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Riigikohtu lahend 16i selgust iiiirilepingu rikkumisega kaasnevate tagajirgede osas
Aivar Taro, vandeadvokaat

Seoses ettevotete majandusolukorra tildise halvenemisega majandussurutise tingimustes on
oluliselt sagenenud vaidlused &driruumide f{itirilepingute {ilestitlemise tile. Paljud {titirnikud
on sunnitud otsima vdimalusi sdlmitud tirilepingu lopetamiseks, kuna halvenenud
majandustulemused on muutnud {itiripinnal tegutsemise ebaotstarbekaks. Teisalt leidub ka
utirnikke, kes suudaksid kiill jatkata kokkulepitud {itiri maksmist, ent kes soovivad kasutada
dra ttirihindade tletldist langust, 16petades dra korgete hindadega solmitud {itirilepingu
ning sdlmides uue tiiirilepingu juba sootuks soodsamatel tingimustel. Utirileandjad muidugi
moista ttrilepingute ennetdhtaegse lopetamisega ndustuda ei saa, kuna see kahjustaks
nende endi majandustegevust. Paljudel juhtudel tdhendaks see ka f{iiirileandja rahavoo
vahenemist alla kriitilise piiri, mis seaks ohtu titirileandja kohustuste tditmise volausaldajate
ees (nt turiobjekti soetamiseks voetud pangalaenu teenindamise). Seega on poolte vahel
kerge tekkima vaidlus fitirilepingu tlesiitlemise ja titrilepingu rikkumise vdimalike
tagajargede tile. Tanuvddrselt on Riigikohus (edaspidi RK) nimetatud kiisimusi tisna
pohjalikult késitlenud oma 18. mai 2009. a lahendis nr 3-2-1-37-09, millest antakse allpool
lithike tilevaade.

Viidatud asjas saatis titirnik titirileandjale ttrilepingu tlestitlemisavalduse ning lahkus
seejdrel iripinnalt, pdrast mida teostas titirileandja timberehitustéid voimaldamaks
utripinda vdlja titirida uutele {itirnikele. Hiljem on kohtumenetluses tuvastatud, et titirnikul
puudus alus ttrilepingu tilestitlemiseks ning tema poolt esitatud {ilesiitlemisavaldus oli
tithine. Kohtus noudis ttirileandja titirnikult trilepingu ennetdhtaegse {ilestitlemisega
tekitatud kahju hiivitamist.

Utirileandja &igus iiiirile

Kuivord antud kaasuses osutus titirniku poolt titirilepingu tilestitlemine tiihiseks ning ka
titirileandja ei olnud {itirilepingut tiles delnud, leidis RK, et titirileandjal oli digus nduda
titirnikult lepingu tditmist, st Gitiri tasumist.

RK selgitas, et asjaolu, et ttirnik oli titiritud ruumidest lahkunud, ei vabasta teda titiri
maksmise kohustusest. Nimelt peab titirnik maksma {itiri ka aja eest, mil ta ei saanud asja
kasutada temast oleneval pohjusel, eelkdige oma draoleku tottu. Utirileandjal on digus
nouda kokkulepitud {itiri kuni ajani, mil {itirnik ei saanud enam ruume kasutada nt uute
ttrilepingute sdlmimise tottu {itirileandja poolt vdi muul titirnikust mitteoleneval pohjusel
(nt titirileandja poolt imberehitustoode alustamise tottu).

Kui titirnik ttiritud ruume ei kasuta, ent on vastavalt eespool kirjeldatule kohustatud
maksma {itiri, on tal siiski digus arvestada {itirist maha titirileandja poolt kokkuhoitu ja asja
teistsuguse kasutamisega saadud kasu védrtus. Ariruumi tiirilepingu puhul tuleb aga
arvestada, et pooled voivad olla titirilepingus ka teisiti kokku leppinud, st titirilepingust voib
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tuleneda, et aja eest, mil {itirnik asja kasutada ei saa temast oleneval pohjusel, tuleb titirnikul
maksta lepingus kokkulepitud {itiri ning et titirileandja kokkuhoitut ei tule titirist maha
arvestada.

Ulirileandja 6igus kahju hiivitamisele

Kénealuses lahendis selgitas RK ka titirilepingu tilestitlemise tagajérjel titirileandjal tekkivat
kahju htivitamise ndudedigust ning leidis jargmist.

Juhul, kui titirileandja on {itirilepingu ise titirnikupoolse lepingurikkumise tottu tiles 6elnud,
on tal digus nouda kuni titirilepingu {ilestitlemiseni saamata jadnud titiri. Lisaks sellele,
alates lepingu f{ilestitlemisest kuni lepingu kehtivuse l6puni, on tirileandjal 6igus
kahjuhtivitisena nouda ka {itirilepingust tuleneva f{itiri ja uute titirnikega sdlmitud
lepingutest tuleneva {itiri vahe tasumist, kui uued ttirnikud maksavad madalamat titiri, kui
titirileandja oleks saanud endise titirnikuga sdlmitud titirilepingu alusel.

RK selgitas samuti, et juhul, kui ttrileandja ei ole titirilepingu esemeks olevaid ruume
uutele titirnikele vilja titirinud, on tal titirilepingu tilestitlemise korral 6igus nduda kuni selle
tilestitlemiseni saamata jddnud ttiri ning alates lepingu {ilesiitlemisest abstraktselt
arvestatud kahju hiivitamist kuni lepingu kehtivuse 16puni. Sellisel juhul on {itirileandjal
oigus nduda kahjuhtivitisena lepingujargse ttiri ning no turuhinna (st nt turul pakutavate
sarnaste {itiripindade {itiri) vahe tasumist.

Umberehitustoddega seotud kulude hiivitamine

Kirjeldatavas kaasuses nodudis titirileandja ttrnikult thtlasi ttiripinna timberehitamise
kulude ja nende finantseerimiseks voetud pangalaenu intressi hiivitamist ning tmber-
ehitustoode hitivitamise noudelt seadusest tulenevat viivist. Kuivord antud juhul
ttirilepingut kehtivalt tiles ei 6eldud ning tditmisndue oli endiselt voimalik, leidis RK, et
nimetatu titirniku poolt hiivitamisele ei kuulu. Seega on RK otsuse alusel selge, et seni, kuni
kehtib {itirileping, ei ole ttirileandjal voimalik nduda ttirnikult kirjeldatud timberehitus-
toodega seotud tdiendavate kahjude hiivitamist.

RK tdpsustas veel, et ka lepingu tilesiitlemise korral kahju hiivitamise ndude puhul ei oleks
timberehitustoodega seotud kulude viljamdistmine pohjendatud. RK tugines siin
voladigusseaduses sdtestatud kahju hiivitamise aluspohimottele, mille kohaselt ei kuulu
kahju hiivitamisele ulatuses, milles kahju drahoidmine ei olnud selle kohustuse voi sitte
eesmaérgiks, mille rikkumise tagajarjel kahju hiivitamise kohustus tekkis. RK arvates ei tuleks
tumberehitustoodega seotud kahju hiivitamise ndudeid f{itirilepingu rikkumise puhul, mis
seisneb {iliri tasumata jdtmises, hiivitada, kuna {irilepingust tulenevate kohustuste
eesmérgiks ei saa olla kohustus hiivitada timberehitustoode kulusid, kui titirnik {itirilepingut
ei tdida, jattes {iliri tasumata. Siinkohal jddb edasise kohtupraktika selgitada, kas muude
utrilepingu rikkumiste puhul kui ttri tasumata jatmine voiks kone alla tulla ka
timberehitustoodega seotud kulude hiivitamine.



