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Ariiihingu kustutamine driregistrist isiku enda avalduse alusel

Lugupeetud Bert-Ken Raudberg

Kiisisite, kas pohiseadusega on kooskdlas érilihingu kustutamine driregistrist isiku enda avalduse
alusel, kui dritihingul on veel tarbijate ees tditmata kohustusi. Teie kiisimus puudutab eeskatt
olukordi, kus kinnisvaraarendaja (osaiihing) 10petab tegevuse enne, kui 10peb tema vastutus
miiiidud ehitise puuduste eest (vdladigusseaduse (VOS) § 218 Ig 2'). Leiate, et #riiihingute
kustutamist #riregistrist isiku enda avalduse alusel tuleks takistada kuni VOS § 218 1dikes 2!
sdtestatud tidhtaja moddumiseni.

Kuigi Riigikogul on vodimalik kaaluda lisameetmeid tarbijate Oiguste kaitsmiseks, ei saa
abstraktselt hinnates jireldada, et praegu kehtivad normid on Eesti Vabariigi pohiseadusega (§-d
14 ja 32) vastuolus. Ariseadustiku (AS) kohaselt ei saa ériiihingut isiku enda avalduse alusel
ariregistrist kustutada enne, kui tema vdlausaldajate nduded on likvideerimismenetluses
rahuldatud, tagatud voi vajaduse korral hoiustatud. Volausaldaja nduded driiihingu vastu ei kao ka
pérast ariiihingu registrist kustutamist, sest seaduses sétestatud juhtudel on vdimalik dritihing
tdiendavaks likvideerimiseks registrisse ennistada.

Registrist kustutamise keeld VOS § 218 1dikes 2! sitestatud tihtaja moddumiseni ei oleks
proportsionaalne ega ka tohus. See piiraks ettevotlusvabadust rohkem, kui on vaja tarbijate
kaitseks. Teisalt ei lahendaks keeld olukorda, kus arendajal pole vara ehitisel ilmnenud puuduste
korvaldamiseks. Kui arendaja on maksejouetu voi tema vara on ammendunud, ei aita arendaja
registris hoidmine kuidagi tarbija nduet rahuldada.

Tarbija saab voimalikke riske maandada juba miiiigilepingut sdlmides. Néiteks voib ta arendajaga
kokku leppida tagatises, mis katab garantiitoddeks vajaliku summa. Kui vajalikku tagatist esialgu
ei ole seatud, vdivad osapooled ka hiljem lepingut muuta, kui nad kokkuleppele jouavad.

On solmitud ka selliseid kokkuleppeid, mille kohaselt on ehitustddvatja poolt antud
toovotugarantii (kui selline on antud) soodustatud isikuks ehitise igakordne omanik, v4i on ette
nihtud vdimalus todvotugarantiist tulenevate diguste loovutamises ostjale.! Nii saab ostja

'Vt K. Saare, K. Tamm, U. Volens. Ehitise garantii kehtivas eradiguse siisteemis. Juridica, 2013. a III, 168-182, 1k
170; TrtRnKo 18.12.2024, 2-22-6454/18, p 12.
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puuduste ilmnemisel péorduda otse ehitustoovatja poole ning ta ei sdltu arendaja maksevoimest
vOi olemasolust.

Ariiihingu 16petamine

Pohiseaduse §-ga 31 tagatud ettevotlusvabadusega kiib kaasas digus otsustada vabalt ettevotluse
iiksikasjade iile.> See tihendab muu hulgas digust #riiihinguid asutada ja neid ka Idpetada.
Ariiihingu 15petamise tingimused ja korra sitestab seadus (PS § 31 teine lause). Selline kord peab
tagama ka ariiihingu volausaldajate huvide kaitse (PS § 14).

Seadus lubab ariiihingu 1opetada iildkoosoleku voi muu pédeva organi otsusega (tsiviilseadustiku
iildosa seaduse (TsUS) § 39 p 1; vt osaiihingu ja aktsiaseltsi kohta ka AS §-d 202 ja 365). Sellega
aga driiihingu digusvdime ning lepingulised suhted veel ei 1dpe (AS § 2 1g 2). Teisisdnu, driithingu
Oigused ja kohustused ei kao pelgalt seetdttu, et selle pddev organ on otsustanud &riithingu
tegevuse lopetada. Tegevuse 1opetanud driiihing peab oma varalised suhted 10petama &driiihingu
likvideerimise teel (TsUS § 41; vt osaiihingu ja aktsiaseltsi koha ka AS §-d 205 jj ning 368 jj).

Likvideerimismenetluse eesmirk on ennekdike kaitsta likvideeritava &riithingu volausaldajaid,
kellele antakse enne é&rilihingu registrist kustutamist voimalus oma nduded é&rilihingu vastu
maksma panna (TsUS § 41 lg 4; AS §-d 214 ja 377). Selleks tuleb likvideerijatel kutsuda
vdlausaldajaid iiles oma nduetest teatama. Uleskutse tuleb avaldada Ametlikes Teadaannetes (AS
§ 212 1g 1; § 375 1g 1) ning lisaks tuleb saata teadaolevatele vdlausaldajatele isiklik teade (AS §
212 1g2; § 3751g 2).

Pérast likvideerimisteate avaldamist on vdlausaldajal aega neli kuud oma ndudest likvideerijale
teada anda. Teates tuleb lithidalt kirjeldada ndude alust ja suurust ning lisada seda kinnitavad
dokumendid (AS §-d 213, 376). Oluline on aga arvestada seda, et ndude esitamine
likvideerimismenetluses ei peata selle ndoude aegumist. Kui aegumistdhtaeg 1dheneb, tuleb ndude
kaitsmiseks vajaduse korral esitada hagi kohtusse (HMKo 02.10.2013, 2-11-51721/38, 1k 6).

Likvideerija peab rahuldama kdik {ihingule teada olevad nduded ka siis, kui volausaldaja ei ole ise
nendest teatanud (AS § 214 1g 1; § 377 Ig 1). Kui nduet ei ole likvideerimise ajal vdimalik tiita
voi kui see on vaieldav, peab likvideerija vaidlusaluse summa hoiustama voi andma volausaldajale
sobiva tagatise (AS § 214 g 3; § 377 1g 3). Sama reegel kehtib ka nduete kohta, mis muutuvad
sissendutavaks alles tulevikus. Oiguskirjanduses on leitud, et garantiikohustus on piisavalt
ettenihtav tulevane kohustus, mida likvideerija saab AS § 214 15ike 3 vodi § 377 1dike 3 alusel
tagada kas raha hoiustamise vdi tagatise andmisega.’

Vajaduse korral voib volausaldaja esitada kohtule hagi tulevase ndude kaitsmiseks, kui on alust
arvata, et kohustust ei tdideta digel ajal (tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 369). Kui
selgub, et drilthingu varast ei piisa nduete rahuldamiseks, tuleb likvideerijal esitada
pankrotiavaldus ning nduete lahendamine jéitkub pankrotimenetluses (TsUS § 44; AS §-d 210,
373).

Alles seejérel, kui kdik nduded on rahuldatud, tagatud voi hoiustatud ning sellest alles jadnud vara
jaotatud, saab esitada avalduse driiihingu registrist kustutamiseks (TsUS § 451g 1; AS § 218 1g 1;

2Vt O. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. Pdhiseaduse § 31 kommentaarid, p 5. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pOhiseadus. Kommenteeritud viljaanne, 2020.

3 Vt H. Noot. Vdlausaldajate kaitse kapitaliiihingu likvideerimisel. Magistritéo: Juhendaja Kalev Saare. Tartu
Ulikool 2018, 1k 21, 42.
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§ 381 lg 1). Kustutamise avalduse saab esitada mitte varem kui kuue kuu moéddumisel &riiithingu
(OU vdi AS) 15petamise #riregistrisse kandmisest ja likvideerimisteate avaldamisest (vt samas).
Registripidaja saab drilihingu registrist kustutada, kui selleks seaduses sétestatud eeldused on
tdidetud (vt driregistri seaduse § 60).

Kustutamise éiguslikud tagajirjed
Ariiihingu registrist kustutamine ei 1dpeta vdlausaldajate ndudeid (vt VOS § 186).

Kui pirast osaiihingu vO0i aktsiaseltsi kustutamist selgub, et volausaldaja ndue jéii
likvideerimismenetluses rahuldamata, tal ei ole voimalik seda muul viisil maksma panna ning
ennistamise korral oleks ndude rahuldamine vdimalik, voib kohus volausaldaja avalduse alusel
médrata tiiendava likvideerimise (AS § 218 1g 3; § 281 lg 3). Samasugune vdimalus on ka siis,
kui driiihingut ei oleks tohtinud kustutada vaidluse tottu. Avaldust ei rahuldata juhul, kui
volausaldaja jéttis mdjuva pdhjuseta oma ndude likvideerijale digel ajal esitamata.

Pérast seda, kui &riiihingule on médratud tdiendav likvideerimine, ennistatakse dritihing registrisse,
maidratakse likvideerija ning menetlus jatkub. Seaduses ei ole sitestatud tdhtaega, kui pika aja
jooksul vdib esitada ennistamise taotluse. TsUS § 167" kohaselt peatub nduete aegumine sellest
hetkest, kui aritihing &riregistrist kustutatakse kuni driithingu ennistamiseni. Noue ei aegu enne,
kui ennistamisest on méddunud kuus kuud.

Oiguskirjanduses on leitud, et kui iithingul oli kustutamise hetkel vara, ei saa tema digusvdimet
lugeda 1&ppenuks (TsUS § 45 1g 2; AS § 2 g 3) ning seetdttu on teoreetiliselt vdimalik ka
kustutatud iihingu vastu hagi esitada. Teadaolevalt ei ole selline voimalus veel kohtus késitlemist
leidnud, mistdttu on see pigem teoreetiline vdimalus.*

Kokkuvdtvalt, Riigikogu on kujundanud menetluskorra, mis tagab, et ka aritihingu vabatahtliku
likvideerimise korral ei jdd vOlausaldaja oma nduetest ilma. Seadus voimaldab volausaldajal oma
ndudeid esitada ja maksma panna ning vajadusel nduda &riiihingu ennistamist. Samas séilib
ettevotjal digus oma tegevus lopetada.

VOS § 218 1dikes 2' on sitestatud kaheaastane tihtaeg, mille jooksul eeldatakse, et ilmnenud
puudused olid olemas juba ehitise iileandmisel. Teie avaldusest selgub, et see tdhtaeg on
moddunud ning puudused on tuvastatud. Seega on Teil arendaja vastu kujunenud konkreetne noue.
Arendaja likvideerimise korral tuleb selline ndue rahuldada likvideerimismenetluses. Teine
vOimalus on tagada ndue raha hoiustamise voi sobiva tagatise andmise teel, kui ndue on vaieldav
vdi seda pole vdimalik tdita likvideerimise ajal (AS § 214 Ig 3).

Kui Te aga kahtlete, et arendaja voib oma tegevuse 10petada enne Teie ndude rahuldamist, soovitan
Teil jélgida Ametlikke Teadaandeid. Ametlikest Teadaannetest on vdimalik tellida oma e-postile
teavitusi konkreetse ériiithingu kohta, kelle tegevus Teid huvitab (nt AT kasutusjuhend eraisikuna
sisenejale (MinuAT), lk 11). Tellitud teate avaldamisel saadetakse Teile automaatselt e-kiri koos
teadaande lingiga. Teenus on tasuta ning vOimaldab jilgida kuni 20 driiihingu kohta esitatud
teateid. Teenuse seadistamiseks tuleb Teil end ID-kaardi, Mobiil-ID vdi Smart-ID abil tuvastada
(vt Kasutusjuhend eraisikuna sisenejale, 1k 2).

4Vt P. Schifrin. Registripidaja algatusel driiihingu registrist kustutamise piirangud ning vdlausaldaja vdimalused
ndude rahuldamiseks pérast kustutamist. Magistritod: Juhendaja Andres Vutt. Tartu Ulikool 2025, 1k 39-42, 56.
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Loodetavasti on neist selgitustest abi.
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