ole menetluses arutatud. Samuti ei vdi kohus hinnata esiletoodud
asjaolu otsuses erinevalt mdlemast poolest, vilja arvatud juhul, kui kohus on juhtinud
sellisele voimalusele eelnevalt poolte tihelepanu ja andnud neile voimaluse avaldada
oma seisukoht. Ringkonnakohtu istungil arutas kohus menetlusosalistega
oiguslikku olukorda ning kiisis apellandi esindaja seisukohta selle kohta, milline
on oiguslik tagajarg juhul, kui esindusoigus tehingute tegemise ajal puudus.
Apellandi esindaja jdi viite juurde, et tehingud on kehtivad, kuid lisas, et kui kohus
hindab esitatud asjaolusid teisiti, siis on tegemist kostja alusetu rikastumisega.
Ringkonnakohus  andiski  otsuses  pooltevahelise  Gigussuhte  kehtivusele
menetlusosalistest erineva hinnangu ning tuvastas, et tegemist oli esindusodiguseta
isiku poolt tehtud tehingutega, mis tulenevalt TsUS § 129 I6ikest 1 on tiihised.
Kuna tehingud on tiihised ja TsUS § 84 lg 1 kohaselt ei ole tiihisel tehingul
algusest peale oiguslikke tagajirgi, siis tiihise tehingu alusel saadu tagastatakse
vastavalt alusetu rikastumise siitetele. Seetdttu mdistis kohus noutud summa OU-It
E vilja, kuid jittis vilja moistmata kdendajalt, sest tiihise tehingu tagatiseks olev
kiendusleping on samuti tiihine.

Mirkus

e Antud juhul on kohus seega ise kvalifitseerinud digussuhte ning joudes jareldusele, et
laenuleping on tithine, kohaldanud ise ka tiihisust reguleerivat normi. Samas on kohus
menetlusosalistega digusliku kvalifikatsiooni vdimalikku muudatust arutanud ning
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seetdttu digesti juhindunud pdhimdttest, mille kohaselt ei v6i kohtu poolt kohaldatav
regulatsioon tulla menetlusosalistele iillatusena.

3.8. Muud kaasused (Varia)

Tallinna Ringkonnakohtu 17. oktoobri 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-05-23775 (AS P
(pankrotis) hagi Eesti Vabariigi (Maanteeameti kaudu) ja OU B vastu). Vaidlustatud lahend:
Pdarnu Maakohtu 16.mértsi 2007. a. otsus. Hageja ndudeks oli allrendilepingu tiithisuse
tuvastamine tsiviildiguslikel alustel, samuti tithise tehingu alusel saadu viljaandmine. Hagi
eesmirk oli nduda voi voita tagasi volgniku vara pankrotivara hulka.

Keskseks vaidlusaluseks probleemiks oli alusetu rikastumise seisukohast just aegumise
kiisimus. Maakohus leidis, et kui asuda seisukohale, et vaidlustatud tehing on tiihine ja kostja
peaks hagetava summa alusetu rikastumise sitete alusel tagastama, siis oleks ndue kehtiva
TsUS § 151 1g 1 ja voladiguse rakendusseaduse (VOSRS) § 9 lg 2 kohaselt alates 01.07.2005
aegunud. Samuti leidis kohus, et hageja diguste rikkumine kostjate poolt ei ole tdendatud ja
hagejal ei ole nduet kummagi kostja vastu. Hageja ei ole viidanud iihelegi PankrS § 109
Idikes 1 ettendhtud vara tagasivditmise alusele,” mistottu puudub ka kohtul vdimalus
vastavate nduete kontrollimiseks.

Ringkonnakohus jittis maakohtu otsuse resolutsiooni muutmata, kuid tdiendas moningal
mairal otsuse pdohjendusi. Ringkonnakohtu seisukohad on jiargnevad:

e Esitatud noue tiihise tehingu alusel iilleantud summade tagastamiseks on kehtiva
oiguse kohaselt alusetust rikastumisest tulenev noéue, mis aegub varasema kiimne
aasta asemel kolme aasta jooksul ajast, mil oigustatud isik sai voi pidi teada
saama, et tal on alusetust rikastumisest tulenev noue. Vaidlust ei ole selles, et nii
hageja kui hageja pankrotihaldur on vaidlusaluste tehingute tegemisest peale olnud
teadlikud vaidlusaluse Oigussuhte asjaoludest, sh asjaoludest, mille alusel on
allrendileping hageja viitel tithine. Seega aegus hageja ndue VOSRS § 9 1g 2 ja TsUS
§ 151 Ig 1 kohaselt hiljemalt 05.11.2005 ehk ajal, mil méodus kolm aastat viimasest
rendimaksest.

e Hageja poolt esitatud alusetul rikastumisel pohineva ndude aegumistiihtaeg on TsUS §
151 Ig 1 kohaselt 3 aastat ajast, mil digustatud isik sai v4i pidi teada saama, et tal on
alusetust rikastumisest tulenev ndue. Tsiviildigusliku ndude aegumistihtaja pikkus ei
olene sellest, kas ndude esitab pankrotistunud vOi maksejouline isik.
Pankrotimenetluse alustamisega ei hakka tsiviildigusel pohinevate nduete
aegumistihtajad uuesti kulgema.

e Tehing on tiihine ja algusest peale kehtetu soltumata sellest, kas tiihisus on kohtu
poolt tuvastatud voi mitte. Kui tagasindude esitamisel ei jérgita seaduses sitestatud
aegumistdhtaegu, on vdimalik, et tehingu tiithisust saab kohus tuvastada, iileantut aga
enam aegumise tottu tagasi nduda ei saa.

* PankrS § 109 sitestab: Tagasivditmisel tunnistab kohus kdesoleva seaduse §-des 110-114 sitestatud alustel
kehtetuks vodlgniku tehingu, mis on tehtud enne pankroti viljakuulutamist ja mis kahjustab vdlausaldajate huve.
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Mirkus

e Antud kaasuse puhul on kohus leidnud, et juhul, kui tagasindude aluseks on tiihine
tehing, hakkab ndude aegumistihtaecg kulgema ajast, mil isik sai teada mitte
tithisusest, vaid tiihisuse aluseks olevast asjaolust. Selline késitlus erineb monevorra
eespool analiilisitud Tartu Maakohtu 27. aprilli 2007. a. otsuses tsiviilasjas nr 2-06-
11156 toodud Kisitlusest,” mille kohaselt tiihise kisunduslepingu tiitmise eest
alusetu rikastumise siitete alusel tasumisele kuuluva esindustasu véirtuse noude
aegumistihtaeg hakkas kulgema alates ajast, mil esindaja tagastas talle tiihise
tehingu tditmise kiigus iilleantud tasu (vt analiiiisi alajaotus 3.5.).

e Kohtupraktikast nihtub, et iiheseid ja viljakujunenud seisukohti alusetu rikastumise
ndude aegumistihtaegade osas ei ole veel vilja kujunenud.

Aegumise kiisimust késitles ka Tallinna Ringkonnakohtu 15. mai 2007. a. otsus tsiviilasjas
nr 2-06-3678. Kaasuse kohaselt oli kohtu poolt varasemalt menetletud tsiviilasjas tehtud
kindlaks tehingu tithisus, mistdttu vastavalt nimetatud lepingule tasutud summasid sai pidada
tithise tehingu jirgi iileantuks VOS § 1028 tihenduses. Pooled vaidlesid selle iile, kas tiihise
tehingu alusel tasutud summa tagasindude aegumistihtaeg hakkab kulgema alates tiihise
lepingu sdlmimisest voi alates ajast, mil kohus on tiihisuse tuvastanud. Kostja viitas aegumise
vastuviite pohjendamisel TsUS §-le 147 Ig 1 ja 2, mille kohaselt algab aegumistiihtaeg ndude
sissendutavaks muutumisega, ndue aga muutub sissendutavaks alates ajahetkest, mil
digustatud isikul on digus nduda ndudele vastava kohustuse téditmist. Sellest tulenevalt leidis
kostja, et antud olukorras oli selleks hetkeks miiiigilepingu sdlmimisele jirgnev pdev. Hageja
tdlgenduse kohaselt algas aegumistihtaja kulg vastava kohtuotsuse tegemisest. Harju
Maakohus kohaldas aegumist ja asus seisukohale, et kuna tiihine tehing ei saa Giguslikke
tagajirgi tekitada ja on kehtetu algusest peale, siis ei alga aegumistihtaja kulg kohtulahendi
tegemisest. Lisaks mérkis kohus, et kohtulahendid ei tekita ega muuda iseenesest poolte vahel
s0lmitud miitigilepingust tulenevaid digusi voi kohustusi. Antud 6juhul ei tulenenud tithisust
tuvastavast kohtulahendist otseselt ka raha tagastamise kohustust.”

Ringkonnakohus lisas maakohtu késitlusele aegumistihtaja algusest veel mérkuse, et ndude
aegumist ei saa arvestada kohtulahendist, vaid noude aegumine oleneb hagiesemest ning
tulenevalt TsUS § 142 1dikest 1 tuleb oma Giguste kaitseks kohtusse poorduda seaduses
ettendhtud aja jooksul. Maakohus tuvastas, et hageja ndue tuleneb pooltevahelise
miiiigilepingu tingimuse rikkumisest kostja poolt. Antud ndude puhul on aegumistidhtajaks
TsUS § 146 1g 1 jirgi kolm aastat ja aegumise kulgemise algust tuleb arvestada lepingu
sOlmimisest.

Nimetatud kohtuasjas esitati ka kassatsioonkaebus, kuid Riigikohus ei votnud seda
menetlusse. Kohtute poolt aegumisele antud erinevatest tdlgendustest tulenevalt on tegemist
teemaga, mis voib vajada tdiendavat arutelu.

» Silmas tuleb pidada, et otseselt analiiiisi objektiks olnud ringkonnakohtu otsuses nimetatud asjaolusid ei
analiiisitud, sest ringkonnakohus vaatas asja 1idbi vaid apelleeritud ulatuses.

% Konealuses varasemas kohtuasjas menetleti tegelikult hoopis kinnistu uue omaniku nduet kinnistu
viljandudmiseks seda (tithise) miitigilepingu alusel ebaseaduslikult valdava esialgse ostja valdusest. Selles
kohtuasjas tegi 20. detsembril 2004. a. otsuse ka Riigikohtu tsiviilkolleegium (RKTKo nr 3-2-1-151-04).
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Viru Maakohtu 30. augustil 2006. a. otsus tsiviilasjas nr 2-03-309 (L.O. hagi Korteriiihistu
N vastu 1110 krooni 35 sendi ndudes). Vaidlustatud esimese astme kohtu otsus: Narva
Linnakohtu 29. juuni 2005. a. otsus tsiviilasjas nr 2-543/03.

Kaasuse asjaolud

Hagiavalduse pdhjenduste kohaselt ostis hageja 2000. a. mirtsis kaks korterit ja sai
korteriiihistuseaduse (KUS) § 5 18ike 2 alusel KU N liikmeks. KU N juhatus ndudis hagejalt
véidetavalt pdhjendamatult ja ebaseaduslikult 1000 krooni sisseastumismaksu, sest iihistu
asutamisdokumentides ei ole sitestatud sisseastumismaksu summas 1000 krooni. Peale selle
maksis hageja kostjale kaks osamaksu 110 krooni, kokku 220 krooni, kuna kostja juhatuse
teatel oli korterite miiiijjatel osamaksu volgnevus. Hiljem selgus, et osamaksu tasumise
kohustus oli tditmata ainult iithel miiiijal. Seega ndudis kostja pdhjendamatult hagejalt
osamaksu tasumist summas 110 krooni 35 senti. Kokku on hageja alusetult tasunud kostjale
1110 krooni 35 senti.

Kostja viitis vastu, et 1000-kroonine sisseastumismaks oli kehtestatud iihistu iildkoosoleku
poolt, hageja tasus selle ja mingit kahju talle sellega ei tekitatud. Sama iildkoosoleku otsusega
oli kehtestatud osamaksu suuruseks 3 krooni 10 senti 1 m* pealt. Uhe hageja poolt ostetud
korteri (korteri nr 14) endisele omanikule oli tema poolt tasutud osamaks 110 krooni 35 senti
aga tagastatud, mistdttu hagejal oli kohustus vastav summa ise tasuda.

Narva Linnakohus jéittis hagi rahuldamata ja pohjendas seda jirgmiselt:

e VOS § 1041 kohaselt v&ib isik, kes on tditnud teise isiku kohustuse, olemata selleks
oigustatud ega kohustatud, nduda isikult, kelle kohustuse ta tditis, tditmiseks tehtud
kulutuste hiivitamist niivord, kuivord see isik on kohustusest vabanemise tottu
rikastunud ajal, mil ta tema vastu kulutuste hiivitamise ndude esitamisest teada sai voi
teada saama pidi. Seega ei ole hageja noue kostja vastu osamaksu 110 krooni 35
sendi tagasisaamise noudes pohjendatud, sest hageja on kostja ees taitnud teise
isiku kohustuse, milleks ta ei olnud kohustatud. Kohus leidis, et hageja ei ole
esitanud kohtule pdhjendusi ega tdendeid, mille alusel peaks korteritihistu tagastama
hageja tasutud 110 krooni 35 senti.

¢ Sisseastumismaks on iihistu liikmetele kohustuslik tulenevalt pohikirja punktist,
mis siitestab, et iihistu liikmeks astumisel tuleb maksta sisseastumismaksu
iildkoosoleku poolt miiratud suuruses ja tihtajaks. Uhistu iildkoosoleku otsust
sisseastumismaksu kehtestamiseks summas 1000 krooni kehtetuks tunnistatud ei ole.
Kuigi KUS ei nie ette sisseastumismaksu kehtestamist, ei ole summa tasumine
kohtule esitatud asjaolude kohaselt seotud korteriiihistu liikmeks saamise voi
mittesaamisega. Seega ei ole tegemist sellise maksega, mis oleks seadusevastane, sest
korteritihistul on digus omada vara.

e KUS § 13 Idike 4 jirgi on korteriiihistu otsused elamu majandamise ja siilitamiseks
vajalike toimingute ning majandamiskulude kandmise kohta koigile korteriiihistu
liikmetele kohustuslikud. Korteriiihistu koosolek on votnud vastu otsuse
kohustada Kkoiki liikkmeid maksma 1000 Kkrooni. Seega on sellise summa
maksmisel koik korteriomanikud vordsel positsioonil. Kohus leidis, et hageja ei
ole toendanud, et tema subjektiivseid 6igusi oleks rikutud ning seega on 1000
krooni sisseastumismaksu tagasindue pohjendamata. TsMS § 91 kohaselt peab kumbki
pool tdendama neid asjaolusid, millele tuginevad tema vdited.
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Ringkonnakohus tiihistas linnakohtu otsuse osas, millega jdeti rahuldamata hageja ndue
osamaksu 110 krooni 35 sendi tagastamiseks ja tegi tiihistatud osas uus otsuse, millega
mdistis vastava summa vilja. Otsuse pohjendused olid jérgnevad.

e Korteri vodorandamise ajal korteri 14 endisel omanikul iihistu ees volgu ega rahalisi
kohustusi ei olnud ning kostja otsus tagastada endisele korteriomanikule osamaksuna
tasutud summa ei saanud tekitada kohustusi korteri praegusele omanikule, s.o
hagejale.

e VOS § 1028 1g 1 kohaselt, kui isik (saaja) on teiselt isikult (iileandja) midagi saanud
olemasoleva vdi tulevase kohustuse tditmisena, voib iileandja saadu saajalt tagasi
nduda, kui kohustust ei ole olemas, kohustust ei teki vdi kui kohustus langeb hiljem
dra. Ringkonnakohus leidis, et hageja ndue 08.06.2001 tasutud 110 krooni 35 sendi
osamaksu tagastamiseks on pohjendatud ja kuulub VOS § 1028 15ike 1 alusel
rahuldamisele, kuna seisuga 08.06.2001 ei olnud hagejal ega endisel korteriomanikul
kohustust osamaksu 110 krooni 35 sendi tasumiseks kostjale.

Mirkus:

e Vastavalt VOSRS §-le 2 kohaldatakse asjaolule vdi toimingule, mis on tekkinud vdi
tehtud enne 1. juulit 2002, asjaolu tekkimise voi toimingu tegemise ajal kehtinud
seadust, kui kidesolevast seadusest ei tulene teisiti ning sama seaduse § 11 kohaselt
kohaldatakse enne 1. juulit 2002 tekkinud vdlasuhtele enne kéesoleva seaduse
joustumist kehtinud seadust. Tdiendavalt sétestab VOSRS § 23, et voladigusseaduses
alusetu rikastumise kohta sitestatut kohaldatakse juhul, kui alusetu rikastumine toimus
parast 1. juulit 2002. Kdnealuses kaasuses tegi hageja maksed enne voladigusseaduse
joustumist, seega oleks kohus pidanud kohaldama ka vastaval ajal kehtinud seadust.

Viru ringkonnakohtu 21. detsembri 2007. a. otsus tsiviilasjas nr 2-06-23087 (AS
Kohtla-Jdrve Soojus hagi S.L. vastu 2884,14 krooni ndudes). Vaidlustatud maakohtu otsus:
Viru Maakohtu 30. mai 2007 otsus tsiviilasjas nr 2-06-23087.’

Kaasuse asjaolud

Hagiavalduse kohaselt on kostja jatnud digeaegselt tasumata temale kuuluvas korteris tarbitud
soojusenergia eest. Hageja on igakuiselt kostjale saatnud arve, millel on kirjas tarbitud
soojusenergia kogus ning teave teenustasu ja volgnevuse kohta. Kostja on jdtnud oma
kohustused digeaegselt tditmata.

Kostja tunnistas hagi osaliselt iihe tasumata arve eest, pdhjendades tasumata jatmist sellega, et
ta ei ole nimetatud arvet kitte saanud. Ulejisinud osas S. L. hagi ei tunnistanud, kuna teises
tsiviilasjas on joustunud kohtuotsusega vastav summa temalt juba vilja mdistetud. Sellega
seoses palus kostja 1dpetada antud asjas menetluse.

Hageja viitis omakorda vastu, et tsiviilasjas nr 2-3437/03 madisteti kostjalt vélja ainult need
kohustused, mille tasumise tdhtaeg oli kohtuistungi ajaks saabunud. Hageja vihendas
tasumisele kuuluvat summat ja palus vélja mdista volgnevuse, mis seni tasumata.

*" Maakohtu otsus on tehtud kirjalikus menetluses.

31



Viru Maakohus rahuldas hagi ja pdhjendas otsust jargmiselt.

KOS § 13 Ig 1 kohaselt tasub korteriomanik kaasomandil lasuvad maksud, kannab
avalik-Giguslikud reaalkoormatised ja kaasomandi majandamise kulud. VOS § 1028
kohaselt kui isik (saaja) on teiselt isikult (iileandja) midagi saanud olemasoleva v&i
tulevase kohustuse tditmisena, vdib iileandja saadu saajalt tagasi nduda, kui kohustust
ei ole olemas, kohustust ei teki vdi kohustus langeb hiljem dra. VOS §1032 Ig 2
kohaselt kui saadu viljaandmine ei ole saadu olemuse tottu v6i muul pohjusel
voimalik, peab saaja hiivitama saadu hariliku viirtuse tagasindudmise oiguse
tekkimise ajal. Kohus leidis, et isik, kes on lepinguta tarbinud soojusenergiat, peab
hiivitama soojusettevitjale tema teenuste maksumuse. Poolte vahel ei ole vaidlust
selles, et hageja on kiitnud kostjale kuuluvat korterit.

Ringkonnakohus tiihistas maakohtu otsuse ja tegi uue otsuse, millega jittis hagi
rahuldamata.

Tiihistamise pohjuseks oli menetlusnormide rikkumine: otsus ei vastanud TsMS §
442 lg 8 nduetele. Nimetatud normi kohaselt mérgitakse otsuse pdhjendavas osas
kohtu tuvastatud asjaolud ja nendest tehtud jdreldused, tdendid, millele on rajatud
kohtu jédreldused, samuti seadused, mida kohus kohaldas, kohus peab otsuses
pohjendama, miks ta ei ndustu hageja vdi kostja faktiliste véidetega. Kohus peab
otsuses koiki tdendeid analiiiisima. Kui kohus mdnda téendit ei arvesta, peab ta seda
otsuses pohjendama. Vaidlustatud maakohtu otsuses sisuliselt puuduvad pShjendused
tuvastatud asjaolude ja nendest tehtud jirelduste kohta, samuti viited tdenditele,
millele kohus oma jdreldused rajas.

Hageja on hagenud vodlgnevust perioodi eest, kus samade poolte vahel vaidluses samal
alusel sama hagieseme iile on juba joustunud Eesti kohtu lahend olemas. Kohus ei ole
tiapselt kindlaks teinud, millise perioodi eest vdlgnevust ndutakse ja kas vastava
perioodi eest volg iildse eksisteerib.

Hageja poolt esitatud vdlgnevuse arvestuse kohaselt on hageja pdhjendamatult
arvestanud volgnevuse hulka ka 28.05.2004 otsusega tsiviilasjas nr.2-3437/03 kostjalt
viljamoistetud kohtukulud summas 1050 krooni.

Mirkus

Isegi juhul, kui volgnevus oleks eksisteerinud, puudus maakohtul alus selleks, et
viidata ndude alusena VOS §-le 1028. VOS § 1028 reguleerib alusetu rikastumise
soorituskondiktsiooni ja selle kohaldamise eelduseks on rikastumine soorituse ldbi
ning asjaolu, et soorituse alus kas puudus iildse, see oleks pidanud tekkima, kuid seda
ei tekkinud voi alus oli kiill olemas, kuid langes hiljem é&ra. Olukorras, kus
korteriomanik tarbib lepingu alusel soojateenust ja jdtab selle eest tasumata, ei ole
kisitletav soorituskondiktsioonina. Kohtuotsusest ei nihtu, et oleks tuvastatud lepingu
puudumine hageja ja kostja vahel.
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Kokkuvote

Kaasuseid, milles kohtud kohaldavad alusetu rikastumise oigust, ei ole
ringkonnakohtutes praktikas olnud viga palju, kuid need on olnud viga erinevad,
mistottu viga ulatuslikke iildistusi ei ole eriti voimalik teha.

Vaidlused, mille puhul alusetu rikastumise instituuti koige enam kohaldatakse,
on endiselt tiihiste Kinnisasja miiiigilepingute jirgi iileantu tagastamise nouded.
Tsiviilkdibes piiiitakse leida vdga erinevaid viise, kuidas leppida eelnevalt kokku
kinnisasja miiiigis nii, et tehingut saaks lugeda kehtivaks ja et eelnevalt kokkulepitud
sanktsioone oleks vdimalik oma kohustust rikkunud poole suhtes kohaldada. Seda liiki
suhteid iiritavad pooled vormistada erineval moel, sageli hdlmab vaidlus ka niiteks
maaklerilepingutega seotud probleeme. Siit tdusetuvad mitmed piiritlemiskiisimused,
niiteks, millised kokkulepped saavad olla maaklerilepingud ja millised mitte. Teiseks
voimaluseks, mille kaudu pooled iiritavad oma suhteid reguleerida, on lepingueelsete
labirddkimiste protokollide erinevad versioonid. Sellisel juhul on kiisimuseks, mida
saab lugeda lepingueelseteks ldbirddkimisteks ja millisest hetkest alates ei ole enam
tegemist lepingueelsete ldbirddkimiste dokumenteerimisega, vaid juba eellepinguga.
Samuti on kohtuliku uurimise objektiks sel juhul lepingueelsete ldbirddkimiste
eesmirk ja selle eesmirgi eristamine eellepingu eesméirgist. Kinnistu miiiigi
eelkokkulepetega seotud vaidluste hulka kuuluvad ka broneerimislepingutest
tulenevad vaidlused. Mirkimisvddrne kogus iihte tiitipi kaasusi viitab ilmselt
pohimdttelist laadi probleemsele diguslikule regulatsioonile, mis vdib olla vastuolus
majanduskeskkonna vajadustega. Siiski on praeguseks hakanud vilja kujunema juba
ka Riigikohtu praktika, mis annab juhiseid selleks, et seda liiki suhete korral oleks
teada, milles pooled voéivad kirjalikult kokku leppida ja milline kokkulepe peab
tingimata olema notariaalselt tdestatud vormis. Kuid ringkonnakohtute praktika
niitab, et oiguse kohaldamine ei ole neis kiisimustes mitte alati iihetaoline.
Probleeme on just kasutuseeliste ja muude tagasitiitmisnoudega kaasnevate
nouete menetlemisega.

Alusetu rikastumise kaasused on enamasti tihedalt seotud ka mitmete teiste voladiguse
teemadega (niiteks viivise arvestamine, deklaratiivse ja konstitutiivse vOlatunnistuse
problemaatika jm).

Alusetut rikastumist késitlevate kohtuasjade puhul on silmatorkav veel ka see, et tihti
on vaidlusi pohjustanud volasuhte osalisi rohkem kui kaks. Ka Saksa
diguskirjanduses on margitud, et soorituskondiktsiooniga seotud kdige keerulisemad
probleemid on seotud just kolme- v&i enamapoolsete vdlasuhetega.”® Sellisel juhul on
kohtud raskustes pooltevaheliste volasuhete kvalifitseerimisega ja selle tuvastamisega,
kes kellega milles kokku leppinud on, eriti juhul, kui tegelik tditmine erineb kokku
lepitust. Sellest tulenevalt tuleb analiiiisi tulemusena asuda seisukohale, et teema
"kolmandad isikud volasuhtes" (sh lepingud kolmandate isikute kasuks ja tditmine
kolmandatele isikutele voi kolmanda isiku poolt) vdiks edaspidi saada enam
tdhelepanu ka kohtunike koolitusel kui iseseisev probleemide kompleks. Analiiiisi
pohjal ilmneb, et kohtud peavad VOS § 78 16iget 1, mis annab kolmandale isikule
oiguse lepingut volgniku asemel tiita, nii monigi kord iseseisvaks volasuhte

2 Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 4. Auflage. Band 5. Miinchen, 2004. § 812, Rn 33-34.
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tekkimisele viitavaks normiks, kuigi see seda tegelikult ei ole. VOS § 78 ei siitesta
iseseisvat volasuhte liiki, see kirjeldab vaid teatud o6iguslikku voimalust, mida
samuti tuleb alati hinnata iga konkreetse volasuhte kontekstis.

e Uhe veidi iildisema ja mitte otseselt ja iiksnes alusetu rikastumise digusega seotud
probleemina voib tuua vilja kiisimuse, millises ulatuses on kohus ise oigustatud
kohaldama tehingu tiihisuse sitteid olukorras, kus ta nieb, et vastavalt esitatud
asjaoludele on tehing tiihine, kuid pooled ei ole tiihisusele tuginenud. Kone all on
TsMS §-d 436 1g 4 ja 7, 438 1g 1 ja 439 ehk kohtu otsustusdigus, millal ja milliste
tingimuste olemasolul kohaldada ise digusnormi ja millisel juhul ldhtuda vaid poolte
poolt esitatud Sigussuhte kvalifikatsioonist. Selles osas ei saa diguse kohaldamist
hetkel pidada iihetaoliseks, kuigi on ka lahendeid, kus juhindutakse Riigikohtu
vastavast praktikast (ndit. tsiviilasjas nr 2-05-19600).

¢ Kohtupraktikas ei ole viiga selget ja iihest vastust kiisimusele, millal algab tiihise
tehingu jirgi saadu tagasitiitmise noude aegumistihtaja kulg. Voimalikud
kisitlused on, et aegumine algab

a) tehingu tegemisest (vOi tehingu jérgi asja voi raha tileandmisest),
b) tithisust tunnustava kohtulahendi tegemisest (voi joustumisest) voi

c) aegumise algus soltub sellest, milline on tiihisuse alus (seaduses sitestatud vormi
jérgimata jdtmine, otsusevOimetus, tehingu niilikkus, vastuolu heade kommetega vmt
alus).

Tegemist on TsUS § 151 1dike 1 tdlgendamisprobleemiga (alusetust rikastumisest
tuleneva ndude aegumistihtaeg on kolm aastat ajast, mil oigustatud isik teada sai voi
pidi teada saama, et tal on alusetust rikastumisest tulenev noue).

e Kokkuvdtteks tuleb mirkida, et vaidlused ei ole mitte ainult materiaaldiguslikult, vaid
ka menetluslikult keerulised ja komplekssed (sageli menetleb kohus iiheaegselt nii
hagi kui ka vastuhagi), ndudeid on reeglina rohkem kui iiks. Tingitud on see alusetu
rikastumise instituudi kompensatoorsest iseloomust. BGB-online kommentaarides on
mirgitud, et alusetu rikastumise instituut on ka Saksa diguses iiks komplitseeritumaid,
keerukamaid ja enim erinevaid teooriaid loonud eradiguse valdkondi ning et seda
komplitseeritust on vdimalik iiletada vaid selle digusvaldkonna létete juurde tagasi
tulles ja tuginedes selle aluseks olevale pohilisele reeglile: alusetu rikastumise
regulatsiooni eesmérgiks on anda isikule tagasi see, mille teine isik on temalt voi
tema arvel ilma oigusliku aluseta saanud.”

2 C. Wenderhorst. BeckOK. Stand: 01.10.2007. BGB §812,Rn6-7.
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