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1. Sissejuhatus

Kéesoleva analiiiisi eesmérgiks on uurida v()la()igusseadusel § 97 kohaldamise praktikat
esimese ja teise astme kohtutes ja vorrelda seda Riigikohtu olemasoleva praktikaga.

Muu hulgas uuritakse jargmiseid kiisimusi:

e Kui paljudel juhtudel ja millist tiiiipi vaidlustes on menetlusosalised tuginenud
VOS §-1e 97;

e Kui paljudel juhtudel on lepingupool soovinud lepingut muuta ja kui paljudel
juhtudel on ta tuginenud lepingust taganemisele vai iilesiitlemisele;

e Millistel juhtudel on kohus VOS § 97 kohaldanud ja millistel juhtudel mitte;

e Millised on kohtute peamised argumendid VOS § 97 kohaldamisel véi
mittekohaldamisel.

Analiiiisi aluseks on kohtute infosiisteemi (KIS) vahendusel kéttesaadavad maakohtute ja
ringkonnakohtute lahendid seisuga 31. detsember 2010.

2. Valdkonna 6iguslik reguleerimine

2.1. Lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise regulatsiooni
eesmadrk ja voimalik rakendusala oigusteooria kohaselt

Vastavalt VOS § 13 Ig-le 1 toimub lepingu muutmine lepinguvabaduse ja
privaatautonoomia pShimotte kohaselt eelkdige poolte kokkuleppel, kuigi seaduses voi
lepingus vdib sellest reeglist olla ette nihtud ka erandeid. Uheks seadusega kehtestatud
erandiks on lepinguliste kohustuste vahekorra oluline muutumine, millest tuleneb
voimalus esitada lepingu muutmise ndue. VOS § 97 vdimaldab lepinguliste kohustuste
vahekorra olulise muutumise korral lepingupoolel teatud tingimustel nduda lepingu
muutmist voi kui see ei ole voimalik, siis lepingust taganeda vdi leping iiles 6elda. VOS §
97 sitestab eeldused, mille esinemisel kahjustatud lepingupoolel selline digus tekib.

VOS § 97 pohineb doktriinil clausula rebus sic stantibus, mille kohaselt on lepingud
ainult niikaua siduvad, kuni jddvad muutumatuks asjaolud, mille alusel leping on
sO0lmitud. Nimetatud doktriin on tuntud ka rahvusvahelises diguses. Kuigi doktriini
tanapdevane késitlus on sisult muutunud, kannab see siiski sama eesmaérki. VOS § 97
viljatostamisel voeti iiheks eeskujuks Saksa tsiviilseadustiku® § 313.° Saksa diguse
kohaselt on lepingu muutmise ndue primaarne, lepingust taganemist (lepingu
iilesiitlemist) aktsepteeritakse kahjustatud poole viimase voimalusena (ultima ratio).

'RT 12001, 81, 487.

2 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909;
2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (BGBI. I S. 34) geindert
worden ist (Edaspidi: BGB).

3p, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kéerdi (koost.). Voladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn
2006, § 97, komm 2.



Sarnaselt BGB-le on ka VOS §-st 97 tuleneva ndude primaarseks sisuks lepingu
muutmine, digus lepingust taganeda voi leping iiles delda tekib alles siis, kui lepingu
muutmine ei ole voimalik v6i kui see ei oleks teise lepingupoole suhtes mdistlik (VOS §
971g5).

Oiguskirjanduses on mirgitud, et VOS § 97 on lepingulises suhtes raskesse olukorda
sattunud poole kaitsenorm, mille eesmérk on séilitada lepingut selle algsel kujul nii kaua,
kui see vihegi vOimalik on ning kui see asjaolude kohaselt enam mdistlik ei ole ja ka
lepingu muutmine enam tulemust ei annaks, siis leping iiles 6elda.* Samuti on leitud, et
lepinguliste kohustuste vahekorra taastamise nduet vOib pidada hea usu pOhimotte
edasiarenduseks.”

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt on VOS § 97 rakendusalaks koik
voladiguslikud lepingud, nii iihekordsed kui ka kestvuslepingud. Samuti saab antud
paragrahvi rakendada lepingutes, mis on ithepoolselt kohustavad, nt kdendus ja kinge, aga
ka abstraktsetes lepingutes (vSlatunnistus ja garantii) ning eellepingutes. VOS § 1 kaudu
vOib seda rakendada ka asjadiguslikele lepingutele, samuti perekonna- ja parimisdiguse
valdkonnas, arvestades siiski nimetatud valdkondade eripdra. Eelkdige aga saab
kohaldagla VOS § 97 kestvuslepingutele, kus asjaolude muutumise tdenzosus on kdige
suurem.

Uheks oigusteoorias kisitletud kiisimuseks on ka lepinguliste kohustuste vahekorra
muutumise piiritlemine vddramatust joust. Nagu mirgitakse Oiguskirjanduses, voib
lepingute puhul teinekord tekkida kiisimus, millal peaks tulema kohaldamisele VOS §
103 ja millal VOS § 97. Kahe kénealuse instituudi eesmirgid on siiski erinevad —
viadramatu joud vilistab vdi  piirab  vOlgniku  vastutust, vilistades mone
oiguskaitsevahendi kasutamise (eelkdige kahju hiivitamise ndude), lepingulise vahekorra
muutumine aga mdjutab kogu lepingut, olles suunatud selle muutmisele. Uldistava
reeglina on maérgitud, et lepinguliste kohustuste vahekorra muutumisega on tegemist
juhul, kui iihe lepingupoole kohustuste tditmine on muutunud oluliselt raskemaks voi
kulukamaks, kuid mitte vOimatuks, vddramatu joud tuleb aga kone alla siis, kui
kohustuste tditmine on (vihemalt ajutiselt) muutunud voimatuks.” Siiski mirgitakse
oiguskirjanduses ka seda, et voib esineda juhtumeid, mis on kisitletavad nii vddramatu
jou kui ka kohustuste vahekorra muutumisena ja sel juhul peaks volgnikul olema digus
valida, kummale sittele tugineda.8

* K.-E. Trisberg. Majandussituatsiooni muutus: kas piisav pohjus kestvuslepingu muutmiseks voi
tilesiitlemiseks? — Juridica V1/2010, 1k 427.

> M. A. Simovart. Lepingu muutmise ndue riigihankelepingu kohustuste vahekorra muutumise korral. —
Juridica IV/2008, 1k 219-221.

ép, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi (koost.). Vdladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn
2006, § 97, komm 3.

" K. Sein. Mis on viiramatu joud? — Juridica VIII/2004, 1k 518.

8 p, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi (koost.). Vdladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn
2006, § 103, komm 11.



2.2. Lepinguliste kohustute vahekorra muutumise sisu

YOS § 97 loetleb rea tingimusi, mis peavad olema tididetud, et nduda lepingu muutmist.
Uheaegselt peavad olema tdidetud koik jargnevad eeldused:

1) lepingu sdlmimise aluseks olnud asjaolud muutuvad pirast lepingu sdlmimist
voi muutuvad asjaolud kiill enne lepingu solmimist, kuid muutumine saab
kahjustatud poolele teatavaks pédrast lepingu sdlmimist (VOS § 97 1g 1 ja lg 3), ja

2) kohustuste vahekord muutub oluliselt ithe poole kahjuks (VOS § 97 Ig 1), ja

3) kahjustatud pool ei saanud asjaolude muutumist mdistlikult ette niha ega
mojutada (VOS §971g2pljap?2),ja

4) kahjustatud pool ei kanna asjaolude muutumise riisikot (VOS § 97 1g 2 p 3), ja

5) asjaolude muutumisest teades ei oleks kahjustatud pool lepingut iildse s6lminud
voi oleks seda teinud oluliselt erinevatel tingimustel (VOS § 97 1g 2 p 4).

Seega peab olema tegemist olukorraga, kus viliste asjaolude tottu ei ole lepingu tditmine
kiilll vOimatu (nagu Oeldud, tegemist ei ole vddramatu jouga), kuid tditmine on
kahjustatud poole jaoks koiki asjaolusid arvestades oluliselt koormavam vo6i
majanduslikult raskem kui lepingu sdlmimisel eeldati. Lepingu muutmise ndue saabki
reeglina olla suunatud kohustuste esialgse tasakaalu taastamisele. Kui kohustused olid
juba algselt tasakaalust viljas (ndit. renditasu oli méddratud turu keskmisest oluliselt
madalamaks voi kdrgemaks), siis ei anna see digust nduda hilisemat korrigeerimist. Kuna
VOS § 97 1g 1 voimaldab esitada lepingu muutmise ndude vaid juhul, kui lepingupoolte
kohustuste vahekord on oluliselt muutunud ning lisaks peavad esinema koik VOS § 97
lg-s 2 sitestatud eeldused, saab teha jirelduse, et seadusandja tahe oli voimaldada VOS §
97 kohaldamist ainult ddrmiselt erandlikel juhtudel.

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt vodivad kohustuste vahekorra muutumise
pohjustada nt muudatused sotsiaal-majanduslikus sfiiris (ekspordi- voi impordikeelud,
raskused kaupade turustamisel, suur inflatsioon jne). Samas ei ole mitte igasugune
majanduslik raskus muutmise ndude olemasolu jaatamiseks piisav. Muudatus peab olema
nii oluline, et see Oigustaks kokkulepitud kohustustest vabanemist. Kohustuste
vahekorras peab toimuma oluline muudatus, milleks voib olla tditmise koormavuse
olulise suurenemise korval ka lepinguga saadava viértuse oluline vihenemine. Viirtuse
vihenemine peab olema vilja arvutatav ning ei tohiks sdltuda poolte enda subjektiivsete
hinnangute muutumisest.

Saksa oOiguskirjanduses on margitud, et hinnakujunduse ekvivalentsihdlbed peavad
lepingu muutmise digustamiseks olema mérkimisvédrsed ja rolli méngib seejuures nii
absoluutne hinnamuutus kui ajaline ruum. Ndiiteks ei saa lepingu muutmise nduet
Oigustada tavalise inflatsiooniga seotud viirtuselised muudatused, sest sellised on
pooltele ettenédhtavad ja, olles poolte mojualas, peaksid vajaduse korral saama lepinguga
reguleeritud. Samuti on rohutatud, et kestvuslepingus peab raha saamiseks Oigustatud

? Samas, § 97, komm 4.3.1.



vOlausaldaja (nt iiirileandja) {ildjuhul kandma teatud (mdistlikku) raha véiirtuse
vihenemise riski.

Vilistamaks lepingu muutmise vdimaluse drakasutamist lepingupoole poolt soodsamate
tingimuste saamise voi halva tehingu tagajirgede kdrvaldamise eesmirgil, sdtestab VOS
§ 97 Ig 2 ka lisatingimused — nimelt on muutmise ndude eelduseks, et kahjustatud pool ei
saanud asjaolude muutumist ette ndha ega mdjutada, et ta ei kanna asjaolude muutumise
riski ja et ta muutumisest teades ei oleks sellist lepingut sdlminud.

Ettendhtavuse puhul on tegemist sisuliselt samasuguse kriteeriumiga nagu vddramatu jou
tuvastamisel (VOS § 103 lg 2). See tihendab, et tuleb kindlaks teha, kas mdistlikkuse
pohimattest 1dhtuvalt oleks isik heas usus toimides saanud muutust ette niha ja isegi kui
ettendgemise vOimalust ei olnud, siis kas isikul oli vdimalik asjaolude muutumist
mdjutada.’’

Nagu mairgitud, tuleb kohustuste vahekorra muutumisest 1dhtuva ndude puhul arvestada
ka riskide jaotust poolte vahel. Kahjustatud pool ei tohi kanda muudatuse riisikot ei
lepingu ega seaduse kohaselt (VOS § 97 Ig 2 p 3). Riisiko kandmise kohustus ei pea
olema lepingus otse kokku lepitud, see voib tuleneda ka lepingu olemusest. Riskijaotus
tuleb sellisel juhul vilja selgitada tdlgendades lepingutingimusi, tuginedes VOS §-dele
23, 24, 29 ja 39 Ig-le 1. Sealjuures méddratakse Oiglane riskijaotus eelkdige volgniku
mojusfiiri tuvastamise teel. Niiteks kuuluvad volgniku mojusfédri tema tootmistegevus,
majanduslik ja finantsolukord."?

Analiiiisi autorite arvates ei ole lepingupoolte riskide jaotumine kuigi selgelt miiratletav
Oiguslik  kiisimus. Riskijaotuse hindamisel on vdimalik ldhtuda erinevatest
lahtepunktidest. Saksa Giguskirjanduses on riskide jaotumise kindlakstegemisel viidatud
nditeks voimalusele hinnata riske ldhtuvalt nende ettenihtavusest, olemusest, ulatusest,
kontrollitavusest ja vélditavusest. Samuti on vOimalik anda riskile hinnang libi
majandusliku koormavuse, arvestades samal ajal lepingust tulenevaid eeliseid."” Eesti
oiguskirjanduses on mirgitud, et paljudest erinevatest subjektiivsetest ja objektiivsetest
faktoritest soltuv ja samas ka muutuv riskijaotuse siisteem on kahju hiivitamise ja lepingu
tithistamise instituudi korval oluliseks ldahtealuseks ka lepinguliste kohustuste vahekorra
muutmise instituudile. Uks olulisi komponente, mis méirab riskide jaotuse, on seejuures
hind, niiteks on oluline see, kas mingi kohustus voeti tasu eest vOi tasuta, samuti see, kas
tasu vastas turuhinnale voi mitte.'* Lisaks hinnale on riskijaotuse tuvastamisel abiks ka
teisi argumente, nditeks kui mingil tegevusalal on tavaks, et volgnik kindlustab ennast

1 Miinchener Kommentar zum BGB. 5. Auflage, 2007, § 313, Rn 147-149. Samas on siiski mérgitud ka
seda, et iilalpidamisele suunatud kokkulepetes vdib riskide jaotus olla teistsugune, kuna siin tulevad
tiheaegselt kone alla nii raha saamiseks digustatu kui ka teiste iilalpeetavate digused ja vajadused.

'K, Sein. Mis on vidramatu joud? Juridica 2004/8, 1k 515.
12 Samas, 1k 514.

B K.-E. Trisberg. Majandussituatsiooni muutus: kas piisav pdhjus kestvuslepingu muutmiseks v&i
tilesiitlemiseks? — Juridica V1/2010, 1k 430.

' K. Sein. Ettenihtavus ja rikutud kohustuse eesmirk kui lepingulise kahjuhiivitise piiramise alused.
Doktoritoo, Tartu 2006, 1k 97-98.



teatud asjaolude vastu, siis vOib eeldada, et ta on selle asjaoluga seonduvad riskid votnud
enda kanda."

Lisaks, nagu juba mirgitud, on lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise juures
oluline see, et asjaolude muutumise moju peab olema kahjustatud poolele niivord oluline,
et muutumisest teades ei oleks ta lepingut esialgsetel tingimustel sdlminud (VOS § 97 Ig
2 p 4). Tegemist on subjektiivse tehingualuse dralangemisega. Kahjustatud pool peab
tdendama, et asjaolude muutumatuna piisimine oli lepingu s6lmimise aluseks. Kuigi oma
olemuselt on tegemist subjektiivse tingimusega, peab seda siiski hindama objektiivse
moistlikkuse pohimottest lshtuvalt.'®

2.3. Lepingutingimuste muutmise noue

VOS § 97 1g 1 kohaselt on poolel digus nduda esimeses jirjekorras lepingu muutmist ja
alles siis, kui see ei ole vOimalik, lepingust taganeda voi leping iiles 6elda. Lepingupool
vOib seaduses sitestatud eelduste olemasolul nduda labirddkimisi lepingutingimuste
muutmiseks. Kui Ildbirddkimised ebadnnestuvad, on kahjustatud poolel vodimalik
poorduda kohtusse. Kohtul on 6igus muuta lepingutingimusi kas kahjustatud poole ndude
kohaselt vdi miirata ise asjaoludele vastav uus lepingutingimus. Lepingutingimuste
muutmisel tuleb arvesse votta muuhulgas lepingu olemust, eesmirki, juba tdidetud
kohustusi, lepingu jirgi iileantust saadavat tulu ning maistlikult ka mélema poole huve."”
Muudetud leping peab taastama poolte kohustuste esialgse vahekorra.

2.4. Lepingust taganemine voi lepingu llesttlemine

Alles teises jdrjekorras ehk juhul, kui lepingutingimusi ei ole vdimalik muuta, v&ib
kahjustatud pool kasutada digust leping Idpetada. Vastavalt VOS § 97 Ig-le 5 ei saa kohus
ise lepingut 10petada, selleks peab pool tegema lepingust taganemise voi iilesiitlemise
avalduse.'® See, et lepingu muutmine ei ole vdimalik vdi ei ole antud asjaolusid
arvestades maistlik, vdib selguda ldbirddkimiste teel. Kui on ilmne, et ei ole vdimalik
muuta lepingut selliselt, et taastuks esialgne kohustuste tasakaal, voib lepingust taganeda
ilma ldbirdadkimisteta. Lepingust taganemisel voi lepingu iilesiitlemisel tekib poolte vahel
tagasitiditmisvolasuhe vastavalt VOS §-dele 188-194."

Kokkuvéttes ilmneb analiiiisi autorite arvates konealuse digusinstituudi olemusest igas
mottes ja selgelt tema n-0 kompensatoorne ja korrigeeriv olemus, mistottu peaks selle

15 Samas, lk 99. Siiski on kindlustusest tuletatavat riskijaotust nimetatud iiheks ebamiirasemaks
kriteeriumiks.

16p Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi (koost.). Vdladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn
2006, § 97, komm 4.3.6.

17 Samas, § 97, komm 4.5.1.

' Tuleb silmas pidada, et taganemine ja iilesiitlemine on kujundusdigused, mis pannakse maksma
tahteavalduse tegemisega teisele poolele.

9 p. Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost.). Vdladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn
2006, § 97, komm 4.6.



normi kohaldamisel praktikas olema véga ettevaatlik. Tegemist on hea usu pohimotte
edasiarendusega ja vdimalusega panna erandlikel asjaoludel maksma no juhtumikohast
oiglust.

3. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi praktika
3.1. VOS § 97 kohaldamise eeldused

3.1.1. Lepingu sélmimise aluseks olnud asjaolud (VOS § 97 Ig 1)

Riigikohtu tsiviilkolleegium on VOS § 97 kohaldamise eelduseid kisitlenud kahes
olulises lahendis, 26. oktoobri 2010. a. otsuses nr 3-2-1-76-10 ja 22. novembri 2010. a.
otsuses nr 3-2-1-99-10. Sarnaselt digusteoorias viljendatule rohutas ka Riigikohus, et
VOS § 97 nieb #iirmiselt erandlikel juhtudel ette lepingu muutmise ndude véi
voimaluse lepingust taganeda (leping iiles delda).

VOS § 97 kohaldamise esimeseks eelduseks on see, et lepingu s6lmimise aluseks olnud
asjaolud on oluliselt muutunud iihe lepingupoole kahjuks. Kuna VOS § 97
kohaldamiseks peavad esinema koik sama paragrahvi esimeses ja teises 10ikes toodud
tingimused, siis on kohtul koigepealt vaja vilja selgitada, kas muutunud asjaolud
kuulusid lepingu sdlmimise aluseks olnud asjaolude hulka. Tsiviilkolleegium markis
otsuses nr 3-2-1-76-10, et nimetatud asjaolude hulka saab lugeda ainult selliseid
asjaolusid mille olemasolu, saabumine voi edasikestmine on holmatud poolte iihisest
arusaamast ja millel pohineb lepingu solmimise soov. Uldjuhul ei kuulu lepingu
s0lmimise aluseks olnud asjaolude hulka iihe lepingupoole ootused, kui need ei ole
teisele poolele teatavaks tehtud ja teine pool ei ole neid teadmiseks votnud voi ei pidanud
neid hea usu pShiméttest lihtuvalt teadma. Seega tuleb VOS § 97 Ig 1 kohaldamisel alati
kindlaks teha, kas muutunud asjaolud kuulusid lepingu sdlmimise aluseks olnud
asjaolude hulka voi mitte. Kui muutunud asjaolud ei kuulunud lepingu sdlmimise aluseks
olnud asjaolude hulka, ei ole véimalik ka VOS § 97 kohaldada.

Konealuses tsiviilasjas tdi hageja lepingust taganemise alustena vilja jargmised asjaolud:

e krediidiasutused ei finantseeri muutunud majanduslikus olukorras enam
detailplaneeringuteta kinnistute omandamist,

e lepingu sdlmimisel silmas peetud ehitusdiguse mahtu on vdimalik kasutada vaid
pooles ulatuses,

e kokkulepitud miiligihind on majanduslangusega kaasnenud kinnisvarahindade
olulise languse tottu kinnistu turuhinnast oluliselt korgem.

Tsiviilkolleegium miérkis otsuses, et miiligitehingu finantseerimiskiisimused on
iildjuhul ainult iihe lepingupoole méjusfiairis. Kuna kohtud ei ole tuvastanud poolte
tihist soovi lugeda lepingu finantseerimistingimusi lepingu s0lmimise aluseks olevateks
asjaoludeks, siis ole alust kohaldada VOS § 97 15iget 1. Ehitusdiguse mahu kohta leidis
Riigikohus, et isegi kui detailplaneeringuga oleks kehtestatud oluliselt viiksem
ehitusmaht kui hageja lepingu sdlmimisel ette kujutas, ei kuulu iihe lepingupoole
ettekujutus Kinnistu tulevasest ehituséiguse mahust lepingu solmimise aluseks olnud
asjaolude hulka VOS § 97 Ig 1 tihenduses. Tegemist on asjaoluga, mis ei olnud lepingu



s0lmimise hetkel kindlalt teada ega olnud tuvastatu kohaselt hdolmatud poolte iihisest
tahtest ei lepingu ega lepingueelsete ldbirddkimiste kohaselt.

Kiill aga leidis tsiviilkolleegium, et miiiigilepingu sOlmimise aluseks olnud asjaolude
hulgas on iildjuhul poolte iihine arusaam sellest, et miiiidava asja véartus stabiilses
majanduskeskkonnas oluliselt ei muutu. Kinnisasja viértuse olulise muutumise korral
on iseenesest voimalik VOS § 97 kohaldada, mistdttu on ekslik ringkonnakohtu
seisukoht,”® et iiksnes hinnalangusest kinnisvaraturu situatsiooni muutumisel
majanduslanguse t5ttu ei piisa VOS § 97 lg 1 kohaldamiseks.”!

Seisukohta, et kinnisasja viirtuse olulise muutumise korral on pdhimdtteliselt voimalik
kohaldada VOS § 97, viljendas Riigikohus ka 22. novembri 2010. a otsuses nr 3-2-1-
99-10. Nimetatud tsiviilasjas olid pooled sdlminud kinnistu miiligilepingu ja ostja jéttis
osa miiligihinnast tasumata. Hagejad ndudsid miitigihinna tasumist, kostja aga vaidles
hagile vastu, viites, et kinnistu vidrtus on majanduskriisi tottu viihenenud iile poole
vorra, mistdttu on toimunud lepingupoolte kohustuste vahekorra oluline muutumine ja
kuna kostja ei saanud sellist hinnalangust ette niha, tuleks lepingut muuta. Esimese ja
teise astme kohtud leidsid, et VOS § 97 lg 1 eesmiirgiks ei ole soodustada lepingute
tditmata jdtmist olukorras, kus peale kohustuste tditmist iihe poole poolt selgub aja
moodudes teisele poolele, et ta on teinud ebasoodsa tehingu. Ringkonnakohus lisas ka, et
asjaolu, et kinnisvarahinnad hakkasid pérast lepingu sOlmimist langema, ei saanud
mdjutada juba omandatud kinnisvara hinda.?

Riigikohus ei ndustunud seisukohaga, et juhul kui iiks lepingupool on oma kohustuse
tdaitnud ja teisele lepingupoolele on antud vdimalus tasuda ostuhind hiljem, ei ole iildse
voimalik VOS § 97 kohaldada. Taaskord rdhutas tsiviilkolleegium, et miiiigilepingu
korral on lepingu sdlmimise aluseks olnud asjaolude hulgas VOS § 97 Ig 1 tihenduses
tildjuhul poolte iihine arusaam sellest, et miiiidava asja véirtus stabiilses
majanduskeskkonnas oluliselt ei muutu.

3.1.2. Asjaolude muutumise ettenidhtavus (VOS § 97 Ig 2 p 1)

VOS § 97 Ig 2 p 1 eelduse kohaselt saab lepingu muutmist nduda siis, kui kahjustatud
pool ei saanud asjaolude muutumist mdistlikult ette ndha. Riigikohus leidis oma otsuses
nr 3-2-1-76-10 (p 15), et kuna hageja (ostja) majandus- ja kutsetegevus oli seotud
kinnisvara arendamisega, peaksid kinnisvaraturg ja sellega seotud hinnatousud ja -
langused olema hagejale teada ning ka etteaimatavad. Menetluse kidigus leidis
tuvastamist asjaolu, et hageja juhatuse liige hoiatas juba 2002. a ajakirjanduse vahendusel
kinnisvarakrahhi eest ja seetdttu ei ole tiidetud VOS § 97 1g 2 p 1 eeldus.

Tsiviilasjas 3-2-1-99-10 (p 13) rohutas tsiviilkolleegium ka seda, et analiiiisides Eestis
toimunud kinnisvarahindade langust tuleb hinnata, kas majanduslanguse tingis vaid USA

% Tallinna Ringkonnakohtu 15.03.2010. a otsus tsiviilasjas 2-08-23901.

*! Saksa Giguskirjanduses on mirgitud, et kinnisvaratehingute puhul vdib BGB § 313 viirtusekvivalentsi
hilvete puhul tulla kdne alla eelkdige siis, kui omandatakse nn ostudigusi (Ankaufsrecht) ja kui tehingute
tditmine toimub pikema aja jooksul. Vt Miinchener Kommentar zum BGB. 5. Auflage 2007, § 313 Rn 166.

*? Tallinna Ringkonnakohtu 10.05.2010. a otsus tsiviilasjas 2-09-2467.



pangandusest alguse saanud kriis voi oli kinnisvarahindade langus vidhemalt osaliselt
tingitud ka Eestis tegutsevate krediidiasutuste laenupoliitikast, mis soodustas madalate
ndudmiste esitamist laenusoovijatele ja seega nn kinnisvaramulli tekkimist. Kui
kinnisvarahindade langus oli tingitud ka Eesti sisemistest majandustingimustest, siis on
Riigikohtu hinnangul suurem tdendosus, et ostja (antud vaidluses kostja, kes esitas
vastuhagi tuginedes VOS §-le 97) vois moistlikult vdttes arvata, et kinnisvara hinnad
voivad langeda ja seega asjaolud muutuda.

3.1.3. Pooltevaheline riskijaotus (VOS § 97 Ig 2 p 3)

Nagu eespool eldud, on iiheks VOS § 97 kohaldamise eelduseks ka see, et kahjustatud
pool ei kanna asjaolude muutumise riisikot. Riskijaotust analiiiisides on Riigikohus
rohutanud, et pooltevaheline riskijaotus ei peagi tulenema konkreetsest oigusnormist,
vaid lepingu iseloomust, selle solmimise asjaoludest, sisust ja seaduse mottest.””
Sarnaselt hinnatakse nt eksimuse riisikot TsUS § 92 Ig-s 5.%

Tsiviilasjas 3-2-1-99-10 mirkis tsiviilkolleegium, et kuna kostjal vdimaldati ostuhind
tasuda peaaegu aasta pirast miiiigilepingu sdlmimist ja omand anti iile peaaegu kohe
pirast lepingu solmimist, siis peaks sellistel juhtudel reeglina just ostja kandma VOS § 97
lg 2 p-s 3 sitestatud riisikot.

3.2 Kahjustatud poole voimalikud oiguskaitsevahendid

VOS § 97 lIg-st 1 tulenevat ndudedigust selgitas Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-76-10
(otsuse p 12). Kolleegium mirkis, et eelkdige annab VOS § 97 kahjustatud poolele
Oiguse nduda lepingu muutmist ja selleks saab esitada kohtusse hagi. Samas ei ole alati
vajalik esitada kohtule esmalt lepingu muutmise nduet, teatud juhtudel on vdimalik
esitada lepingust taganemise voi iilesiitlemise avaldus ja nduda lepingu tagasitditmist.
Sellise hagi saab esitada siis, kui kahjustatud lepingupool leiab, et lepingut muuta ei ole
objektiivselt voimalik vOi kui teine pool on viitnud, et lepingu muutmine poleks tema
suhtes moistlik. Kohus ei saa rahuldada lepingu loppemise tuvastamise ja tagasitditmise
hagi, ilma et ta tuvastaks lepingu muutmise voimatuse voi muutmise ebamoistlikkuse
teise lepingupoole suhtes. Kuna lepingust taganemine voi selle iilesiitlemine VOS § 97 lg
5 jargi eeldab ka sama paragrahvi loigetes 1 ja 2 sdtestatud aluste olemasolu, siis ei teki
lepingu tagasitditmise kohustust iiksnes taganemisavalduse esitamisest.”

¥ Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 26.10.2010. a otsus nr 3-2-1-76-10.

* TsUS § 92 1g 5 kohta on diguskirjanduses toodud niide, mille kohaselt olukorras, kus miiiija ja ostja
s6lmivad hoonestatud kinnistu miiiigilepingu ja vilistavad lepinguga miilija vastutuse varjatud puuduste
eest, ei saa ostja lepingut eksimuse tottu tiihistada, sest lepingujirgse riskijaotuse klausli kohaselt lasub
varjatud puuduse esinemisega seonduv riisiko temal (Vt. P. Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kierdi (koost.).
Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010, § 92, komm 3.5.).

¥ St tagasitditmise kohustuse tekkimiseks peavad olema tiidetud ka seaduses sitestatud (materiaalsed)
eeldused.
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4. Maakohtute ja ringkonnakohtute praktika

4.1. Muudatused lepingu solmimise aluseks olnud asjaoludes
(VOS §971g 1)

4.1.1. Majanduslikud asjaolud

Majanduslikke pohjuseid, millele tuginedes on soovitud kasutada VOS §-s 97 sitestatud
erilist Oiguskaitsevahendit, on analiiiisitud lahendites olnud kahte liiki. Esiteks on pooled
tuginenud VOS § 97 jirgi nduet esitades kiirele majandustdusule ehk
,,Kinnisvarabuumile‘. Tsiviilasjas 2-08-25263 kisitles kohus olukorda, kus hageja kui
kinnisasja miiligilepingu jdrgne ostja esitas kostja kui miiiija vastu hagi kinnistu ostu-
miiiigi eellepingu tditmiseks. Eellepingu tditmise tdhtaeg soltus keelumérke kustutamisest
ning keelumirge oli seatud hagi tagamiseks kohtuvaidluses, mis oli alanud enne lepingu
sdlmimist. Kostja seevastu soovis VOS § 97 alusel lepingust taganeda, kuna eellepingus
toodud ostuhind ei vastanud enam turuseisule (hind, mis kunagi kokku lepiti, oli lepingu
tditmise ajaks hindade kiire tdusu tottu muutunud liiga madalaks). Hageja keeldus kostja
ettepanekust muuta lepingutingimused selliselt, et kinnistu miiiigihind vastaks
turuviirtusele ning kostja taganeski lepingust VOS § 97 lg 5 alusel. Taganemise
avalduses mirkis kostja, et kui ta oleks eellepingu sdlmimisel olnud teadlik kinnisvara
hinna tousust, poleks ta kindlasti ndustunud eellepingu sdlmimisega turuvéirtusele
mittevastava hinna eest. Kostja viitis, et lepingu jéargi saadav summa oleks ligi kaks
korda viiksem, kui tema poolt vastusooritusena iileantava kinnistu véértus. Harju
Maakohus asus oma 20. oktoobri 2009. a otsuses seisukohale, et eellepingust taganemise
avaldus on kehtiv. See on iiks vihestest kohtupraktikas esinenud juhtumitest, kus kohus
leidis, et on tiidetud kéik VOS § 97 kohaldamise eeldused.” Selles asjas joudsid
pooled kinnistu véirtuse osas apellatsioonimenetluses kokkuleppele ning Tallinna
Ringkonnakohus tiihistas oma 7. oktoobri 2010. a méidrusega maakohtu otsuse seoses
kompromissi kinnitamisega.

Tsiviilasjades 2-08-53539 ja 2-08-53540 esitasid hagejad kostja®’ vastu lepingust
taganemise tithisuse tuvastamise noude. Kostja oli kinnisvaraarendaja, kes miiiis
hagejatele pooleliolevad korterid kohustusega need valmis ehitada. Kostja ei suutnud
lepinguid tidhtaegselt tdita ning esitas modlemas asjas lepingust taganemise avalduse,
tuginedes lepinguliste kohustuste vahekorra muutumisele (VOS § 97 lg 5). Ta pdhjendas
taganemist sellega, et alates ehituse alustamisest kuni selle valmimiseni toimusid
majanduses ootamatud siindmused, mida ta ei voinud lepingu sdlmimise ajal ette niha
ega saanud ka mojutada. Liberaalne laenuturg ja kinnisvaraturu kiire areng pdohjustasid
ehitushinna olulise kallinemise, eriti t66jou hinna ootamatu ja suure tdusu. Sellega
muutus lepingupoolte vahekord oluliselt kostja kahjuks. Mdlemas tsiviilasjas leidsid
kohtud, et taganemisavaldus on tiihine ja hagi tuleb rahuldada. Harju Maakohus markis
19. detsembri 2008. a otsuses tsiviilasjas 2-08-53539, et laenu votmine ja teiste rahaliste
vahendite kasutamine ei tdhenda ilmtingimata kostjale majanduslikku raskust voi

%6 Maakohtu pohjendustest on pikemalt juttu kiiesoleva analiiiisi punktis 4.2.

7 Mlemas tsiviilasjas oli sama kostja.

11



koormust, mis oleks piisav, et esitada lepingu muutmise noue. 20. jaanuari 2009. a otsuses
tsiviilasjas 2-08-53540 rohutas Harju Maakohus, et VOS § 97 lg-st 5 tulenevalt on
taganemise Oiguse tekkimise iiheks eelduseks see, et eksisteerivad sama paragrahvi
esimeses 1dikes nimetatud alused lepingu muutmiseks. Nende aluste olemasolu kostja
kohtu arvates tdendada ei suutnud.

Finantskriisi ja majanduslanguse t06i kostja lepinguliste kohustuste vahekorra
muutumise alusena vilja tsiviilasjas 2-09-9743, kus hageja ndudis temalt laenulepingu
jirgset volgnevust ja viivist.?® Kostja leidis, et pirast laenulepingu sdlmimist on
toimunud drastilised muutused nii maailma kui ka Eesti majanduses ja finantskriisist
tingituna on ilmne, et poolte kohustuste vahekord on oluliselt muutunud ning lepingust
tuleneva kohustuse tditmine kokkulepitud viisil on kostja jaoks muutunud liiga
koormavaks. Sellest tulenevalt noudis kostja VOS § 97 alusel lepingu muutmist viisil,
mis taastaks kohustuste esialgse vahekorra. Harju Maakohus asus seisukohale, et
kohustuste tasakaal poolte vahel muutunud ei ole — asjaolu, et maailma majandus on
surutises, ei tdhenda veel lepinguliste kohustuste tasakaalu muutumist.

Tsiviilasjas 2-09-61869 tuli VOS § 97 kohaldamine kone alla pankrotimenetluses.
Nimelt vaidles volgnik pankrotimenetluse algatamisele vastu, leides muude vastuvéidete
hulgas, et volausaldajal puudub tema vastu ndue. Volgnik viitis, et ta on lepingust
taganenud VOS § 97 1g 5 alusel. Noue pohines ehitusettevotjaks oleva osaiihingu osa
miiiigi- ja pandilepingul. Volgnik leidis, et parast lepingu sdlmimist on toimunud viga
olulised muutused ehitusturul, millel on olnud negatiivne méju volgniku
majandustegevusele, mis omakorda on vihendanud oluliselt osa viartust (st tema
poolt omandatud osaiithingu "véirtus" on oluliselt langenud). Sellest tulenevalt olid
lepingu sdlmimiseks olnud asjaolud volgniku arvates muutunud ja sellega kaasnenud
kohustuste vahekorra oluline muutumine. Harju Maakohus oma 27. jaanuari 2010. a
madruses VOS § 97 kohaldatavust ei kisitlenud, vaid mirkis, et ndue on ebaselge ja
vaidlus ndude iile tuleb lahendada véljaspool pankrotimenetlust.29

Majanduslikke raskusi on lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise pohjendusena
esile toodud ka tsiviilasjas 2-08-85919, kus hageja (rendileandja) esitas VOS §-le 97
tuginedes rendilepingu muutmise ja rendi suurendamise ndude. Hagiavalduse kohaselt oli
lepingu objekti eest saadav rent muutunud ebapiisavaks ega katnud enam hageja
poolt objektile tehtud kulutusi. Leping sdlmiti 1993. aastal, seega 15 aastat tagasi ning
rendileandja vditis, et lepingu sO0lmimisel ei saanud ta ndha ette, millised saavad
kdesoleval ajal olema iiiirihinnad voi lepinguobjekti puudused. Hageja viitis, et lepingu
sOlmimise aluseks olnud asjaolud on oluliselt muutunud ning sellega on kaasnenud
lepingupoolte kohustuste vahekorra oluline muutumine. Asjaoluna, mis on pdhjustanud
lepinguliste kohustuste vahekorra olulise muutumise ja mida rendileandja ei saanud
viidetavalt ette niha ega mdjutada, t5i hageja muu hulgas vilja VOS-i joustumise ja
hoonestusdiguse seadmisega ning rendieseme iileujutusest tingitud halvenemisega seotud

¥ Pooled solmisid 4.12.07 laenulepingu, millega hageja laenas kostjale 1438 013 eurot ning 29.02.08
laenulepingu muutmise kokkuleppe, millega lepiti kokku, et osa laenusumma, 500 000 euro, tagastamise
tahtpievaks on 4.12.08.

¥ Analiiiisi koostamise seisuga nihtub KIS-ist ainult tiitemenetlusega seotud toimingute vaidlustamine,
kuid ei néhtu, et poolte vahel toimuks hagimenetlust, milles kisitletaks VOS § 97 kohaldamist.
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ettendgematud kulutused. Harju Maakohus asus 23. aprilli 2010. a otsuses seisukohale, et
hageja ei ole vilja toonud iihtegi lepingu solmimise aluseks olnud asjaolu, mis oleks
oluliselt muutunud ning mille muutumist hageja lepingut sdlmides ette ei voinud néha.
Kohus miarkis: inflatsiooni suurenemine, rendilepingu eseme amortiseerumine ning
iileujutuste voimalus Pdrnu rannaddrsel alal ja nende véimalik moju rendilepingu
esemele on asjaolud, millega iga moistlik kinnisvaraturul tegutsev ettevotja arvestab.
Kohus soovib rohutada, et hageja omandas hoonestusoiguse oktoobris 2005 ja samal
aastal jaanuaris olid Pdrnus suured uputused, mille kdidigus said mere liheduses olevad
hooned veekahjustusi. Ka rendi turuhinna tous on asjaoluks, millega kinnisvaraturul
tegutsev ettevotja pikaajalist rendilepingut solmides arvestab ning see ei saa olla
rendilepingu muutmist éigustavaks asjaoluks.

Tsiviilasjas 2-08-4448"" esitas hageja rendilepingu muutmise ndude, soovides
vihendada renditasu seoses naftatransiidi olulise vihenemisega 2007. aastal.
Transiidimahu vidhenemise pohjusena tdi hageja vilja nn Pronksoo siindmused ja
ausamba teisaldamise, millele jdargnes Vene Foderatsioonist tuleva kauba tarnemahu
oluline vdhenemine. Hageja maérkis, et naftasaaduste transiidi ootamatu ja iilisuures
ulatuses viahenemise tottu on ta kaotanud suurema osa oma drituludest, mis on tinginud
omakorda vajaduse vihendada to6joukulu 20% ulatuses. Hageja on teinud omalt poolt
koik drikahjumi vidhendamiseks, kuid lepingus ettenidhtud rendi tasumine edaspidi
kokkulepitud mééras toob kaasa ainult kahjumi suurenemise. Harju Maakohus rohutas
18. jaanuari 2010. a otsuses, et lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise
tuvastamiseks tuleb vorrelda lepingu solmimise hetkel olemasolevaid asjaolusid
viiidetavalt muutunud asjaoludega. Vorrelda oleks tulnud seega asjaolusid, mis
esinesid mirtsis 1994 ja mais 2007. Hageja aga vordles hagis ainult 2007. aasta esimese
ja teise poolaasta majandustulemusi. Kohus leidis, et kasumi vihenemine iithe poolaasta
majandustulemuste vordlemisel teise poolaasta tulemustega ei tdhenda lepinguliste
kohustuste vahekorra muutumist VOS § 97 mdttes. Samale seisukohale joudis oma 28.
septembri 2010. a otsuses ka Tallinna Ringkonnakohus.

Tsiviilasjas 2-08-23711 esitas hageja kostja vastu miiiigilepingu jdrgse volgnevuse ja
viivise ndude. Kaasuse asjaolude kohaselt olid pooled so6lminud osaiithingu osa
voladigusliku miitigilepingu, millega miitidi 20 000-kroonise nimivddrtusega osa, mis
moodustas 50% osaiihingu osakapitalist. Ostuhind tuli tasuda osade kaupa’' ning
asjadiguslepingu sO0lmimine pidi toimuma 15 pideva jooksul pirast kogu ostuhinna
tasumist. Kostja jéttis ostuhinna tasumata ja umbes aasta pdrast lepingu sdlmimist taganes
lepingust VOS § 97 Ig 5 alusel. Taganemise pohjendusena t5i kostja vilja asjaolu, et
hageja oli rikkunud oma kohustusi osaiihingu juhatuse liikmena. Lepingu sélmimisel
lahtus kostja sellest, et osaiithing oli kasumlik driiihing ning kostja eesmérgiks oli kasumi
teenimine. Vorreldes lepingu solmimise ajaga oli kasum aga vihenenud enam kui
200 000 krooni ning kidive enam kui kaks korda. Kostja arvates oli selle pohjuseks
hageja ebapiisav panus {iihingu igapdevase majandustegevuse korraldamisel. Harju
Maakohus leidis 11. detsembri 2008. a otsuses, et lepingust taganemine ei ole kehtiv.

% Asjas on esitatud kassatsioonkaebus.

3! Maksegraafikust tulenevalt oli kostja kohustuseks tasuda lepingu hind perioodil alates 22.05.2007 kuni
22.02.2008, so kiimne kuu jooksul.
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Kohus mirkis, et selleks, et taganeda lepingust VOS § 97 lg 5 alusel, peavad olema
tiaidetud nii sama paragrahvi esimeses kui ka teises 10ikes siitestatud eeldused ning
neid eeldusi oleks lepingust taganenud pool pidanud ka toendama. Seda kostja aga ei
teinud.

4.1.2. Muudatused seadusandluses ja kohtupraktikas

Lepingupoolte kohustuste tasakaal vOib oluliselt muutuda ka digusnormide muutumise
tottu. Tsiviilasjas 2-03-61 oli tegemist vaidlusega, kus poolte vahel oli rendileping ja
rentnik esitas kahju hiivitamise ndude, kuna rendieseme lepingujdrgne kasutamine oli
rentniku  poolt  takistatud.  Rendilepingu  kehtivuse ajal oli muutunud
tarbijakaitseseadus, mis seadis kasutusloa saamiseks uued nduded ja noudis
rendileandjalt kulutuste tegemist. Esimese astme kohus mirkis otsuses ise, et sellisel
juhul on tegemist lepinguliste kohustuste vahekorra muutumisega. Vajadus muuta maa
kasutusotstarvet, millest omakorda séltus ruumide kauplusena kasutamine, tulenes
oiguslikus keskkonnas toimunud muudatusest, mis ei olnud lepingu soélmimise ajal
ettendghtav ega kuulunud lepingupoolte mojusfdidri. See muudatus oli kostjale kui
iitirileandjale ebamaistlikult koormav ning seda teades ei oleks lepingut selliselt
solmitud. Ringkonnakohus lisas, et antud juhul oleks kostja voinud lepingu iiles
oelda VOS § 97 Ig S alusel, aga kostja seda ei teinud, vaid asus iilirisuhet muude
abindude kaudu 16petarna.3 2

Tsiviilasjades 2-09-37190 ja 2-09-64529 esitas kostja>> VOS §-le 97 tuginedes
tiirilepingu iilesiitlemisavalduse, mirkides, et poolte lepinguliste kohustuste vahekord on
oluliselt muutunud 1. jaanuaril 2009. a joustunud hasartminguseaduse muudatuse
tottu. Kostja vididete kohaselt vidhendas muudatustest tulenev méingukoha kiilastajate
isikusamasuse tuvastamise ja isikuandmete registreerimise ndue kasiino kiilastatavust ja
kdivet. Tartu Maakohus asus oma 16. juuli 2010. a otsuses tsiviilasjas 2-09-64529*
seisukohale, et antud juhul ei saanud hasartmidnguseaduse muudatus ja iildine
majanduslangus olla sellised asjaolud, mis tingisid lepinguliste kohustuste vahekorra
muutumise ja andsid omakorda aluse lepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks, kuna tdidetud
ei olnud koik VOS § 97 kohaldamise eeldused. Harju Maakohus seevastu leidis oma 29.
juuni 2010. a otsuses tsiviilasjas 2-09-37190, et iilesiitlemisavaldus on kehtiv ja mérkis,
et VOS § 97 kohaldamine ei ole vilistatud juhul, kui digusaktides on iiiirilepingu
kehtivuse ajal toimunud muudatusi, mis on pdhjustanud lepinguliste kohustuste
vahekorra olulise muutumise. Seega on maakohtud sarnases kiisimuses olnud
pohimatteliselt eri meelt.

% Tallinna Linnakohtu 5. aprilli 2005. a otsus ja Tallinna Ringkonnakohtu 10. juuli 2006. a otsus
tsiviilasjas 2-03-61.

3 Malemas tsiviilasjas oli sama kostja.
** Asjas on esitatud apellatsioonkaebus.

* Tallinna Ringkonnakohus tiihistas oma 29. detsembri 2010. a miirusega maakohtu otsuse ja kinnitas
poolte vahel kompromissi, millega loeti iilirileping 16ppenuks ning kostja kohustus tasuma lepingu
erakorralise tilesiitlemise eest iihekordset kompensatsiooni.
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Seadusemuudatustele kui olulistele muutunud asjaoludele on pooled VOS § 97
kohaldamist pdhjendades tuginenud ka teistes asjades, niditeks on leitud, et VOS-i
joustumine on olnud pikaajalise rendilepingu jédrgse rendileandja jaoks ettenidhtamatu ja
koormav.*®

Samuti on menetlusosaline olnud seisukohal, et oluliseks asjaoluks VOS § 97 tihenduses
voib olla ka kohtupraktika suundumuse muutumine teatava digusnormi kohaldamisel.”’
Mis puudutab kohtute seisukoha muutumist mingis diguslikult olulises kiisimuses, siis
Saksa oiguskirjanduses on mirgitud, et pohimodtteliselt voib korgema kohtu olulise
seisukoha muudatus olla asjaoluks, mis voib anda alust lepingu muutmiseks. Kuid VOS §
97 kohaldamiseks tuleb kohtutel kaaluda, Kkuivord vastav seaduse- voi
praktikamuudatus oma sisult oli ikkagi lepingu aluseks olevaks asjaoluks
(Geschdiftsgrundlage) ja mitte lihtsalt vastava valdkonnaga puutumuses. Niiteks on Saksa
Oiguskirjanduses maksuseaduste muutumise kohta mirgitud, et ildiselt kaldutakse
sellised muudatused paigutama vastava poole riskisfdidri ja sellise muudatuse lepingu
aluseks olnud oluliseks asjaoluks lugemine vOib kone alla tulla néiteks juhul, kui pooled
on selle asjaolu selgelt lepingus lepingu alusena kajastanud ja maksukeskkonna
muutumatuks jiimise kui selge ootuse sellega n-6 nidhtavaks teinud.™

4.1.3. Muud asjaolud

Lisaks muudatustele majanduslikus ja diguslikus sfdédris on nii menetlusosalised kui ka
kohus analiiiisitud kohtupraktika kohaselt toonud vélja ka teisi pohjuseid, miks on
lepinguliste kohustuste tasakaal nende arvates oluliselt muutunud. Tsiviilasjas 2-08-
63917 soovisid hagejad taganeda kinnistu miiiigilepingust pohjusel, et kostjale miitidud
kinnisasja ei saa iseseisva kinnisasjana registrisse kanda ja et miilidud kinnistu osale
puudub juurdepdds ning hagejad ei ole ndus servituudi seadmisega. Tallinna
Ringkonnakohus leidis 18. mai 2010. a otsuses, et hageja ei ole kinnistu jagamise
voimatust tdendanud. Asjaolu, et hagejad ei ole ndus servituudi seadmisega, ei saanud
kohtu arvates olla VOS § 97 Ig 5 kohaldamise aluseks, kuna asjadigusseadus nieb ette, et
isikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepiis avalikult teelt, on vdimalus taotleda
juurdepidsu iile naaberkinnisasja.

Harju Maakohus mairkis oma 31. oktoobri 2007. a otsuses tsiviilasjas 2-07-7356, et
asjaolu, et kdesoleval ajal kostjad jdtkavad eluruumi kasutamist madala iiiiriga, kuid
saavad tasu ka haldamise teenuse osutamise eest, voib kohtu hinnangul anda hagejale
aluse nouda tihtajalise iiiirilepingu muutmist (nditeks VOS § 97 alusel), kuid ei too kaasa
iitirilepingu tiihisust.

Tsiviilasjas 2-08-66372 esitas hageja elatise vihendamise ndude. Alternatiivselt taotles
hageja elatise vihendamist ka VOS § 97 alusel. Elatise kokkuleppe kohaselt kohustus
hageja maksma elatist Vabariigi Valitsuse kehtestatud kuupalga alammééras. Hageja toi
muutunud asjaoluna vilja kuupalga alamméira olulise suurenemise — lepingu

% vt tsiviilasi nr 2-08-85919.
37 Vit tsiviilasi nr 2-08-25263.
38 Miinchener Kommentar zum BGB. 5. Auflage 2007, § 313 Rn 177-181.
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sOlmimise ajal oli kuupalga alamméér 2160 krooni, 2008. aastal aga juba 4350 krooni.
Kokkuleppe sdlmimisele eelnenud aastatel oli palga alammaiir tdusnud paarisaja krooni
vOrra aastas, alates 2005. aastal aga juba 600 ja enama krooni vOrra aastas. Maakohus
oma otsuses elatise vihendamist VOS § 97 alusel ei kisitlenud ja kohaldas elatise
vihendamisel perekonnaseaduse 61 lg 3, mille kohaselt voib kohus vanema varalise
seisundi voi lapse vajaduse muutumisel huvitatud isiku ndudel elatise suurust muuta.

4.2. VOS § 97 Ig 2 sétestatud lepingu muutmise néude eeldused

Alljargnevalt on analiiiisis uuritud, kuidas on maakohtud ja ringkonnakohtud késitlenud
asjaolude muutumise ettendhtavust, mojutatavust ja pooltevahelist riskijaotust.

Majanduslike muutuste ettenihtavus ja riskid

Tsiviilasjas 2-08-53539 viitis kostja, et sdlmides hagejatega lepingu, ei saanud ta ette
niha korgelt kvalifitseeritud ehitustooliste tootasu hiippelist suurenemist. Samuti ei
nidinud ega saanudki ta ette nidha ehitusmaterjalide olulist hinnatdusu, mis oli tingitud
ehitusturu iileriigilisest elavnemisest. Kohus leidis, et kostjal tulnuks tdendada, et lepingu
solmimise aluseks olid teatud asjaolud (ehitus- ja Kinnisvaraturg), mis pidid
muutumatuna piisima. Kohtu hinnangul ei saa objektiivse moistlikkuse seisukohalt
eeldada, et need asjaolud (ehitus-, laenu- ja kinnisvaraturg) peavad iihiskonnas piisima
muutumatuna. Kostja poolt tema enda majandustegevuses pohjendamatu dririski votmist
ehitus- ja kinnisvaraturul ei saa panna teise lepingupoole kanda. Seega oli kohus
seisukohal, et kostja ise vottis endale ehitus- ja kinnisvaraturul driplaani ellu viies aririski,
kui vodrandas vilja ehitamata korteriomandi, teadmata selle tegelikke valmisehitamise
kulutusi ja tingimusi. Sellise riski realiseerumise negatiivseid tagajirgi ei ole mdistlik
panna vastaspoole kanda. Leping sOlmiti 24. augustil 2005 ja korteriomand pidi olema
valmis 31.detsembriks 2005. Seega pidid ettenigematud asjaolud ilmnema nelja kuu
jooksul. Kohtu hinnangul sai kostja asjaolude muutumist méjutada, tiites lepingu
selleks etteniihtud tiihtajaks.*

Sama kostja osalusel ja samadel asjaoludel toimus vaidlus ka tsiviilasjas 2-08-53540. Ka
antud asjas leidis kohus, et kostja vdis lepingu sOlmimise ajal asjaolude muutumist
moistlikult ette nidha, samuti kandis kostja kdesoleval juhul asjaolude muutumise riisikot.
VOS § 97 Ig 2 p-s 1 sisalduva piirangu kohta mirkis kohus, et kostja pidi lepinguliste
kohustuste votmisel moistlikult arvestama sellega, et nende kohustuste tditmise kulud
voivad seoses muutustega laenu- ja kinnisvaraturul suureneda. Viidetavad muudatused
ehitushindades ei ole sellised, millega ei oleks lepingu sOlmimisel saanud arvestada.
Riskijaotuse kohta mirkis kohus, et miiligihinna (ja selle tasumise tingimused) saab
eeldatavalt méarata miiiija, jarelikult peaks miiiija kandma ka sellega seonduvaid
riske. Kohus rohutas, et miiligilepingus sisalduva hinnakokkuleppe muutmise aluseks ei
saa olla asjaolu, et asja hilisemal miitimisel oleks miiiija turuhinna tdusu tottu saanud
miiiigist tdendoliselt suuremat tulu.

%% Harju Maakohtu 19.12.2008. a otsus tsiviilasjas 2-08-53539
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Kinnisvarahinna muutumise ettenidhtavust késitles oma 20. oktoobri 2009. a otsuses
tsiviilasjas 2-08-25263 Harju Maakohus."’ Kohus joudis seisukohale, et dige on vorrelda
lepinguliste kohustuste vahekorda lepingu sdlmimise ja kohustuse sissendutavaks
muutumise seisuga. Kohus mairkis, et kostja ei saanud lepingu solmimise ajal
moistlikult arvata, et Kinnisvara hind sedavord muutub ja Kkostja ei saanud
kinnisvara hinda mojutada. Moistlik on eeldada, et kui kostja oleks lepingu solmimisel
neid asjaolusid ette ndinud, ei oleks ta sellistel tingimustel lepingut solminud voi oleks
lepingu solminud oluliselt korgema hinnaga. Arvestades, et lepingu tditmise tdhtaeg
soltus keelumirke kustutamisest, keelumirge oli seatud hagi tagamiseks kohtuvaidluses,
mis oli alanud enne lepingu solmimist, hageja oli kohtuvaidlusest teadlik ning
kohtumenetlust 16petav kohtulahend joustus alles kuue aasta moodumisel lepingu
sOlmimisest, ei olnud kohtu hinnangul &ige panna asjaolude muutumise riski iiksnes
kostja kanda. Enne lepingust taganemist tegi kostja ettepanekuid lepingu muutmiseks,
mida kinnitas ka asjaolu, et kohus oli pooltele nende taotlusel korduvalt andnud tdhtaja
kompromissi sdlmimiseks. Kokkuvdtvalt leidis kohus, et tdidetud on koik lepingust
taganemise materiaalsed eeldused.

Nagu eespool mirgitud, jaatatakse kinnisvarahindade olulist muutumist kui lepingu
aluseks olevat, ettendgematut ja poole riskisfddri mittekuuluvat asjaolu ka Saksa
oiguskirjanduse kohaselt eelkdige juhul, kui tehingud ulatuvad ajaliselt pikemasse
perioodi, st kui lepingu sOlmimise ja selle tditmise vahele jddb mirkimisvddrne
aljalvalhernik.41

Tsiviilasjas 2-08-85919 esitas kinnisvaraettevotjast rendileandja rendilepingu muutmise
ja rendi suurendamise ndude. Harju Maakohus leidis oma 23. aprilli 2010. a otsuses, et
inflatsiooni suurenemine, rendilepingu eseme amortiseerumine ning iileujutuste voimalus
Pdrnu rannaddrsel alal ja nende voimalik moju rendilepingu esemele on asjaolud,
millega iga moistlik kinnisvaraturul tegutsev isik arvestab. Ka rendihinna tdus on
asjaolu, millega kinnisvaraturul tegutsev ettevOtja pikaajalist rendilepingut sOlmides
arvestab ning see ei saa oOigustada rendilepingu muutmist. Rendilepingu kohaselt oli
kostja igal aastal, sdltumata turuolukorrast, kohustatud tasuma eelmise aastaga vorreldes
5% rohkem renti. Kohus mérkis, et rendi turuhind on aastal 2008 vorreldes 2007. aastaga
pigem langenud ning langes ka 2009. a. Kohus rohutas, et majanduslangus mdjutab
mirkimisvéirselt ka kostja poolt rendilepingu eseme kasutamisest saadavat tulu. Seega
ka juhul, kui lepingu sélmimise aluseks olnud ja vdidetavalt muutunud asjaoludel oleks
hageja rendilepingujdrgsetele kohustustele negatiivne moju, ei saa see moju olla suurem
kui pdrast lepingu solmimist muutunud asjaolude negatiivne moju kostja kohustustele.
Olukorras, kus muutunud asjaolud mojutavad negatiivselt molemat lepingupoolt, ei ole
lepingu iihe poole kasuks muutmine VOS § 97 alusel péhjendatud. Pooltevahelise
riskijaotuse kohta markis kohus, et hageja voOttis hoonestusdiguse omandamisega
teadlikult riski, et rendilepingust saadav tulu ei kata ega hakkagi katma hageja poolt

0 Selles asjas joudsid pooled kinnistu viirtuse osas kokkuleppele apellatsioonimenetluses ning Tallinna
Ringkonnakohus tiihistas oma 7. oktoobri 2010. a médrusega maakohtu otsuse seoses kompromissi
kinnitamisega.

*! Miinchener Kommentar zum BGB. 5. Auflage 2007, § 313 Rn 166.
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hoonestusdiguse omandamisele ja rendilepingus sitestatud rendileandja kohustuste
tdaitmisele tehtavaid kulutusi.

Seadusemuudatuste ettenihtavus ja riskid

Tsiviilasjades 2-09-37190 ja 2-09-64529 esitas kostja* iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse
VOS § 97 alusel, mirkides, et poolte lepinguliste kohustuste vahekord on oluliselt
muutunud 1. jaanuaril 2009. a joustunud hasartminguseaduse muudatuse tottu. Harju
Maakohus joudis 29. juuni 2010. a otsuses tsiviilasjas 2-09-37190* seisukohale, et
hasartmidnguseaduse muudatuse tulemusel on kasiinokiilastajate arv védhenenud sel
maiiral, et kostjal puudub vaidlusalustes ruumides majanduslikult kasulik tegevus ning
lepingu iilesiitlemisel on seetdttu diguslik alus. Kohus mirkis VOS § 97 1g 2 p 1 ja 2
tingimuste kohta jidrgmist: ainuiiksi seetottu, et rahapesu direktiivi artikkel 10 p 2
sdtestab litkmesriikidele voimaluse kehtestada kasiinodele klientide registreerimise ja
nende isikusamasuse tuvastamise noue, ei pidanud kostja eeldama, et seadusemuudatus
siseriiklikus oiguses tingimata kehtestatakse. Samuti ei saanud kostja eelnou olemasolust
iitirilepingut solmides teada, kuna see avalikustati pdrast iiiirilepingu solmimist. Kohus
asus seisukohale, et hagejal puudus voimalus isikuandmete tuvastamise kohustuse
kehtestamisest tingitud kasiinokiilastajate arvu vihenemist dra hoida.

Vastupidisele seisukohale joudis Tartu Maakohus 16. juuli 2010. a otsuses tsiviilasjas 2-
09-64529,* leides, et hasartminguseaduse muudatus ja iildine majanduslangus ei saanud
olla asjaolud, mis tingisid lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise ega anda alust
lepingu iilesiitlemiseks. VOS § 97 Ig 2 p 1 kohta leidis kohus, et kostja pidi lepingu
solmimisel méistlikult arvestama, et asjaolud véivad muutuda. Ukski valdkond ei ole
kaitstud seadusemuudatuste eest, mis teatud mddral mojutavad valdkonna edasist
funktsioneerimist. Samuti ei ole iikski valdkond kaitstud majandusliku olukorra
muutumise eest ja klientuuri vihenemise eest. Kostja pidi arvestama nii voimaliku
seadusemuudatusega kui ka majanduskeskkonna muutusega, sest tegemist on kostja kui
meelelahutuse pakkuja tegevuse pohiriskiga. Samuti pidi kostja voimalikke muutusi ette
ndgema. Lisaks leidis kohus, et kostja sai muutusi ka mdjutada. Tunnistaja iitluste
kohaselt osales kostja Eesti Hasartmidngude Korraldajate Liidu t66s ning seega oli kostjal
voimalik kaudselt mdjutada seadusemuudatuse sisseviimist ja oma arvamust avaldada.*’
1. jaanuaril 2009. a joustunud seadust valmistati ette pikka aega, seaduse vastuvotmise ja
joustumise vahele jdi piisavalt aega, et muuta oma idri. Kohus leidis, et kostja viide, nagu
oleks seadusemuudatus tulnud talle {illatusena, on paljasOnaline, sest kostja pidi
voimalikust seadusemuudatusest teadma. VOS § 97 lg 2 p 3 osas joudis kohus
seisukohale, et kostja kandis asjaolude muutumise riisikot, kuna ta pidi ette nigema
voimalikke muudatusi oma #ritegevuses ja sellega seotud seadusandluses. VOS § 97 1g 2

*2 Molemas tsiviilasjas oli sama kostja.
* Tallinna Ringkonnakohus kinnitas poolte vahel kompromissi ja tiihistas maakohtu otsuse.

* Otsus on joustumata, asjas on esitatud apellatsioonkaebus Tartu Ringkonnakohtusse ja kohtuistung on
médratud toimuma 2011. a. juunis.

45 Arvestades, et muudatuste ldhtekohaks olid EL direktiivi (kiill soovituslikud) nduded, ei saa viide
muudatuste mdjutamise vdimalusele analiiiisi autorite arvates olla ilmselt kuigi kaaluka tihendusega.
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p 4 kohta mirkis kohus, et kostja oleks iiiirilepingu solminud ilmselt ka siis, kui ta oleks
seadusemuudatusest teadnud.

4.3. Kahjustatud poole voimalikud oiguskaitsevahendid

Tartu Ringkonnakohus tdlgendas tsiviilasjas 2-07-24944 VOS § 97 lg-s 5 sitestatud
digust 6elda leping iiles. Kohus mirkis, et VOS § 97 regulatsioon vdimaldab huvitatud
lepingupoolel, kui ei jouta lepingutingimuse muutmises kokkuleppele, poorduda esmase
oiguskaitsevahendina vaidlusaluse lepingutingimuse muutmise ndudega kohtusse.
Nimetatud ndude ldbivaatamisel voib kohus muuta lepingut nii, nagu seda nduab
kahjustatud pool, médrata ise moistliku ja kohase lepingutingimuse voi ka jitta hagi
rahuldamata. Antud juhul saanuks hageja poorduda vaidluse tekkimisel ja kostjaga
kompromissi mittesaavutamisel kasutusvalduse tasu suuruse muutmise noudega kohtusse,
kuid hageja ei ole seda teinud, vaid on otsustanud lepingu kohe iiles oelda, mis ei ole
kooskolas VOS § 97 lg-st 5 tulenevaga. Kohus lisas, et vaidluse asjaolusid arvestades
oleks maistlik, kui pooled jouaksid kasutusvalduse tasu muutmise osas kokkuleppele voi
selle mittesaavutamisel poorduks hageja kohtusse. Alles nimetatud kohtumenetluse
labimise jargselt, kui kohus on tema ndude lepingutingimuse muutmiseks rahuldamata
jitnud, oleks hagejal pohimétteliselt voimalik kaaluda lepingu iilesiitlemist VOS §-de 97
lg 5 ja 196 lg 1 kohaselt.*® Kui vorrelda eeltoodud seisukohta hilisemas Riigikohtu
otsuses (tsiviilasi 3-2-1-76-10) madrgituga, siis ilmneb, et Riigikohus on
oiguskaitsevahendi valiku suhtes oluliselt leebemal seisukohal.

4.4. Toendamiskoormis

Tdendamiskoormise jaotuse hindamisel viitas Harju Maakohus oma 19. detsembri 2008.
a otsuses tsiviilasjas 2-08-53539 tsiviilkohtumenetluse iildisele pdhimdttele, mille
kohaselt peab kumbki pool hagimenetluses tdendama neid asjaolusid, millele tuginevad
tema nouded ja vastuviited, kui seadusest ei tulene teisiti. Seega lasub VOS § 97 1g-s 5
satestatud asjaolude tdendamise koormis sellele tuginenud poolel, antud asjas kostjal.
Tulenevalt VOS § 188 Ig-st 1 toimub lepingust taganemine taganemisavalduse
tegemisega teisele lepingupoolele. Kuivord lepingust on kédesoleval juhul taganenud
kostja, siis tuleks temal ka pohjendada ja tdendada, et esinesid VOS § 97 Ig-s 5 siitestatud
materiaalsed eeldused lepingust taganemiseks.

* Tartu Ringkonnakohtu 12. aprilli 2010. a otsus tsiviilasjas 2-07-24944. Kassatsiooniastmes joudsid
pooled siiski kokkuleppele — Riigikohus tiihistas 14. detsembri 2010. a médrusega tsiviilasjas nr 3-2-1-94-
10 ringkonnakohtu otsuse ja kinnitas poolte vahel kompromissi, mille sisuks oli lepingu muutmine.
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5. Kokkuvote

Analiiiisist nzhtus, et nii diguskirjandus kui ka Riigikohtu praktika réhutavad, et VOS §
97 nédeb lepingu muutmise lepingust taganemise (iilesiitlemise) vOimaluse ette ainult
ddrmiselt erandlikel juhtudel. Ka analiiiisitud esimese ja teise astme kohtute praktika
niitab, et vaidlused VOS § 97 kohaldamise iile ei ole viga levinud ning kohtud on ainult
monel iiksikul juhul leidnud, et on tididetud koik VOS § 97 kohaldamise eeldused. Kokku
oli analiiiisi objektiks 17 tsiviilasja ajavahemikust 2006-2010. Neist enamikul juhtudest,
st kiimnel korral oli lepingupool diguskaitsevahendina lepingust taganenud voi selle iiles
oelnud. Viiel korral esitati kohtusse lepingu muutmise ndue. Kahes tsiviilasjas viitas
kohus ise, et antud juhul oleks vdimalik kohaldada VvOS § 97, aga pooled ei olnud seda
ndude aluseks toonud. Kolm menetlust 16ppesid kompromissiga (kaks ringkonnakohtus ja
tiks Riigikohtus).

Kodige rohkem esitati kinnisasja miiligilepingust taganemise (v0i selle muutmise)
ndudeid, samuti esines mitmeid rendilepingu muutmise ja iilesiitlemise nodudeid.
Muutunud asjaoludena tugineti nii majandusbuumile ja ehitushindade kallinemisele kui
ka majanduskriisile ja kinnisvara hindade langusele. Samuti toodi lepingu sdlmimisel
aluseks olnud olulise asjaolu muudatusena vilja seadusemuudatusi (nt
hasartminguseadus). Uheks mirkimisviirsemaks —erandlikuks —asjaoluks, millele
menetluses tugineda {iritati, oli Vene Foderatsiooni kaubatransiidi mahu vihenemine
seoses nn Pronksioo siindmuste ja ausamba teisaldamisega.

Majanduslanguse kui lepingu muutmise argumendi seisukohast on oluline markida, et
olukorras, kus muutunud asjaolud mdjutavad negatiivselt mdlemat lepingupoolt, ei ole
VOS § 97 kohaldamine iihe poole kasuks voimalik.

Riigikohus on oma otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-76-10 andnud juhise, et koigepealt on
oluline kindlaks teha, kas muutunud asjaolud iildse kuulusid lepingu solmimise
aluseks olnud asjaolude hulka v6i mitte. Jirgmiseks tuleb kindlaks teha lepinguliste
kohustuste vahekorra muutumine. Selleks tuleb vdrrelda lepingu sOlmimise hetkel
kehtinud asjaolusid viidetavalt muutunud asjaoludega. Mitmes tsiviilasjas olid pooled
vorrelnud ainult paari viimase aasta majandustulemusi (nt enne majanduslangust ja peale
majanduslangust), mitte aga lepingu sO0lmimise ajal kehtinud asjaolusid muutunud
asjaoludega. Kohtupraktika kohaselt tuleb lepinguliste suhete vahekorda vorrelda lepingu
sOlmimise aja ja kohustuse sissendutavaks muutumise aja seisuga.

Iseenesest ei ole kinnisasja viirtuse olulise muutumise korral VOS § 97 kohaldamine
vilistatud, kuid selleks peavad olema tdidetud koik nimetatud paragrahvi esimeses ja
teises 10oikes toodud eeldused. Analiiiis niitas, et kinnisvarahindade muutumisega seotud
vaidlustes leidis kohus enamasti, et VOS § 97 kohaldamise eeldused ei ole tiidetud.

Uhes kinnisvara hinnatdusuga seotud tsiviilasjas luges maakohus VOS § 97 kohaldamise
eeldused siiski ka tiidetuks.”’ Tegemist oli juhtumiga, kus kostja (VOS §-le 97 tuginenud
menetlusosaline) ei saanud kohtu arvates lepingu sdlmimise ajal mdistlikult arvata, et
kinnisvara hind sedavord muutub, samuti ei saanud kostja hinda mdjutada. Lepingu

7 Tsiviilasi nr 2-08-25263.
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tdaitmise tdhtaeg sOltus keelumérke kustutamisest, keelumérge oli seatud hagi tagamiseks
kohtuvaidluses, mis oli alanud enne lepingu s6lmimist ning hageja oli kohtuvaidlusest
teadlik. Kohtumenetlust 10petav kohtulahend joustus alles kuue aasta moodumisel
lepingu sdlmimisest ja kohtu hinnangul ei olnud dige panna asjaolude muutumise riski
tiksnes kostja kanda.*®

Kui tegemist on poolega, kelle majandus- ja kutsetegevuseks on kinnisvaraarendus, on
kohtud leidnud, et kinnisvaraturg ja seal toimuvad hinnakdikumised peavad olema
poolele ettendhtavad. Rendilepingute puhul on kohtupraktika seisukohal, et rendi
turuhinna tdus on asjaolu, millega kinnisvaraturul tegutsev ettevotja pikaajalist
rendilepingut sOlmides arvestab ning iiksnes see ei saa olla rendilepingu muutmist
oOigustavaks asjaoluks.

Riskijaotuse kohta on kohtud maérkinud, et miiiigilepingute puhul peaks hinnaga
seonduvaid riske enamasti kandma miiiija, kuna miiiigihinna ja selle tasumise tingimused
saab madrata tema. Kiill on aga kohtud leidnud, et kui ostjale on antud vdimalus tasuda
ostuhind alles niiteks aasta pérast lepingu sOlmimist, siis sellistel juhtudel peaks riisikot
kandma iildjuhul ostja.

Mis puudutab oOiguskaitsevahendi valikut, siis nagu nidhtus analiilisist, eelistasid
lepingupooled kasutada pigem lepingust "vabanemise" kui lepingu muutmise vdimalust.
Kiill aga ei olnud paljudel juhtudel tehtud enne teisele lepingupoolele ettepanekut lepingu
muutmiseks ning samuti ei olnud vélja toodud ka pdhjendusi, miks lepingu muutmine ei
ole vdoimalik. Nagu nihtus analiiiisist, on Riigikohus leidnud, et alati ei olegi vaja esitada
lepingu muutmise nduet. Teatud juhtudel on vdimalik esitada lepingust taganemise voi
ilesiitlemise avaldus ja nduda lepingu tagasitditmist. Sellise hagi saab esitada siis, kui
kahjustatud lepingupool leiab, et lepingut muuta ei ole objektiivselt voimalik voi kui
teine pool on vditnud, et lepingu muutmine oleks tema seisukohast ebamdistlik. Kuid
neid asjaolusid peab lepingust taganenud voi selle iiles 6elnud pool tdendama. Kohus ei
saa rahuldada lepingu loppemise tuvastamise ja tagasitiitmise hagi, ilma et ta
tuvastaks lepingu muutmise vOimatuse v6i muutmise ebamoistlikkuse teise
lepingupoole suhtes.

Kokkuvdttes voib oelda, et kohtud on VOS § 97 kohaldamisel ettevaatlikud ja see
tendents vastab analiiiisi autorite arvates konealuse digusinstituudi kompensatsioonilisele
ja korrigeerivale olemusele. Keerulistes vaidlustes kohtud {ildiselt vildivad hinnangu
andmist sellele, kas mdne asjaolu esinemisel voiks VOS § 97 iildse kone alla tulla ja
eelistavad analiiiisida seda, kas teatava asjaolu esinemine on tdendatud voi mitte.

* Lisaks pikale ajavahemikule eellepingu sGlmimise ja kinnisasja omandamise vahel vdis riskijaotust
mdjutada ka asjaolu, et kostja oli fiiiisiline isik.
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