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Moodle vahendusel. Kavade kohaselt peaks opik ilmuma nii paberkandjal kui e-
opikuna. Opiku sisuline {ilesehitus jargib traditsiooniliste USA aridiguse dpikute
tilesehitust.

Head motestatud lugemist!
Autor

November 2012



IV. osa. ARIRESSURSSIDE OIGUSLIK KORRALDUS

Opiviljund

Ariressursside digusliku korralduse kisitlus annab tudengitele {ilevaate asjadiguse,
intellektuaalse ~omandi oiguse, to0diguse ja finantsteenuste Oiguslikest
tildktisimustest.

Ariressursside kontekstis keskendutakse kiisimustele, millega on tegelikus elus
ettevotjatel kdige rohkem probleeme.

Kursuse ldbinud ulidpilane peaks orienteeruma eesti &riressursi oOiguslikes
kiisimustes, oskama lahendada vastavaid kaasusi ning olema ettevalmistatud
driressurssidega seonduvaid elulisi juhtumeid m&istma ja neile ka vajadusel tildisi
lahendusi leidma.
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1. ptk Asjadigus

Asjadigus. Uldkiisimused. (Slaid 1)

Asjadigusseadus sdtestab asjadigused, nende sisu, tekkimise ja l16ppemise ning on aluseks
teistele asjadigust reguleerivatele seadustele.

Asjadigused on omand (omandidigus) ja piiratud asjadigused: servituudid,
reaalkoormatised, hoonestusdigus, ostueesdigus ja pandidigus. Eeltoodud loetelu ei ole
ammendav ja seaduses voib lisaks eelnimetatule sdtestada ka muid asjadigusi. Teisisonu
oeldes hdlmab asjadigus reegleid, mis méadravad, kellele asi kuulub ja milliseid digusi isik
asja suhtes omab.

Asjadiguse kujundamisel on ldhtutud asjadiguse absoluutsusest. See tdhendab, et digustatud
isik omab absoluutset voimu valitseda talle kuuluva asja tile, mis praktikas valjendub
ulatuslikus omandi ja ka piiratud asjadiguste diguskaitses. Asjadiguste kehtivusest igatihe
suhtes tuleneb ka nende rikkumise vdimalikkus igatihe poolt. Selleks, et omandivastast
rikkumist &ra hoida, peavad asjadigused olema dratuntavad. Aratuntavuse eesmirgil on
vélja kujundatud mitmed asjadiguse tildpohimotted.

Absoluutsuse pohimote lahtub oigustatud isiku absoluutsest valitsemisvdoimust. See digus
laieneb ka piiratud asjadigustele. Kui voladiguses on valdavaks tihe isiku kohustus teha voi
jitta tegemata teise isiku kasuks teatud tegu, siis asjadigused kehtivad igatihe suhtes,
mojudes igatihe vastu. Omanikul on 6igus nouda koigilt teistelt isikutelt oma diguste
rikkumise viltimist ja rikkumise tagajargede korvaldamist.

Avalikkuse- ehk publitsiteedipohimotte tldisemaks sisuks on see, et kuna asjadiguste
absoluutsuse pohimote eeldab, et asjadiguslik olukord ja selle muutumine oleks igatihele
selgesti ndhtav, et igatiks saaks asjadigstega arvestada ja neid austada, on vaja teatud
koguses publitsiteeti, ehk avalikkust. Kinnistusraamat on avalik. Kinnisasja puhul
eeldatakse, et omanikuks on kinnistusraamatusse kantud isik. Vallasasja puhul eeldatakse,
et asja omanikuks on selle valdaja. Tuleb rohutada, et nii kinnistusraamatu kui vallasasja
valdaja omandi eeldamine on umberliikatav, kusjuures eeldamise paikapidamatuse
toendamise kohustus lasub ebadigsust viitval isikul.

Tiitibipohimote tdhendab, et erinevalt voladiguslikust dispositiivsuse ja lepinguvabaduse
printsiibist ldhtutakse asjadiguses tiitibipohimottest. Tuiibipohimote tdhendab, et
asjadigused ning nende sisu, tekkimine ja 1dppemine on seaduses ette ndhtud.

Miiratletuse- ehk spetsiaalsuspohimote (nimetatud ka selgusepohimotteks) tdhendab, et
asjadigused kehtivad ainult tiksikute individualiseeritud asjade kohta. Nii selle kui ka
abstraktsiooni- ja lahutamispohimotte kohta loe I. loengukonspektist.

Muude pohimétetena nimetatakse traditsiooni- ja kandepohimotet, liitumispdhimotet,
selgusepohimotet ja vanusepohimotet. Neist traditsiooni- ja kandepohimote tdhendab, et
vallasasja omandamiseks tuleb see juba Rooma oGigusest ja aegadest pdrit traditsioonide
kohaselt voorandajalt omandajale tile anda (vt AOS § 92), kinnisasjadiguse tekkimiseks ja
iileandmiseks tuleb teha kanne kinnistusraamatusse (AC)S § 64Y). Liitumispohimote, mis
pdrineb samuti Rooma odigusest, tdhendab, et kodik, mis tihendatakse maa kui peaasjaga,
satub samasse digusloikku olukorda, mis kehtib maatiiki suhtes (vt TsUS § 53 jj).
Vanusepohimote seisneb selles, et piiratud kinnisasjadiguste jdrjekoht maddratakse nende
tekkimise aja jargi - varem tekkinud 6igus on hiljem seatust eespool. Asjadiguste jdrjekoht
maédratakse kinnistusraamatusse kandmisega, kanded aga tehakse avalduste saabumise
jarjekorras (AOS § 59).



Uldkiisimused.

Asjadiguse Uldpdhimotted

— Absoluutsuse pdhimdte
— Avalikkuse pdhimdte
— Tutibipdhimote

|- Maaratletuse pdhimate

| Lahutamis- ja abstraktsiooni-
pShimote

Asjadiguse uldpdhimatted
1

- Muud pShimétted

v Selleks, et omandivastast rikkumist &ra hoida, peavad
asjadigused olema &ratuntavad. Aratuntavuse eesmirgil on
valja kujundatud mitmed asjadiguse tldpdhimotted.

v Absoluutsuse p&himéte lahtub digustatud isiku absoluutsest
valitsemisvOimust. See digus laieneb ka piiratud asjadigustele.

v’ Avalikkuse- ehk publitsiteedipéhimétte uldisemaks sisuks on
see, et kuna asjadiguste absoluutsuse pohimote eeldab, et
asjadiguslik olukord ja selle muutumine oleks igalhele selgesti
nahtav, et igaliks saaks asjadigstega arvestada ja neid austada,
on vaja teatud koguses publitsiteeti, ehk avalikkust.

v’ Tiibipdhiméte tihendab, et erinevalt véladiguslikust
dispositiivsuse ja lepinguvabaduse printsiibist |dhtutakse
asjadiguses tlubipohimottest. Tulbipohimote tdahendab, et
asjadigused ning nende sisu, tekkimine ja I0ppemine on
seaduses ette nahtud.

v’ Mddratletuse- ehk spetsiaalsuspéhiméte (nimetatud ka
selgusepohimotteks) tahendab, et asjadigused kehtivad ainult
uksikute individualiseeritud asjade kohta. Nii selle kui ka
abstraktsiooni- ja lahutamispohimétte kohta loe lahemalt I.
loengukonspektist.

v Muude  pdhimétetena nimetatakse traditsiooni-  ja
kandepdhimotet, liitumispdhimodtet, selgusepdhimotet ja
vanusepohimotet.



Asjadigus. Uldkiisimused. Asjadigused (Slaid 2)

Asjadigused on AOS § 5 jargi omand (omandidigus) ja piiratud asjadigused:
servituudid, reaalkoormatised, hoonestusdigus, ostueesdigus ja pandidigus.
Eeltoodud loetelu ei ole ammendav ja seaduses voib lisaks eelnimetatule sdtestada
ka muid asjadigusi.

Hoonestusoigust peetakse omandisarnaseks piiratud asjadiguseks. AOS § 241 Ig 1 jargi
voib kinnisasja koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hoonestusdigus on seatud,
on voodrandatav ja pdrandatav tdhtajaline digus omada kinnisasjal sellega piisivalt
tthendatud ehitist. Hoonetusdigus on omaniku poolt vaadatuna maattikki
koormavaks piiratud asjadiguseks, kuid omandaja poolt vaadatuna aga {ipris
omandisarnane digus, mille kohta avatakse oma kinnistusraamat, mille alusel ehitatav
vdi omandatud hoone on hoonestusdiguse osaks ning hoonestusdigust saab
voorandada ja koormata nagu kinnisomandit.

Kasutusoiguste all peetakse silmas kasutusvaldust, reaalservituuti ja isiklikku
kasutusoigust.

Kasutusvaldus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks kasutusvaldus on
seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle vilju.

Reaalservituut koormab teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja kasuks selliselt, et
valitseva kinnisasja igakordne omanik on digustatud teenivat kinnisasja teatud viisil
kasutama voi et teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma
omandidiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma.

Isiklik kasutusoigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on
digustatud kinnisasja teatud viisil kasutama voi teostama kinnisasja suhtes teatud
digust, mis oma sisult vastab monele reaalservituudile.

Realiseerimisoigus annab digustatud isikule kas otseselt voi kaudselt diguse oma
noude rahuldamiseks koormatud kinnisasja arvel. Realiseerimisdigustena tunneb
seadus pandidigust ja reaalkoormatist.

Asja voib pandiga (pandidigusega) koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks pant on
seatud, on digus pandiga tagatud ndude rahuldamisele panditud vara arvel, kui
nouet ei ole kohaselt tdidetud. Seadus tunneb vallas- ja kinnispanti. Kinnisasja saab
koormata hiipoteegiga, vallasasju kisipandiga, registerpandiga, kommertspandiga ja
laevahiipoteegiga.

Reaalkoormatist tuleb mdista kui kinnisasja koormamist selliselt, et kinnisasja
igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on seatud,
perioodilisi makseid rahas voi natuuras voi tegema teatud tegusid.
Omandamisoigusest tuleb aru saada kui ostueesdigusest, mis annab digustatud isikule
diguse kolmandale isikule tasu eest voorandatud asja omandamiseks. Ostueesdigus
voib olla nii voladiguslik kui ka asjadiguslik. Asjadigusliku ostueesdiguse suhtes
kohaldatakse valdavalt véladiguslikku ostueesdiguse kohta sitestatut, kuid AOS
sisaldab ka tdiendavaid satteid.
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Uldkiisimused. Asjadigused

AN

Asjadigused

Asjadigused on omand (omandidigus) ja piiratud asjadigused.
Hoonestusobigust peetakse omandisarnaseks piiratud asjadiguseks.
Kasutusobiguste all peetakse silmas kasutusvaldust, reaalservituuti ja
isiklikku kasutusdigust.

Kasutusvaldaja on 0Oigustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle
vilju.

Reaalservituut koormab teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja kasuks
selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on digustatud teenivat
kinnisasja teatud viisil kasutama.

Isiklik kasutusbigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see
on seatud, on digustatud kinnisasja teatud viisil kasutama vdi teostama
kinnisasja suhtes teatud digust.

Realiseerimisbigus annab Oigustatud isikule kas otseselt voi kaudselt
oiguse oma ndude rahuldamiseks koormatud kinnisasja arvel.

Asja vOib pandiga (pandidigusega) koormata selliselt, et isikul, kelle
kasuks pant on seatud, on Gigus pandiga tagatud ndude rahuldamisele
panditud vara arvel.

Reaalkoormatist tuleb mdista kui kinnisasja koormamist selliselt, et
kinnisasja igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks
reaalkoormatis on seatud, n perioodilisi makseid.

Omandamisdigusest tuleb aru saada kui ostueesdigusest, mis annab
oigustatud isikule diguse kolmandale isikule tasu eest vodrandatud asja
omandamiseks.
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Asjadigus. Uldkiisimused. Omand (Slaid 3)

Uldlevinud on omandi mdistemairatlus, mille kohaselt on omand isiku tiielik oiguslik
voim asja ile (vt ka AOS § 68 Ig 1). See omakorda tdhendab, et omanikul on digus
asja vallata, kasutada ja kdsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt omanikudiguste
rikkumisest hoidumist ja rikkumise tagajargede korvaldamist. Omaniku odigused
voivad AOS § 68 lg 2 jargi olla kitsendatud ainult seaduse voi teiste isikute
oigustega.

Koigil omanikel on AOS § 6 jargi vordsed digused, kui seaduses ei ole sitestatud
teisiti. Juriidilise isiku vara ega juriidiline isik ei saa kuuluda teistele isikutele.

Valdamine on faktilise voimu teostamine asja tile. Valdajast omanikul on koik valdaja
digused, sealhulgas ka digus kaitsta oma valdust. Kui omaniku poolt on asi antud
kolmanda isiku valdusse, nditeks {titirnikule, siis pole tegemist valduse eraldamisega
omandist, vaid omaniku piiramisega tema digustes teostada valdust.

Kasutamine seisneb asja kasulike omaduste tarbimises ja asjalt viljade saamises.
Tavaliselt on asja kasutamine omaniku enese kdes, kuid kasutamist voib ka teistele
edasi anda (ttirida).

Kisutamine seisneb asja juriidilise saatuse méddramises, eelkdige on selleks asja
vodrandamine, koormamine voi teise isiku kasutusse andmine. Kadsutamisdiguse
tileandmisel teisele isikule omand 16ppeb - kdsutusdiguse iseseisev eksisteerimine
voimalik ei ole. Omanikul on digus omandist loobuda v6i asi havitada.

Omanik saab tehinguga omandist eraldada osadigusi, mida nimetatakse piiratud

asjadigusteks. Piiratud asjadigused on pohiliselt seotud kinnisomandiga - erandiks
on pandidigused, mis on kohaldatavad nii kinnis- kui vallasasjadele.
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Uldkiisimused. Omand

Omand

Omandi sisu

|
[ | |

Valdamine Kasutamine K&sutamine

v' Omand isiku tdielik 8iguslik véim asja Ule.

v’ Kdigil omanikel on jargi vordsed digused, kui seaduses ei ole
satestatud teisiti.

v’ Juriidilise isiku vara ega juriidiline isik ei saa kuuluda teistele
isikutele.

v’ Valdamine on faktilise vdimu teostamine asja ule.

v Kasutamine seisneb asja kasulike omaduste tarbimises ja asjalt
viljade saamises.

v’ Kdsutamine seisneb asja juriidilise saatuse maéaaramises,
eelkdige on selleks asja vodrandamine, koormamine vOi teise
isiku kasutusse andmine.

v’ Omanik saab tehinguga omandist eraldada osadigusi, mida
nimetatakse piiratud asjadigusteks.
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Asjadigus. Uldkiisimused. Valdus (Slaid 4)

Valdus on tegelik voim asja tile. Sellest tulenevalt on valdajal digus asja vallata ja
kasutada. Kasutamisoigus kuulub tiksnes omanikule.

Valdaja on AQOS § 33 jargi isik, kelle tegeliku véimu all asi on. Isik, kes valdab asja
rendi-, itiri-, hoiu-, pandi- vdi muu selletaolise suhte alusel, mis annab talle diguse
teise isiku asja ajutiselt vallata, on otsene, teine isik aga kaudne valdaja. Valdajaks ei
ole isik, kes teostab tegelikku voimu asja tile teise isiku korralduste kohaselt tema
majapidamises voi ettevottes. Valdus laheb AOS § 38 jargi tile parijale.

Valdus on AOS § 34 jargi kas seaduslik voi ebaseaduslik soltuvalt sellest, kas see
pohineb odiguslikul alusel voi mitte. Valdus loetakse seaduslikuks, kuni ei ole
toendatud vastupidist.

Praktikas ehk koige levinum valduse liigitus on valduse liigitamine heauskseks ja
pahauskseks. Pole harvad ka skeemid, kus {iritatakse vara kantida n-6 heauskse
omaniku kitte. AOS § 35 jdargi on valdus heauskne, kui valdaja ei tea ega peagi
teadma, et tema valdusel puudub 6iguslik alus voi et teisel isikul on suurem odigus
asja vallata. Valdus on pahauskne, kui valdaja teab vdi peab teadma, et tema
valdusel puudub oiguslik alus voi et teisel isikul on suurem odigus asja vallata.
Valdus loetakse heauskseks, kuni ei ole tdendatud vastupidist.

Valdus omandatakse AQOS § 36 jargi tegeliku voimu saamisega asja ile voi abindude
tile, mis voimaldavad tegelikku véimu asja iile. Valduse omandamiseks piisab senise
valdaja ja omandaja kokkuleppest, kui omandaja suudab teostada tegelikku voimu
asja tle.

Kaudne valdus omandatakse AOS § 37 jdrgi asja viljandudediguse loovutamisega
omandajale, kui asja vodrandaja ise voi kolmas isik jadb asja valdama.

Valdus 16peb AOS § 39 jirgi siis, kui valdaja loobub tegelikust véimust asja tile voi
kaotab selle muul viisil. Mooduv takistus voi katkestus tegeliku voimu teostamisel
valdust ei 10peta.

Valdus on seadusega kaitstud omavoli vastu. Omavoli on AOS § 40 jirgi valdaja
nousolekuta seadusvastaselt asja valduse rikkumine vo6i valduse dravotmine. Sel
viisil saadud valdus on omavoliline. Valduse rikkumine on valdaja takistamine asja
tile tegeliku voimu teostamisel, samuti asja dravotmise katse voi dhvardus, kui on
alust karta selle tdideviimist. Omavolilise valduse tagajdrgede eest vastutab ka selle
valduse pdrija, samuti muu oigusjarglane, kui viimane valduse omandamisel
eelkdija valduse omavolilisusest teadis.

Valduse kaitseks on valdaja digustatud kasutama omaabi (AOS § 41), otsimisdigust
(ACS § 42), esitada valduse rikkumisest voi dravotmisest tulenevaid noudeid (AOS §
44 ja 45 - samad digused on ka kaudsel valdajal) ja esitada vastuvaiteid (AOS § 46).
Valduse kaitse noue 10peb tiihe aasta moodumisel valduse rikkumisest voi
dravotmisest, kui nouet ei panda maksma vastava hagi esitamisega kohtule. Noue
16peb ka siis, kui pdrast omavoli toimepanemist tuvastatakse joustunud
kohtulahendiga, et omavoli toimepanijal on asja suhtes selline digus, mille alusel ta
voib ndouda valdust asjale.
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Uldkiisimused. Valdus

Valdus

Valduse sisu

Valdamine Kasutamine

v’ Valdus on tegelik vdim asja ule.

v' Valdajal digus asja vallata ja kasutada.

v’ Valdus on kas seaduslik vdi ebaseaduslik.

v" Valdus loetakse seaduslikuks, kuni ei ole tdendatud vastupidist.

v’ Valdust liigitatakse heauskseks ja pahauskseks.

v’ Valdus loetakse heauskseks, kuni ei ole tdendatud vastupidist.

v Valdus omandatakse tegeliku véimu saamisega asja Ule.

v’ Valduse omandamiseks piisab senise valdaja ja omandaja
kokkuleppest, kui omandaja suudab teostada tegelikku voimu
asja ule.

v’ Valdus |8peb siis, kui valdaja loobub tegelikust véimust asja ule
vOi kaotab selle muul viisil.

v’ Valdus on seadusega kaitstud omavoli vastu.

v" Omavoli on asja valduse rikkumine vdi valduse dravétmine.

v’ Valduse kaitseks on valdaja 6igustatud kasutama omaabi,
otsimisdigust, esitada valduse rikkumisest vOi adravotmisest
tulenevaid ndudeid.

v Valduse kaitse ndue I8peb Uhe aasta mdddumisel valduse
rikkumisest voi aravotmisest.
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Asjadigus. Uldkiisimused. Kinnistusraamat (Slaid 5)

Ilma avaliku kinnsitusraamatuta, mille kannete digsust eeldatakse, oleks kinnisasja
kdivet pea vdoimatu ette kujutada. Kinnistusraamatu esemeteks on kinnisasi (KRS § 8
lg 1), korteriomand (KOS § 5 lg 1), hoonestusdigus (KRS § 49 1lg 1) ja
korterihoonestusdugus (KOS § 24 1g 4). Neid esemeid tdhistatakse tildnimetusega
kinnistu.

Kinnistusraamatu koosseisu moodustavad KRS § 10 jargi kinnistusregister,
kinnistuspdevik ja kinnistustoimik.

Kinnistusregister on kinnistusraamatu keskne osa, kuna sinna tehakse KRS § 11 Ig 1
jargi koik kinnisasjaga seotud kanded.

Kinnistuspdevikus registreeritakse KRS § 19 jargi kinnistamisavaldused, milles on
vidljendatud soov kande tegemiseks. Kinnistuspdevikusse kantakse lisaks avalduse
vastuvotmise kuupdev, puudutatud kinnistu number, madruse tegemise aeg, kestus,
tdiendavate dokumentide saabumise aeg, kandemddruse tegemise, sissekandmise ja
teatavakstegemise aeg, kinnistamist ldbiviivate isikute allkirjad, tehinguvéddrtus ja
riigiloiv.

Kinnistustoimikus sdilitatakse KRS § 20 jargi koiki kinnistu kohta kdivaid dokumente.
Kinnistusosakond tagab kinnistustoimikus sdilitatavate dokumentide vastavuse
algdokumentidele. Kinnistustoimik ise koosneb: 1) registriosa drakirjast; 2) koigist
kinnistu kohta kdivatest dokumentidest. Kinnistusosakond tagab kinnistustoimikus
oleva registriosa drakirja ja muude dokumentide vastavuse algdokumentidele.
Kinnistusraamatut peetakse kinnisasjade ja nendega seotud asjadiguste kohta.
Kinnisasjade tihendamisel v6i kinnisasja jagamisel jadvad kinnistusraamatusse
kantud oigused AOS § 54 jargi kehtima. Juhul kui o&iguste endisel kujul
kehtimajddmine ei ole voimalik, jddvad kinnistusraamatusse kantud oigused
kehtima vastavalt puudutatud isikute notariaalselt tdestatud kokkuleppele.

Nagu 0©eldud, on kinnistusraamat avalik. Igatthel on 6igus tutvuda
kinnistusraamatu andmetega ja saada sellest viljavotteid seaduses sdtestatud korras.
Keegi ei voi end vabandada kinnistusraamatu andmete mitteteadmisega. Enamgi

veel  -kinnistusraamatusse kantud andmete digsust eeldatakse. Kui
kinnistusraamatusse kantud o0igus kustutatakse, siis eeldatakse, et digus on
16ppenud.

Kui isik tehinguga omandab kinnisomandi voi piiratud asjadiguse
kinnistusraamatusse kantud andmetele tuginedes, loetakse kinnistusraamatusse
kantud andmed tema suhtes digeks, vélja arvatud juhul, kui kinnistusraamatusse
kantud andmete Gigsuse vastu on kinnistusraamatusse kantud vastuvdide voi kui
omandaja teadis voi pidi teadma, et kinnistusraamatusse kantud andmed on
ebadiged.

Asjadigused saavad jdrjekoha kinnistusraamatusse kandmisega. Kanded
kinnistusraamatusse tehakse avalduste saabumise jadrjekorras.

Kinnistusraamatusse kantud asjadiguse jdrjekohta voib muuta, kui seaduses ei ole
sdtestatud teisiti. Jarjekoha muutmiseks on noutav nende isikute kokkulepe, kelle
Oiguste jdrjekoht muutub, ja vastava kande tegemine kinnistusraamatusse.
Hiipoteegi jdrjekohas tagasiastumiseks on ndutav ka kinnisasja omaniku nousolek.
Nousolek ei ole tagasivoetav.
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Uldkiisimused. Kinnistusraamat

Kinnistusraamat

— kinnistu koosseis

— omanik

kinnistusregister =
| koormatised ja
kitsendused

kinnistuspaevik
—  hipoteegid
kinnistustoimik

Kinnistusraamatu koosseis

v’ Kinnistusregister on kinnistusraamatu keskne osa, kuna sinna
tehakse koik kinnisasjaga seotud kanded.

v’ Kinnistuspdevikus registreeritakse kinnistamisavaldused, milles
on valjendatud soov kande tegemiseks.

v’ Kinnistustoimikus sailitatakse k&iki kinnistu kohta ka&ivaid
dokumente.
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Asjadigus. Uldkiisimused. Kinnistusraamat (2). (Slaid 6)

Kinnistusraamatusse kantakse AOS § 62 alusel kinnisasjadigused ja mérked.

Kinnisasja oigustest kohta anname siinkohal liithidefinitsioonid.

Kinnisomand (kinnisasi) on TsUS § 50 lg 1 jirgi maapinna piiritletud osa (maatiikk).
Hoonestusdigus on AOS § 241 jargi voorandatav ja parandatav tihtajaline digus
omada kinnisasjal sellega ptisivalt tthendatud ehitist.

Reaalservituut on AOS § 172 jargi olukord, kus teenivat kinnisasja koormatakse
valitseva kinnisasja kasuks selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on
digustatud teenivat kinnisasja teatud viisil kasutama voi et teeniva kinnisasja
igakordne omanik on kohustatud oma omandidiguse teostamisest valitseva
kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma.

Isiklik servituut koosneb kahest alaliigist kasutusvaldus ja isiklik kasutusdigus. AOS
§ 201 jargi kasutusvaldus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks
kasutusvaldus on seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle
vilju. Samas isiklik kasutusdigus kasutusdigus koormab AQOS § 225 jdrgi kinnisasja
selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on Gigustatud kinnisasja teatud viisil
kasutama voi teostama kinnisasja suhtes teatud digust, mis oma sisult vastab monele
reaalservituudile.

Reaalkoormatis on AOS § 229 jargi olukord, kus kinnisasja koormatakse selliselt, et
kinnisasja igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on
seatud, perioodilisi makseid rahas vdi natuuras voi tegema teatud tegusid.

Hiipoteek on kinnisasjale seatud pant. Kinnisasja voib AOS § 325 jargi hiipoteegiga
koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud (hiipoteegipidajal), on
digus hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele panditud kinnisasja arvel.
Kinnisasja voib AOS § 256 jargi asjadigusliku ostueesdigusega koormata teatud isiku
vOi teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks.

Kinnistusraamatusse voib AOS § 63 jargi kanda muirke: 1) asjadiguse omandamise
voi kustutamise voi selle diguse sisu voi jdarjekoha muutmise ndude, sealhulgas
tulevase voi tingimusliku ndude tagamiseks (eelmiirge); 2) kinnistusraamatu ebadige
kande muutmise voi kustutamise noude (§ 65) tagamiseks (vastuvidide); 3) omandi
vOi piiratud asjadiguse kasutamise tdielikuks voi osaliseks keelamiseks
(keelumirge); 4) muude seadusega kinnistusraamatusse kanda lubatud asjaolude
ndhtavakstegemiseks (mirkus). Keelumérge keelab vastavalt marke sisule kannete
tegemise kinnistusraamatusse kas tdielikult voi osaliselt. Asjadiguse kdsutamine
parast eelmdrke kandmist kinnistusraamatusse on tithine osas, milles see
eelmédrkega tagatud nouet kahjustab voi piirab. See ei takista kannete tegemist
kinnistusraamatusse. Marke jdrgi médratakse selle diguse jdrjekoht, mille kohta
médrge oli tehtud. Isikul, kelle omandit voi piiratud asjadigust eelmdrge voi
vastuvdide puudutab, on digus nduda isikult, kelle kasuks mérge on tehtud, mérke
kustutamist, kui midrkega tagatud oiguse maksmapanek on vélistatud, eelkdige
juhul, kui ndue, mille tagamiseks mérge tehti, on 16ppenud.
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Uldkiisimused. Kinnistusraamat (2)

Kinniostusraamatu kanded

kinnisomand
hoonestusdigus

reaalservituut
Kinnisasi servituudid {
innisasja- isiklik servituut

oGigused .
reaalkoormatis

hiipoteek
ostueesdigus
eelmarge

vastuvéide

Kinnistusraamatu kanded

Mérked
keelumarge

markus

10.10.12 EBSi Giguse ja avaliku halduse Gppetoo

v’ Kinnisomand (kinnisasi) on maapinna piiritletud osa (maatiikk).

v Hoonestuséigus on vddrandatav ja parandatav tdhtajaline Sigus omada
kinnisasjal sellega piisivalt tihendatud ehitist.

v’ Reaalservituudiga koormatakse teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja
kasuks.

v' Kasutusvaldusega koormatakse kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks
kasutusvaldus on seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja omandama
selle vilju.

v’ Isikliku kasutusdigusega kasutusdigus koormatakse kinnisasja selliselt, et
isik, kelle kasuks see on seatud, on digustatud kinnisasja teatud wviisil
kasutama vO1 teostama kinnisasja suhtes teatud Oigust, mis oma sisult
vastab monele reaalservituudile.

v' Reaalkoormatisega koormatakse kinnisasja selliselt, et Kkinnisasja
igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on
seatud, perioodilisi makseid rahas voi natuuras voi tegema teatud tegusid.

v’ Hiipoteek on kinnisasjale seatud pant. Kinnisasja vdib AOS § 325 jirgi
hiipoteegiga koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud
(hiipoteegipidajal), on digus hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele
panditud kinnisasja arvel.

v" Kinnisasja vdib asjadigusliku ostueesoigusega koormata teatud isiku voi

teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks.
Mdrked: 1) asjadiguse omandamise vOi kustutamise vOi selle diguse sisu voi jdrjekoha
muutmise ndude, sealhulgas tulevase vo1 tingimusliku ndude tagamiseks (eelmdrge); 2)
kinnistusraamatu ebadige kande muutmise vO1 kustutamise ndude tagamiseks
(vastuvdide); 3) omandi vO1 piiratud asjadiguse kidsutamise tdielikuks voOi osaliseks
keelamiseks (keelumdirge); 4) muude seadusega kinnistusraamatusse kanda lubatud asjaolude
ndhtavakstegemiseks (mdrkus).
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Asjadigus. Eriosa. Omand. (Slaid 7)

Omanikuks voib olla iga isik. Omandit liigitatakse seaduse mottes omanike arvu
jargi. Uldjuhul on asjal iiks omanik (ainuomanik).

Uhine omand on AOS § 70 jargi kahele voi enamale isikule {iheaegselt kuuluv omand.
Uhine omand on kaasomand v&i {ihisomand.

Kaasomand on kahele voi enamale isikule itheaegselt mottelistes osades {iihises asjas
kuuluv omand. Uhine omand on kaasomand, kui seaduses ei ole sitestatud teisiti.
Uhisomand on kahele vdi enamale isikule {iheaegselt kindlaksmddramata osades
tihises asjas kuuluv omand. Uhisomandile kohaldatakse kaasomandi kohta kiivaid
sitteid, kui tihisomandit sédtestavas seaduses ei ole sdtestatud teisiti.

Kui 6igus kuulub mitmele isikule tihiselt (tihisus), kohaldatakse sellele vastavalt
itthise omandi kohta kidivaid sitteid, kui seadusest ei tulene teisiti.
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Eriosa. Omand

Omandidiguse liigitus

Omand

|
[ 1

Uhine
omand

Ainuomand

Kaasomand Uhisomand

v" Uldjuhul on asjal tiks omanik (ainuomanik).

v Uhine omand on kahele v3i enamale isikule (iheaegselt kuuluv
omand. Uhine omand on kaasomand v&i tihisomand.

v’ Kaasomand on kahele v&i enamale isikule {heaegselt
mottelistes osades ihises asjas kuuluv omand. Uhine omand on
kaasomand, kui seaduses ei ole satestatud teisiti.

v' Uhisomand on kahele v&i enamale isikule (heaegselt
kindlaksmaaramata osades ((hises asjas kuuluv omand.
Uhisomandile kohaldatakse kaasomandi kohta kaivaid satteid,
kui Ghisomandit satestavas seaduses ei ole satestatud teisiti.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (2). Kaasomand. (Slaid 8)

Kaasomanike osad {ihises asjas on vastavalt AOS § 71 vérdsed, kui seaduses voi tehinguga
ei ole sdtestatud teisiti. Kaasomanikule kuulub tema osale vastav osa tihise asja viljast, kui
seaduses, tehingu voi lepinguga ei ole sidtestatud teisiti. Kaasomanikul on teiste
kaasomanike suhtes oma osale tihises asjas omaniku digused, arvestades teiste kaasomanike
oigusi. Kaasomanikul on tihise asja suhtes kolmandate isikute ees koik omaniku digused.
Kaasomanikud valdavad ja kasutavad tihist asja kas kokkuleppe voi kaasomanike enamuse otsuse
kohaselt, kui sellele enamusele kuulub suurem osa tihises asjas. Kaasomaniku osale vastavat
tulu, mida tal on oGigus saada, ei vdi eelnimetatud enamus kaasomaniku nousolekuta
vdhendada. Kaasomanikul on digus {iihist asja kasutada niivord, kui see ei takista teiste
kaasomanike kaaskasutust. Kaasomanikul on 6igus teha asja sdilitamiseks vajalikke
toiminguid teiste kaasomanike ndusolekuta, kuid ta voib teistelt kaasomanikelt nduda asja
sdilitamiseks vajalike kulutuste htivitamist vordeliselt nende osadega. Kaasomanikul on
digus nouda teistelt kaasomanikelt, et kaasomandis oleva asja valdamine ja kasutamine
toimuks vastavalt koigi kaasomanike huvidele. Kaasomanikud peavad {iiksteise suhtes
kdituma ldhtuvalt hea usu pohimottest, eelkdige hoiduma teiste kaasomanike diguste
kahjustamisest.

Kaasomanik voib temale kuuluva méttelise omandiosa tihises asjas vodorandada, parandada,
pantida voi seda muul viisil kdsutada. Kinnisasja mottelise osa miitimisel isikule, kes ei ole
kaasomanik ega seaduse jargi eesdigustatud, on teistel kaasomanikel miitidava mottelise osa
ostu eesdigus. Ostueesdigust ei kohaldata, kui kaasomanik vdéorandab kinnisasja mottelise
osa alanejale sugulasele v6i vanemale.

Kaasomandis oleva asja (st kaasomandi eseme) vdib voorandada voi koormata, samuti asja
voi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel (n
kinnisasja miitik, kinnisasja koormamine hoonestusdigusega voi teeservituudiga). Seda ei
tohi segi ajada eelkdsitletud kaasomandi mottelise osa kisutamisega AOS § 73 mottes.

Kaasomanik kannab vastavalt temale kuuluva osa suurusele iihisel asjal lasuvaid
koormatisi, samuti selle asja alalhoidmise, valdamise ja kasutamisega seotud kahju ja
kulutusi.

Kaasomanikul on o6igus igal ajal nouda kaasomandi lopetamist, kui kaasomanikevahelise
kokkuleppega ei ole kaasomandi 10petamise ndudedigus vilistatud. Kui nii peaks olema
kokku lepitud, voib lopetamist nduda tiksnes juhul, kui selleks on oluline pdhjus. Kui
kaasomandi tilestitlemiseks oli mddratud tdhtaeg, siis voib olulisel pohjusel kaasomandi tiles
oelda madratud tdhtajast kinni pidamata.

Kaasomandi I6petamisel jagatakse asi ideaalis vastavalt kaasomanike kokkuleppele.

Kui kaasomanikud ei saavuta kokkulepet kaasomandis oleva asja jagamise viisi suhtes,
otsustab AOS § 77 jargi kohus hageja noudel kas jagada asi kaasomanike vahel reaalosades,
anda asi tihele voi mitmele kaasomanikule, pannes neile kohustuse maksta teistele
kaasomanikele vélja nende osad rahas, vdi miitia asi avalikul vdi kaasomanikevahelisel
enampakkumisel ning saadud raha jagada kaasomanike vahel vastavalt nende osa
suurusele.

Siinkohal tuleb rohutada, et see kaasomanik, kes kohtusse poordub, omab eelist vara
jagamise viisi valikul, kuna kohus ei saa hagi raamidest viljuda ja on pohimétteliselt seotud
vara jagamise viisiga nii, nagu seda on hageja soovinud. Ainus vdimalus hageja valitud
viisile ‘vastu vaielda” on esitada vastuhagi. Kaasomandi reaalosadena jagamisel vdib kohus,
kui reaalosade viidrtus ei vasta kaasomanikele kuuluvate motteliste osade viirtusele,
maéidrata rahalise tasaarvestuse osade iihtlustamiseks, samuti koormata iiksikuid osasid
servituudiga teiste osade kasuks. Kohtu poolt kindlaksmé&adratud osade jaotamine reaalselt
voib vajaduse korral toimuda ka liisu heitmise teel.
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Eriosa. Omand (2). Kaasomand

Kaasomandi jagamine kohtus

reaalosadeks jagamine

lused kohtus

Uhele voi mitmele andmine koos
kohustusega maksta teiste osa rahas

jagamise voima

miita enampakkumisel ja
jagada raha proportsionaalselt

Kaasomandis oleva asja asja

v Kaasomanike osad iihises asjas on vordsed, kui seaduses voi
tehinguga ei ole sétestatud teisiti.

v’ Kaasomanikud valdavad ja kasutavad iihist asja kas kokkuleppe
vO1 kaasomanike enamuse otsuse kohaselt, kui sellele enamusele
kuulub suurem osa iihises asjas.

v/ Kaasomanik vdib temale kuuluva mottelise omandiosa iihises
asjas voorandada, pidrandada, pantida voi seda muul wviisil
kdsutada.

v’ Teistel kaasomanikel miilidava mdttelise osa ostu eesdigus.
Ostueesodigust ei  kohaldata, kui kaasomanik vddrandab
kinnisasja mottelise osa alanejale sugulasele voi1 vanemale.

v’ Kaasomandis oleva asja (st kaasomandi eseme) voib vodrandada
vOi koormata ainult koigi kaasomanike kokkuleppel (n
kinnisasja miiiik, kinnisasja koormamine hoonestusdigusega voi
teeservituudiga). Seda ei tohi segi ajada eelkdsitletud
kaasomandi méttelise osa kisutamisega AOS § 73 mottes.

v/ Kaasomanik kannab vastavalt temale kuuluva osa suurusele
tihisel asjal lasuvaid koormatisi, samuti selle asja alalhoidmise,
valdamise ja kasutamisega seotud kahju ja kulutusi.

v’ Kaasomanikul on digus igal ajal nduda kaasomandi lopetamist.

v/ Kaasomandi l0petamisel jagatakse asi ideaalis vastavalt
kaasomanike kokkuleppele.

v' Kui kaasomanikud ei saavuta kokkulepet kaasomandis oleva
asja jagamise viisi suhtes, otsustab kohus hageja noudel kuidas
asi jagada. Hagejal on eelis. Vastuhagi.
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Asjadigus. Eriosa. Omand (3). Uhisomand. (Slaid 9)

Uhisomand on kahele vdi enamale isikule iiheaegselt kindlaksméaéramata osades iihises asjas
kuuluv omand. Uhisomandile kohaldatakse kaasomandi kohta kiivaid sitteid, kui
tihisomandit sdtestavas seaduses ei ole sdtestatud teisiti.

Tutpilisim thisomandi liik on abikaasade iihisvara. Vastavalt PerekS § 25 Ildhevad
varaiihisuse puhul abikaasade tihisomandisse varatihisuse kestel omandatud esemed ning
abikaasade muud varalised digused (edaspidi iihisvara).

Abikaasa ei saa PerekS § 26 jargi kdsutada oma osa tihisvaras ega tiksikus iihisvarasse
kuuluvas esemes. Abikaasal ei ole digust nouda varatihisuse kestel iihisvara jagamist.
Abikaasadele tihiselt kuuluva ndéude voib tasaarvestada tiksnes sellise noudega, mille
rahuldamine tihisvara arvel on ette ndhtud seaduse voi kokkuleppega.

Uhisvara hulka ei kuulu kummagi abikaasa lahusvara. Abikaasa lahusvara moodustavad
PerekS § 27 Ig 2 jargi: 1) abikaasa isiklikud tarbeesemed; 2) esemed, mis olid abikaasa
omandis enne abiellumist vdi mille abikaasa omandas abielu kestel tasuta kisutuse,
sealhulgas kinke alusel voi pédrimise teel; 3) esemed, mille abikaasa omandab oma
lahusvarasse kuuluva diguse alusel vo6i hiivitisena lahusvarasse kuuluva eseme hdvimise,
kahjustamise voi dravotmise eest voi lahusvaraga tehtud tehingu alusel.

Abikaasad teostavad tihisvaraga seotud 6igusi ja kohustusi PerekS § 28 jargi tihiselt, kui ei
ole kokku lepitud teisiti. Abikaasadel on digus vallata tihisvara hulka kuuluvaid esemeid
tihiselt. Abikaasad voivad abieluvaralepinguga anda tihisvara valitsemise diguse tihele
abikaasale.

Uhisvara valitsevad abikaasad lahtuvad abielulise kooselu ja vara korrapérase majandamise
huvidest.

Kui abikaasad valitsevad {tihisvara tihiselt, vdivad nad sellega tehinguid teha ja varaga
seotud oigusvaidlusi pidada ainult tihiselt voi teise abikaasa nousolekul. Kui iiks abikaasa
kdsutab abikaasade tihisvara hulka kuuluvat vallasasja voi digust, eeldatakse teise abikaasa
nousolekut.

Kui tihisvara valitsemise digus on antud {iihele abikaasale, on temal digus tihisvara hulka
kuuluvat eset vallata ja kdsutada, arvestades teise abikaasa kasuks seaduses ja
abieluvaralepingus ettendhtud piiranguid.

Abikaasa nousolekuta tihisvara hulka kuuluvate esemetega tehtud mitmepoolne tehing on
PerekS § 31 jargi tiihine, vélja arvatud juhul, kui abikaasa, kelle ndusolekuta voi osaluseta
tehing tehti, selle hiljem heaks kiidab.

Abikaasa nousolekuta tihisvara hulka kuuluvate esemetega tehtud iihepoolne tehing on
PerekS § 32 jargi tiithine. See ei kehti testamendiga tehtavate korralduste kohta.

Vastavalt PerekS § 33 vastutab abikaasa kolmanda isiku ees oma lahusvaraga ja tihisvaraga
taies ulatuses: 1) nende kohustuste eest, mille kumbki abikaasa on votnud perekonna
vajaduste rahuldamiseks voi ihisvara valitsemisest tulenevalt; 2) abikaasade
solidaarkohustuse tditmise eest; 3) kohustuste tditmise eest, mille puhul on kohustatud
abikaasa leppinud kolmanda isikuga kokku, et ta vastutab nii tihisvaraga kui ka
lahusvaraga. Nimetatud kokkuleppe s6lmimiseks on vaja ka teise abikaasa ndusolekut.
Muude kohustuste eest vastutab kumbki abikaasa oma lahusvaraga ja pooles vadrtuses
tihisvaraga. Volausaldaja voib nouda tihisvara jagamist, kui ta tdendab, et lahusvarast
kohustuste tditmiseks ei piisa.

Abikaasade varatihisuse 1oppedes jagavad abikaasad tihisvara PerekS § 37 jargi omavahel.
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Eriosa. Omand (3). Uhisomand

Abikaasade Uh

Uhisvara -

Abikaasade Uhis- ja lahusvara

Lahusvara -

is- ja lahusvara

— abielu ajal soetatud esemed
‘—  muud varalised digused

— isilklikud tarbeesemed

enne abielu soetatu ja abielu
ajal kingitu ja parandatu

v' Uhisomand

v' Varalihisuse

|_lahusvara alusel v&i husvaraga
tehtud tehingutest saadu

on kahele voi

puhul l3hevad

enamale isikule Uheaegselt

kindlaksmaaramata osades thises asjas kuuluv omand.
v Taapilisim thisomandi liik on abikaasade tihisvara.

abikaasade

Uhisomandisse

varalhisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade muud
varalised digused.
v' Uhisvara hulka ei kuulu kummagi abikaasa lahusvara.
v’ Abikaasa lahusvara moodustavad slaidil nimetatud esemed.
v Abikaasad teostavad Uhisvaraga seotud digusi ja kohustusi
dhiselt, kui ei ole kokku lepitud teisiti.
v’ Uhisvara valitsevad abikaasad ldhtuvad abielulise kooselu ja
vara korraparase majandamise huvidest.
v Abikaasade varatihisuse |8ppedes jagavad abikaasad uhisvara

omavahel.
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Asjaodigus. Eriosa. Omand (4). Vallasomandi tekkimine. (Slaid 10)

Vallasomand tekib AOS § 92 jargi vallasasja iileandmisega, kui vodrandaja annab asja valduse
tile omandajale ja nad on kokku leppinud, et omand ldheb tile omandajale. Kui vallasasi on
juba omandaja valduses, piisab omandi tekkimiseks voorandaja ja omandaja vahelisest
kokkuleppest omandi tilemineku kohta.

Vallasomand tekib AOS § 96 jargi hoivamisega, kui isik votab peremehetu vallasasja oma
valdusse tahtega saada selle omanikuks. Asja ei saa omandada, kui héivamine on seadusega
keelatud voi valdusse votmine rikub teise isiku digust asi hoivata. Asi on peremehetu, kui
see ei ole veel olnud kellegi omandis v6i kui omanik on valduse 16petanud omandist
loobumise tahtega. Metsloom on peremehetu, kui ta on looduslikus vabaduses.

Isik, kes on kaotatud asja leidnud (leid) ja selle oma valdusse votnud, peab sellest
viivitamata teatama kaotajale vdi omanikule. Kui kaotaja voi omanik on leidjale teadmata,
on leidja AOS § 98 jargi kohustatud teatama leiust politseile, kui asja vaartus tiletab 50 eurot.
Asja leidmisel elamus, avalikus asutuses voi transpordivahendis on asja leidnud isik
kohustatud asja iile andma majaomanikule, titirnikule, vastava asutuse teenistujale,
transpordivahendi juhile vOi politseile. Majaomanik, uirnik, asutus,
transpordiorganisatsioon voi politsei, kellele leitud asi tile anti, loetakse leidjaks.

Leidja on kohustatud leitud asja hoidma selle sdilimist tagaval viisil. Leidjal on digus péarast
avalikku teatamist miitia asi avalikul enampakkumisel, kui asja hoidmine on {ilemé&éaraselt
kulukas voi kui asi on kiiresti riknev voi kui avalik asutus voi politsei on asja hoidnud kuus
kuud. Enampakkumisel saadud raha, millest on maha arvatud hoiu- ja mitgikulud,
asendab asja. Kui leidja on oma kohustused tditnud ja omanik ei ole selgunud iihe aasta
jooksul, arvates leiust teatamisest, omandab leidja asja v6i seda asendava raha.

Peitvara on maasse kaevatud vdi muul viisil peidetud raha voi vddrtasi nagu kalliskivid,
parlid voi vadrismetallid, mille omanikku ei saa kindlaks teha. Peitvara kuulub isikule, kelle
kinnis- voi vallasasjast see leiti. Peitvara leidjal on AOS § 104 jargi digus saada leiutasu
peitvara pooles vddrtuses. Peitvara vddrtus mddratakse leidja ja omaniku kokkuleppel,
vaidluse korral mddrab selle kohus. Leidja, kes otsis peitvara kinnis- voi vallasasja omaniku
nousolekuta, leiutasu ei saa.

Kui keegi heauskselt tdétas iimber voora vallasasja, kuulub uus asi AOS § 106 jargi
tmbertootajale, kui t66 on vadrtuslikum esialgsest asjast, vastasel juhul aga esialgse asja
omanikule. Kui timbertdostaja tegutses pahauskselt, on esialgse asja omanikul digus uus asi
endale nduda, soltumata sellest, kas t66 on vadrtuslikum esialgsest asjast voi mitte.

Kui mitme omaniku vallasasjad iihendatakse selliselt, et need muutuvad tihe tervikliku asja
olulisteks osadeks, tekib asjade senistel omanikel kaasomand i{thendamise teel tekkinud
terviklikule asjale. Kui vallasasi tihendatakse maatiikiga sel viisil, et ta muutub maattiki
oluliseks osaks, laieneb maatiiki omand maatiikiga tihendatud asjale.

Vallasomand tekib igamisega, kui isik valdab vallasasja katkematult viie aasta jooksul nagu
omanik. Igamine on AOS § 111 jargi vélistatud, kui valdaja on pahauskne. Valdaja on
pahauskne, kui ta valduse saamisel teadis voi pidi teadma, et ta valduse saamisega ei
omandanud asja, v6i kui ta sai seda teada enne igamistihtaja moodumist. AOS § 112 jargi
eeldatakse, et isik, kelle valduses asi on olnud teatava ajavahemiku alguses ja 16pus, on
olnud valdaja ka vahepeal. Valduse omandamisel digusjdrglasena voib valdaja enda ja oma
eelkdija igamisajad liita. Igamine ei alga voi peatub alates hetkest, mil vallasasja omaniku
omandi kaitse ndude aegumine on peatunud.

Igamise teel omandi tekkimisel 16pevad AOS § 114! kolmandate isikute digused asjale, mis
on tekkinud enne igamistdhtaja kulgema hakkamist.
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Eriosa. Omand (4). Vallasomandi tekkimine

v

v
v

v

Vallasomandi tekkimise viisid

— asja Uleandmine
—  hdivamine

— leid

= peitvara

|-  tootlemine

Vallasomandi tekkimise viisid
1

| Ghendamine ja
segamine

— igamine

Vallasomand tekib vallasasja iileandmisega, kui voorandaja annab asja
valduse iile omandajale ja nad on kokku leppinud, et omand ldheb tile
omandajale.

Vallasomand tekib Adivamisega, kui isik votab peremehetu vallasasja
oma valdusse tahtega saada selle omanikuks.

Isik, kes on kaotatud asja leidnud (leid) ja selle oma valdusse votnud,
peab sellest viivitamata teatama kaotajale vo1 omanikule.

Leidja on kohustatud leitud asja hoidma selle sdilimist tagaval viisil.

Kui leidja on oma kohustused tditnud ja omanik ei ole selgunud {ihe aasta
jooksul, arvates leiust teatamisest, omandab leidja asja v0i seda asendava
raha.

Peitvara on maasse kaevatud voi1 muul viisil peidetud raha voi viirtasi
nagu kalliskivid, péarlid voi vddrismetallid, mille omanikku ei saa kindlaks
teha. Peitvara kuulub isikule, kelle kinnis- voi vallasasjast see leiti.

Kui keegi heauskselt téotas iimber vooOra vallasasja, kuulub uus asi
timbertddtajale, kui t66 on vidrtuslikum esialgsest asjast.

Kui mitme omaniku vallasasjad iihendatakse selliselt, et need muutuvad
ithe tervikliku asja olulisteks osadeks, tekib asjade senistel omanikel
kaasomand iihendamise teel tekkinud terviklikule asjale.

Vallasomand tekib igamisega, kui isik valdab vallasasja katkematult viie
aasta jooksul nagu omanik.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (5). Kinnisomandi tekkimine. (Slaid 11)

Kinnisomandi tekkimise viisideks on tehing, igamine ja kinnistusraamatu kande
igamine ning kinnisomandist loobumine.

Tehing, millega kohustutakse omandama voi vodrandama kinnisasja, peab AOS §
119 jargi olema notariaalselt tdestatud. Vorminduet jairgimata tehtud kohustustehing
muutub kehtivaks, kui tehingu tditmiseks on sdlmitud asjadigusleping ja tehtud
vastav kanne kinnistusraamatusse.

Ka kinnisomandi iileandmiseks vajalik asjadigusleping peab AOS § 120 jargi olema
notariaalselt tdestatud. Asjadigusleping voib sisalduda ka kohtulikus kompromissis.
Asjadigusleping kinnisomandi tileandmiseks, mis on tehtud tingimuslikult voi
tahtpdeva maédrates, on tiihine.

Kinnisasja omandamine kinnistusraamatu kande igamisega tihendab AOS § 123 jargi
seda, et kui isik on kantud kinnistusraamatusse kinnisasja omanikuna oigusliku
aluseta, saab ta kinnisasja omanikuks, kui ta valdab kinnisasja 10 aasta jooksul
katkematult nagu omanik. Tdhtaja arvutamisele kohaldatakse vallasasja igamise
sdtteid. Téahtaja kulgemine peatub ajaks, kuni kinnistusraamatusse on
kinnistusraamatu kande digsuse suhtes kantud vastuvéide.

Seevastu kinnisasja omandamine igamiseqa tdhendab, et kui isik on 30 aastat
katkematult vallanud kinnisasja, mis ei ole kantud kinnistusraamatusse voi mille
omanikku kinnistusraamatust ei ndhtu voi mille omanik oli enne valdaja poolt
valduse saamist surnud ja 30 aasta jooksul ei ole tehtud kinnistusraamatusse
niisugust kannet, mille tegemiseks on vajalik omaniku ndusolek, voib valdaja nduda
enda kandmist kinnistusraamatusse kinnisasja omanikuna. Noue kande tegemiseks
esitatakse kohtule, kes médrab tileskutsemenetluses aja vastuvédidete esitamiseks ja
avaldab vastava kuulutuse. Kui méddratud tdhtajal vastuvditeid ei esitata voi need
tagasi liikatakse, teeb kohus méaadruse, mis on kinnistusraamatusse kande tegemise
aluseks. Tdhtaja arvutamisele ja valduse katkematusele kohaldatakse vallasasja
igamise sdtteid. Kui enne nimetatud méddruse avalikustamist on kolmas isik
omanikuna kinnistusraamatusse kantud voi kolmanda isiku omandi téttu on
kinnistusraamatusse kantud vastuvdide kinnistusraamatu kande digsuse suhtes, ei
ole nimetatud maarusel selle kolmanda isiku suhtes diguslikke tagajargi.

Kinnisasja ~omanik  voib  kinnisomandist  loobuda. Loobumine kantakse
kinnistusraamatusse omaniku notariaalselt tdestatud avalduse alusel. Kinnisasja,
millest on loobutud, hdivamise digus on AOS § 126 jargi riigil. Hoivamise teel
omandi tekkimiseks kinnisasjale on vajalik sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse.
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Eriosa. Omand (5). Kinnisomandi tekkimine

Kinnisomandi tekkimise viisid

— tehing
— kande igamine

— igamine

— loobumine

Kinnisomandi tekkimise viisid
|

v’ Tehing, millega kohustutakse omandama vdi vddrandama
kinnisasja, peab olema notariaalselt tdestatud.

v’ Ka kinnisomandi Uleandmiseks vajalik asjadigusleping peab
olema notariaalselt tdestatud.

v Kinnisasja omandamine kinnistusraamatu kande igamisega
tdahendab seda, et kui isik on kantud kinnistusraamatusse
kinnisasja omanikuna 0&igusliku aluseta, saab ta kinnisasja
omanikuks, kui ta valdab kinnisasja 10 aasta jooksul
katkematult nagu omanik.

v’ Seevastu kinnisasja omandamine igamisega tiahendab, et kui
isik on 30 aastat katkematult vallanud kinnisasja, mis ei ole
kantud kinnistusraamatusse, voib valdaja nduda enda kandmist
kinnistusraamatusse kinnisasja omanikuna.

v’ Kinnisasja omanik vdib kinnisomandist loobuda. Loobumine
kantakse kinnistusraamatusse omaniku notariaalselt tdestatud
avalduse alusel. Kinnisasja, millest on loobutud, hdivamise
oigus on riigil.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (6). Kinnisomandi ulatus. (Slaid 12)

Kinnisomand ulatub AOS § 127 jirgi maapinnale ning Shuruumile {ilalpool ja
maapouele allpool seda pinda sellise korguse voi siigavuseni, milleni ulatub
omaniku huvi kinnisasja kasutamisel. Kinnisasja omanik ei vdi keelata tegevust, mis
toimub sellises korguses voi stigavuses, milleni tema huvi vastavalt kinnisasja
kasutamise otstarbele ei ulatu.

Piir kuilgnevate maatiikkide vahel maddratakse plaanide ja piirimdrkidega seaduses
sitestatud korras. Kinnisasja omanik peab AOS § 128 jdrgi tagama piirimargistuse
sdilimise. Ta ei vOi piirimédrke muuta ega timber paigutada.

Kinnisomand ei ulatu maavaradele, mille loetelu sitestatakse seaduses, nagu ka
maavarade kasutamise kord ja kinnisasja omaniku eelisdigus maavarade
kasutamisel. Samuti ei ulatu kinnisomand pdhjaveele.

Uhe kinnisasja piires olev veekogu kuulub AOS § 131 jargi selle kinnisasja
omanikule. Mitme kinnisasja piires olevast veekogust kuulub igale kaldaomanikule
see osa, mis on veekogu keskele tdmmatava mottelise joone ning sellelt joonelt
vastava omaniku kaldapiiripunktidele risti tommatavate motteliste joonte vahel voi
veekogu keskpunktist vastava omaniku kaldapiiripunktidele tommatavate
motteliste joonte vahel, kui seaduses voi lepinguga ei ole sdtestatud teisiti.

Isetekkeliste protsesside tulemusel tekkinud kuivanud joesdng voi joes tekkinud
saar on ldhemate kallaste omanike omandis.

Iga kaldaomaniku omandis on see osa joesdngist vOi saarest, mis on keset joge
tommatava mottelise joone ning sellelt joonelt vastava omaniku kaldapiiripunktidele
risti tdmmatavate motteliste joonte vahel. Maatiikk, mis veevoolu v0i muu
loodusjduga on kistud tihelt kinnisasjalt ja viidud teisele, muutub AOS § 132 jargi
teise kinnisasja osaks, kui ta sellega kindlalt liitub. Arakistud maatiiki eest voib
endine omanik nduda hiivitist vastavalt uue omaniku kasule. Pinnas, mis kaldale
uhutakse voi millega kallast tdidetakse, jadb kalda osaks.

Kinnisomand ulatub avaliku veekogu kaldajooneni. Kaldajoon on AOS § 133 jargi
veekogu tavaline veepiir. Avaliku veekogu pohjaga ptisivalt tthendatud ehitis, mis
on pusivalt tthendatud kaldaga, on kaldakinnisasja oluline osa.
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Eriosa. Omand (6). Kinnisomandi ulatus

Kinnisasja ruumiline ulatus

‘m maapinnale

— Bhuruumile

I~ maapduele
Ulatub

kinnistu sisesele
veekogule

| kaldaalad ja
kaldakinnistud

L isetekkeliste
protsesside tulemid

maavaradele
Ei ulatu {
pohjaveele

31.10.12 3Si Giguse ja avaliku halduse dppetool 12

Kinnisomandi ulatus

v Kinnisomand ulatub maapinnale ning 8huruumile Glalpool ja
maapoduele allpool seda pinda sellise kdrguse voi sligavuseni,
milleni ulatub omaniku huvi kinnisasja kasutamisel.

v Piir kilgnevate maatukkide vahel méaaratakse plaanide ja
piirimarkidega seaduses satestatud korras.

v’ Kinnisasja omanik peab tagama piirimargistuse sailimise. Ta ei
vOi piirimarke muuta ega Umber paigutada.

v Kinnisomand ei ulatu maavaradele, ega ka pdhjaveele.

v' Uhe kinnisasja piires olev veekogu kuulub selle kinnisasja
omanikule.

v’ Isetekkeliste protsesside tulemusel tekkinud kuivanud jdesing
vOi jOoes tekkinud saar on lahemate kallaste omanike omandis.

v Kinnisomand ulatub avaliku veekogu kaldajooneni. Kaldajoon
on veekogu tavaline veepiir.

v Avaliku veekogu po&hjaga pusivalt (hendatud ehitis, mis on
pusivalt thendatud kaldaga, on kaldakinnisasja oluline osa.
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Asjaodigus. Eriosa. Omand (7). Kinnisomandi kitsendused. (Slaid 13)

Kinnisomandi kitsendused on seadusjirgsed voi need seatakse kohtulahendi voi
tehinguga.

Seadusjdrgne kitsendus kehtib kinnistusraamatusse kandmata. Eradiguslikku
seadusjdrgset kitsendust voib muuta kinnisasja omaniku ja oOigustatud isiku
kokkuleppega. Kokkulepe kantakse kinnistusraamatusse asjadigusena, eelkdige
servituudina. Avalik-diguslikku seadusjdrgset kitsendust voib muuta voi 10petada
ainult seaduses sitestatud juhtudel. Kitsenduste muutmine voi 10petamine kehtib
kinnistusraamatusse kandmata.

Kohtulahendi vo6i tehinguga seatud kitsendus, samuti selle kitsenduse muutmine voi
lopetamine kehtib kolmandate isikute suhtes, kui see on kinnistusraamatusse
kantud.

Flitisilise isiku voi eradigusliku juriidilise isiku omandis oleval kinnisasjal, mis on
omaniku poolt piiratud véi tahistatud, ei voi AOS § 142 jargi teised isikud omaniku
loata viibida, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Fuitisilise isiku voi eradigusliku
juriidilise isiku omandis oleval piiramata ja tdhistamata kinnisasjal ei voi teised
isikud omaniku loata viibida pédikeseloojangust pdikesetdusuni, kui seaduses ei ole
sdtestatud teisiti.
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Eriosa. Omand (7). Kinnisomandi kitsendused

Kinnisomandi kitsendused

e IR sTaEEd kinnistusraamatusse
Jare kandmata
ap— kantakse
jchiseuidgsed kinnistusraamatusse
kantakse

Kohtu seatud —— . .
kinnistusraamatusse

Kinnisomandi kitsendused

v’ Seadusjargne kitsendus kehtib kinnistusraamatusse kandmata.

v’ Eradiguslikku seadusjargset kitsendust v&ib muuta kinnisasja
omaniku ja digustatud isiku kokkuleppega. Kokkulepe kantakse
kinnistusraamatusse asjadigusena, eelkdige servituudina.

v Avalik-6iguslikku seadusjargset kitsendust v&ib muuta vdi
|Opetada ainult seaduses satestatud juhtudel. Kitsenduste
muutmine vOi I0petamine kehtib  kinnistusraamatusse
kandmata.

v’ Kohtulahendi v&i tehinguga seatud kitsendus, samuti selle
kitsenduse muutmine voi Idpetamine kehtib kolmandate isikute
suhtes, kui see on kinnistusraamatusse kantud.

v’ Fuusilise isiku v&i eradigusliku juriidilise isiku omandis oleval
kinnisasjal, mis on omaniku poolt piiratud voi téhistatud, ei voi
teised isikud omaniku loata viibida, kui seaduses ei ole
satestatud teisiti.

v’ Fuusilise isiku v&i eradigusliku juriidilise isiku omandis oleval
piiramata ja tdahistamata kinnisasjal ei voi teised isikud omaniku
loata viibida paikeseloojangust paikesetdusuni, kui seaduses ei
ole satestatud teisiti.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (8). Naabrusoigused. (Slaid 14)

Kinnisasja omanikul ei ole AOS § 143 jargi oigust keelata gaasi, suitsu, auru, 16hna, tahma,
soojuse, miira, porutuste ja muude seesuguste teiselt kinnisasjalt tulevate mojutuste levimist
oma kinnisasjale, kui see ei kahjusta oluliselt tema kinnisasja kasutamist ega ole vastuolus
keskkonnakaitse nduetega. Mojutuste tahtlik suunamine naaberkinnisasjale on keelatud. Kui
nimetatud mojutused kahjustavad oluliselt kinnisasja kasutamist, kuid niisuguste mojutuste
korvaldamist ei saa mojutajalt majanduslikult eeldada, on mojutatava kinnisasja omanikul
digus nouda mojutuse pohjustanud kinnisasja omanikult méistlikku hiivitist.

Kinnisasja omanikul on digus AOS § 144 alusel nduda, et naaberkinnisasjale ei piistitataks
voi seal ei sdilitataks rajatist voi seadeldist, mille suhtes on alust eeldada, et see tekitab
keelatud mojutuse tema kinnisasjale. Kui nimetatud rajatis voi seadeldis on piistitatud
kooskolas seadusega, on digus nouda rajatise voi seadeldise eemaldamist ainult pérast
keelatud mojutuse tegelikku toimumist.

Ehitist tuleb AOS § 145 jargi hoida sellises korras, et selle varisemisel voi osade eraldumisel
oleks vilistatud naaberkinnisasja kahjustamine. Omanik, kelle kinnisasja ohustavad
nimetatud asjaolud, voib nouda kahjuliku toime eest vastutavalt isikult ohu korvaldamist.
Kui kahjuliku toime eest vastutav isik ei ole teada, vdib ta nduda ohu koérvaldamist
valdajalt.

Maatiikki ei voi stivendada selliselt, et naaberkinnisasi kaotaks vajaliku maapduetoe voi et
muul viisil kahjustataks seal asuvaid ehitisi. Stivendamine on AOS § 146 jargi lubatud, kui
stivendaja paigaldab muu toe voi votab tarvitusele ohtu voi kahju drahoidvad abindud.

Kui ehitada voi ehitist parandada saab ainult nii, et naaberkinnisasjale voi selle kohale tuleb
ehitada tellingud voi et tile selle kinnisasja tuleb vedada voi sellele asetada ehitusmaterjali
voi kinnisasjast tile kdia voi sdita, peab naaberkinnisasja omanik AOS § 147 alusel seda
lubama, kui see on hddavajalik, tingimusel, et temale tagatakse kahju hiivitamine.

Ehitis, mis ulatub tile kinnisasja piiri, on AOS § 148 jargi selle kinnisasja osa, mille piirest ta
véljub. Kui nimetatud ehitis on pitstitatud asjadiguseta, kuid heauskselt, peab
naaberkinnisasja omanik seda lubama. Sel juhul on tal 6igus nouda ehitajalt tema kinnisasja
piiridesse ulatuva ehitise osa alla jddva maatiiki omandamist voi perioodilist hiivitist.
Naaberkinnisasja omanik vdib nduda ehitajalt oma kinnisasja piiridesse ulatuva ehitise osa
korvaldamist, kui ehitaja on pahauskne voi kui kinnisasja omanik enne ehitamise algust voi
hiljemalt ajal, mil selle osa korvaldamine ei olnud seotud tilem&ddraste kulutustega, sellele
vastu vaidles. Hiivitise saamise noue on eelistatud koigile teistele nduetele, mis lasuvad
kinnisasjal, mille piiridest ehitis véaljub. Kokkulepe hiivitise suuruse voi hiivitisest
loobumise kohta kehtib, kui see on kantud mirkusena kinnistusraamatusse.

Kinnisasja omanikul on AOS § 149 jargi digus &ra Idigata ja endale votta naaberkinnisasjalt
tema kinnisasjale ulatuvad puude ja pddsaste juured, oksad ja viljad, kui need kahjustavad
kinnisasja kasutamist ja naaber ei ole neid hoiatusele vaatamata selleks vajaliku aja jooksul
korvaldanud. Kui kinnisasja omanik lubab alles jdtta tema kinnisasjale ulatuvaid oksi, on tal
oigus nende okste viljadele tema kinnisasja piirides oleva oksa ulatuses. Kinnisasja
omanikul on oigus viljadele, mis on kukkunud tema kinnisasjale naaberkinnisasjalt
kasvavalt puult voi poodsalt. Kinnisasja piiril kasvava puu vili, samuti puu maharaiumisel
voi mahalangemisel ka puu ise kuulub naabritele vordsetes osades.

Piiril kasvavad puud ja pddsad on AOS § 150 jargi naabrite kaasomandis.

Kui kaks kinnisasja on teineteisest eraldatud mdtitiri, heki, kraavi, peenra voi muu sellise
asjaga, on see AOS § 151 jargi naabrite iihiskasutuses, sdltumata asja kuuluvusest.
Nimetatud asja kasutamine ei tohi olla vastuolus asja otstarbega ega tekitada kahju naabrile.
Kui nimetatud asja kasutavad mélemad naabrid, kannavad nad korrashoiukulud vérdselt.
Kui asi on vajalik tthe naabri huvides, ei voi seda asja tema nousolekuta korvaldada ega
muuta.

34



Eriosa. Omand (8). Naabrusdigused

Naabrusdigused

r kahjulikud m&jutused
— keelatud rajatis ja seadeldis
o varisemisohtlik ehitis
keelatud siivendamine

|- naaberkinnisasja kasutamine

Naabrusdigused
i

- tle piiri ulatuv ehitis

| juured, oksad, viljad, puud ja
pddsad

- piirirajatis

1 halduse Gppetoo

v’ Kinnisasja omanikul ei ole Gigust keelata gaasi, suitsu, auru,
16hna, tahma, soojuse, miira, porutuste ja muude seesuguste
teiselt kinnisasjalt tulevate mojutuste levimist oma kinnisasjale,
kui see ei kahjusta oluliselt tema kinnisasja kasutamist ega ole
vastuolus keskkonnakaitse nouetega.

v" Kinnisasja omanikul on digus nduda, et naaberkinnisasjale ei
plustitataks vO1 seal ei sdilitataks rajatist voi seadeldist, mille
suhtes on alust eeldada, et see tekitab keelatud modjutuse tema
kinnisasjale.

v" Ehitist tuleb hoida sellises korras, et selle varisemisel vdi osade
eraldumisel oleks vilistatud naaberkinnisasja kahjustamine.

v' Maatiikki ei vOi siivendada selliselt, et naaberkinnisasi kaotaks
vajaliku maapduetoe voi et muul viisil kahjustataks seal asuvaid
chitisi.

v Ehitamiseks voi chitise parandamiseks peab naaberkinnisasja
omanik naabrit lubama, kui see on hddavajalik, tingimusel, et
temale tagatakse kahju hiivitamine.

v" Ehitis, mis ulatub iile kinnisasja piiri, on selle kinnisasja osa,
mille piirest ta véljub.

v Kinnisasja omanikul on digus dra ldigata ja endale votta
naaberkinnisasjalt tema kinnisasjale ulatuvad puude ja pddsaste
juured, oksad ja viljad.

v' Piiril kasvavad puud ja pd3sad, aga ka miiiir, hekk, kraav peenar
jt on naabrite kaasomandis.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (9). Teed, tehnovorgud ja rajatised. (Slaid 15)

Omanik, kelle kinnisasja labib avalikult kasutatav tee, ei voi AOS § 155 jargi takistada ega
lopetada selle tee kasutamist ka siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatusse avalikult
kasutatava teena. Kinnisasja omanik peab avalikult kasutatava tee ddrses ribas jargima
seadusjdrgseid kitsendusi. Eratee mddratakse avalikuks kasutamiseks seaduses sdtestatud
korras.

Omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepdds avalikult kasutatavalt teelt voi
kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on AOS § 156 alusel digus nouda juurdepadsu iile voodra
kinnisasja. Juurdepddsu asukoht, kasutamise tihtaeg ja tasu mddratakse kokkuleppel. Kui
kokkulepet ei saavutata, méddrab juurdepddsu ja selle kasutamise tasu kohus. Juurdepddsu
méadramisel tuleb arvestada koormatava kinnisasja omaniku huve. Kinnisasja omanikul ei
ole digust juurdepddsu nduda, kui senine thendus avalikult kasutatava teega voi kinnisasja
osade vahel on katkenud tema tahtel.

Kinnisasja omanik on AOS § 158 jargi kohustatud taluma tema kinnisasjal maapinnal,
maapoues ning ohuruumis ehitatavaid tehnovorke ja -rajatisi (kiitte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side voi elektrivorku, ndrkvoolu-, kiittegaasi- voi
elektripaigaldist voi surveseadmestikku ja nende teenindamiseks vajalikke ehitisi), kui need
on teiste kinnisasjade eesmargiparaseks kasutamiseks voi majandamiseks vajalikud, nende
ehitamine ei ole kinnisasja kasutamata voimalik v6i nende ehitamine teises kohas pohjustab
tilemddraseid kulutusi. Nimetatud juhul voib kinnisasja omanik nduda teise kinnisasja
omanikult kinnisasja koormamist reaalservituudiga.

Reaalservituudi tdpsem sisu, tehnovorgu voi -rajatise asukoht, tdhtaeg ja tasu maééaratakse
kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata, mddrab servituudi sisu, vajaduse korral tdhtaja ja
tasu suuruse kohus. Servituudi seadmisel tuleb arvestada koormatava kinnisasja omaniku
huve.

Kui tehnovorgu voi -rajatise ehitamise vo6i hooldamisega kaasneb kahju tekkimine
kinnisasjale, on tehnovérgu voi -rajatise omanik AOS § 158 lg 4 jargi kohustatud kahju
tagajdrjed korvaldama voi kinnisasja omanikule tekkinud kahju hitivitama. Kahjuks ei peeta
talumiskohustuse tekkimisest tingitud kinnisasja vddrtuse vdhenemist. Kinnisasja omanik
voib nouda tehnovorgu voi -rajatise omanikult tehnovorgu voi -rajatise timberpaigutamist
temale kuuluval kinnisasjal, kui see on tehniliselt voimalik ja kinnisasja omanik hitivitab
tehnovorgu voi -rajatise imberpaigutamisega seotud kulud.

Kinnisasja omanik on kohustatud taluma oma kinnisasjal tehnovérku voi -rajatist ja lubama
selle ehitamist kinnisasjale, kui tehnovork voi -rajatis on vajalik avalikes huvides ja puudub
muu tehniliselt ning majanduslikult otstarbekam voimalus tehnovorguga voi -rajatisega
liituda sooviva isiku tarbimiskoha {iithendamiseks tehnovorguga voi -rajatisega voi
tehnovorgu voi -rajatise arendamiseks. Tehnovdrk voi -rajatis on AOS § 158! ehitatud
avalikes huvides, kui selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see kuulub isikule, kellele
laieneb elektroonilise side seaduse § 72 lg 1, elektrituruseaduse §65 1g1 ja § 66 Ig 1,
tihisveeviargi ja -kanalisatsiooni seaduse § 7 lg 1 ja maagaasiseaduse § 18 lg 2 sédtestatud
kohustus vodi kes on vastavas piirkonnas tegutsev vorguettevotja kaugkiitteseaduse
tdhenduses. Kui universaalteenuse osutamise leping 10peb, siis ei 10pe talumiskohustus
juhul, kui vastava tehnorajatise kaudu koikidele isikutele pakutavat teenust tildistel alustel
edasi osutatakse.
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Eriosa. Omand (9). Teed, tehnovorgud ja rajatised

Teed, tehnovorgud ja -rajatised
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v Omanik, kelle kinnisasja ldbib avalikult kasutatav tee, ei voi
takistada ega 10petada selle tee kasutamist ka siis, kui tee ei ole
kantud kinnistusraamatusse avalikult kasutatava teena.

v/ Omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepdis
avalikult kasutatavalt teelt vo1 kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on
0igus nduda juurdepéisu lile voora kinnisasja.

v’ Kinnisasja omanik on kohustatud taluma tema kinnisasjal
maapinnal, maapdues ning dhuruumis ehitatavaid tehnovorke ja
-rajatisi  (kiitte-, veevarustus- vO1 kanalisatsioonitorustikku,
elektroonilise side voi elektrivorku, norkvoolu-, kiittegaasi- voi
elektripaigaldist voi surveseadmestikku ja nende teenindamiseks
vajalikke ehitisi).

v' Kinnisasja omanik v3ib nduda teise kinnisasja omanikult
kinnisasja koormamist reaalservituudiga.

v Kui tehnovdérgu vodi -rajatise ehitamise vOi hooldamisega
kaasneb kahju tekkimine kinnisasjale, on tehnovorgu voi -
rajatise omanik kohustatud kahju tagajirjed korvaldama voi
kinnisasja omanikule tekkinud kahju hiivitama.

v Kinnisasja omanik on kohustatud taluma oma kinnisasjal
tehnovorku voOi -rajatist ja lubama selle ehitamist kinnisasjale,
kui tehnovork voi -rajatis on vajalik avalikes huvides.
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Asjaoigus. Eriosa. Omand (10). Avalikud veed ja metsad. (Slaid 16)

Avalikku veekogu voib AOS § 159 jirgi igaiiks kasutada seaduses voi selle alusel
kehtestatud korras. Igatihe 6igust nimetatakse ka igamehediguseks. Seaduses
sdtestatud korras voib avalikuks kasutamiseks méddrata ka muu veekogu (avalikult
kasutatav veekogu). Hivitise avalikult kasutatava veekogu omanikule sitestab
seadus.

Kaldaomanik ei voi talle kuuluva veekogu osa kasutamisel halvendada teise
kinnisasja seisundit ega kitsendada selle kasutamise vdoimalusi. Kaldaomanik ei voi
avalikus veekogus ja avalikult kasutatavas veekogus AOS § 160 takistada
veesodidukite litklemist.

Veekogu kaldaomanik peab jitma veekogu ddrde kaldariba kallasrajana
kasutamiseks. Kallasrada voib AOS § 161 jargi igaiiks kasutada veekogu &ires
liikumiseks ja viibimiseks, kalastamiseks ning veesdidukite randumiseks.
Paragrahvis 142 satestatud kitsendused kallasraja suhtes ei kehti. Eraveekogu kalda
kasutamist voib kitsendada seaduses sitestatud juhtudel ja korras. Uhe kinnisasja
piires oleval eraveekogul ei ole kallasrada, kui see veekogu ei ole mdadratud
avalikuks kasutamiseks.

Avalik-6igusliku juriidilise isiku omandis olevas metsas (avalik mets) on AOS § 167
jargi igatihel digus viibida ning marju, seeni ja muid metsasaadusi korjata, kui
seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Omaniku poolt piiratud voi tdhistatud erametsas on
teistel isikutel lubatud marju, seeni ja muid metsasaadusi korjata metsaomaniku loal.
Piiramata voi tdhistamata erametsas on teistel isikutel digus marju, seeni ja muid
metsasaadusi korjata, kui nad sellega ei tekita omanikule tilemé&arast kahju.

Igamehediguse all tuleb mdista, mida vddral maal tohib ja mida ei tohi teha. Uldise arusaama
kohaselt tohib wvabalt looduses liikuda; viibida tdhistamata eramaadel péikesetdusust
loojanguni; viibida ja randuda veekogude kallasradadel (mererannas 20 m, siseveekogudel 10
m veepiirist); kdia selleks ettendhtud teid modda loodus- ja muinsuskaitseobjektidel, mis on
eramaadel; telkida selleks ettendhtud kohtades, mujal telkimiseks peab olema maaomaniku
luba; teha loket maaomaniku loal; korjata seeni, marju, lilli, ravimtaimi; kalastada kdsiongega
(Ongega, millel pole ketast); votta 10kkematerjaliks lamapuitu ja risu; votta veekogudest vet;
litkkuda veekogudel ja jéél, supelda.

Ei tohi viibida tdhistatud eramaal omaniku loata; kiilastada omaniku loata loodus- ja
muinsuskaitseobjekte, mis paiknevad taludues; kalastada ilma kalastuskaardita; prahti ja
jaatmeid loodusesse jétta.
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Eriosa. Omand (10). Avalikud veed ja metsad

Igamehedigus

__ viibita tahistamata eramaal pdikesetdusust
paikeseloojanguni

| viibida ja randuda kallasrajal (mererannas 20m,
siseveekogul 10 m veepiirist)

Vbib =
| telkida ja teha I8ket ettendhtud kohtades voi
omaniku loal

— korjata metsaande ja kalastada

— viibida téhistatud eramaal

Igamehedigus

Ei vai - loata kalastada

— reostada loodust

v" Igamehediguse all tuleb mdista, mida vooral maal tohib ja mida
ei tohi teha. Uldise arusaama kohaselt tohib vabalt looduses
litkuda

v’ Avalikku veekogu vdib igaiiks kasutada seaduses vdi selle
alusel kehtestatud korras.

v’ Kaldaomanik ei voi talle kuuluva veekogu osa kasutamisel
halvendada teise kinnisasja seisundit ega kitsendada selle
kasutamise voimalusi.

v’ Kaldaomanik ei voi avalikus veekogus ja avalikult kasutatavas
veekogus takistada veesdidukite liiklemist.

v Veekogu kaldaomanik peab jitma veekogu é&irde kaldariba
kallasrajana kasutamiseks.

v’ Kallasrada vdib igaiiks kasutada veekogu &ires liikumiseks ja
viibimiseks, kalastamiseks ning veesdidukite randumiseks.

v' Avalik-0igusliku juriidilise isiku omandis olevas metsas (avalik
mets) on igaiihel Oigus viibida ning marju, seeni ja muid
metsasaadusi korjata, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti.

v' Omaniku poolt piiratud voi tdhistatud erametsas on teistel
isikutel lubatud marju, seeni ja muid metsasaadusi korjata
metsaomaniku loal.

v’ Piiramata vOi tdhistamata erametsas on teistel isikutel digus
marju, seeni ja muid metsasaadusi korjata, kui nad sellega ei
tekita omanikule iilemaérast kahju.
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Asjaoigus. Eriosa. Servituudid (1). Reaalservituudid. (Slaid 17)

AOS § 172 jargi koormab reaalservituut teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja kasuks
selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on digustatud teenivat kinnisasja teatud
viisil kasutama v0i et teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma
omandidiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma.
Reaalservituut ei vdi teeniva kinnisasja omanikku kohustada mingiteks tegudeks, vilja
arvatud teod, mis on reaalservituudi teostamisel abistava tdhendusega.

Reaalservituudi seadmiseks vajalik asjadigusleping peab olema notariaalselt tdestatud.

Kui reaalservituudi lopetamise kokkulepet ei saavutata, on valitseva kinnisasja omanikul
olulisel pohjusel ja AOS § 176 alusel digus nduda teeniva kinnisasja omanikult ndusolekut
reaalservituudi 1opetamiseks tingimusel, et ta hitvitab teeniva kinnisasja omanikule
servituudi lopetamise tottu tekkiva kahju Valitseva kinnisasja omanik peab teeniva
kinnisasja omanikule teatama tdhtajatu reaalservituudi Iopetamisest voi tdhtajalise
reaalservituudi ennetdhtaegsest Iopetamisest kuus kuud ette.

Kui reaalservituuti teostatakse teenival kinnisasjal mingi ehitise v6i seadeldise abil, on
valitseva kinnisasja omanik AOS § 179 jargi kohustatud selle rajama ja korras hoidma ning
servituudi loppemisel selle teeniva kinnisasja omaniku noudel omal kulul dra vedama, kui
seaduses voi servituudi seadmise tehinguga ei ole sédtestatud teisiti. Kui ehitis voi seadeldis
on kdiku antud ka teeniva kinnisasja huvides, kannavad valitseva ja teeniva kinnisasja
omanikud ehitamise ja korrashoiu kulud vastavuses saadava kasuga. Kui ehitise voi
seadeldise korrashoiu kohustus lasub teeniva kinnisasja omanikul, kohaldatakse vastavaid
reaalkoormatise sitteid. Valitseva kinnisasja omanikul on digus servituudi kasutamiseks
vajalike ehitus- ja korrastustoode tegemiseks kasutada teenivat kinnisasja.

Teeniva kinnisasja omanikul on AOS § 180 alusel digus néuda enda kulul reaalservituudi
teostamise viisi muutmist, kui reaalservituudi senist majanduslikku otstarvet voib
saavutada ka teostamise viisi muutmise korral ja kui senine teostamise viis on teeniva
kinnisasja omaniku huvidele uue viisiga vorreldes tunduvalt kahjulikum. Servituudi
teostamise viisi muutmisega seotud kulud peab teeniva kinnisasja omanik ette tasuma.

Kui reaalservituudi teostamine piirdub teeniva kinnisasja tthe osa kasutamisega ja moni
teine osa on selleks niisama sobiv ning reaalservituudi teostamine senisel osal on teeniva
kinnisasja omanikule méne teise osaga vorreldes tunduvalt kahjulikum, on tal AOS § 181
alusel digus nduda, et reaalservituuti teostataks kinnisasja teisel osal. Umberpaigutamisega
seotud kulud peab teeniva kinnisasja omanik ette tasuma.

Reaalservituut on jagamatu. Kui valitsev kinnisasi jagatakse, jddb reaalservituut kehtima
koikide osade kasuks. Pdrast valitseva kinnisasja jagamist ei ole reaalservituudi teostamine
lubatud ulatuses, milles see muutub teeniva kinnisasja suhtes koormavamaks. Kui
reaalservituudi teostamine pédrast valitseva kinnisasja jagamist piirdub tihe osa huviga, on
teeniva kinnisasja omanikul digus nouda reaalservituudi kustutamist kinnistusraamatust
teiste osade suhtes. Teeniva kinnisasja jagamisel jadb reaalservituut kehtima koikide osade
suhtes. Kui reaalservituut pérast teeniva kinnisasja jagamist monda selle osa ei koorma voi
koormata ei saa, on koormamata osa omanikul digus nduda oma osa suhtes reaalservituudi
kustutamist kinnistusraamatust.
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Eriosa. Servituudid (1). Reaalservituudid

Servituudid

o) o teeservituut
— Reaalservituudid — Kuulub kinnisasja

© juurde

g muud servituudid
5=

> kasutusvaldus
’GhJ Isiklikud ___ Kuulub kindlaks-

) servituudid maaratud isikule isiklik

kasutusdigus

v" Reaalservituut koormab teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja
kasuks selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on
oigustatud teenivat kinnisasja teatud viisil kasutama voi et
teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma
omandidiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas
osas hoiduma.

v" Reaalservituudi seadmiseks vajalik asjadigusleping peab olema
notariaalselt toestatud.

v' Kui reaalservituuti teostatakse teenival kinnisasjal mingi ehitise
vOi seadeldise abil, on valitseva kinnisasja omanik kohustatud
selle rajama ja korras hoidma ning servituudi 10ppemisel selle
teeniva kinnisasja omaniku noudel omal kulul dra vedama, kui
seaduses vO1 servituudi seadmise tehinguga ei ole sétestatud
teisiti.

v' Reaalservituut on jagamatu.
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Asjaoigus. Eriosa. Servituudid (2). Isiklikud servituudid. (Slaid 17)

Kasutusvaldus koormab kinnisasja AOS § 201 jargi selliselt, et isik, kelle kasuks
kasutusvaldus on seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle vilju.
Kasutusvaldust voib piirata mone kasutusviisi vélistamisega. Kasutusvalduse seadmiseks
solmitav asjadigusleping peab AOS § 203 jargi olema notariaalselt tdestatud.

Kasutusvaldus 10peb kasutusvaldaja surmaga, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Kui
seaduse voi tehinguga on maddratud, et kasutusvaldus ldheb tile kasutusvaldaja paérijale,
kehtib kasutusvaldus périja suhtes edasi.

Kasutusvaldus 16peb kasutusvaldajast juriidilise isiku loppemisega (aga igal juhul 100 aasta
mooddumisel).

Kinnisasja omanik voib AOS § 212 lg 2 alusel nduda kasutusvalduse l6petamist, kui: 1)
kasutusvaldus on kaotanud kasutusvaldaja jaoks igasuguse tdhtsuse; 2) tema kahju on
oluliselt suurem kasutusvaldaja kasust; 3) kasutusvaldaja ei anna kinnisasja omanikule
tagatist (§ AOS § 224).

Kasutusvaldusest tulenevad digused ja kohustused maaratakse AOS § 213 jargi kindlaks
kasutusvalduse tekkimise aluseks oleva seaduse voi tehinguga. Kasutusvaldajal on AOS §
214 jargi digus: 1) asja vallata ja kasutada; 2) asja viljale; 3) loodusviljale, mis on valminud ja
eraldatud kasutusvalduse ajal ja 4) digusviljale, mis tekkis kasutusvalduse ajal, séltumata
selle sissendudmise ajast.

Kasutusvaldus ei ole AOS § 215 jargi iileantav. Kasutusvalduse I&ppemisel on
kasutusvaldaja voi tema oigusjarglane kohustatud kasutusvalduse eseme omanikule
tagastama AOS § 218 1g 1 sitestatud seisukorras.

Kasutusvaldaja on AOS § 219 jargi kohustatud kasutusvalduses olevat asja omal kulul
korras hoidma ja asja tavaliseks korrashoiuks vajalikke parandusi ning uuendusi tegema.
Kasutusvaldaja ei vastuta asja muutumise ja véaadrtuse vdhenemise eest, mis kaasneb
kasutusvalduse korrapdrase teostamisega.

Isiklik kasutusoigus koormab kinnisasja AOS § 225 jargi selliselt, et isik, kelle kasuks see on
seatud, on digustatud kinnisasja teatud viisil kasutama voi teostama kinnisasja suhtes teatud
oigust, mis oma sisult vastab monele reaalservituudile. Isikliku kasutusdiguse ulatus
maédratakse kahtluse korral vastavalt digustatud isiku vajadustele.

Isikliku kasutusdiguse voib kinnisasja omaniku nousolekul AOS § 226 jirgi teisele isikule
tile anda, muutmata seejuures isikliku kasutusdiguse kestust. Isikliku kasutusoiguse
omandaja ja esialgne omaja vastutavad kinnisasja omaniku ees isiklikust kasutusoigusest
tekkivate kohustuste tditmise eest solidaarselt. Kui isikliku kasutusdiguse esemeks on
tehnovork voi -rajatis, ei ole isikliku kasutusdiguse tileandmiseks voi koormamiseks
kinnisasja omaniku ndusolek vajalik.

Isiklik kasutusdigus elamule koormab kinnisasja AOS § 227 jargi selliselt, et isikul, kelle
kasuks see on seatud, on digus kasutada elamiseks kinnisasjal asuvat elamut voi selle osa.
Isik, kellel on selline digus, vdib elamusse majutada oma perekonnaliikmeid, samuti isikuid,
keda on vaja tema eest hoolitsemiseks. Kui kasutusdigus on antud mitmele isikule tihiselt,
kestab kasutusdigus seni, kuni on elus kas voi iiks neist isikuist, kui kasutusodiguse
tekkimise alusega ei ole sdtestatud teisiti. Kui kasutusdigus on antud elamu osale, voib
oigustatud isik kasutada ka elanikele tihiseks kasutamiseks mddratud ruume, sisustust ja
seadmeid.

Isiklikule kasutusdigusele kohaldatakse ka reaalservituudi vastavaid satteid. Kui isiklik
kasutusodigus on seotud valdamisega, kohaldatakse kasutusvalduse vastavaid sétteid.
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Eriosa. Servituudid (2). Isiklikud servituudid
Servituudid

o teeservituut
Reaalservituudid — Kuulu.b lignisasia -|:
juurde
‘|: muud servituudid

kasutusvaldus
Isiklikud __ Kuulub kindlaks-
servituudid maaratud isikule isiklik

Servituudid

kasutusdigus

v’ Kasutusvaldus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks
kasutusvaldus on seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja
omandama selle vilju (vrdl rendisuhtega). Kasutusvaldust voib
piirata mone kasutusviisi vilistamisega. Kasutusvalduse
seadmiseks sOlmitav asjadigusleping peab olema notariaalselt
toestatud.

v’ Kasutusvaldus 1dpeb kasutusvaldaja surmaga, kui seaduses ei
ole sdtestatud teisiti.

v Kasutusvaldus 10peb  kasutusvaldajast  juriidilise  isiku
10ppemisega (aga igal juhul 100 aasta moddumisel).

v" Kasutusvaldus ei ole iileantav.

v’ Isiklik kasutuséigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle
kasuks see on seatud, on oOigustatud kinnisasja teatud viisil
kasutama voi1 teostama kinnisasja suhtes teatud digust, mis oma
sisult vastab monele reaalservituudile (vrdl titirisuhtega).

v Isikliku kasutusdiguse vOib kinnisasja omaniku ndusolekul
teisele isikule 1tile anda, muutmata seejuures isikliku
kasutusdiguse kestust.

v Isiklikule kasutusdigusele kohaldatakse ka reaalservituudi
vastavaid sétteid.

v Kui isiklik kasutusdigus on seotud valdamisega, kohaldatakse
kasutusvalduse vastavaid sétteid.
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Asjaodigus. Eriosa. Reaalkoormatised (Slaid 18)

Kinnisasja voib AOS § 229 jirgi koormata selliselt, et kinnisasja igakordne omanik
peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on seatud, perioodilisi makseid
rahas vOi natuuras voi tegema teatud tegusid. Reaalkoormatist voib seada ka teise
kinnisasja igakordse omaniku kasuks.

Selliselt saab nditeks hoonestusdiguse koormata reaalkoormatisega, mille kohaselt
hoonestusdiguse omanik ja ka iga tulevane omanik peab maatiiki omanikule
maksma iga-aastast hoonestusdiguse tasu. Samuti, kui keegi laseb naabril {ile oma
maatiiki vedada tehnovdrgud voi rajada tee, siis saab naabri maatiiki koormata
kinnistusraamatus reaalkoormatisega, mille kohaselt naaberkinnistu omanikule
peab tasuma nende rajatiste talumise eest tasu. Reaalkoormatise sisuks voivad olla
ka igakordse maaomaniku sooritused n-6 natuuras - nditeks kohustus anda oma
metsast puid voi maatiikist maavarasid kellelegi voi kohustus midagi maatiikile
rajada jms.

Reaalkoormatis on AOS § 230 jargi avalik-6iguslik, kui see on seatud seaduse alusel
riigi, kohaliku omavalitsuse vo6i muu avalik-digusliku juriidilise isiku kasuks.
Reaalkoormatis on eraodiguslik, kui see on seatud fiitisilise isiku, eradigusliku
juriidilise isiku v&i teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks.

Reaalkoormatise seadmiseks solmitav asjadigusleping peab olema notariaalselt
toestatud. Reaalkoormatise seadmisel tuleb voimaluse korral maddrata
reaalkoormatise rahaline véadrtus ja see kinnistusraamatusse kanda.

Reaalkoormatis ei teki igamisega ega 10pe aegumisega.

Reaalkoormatis ldheb koos koormatud kinnisasjaga tile igale kinnisasja omandajale
tema nousolekust soltumata. Kinnisasja igakordse omaniku kasuks seatud
reaalkoormatist ei voi lahutada sellest kinnisasjast. Teatud isiku kasuks seatud
reaalkoormatist ei vodi siduda kinnisasjaga.

Teatud isiku kasuks seatud reaalkoormatist voib teisele isikule iile anda, kui
reaalkoormatis oma olemuselt on tileantav ega suurene sellega. Reaalkoormatis ei
ole iileantav, kui iileantav ei ole reaalkoormatisest tulenev iiksikkohustus.
Reaalkoormatisest tulenevate tiksikkohustuste tiditmise eest vastutab omanik
koormatud kinnisasjaga. Kinnisasja omanik vastutab tema omandi kestuse jooksul
sissendutavaks muutunud iiksikkohustuste tditmise eest ka isiklikult, kui ei ole
kokku lepitud teisiti.

Kui reaalkoormatisega tagatud rahalist nouet ei tdideta, on digustatud isikul digus
nouda sundtiditmist tditemenetluse seadustikus sitestatud korras. Kui koormatud
kinnisasi jagatakse, kehtib reaalkoormatis tiksikosade suhtes edasi ja kohustuste
tditmise eest vastutavad iiksikosade omanikud solidaarselt.
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Eriosa. Reaalkoormatised

Reaalkoormatised

Reaalkoormatised

Avalik-6iguslik Eradiguslik

I'_I_Il_lﬁ

kinnisasja
igakordse
omaniku kasuks

eradigusliku

riigi kasuks KOV-i kasuks isiku kasuks

v’ Kinnisasja v0ib koormata selliselt, et kinnisasja igakordne
omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on
seatud, perioodilisi makseid rahas vOi natuuras voOi tegema
teatud tegusid.

v’ Reaalkoormatist voib seada ka teise kinnisasja igakordse
omaniku kasuks.

v' Reaalkoormatis on avalik-oiguslik, kui see on seatud seaduse
alusel riigi, kohaliku omavalitsuse voi muu avalik-digusliku
juriidilise isiku kasuks.

v" Reaalkoormatis on eradiguslik, kui see on seatud fiitisilise isiku,
eradigusliku juriidilise isiku vOi1 teise kinnisasja igakordse
omaniku kasuks.

v’ Reaalkoormatise seadmiseks sOlmitav asjadigusleping peab
olema notariaalselt tdestatud.

v’ Reaalkoormatise seadmisel tuleb voimaluse korral méérata
reaalkoormatise rahaline véadrtus ja see kinnistusraamatusse
kanda.

v" Reaalkoormatis ei teki igamisega ega 10pe aegumisega.

v Reaalkoormatis liheb koos koormatud kinnisasjaga iile igale
kinnisasja omandajale tema nousolekust soltumata.
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Asjaodigus. Eriosa. Hoonestusdigus (Slaid 19)

Hoonestusdiguse mote on anda hoonestusdiguse omanikule 6igus olla vooral kinnisasjal
asuva ehitise omanik.

Kinnisasja voib AOS § 241 jargi koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hoonestusdigus on
seatud, on vodrandatav ja parandatav tdhtajaline digus omada kinnisasjal sellega ptuisivalt
tihendatud ehitist. Uhele kinnisasjale vdib seada ainult {ihe hoonestusdiguse.
Hoonestusoigus ulatub lisaks ehitisealusele maale ka kinnisasja osale, mis on vajalik ehitise
kasutamiseks (n juurdesdidutee, du ja aiamaa, parkimis- ja laoplats jt). Hoonestusdiguse
ulatus ei voi piirduda ehitise tthe osaga nagu korrus. Hoonestusdigusele kohaldatakse
kinnisasja sitteid, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Ehitis, mis on hoonestusdiguse alusel
ehitatud vo6i oli selle seadmisel olemas ja millele hoonestusdigus laieneb, on
hoonestusdiguse oluline osa.

Hoonestusdiguse seadmiseks voi {ileandmiseks kohustav tehing peab AOS § 242 jargi olema
notariaalselt tdestatud. Hoonestusdiguse seadmiseks voi tileandmiseks sdlmitav
asjadigusleping peab olema notariaalselt toestatud.

Hoonestusoiguse lopetamiseks on vajalik kinnisasja omaniku nousolek. Nousolek tuleb
anda kinnistusosakonnale vo6i hoonestusdiguse omajale (hoonestaja). Nousolek ei ole
tagasivoetav.

Kui hoonestaja ei ole hoonestusdiguse seadmisel kokkulepitud tdhtaja jooksul noutavat
ehitist piistitanud voi kui hoonestaja rikub oluliselt oma lepingulisi kohustusi, on kinnisasja
omanikul 6igus nduda hoonestajalt ndusolekut hoonestusdiguse enda nimele kandmiseks
(omanikule langemine).

Hoonestusoiguse langemisel omanikule peab omanik tasuma hoonestajale hiivitise.
Hoonestusoiguse sisuks vodib olla kokkulepe hiivitise suuruse ja maksmise viisi, samuti
huvitise vilistamise kohta. Kui htivitise suurus ei ole kokku lepitud, loetakse selleks
hoonestusdiguse harilik vaartus. Kui hoonestusdigus on seatud elamu ptistitamiseks, ei voi
kokku leppida vidiksema hiivitise maksmises kui kaks kolmandikku hoonestusoiguse
harilikust vaartusest.

Kui hoonestusdiguse ja maatiiki omanikuks saab {iiks ja sama isik, kustutatakse
hoonestusdigus kinnistusraamatust tema avalduse alusel. Hoonestusdigus ei 16pe ehitise
hédvimisega.

Hoonestajal on o6igus hoonestusdigust voorandada voi parandada voi koormata
kinnispandi, servituudi, reaalkoormatise voi ostueesdigusega. Hoonestusdigust ei voi
koormata hoonestusdigusega. Hoonestusdiguse voodrandamiseks on vajalik omaniku
nousolek, kui selline tingimus on kinnistusraamatusse kantud. Omanik vdib seada
nousoleku andmise tingimuseks ka koigi tema ja hoonestaja vahel sd6lmitud voladiguslike
kokkulepete tilevotmise hoonestusdiguse omandaja poolt. Hoonestusdiguse koormamiseks
asjadigusega on vajalik omaniku nousolek, kui selline tingimus on kinnistusraamatusse
kantud.

Hoonestusoigust voib seada ainult kindlaks tdhtajaks, kuid mitte kauemaks kui 99 aastaks.
Hoonestusoiguse 1oppemisel selle tdhtaja moodumise tottu peab kinnisasja omanik maksma
hoonestajale hiivitise kinnisasjale jddva ehitise eest. Hoonestusdiguse seadmisel voib kokku
leppida hiivitise suuruse ja maksmise viisi, samuti hiivitise maksmise vilistada. Kui
hoonestaja ei ndustu tdhtaja pikendamisega, kaotab ta diguse hiivitisele.

Hoonestaja maksab kinnisasja omanikule hoonestusdiguse eest tasu, kui ei ole kokku
lepitud teisiti.
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Eriosa. Hoonestusdigus

Hoonestusdigus

r— ehitusalune maa

Seadusjargne =1
L_ osa, mis on vajalik
ehitise kasutamiseks

ehitamine,

— korrashoid ja
kasutamine

— HO I3ppemise hilivitis

Kokkuleppeline =

Hoonestusdiguse sisu

koormatiste
kandmine

- muud

v Hoonestusdiguse mote on anda hoonestusdiguse omanikule
oigus olla vooral kinnisasjal asuva ehitise omanik.

v’ Kinnisasja v0ib koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks
hoonestusdigus on seatud, on voorandatav ja pérandatav
tahtajaline 0igus omada kinnisasjal sellega piisivalt ithendatud
ehitist.

v Uhele kinnisasjale v3ib seada ainult ithe hoonestusdiguse.

v Hoonestusdigus ulatub lisaks ehitisealusele maale ka kinnisasja
osale, mis on vajalik ehitise kasutamiseks (n juurdesdidutee, ou
ja aiamaa, parkimis- ja laoplats jt).

v Hoonestusdiguse ulatus ei vdi piirduda ehitise iihe osaga nagu
korrus.

v Hoonestusdigusele kohaldatakse kinnisasja satteid, kui seaduses
ei ole sdtestatud teisiti.

v Hoonestusdiguse langemisel omanikule peab omanik tasuma
hoonestajale hiivitise.

v Kui hoonestusdiguse ja maatiiki omanikuks saab iiks ja sama
isik, kustutatakse hoonestusdigus kinnistusraamatust tema
avalduse alusel.

v Hoonestusdigus ei 10pe ehitise hidvimisega.

v Hoonestajal on &igus hoonestusdigust vodrandada voi
parandada %) koormata kinnispandi, servituudi,
reaalkoormatise vOi ostueesdigusega.
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Asjaodigus. Eriosa. Ostueesoigus (Slaid 20)

Kinnisasja voib AOS § 256 jiargi koormata asjadigusliku ostueesdigusega. Ostueesdiguse
voib seada teatud isiku voi teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks. Kinnisasja mottelist
osa vOib ostueesdigusega koormata ainult siis, kui see on kaasomaniku osa.

Ostueesdiguse seadmiseks kohustav tehing peab olema notariaalselt toestatud.
Ostueesodiguse seadmiseks noutav asjadigusleping peab olema notariaalselt tdestatud.
Kinnistusraamatusse kantud ostueesdigus omab AOS § 257 lg 3 jirgi kolmandate isikute
suhtes samasugust tdhendust nagu eelmérge omandi tileandmise ndude tagamiseks. Sama
tdhendust omab ka seaduse alusel tekkinud kinnisasja ostueesdigus, mille kohta on
kinnistusraamatusse kantud mérkus, samuti kinnisasja kaasomaniku ostueesdigus.
Omaniku ning ostueesdigusega isiku vahelisele suhtele kohaldatakse voladigusseaduses
ostueesdiguse kohta sadtestatut, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti.

Kinnisasja igakordse omaniku kasuks seatud ostueesdigust ei voi AOS § 260 jargi lahutada
sellest kinnisasjast. Teatud isiku kasuks seatud ostueesdigust ei voi siduda mingi teise
kinnisasjaga. Teatud isiku kasuks seatud ostueesdigus ei ole voorandatav ega parandatav.
Ostueesdigus on 0igus, mille teostamise korral loetakse eesdigust omava isiku ja miitija
vahel s6lmituks miitigileping samadel tingimustel, milles miiiija esialgse ostjaga kokku
leppis. Ostueesdiguse teostamine ei muuda kehtetuks esialgse ostjaga solmitud
miitigilepingut ega sellest tulenevaid kohustusi. Lisaks poolte vabal tahtel solmitud
lepingule tekib uus, samasisuline leping muiitija ja ostueesdigusega isiku vahel.

Kinnisasjade puhul tuleb ostueesdigust teostada kahe kuu jooksul miitigilepingu teate
saamisest, kui seaduses voi lepinguga ei ole ette ndhtud teistsugust tdhtaega. Kohustus
teatada ostueesdigust omavale isikule ostjaga sd6lmitud miitigilepingust ja selle sisust on
seadusega pandud muiitjale.

Looduskaitseseadusest ja muinsuskaitseseadusest tuleneva ostueesdiguse korral edastab
lepingu drakirja ostueesdigusega isikule notar ning sellega loetakse ka miitija kohustus
taidetuks.

Riskid tulenevad sellest, et ostueesdiguse kasutamisel tekib kolmepoolne suhe, kus miitijal
on kaks lepingut, millest molema jargi on ta kohustatud omandi tile andma. Kuidas selline
olukord lahendada? Tuleks kokku leppida algsest miitigilepingust taganemise diguses. Kui
selles kokku ei lepita, vOib ostueesdiguse kasutamine kaasa tuua Oigusvaidluse.
Taganemisdigus tdhendab eelkdige seda, et miitija vabaneb kohustusest omand esialgsele
ostjale tile anda ja viimane vabaneb asja eest tasumise kohustusest. Taganemisdiguse
kokkuleppimisel on oluline silmas pidada, et niisuguses taganemisdiguses, mis kehtiks ka
ostueesdigusega isiku suhtes, kokku leppida ei saa. Seega ei saa miitigileping kehtida vaid
juhul, kui ostueesdigust ei teostata.

Lisaks taganemisoigusele voib kokku leppida, et ostueesdiguse kasutamise korral ei ole
kumbki esialgse miitigilepingu pool digustatud kasutama oiguskaitsevahendeid (nditeks
esitama kahju hiivitamise nouet). Miitija jaoks voib kahju hiivitamise ndue siiski tdhtsust
omada, sest kui kinnistu valdus enne kahe kuu moodumist esialgsele ostjale tile ldheb ja
viimane kinnistul omal &randgemisel toimetama hakkab, vdib see kaasa tuua
ostueesdigusega isiku diguste rikkumise ja temapoolse kahjundude miiiija suhtes. Et miiiija
kahju eest tiksi vastutama ei jadks, tulekski jdtta temale digus esitada algse ostja vastu
kahjunodue.

Kinnistu suhtes ostueesdiguse teostamise korral tasub silmas pidada ka seda, et diguse
teostajaga tuleb notari juures omandi tileandmise kohta uus asjadigusleping solmida. Algne
asjadigusleping (omandi tileandmise kokkulepe) automaatselt temale ei laiene.
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Eriosa. Ostueesoigus

Ostueesoigus

Esitamine Ostueesdiguse
digustatud kasutaminede
isikule (2 kuud)

Tehingu
s6lmimine

Uue tehingu
vormistamine

v" Kinnisasja vdib koormata asjadigusliku ostueesdigusega.

v’ Ostueesdiguse vOib seada teatud isiku vdi teise kinnisasja
1gakordse omaniku kasuks.

v Omaniku ning ostuecesdigusega isiku vahelisele suhtele
kohaldatakse voladigusseaduses ostueesdiguse kohta sétestatut.

v’ Ostueesdigus on Oigus, mille teostamise korral loetakse
eesOigust omava isiku ja miiiija vahel s0lmituks miiligileping
samadel tingimustel, milles miitija esialgse ostjaga kokku leppis.
Ostueesdiguse teostamine ei muuda kehtetuks esialgse ostjaga
s0lmitud miitigilepingut ega sellest tulenevaid kohustusi.

v’ Lisaks poolte vabal tahtel sdlmitud lepingule tekib uus,
samasisuline leping miiiija ja ostueesdigusega isiku vahel.

v’ Kinnisasjade puhul tuleb ostueesdigust teostada kahe kuu
jooksul miitigilepingu teate saamisest.

v Kinnistu suhtes ostueesdiguse teostamise korral tasub silmas
pidada ka seda, et diguse teostajaga tuleb notari juures omandi
tileandmise kohta wuus asjadigusleping solmida. Algne
asjadigusleping (omandi iileandmise kokkulepe) automaatselt
temale ei laiene.
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Asjaoigus. Eriosa. Pandidigus (Slaid 21)

Asja voib AOS § 276 jargi pandiga (pandidigusega) koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks
pant on seatud, on 6igus pandiga tagatud noude rahuldamisele panditud vara arvel, kui
nouet ei ole kohaselt tdidetud. Pant on vallaspant voi kinnispant.

Pantida vdib AOS § 277 jargi asju ja varalisi digusi, mille pantimine ei ole seadusega
keelatud (pandi ese). Pantida ei saa vara, millele seadusega ei ole lubatud sissenduet
poorata. Uhele ja samale pandi esemele vdib seada mitu panti ithe voi mitme volausaldaja
kasuks, kui seaduses voi pandilepinguga ei ole sadtestatud teisiti. Kaasomanikule kuuluvat
mottelist osa asjas voib koormata ainult tervikuna. Pantija voib olla volgnik voi kolmas isik.
Pandiga voib AOS § 279 jargi tagada iga rahaliselt hinnatavat nduet. Pandiga voib tagada ka
tingimuslikku nouet. Pandiga voib tagada tulevikus tekkivat nduet. Pandiga on tagatud ka
noudega seotud korvalndouded, sealhulgas intressid ja leppetrahv, kui seaduses voi
lepinguga ei ole sdtestatud teisiti. Pdrast pandi seadmist tehtud tehing, millega
suurendatakse pandiga tagatud ndude volgniku vastutust, ei kehti pandiga koormatud asja
omaniku suhtes, kui lepinguga ei ole sdtestatud teisiti. Pandiga on tagatud ka
menetluskulud, asja miitigiga seotud kulutused ja pandipidaja poolt pandieseme
sdilitamiseks tehtud vajalikud kulutused. Pantija, kes ei ole vdlgnik, voib esitada pandiga
tagatud noude vastu samu vastuvditeid, mida voib esitada volgnik voi kdendaja. Ta voib
vastuvditeid esitada ka siis, kui volgnik ndudele vastu ei vaidle.

Kisipant. Vallasasja voib AOS § 281 jargi pandiga koormata selliselt, et panditud asi antakse
tile pandipidaja valdusse ja lepitakse kokku kasipandi seadmises. Asja voib pandiga
koormata ka selliselt, et asi antakse tile kolmandale isikule ja pandipidaja saab panditud
asjale kaudse valduse. Kdsipandi kohta satestatut kohaldatakse vastavalt ka seaduse alusel
tekkinud vallaspandidigusele, kui seaduses ei ole satestatud teisiti. Kui vallasasi on
koormatud mitme pandidigusega, madratakse pandidiguse jdrjekoht pandidiguse tekkimise
ajaga.

Registerpant. Patenti, kaubamarki, toostusdisainilahendust, kasulikku mudelit, sorti,
mikroliilituse topoloogiat, mootorsdidukit ja 6husoidukit, mis on kantud registrisse, mille
andmed on avalikud ja mille pidamine on reguleeritud seadusega sitestatud korras, voib
AOS § 297 jargi koormata registerpandiga selliselt, et isikul, kelle kasuks registerpant on
seatud, on digus pandiga tagatud ndude rahuldamisele panditud eseme arvel. Registerpant
ei eelda tagatava noude olemasolu.

Varaline digus voib AOS § 314 jargi olla pandi esemeks, kui see on iileantav. Oiguste
pantimisele kohaldatakse kdsipandi sdtteid, kui seaduses ei ole sédtestatud teisiti.
Finantstagatiseks loetakse AOS § 3141 jargi kontol oleva raha ndudediguse, vadrtpaberi voi
krediidindude koormamist pandidigusega.

Kommertspant. Ariregistrisse kantud ettevotja voib KommPS § 1 jiargi ndude tagatisena seada
oma vallasvarale kommertspandiregistrisse kantud kdesolevas seaduses sitestatud
ulatusega pandi (kommertspant), ilma et ta annaks {ile panditava vara valdust.
Kommertspant ei eelda tagatava noude olemasolu ega 16pe noude Ioppemisega.
Kommertspandile kohaldatakse asjadigusseaduses registerpandi kohta sdtestatut, kui
kdesolevast seadusest ei tulene teisiti.

Hiipoteek. Kinnisasja voib AOS § 325 jargi hiipoteegiga koormata selliselt, et isikul, kelle
kasuks hiipoteek on seatud (htipoteegipidajal), on 0igus hiipoteegiga tagatud noude
rahuldamisele panditud kinnisasja arvel. Kinnisasja mottelist osa voib hiipoteegiga
koormata ainult siis, kui see on kaasomaniku osa. Hiipoteeki ei voi seada ainult kinnisasja
reaalosale ega osale kaasomaniku mottelisest osast. Hiipoteek ei eelda tagatava noude
olemasolu. Kui hiipoteegiga tagatud noue on 16ppenud volgnikuks olnud juriidilise isiku
loppemise tottu, loetakse noue pandiga koormatud kinnisasja omaniku suhtes
edasikestvaks.
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Eriosa. Pandidigus

Pandidigused

iipoteel
tavahipoteek
omanikuhiipoteek
Kinnispant
ihishiipoteek
kohtulik hiipoteek

v’ Kdsipant. Vallasasja v0ib pandiga koormata selliselt, et
panditud asi antakse iile pandipidaja valdusse ja lepitakse kokku
késipandi seadmises.

v’ Registerpant. asju, mis on kantud registrisse, mille andmed on
avalikud, voib koormata registerpandiga selliselt, et isikul, kelle
kasuks registerpant on seatud, on digus pandiga tagatud noude
rahuldamisele panditud eseme arvel.

v’ Varaline éigus voib olla pandi esemeks, kui see on iileantav.
Oiguste pantimisele kohaldatakse kisipandi sitteid, kui seaduses
ei ole sdtestatud teisiti.

v’ Finantstagatiseks loetakse kontol oleva raha noudediguse,
vadrtpaberi voi krediidindude koormamist pandidigusega.

v’ Kommertspant. Ariregistrisse kantud ettevdtja vdib ndude
tagatisena seada oma vallasvarale kommertspandiregistrisse
kantud ulatusega pandi (kommertspant).

v’ Hiipoteek. Kinnisasja voib hiipoteegiga koormata selliselt, et
isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud (hiipoteegipidajal), on
oigus hiipoteegiga tagatud noude rahuldamisele panditud
kinnisasja arvel.

Pandidigused
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3. ptk To60igus

T66digus. Uldkiisimused. (Slaid 1)

Seaduse aluseks on seaduseelndu seletuskirja jdargi turvalise paindlikkuse kontseptsioon.
See tdhendab, et toosuhete regulatsioon peab vdimaldama osapooltel kujundada toosuhe,
mis arvestaks parimal voimalikul viisil lepingupoolte vajaduste ja huvidega.

Majanduse kiire reageerimisvoime tagamisele suunatud tooturu paindlikkus saavutatakse
nelja meetme koosmojus: 1) Paindlik t660igus, mis sdtestab todandja ja tootaja digused
selgelt ja arusaadavalt, voimaldab nii tootajal kui tooandjal kokku leppida tingimustes, mis
on molema vajadustega koige paremini sobivad ning ei sunni todandjat ldbi korgete
toosuhte l0petamisega kaasnevate kulude hoidma ettevottes tookohti, mida antud
majandussituatsioonis ei ole vaja; 2) Kaasaegsed sotsiaalkindlustussiisteemid, mis tagavad
piisava sissetuleku tootuse perioodil, luues inimestele kindlustunde, et iihest tookohast
loobumine ei tdhenda kohe vaesusesse langemist ning muutes nad seeldbi avatumaks uutele
véljakutsetele; 3) Efektiivne aktiivne toopoliitika, mis hélbustab liikumist {ihelt tookohalt
teisele, aga ka tootusest ja mitteaktiivsusest toohoivesse, tagades Kkiirelt sobiva tookoha
leidmise ning vajadusel tdiend- ja timberdppe; 4) Efektiivne elukestva 6ppe stisteem, mis
voimaldab inimestel jadda tooturul konkurentsivoimeliseks kogu nende toovoimelise ea
jooksul ning kohandada pidevalt oma  kvalifikatsiooni  kiiresti ~muutuva
majandussituatsiooniga.

TLS-i jargi kuulub tooleping voladiguslike lepingute hulka, mistottu kohaldatakse
toolepingu suhtes voladigusseaduse pohimotteid. Voib ka oelda nii, et t66digus on osa
voladigusest ja eradigusest.

Siin on tegemist digusteoreetiline probleemiga. Nimelt kehtib eradiguses poolte vordsuse
pohiméte, toosuhetes on aga tegemist tilemuse ja alluva suhtega.

Toolepingule kohaldatakse voladigusseaduses kdsunduslepingu kohta sidtestatut, kui too-
lepingu seaduses ei ole sdtestatud teisiti

Seega tuleb alates 1.07.2009. a. toosuhtes arvestada ka voladigusseaduse kdsunduslepingut
puudutavate normidega (VOS §-id 619-634), aga ka voladiguse pohimétetega (nagu hea usk,
moistlikkus jt). Lisaks tuleb toosuhetes arvestada mitme eriseadusega nagu tootervishoiu ja
tooohutuse seadusega, individuaalse toovaidluse lahendamise seadusega, usaldusisiku
seadusega, kollektiivlepingu seadusega, ametitihingute seadusega jt.

Seaduse eesmirgiks selle seletuskirja jargi on reguleerida tooandjate ja tootajate vahelisi
suhteid, tagades tootajatele heaoluriigi vadrtushinnangutest tuleneva piisava turvalisuse,
voimaldades ettevotjatel realiseerida oma pohiseaduslikku digust ettevotlusvabadusele ning
panustades Eesti majanduse konkurentsivoime kasvu.

Nagu 6eldud, péris 16puni ei ole toodiguslikke suhteid eradiguslike pohimotetega suudetud
kooskolastada - eradigusega  mittesobivat  subordinatsioonisuhet,  piiratud
privaatautonoomiat ja dispositiivsuse printsiibi erisusi (korvalekaldumise keeld tdotaja
kahjuks), ei ole olnud ega saagi toosuhetest korvaldada. Seega tuleb vaatamata toosuhte
lepingulisele olemusele rohutada TLS-i eristaatust voladiguse riipes - tegemist on
voladigusliku eriseadusega ja sellest tuleneva lepingu eriliigiga.
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Uldkiisimused.

Tooturu paindlikkuse meetmed

Paindlik t666igus
Kaasaegne
sotsiaalkindlustus

Efektiivne
téopoliitika

Tooturu paindlikkuse
meetmed

v’ Paindlik to6oigus, mis sdtestab t06andja ja tOotaja digused
selgelt ja arusaadavalt, vOimaldab nii tootajal kui téoandjal
kokku leppida tingimustes, mis on modlema vajadustega koige
paremini sobivad ning ei sunni tdoandjat 1dbi korgete toosuhte
Iopetamisega kaasnevate kulude hoidma ettevottes tookohti,
mida antud majandussituatsioonis ei ole vaja;

v’ Kaasaegsed sotsiaalkindlustussiisteemid, mis tagavad piisava
sissetuleku tootuse perioodil, luues inimestele kindlustunde, et
tthest tookohast loobumine ei tdhenda kohe vaesusesse
langemist ning muutes nad seeldbi avatumaks uutele
viljakutsetele;

v’ Efektiivne aktiivne toopoliitika, mis hdlbustab liikumist tihelt
tookohalt teisele, aga ka toOtusest ja mitteaktiivsusest
toohoivesse, tagades kiirelt sobiva to0koha leidmise ning
vajadusel tdiend- ja timberdppe;

v’ Efektiivne elukestva oppe siisteem, mis vdimaldab inimestel
jadda tooturul konkurentsivoimeliseks kogu nende t66voimelise
ea jooksul ning kohandada pidevalt oma kvalifikatsiooni kiiresti
muutuva majandussituatsiooniga.
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T66digus. Uldkiisimused. Todsuhte olemus (Slaid 2)

Toosuhet ei hinnata mitte lepingu pealkirja vaid selle sisu jdrgi. Et leping oleks
kasitletav toolepinguna, peab lepingut tdlgendades ilmnema viide t66 tegija
tugevale soltuvusele tellijast/tooandjast ning t66 tellija/tovandja soovile
tooprotsessi kontrollida ja juhtida. Toolepingu seaduse jdrgi eeldatakse, et kui tiks
isik teeb teisele isikule t66d, mille tegemist voib asjaolude kohaselt oodata tiksnes
tasu eest, on tegemist toclepinguga (TLS § 1 Ig 2). Sisuliselt on siin seaduseelndou
seletuskirja jdrgi tegemist n-6 podratud tdendamiskohustusega, mille raames tuleb
vdidetaval todandjal vaidluse korral tdendada, et tegu on muu vdladigusliku
lepinguga ja mitte toolepinguga. Tootaja kaitse all peetakse silmas seda, et taolise
sdtte olemasolu motiveerib todandjaid mitte sdlmima piiripealseid voi varjatud
lepinguid (nt sisuliste tunnuste alusel toosuhe, kuid vormiliselt to6vott, kuna
viimasest tulenevalt ei ole tdvandjal kohustust puhkust tagada jne), kuna kahtluse
korral tolgendatakse see nende kahjuks.

Tooandja peab tagama tootajate kaitse diskrimineerimise eest, jargima vordse
kohtlemise pohimétet ning edendama vorddiguslikkust vastavalt vordse kohtlemise
seadusele ja soolise vorddiguslikkuse seadusele (TLS § 3).

Toolepingu alusel teeb fuitisiline isik (tootaja) teisele isikule (to6andja) t6od, alludes
tema juhtimisele ja kontrollile. T66andja maksab tootajale t60 eest tasu (TLS § 1 Ig 1).
Seega on toolepingu eristamiseks teistest voladiguslikest teenuse osutamise
lepingutest olulised jdrgmised kriteeriumid: 1) t66 kui jdrjepideva protsessi
tegemine; 2) t60d tegeva isiku allutatus t6od andva isiku juhtimisele ja kontrollile ja
3) too eest tasu maksmine viahemalt korra kuus kindlal kokkulepitud ajal.

TLS-i jargi ei kohaldata toolepingu kohta sédtestatut lepingule, mille kohaselt t66
tegemiseks kohustatud isik on t66 tegemise viisi, aja ja koha valikul olulisel mé&aral
iseseisev (TLS § 1 1g 4).

Olgu siinkohal selgelt rohutatud, et toolepingu kohta sdtestatut ei kohaldata
juriidilise isiku juhtorgani liikme ega vilismaa driithingu filiaali juhataja
lepingule (TLS § 1 lg 5). Tegemist ei ole toosuhte vaid vodladigusliku
kdsundussuhtega.
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Uldkiisimused. Té6suhte olemus

Toosuhte olemus

jarjepidev
protsess

téoandja-tootaja
alluvussuhe

korraparane tasu
maksmine

Toosuhe kui

v t66 kui jarjepideva protsessi tegemine ametijuhendi véi muu
kokkuleppe alusel;

v t66d tegeva isiku allutatus t66d andva isiku juhtimisele ja
kontrollile

v t60 eest tasu maksmine vahemalt korra kuus kindlal
kokkulepitud ajal.
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T66digus. Uldkiisimused. Todsuhte olemus 2 (Slaid 3)

Seega lisaks eelmise slaidi juures kisitletule pShineb to6lepingu eristamine muudest
voladiguslikest teenuse osutamise lepingutest eelkdige sellel, kui tugev on poolte
soltuvussuhe. Nii on toolepingulist suhet lisaks eeltoodule o6iguskirjanduses
iseloomustatud ka selle jargi, et:

-t60 teostaja teeb t6od tooandja madratud ajal ja kohas;

-t60 teostaja allub t60 tegemisel todandja kindlaksmddratud eeskirjadele ning
tooandja juhtimisele ja kontrollile;

-toovahendid annab t66 teostajale tooandja;

-t60 tehakse tooandja materjalist;

-tovandja kohustub tagama to6 teostajale seaduses tootajale ette ndhtud hiived (nt
puhkus, puhkeaeg ja vaba aeg);

-t60 tegemisega seotud riski kannab tooandja;

-to0st saadava tulu omandab tovandja.
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Uldkiisimused. To6suhte olemus 2

Muu toosuhtele iseloomulik

__ tddandja madratud
aeg ja koht

| todandja eeskirjad,
juhtimine ja kontroll
téoandja
téovahendid

|- to6andja materjal

té6andja tagab
seaduslikud hiived

Muud té6suhte tunnused
1

t60ga seotud riski
kannab té6andja

| tuluomandab
téoandja

v’ t50 teostaja teeb t66d tddandja maaratud ajal ja kohas;

v t66 teostaja allub too tegemisel té6andja kindlaksmaaratud
eeskirjadele ning té6andja juhtimisele ja kontrollile;

v’ té6vahendid annab t56 teostajale tddandja;

v’ 186 tehakse tovandja materjalist;

v té6andja kohustub tagama t66 teostajale seaduses tddtajale
ette nahtud hived (nt puhkus, puhkeaeg ja vaba aeg);

v’ 186 tegemisega seotud riski kannab té6andja;

v’ t88st saadava tulu omandab tdédandja.
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T66digus. Uldkiisimused. Uued té6vormid (Slaid 4)

Konkurentsis edu saavutamise tiks viise on organisatsiooni t66 korraldamisel arvestada uusi
tehnoloogilisi voimalusi, klientide ja personali muutunud teadmisi, oskusi ning ootusi,
organisatsioonide partnerlussuhteid ja teenindusprotsesside muutunud sisu.

Kaugtéo tahendab tookorraldust, kus tootajad saavad tootilesandeid tdita ja tegevusi
omavahel koordineerida eri asukohtades: kodus, kliendi juures voi tooreisil. Otstarbekalt
rakendatud kaugtoo abil voib tdsta too kvaliteeti ja tootlikkust, kiireneb infovahetus ja prob-
leemide lahendamine, to6tajad on rohkem rahul, hoitakse kokku aega, vihenevad ettevotte
kulud ja suhtlemine klientidega muutub paindlikumaks.

Kaugtoo erinevate rakenduste hulgas tuleb nimetada kodutdéod. Selle toovormi puhul antakse
tootajale voimalus tootada kodus sisustatud tookohal. Kodutoo efekt voib avalduda paind-
likus ajakasutuses, loomevdime tulemuslikumas rakendamises, ka t66- ja pereelu paremas
kooskélla viimises (nt vdikesi lapsi hooldavate vanemate puhul).

Mobiilne todkoht on tehniline ja infotehnoloogiline lahendus, mis véimaldab kolleegidega
teavet vahetada ja ettevotte tsentraalsesse infosiisteemi teavet edastada ning paringuid teha
kliendikiilastuse ajal voi reisil olles. Mobiilsed tookohad on kliendikeskse todkorralduse
olulised eeldused, kui soovitakse investeerida nii kliendikiilastustesse kui ka saadud teabe
operatiivsesse koondamisse suhteturunduse andmebaasi.

Kaugtood kasutatakse ka hajusorganisatsioonides ja virtuaalsetes projektimeeskondades.
Hajusorganisatsiooni puhul on tegemist organisatsiooniga, mille kontorid, miitigi- voi
tootmisiiksused on hajutatud, kuid peavad sellele vaatamata kiiresti muutuvas keskkonnas
operatiivselt infot vahetama ja tihises tootmis- v0i teenindusprotsessis osalema.
Hajusorganisatsiooni efektiivsus soltub intranetist, tihistest andmebaasidest ja grupit6o
tarkvara labiméeldud kasutamisest.

Virtuaalne suhtlus on oluliselt suurendanud eri piirkondades voi riikides tegutsevatest
liikmetest koosnevate projektimeeskondade efektiivsust. Telefonisidega ei saa sellises
meeskonnas piirduda seetdttu, et tuleb koondada ja meeskonna liikmetele kdttesaadavaks
teha palju infot. Vdidakse tootada ka eri ajavodtmetes. Kui meeskonna iihe liikme toopdeva
algab, on see teisel just 16ppenud.

Kui tovandja ja tootaja lepivad kokku, et tootaja teeb tood, alludes kolmanda isiku
(kasutajaettevotja) juhtimisele ja kontrollile, on tegemist tookohustuste tditmisega renditdona
kasutajaettevottes. Sellise tootingimuse puhul on tootaja tovandjaks toojou rendi
vahendamisega tegelev ettevotja, tooiilesandeid tuleb aga tdita tooandja kliendi
(kasutajaettevotja) juures, jargides kliendi korraldusi ja ndudeid.

To6jou rendiga saab tooturuteenuste ja -toetuste seaduse alusel tegeleda, st tooandjaks olla
vaid ettevdtja, kes on majandustegevuse registris registreeritud rendito6jou vahendajana.
Toolepingule ja odigusaktidele vastavate tootingimuste ja tookeskkonna tagamise eest
vastutab tovandja, mitte renditodjoudu kasutav kasutajaettevotja. Ka todtaja vastutab oma
tookohustuste tditmise ning rikkumiste eest todandja, mitte kasutajaettevotja ees. Tootajale
tdhendab rendit66 tegemine kohustust lisaks tooandja korraldustele jargida ka
kasutajaettevotja korraldusi. Kasutajaettevotja kohustub tootajale korralduste andmisel
lahtuma toolepingus méadratud todiilesannetest. Kui tooandja ja kasutajaettevdtja annavad
tootajale vastukdivaid korraldusi, tdidab tootaja tovandja korraldusi.
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Uldkiisimused. Uued to6vormi

Uued toovormid

— Kodutdo

— Mobiilne té6koht
Kaugtoo -
Hajus-
organisatsioon

Renditdo
| Virtuaalne
meeskond

?

Uued toovormid

v' Kaugtoo tihendab  tookorraldust, kus tootajad saavad
tootlilesandeid tdita ja tegevusi omavahel koordineerida eri
asukohtades;

v' Kodutéo puhul antakse tootajale voimalus tootada kodus
sisustatud tookohal;

v’ Mobiilne tookoht on tehniline ja infotehnoloogiline lahendus,
mis voimaldab kolleegidega teavet vahetada ja ettevdtte
tsentraalsesse infosiisteemi teavet edastada ning paringuid teha
kliendikiilastuse ajal voi reisil olles;

v’ Hajusorganisatsiooni puhul on tegemist organisatsiooniga,
mille kontorid, miiligi- v01 tootmisiiksused on hajutatud, kuid
peavad sellele vaatamata kiiresti muutuvas keskkonnas ope-
ratiivselt  infot vahetama ja  lhises tootmis-  VvOi
teenindusprotsessis osalema;

v Virtuaalne suhtlus on oluliselt suurendanud eri piirkondades voi
ritkides  tegutsevatest  litkmetest  koosnevate  projekti-
meeskondade efektiivsust.

v' ?. Niiteks autori pakutud esindusbiiroo mudel, mis on
kombinatsioon kodutoost ja klassikalisest biirootoost
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T6060igus. Toolepingu solmimine. Eelnevad toimingud (Slaid 5)

Tooandjal tuleb konkursi korraldamisel, tdokuulutuste koostamisel ja toovestlustel, samuti
toole kandideerijale ettevalmistatud ankeetide ja kiisitlusvormide puhul ldbi méelda, millise
info kogumine on tookoha ja tootilesannete kontekstis asjakohane!. Ka todlesoovija tervise
kohta andmete kiisimisel ja kogumisel tuleb to6andjal lahtuda samuti andmete kogumise
minimaalsuse ja eesmérgipdrasuse pohimottest2.

Tooandjal tuleb jargida piiranguid, mis on kehtestatud andmete kogumisele tdtlesoovija
kriminaal- ja vddrteokaristuste kohta.

TLS-i kohaselt tuleb tovandjal jargida tootajaga toointervjuu ldbiviimisel ja todtaja toole
votmisel eelkdige jargmisi pohimotteid: 1) toole soovijalt teabe kogumisel kontrollida
tooandja digustatud huvi info vastu; 2) viltida kandidaatide diskrimineerimist?; 3) tagada
toole soovijate isikuandmete kaitse?.

Tooandja ei voi lepingueelsetel ldbirddkimistel voi todlepingu sélmimist muul viisil ette
valmistades, sealhulgas tookuulutuses voi toovestlusel nduda todlesoovijalt andmeid (sh
dokumendi kujul), mille vastu tal puudub oGigustatud huvi. Seaduse jdargi eeldatakse
tovandja huvi puudumist eelkdige kiisimuste puhul, mis puudutavad ebaproportsionaalselt
toolesoovija eraelu voi mis ei ole seotud sobivusega pakutavale tookohale (TLS § 11).

Tooandja ja tovlesoovija suhetele kohaldatakse ka VOS-i lepingueelsete labiradkimiste
regulatsiooni (VOS § 14), mille kohaselt peavad pooled arvestama mdaistlikult {iksteise
huvide ja digustega, esitama vaid tdeseid andmeid ja teatama koigist asjaoludest, mille vastu
teisel poolel on lepingu eesmirki arvestades é&ratuntav oluline huvi, vilja arvatud
asjaoludest, mille teatamist ei saa teine pool maistlikult oodatas. Seepérast tuleb tovandjal
seaduse autorite soovitusel teatada todlesoovijale juba kandideerimisel tookohaga seotud
olulised asjaolud, mille vastu toolesoovijal vdiks eelduslikult huvi olla.

" Nii naiteks ei pea seaduse autorid kohaseks esitada kisimusi todlesoovija etnilise kuuluvuse kohta, kui tédandja tegelik
huvi on vélja selgitada kandidaadi keeleoskus td6ulesannete téitmiseks. Ka ei ole lubatud esitada kisimusi tddlesoovija
perekondlike kohustuste kohta, et selgitada vélja téotaja tddle plihendumus. Selle asemel vdib tddandja kiisida naiteks, kas
td6lesoovijal on vdimalik téita tddilesandeid ka Ohtuti voi nadalavahetusel, kas ta on valmis minema lahetusse vms.
Uldjuhul on valistatud ka kiisimused kandideerija pereplaneerimise, seksuaalse sattumuse, politiliste ja usuliste vaadete
kohta.

2 Siiski on seaduse autorite hinnangul té6andjal digus esitada kiisimusi td6taja tervisliku seisundi ning tarvitatavate ravimite
kohta ulatuses, mis on vajalik selleks, et hinnata todtaja tervisliku seisundi sobivust konkreetse td6llesande kontekstis
(eelkdige kui see on vajalik tddtaja enda, tddandja klientide ja teiste td6tajate turvalisuse tagamiseks).

3 Pdhiseadusest, aga tapsemalt ka vordse kohtlemise seaduse kohaselt on Eestis varbamis- ja valikukriteeriumite
kehtestamisel keelatud diskrimineerida isikuid nende rahvuse (etnilise kuuluvuse), rassi, nahavarvuse, usutunnistuse voi
veendumuste, vanuse, puude vdi seksuaalse sattumuse alusel. Lisaks satestab soolise vorddiguslikkuse seadus otsese ja
kaudse soolise diskrimineerimise keelu td6tajate valikul.

4 Toéoandjal tuleb td6lesoovija kohta andmete kogumisel arvestada ka isikuandmete kaitse seadusega, eelkdige nimetatud
seadusest tulenevate andmete eesmargikohasuse ja minimaalsuse p&himdtetega. Nende pohimdtete kohaselt voib
isikuandmeid koguda ulatuses, mis on vajalik selliste eesmarkide saavutamiseks. Koigi todlesoovijate kohta kogutud
isikuandmete to6tlemisel (sh nende séilitamisel) tuleb todandjal votta kasutusele isikuandmete kaitse seaduses ette nahtud
turvameetmed.

5 Naiteks to6taja eraelu andmed, mille avaldamist oleks tddandja huvidega vdrreldes ebaproportsionaalne nduda voi voib
nende avaldamine viia diskrimineerimiseni.
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Toolepingu solmimine. Eelnevad toimingud

Toimingud enne lepingu s8lmimist

konkursi
korraldamine

| tddintervjuude
ettevalmistamine

— taustauuringud

Tooandja tegevus enne
lepingu sGlmimist
|

| lepingueelsed
labiraakimised

v  Tobandjal  tuleb konkursi  korraldamisel, to6kuulutuste
koostamisel ja todvestlustel, samuti todle kandideerijale
ettevalmistatud ankeetide ja kiisitlusvormide puhul 14bi mdelda,
millise info kogumine on téokoha ja tooiilesannete kontekstis
asjakohane.

v' To6andjal tuleb jargida piiranguid, mis on kehtestatud andmete
kogumisele todlesoovija kriminaal- ja véaérteokaristuste kohta.

v/ TLS-i kohaselt tuleb toGandjal jargida tootajaga toodintervjuu
labiviimisel ja todtaja todle votmisel eelkdige jargmisi
pOhimotteid:

o todle soovijalt teabe kogumisel kontrollida tédandja
oigustatud huvi info vastu;

o viltida kandidaatide diskrimineerimist;

o tagada todle soovijate isikuandmete kaitse.

v’ Seaduse jirgi eeldatakse t6oandja huvi puudumist eelkdige
kiisimuste puhul, mis puudutavad ebaproportsionaalselt
toolesoovija eraelu vo1 mis ei ole seotud sobivusega pakutavale
tookohale.

v Todandja ja tddlesoovija suhetele kohaldatakse ka VOS-i
lepingueelsete libirddkimiste regulatsiooni (VOS § 14), mille
kohaselt peavad pooled arvestama maistlikult iiksteise huvide ja
oigustega, esitama vaid tdoeseid andmeid ja teatama koigist
asjaoludest, mille vastu teisel poolel on lepingu eesmaérki
arvestades dratuntav oluline huvi.
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T66digus. Todlepingu sdlmimine. Uldpdhimatted (Slaid 6)

Vastavalt TLS § 4 solmitakse tooleping voladigusseaduses lepingu solmimise kohta
sdtestatust juhindudes. Uldreegel on, et tooleping sdlmitakse kirjalikult, kuid tooleping
loetakse solmituks ka juhul, kui todtaja asub tegema t66d, mille tegemist voib vastavalt
asjaoludele eeldada tiiksnes tasu eest. Seega tootaja todle lubamine on vordsustatud
toolepingu sélmimisega ja vormindude jargimata jatmine ei too kaasa todlepingu ttihisust.
Samas tootajat kahjustav voi dramuutva tingimusega todleping on tiithine. Edasiliikkava
tingimusega tooleping ei ole keelatud. Kirjalikku toolepingut ei pea sdlmima, kui kui
toolepingu kestus ei tileta kahte nddalat. Vorreldes varasema korraga ei pea todlepingut
enam sdlmima isiklikult. Seega on tovlepingu sélmimisel voimalik kasutada ka esindajat.
Esindus voib tuleneda seadusest (last esindav vanem) voi tehingust (esindaja volikirja
alusel). Tooandja sdilitab toolepingu kirjalikku dokumenti todlepingu kehtivuse ajal ja
kiimme aastat toolepingu l6ppemisest arvates.

Toolepingu andmed (tingimused) tuleb tooandjal esitada heauskselt, selgelt ja arusaadavalt
(TLS § 5 Ig 2). Kui moéned todlepingu andmed on vasturddkivad teiste tingimustega voi
raskesti moistetavad, voidakse selliseid tingimusi seaduse autorite hinnangul tdlgendada
vaidluse korral tootajale soodsamal viisil. Kui andmeid ei ole tootajale enne todle asumist
esitatud, voib tootaja neid igal ajal nouda. Tovandjal on kohustus esitada andmed kahe
nddala jooksul arvates ndude saamisest. = Andmete muudatused esitatakse tootajale
kirjalikult tihe kuu jooksul muudatuste tegemisest.

Tootilesannete kirjeldus on toolepingus ddrmiselt oluline, kuna selle kaudu mddratakse,
millise t60 tegemist on tovandjal digus tostajalt nouda. Rohutagem, et tovandja korraldused
tootajale peavad olema seotud todlepingus sadtestatud tooiilesannetega, mistottu tootajal ei
ole kohustust tdita korraldusi, mis ei pohine toolepingul, kollektiivlepingul ega seadusel.
Kindlasti ei ole vdimalik ette ndha koiki voimalikke toosuhte olukordi ja seega neid ka
detailselt toolepingus sdtestada. TLS § 15 Ig 2 p 1 sétestab, et lisaks kokkulepitud toole
tdidab tootaja ka to0 iseloomust tulenevaid kohustusi.

Teine voimalus toolepingut detailidega mitte tile koormata on sidtestada detailsed
tookohustused mdlema poole allkirjastatud ametijuhendis®, mis lisatakse toolepingule.
Toolepingut ei saa iithepoolselt muuta, vaid ainult poolte kokkuleppel (TLS § 12).
Muudatused tuleb teha toolepinguga samas vormis.

TLS-i § 14 sitestab seaduse autorite kisitluses erisuse TsUS §-dele 84 lg 1 lause 2 ja 90 1g 2,
mille alusel tuleb lepingu tiihistamise ja tithisuse korral tagastada lepingu alusel {iileantu.
Kuna toolepingu puhul on tegemist kestvuslepinguga, ei saa eeldada, et toosuhte pooled
sdilitavad toosuhtest saadavat, nt tootasu, voi et toosuhtest saadavat oleks voimalik iildse
tagastada, nt tootaja poolt tileantud teadmisi pole voimalik todandja maélust kustutada.
Tiihistamine toimub libi {ihe poole tahteavalduse tegemise (TsUS § 91).

6 TLS ei maaratle enam td0sisekorraeeskirjade mdistet, vaid see on asendatud {66andja té6korraldusele kehtestatud
reeglitega (§ 5 1g 1 p 11). Todkorralduse all peetakse silmas eelkdige t06 algusaega, t60paevasiseseid puhkepause ja
einetamisaega, vajadusel Kkaitseriietuse ja vahendite kasutamise kohustust, tbdandja korralduste andmise korda,
td6tajapoolset aruandmise korda jne. Tdodtajate kaasamise pdhimdttest I&htuvalt on Uldkohustuslike tddkorralduslike
muudatuste puhul kohustuslik jargida td6tajate usaldusisiku seadusest tulenevaid tOotajate informeerimise ja
konsulteerimise reegleid. Té6korralduse reeglitest teavitamiseks piisab, kui td6lepingu dokumendis on esitatud viide
dokumentide asukohale vdi allikale, kus dokumendid on k&ttesaadavad nt arvutivérgus voi tdokohal.
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Toolepingu sdlmimine. Uldpdhimdtted

Too6lepingu tingimused

{ Kohustuslikud ——TLS par 5 loetelu

Erijuhud —TLS par 6 loetelu

To6lepingu tingimused

v/ Tédlepingu kirjalikus dokumendis peavad sisalduma vahemalt
TLS § 5 nimetatud andmed.
v’ Eritingimustes kokkuleppimine on poolte vaba tahe.
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T600igus. Toolepingu s6lmimine. Té6taja kohustused (Slaid 7)

TLS § 15 1g 1 sétestab tootaja pohikohustusena lojaalsuskohustuse. To6taja pohi- ja
peamiste kohustuste seaduses sdtestamise olulisus seisneb seaduse autorite
hinnangul selles, et nende oluline tditmata jatmine voib olla toolepingu erakorralise
tilestitlemise aluseks.

TLS § 15 Ig 2 loetleb tootaja peamised kohustused:

1) teeb kokkulepitud tood ja taidab t66 iseloomust tulenevaid kohustusi; 2) teeb t66d kokkulepitud
mahus, kohas ja ajal; 3) taidab digel ajal ja tapselt todandja seaduslikke korraldusi; 4) osaleb oma
td0alaste teadmiste ja oskuste arendamiseks koolitusel; 5) hoidub tegudest, mis takistavad teistel
tootajatel kohustusi téita voi kahjustavad tema voi teiste isikute elu, tervist vdi vara; 6) teeb
tddilesannete taitmiseks koostddd teiste tddtajatega; 7) teatab viivitamata tédandjale tootakistusest voi
selle tekkimise ohust ning vdimaluse korral kdrvaldab erikorralduseta takistuse voi selle tekkimise
ohu; 8) tddandja soovil teavitab tddandjat kdigist todsuhtega seonduvatest olulistest asjaoludest, mille
vastu todandjal on digustatud huvi; 9) hoidub tegudest, mis kahjustavad tddandja mainet voi
pohjustavad klientide vdi partnerite usaldamatust tédandja vastu; 10) teatab to6andjale esimesel
voimalusel oma ajutisest todvoimetusest ja vdimaluse korral selle eelduslikust kestusest.

TLS-i § 15 Ig 3 sétestab tootaja kohustuse tdita oma todtilesandeid isiklikult. Siiski on
seaduse autorite hinnangul voéimalik pooltevahelisel kokkuleppel tooiilesannete
taitmiseks kasutada kolmandat isikut. Vastutus kolmanda isiku eest tuleb
pooltevahelisest kokkuleppest. Kokkuleppe puudumisel saab otsustavaks iga
tiksikjuhtum eraldi.
Hindamaks seda, kui tdpselt tootaja oma kohustustega hakkama saab voi kui
pohjalikult ta oma kohustustesse suhtub, sdtestab TLS § 16 tootaja hoolsuse mdéra.
Tootaja hoolsust on seaduse autorite hinnangul vaja hinnata eelkdige tootaja
vastutuse maéddramisel, mis on oluline nditeks kahjuhtivitamise ndudmisel voi
toolepingu erakorralise tilestitlemise diguse kindlakstegemisel.
Nii tootaja kui ka tovandja vaatevinklist on oluline mdadrata, milliseid tooandja
korraldusi tootaja tditma peab ning milliseid mitte. Seaduse autorid on leidnud, et
selles kiisimuses ei vOeta piisavalt arvesse todtaja huvi ning hdadavajaduse moistet
maddratletakse liiga kitsalt.
TLS § 17 jargi on tootajal kohustus tdita jargmistele tingimustele vastavaid
korraldusi:

Tooandja korraldus peab olema seotud t66lepingus ettenahtud tobllesandega.

Korralduse andmisel peab tédandja mdistlikult arvestama todtaja huve ja digusi.

Tootaja ei pea taitma korraldust, mis ei ole seotud td6lepingu, kollektiiviepingu ega seadusega.

Korraldus, mis ei ole seotud tédlepingu, kollektiiviepingu ega seadusega, on kehtiv, kui see tulenes
hédavajadusest. Hadavajadust eeldatakse eelkdige vadramatu jou tagajarjel tddandja varale voi muule
hivele tekkida voiva kahju voi kahju tekkimise ohu korral.

Seaduse autorid on rithmitanud to6taja kohustusena tdita korraldusi, mis: 1) ei ole
vastuolus seadusega ega kollektiivlepinguga; 2) on seotud todlepingus ette ndhtud

tootilesannetega; 3) arvestavad mdistlikult tootaja huve ja odigusi ehk votavad
arvesse hea usu ning mdistlikkuse printsiipi” ning 4) ei ole seotud hiddavajadusega.

7 Tootaja huvi all peetakse seaduse autorite kasitluses silmas néiteks seda, et ta tuleb varem tédle ja lahkub varem, kuna
saab nii siduda perekondlikke kohustusi ning td6andja on sellist tegevust aktsepteerinud; to6taja diguse all peetakse silmas
naiteks digust tddpéevasisesele puhkeajale parast kuute tundi tdétamist; hea usu pdhimdtte all peetakse silmas naiteks
seda, et tddandja teavitab todtajat t66 valmimise tahtpaevadest piisavalt varakult ette, et tootaja saaks oma t66d ise
planeerida; mdistlikkuse pdhimétte all peetakse silmas naiteks seda, et tddandja ei saa anda tddtajale mingi t66 tegemiseks
oluliselt lihemat tahtaega, kui tavaliselt keskmisel inimesel selle teostamiseks aega kuluks.

64



Toolepingu solmimine. To6taja kohustused

Tootaja kohustused

Tootaja kohustused

Pohi- Peamised Spetsiifilised
kohustused kohustused kohustused
. TLS 151g2 Taita kohustusi
Lojaalsus

loetelu isiklikult

v’ T6otaja peab olema lojaalne téoandjale.
v’ To6taja peab tditma oma peamisi kohustusi.

v’ T6otaja peab tditma oma kohustusi isiklikult.
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T6060igus. Toolepingu solmimine. T66andja kohustused (Slaid 8)

Tooandja kohustuste kujundamiseks TLS-is voeti aluseks senikehtinud palgaseadus, to6- ja

puhkeaja seadus ning vana toolepingu seaduse §-d § 131, 132, 26, 48-49 ja § 631.

TLS § 28 Ig 1 sdtestab todandja pohikohustusena lojaalsuskohustuse. Toé6andja pohi- ja

peamiste kohustuste seaduses sdtestamise olulisus seisneb seaduse autorite hinnangul selles,

et nende oluline tditmata jatmine voib olla todlepingu erakorralise tilestitlemise aluseks.

TLS § 28 1g 2 loetleb tootaja peamised kohustused:
1) kindlustama té6taja kokkulepitud td6ga ning andma selgeid ja digeaegseid korraldusi; 2)
maksma t00 eest tdotasu kokkulepitud tingimustel ja ajal; 3) andma ettendhtud puhkust ja
maksma puhkusetasu; 4) tagama kokkulepitud t6d- ja puhkeaja ning pidama tddaja
arvestust; 5) tagama to6tajale todalaste teadmiste ja oskuste arendamiseks tddandja ettevotte
huvidest lahtuva koolituse ning kandma koolituskulud ja maksma koolituse ajal keskmist
tdotasu; 6) tagama toodtervishoiu ja tddohutuse nduetele vastavad todtingimused; 7)
tutvustama todtajale tema toolevotmisel, samuti tootamise ajal tuleohutuse, tédohutuse ja
tdotervishoiu ndudeid ning tddandja kehtestatud tdokorralduse reegleid; 8) tutvustama
tootajale tema tddlevotmisel, samuti tddtamise ajal t06taja suhtes kohaldatavate
kollektiivlepingute tingimusi; 9) teavitama tahtajalise t66lepinguga toétajaid nende teadmistele
ja oskustele vastavatest vabadest tdokohtadest, kus todtamiseks on vdimalik sdimida tahtajatu
tooleping; 9') teavitama téotajat, kes taidab téollesandeid renditdona, tema teadmistele ja
oskustele vastavatest kasutajaettevotja vabadest tdokohtadest, kus todtamiseks on vdimalik
sblmida tahtajatu t66leping, kui kasutajaettevdtja ei ole tddtajat vabadest toOkohtadest
teavitanud; 10) teavitama taist60ajaga tddtajat osalise t60ajaga tddtamise voimalusest ning
osalise todajaga todtajat taistddajaga to6tamise vdimalusest, arvestades td6taja teadmisi ja
oskusi; 11) austama tootaja privaatsust ja kontrollima tookohustuste taitmist viisil, mis ei riku
tdotaja pohidigusi; 12) andma tddtaja ndudmisel andmeid temale arvutatud ja makstud voi
maksmisele kuuluva todtasu kohta ning muid td6tajat vdi todsuhet iseloomustavaid teatisi; 13)
mitte avaldama tddtaja ndusolekuta vdi seadusest tuleneva aluseta andmeid td6tajale
arvutatud, makstud voi maksmisele kuuluva toétasu kohta.

TLS-is on loobutud tootasu erinevatest vormidest ja nimetustest (nagu palk, lisatasu,
juurdemakse, preemia). Kdigile to6 eest tehtavatele viljamaksetele kehtib tihine nimetus -
tootasu. Tootasu voib olla ajatasu (tunni, pdeva, nddala voi kalendrikuu eest) voi tiikitootasu
ning see lepitakse kokku brutotasuna. Tootasu arvutamise viisi peab kindlaks madrama
kirjalikult. To6lepingus tuleb TLS-i § 51g 1 p 5 (vt ka TLS § 29 Ig 3 ) sdtestada ka tootasult
tooandja poolt makstavad ja kinnipeetavad maksud ja maksed. Toolepingu seadus ei nde
otseselt ette, et toolepingus tuleks vilja tuua maksete ja maksude madrad, mistdttu peaks
piisama maksude ja maksete liikide loetlemisest.

Tooandja maksab tootajale tootasu TLS-i § 33 jargi tiks kord kuus, kui tasu maksmiseks ei
ole kokku lepitud lithemat tdhtaega. Kui tootasu maksmise pdev satub riigiptihale voi
puhkepdevale, loetakse tootasu maksmise pdev saabunuks riigiptihale voi puhkepdevale
eelneval toopdeval. Tooandja majandustulemusest maksmisele kuuluv osa tuleb tdotajale
maksta pdrast osa kindlaksmddramist, kuid hiljemalt kuue kuu moodumisel todandja
majandusaasta aruande kinnitamisest. Totandja peab kandma tootaja tootasu ja muu tasu®
tootaja madratud pangakontole, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Viimativeldu tdhendab, et ei
saa vilistada tootasu maksmist sularahas juhul, kui tootaja sellist soovi selgelt viljendab.

8 Nimetatud muu tasu all tuleb mdista tootasule lisanduvaid hiivesid. Uldjuhul on nende puhul tegemist tootajale
vOimaldatavate erisoodustustega. Tavapéarased on kokkulepped tbdandja sdiduki ja mobiiltelefoni kasutamiseks,
treeningkulude hlivitamiseks, tervisekontrolliks vms. Kui pooled on t66tajale antavates hiivedes td6lepingus kokku leppinud,
on tdotajal digus neid nduda. Uueks vdimaluseks maksta tootajate tasemedppe eest vastavates kdrgkoolides, kusjuures
sellised tasud on erisoodustusmaksust vabad.
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Too6andja kohustused

Tooandja kohustused

1
[ 1

PG&hi- Peamised
kohustused kohustused
| |
TLS 281g2
loetelu

Lojaalsus

v Ka té6andja peab olema tootaja suhtes lojaalne.
v/ Tédandja peab tditma oma peamisi kohustusi.

v’ Esimese peamise kohustusena on vasakpoolsel lehel kasitletud

tootasu maksmise kohustust.

v’ Jargmisel lehel/slaidil kasitleme t66andja kohustusena tddaja

korraldamist.
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T6060igus. Toolepingu solmimine. To6aeg (Slaid 9)

Tooaja moiste annab TLS § 43. Selle kohaselt eeldatakse, et tootaja tootab 40 tundi
seitsmepdevase ajavahemiku jooksul (tiistddaeg), kui tovandja ja tootaja ei ole kokku
leppinud lithemas tooajas (osaline todaeg). Eeldatakse, et tootaja tootab 8 tundi pdevas.
Summeeritud  téoaja arvestuse korral arvestatakse tootaja kokkulepitud tovaega
seitsmepdevase ajavahemiku kohta arvestusperioodi jooksul. Seega tunneb seadus kolme
liiki tovaega:

Tooaeg

i |
1 I 1

Summeeritud
tooaeg

Taistooaeg Osaline to6aeg
Kui pooled ei ole todaega kokku leppinud, eeldatakse, et kohaldamisele kuulub tédistooaeg
(TLS § 43). Tovaeg tuleb kokku leppida olenemata sellest, kas tootajale makstakse tootasu
ajatod voi tuikitoo eest, samuti tuleb tovaeg kokku leppida tootajate puhul, kes on tédaja
korraldamisel iseseisvad voi kelle suhtes kohaldatakse summeeritud tooaja arvestust.
Summeeritud téoaja arvestusega on tegemist juhul, kui to6lepingu solmimisel ei ole voimalik
kokku leppida tooajas ajatihiku kohta voi t66 tegemise ajas. Tavaline summeeritud tédaja
arvestuse kasutamise juhtum on tottamine nn graafiku (tovajakava) alusel. Tooajakava
puhul ei ole tootaja toopdevad ette kindlaks médratavad, tootaja voib tihel nddalal tootada
rohkem tunde ja/voi pdevi, teisel viahem. Oluline on, et to6taja tovaeg kehtestatud (TLS § 46
lg 1 jargi 48 tundi) voi kokku lepitud arvestusperioodi 10puks keskmiselt ei tiletaks kokku
lepitud tooaega.
Tooandja ja tootaja voivad TLS § 44 jargi kokku leppida, et todtaja kohustub tegema t6od tle
kokkulepitud tooaja (iiletunnitio).
Kui tooaeg langeb doajale (kell 22.00 kuni 6.00), maksab todandja t66 eest TLS § 45 alusel
1,25-kordset tootasu, kui ei ole lepitud kokku, et tootasu sisaldab tasu 66ajal toctamise eest.
Kui todaeg langeb riigipiihale, maksab tooandja too eest 2-kordset tootasu. Todandja ja
tootaja voivad kokku leppida 66ajal voi riigiptihal tehtava too hiivitamise tdiendava vaba
aja andmisega.
Kui tootaja ja todandja on kokku leppinud, et tootaja on tovandjale kattesaadav
tootilesannete tditmiseks viljaspool tovaega (valveaeg), tuleb tootajale maksta tasu, mis ei
voi olla vaiksem kui 1/10 kokkulepitud tootasust. Valveaja kohaldamise kokkulepe, millega
tootajale ei ole tagatud igapdevase ja iganddalase puhkeaja kasutamise voimalus, on tiihine.
TLS § 51 sétestab igapievase puhkeaja instituudi. Kokkulepe, mille kohaselt tootajale jaab 24-
tunnise ajavahemiku jooksul vahem kui 11 tundi jarjestikust puhkeaega, on tiihine, kui
seaduses ei ole sidtestatud teisiti. Tooandja annab tootajale, kes tootab 24-tunnise
ajavahemiku jooksul rohkem kui 13 tundi, vahetult parast toopdeva 1oppu tdiendavat vaba
aega vordselt 13 tootundi tiletanud tundide arvuga. Kokkulepe, millega 13 tundi tiletav t66
hiivitatakse rahas, on tithine.
Tootajale on ette nahtud ka iganddalane puhkeaeg. Kokkulepe, mille kohaselt tootajale jadb
seitsmepdevase ajavahemiku jooksul vahem kui 48 tundi jdrjestikust puhkeaega, on TLS § 52
jargi tithine, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Kokkulepe, mille kohaselt tootajale jaab
summeeritud todaja arvestuse korral seitsmepdevase ajavahemiku jooksul vdhem kui
36 tundi jdrjestikust puhkeaega, on tiihine, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Eeldatakse,
et iganddalane puhkeaeg antakse laupdeval ja ptihapdeval.
Uusaastale, Eesti Vabariigi aastapdevale, voiduptihale ja joululaupdevale eelnevat toopdeva
liihendab todandja TLS § 53 alusel kolme tunni vorra.
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Toolepingu solmimine. To6aeg

Tooaeg
—paevane t60
— ToOaeg -  00t0O0
Do L .. TR
o tletunnitéo
-m—
8 — igapaevane
I I Puhkeaeg -
—iganadalane
— Valveaeg

v T6oaja tootab 40 tundi seitsmepdevase ajavahemiku jooksul
(tdistooaeg), kui todandja ja tootaja ei ole kokku leppinud
liithemas tooajas (osaline tééaeg). Eeldatakse, et todtaja todtab 8
tundi paevas.

v’ Summeeritud téoaja arvestuse korral arvestatakse tOOtaja
kokkulepitud t0oaega seitsmepdevase ajavahemiku kohta
arvestusperioodi jooksul.

v Toodandja ja tootaja voivad kokku leppida, et tootaja kohustub
tegema to6d tlile kokkulepitud t66aja (iiletunnitoo).

v Kui t66aeg langeb ddajale (kell 22.00 kuni 6.00), maksab
to0andja too eest 1,25-kordset tootasu, kui ei ole lepitud kokku,
et tootasu sisaldab tasu 60ajal toGtamise eest.

v’ Igapdevase puhkeaja instituudi jargi annab to6andja tootajale,
kes tootab 24-tunnise ajavahemiku jooksul rohkem kui 13 tundi,
vahetult pidrast toopdeva 10ppu tdiendavat vaba aega vordselt
13 to6tundi tiletanud tundide arvuga.

v’ To6otajale on ette ndhtud ka iganddalane puhkeaeg. Kokkulepe,
mille kohaselt tOotajale jadb seitsmepdevase ajavahemiku
jooksul vahem kui 48 tundi jarjestikust puhkeaega, on TLS § 52
jargi tihine. Eeldatakse, et iganddalane puhkeaeg antakse
laupédeval ja pithapdeval.

v Uusaastale, Eesti Vabariigi aastapdevale, vdidupiihale ja
joululaupdevale eelnevat todpdeva liihendab todandja TLS § 53
alusel kolme tunni vorra.
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T6060igus. Toolepingu sdlmimine. Puhkus (Slaid 10)

Puhkus jaguneb TLS-i alusel puhkuseks, mille ajal makstakse tootasu, ning
puhkuseks, mille eest tootasu ei maksta. Tasustatavat puhkust saab tottaja nduda
seaduses sdtestatud korras ning tasustamata puhkust poolte kokkuleppel, vilja
arvatud TLS § 64 nimetatud olukorras, mil todandja on kohustatud andma
tasustamata puhkust to6taja noudel.

Tootajal on TLS § 54 jargi digus saada puhkust. TLS-i §-des 60 (isapuhkus), 63
(lapsepuhkus) ja 64 (tasustamata lapsepuhkus) nimetatud puhkust antakse toctaja
toopdeval. TLS-i §-des 55-58 ettendhtud pohipuhkuse hulka ei arvata rahvuspiiha ja
riigiptihi.

TLS-i § 55 jdrgi eeldatakse, et tootaja iga-aastane puhkus on 28 kalendripdeva
(pohipuhkus), kui tootaja ja todandja ei ole leppinud kokku pikemas pohipuhkuses
vOi kui seadus ei sétesta teisiti.

Pohipuhkust antakse tootatud aja eest. Pohipuhkuse andmise diguse aluseks oleva
aja hulka arvestatakse lisaks tootatud ajale ajutise toovoimetuse aeg, puhkuse aeg
(vdlja arvatud lapsehoolduspuhkuse ja poolte kokkuleppel antud tasustamata
puhkuse aeg), samuti aeg, kui tootajal on seaduse alusel digus toost keelduda TLS-i §
19 punktis 3 nimetatud juhul, ning muu aeg, milles pooled on kokku leppinud.

Iga tootatud kalendriaasta eest on tootajal digus saada pohipuhkust tdies ulatuses.
Kui kalendriaastas on ajavahemikke, mida ei arvestata tootatud aja hulka, antakse
pohipuhkust vordeliselt puhkuse andmise diguse aluseks oleva ajaga.

Seadus eeldab, et pohipuhkus tuleb kasutada kalendriaasta jooksul. Pohipuhkust
antakse osadena tiksnes poolte kokkuleppel. Kasutamata puhkuseosa viiakse tile
jargmisesse kalendriaastasse. Pohipuhkuse noue aegub iihe aasta jooksul arvates
selle kalendriaasta 1d6ppemisest, mille eest puhkust arvestatakse.

Pohipuhkusele lisaks on tootajal digus saada puhkust. Emal voi isal on TLS § 62 jargi
oigus saada lapsehoolduspuhkust kuni lapse kolmeaastaseks saamiseni.
Lapsehoolduspuhkust on digus korraga kasutada tihel isikul.

Puudega lapse emal voi isal on TLS § 63 jdrgi digus saada lapsepuhkust tiks toopdev
kuus kuni lapse 18-aastaseks saamiseni, mille eest tasutakse keskmise tootasu alusel.
Lapse kolmeaastaseks, 14-aastaseks ja 18-aastaseks saamise aastal antakse
lapsepuhkust olenemata sellest, kas lapse stinnipdev on enne voi pdrast puhkust.
Lapsepuhkuse ndue aegub selle sissendutavaks muutumise kalendriaasta 16ppedes.
Emal ja isal, kes kasvatab kuni 14-aastast last vdi kuni 18-aastast puudega last, on
TLS § 64 jargi oigus saada igal kalendriaastal kuni kiimme toopédeva tasustamata
lapsepuhkust. Tasustamata lapsepuhkuse ndue aegub selle sissendutavaks
muutumise kalendriaasta I6ppedes.

Tootajal on digus saada oppepuhkust tdiskasvanute koolituse seaduses ettendhtud
tingimustel ja korras. Samuti on tootajal digus saada tasustamata puhkust
sisseastumiseksamite tegemiseks (TLS § 67).
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Toolepingu solmimine. Puhkus

Puhkus

__ rasedus- ja
stinnituspuhkus

=t isapuhkus

| lapsendaja
puhkus
PShipuhkus
Tasustatav _ lapsehooldus-
puhkus
Puhkus

puhkus
Tasustamata TL Lapse L1 gyt s
puhkus kasvatamine PRSP

Puhkus

| tasuatamata
lapsepuhkus

Oppimine = &ppepuhkus

v’ Puhkus jaguneb puhkuseks, mille ajal makstakse toGtasu, ning
puhkuseks, mille eest tootasu ei maksta.

v" Tasustatavat puhkust saab t0otaja nduda seaduses sdtestatud
korras ning tasustamata puhkust poolte kokkuleppel.

v TLS-i §-des 60 (isapuhkus), 63 (lapsepuhkus) ja 64 (tasustamata
lapsepuhkus) nimetatud puhkust antakse tootaja toopaeval.

v' TLS-i § 55 jargi eeldatakse, et tootaja iga-aastane puhkus on 28
kalendripdeva (pohipuhkus).

v" Phipuhkusele lisaks on tootajal digus saada puhkust.

v Emal v0i isal on TLS § 62 jiargi odigus saada
lapsehoolduspuhkust kuni lapse kolmeaastaseks saamiseni.

v Puudega lapse emal voi isal on TLS § 63 jargi digus saada
lapsepuhkust iks toopdev kuus kuni lapse 18-aastaseks
saamiseni, mille eest tasutakse keskmise tootasu alusel.

v Emal ja isal, kes kasvatab kuni 14-aastast last voi kuni 18-
aastast puudega last, on TLS § 64 jiargi Oigus saada igal
kalendriaastal kuni kiimme to66pdeva tasustamata lapsepuhkust.

v Tootajal on Oigus saada oppepuhkust tdiskasvanute koolituse
seaduses ettendhtud tingimustel ja korras. Samuti on tdotajal
Oigus saada tasustamata puhkust sisseastumiseksamite
tegemiseks (TLS § 67).
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T600igus. Tootaja vastutus (Slaid 11)

Nagu oleme eelnevalt kasitlenud, tuleneb VOS-i iildosa kohaldumine toolepingule vOS § 1
lg 1. TLS-i tootaja vastutuse ja selle piirangute puhul on tegemist erisitetega VOS-i iildosa
suhtes, mis reguleerib kohustuse rikkumist ning 6iguskaitsevahendite kasutamist.
Eesmirgiks on seaduse autorite jargi piirata toosuhte siseselt tootaja vastutust, mis on
pohjendatud eelkoige tooandja majanduslikult tugevama positsiooniga.

Seaduse sitte ja motte kohaselt peab tootaja tovandja vara kasutamisel kdituma heauskselt ja
kohusetundlikult ning ptitidma kahju tekkimist igal juhul véltida. Samas peab tovandja
olema huvitatud sellest, et tootajad oleksid koolitatud ja jarelevalve varade tile oleks piisav.
Tanu toosuhtesisesele tugevamale positsioonile on seaduse autorite jargi tooandjal voimalik
kasutada mitmeid vahendeid selleks, et viia kahju tekitamine to6tajate poolt miinimumini:
voimalus valida tootajaid, pakkuda neile koolitusi, teostada jdrelvalvet, teha inventuure,
kindlustada oma vara jne. Tootajal puudub voimalus motiveerida tooandjat nimetatud
meetmeid kasutama. Toodud pohjustel on to6taja vastutuse piiramine toosuhtes digustatud.
Vastavalt TLS § 72, kui tootaja on rikkunud toolepingust tulenevat kohustust, saab tovandja
kasutada voladigusseaduses ettendhtud diguskaitsevahendeid iiksnes juhul, kui té6taja on
rikkumises stitidi. To6taja hoolsuse mddra hindamisel ldhtutakse TLS-i §-s 16 sdtestatust.
TLS-i eesmaérgiks ongi kehtestada tootaja stiiilise vastutuse pohimote. Ehk siis tootaja
vastutab TLS-i regulatsiooni jargi toolepingust tuleneva kohustuse rikkumise eest vaid
juhul, kui ta on kohustust rikkunud hooletusest, raskest hooletusest voi tahtlusest (stiti
vormid VOS § 104 lg 2). Nagu nimetatud voetakse hooletuse olemasolu kontrollimisel TLS §
72 lause 2 kohaselt aluseks TLS-i §-s 16 sidtestatud tootaja hoolsuse maédr, mille tditmise
hindamisel arvestatakse muuhulgas toosuhte iseloomu, tootaja véljadpet ja teadmisi ning
tooandja teadmisi tootaja voimete ja omaduste kohta. Erandi tootaja siitilise vastutuse
pohimottest teeb eelndu § 75, millega antakse todandjale voimalus sdlmida tootajaga
varalise vastutuse kokkulepe. Kokkuleppe sisuks on to6taja stitist soltumatu vastutus temale
toodiilesannete tditmiseks antud vara sdilimise eest.

Tahtliku kahju tekitamise puhul vastutab tootaja (sarnaselt varem kehtinud tockoodeksile)
kogu kahju ulatuses. Hooletusest (sh raskest hooletusest) tekkinud kahju puhul ei voeta
TLS-i alusel arvesse enam ainult tegeliku kahju ulatust, vaid tootaja poolt hiivitamisele
kuuluva kahju suuruse méadramisel tuleb ldhtuda ka tootaja tootilesannetest, siiti astmest (nn
tavalise hooletuse korral vastutab vdiksemas ulatuses kui rakse hooletuse puhul), tootajale
antud juhistest, tootingimustest, t66 iseloomust tulenevast riskist, totandja juures tootamise
ajast ja senisest kditumisest ning tootaja tootasu suurusest.

Muuhulgas tuleb arvestada todandja moistlikult eeldatavaid voimalusi kahju véaltimiseks
voi kindlustamiseks ning vahendada hiivitist todandja tegevusega seonduva tiitipilise kahju
tekkimise riski tagajdrjel tekkinud kahju vorra.

TLS-i alusel tooandjal voimalik lisaks otsesele varalisele kahjule (VOS § 128 Ig 3) nduda ka
saamatajdanud tulu.

TLS § 76 reguleerib tootaja vastutust (toodtilesannete kdigus) kolmandale isikule tekitatud
kahju eest.

Tooandja ja tootaja voivad TLS § 77 jargi kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis kokku
leppida leppetrahvi to6lepingu todtajapoolsel stitilisel rikkumisel toole asumisest keeldumise
voi toolt lahkumise korral, kui seda tehakse toosuhte 16petamise eesmargil.
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Toolepingu solmimine. To6taja vastutus

Tootaja vastutus
tahtlik
Sutline hooletus

raske hooletus

Varalise vastutuse

Suust s6ltumatu — -

Tootaja vastutus

v Tddtaja vastutus on vaid siiline

v’ Pooled vbivad kokku leppida stitist sdltumatu varalise vastutuse
kokkuleppe

v’ Suu korral toimub taielik tsiviildiguslik varaline vastutus

v Hooletusest (sh raskest hooletusest) tekkinud kahju puhul ei
vOoeta arvesse enam ainult tegeliku kahju ulatust, vaid tuleb
lahtuda ka tootaja todlilesannetest, sili astmest (nn tavalise
hooletuse korral vastutab vaiksemas ulatuses kui rakse
hooletuse puhul), toéotajale antud juhistest, to6tingimustest,
too iseloomust tulenevast riskist, td6andja juures tootamise
ajast ja senisest kaitumisest ning t6otaja tootasu suurusest.

v' Muuhulgas tuleb arvestada tddandja mdistlikult eeldatavaid
voimalusi kahju valtimiseks voi kindlustamiseks ning vahendada
hivitist todandja tegevusega seonduva tllpilise kahju
tekkimise riski tagajarjel tekkinud kahju vorra.
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T6060igus. Toolepingu Ioppemine (Slaid 12)

Toolepingu 16ppemisel on tootaja esmaseks prioriteediks ennekdike tookoha siilitamine,
millega on pdhjendatav tootaja korgendatud huvi kaitsvate normide ulatusest toosuhte
loppemisel. Tookoha kaotamine pohjustab lisaks tootaja majanduslikele raskustele
mitmesuguseid sotsiaalseid probleeme {iihiskonnale. Pikaajaline t66tus vdoorandab inimese
igapdeva tookultuurist, aitab kaasa eraldumisele tihiskondlikust elust ning muutub
koormavaks sotsiaalkindlustussiisteemile. Seetdttu on tootaja turvalisuse tagamine
toosuhtes tahtis nii indiviidi kui ka tihiskonna tasandil. Turvalisuse aspekt on eriti oluline
toolepingu tilestitlemisel.

Tooandjale on vastupidiselt oluline piiramatu tlestitlemisdiguse kasutamine todsuhte
l6ppemisel. Piirangute kaotamine voimaldab té6andjal kui ettevotjal kdituda majanduslikult
koige ratsionaalsemal viisil ning juhtida ettevotet tiheneva globaalse konkurentsi
tingimustes voimalikult efektiivselt. Tegemist on ldhenemisega, mis toetub eelkdige
liberaalse suunitlusega hoiakutele.

TLS-i eesmirgiks on selle autorite jargi tasakaalustatud regulatsioon, kus toolepingu
ld6ppemise normistik arvestab {iihtlasi todandja huviga korraldada toosuhteid vastavalt
vajadustele ja tootaja huviga tagada piisav kaitstus toosuhte 16ppemisel.

TLS néeb toolepingu I6ppemise alused ette tiksnes seaduses, mis tagab toosuhte stabiilsuse.
Nii saab toosuhe loppeda tiksnes molemale poolele ette teadaoleval alusel ning mitte tihe
lepingupoole suvaotsuse kohaselt.

Tooleping 10ppeb: 1) toosuhte 1opetamise kokkuleppega (§ 79); 2) tahtaja moodumisel (§ 80);
3) tootaja surmaga (§ 81); 4) fuitisilisest isikust tovandja surmaga, kui todleping sdlmiti
oluliselt todandja isikut arvestades (§ 111 lg 3) ja 5) tilestitlemisega (§ 83). TLS teeb olulise
erisuse VOS § 186 p 5 suhtes ning keelab toolepingust taganemise toosuhte 1dppemise
alusena (§ 82).

Pooled voivad nii tdhtajalise kui tdhtajatu toolepingu igal ajal kokkuleppel ldpetada.
Tdhtajaline tooleping 16peb tdhtaja moodumisel.

Tooandjal ja tootajal on digus tooleping TLS § 83 alusel tiles delda tiksnes TLS-is sdtestatud
alustel. Toolepingust taganemine on keelatud.

Ulesiitlemise ja taganemise eristamine toosuhte 16ppemise alusena on seaduse autorite
hinnangul oluline, kuna taganemine ja tlestitlemine toovad kaasa erinevad &iguslikud
tagajarjed. Taganemine eeldab VOS § 189 Ig 1 alusel lepingu jirgi saadu tagastamist. VOS §
195 lg 2 alusel lepingu jirgi saadu tagastamist tilesiitlemisel ei toimu. VOS § 195 Ig 3
kohaselt on todlepingu puhul tegemist kestvuslepinguga ehk lepinguga, mis on suunatud
pusivate voi korduvate kohustuste tditmisele Sellise lepingu puhul ei ole tagasitditmist
voimalik rakendada. Ebamdistlik on todandjal nduda tootajalt todtasu tagasimaksmist ning
tootajal tehtud t60 tagastamist tooandjalt. Seega pole {ilesiitlemise tagajdrjeks mitte
tagasitditmine, vaid lepingupoolte vabastamine lepingulistest kohustustest. Sealjuures ei
vabasta tilestitlemine teisele poolele tekitatud kahju hiivitamisest voi nditeks ettemaksude
tagastamistest.

Toolepingu loppemisega muutuvad TLS § 84 jargi koik toosuhtest tulenevad nouded
sissendutavaks. Tdielikult voi osaliselt parast toolepingu loppemist tdidetavatelt tehingutelt
makstava tasu sissendutavaks muutumise voib kirjaliku kokkuleppega edasi liikata, kuid
mitte kauemaks kui kuueks kuuks. Ositi tdidetavate tehingute puhul voib sissendutavaks
muutumise edasi liikata mitte kauemaks kui tiheks aastaks. Kindlustuslepingute ja
tehingute puhul, mille tditmine néuab enam kui pool aastat, voib sissendutavaks muutumise
edasi liikata mitte kauemaks kui kaheks aastaks.
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Toolepingu solmimine. Todlepingu Ioppemine

Toolepingu [Oppemine

— téhtaja mé6dumine
alused, mis toovad
automaatselt kaas:

t66lepingu 16ppem

a —— tootaja surm
ise

— téoandja surm

— poolte kokkulepe

alused, mille puhul on

vajalik lepingupoolte ==
aktiivne tegev

i tlesiitlemine

Toolepingu I6ppemise alused

v TLS keelab toolepingust taganemise tddsuhte |8ppemise
alusena (TLS § 82).

v Pooled vdivad nii tihtajalise kui tdhtajatu té6lepingu igal ajal
kokkuleppel I6petada.

v’ Tahtajaline té6leping 18peb tahtaja moéodumisel.

v/ Tédandjal ja tootajal on digus té6leping TLS § 83 alusel lles
oelda Uksnes TLS-is satestatud alustel.

v’ Ulesiitlemise ja taganemise eristamine t&dsuhte |8ppemise
alusena on seaduse autorite hinnangul oluline, kuna
taganemine ja llesttlemine toovad kaasa erinevad oiguslikud
tagajarjed.

v Taganemine eeldab VOS & 189 Ig 1 alusel lepingu jirgi saadu
tagastamist.

v VOS § 195 Ig 2 alusel lepingu jirgi saadu tagastamist
ulesttlemisel ei toimu.

v VOS §& 195 lg 3 kohaselt on tddlepingu puhul tegemist
kestvuslepinguga ehk lepinguga, mis on suunatud plsivate voi
korduvate kohustuste taditmisele Sellise lepingu puhul ei ole
tagasitaitmist vdoimalik rakendada.

v  Tédlepingu |dppemisega muutuvad TLS § 84 jargi kdik
toosuhtest tulenevad nduded sissendutavaks.
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T600igus. Toolepingu iilesiitlemine (Slaid 13)

Toolepingu  tilestitlemise all tuleb moista toolepingu l0petamist. Sarnaselt

voladigusseadusega saab toolepingut tiles telda nii korraliselt (st pohjust teatamata) kui ka

erakorraliselt (mojuval pohjusel).

Toolepingu korralise tilestitlemise digus (st digus delda tooleping pohjust teatamata tiles 30-

pdevase ette teatamisega) on ainult tootajal.

Toolepingu seaduses on sdtestatud minimaalsed etteteatamistdhtajad, mida pooled peavad

toolepingu tilestitlemisel jargima. Seaduses toodud juhtudel voib pool tdvlepingu

erakorraliselt iiles 6elda ka etteteatamistdhtaega jargimata.

Siiski ei ole TLS-i jargi korralise ja erakorralise iilestitlemise moiste todlepingu puhul tiks

{ihele samane VOS §-des 195 ja 196 nimetatuga. Lisaks saab TLS-i § 87 kohaselt to6lepingu

erakorraliselt delda tiles tiksnes seaduses endas sédtestatud tingimusel ja korras.

Toolepingu puhul késitletakse korralise tiletitlemisena tdhtajatu toolepingu tlestitlemist

kohustusega jdrgida etteteatamistdhtaega. Ehk siis tdhtajatu tooleping oeldakse iiles,

teatades ette toolepingu lIoppemisest teisele poolele kindlaks mé&aratud aja vorra.

Erinevalt korralisest tilestitlemisest on erakorralise iilestitlemise moiste TLS-is médratletud.

Erakorraliselt voib tiiles 6elda nii tdhtajalise kui ka tdhtajatu toolepingu tiksnes mojuval

pohjusel. Vastupidiselt korralisele {ilestitlemisele on seaduse autorite jargi erakorraliseks

tilesiitlemiseks alati vajalik VOS §-s 196 ettendhtud méjuva pdhjuse olemasolu.

Nagu eespool veldud, voib todtaja TLS § 85 jargi tahtajatu toolepingu igal ajal korraliselt tiles

oelda. Tootaja ei voi tdhtajalist toolepingut korraliselt iiles delda, vélja arvatud tootaja

asendamise ajaks sd6lmitud toolepingut. Eeldatakse, et tilestitlemine on korraline, kui tottaja

ei toenda, et tileslitlemine on erakorraline. Kui tootajal ei ole tdhtajatu toolepingu

erakorraliseks iilesiitlemiseks alust, loetakse iilesiitlemine korraliseks seaduses sidtestatud

etteteatamistdhtajaga. Tooandja ei voi toolepingut korraliselt tiles 6elda.

Tooandja ja tootaja voib TLS-i § 86 jdargi tdhtajalise ja tdhtajatu toolepingu tiles oelda

neljakuulise katseaja jooksul tootaja toole asumise pdevast arvates. Toolepinguga voib kokku

leppida katseaja kohaldamata jatmises voi lithendamises.

Toolepingu voib erakorraliselt tiles delda tiksnes TLS-is ettendhtud mojuval pohjusel, jargides

etteteatamistdhtaegu.

Tooandja voib todlepingu erakorraliselt tiles 6elda TLS § 88 jdrgi toodtajast tuleneval mojuval

pohjusel, mille tottu ei saa molemapoolseid huve jirgides eeldada toosuhte jatkamist,

eelkodige kui tootaja:
1) ei ole pikka aega tulnud toime tddllesannete taitmisega terviseseisundi tbttu, mis ei
voimalda tédsuhet jatkata (t66vdime vahenemine terviseseisundi tottu). Tédvoime vahenemist
terviseseisundi tottu eeldatakse, kui to6taja terviseseisund ei voimalda to6llesandeid taita nelja
kuu jooksul; 2) ei ole pikka aega tulnud toime tddilesannete taitmisega ebapiisava tédoskuse,
to6kohale sobimatuse vdi kohanematuse t6ttu, mis ei vbimalda t66suhet jatkata (t66voime
vahenemine); 3) on hoiatusest hoolimata eiranud tédandja médistlikke korraldusi voi rikkunud
tddkohustusi; 4) on tédandja hoiatusest hoolimata viibinud t66l joobeseisundis; 5) on pannud
toime varguse, pettuse vdi muu teo, millega pdhjustas tédandja usalduse kaotuse enda
vastu; 6) on pdhjustanud kolmanda isiku usaldamatuse tédandja vastu; 7) on tekitanud
sdliselt ja olulisel maaral kahju té6andja varale vdi 16 kahju tekkimise ohu; 8) on rikkunud
saladuse hoidmise voi konkurentsipiirangu kohustust.

Enne toodlepingu tlestitlemist eeltoodud punktides1 ja 2 nimetatud alusel, peab tovandja
pakkuma tootajale voimaluse korral teist t6od.

Toolepingu  voib  tiles ©delda  kirjalikku  taasesitamist  vdimaldavas  vormis
iilesiitlemisavaldusega. Vorminouet rikkudes tehtud voi tingimuslik {iilestitlemisavaldus on
tiihine.
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Toolepingu solmimine. Todlepingu llesiitlemine

Toolepingu Ulesitlemine

Toolepingu Ulesttlemise viisid

1
I I T 1 1

Korraline Katseajal Erakorraline  Kollektiivne Erijuhtumid

Té6andja poolt tootajast
tuleneval pShjusel

To6andja poolt
majanduslikel pdhjustel

Too6taja poolt

v  Tédlepingu korralise Ulesttlemise digus (st digus delda
tooleping pohjust teatamata lles 30-pdevase ette teatamisega)
on ainult tootajal.

v/ Tdédandja ja tootaja voib TLS-i § 86 jargi tahtajalise ja tahtajatu
toolepingu uUles oOelda neljakuulise katseaja jooksul too6taja
toole asumise paevast arvates.

v/ Tédlepingu vdib erakorraliselt Ules o©elda Uksnes TLS-is
ettendahtud mojuval pohjusel, jargides etteteatamistahtaegu.

v’ Tédandja vdib todlepingu todtaja kohustuse rikkumise vdi tema
toovoime vahenemise tottu TLS § 88 Ig 3 jargi Ules oelda, kui
ulesitlemisele on eelnenud t66andja hoiatus.

v/ Tédandja vdib TLS § 89 jargi toolepingu erakorraliselt Ules
oelda, kui toosuhte jatkamine kokkulepitud tingimustel muutub
vOimatuks t6dmahu vahenemise voi t66 Umberkorraldamise
tottu voi muul t60 16ppemise juhul (koondamine).

v’ Téétaja vdib todlepingu TLS § 91 jargi erakorraliselt iiles 6elda
mojuval pohjusel, eelkdige kui koiki asjaolusid ja
molemapoolset huvi arvestades ei voi moistlikult nduda lepingu
jatkamist.

v Tddlepingute kollektiivne iilesiitlemine on TLS & 90 jargi
toolepingu Ulesutlemine 30 kalendripaeva jooksul koondamise
tottu.
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T6060igus. Toolepingu iileminek (Slaid 14)

Fuusilisest isikust todandja surma korral ldheb tooleping TLS-i § 111 jargi {ile
tooandja pdrijatele. Sellisel juhul voib tootaja tdhtajalise ja tdhtajatu todlepingu tiles
delda kahe nddala jooksul arvates ajast, millal ta sai toolepingu tileminekust teada
voi pidi teada saama, teatades sellest 30 kalendripdeva ette. To66andja périja voib
tahtajalise ja tdhtajatu toolepingu tiles 6elda kahe nddala jooksul arvates ajast, millal
ta sai toolepingu tileminekust teada voi pidi teada saama, jargides TLS §97 1g 2
nimetatud etteteatamistdhtaega. See ei piira toolepingu tilestitlemist muul alusel.
Flitsilisest isikust tovandja surmaga tooleping 16peb, kui todleping on sdlmitud
oluliselt tooandja isikut arvestades (TLS § 111 lg 3).

Toolepingud ldhevad TLS § 112 jdrgi ettevotte iileminekul muutumatul kujul {ile
ettevOtte omandajale vastavalt voladigusseadusele, kui ettevote jatkab sama voi
sarnast majandustegevust. VOS-i §-s 181 sitestatud piiranguid toolepingute
tileminekul ei kohaldata. Nii ettevotte tileandjal kui selle omandajal on keelatud
tooleping tiles Gelda ettevotte tilemineku tottu.

Ettevotte tileandja ja omandaja esitavad kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis
usaldusisikule voi nende puudumisel tootajatele aegsasti, kuid hiljemalt tiks kuu
enne ettevotte tileminekut teatise, mis sisaldab TLS § 113 jargi vdhemalt jargmisi

andmeid:
1) kavandatav ettevétte llemineku kuupéev; 2) ettevdtte Glemineku pdhjused; 3) ettevdtte Glemineku
diguslikud, majanduslikud ja sotsiaalsed tagajarjed tootajatele; 4) todtajate suhtes kavandatavad
meetmed.

Kui ettevotte tileandja voi omandaja kavatseb ettevotte tilemineku tottu teha
tootajate olukorda mojutavaid muudatusi, konsulteerib ta usaldusisikuga voi tema
puudumisel tootajatega, eesmargiga jouda kavandatavates meetmetes kokkuleppele.
Konsulteerimisel on usaldusisikul v6i tema puudumisel tootajatel digus kohtuda
ettevotte tileandja ja omandaja esindajatega, sealhulgas juhtorgani liikmetega ning
esitada tootajate suhtes kavandatavate meetmete kohta kirjalikku taasesitamist
vdoimaldavas vormis ettepanekuid vdhemalt 15 pdeva jooksul nimetatud teatise
esitamisest arvates, kui ei lepita kokku pikemas ajas. Ettevotte tileandja ja omandaja
on kohustatud ettepanekute arvestamata jatmist pdhjendama.
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Toolepingu s6lmimine. Todlepingu lileminek

Toolepingu Gleminek

tootaja surma korral parijatele

ettevotte tleminekul ettevdtte omandajale

fuusilisest isikust tédandja surma korral
parijale, kui pole seotud surnud té6andja
isikuga

Toolepingu Gleminek

v’ Fuusilisest isikust td6andja surma korral ldheb tddleping ule
tooandja parijatele.

v’ Fuusilisest isikust t66andja surmaga tooleping 18peb, kui
tooleping on sdlmitud oluliselt todandja isikut arvestades.

v  Tédlepingud ldhevad ettevétte lileminekul muutumatul kujul
ule ettevotte omandajale vastavalt voladigusseadusele, kui
ettevote jatkab sama vdi sarnast majandustegevust.
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T6060igus. Toolepingu iilesiitlemise tiihisus ja vaidlustamine (Slaid 15)

Seadusest tuleneva aluseta vOi seaduse nouetele mittevastav todlepingu
tilestitlemine on TLS § 104 jirgi tiihine. Ulesiitlemise tiihisuse tuvastamiseks peab
TLS § 105 jargi kohtule hagi voi toovaidluskomisjonile avalduse esitama
30 kalendripdeva jooksul arvates tilesiitlemisavalduse saamisest. Kui hagi voi
avaldust ei esitata tdhtaja jooksul voi kui hagi voi avalduse esitamise tihtaega ei
ennistata, loetakse tilestitlemine algusest peale kehtivaks ja leping loppenuks
tilestitlemisavalduses mérgitud tdahtpdeval.

Tootaja voib TLS § 106 jargi 30 kalendripdeva jooksul arvates tilestitlemisavalduse
saamisest esitada kohtule hagi voi toovaidluskomisjonile avalduse kehtiva
iilesiitlemise vaidlustamiseks vastuolu tottu hea usu pohimottega, vilja arvatud, kui
tooandja titles lepingu {iles todtajapoolse toolepingu rikkumise tottu.

Kui kohus voi toovaidluskomisjon tuvastab, et toolepingu tilestitlemine on seadusest
tuleneva aluse puudumise v0i seaduse nduetele mittevastavuse tottu tithine voi
vastuolu tottu hea usu pohimottega tiithistatud, loetakse TLS § 107 jargi, et leping ei
ole tilestiitlemisega 1oppenud. Sellisel juhul 16petab kohus voi toovaidluskomisjon
todandja voOi todtaja taotlusel toolepingu alates ajast, kui see oleks loppenud
tilestitlemise kehtivuse korral. Kohus vdi toovaidluskomisjon ei rahulda todandja
taotlust, kui tootaja on tlestitlemise ajal rase voi tootajal on digus saada rasedus- ja
stinnituspuhkust voi tootaja on valitud tootajate esindajaks, vélja arvatud juhul, kui
molemapoolseid huve arvestades ei ole see moistlikult voimalik.

Toolepingust tulenevad vaidlused lahendatakse TLS-is ja individuaalse toovaidluse
lahendamise seaduses sadtestatud tingimustel ja korras.

Riiklikku jarelevalvet TLS-is? sitestatud nduete tditmise iile teostab TLS § 115 jirgi
Tooinspektsioon tootervishoiu ja todohutuse seaduses sidtestatud tingimustel ja
korras.

Ettekirjutuse vaidemenetlusele kohaldatakse tootervishoiu ja tooohutuse seaduses
satestatut.

9 Silmas on peetud jargmisi ndudeid: TLS § 5 Idigetes 1 ja 3, §-s 7, § 8 Idigetes 1-3 ning 6 ja 7, § 28 I6ike 2 punktides 9-10,
§ 29 Idigetes 3 ja 6, § 33 Ioikes 1, §-s 43, § 44 Idigetes 2 ja 3 ning 5-7; §-s 45, § 46 Idigetes 1-3 ja 5; § 47 Idigetes 2 ja 3, §
48 18igetes 1 ja 2, §-des 49-53, § 101 Idigetes 1-3, § 102 Idigetes 1 ja 2 ning § 113 Idigetes 1 ja 2.
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Toolepingu solmimine. Todlepingu ulesiitlemise tiihisus ja vaidlustamine

Ulesiitlemise tiihisus ja vaidlused

puudub seaduslik
alus
Tihine
ei vasta seaduse
nouetele

vastuolu hea usu

Tuhistatav ohimattega

Tlhisus ja vaidlustamine

v’ Seadusest tuleneva aluseta vdi seaduse nduetele mittevastav
toolepingu Ulesttlemine on tiihine.

v’ Ulesiitlemise tiihisuse tuvastamiseks peab kohtule hagi vdi
toovaidluskomisjonile avalduse esitama 30 kalendripadeva
jooksul arvates ulesutlemisavalduse saamisest.

v/ Tootaja voib 30 kalendripaeva jooksul arvates
UlesUtlemisavalduse saamisest esitada kohtule hagi vOi
toovaidluskomisjonile avalduse kehtiva tlesiitlemise
vaidlustamiseks vastuolu tdttu hea usu pohimodttega, valja
arvatud, kui todandja Utles lepingu Ules to6tajapoolse
toolepingu rikkumise tottu.
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T6060igus. Tooandja vastutus (Slaid 16)

Vastutus, millest on alljargnevalt juttu, on ettendhtud juhul, kui tédandja jadtab
tditmata olulise kohustuse voi rikub kohustust, mis tuleneb téolepingu seadusest.
Nagu selle teema puhul tiildiselt, on korvale jaetud voimalikud tooandja rikkumised
seoses alaealistega solmitud toosuhetega.

TLS-i § 130 jargi kohaldatakse TLS § 117-129 toodud védrtegudele
karistusseadustiku tildosa ja véadrteomenetluse seadustiku sitteid. Viadrtegude

kohtuviliseks menetlejaks on Tooinspektsioon:
Andmete esitamata jatmise eest tddandja poolt vastavalt TLS § 5 Ig 1 — karistatakse rahatrahviga kuni
100 trahvilhikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga
kuni 1300 eurot.

Teavitamiskohustuse tditmata jatmise eest tddandja poolt TLS § 28 Ig 2 p 9-10 kohaselt - karistatakse
rahatrahviga kuni 100 trahviGhikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, -
karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.

T6o tegemise aja piirangu jargimata jatmise eest tédandja poolt vastavalt TLS § 46 Ig 1-3 — karistatakse
rahatrahviga kuni 100 trahviihikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, -
karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.

Individuaalset dletunnitodd tegevate tootajate Ule arvestuse pidamata jatmise eest tddandja poolt
vastavalt TLS § 46 Idikele 5 — karistatakse rahatrahviga kuni 100 trahviiihikut. Sama teo eest, kui selle
on toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.

O6tod piirangu rikkumise eest tddandja poolt — karistatakse rahatrahviga kuni 100 trahvitihikut. Sama
teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.

Igapéevase puhkeaja voimaldamata jatmise eest tddandja poolt — karistatakse rahatrahviga kuni 100
trahvilihikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga kuni
1300 eurot.

Iganédalase puhkeaja vbimaldamata jatmise eest tddandja poolt — karistatakse rahatrahviga kuni 100
trahvilihikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga kuni
1300 eurot.

Informeerimise ja konsulteerimise kohustuse tditmata jatmise eest todandja poolt tédlepingute
kollektiivsel Ulesttlemisel — karistatakse rahatrahviga kuni 100 trahvithikut. Sama teo eest, kui selle on
toime pannud juriidiline isik, — karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.

Informeerimise ja konsulteerimise kohustuse taitmata jatmise eest tddandja poolt ettevétte lleminekul —
karistatakse rahatrahviga kuni 100 trahvilhikut. Sama teo eest, kui selle on toime pannud juriidiline isik,
— karistatakse rahatrahviga kuni 1300 eurot.
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Toolepingu solmimine. T66andja vastutus

Tooandja vastutus

andmete
mitteesitamine
— Andmete esitamise ja teavitamise eest
teavitamata
jatmine
tddaja piirangu
rikkumine
H Tooreziimi rikkumised g_letunnl j2,80108
piirangu rikkumine

puhkeaja reeglite
rikkumine

Too6andja vastutus

kollektiivsel

Informeerimis- ja jilesitlemizsl

konsulteerimiskohustuse rikkumine ettevatte

tleminekul

Rikkumised seoses alaealiste
to6suhetega

31.10.12 EBSi iguse ja avaliku halduse Gppetool

v/ Tédandja vastutus on ettendhtud juhul, kui té6andja jatab
taitmata olulise kohustuse voi rikub kohustust, mis tuleneb
toolepingu seadusest.

v/ TLS § 117-129 toodud teod on vaarteod.

v' Nende tegude suhtes kohaldatakse vaartegudele
karistusseadustiku Uldosa ja vaarteomenetluse seadustiku
satteid.

v’ Vaartegude kohtuvéliseks menetlejaks on Todinspektsioon.
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T6060igus. Vdlismaalaste tootamine Eestis (Slaid 17)

Peale TLS, mis kehtestab totandja peamised kohustused ja vastutuse, tuleneb hulk tovandja
kohustusi ning nende rikkumisega seotud vastutus ka muudest digusaktidest.

Uks selline digusakt on vilismaalaste seadus (VMS), mis kehtestab tiiendavaid kohustusi ja
keelde, mida peavad nii todosuhte loomisel kui ka selle kestel silmas pidama need té6andjad,
kes sdélmivad toosuhte vélismaalasega.

VMS-i tahenduses ei tule tootamise all moista tiksnes tootamist toclepingu alusel.

Olenevalt sellest, mis on vélismaalase Eestis viibimise ja tootamise alus, saab vélismaalaste
seaduse kohaselt vélismaalane tootada Eestis: 1) lihiajaliselt (tildjuhul kuni kuus kuud
aasta jooksul); 2) tdhtajaliselt tootamiseks viljastatud elamisloa alusel (elamisluba
tootamiseks, Euroopa Liidu sinine kaart); 3) tdhtajaliselt muu elamisloa alusel v&i 4)
tahtajatult pikaajalise elamisloa alusel.

Uhtki nimetatud alust tootamiseks ei vaja siiski Euroopa Liidu, Euroopa Majanduspiirkonna
ja Sveitsi kodanikud - tulenevalt nende isikute kodakondsusest on neil digus tostada Eestis
selleks eraldi luba omamata.

Liihiajaline Eestis to6tamine puudutab eelkdige vilismaalasi, kes ei ole Eesti alalised elanikud
ning kes saabuvad Eestisse eesmdrgiga siin moni aeg tootada. Selleks, et Eestis lithiajaliselt
tootada, peab vilismaalasel olema tdidetud kaks eeldust: 1) vélismaalasel peab Eestisse
saabumiseks ja riigis ajutiseks viibimiseks olema seaduslik alus; 2) Eestis ajutiselt viibival
vélismaalasel peab riigis tootamiseks olema oiguslik alus. Koige tavalisem Eestis
lithiajaliselt tootamise alus on registreering. Vilismaalaste seadus lubab tootada
vélismaalasel Eestis kuni kuus kuud aasta jooksul to6loa ja elamisloata, kui sellel isikul on
seaduslik alus Eestis ajutiseks viibimiseks ning kui tema to6tamine on enne t6dle asumist
registreeritud politsei- ja piirivalveametis. Siiski ei saa vélismaalane tottada nimetatud
eelduste tditmisel igal ametikohal, seadus annab piiratud loetelu ametitest voi tegevustest,
millal on eespool toodud tingimustel liihiajaline to6tamine Eestis lubatud

Kui vilismaalase Eestisse saabumise ja viibimise eesmirk on siin tédtada enam kui kuus
kuud aastas, on see voimalik peamiselt kahel tootamist voimaldava tihtajalise elamisloa alusel:
1) tdhtajaline elamisluba tootamiseks ja 2) Euroopa Liidu sinine kaart.

Tdhtajaline elamisluba tootamiseks annab vélismaalasele diguse viibida Eestis ja tootada
Eestis registreeritud tovandja juures elamisloaga maadratud tingimustel.

EL-i sinine kaart lihtsustab monevorra korgelt kvalifitseeritud tootajate Eestisse toole
kutsumist. Samal ajal ndeb seadus EL-i sinise kaardi saamisele ette tdiendavaid noudeid ja
piiranguid, mille tottu ei pruugi EL-i sinise kaardi taotlemine olla to6andjale maistlikum,
vorreldes nt tavalise elamisloaga tootamiseks (mida on samuti voimalik taotleda ka korget
kvalifikatsiooni ndudva tookoha tditmiseks).

Kui viélismaalasele on véljastatud elamisluba muul pohjusel kui tootamiseks (nt dppimiseks),
vOib ta elamisloa alusel Eestis ka tootada, v.a kui vilismaalaste seaduse kohaselt on
elamisloa liigi tottu todtamine piiratud, nt on piiratud tootamine vilismaalasel, kellele on
véljastatud elamisluba ettevotluseks (VMS § 259 1g 1 ja § 197).

Vilismaalane, kellele on viéljastatud elamisluba oppimiseks, peab tootamiseks taotlema
siiski eraldi tooloa, mille tdhtaeg ei tohi iiletada elamisloa tdhtaega (VMS §-d 260-262).

Kui vilismaalasele on viljastatud pikaajalise elaniku elamisluba, ei vaja ta Eestis tootamiseks
eraldi tooluba (sh elamisluba tootamiseks), tootamise oOiguslikuks aluseks piisab
pikaajalisest elamisloast (VMS § 231 lg 3). Pikaajalise elaniku elamisluba on vilismaalasele
antav luba Eestisse saabumiseks ja tdhtajatult Eestis elamiseks vélismaalaste seaduses
sdtestatud ja elamisloaga kindlaks maéadratud tingimuste kohaselt (VMS § 230).
Vidlismaalaste seaduses sitestatud todandja kohustused ei ole pelgalt deklaratiivsed.
Karistusseadustikus on ette ndhtud véimalus kohaldada kriminaalkaristust tooandjale, kes
on vdimaldanud tootada Eestis seadusliku aluseta viibival vilismaalasel.
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Toolepingu solmimine. Valismaalaste to6tamine Eestis

Valismaalase Eestis tootamise alused

riigis viibimise ja té6tamise
—  seaduslik alus (kuni 6
kuud)

— sinine kaart

muu tahtajaline
elamisluba

tahtajatu pikaajaline
elamisluba

Vilismaalase Eestis tddtamise
alused
|

v’ Liihiajaline Eestis té66tamine puudutab eelkdige valismaalasi,
kes ei ole Eesti alalised elanikud ning kes saabuvad Eestisse
eesmargiga siin moni aeg (kuni 6 kuud) to6tada.

v Kui vélismaalase Eestisse saabumise ja viibimise eesmark on
siin tootada enam kui 6 kuud aastas, on see vOimalik peamiselt
kahel tootamist voimaldava tdhtajalise elamisloa alusel.

v’ Tahtajalised elamisload on: tdhtajaline elamisluba téétamiseks
ja Euroopa Liidu sinine kaart.

v’ Kui valismaalasele on valjastatud elamisluba muul péhjusel kui
tootamiseks (nt dppimiseks), voib ta elamisloa alusel Eestis ka
tootada.

v’ Kui vdlismaalasele on valjastatud pikaajalise elaniku elamisluba,
ei vaja ta Eestis to6tamiseks eraldi to6luba.
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T6060igus. Tookahetus ja valismaal tootamine (Slaid 18)

TLS-i kohaselt voib todandja ldhetada tootaja toodiilesannete tditmiseks véljapoole
toolepinguga ettendhtud t66 tegemise kohta (TLS § 21 Ig 1). Seepdrast on tdolepingu
solmimisel alati oluline tdpselt mddrata to6 tegemise asukoht.

Tootaja nousolekut tooldhetusse saatmiseks (olenemata sellest, kas tegemist on riigisisese
voi vilisldhetusega) ei ole vaja, st lahetusse saatmisel on tegemist tooandja korraldusega,
mida tootaja peab tditma, v.a TLS-is sdtestatud erandid. Seadus ei née ette, mis vormis peab
tootaja voi tema esindaja nousolek antud olema. Vaidluste véltimiseks on soovitatav votta
tooldhetusse saatmiseks nousolek kirjalikus voi kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.
TLS-is on reguleerimata, kui tihti tohib todandja tootajat tocldhetusse saata. Seepdrast saab
eeldada, et todandja voib seda tootaja nousolekuta teha suhteliselt sageli, pidades kinni
tiksnes TLS-i § 21 Ig 2 toodud to6ldhetuse maksimaalsest jdrjestikusest pikkusest. Kuivord
toosuhtes kehtib nii moistlikkuse kui ka hea usu pohiméte, on tootaja tocldhetusse saatmise
diguse kasutamine siiski ilmselt piiratud.

Tootajale kulutuste hiivitamisel tuleb eristada riigisisest lahetust ja vilisldhetust. Tehtud
kulude hiivitamiseks peab tootaja esitama tooandjale kulu kandmist tdendavad
dokumendid, sh juhul, kui t6dandja tegi kulude kandmiseks tootajale ettemaksu
Tooldhetuse kulude hiivitamiseks peab todandja tegema kirjaliku otsuse, milles nédidatakse
tooldhetuse sihtkoht, kestus ja tilesanne ning hiivitatavate ldhetuskulude madar.
Lahetuskulude hitivitamisel arvestatakse vilisvaluutas tehtud kulutused Eestis kdibel
olevasse rahasse vilislahetusest saabumise pdevale jairgnenud toopdeval kehtinud Euroopa
Keskpanga pdevakursi alusel. Kui tootaja on kasutanud ldhetuses isiklikku sdiduautot,
htivitatakse tootajale isikliku sdiduauto kasutamise kulu.

Vilislahetuse korral on tootajal digus nduda pdevaraha, mille alammaédr on 22,37 eurot
pdevas (mddrus § 3). Pooled véivad alati kokku leppida voi todandja oma ettevottes
kehtestada suurema pdevaraha maksmise. Lisaks pdevarahale tuleb tootajale maksta
vélisldhetuse ajal ka tootasu. Vilisldhetuse pdevaraha maksmise eeldus ei ole {iiksnes
riigipiiri tiletamine. Selleks, et tooandjal tekiks kohustus maksta p&devaraha, peab
lahetuskoht asuma teatud kauguses.

Erinevalt vilisldhetusest ei pea todandja maksma tootajale riigisisese ldhetuse korral
pdevaraha. Tooandja voib seda teha, kuid sellisel juhul tuleb arvestada, et selliste summade
puhul ei nde seadus ette maksuvaba piirmaééra, st tootajale makstav pdevaraha kuulub tdies
ulatuses maksustamisele. Maksustamisele ei kuulu (mé&drus § 7): 1) tooldhetusega
kaasneva kulu huivitis; 2) tootajale makstav majutuskulu htivitis riigisisesel ldhetusel kuni 77
eurot Oopdevas ning vilisldhetusel kuni 128 eurot 6opdevas (seejuures arvestatakse
majutuskulude maksuvaba piirmddra iga o6opdeva kohta eraldi); 3) tootajale makstav
vélisldhetuse pdevaraha kuni 32 eurot pdevas.

Kui tootaja ja todandja lepivad kokku, et tootaja tootab kauem kui tihe kuu riigis, mille
digust ei kohaldata tema toolepingule, peab todandja teavitama tootajat (st pooltel tuleb
enne tootaja drasditu saavutada kokkulepe) jargmistest tootingimustest (TLS § 6 1g 8): 1)
konealuses riigis tootamise aeg; 2) tootasu maksmise vadring (valuuta); 3) konealuses riigis
viibimisega seotud hiived ja 4) konealusest riigist tagasipoordumise tingimused.

Tegemist on olukorraga, kui Eesti tdvandja saadab tootaja, kelle t66 tegemise koht on Eestis,
kauemaks kui tiheks kuuks toole vélisriiki, kusjuures tootaja jatkab valisriigis tootamist ka
Eesti tooandjaga solmitud toclepingu alusel (millele ei laiene ldhetusriigi digus), st ldhetatud
tootaja ei solmi uut toolepingut nditeks lahetusriigis paikneva tédandjaga.
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Toolepingu s6lmimine. Tooldahetus ja vdlismaal to6tamine

Toolahetuse kompensatsioonid

- palk
— paevaraha

— sGidu- ja majutuskulud

| muud mdistlikud kulud (viisa,
kursivahe jt)

kulud ja véljamaksed

t— isikliku sGiduauto kasutamise kulud

To6tajale kompenseeritavad

| vahendatud péevaraha kui on tasuta
toitlustamine

v/ TLS-i kohaselt v&ib té6andja |dhetada tootaja té6llesannete
taitmiseks valjapoole toodlepinguga ettenahtud t66 tegemise
kohta.

v Toodtaja ndusolekut toodldhetusse saatmiseks (olenemata
sellest, kas tegemist on riigisisese voi valislahetusega) ei ole
vaja.

v/ Tootajale  kulutuste hlvitamisel tuleb eristada riigisisest
|lahetust ja valislahetust.

v’ Tehtud kulude hivitamiseks (vt slaidi) peab tdd6taja esitama
tooandjale kulu kandmist tdendavad dokumendid.

v’ Vilislahetuse korral on tootajal digus nduda paevaraha.

v’ Lisaks pdevarahale tuleb té6tajale maksta valisldhetuse ajal ka
tootasu.

v Kui todtaja ja tddandja lepivad kokku, et tddtaja todtab kauem
kui Ghe kuu riigis, mille digust ei kohaldata tema toolepingule,
peab todandja teavitama tootajat.
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Oigusaktid

Eesti Vabariigi pohiseadus
Rahvusvahelise eradiguse seadus
Tsiviilseadustiku tildosa seadus
Asjadigusseadus
Voladigusseadus

Toolepingu seadus
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