ELURUUMIDE KASUTAMISE LEPINGU UUENDAMISE
PROBLEEMIST

Oigustead. kand. E. Laasik

Tsiviildiguse ja -protsessi kateeder

NOukogude inimeste materiaalse ja kultuurilise heaolu tést-
misega on lahutamatult seotud kodanike elamistingimuste paran-
damine. Uute elamute ehitamise k&rval p6drab partei ja valitsus
suurt téhelepanu ka olemasoleva elamufondi séilitamisele ja
heakorrastamisele. NLKP XX kongress formuleeris eesseisvad
tUlesanded jargmiselt: «Pidada tadhtsamaks llesandeks olemas-
oleva elamufondi korrastamist ja sdailitamist ning elumajade edas-
pidist heakorrastamist.» 1

Riikliku elamufondi séilitamise ja korrastamise kohustus ei
lasu mitte ainult kohalike ndukogude elamutevalitsuste maja-
valitsustel ja ettevdtete, asutuste ning organisatsioonide admi-
nistratsioonidel, vaid ka eluruume kasutavatel kodanikel. Et p6hi-
line elamufond linnades ja tédstusasulais moodustab riikliku
omandi, on NSV Liidu kodanike kohustused riikliku omandi hoid-
misel ja sdilitamisel satitud juba NSV Liidu Konstitutsioonis
(8 131). Konkreetsed 0Oigused ja kohustused eluruumide kasuta-
mise alal maadratakse kindlaks eluruumide kasutamise lepinguga.

1 NSV Liidu KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. mééruse
§ 24 kohaselt toimub eluruumide kasutamine kd&igis majades
kirjaliku lepingu alusel. Samas ro6hutatakse, et 1) lepingus maa-
ratakse tépselt kindlaks poolte digused ja kohustused ning nende
rikkumise tagajarjed ja et 2) lepingud sb6lmitakse kindlaks taht-
ajaks, kuid mitte Ule viie aasta.

Need meie arvates viaga tédhtsad pdhimdtted Ileidsid konk-
reetse véljenduse ka Eesti NSV Ministrite N6ukogu korraldusega
nr. 982-k 7. juulist 1958. a. kinnitatud uues eluruumide kasuta-
mise tuilplepingus kohalike ndukogude majades. Tulplepingute
kasutamine on aga majavalitsustele kohustuslik kodanikega
lepingulistesse suhetesse astumisel. Teistesse elamufondidesse

1 XX cbes3n KoMMyHUcTuYeckoid napTum CoBeTckoro Coto3a. CTeHorpadguue-
CKMiA oTueT, T. Il, TocnonutusgaTt, 1956, Ik. 778.
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kuuluvate eluruumide Kkasutusele andmise kohta tulplepinguid
Eesti NSV-s kinnitatud ei ole, nende viéljaté6tamine ja kinnita-
mine on aga hadavajalik.

Eluruumide kasutamise tluplepingu punkti 2 kohaselt on
Gurnik kohustatud: 1) kasutama ruumi ainult vastavalt selle
otstarbele; 2) kasutama abiruume ja (ldkasutatavaid ruume
ainult vastavalt nende otsesele otstarbele, vdrdselt teiste korteris
elunevate uirnikega; 3) hoidma vastuvdtu aktis tdhendatud elu-
ruumi ja sisseseadet téielikus korras ja puhtuses ning hoolikalt
suhtuma korteri abiruumidesse ja nende sisseseadetesse ning
majavalduse kogu varasse; 4) mitte tegema eluruumis ja uld-
kasutatavais ruumides mingisuguseid Umberehitusi ilma elamfite-
valitsuse vdi kohaliku majanduse osakonna sellekohase kirjaliku
loata ja mitte lubama teha tuleohtlikke v8i ruumidele v&i hoonele
hévitavalt mojuvaid tdid (pesu pesemine véljaspool majavalit-
seja poolt méaaratud kohti, puude I8hkumine korteris v6i tre-
pil jne.); 5) maksma uuri eluruumi kasutamise eest kehtivates
seadustes ettendhtud maédral ja tdhtajal ning samas korras ka
kommunaalteenuste ja keskkitte eest; 6) viivitamata teatama
korteri eest vastutavale isikule vdi majavalitsejale kd&ikidest
ruumi rikkumistest ning sisseseade rikkumisest vdi vargusest;
7) tasuma majavalitsusele kdik uirnike v0i nendega koos elune-
vate isikute sul labi korteri ja maja rikkumistest tekkinud kah-
jud; 8) téapselt taitma eluruumi kasutamise ja korrashoiu ees-
kirju; 9) teostama lepingu kehtivuse véltel oma kulul ja maja-
valitseja poolt madratud tdhtajal, samuti ka tarvidust moddéda
oma é&ranagemisel jooksvat remonti tema kasutada olevates elu-
ruumides ja abiruumides (lagede valgendamine, seinte valgen-
damine, varvimine vdi tapeetimine, siseakende raamide varvi-
mine ja seestpoolt vélisraamide vérvimine, korteris p&randate
ja uste varvimine); 10) takistamata lubama majavalitseja poolt
saadetavaid remonditddlisi remonditédde teostamisele; 11) ruumi
vabastamisel andma selle Ule majavalitsejale akti jargi tdies
korras ja kooskélas uleandmise-vastuvétmise aktiga.

2. NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. mééaruse 8§
p. «b» annab sellisele Glrnikule, kes tdidab kdik lepingujargsed
kohustused ja heaperemehelikult suhtub temale kasutada antud
ruumide Kkorrashoiusse, eesfiguse lepingu uuendamiseks, Kkui
moéddub selle tdhtaeg. Seda juhist respekteeritakse taielikult ka
eluruumide kasutamise tilplepingu punktis 11. Selles séattes on
véljendatud meie arvates vidhemalt kaks véaga tdhtsat pdhimotet.
Esiteks, lepingut ei uuendata mitte iga Uurnikuga, ja teiseks, kui
eluruumide kasutamise lepingut ei uuendata, kuulub see ldpeta-
misele ning Gdurnik on kohustatud eluruumid vabastama.
Otseselt fikseeritakse see jareldus ka tulplepingu punktis 11
jargmiselt: «Eluruumi korratu majandamise ja silstemaatilise
kohustuste mittetditmise parast korteri siseremondi alal vdib
majavalitsus dra Utelda lepingu uuendamisest selle téhtaja moo-

37

26



dumisel Uhes ulrniku samaaegse valjatdstmisega kohtu Kkorras,
ilma teist eluruumi vastu andmata.» Otseselt on see fikseeritud
ka néaiteks VNFSV Kommunaalministeeriumi poolt 3. oktoobril
1950. a. kinnitatud eluruumide kasutamise ja korrashoiu ees-
kirjade §-s 302 Ei ole mingit alust arvata, et eluruumide kasu-
tamise lepingu mitteuuendamisele jargneb eluruumide kasuta-
mine ilma lepinguta vo6i suulise lepingu alusel.

Meie arvates on pdhjendamatu monede autorite3 seisukoht,
et kehtivas seadusandluses ei raagitavat midagi lepingu mitte-
uuendamisest tulenevatest tagajargedest. NSVL KTK ja RKN-i
17. oktoobri 1937. a. maédruse 88 24 ja 26 lukkavad selle taielikult
Umber. Kui eluruumide kasutamise leping nende satete kohaselt
on alati kindla tahtajaga ja teda vdidakse uuendada ainult
ettendhtud kohustuste taditmise korral, siis ei saa olla teist jarel-
dust lepingu mitteuuendamise puhul, kui lepingu I8petamine ja
vajaduse korral ka uidrniku sunniviisiline valjatéstmine ilma teist
eluruumi vastu andmata. Pealegi vbetakse tulplepingu eeskujul
igasse konkreetsesse eluruumide kasutamise lepingusse punkt
selle lepingu mitteuuendamise tagajargede kohta, millele kirjutavad
alla mdélemad pooled. Sellise punkti sissevdétmine on kooskdlas
seaduse normidega ja vajab ainult taitmist, vajaduse korral ka
sunniviisilist taitmist. Vastasel korral puuduks sellel punktil méte
ja ta tuleks lugeda kehtetuks. Muidugi, need tagajarjed on vaja
sOnaselgelt sisse vétta uude «Eesti NSV tsiviilkoodeksisse».

3. Milline on siis eluruumide kasutamise lepingute sdlmimise
ja uuendamise praktika Eesti NSV-s? Tuleb kahjuks konstatee-
rida, et kuni k&esoleva ajani on jadnud need meie arvates vaga
tahtsad seaduse satted peaaegu ainult paberile. Kui kohalike
ndukogude majades uurniku asumisel elamispinnale leping ikkagi
sOlmitakse ettenahtud Kkirjalikus vormis, siis ettevdtete, asutuste
ja organisatsioonide majades selline «formaalsus» puudub. Lepin-
gute uuendamist aga vastavalt Ulalmainitud maaruse 8-le 26 ei
toimu peaaegu kunagi. Lepinguliste kohustuste taditmist ei kont-
rollita, mistéttu jadvad eluruumidesse ebaperemehelikult suhtujad
avastamata ja seaduses ettendhtud sanktsioonid rakendamata.
Elamispinna kasutamisse ebaperemehelikult suhtujaid aga kah-
juks leidub. Naib, nagu oleks eluruumide kasutamine kaotanud
Uldse lepingulise iseloomu. Selline suhtumine riikliku omandi, s. o.
kogu rahva vara sdilitamisse on lubamatu, sest lohaka hoolda-
mise tagajarjel luheneb tunduvalt elamute ekspluateerimise iga.

4. Vastutustundetu suhtumine lepingute s@lmimisse ja nende
uuendamisse tuleneb meie arvates modningatest vaarkontseptsioo-
nidest teoorias, lepingute toime alahindamisest haldusorganite
poolt ja elamuasjade kergekaelisest kvalifitseerimisest kohtuprak-
tikas, mitte vahet tehes selle vdi teise faktilise koosseisu vahel.

2 XXunuuwHble 3akoHbl, n3gatenscTea MmHkomxo3za PCOCP, M., 1958, Ik. 340.

3 Bb. C. TageBoCcAH, HekoTopble BOMPOCbI >XWUMAUWHOIO npaea. «CoBeT-
CKOe rocypapcTBo M mpaBo», 1958, Ne 7, Ik. 49 jj.
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Mdned vanema pdlvkonna tsivilistid vaitsid, et tsiviildigus-
suhe majavalitsuse ja Uurniku vahel tekib alates orderi valja-
andmise momendist elamutevalitsuse poolt. Lepinguga ainult
vormistatakse juba olemasolev tsiviildigussuhe.4 Sellest tulenevalt
oligi prof. S. I. Asknazi5 arvamusel, et Gurnikule tédhtajalise elamis-
pinna andmist ei saa pidada killaldaseks ja et elamispinna kasu-
tamise 0Oigus ei olegi tegelikult piiratud lepingus ettendhtud
tahtajaga. Uksikuid selle seisukoha pooldajaid leidub veel téna-
paevalgi. Tegelikkuses ei ole see ju nii. Haldusakt (order) on
eluruumide kasutamise lepingu s6lmimise eelduseks ja aluseks
kohaliku ndukogu majas. Tsiviildigussuhe eluruumide kasutamise
alal tekib dGurniku ja majavalitsuse vahel kirjaliku lepingu pdi-
mimise puhul selle allakirjutamise hetkel. Kui aga ddrnik
asub elamispinnale enne Kkirjaliku lepingu s6lmimist, loetakse
eluruumide kasutamise leping sdlmituks suuliselt, alates elamis-
pinnale asumise momendist. Kui hiljem s8lmitakse {urniku ja
majavalitsuse vahel selle elamispinna kohta kirjalik eluruumide
kasutamise leping, siis tdhendab see juba tekkinud tsiviildigus-
likule suhtele kirjaliku vormi andmist. Tsiviildiguslik vastutus
ruumide eest algab ikkagi elamispinnale asumise momendist. Ka
kirjaliku lepingu kehtivuse algus vormistatakse neil juhtudel
tavaliselt mitte lepingu s6lmimise, vaid faktiliselt elamispinnale
asumise ajast alates. Ajavahemiku eest alates orderi saamisest
elamispinnale kuni eluruumide kasutamise lepingu, Uksk8ik kas
kirjaliku vdi suulise, s@lmimiseni orderi saanud isik orderis
méargitud eluruumide eest mingisugust tsi-
viilvastutust ei kanna. Et order ja&db lepingu
alusena kehtima ka pérast lepingu s@lmimist, siis order ja leping
moodustavad uhtse faktilise koosseisu6, mis moodustab eluruu-
mide kasutamise obligatsiooni.

NSV Liidu Ulemkohtu Tsiviilasjade Kohtukolleegium oma
méaruses nr. 36/640 25. juunist 1951. a. ASumld hagis Safarali-
jevi vastu rdhutas: «Kuna ASumlé ei kasutanud oma &igust
elamispinnale 2*/2 aasta jooksul ja faktiliselt ei astunud
elamuorganitega lepingulisse vahekorda
(minu sdérendus — E. L.), oli viimastel 6igus ké&sutada elamis-
pinda oma &arandgemise jargi.7 Sellest madrusest nédhtub selgesti,
et Kohtukolleegiumi arvates tsiviildiguslik suhe ainult orderi
véljaandmisega elamispinnale ei teki. See tuleneb sellest, et order
elamispinnale antakse kodanikule vélja Ghe juriidilise isiku —
elamutevalitsuse — poolt, eluruumide kasutamise leping sdlmi-

4 M. Heueukunin, Ouepknm COBETCKOrO XWAuuwHoro npasa, CapaTtoB, 1958,
k. 27.

5 C. . AckHa3unig CoBeTckoe XunuuwiHoe npaso, M., 1940, k. 62.

6 CoBeTcKoe rpaxmaaHckoe npaso, M., 1950, Ik. 375. (Opik juriidilistele koo-
lidele.)

7 «CypebHas npakTuka BepxoBHoro cyga CCCP», 1951, Ne 11, lk. 31.
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takse aga kodaniku ja hoopis teise juriidilise isiku — maja-
valitsuse — vahel.

Vene NFSV Kommunaalmajanduse Ministeeriumi ringkirjas
nr. M-03-5309 1 aprillist 1953. a.8 margitakse, et 1947.—1948. a..
enne eluruumide kasutamise lepingute s6lmimist kodanikega tehti
kohalike ndukogude ja elamuorganite poolt koos Uhiskondlike
komisjonidega majavalitsuste juures &dra suur organisatsiooniline
ettevalmistustdd majade olukorra llevaatamise, majavalitsuste t60s
esinevate puuduste kdrvaldamise ja vajaliku remondi véljaselgita-
mise alal. Seejuures mééarati eraldi kindlaks, missugused kohustu-
sed lasuvad remondi alal majavalitsustel ja missugused uurnikel,
maarati kindlaks remondi teostamise tahtajad. Maérgitakse, et
nende abindude tarvituselevétmine parandas tunduvalt nii riik-
liku elamufondi olukorda tervikuna kui ka elanike elutingimusi.
Kdige olulisem on aga see, mida margitakse ringkirjas lepingute
sdlmimise kohta tulevikus: «Omistades Kkirjalikele Ilepingutele
korteritUrnikega suure téhtsuse riikliku elamufondi séailitamise
ja elanikkonna elutingimuste parandamise alal, teeb Vene NFSV
Kommunaalmajanduse Ministeerium ettepaneku: 1) Linnades ja
tédlisasulates, kus lepingute tahtajad mdédduvad, viia labi
uute lepingute sdlmimine (minu sdrendus — E. L.),
maarates igal Uksikul juhul tapselt kindlaks poolte &igused ja
kohustused, eraldi kindlaks maéarates remondi teostamise teatud
tahtajaks, milline kohustus lasub nii majavalitsusel kui ka Gurni-
kul vastavalt lepingule lisatavale remondi kirjeldusele.» Edasi
rdhutatakse ringkirjas vajadust enne lepingute sdlmimist (his-
kodanliku aktiivi kaasabil lle vaadata majad ja korterid, samuti
ka vajadust sdlmida lepingud ettevdtete, asutuste ja organisat-
sioonide majades.

Selle asemel et juhtida majavalitsuste tahelepanu lubamatule
olukorrale eluruumide kasutamise lepingute uuendamise alal,
nagu tegi seda VNFSV Kommunaalmajanduse Ministeerium
1 aprillil 1953. a., mindi Eesti NSV-s hoopis teist teed.

Praktiliselt Uldse loobuti eluruumide kasutamise lepingute
uuendamisest. See jareldus tuleneb Eesti NSV Ministrite
Ndukogu korraldusega nr. 982-k 7. juulist 1958. a. Kkinni-
tatud eluruumide kasutamise uuest tilUplepingust kohalike
ndukogude majades, mida tdiendati, vorreldes varemkehtinud
tuldplepinguga, jargmise sattega: «Ruumide tegelikul kasutamisel
parast lepingulise tdhtaja mdoédumist majavalitsuse vaikival
ndusolekul loetakse leping uuendatuks mé&ramata aja peale.»
Iseloomulik on veel see, et tlilpleping formaalselt tunnistab
Gurilepingu uuendamist, kuid Uulalméargitud tdienduse sissevot-
mine tuhistab selle.

Meile tundub, et Ulalmargitud tdienduse sissevBtmine tllp-
lepingusse ei ole kooskdlas 17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja

8 XXunuwHble 3akoHbl, |k. 327.
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RKN-i maaruse p-ga 26. Taastatakse ju 24. juunil 1938. a. tuhis-
tatud VNFSV TsK § 156 norm. Veelgi enam. Lepingu automaatne
uuendamine § 156 jargi kehtis omal ajal ainult kodanike uUksikute
kategooriate suhtes (palgatddlised ja teenistujad, dpilased jne.)
ning ei laienenud kaugeltki kdigile eluruumide kasutajaile. Sellist
soodustust ei olnud eluruumide kasutamise lepingute suhtes ndu-
kogude vdimu ajal pustitatud vOi taastatud majades ja juurdeehi-
tustes, samuti ka maal asuvates majades. 17. oktoobri 1937. a.
NSVL KTK ja RKN-i mé&aruse viljaandmisega kaotatakse kdik
seni kehtinud erandid eluruumide kasutamise lepingute auto-
maatse uuendamise kohta ja seatakse sisse Uhtne kord Kkdigi
isikute ja k6igi majade suhtes (eluruumide ka.sutamise lepingute
uuendamise eesfigus lepingu tadhtaja moéédumisel). Eesti NSV
Ministrite Ndukogu korraldusega 7. juulist 1957. a. tuhistatakse
mitte ainult eluruumide kasutamise lepingu uuendamine, vaid
ka eluruumide kasutamise lepingu téhtajalisus (kuni 5 aastat),
mis on ette nahtud 17. oktoobrist 1937. a. NSVL KTK ja
RKN-i mé&aruse §-s 24. Ei saa ndustuda sellega, et liiduvabariigi
ministrite ndukogu korraldusega tihistatakse uleliiduliselt kehtiv
norm, pealegi veel NSVL KTK ja RKN-i poolt méarusega keh-
testatud norm. Ka kohtud ei saa seda Eesti NSV Ministrite Nou-
kogu parandust arvesse vdtta, sest lahkuminekute puhul liidu-
vabariigi ja {Uleliidulise seadusandluse vahel tuleb l&htuda ule-
liiduliselt kehtivast Gigusnormist.

Ja 10puks. Kohtupraktikale tuginedes on joutud isegi arva-
musele, et kui Glrnik ei tdida lepingujargseid kohustusi v&i suh-
tub mitteheaperemehelikult eluruumide Kkorrashoiusse, tuleb ta
vialja tdsta 17. oktoobri 1937. a. maaruse § 30 alusel. Teisiti
Oeldes: & 26 rakendamiseks peavad olema aset leidnud §-s 30
toodud asjaolud.9 Sellise seisukohaga muidugi ndustuda ei saa.l

Taiesti Oigesti margib M. NetSetski, et Ulalmainitud seisu-
koha pooldajad «... ei mdista seda slgavat motet, millega sea-
duseandja on sisustanud seaduse § 26» n.

17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja RKN-i maaruse §-de 26
ja 30, samuti ka eluruumide kasutamise tuiplepingu p-de 11 ja 10
b6ige tdlgendamine naitab, et need paragrahvid ja tialplepingu
punktid sativad kaht taiesti iseseisvat faktilist koosseisu.

8-s 26 rdaadgitakse neist vdimalikest tagajargedest, mis para-
tamatult saabuvad eluruumide kasutamise lepingu tdhtaja |dppe-
misel, kusjuures neid v@imalikke tagajargi on kaks: kas lepingu
uuendamine uueks tadhtajaks, kui ddrnik on tditnud ko&ik lepingu-
jargsed kohustused ja suhtunud heaperemehelikult tema kasutusse

9 M. Heu eakuniia, viidatud? teos, |k. 31—33; vt. samuti C. 1. AcKHa-
3nia, N. JT. bpaygne, A W lMeprameHT, COBETCKOE XWIULLHOE MpaBo, M.,
1956, Ik. 131, 177.

0 Tartu linna Rahvakohtu praktikas ei ole Uhtki tsiviilasja, mis oleks
lahendatud 17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja RKN-i mé&aruse 8§26 alusel.

1 M. Hemeuykuii, viidatud teos, lk. 31—33.
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.antud ruumide Kkorrashoiusse, vdi &asjamainitud kohustuste mitte-
téditmisel eluruumide kasutamise lepingu ldpetamine koos sellest
tulenevate tagajidrgedega — vajaduse korral sunniviisiline vélja-
téstmine, kui Uurnik vabatahtlikult ruume lle ei anna tulplepingu
p. 2 alapunkti «k» kohaselt. Asja kohtulikul lahendamisel v&ib olla
hagejaks Ukskdik kumb lepingu pooltest, kas elamutevalitsus
(majavalitsuse eest) v6i ulrnik, kusjuures hagi ese on erinev.
Kui hagejaks on elamutevalitsus, nduab ta udrniku véaljatdstmist
eluruumide kasutamise lepingu téhtaja Idppemise ja lepingu
mitteuuendamise téttu. Kui hagejaks on aga ulrnik, nduab ta
eluruumide kasutamise lepingu uuendamist, viidates, et ta on suh-
tunud heaperemehelikult kasutatavatesse eluruumidesse ja taitnud
k8ik lepingujargsed kohustused. Meie ei saa nBustuda arvamusega,
et Udrnikul ei olevat 8igust n6uda kohtu korras Uurilepingu uuen-
damist. Ulrnikul on order elamispinnale. See kohustab mdole-
maid, nii GOdrnikku kui ka majavalitsust, s6lmima eluruumide
kasutamise lepingu. Kui aga majavalitsus lepingu sdlmimisest
keeldub ning udurnik soovib likvideerida oma ebakindlat olukorda
eluruumide kasutamisel (17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja
RKN-i mdaaruse p. 24 nédeb ette kirjaliku lepingu s8lmimise),
vdib ta podrduda kohtusse ja paluda kohut sundida majavalitsust
sdlmima temaga Kkirjaliku lepingu. Et haldusakt (order) né&eb
ette lepingu sdlmimise kohustuslikkuse mdlematele pooltele, peab
ka siin majavalitsus (elamutevalitsus) tdendama, miks ta lepin-
gut ei s6Imi.

17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja RKN-i ma&ruse §-s 30
rddgitakse aga eluruumide kasutamise lepingu Idpetamisest
sbltumata lepingu tédhtajast, kui on aset leidnud
selles paragrahvis otseselt dratoodud asjaolud, s. 0. a) kui Gurnik
vli tema perekonnaliikmed sustemaatiliselt I8huvad v68i rikuvad
elu- voi Uldkasutatavaid ruume; b) kui tGdrnik vdi tema pere-
konnaliikmed oma kéaitumisega teevad teistele elanikele v&ima-
tuks kooselu samas korteris v0i toas; v) kui Udurnik kolme kuu
jooksul, arvates maksutdhtpdeva moéddumisest, ei tasu korteri
adri. Pole raske mérgata, et mainitud paragrahv séatib mitte
ainult seoses lepingu tingimuste jameda rikkumisega kaasnevaid
tagajargi, vaid sisaldab ka {Uldisi eeskirju ebadige kaitumise
tagajdrgede kohta korteris vdi toas. Nende eeskirjade rikkumist
ei saa vaadelda mitte ainult lepingutingimuste rikkumisena selle
otseses mottes. Seepdrast § 30 p-de «a» ja «v» rakendamise
puhul, erinevalt 8§-st 26, vdib hagejaks olla ainult kasutusele
andja, p. «b» puhul aga isik, kellele tehakse kooselu vd&imatuks
Uhes korteris v0i toas. Elu vdimatuks tegemine elamute- vd@i
majavalitsusel on mdéeldamatu. Elamutevalitsus aga teiste isikute
kasuks hagi esitada ei saa, ja kohtul pole alust véalja tésta, kui
kaaslurnikud vdi perekonnaliikmed valjatdstmist ise ei hage.
Teiste isikute kasuks hagi esitamise d&igus on antud ainult
prokurérile TsPK § 2 korras.
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Uue elamuseadusandluse véljatéotamisel on tehtud ettepanek
anda 8 30 p. «<b» korral ka elamutevalitsusele 8igus esitada hagi
viljatdstmiseks kooselu vdimatuse parast. Ulalméargitud kaalutlus-
tel ei pea meie sellist ettepanekut 6igeks. Kui aga tbepoolest
antakse uues elamuseadusandluses Gigus Uirnikke valja tdsta koos-
elu vbéimatuse toéttu, siis selle diguse realiseerimine kohtupraktikas
voib tekitada tésiseid raskusi. Ei saa ju elamutevalitsus esitada
hagi neil motiividel, et temal tehakse elu vbéimatuks. Ta vdib
esitada hagi ainult mdne ulrniku kasuks. Jarelikult hagejaks on
ikkagi udrnik ise. Kas siis ulrnik ise ei v0i otsustada hagi esita-
mise kisimust kooselu v@imatuse motiividel? Pealegi kui uirnik,
kelle huvides elamutevalitsus esitas hagi, ei taotle teise Uirniku
véljatdstmist kooselu vdéimatuse téttu ja vaidab, et nende kooselu
on vdimalik, ei ole meie arvates kohtul alust teist Ulrnikku valja
tosta kooselu vdimatuse motiividel.

Pole vajadust tdestada, et § 26 (tilplepingu p-d 2 ja 11) sisu
on marksa laiem kui 830 sisu (tuuplepingu p. 10). 8§30 jéargi
vodidakse ulrnik vélja tbsta, kui tal on udri vdlgnevus 3 kuud
ja voOlgnevus tekkis tema sii labi. Uuendamisest vdidakse aga
keelduda ka siis, kui durnik sustemaatiliselt 5 aasta jooksul
viivitas 0Uri tasumisega, néait. iga kord kaks kuud.2 §30 jargi
vOib valja tdsta, kui Gurnik sistemaatiliselt 16hub v&i rikub elu-
ruume, millele peab jargnema tsiviilhagi kahjude hivitamise
kohta (NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri 1940. a.
maaruse p. 16). Peab olema tuvastatud materiaalse kahju ole-
masolu. Uuendamisest v@idakse aga keelduda, kui Ulrnik ei tee
ettendhtud téhtaegadel remonti, peab korterit ja Uldkasutatavaid
kohti antisanitaarses olukorras jms., kusjuures tsiviilhagi kahjude
hivitamise kohta alati ei pea esitatama. Otsesed kahjud vdivad
neil juhtudel ka puududa. Uiirnike véljatéstmisel eluruumide
mitteotstarbekohase kasutamise péarast ei ole 8 30 Uuldse kohal-
datav, kui sellise kasutamisega ei I8huta ega rikuta elu- ja uld-
kasutatavaid ruume.13 Samal ajal on aga lepingu tédhtaja saabu-
misel mitteotstarbekohane kasutamine uuendamisest keeldumise
aluseks §26 ja tuuplepingu p. 2 alapunkti «b» kohaselt. Selliseid
vordlusi vdiks tuua palju.

Kuidas toimida siis, kui need kaks iseseisvat faktilist koos-
seisu ajaliselt satuvad kokku? Kas ei tuleks rakendada siis §26
ja §30 koos? Meie arvates seda teha ei saa. Uhe paragrahvi
rakendamine lilitab valja teise. Tuleb taielikult nd&ustuda
prof. S. I. Asknaziga 14 et §26 kuulub rakendamisele ainult siis,
kui tdielikult puuduvad asjaolud, mis annavad ela-

2 Pohjendada, et 60 korda sattus ulrnik viie aasta jooksul viivitusse
ilma temapoolse sulta, on praktiliselt vbéimatu.

B3 B. A  3onoTapb, OCHOBaHWS MNpeKpalleHUa [0roBopa HalbAMa >XUbIX
nomeweHnia, M., 1958, Ik. 17 jj.

4 Vt. C. N. AckHa3ui N. 1. bpayage, A W MeprameHT, viidatud
leos, lk. 131
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mutevalitsusele 0diguse noduda vastavalt 8-le 30 lepingu Idpeta-
mist ka enne tema tdhtaja méddumist.

5. Eluruumide kasutamise lepingu uuendamise eesdigus keh-
tib koikide ulrnike suhtes kohalike ndukogude majades.’5 Amet-
kondlikes majades kasutab Uilrnik seda digust juhul, kui ta té6tab
vastavas ettevlttes, asutuses vdi organisatsioonis. Tal on eesdigus
ka siis, kui ta seal enam ei todta, kuid ei kuulu kehtiva seadus-
andluse kohaselt viljat6stmisele halduskorras.153

Eluruumide kasutamise lepingu uuendamise eesfigus on ka
Gdrnikel kodanikele isikliku omandidiguse alusel kuuluvates
majades.’6 Kehtiva seadusandluse kohaselt tuleb lahendada kdik
vaidlused, sealhulgas ka vaidlused individuaalelamute omanike
ja udlrnike vahel eluruumide kasutamise lepingu uuendamise
alal NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. maaruse
8§26 p. «b» alusel. Seega ka juhul, kui Girnik kodanikule isikliku
omandifdiguse alusel kuuluvas majas ei taitnud kdiki lepingu-
jargseid kohustusi ning ei suhtunud heaperemehelikult tema
kasutusse antud ruumide korrashoiusse, v6ib omanik le-
pingu tadhtaja modéoddumisel keelduda lepingu
uuendamisest uueks tahtajaks. Muidugi, omanikul
on tunduvalt raskem kui elamutevalitsusel tdendada lepingutin-
gimuste rikkumist, sest tavaliselt puudub Kkirjalik leping ja Kkui
see ongi olemas, siis on see vormistatud puudulikult, ilma poolte
konkreetsete Oiguste ja kohustuste &dranditamiseta. Kohtud pea-
vad taolistes asjades igati kaasa aitama tegelike olukordade
véljaselgitamisele ja juhinduma Uldistest séatetest eluruumide
kasutamise lepingu kohta.

Selle koérval piiratakse oluliselt Ournike &igust néuda uUri-
lepingu uuendamist kodanikele isikliku omandidiguse alusel kuu-
luvates majades NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri
1940. a. maaruse p. 10 sattega veel sel juhul, kui Gdrnikud
tdaitsid kdik lepingujargsed kohustused ja
suhtusid heaperemehelikult nende kasutusse
antud ruumide korrashoiusse. Selle punkti Ig. 3
kohaselt ei ole uirnikel, kes on omaniku poolt majutatud tema
enda elamispinnale, mida kasutavad omanik ise vdi tema pere-
konnaliikmed, lihiajaliste kirjalike lepingute p6hjal kohustusega
vabastada elamispind téhtaja moddumisel, digust nbuda lepingu
uuendamist ja majaomanike hagid valjatdstmise kohta kuuluvad
rahuldamisele. Lihiajaliseks loetakse lepingut tahtajaga mitte
tle uUhe aasta.

15 17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja RKN-i maaruse § 26 eluruumide
kasutamise lepingu uuendamise kohta ei laiene maal asuvate majade suhtes.
Vt. NSVL Ulemkohtu Tsiviilasjade Kohtukolleegiumi mé&arus 10. novembrist
1943. a. nr. 1014 (C6opHuK [MocTaHOBMAEHWIA [l1eHyMa W onpeAesieHViA  Kossiermm
BepxoBHoro Cyga CCCP, 3a 1943 r.,, M., 1948, |k. 199).

1% 0. K ToncTtobd, XunuwHble npaBa u o6s3aHHOCTU rpaxpgaH CCCP*
M., 1960, Ik. 21—22.

B M. . Bapy, >XunuwHble npaBa rpaxpgaH, M., 1956, lk. 37.
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P. 10 Ig. 2 annab omanikule diguse keelduda lepingu uuenda-
misest durnikuga lepingu tdhtaja moddumisel, kui ta ise soovib
koos oma perekonnaga asuda sellele elamispinnale. Seejuures on
aga kisimus meie arvates satitud vastuoluliselt. Ldike esimeses
osas margitakse, et ainult neil juhtudel, kui péarast lepingu sél-
mimist majaomaniku elamu- vG8i perekondlikud tingimused muu-
tusid ja kohus asjaolude p6hjal tunnustab, et ruum on tdeliselt
vajalik majaomaniku ja temaga koos elavate perekonnaliikmete
isiklikuks elamiseks, kes ei oma uldse v8i omavad suuruselt ilm-
selt mittekillaldast elamispinda, v8ib kohus teha otsuse Uurniku
véljatéstmise ja elamispinna (leandmise kohta majaomanikule
kasutamiseks. LOike teises osas aga maérgitakse, et ei saa lubada
Gdurniku valjatéstmist, kui elamispinna vajaduse ettekaandel
majaomanik nduab seda vaid selleks, et ruumi vélja Glrida tei-
sele isikule v8i kui majaomanik kuritarvitab oma omandidigust
ja kasutab seda elamispinnaga spekuleerimise otstarbel.

Vastuolu seisneb siin selles, et 16ike esimese osa modtte koha-
selt kohus keeldub onianike hagi rahuldamisest pdhjusel, et
Gurnikuga soélmitud lepingu kehtivuse ajal omaniku elamu- vai
perekondlikud tingimused muutunud ei ole, vaatamata sellele, et
ruum on omanikule t8epoolest vajalik isiklikuks elamiseks. Isegi
sel juhul, kui omaniku elamu- v&i perekondlikud tingimused muu-
tusid, kuid elamispinna puudus on veel talutav, ei kuulu hagi
rahuldamisele. Ldike selle osa métte kohaselt ei saa juttugi olla
eluruumide kasutamise lepingu uuendamisest keeldumisest vilja-
Gurimise ettekdandel teisele isikule. LOike teise osa kohaselt
tuleb hagi jatta rahuldamata sellepéarast, et omanik lUldse ei
kavatse asuda oma majja elama, kuid taotleb valja-
tdstmist isiklikuks elamiseks pinna vajaduse ettekdandel, ees-
maéargil seda aga viélja ulrida teisele isikule. LOike teisest osast
jargneb, et kui pinda vajatakse isiklikuks elamiseks, tuleks hagi
rahuldada.I7 Siin ei seata valjatdstmist sdltuvusse ei omaniku
elamu- vodi perekondlike tingimuste muutumisest lepingu Kkehti-
vuse ajal ega ka elamispinna teravast vajadusest.

Uirnike viljatéstmisel kodanikele isikliku omandidiguse alusel
kuuluvatest majadest majaomaniku hagi alusel ei tehta kohtu-
praktikas Uldse vahet juhtude vahel, kus tuleks rakendada
NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. maaruse § 26 ja kus
tuleks rakendada NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri
1940. a. maadruse p. 10. Veelgi enam. Omaniku hagi vdidakse
rahuldada ko&ikidel Glalmainitud juhtudel ainult siis, kui tema

7 Artikli mahu piiratuse téttu ei ole meil v@imalik kusimust igakilgselt
analliisida teoreetiliste seisukohtade ja kohtupraktika alusel. Viitame ainult
thele NSV Liidu Ulemkohtu Tsiviilasjade Kohtukolleegiumi maarusele iiksikus
asjas, kus Oeldakse, et Glrnikul ei ole eluruumide kasutamise lepingu uuenda-
mise digust, «...kui UuUrileandja kavatseb ruumi kasutada mitte uirile andmise
leel, vaid isiklikuks elamiseks koos oma perekonnaliikmetega (vt. >XunuuwHoe
.3aKoHogaTenbcTBo, M., 1950, Ik. 402).
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elamu- vdi perekondlikud tingimused muutusid ulrnikuga s6lmi-
tud udrilepingu kestel.

Vahet tuleb aga nende kahe faktilise koosseisu vahel siiski
teha. NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. maédruse § 26
kuulub rakendamisele siis ja eluruumide kasutamise lepingu
uuendamisest kodanikele isikliku omandifdiguse alusel kuuluvates
majades vOib keelduda siis, kui on kindlaks tehtud, et Ulrnik
ei tditnud koiki lepingujédrgseid kohustusi
ning ei suhtunud heaperemehelikult tema kasu-
tusse antud eluruumide korrashoiusse.

NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri 1940. a. méaé-
ruse p. 10 kuulub rakendamisele aga siis, ja eluruumide kasuta-
mise lepingu uuendamisest vOib keelduda isegi siis, muidugi selles
punktis loetletud tingimuste olemasolul, kui Gurnik on t&it-
nud kdik lepingujéargsed kohustused ja on
heaperemehelikult suhtunud tema kasutuses
olevate eluruumide korrashoiusse.

Ka elamu- v06i perekondlike tingimuste muutumise Kkohta
eluruumide kasutamise lepingu kehtivuse ajal tuleb teha paar
marget. NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi mdaaruse p. 10 Idikes 1
Oeldakse, et «ehituse uleminek ulUrileandja omandist teise isiku
omandisse ... ei loo iseenesest (minu sdrendus — E. L.)
uuele omanikule 0&igust durnike véljatéstmiseks, kes on asunud,
majasse enne omandifiguse Uleminekut Ghelt isikult teisele» (vrd.
TsK§169). On arusaadav, et kuni tédhtaja I6puni jaddb lepinguline
suhe tervikuna pusima. Udrnikul jaavad uue omaniku suhtes
samad 6igused ja kohustused, mis olid endise omaniku suhtes.
Uus omanik vdtab endiselt omanikult Ule k8ik digused ja kohus-
tused, ta astub endise lepingupoole asemele. Toimus ainult nn.
poolte vahetamine obligatsioonis (nBude loovutamine). Uue
omaniku elamu- ja perekondlikud tingimused vdivad olla aga hoo-
pis teistsugused.

Votame meelevaldse ndite: endine omanik oli tksik ja tal oli
korralik elamispind kohaliku nBukogu majas. Uuel omanikul on
5-liikmeline perekond ja tal ei olegi iseseisvat elamispinda. Ta
elab alliturnikuna 16-m2-ses toas. Omandatud majas elab uirnik,
kes on s8lminud endise majaomanikuga eluruumide kasutamise
lepingu viieks aastaks. Ostu-muigi lepingu sdlmimise ajal oli
eluruumide kasutamise lepingu s6lmimisest moddunud kdigest
kaks aastat.

Kas lugeda selliste asjaolude puhul eluruumide kasutamise
lepingu tdhtaja mdddumisel kolme aasta pérast udrileandja (uue
omaniku) elamu- vdi perekondlikud tingimused muutunuks v&i
mitte? Eesti NSV rahvakohtute ja Ulemkohtu praktikas on levi-
nud seisukoht, et omaniku kui Uurileandja poolel mingit muutust
toimunud ei ole.

Meile ndib, et sellise seisukohaga ndustuda ei saa. Kui antud
ndite kohaselt Gurileandja ei oleks maja ara miidnud ning temast
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endast eluruumide kasutamise lepingu s6lmimise ajal koosnev
Uheisikuline perekond oleks viie aasta médédumisel muutunud viie-
lilkmeliseks, oleks tema kui lepingu poole elamu- ja perekondlikud
tingimused vaieldamatult loetud muutunuks. Kui aga uue omaniku
elamu- ja perekondlikud tingimused on teistsugused kui endisel
omanikul (uus omanik asendab ju endist lepingupoolt), kuidas
siis saab tema kui lepingupoole elamu- ja perekondlikke tingimusi
lugeda mittemuutunuks? Ei ole ju tahtis, missugusel viisil
omaniku kui lepingupoole elamu- ja perekondlikud tingimused
muutusid, kas sellega, et endise omaniku enda perekond suurenes
vOi et tema asemele astus seaduses lubatud korras teine isik, kelle
elamu- v6i perekondlikud tingimused olid v@rreldes temaga teist-
sugused.

Tulevases seadusandluses oleks dige Uldse loobuda elamu-
vdi perekondlike tingimuste, samuti ka elamispinna tdelise vaja-
likkuse seostamisest eluruumide kasutamise lepingu uuendami-
sega. Samuti tuleks uuest «Eesti NSV tsiviilkoodeksist» vélja
jatta NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri 1940. a.
maaruse p. 10 Ig. 3 sate luhiajaliste lepingute kohta.

Meie arvates piisaks, kui uues elamuseadusandluses oleks
kaks eluruumide kasutamise Ilepingu uuendamisest keeldumise
alust: silstemaatiline lepingujargsete kohustuste mittetditmine
Gdurniku poolt ja omaniku soov kasutada elamispinda isiklikult.

Kui isegi riikliku elamufondi korral vo&ib durileandja real
juhtudel keelduda eluruumide kasutamise lepingu uuendamisest,
olgugi et ulrnik taitis k8ik lepingujargsed kohustused ja suhtus
heaperemehelikult tema kasutusse antud eluruumide korras-
hoiusse, kui ulrileandja soovib kasutada elamispinda ise (naiteks
eluruumide edaspidine kasutamine TK otsuse alusel muuks ots-
tarbeks, elamute lammutamine jne.), siis tuleb lubada ka indi-
viduaalelamu omanikul keelduda eluruumide kasutamise lepingu
uuendamisest, kui ta kavatseb seni vaéljatlritud elamispinda
kasutada ise.

Kui riikliku elamufondi majadest neil juhtudel mitteuuenda-
mise tdttu véljatdstmine toimub teise elamispinna vastuandmi-
sega hageja pooltl8 siis sellist kohustust isikliku omandidiguse
alusel kuuluva maja omanikule panna ei saa, sest tal teist vaba
elamispinda kéasutada ei ole. See pdhimdte tuleks sdilitada ka
uues elamuseadusandluses.

Tulevases «Eesti NSV tsiviilkoodeksis» tuleks formuleerida
eluruumide kasutamise lepingu uuendamine kodanikele isikliku
omandidiguse alusel kuuluvates majades jargmiselt: «Udrnikul
kodanikule isikliku omandidiguse alusel kuuluvas majas on 8igus
eluruumide kasutamise lepingu tadhtaja modédumisel uuendada
leping uueks tahtajaks. Seda ©6igust v@ib omanik vaidlustada
kohtus, kui 0Ournik jatab lepingujargsed kohustused silstemaatili-

8 C. . AckHa3uig WN. Jl. bpayge, A W MNeprameHT, viidatud
teos, lk. 131, 177.
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selt taitmata vdi kui omanik vajab pinda isiklikuks kasutamiseks
koos oma perekonnaliikmetega.»

6. Viimastel aastatel on po6dratud suurt téhelepanu riikliku
elamufondi, eriti aga kohalike ndukogude elamufondi kapitaal-
remondile. See paistab juba valiselt silma igas linnas, igas asu-
las. Selle koérval ei tohi unustada, et kohustused siseremondi
alal lasuvad udrnikul. On viimane aeg, toetudes juba ule 20 aasta
tagasi kehtestatud digusnormile, riikliku elamufondi téiusliku
sdilitamise ja heakorrastamise huvides nduda ka uilrnikelt nende-
poolsete kohustuste tditmist. Meie arvates tuleks majavalitsejatel
thiskondliku aktiivi kaasabil ménede NSV Liidu linnade (Sverd-
lovsk jt.) kogemuste eeskujul teha Udurniku juuresolekul kord
aastas, samuti ka eluruumide kasutamise lepingu tadhtaja Idppe-
misel, korteri llevaatus ja lepinguliste kohustuste taitmise kont-
roll. Kui ilmneb lepinguliste kohustuste tditmata jatmine, Uks-
kdik kas majavalitseja vdi ulrniku poolt, koostatakse selle kohta
vastav akt. Aktis méargitakse ara todde loetelu ja todde teosta-
mise tdhtajad. Akt on Uheks tbéendiks, kui tekib kohtulik vaidlus
seoses lepingu uuendamisega.

bdigesti maéargivad V. S. Tadevosjan 9 ja M. NetSetskiX), et
selline kord tdstab tunduvalt lepingu osatihtsust. Uiirnikud hak-
kavad hoolikamalt suhtuma lepingujdrgsete kohustuste tditmisse
ja nbudma ka majavalitsejatelt suuremat téhelepanu elamumajan-
duse korrashoiule, kui nad teavad, et lepingu tdhtaja méddumisel
vdidakse nendega eluruumide kasutamise leping Idpetada lepin-
gujargsete kohustuste mittetditmise ja nende kasutusse antud ruu-
midesse mitteheaperemeheliku suhtumise pérast. Kindlasti piken-
datakse sellega elamute ekspluateerimise iga ja vahendatakse
kapitaalremondiks vajalikke summasid.

7. Ldpuks puudutame kusimust: kas eluruumide kasutamise
leping kuulub alati uuendamisele téies ulatuses? Lepingu taht-
aja modddumise ajaks vOBib Uurniku perekonnaliikmete arv mitme-
sugustel po&hjustel olla védhenenud. Korteris vdivad esineda ela-
mispinna Ulejddgina omaette eraldatud tuba v6i toad. V. S. Tade-
vosjan Kkirjutab: «.. .lepingu tadhtaja pikendamine (pro — uuen-
damine — E. L.) toimub ainult nende Uurnike suhtes, kes taitsid
taielikult kdik oma kohustused lepingu jargi ja kui ei ole muu-
tunud eluruumide kasutamise endised tingimused. Vastasel juhul
leping kaotab oma j6u ja Gurnik on kohustatud vabastama ruumi
vOi s@lmima uue lepingu, arvestades elamukasutuse muutunud
tingimusi.» 2L Sellise seisukohaga tuleb tdielikult nbustuda. Jare-
likult, kui G0rnikul on lepingu uuendamise ajal elamispinna ule-
jadke omaette eraldatud toana v6i tubadena, vdib majavalit-

© B. C. TageBocsaH, viidatud teos, Ik. 50.
2D M. Heueykuij viidatud teos, lk. 34
21 B. C. TageBoc sH, viidatud teos, lk. 50.
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sus keelduda lepingu uuendamisest selle elamispinna osas.2
Mitte mingisugust hoiatamist enam tarvis ei ole, sest NSVL K>
ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. méaruse § 27 ei luba ulrileandjal
muuta lepingu tingimusi ainult Udrilepingu kehti-
vuse ajal.Z Muidugi, see on ainult majavalitsuse digus,
mitte aga kohustus, sest arvesse vodttes konkreetset olukorda,
voib ta lepingu uuendada ka kogu pinna kohta, hoolimata ela-
mispinna Ulejadgina omaette eraldatud toa olemasolust.

Aravéetud pind laheb elamutevalitsuse kasutusse ja sellele
majutatakse tema suva kohaselt.

Kuidas toimida aga siis, kuj omaette eraldatud toas, mille
pind on pd&hildurnikule elamispinna (lejaagiks, elab alluldrnik?
Ka sellele kiisimusele annab vastuse 16. juuli 1939. a. NSV Liidu
Ulemkohtu Pleenumi maé&irus.24 Ka siis on elamuorganitel &igus
keelduda eluruumide kasutamise lepingu uuendamisest pdhiturni-
kuga selle pinna osas. Kui éaravGetud omaette eraldatud toas
elab endise durniku alliurnik, vdib elamutevalitsus vaéljastada
allilrnikule tema taotlusel orderi ja sdlmida temaga iseseisva
eluruumide kasutamise lepingu. Kui aga elamutevalitsus orderit
ei valjasta, on alliirnik kohustatud vabastama tema kasutuses
oleva elamispinna nendelsamadel alustel, kui p6hittrnik lahkub
kogu korterist.

Ulaltoodud Pleenumi maaruses margitakse: «Elamuorganitel
on Oigus keelduda lepingu pikendamisest (pro uuendamisest —
E. L.) elamispinna ulejddgi kohta, kui see moodustab omaette
eraldatud toa. Sellest aga ei jareldu, et kui lepingu s6lmimise
momendiks tehaks kindlaks eluruumide andmine allkasutusse,
nagu oleks siis elamuorganitel 6igus keelduda lepingu sdlmimi-
sest isegi temal (p6hitdurnikul — E. L.) normi jargi (elamis-
pinna — E. L) Ulejdadgi puudumisel.» Jarelikult, Kkui
omaette eraldatud toas elab alliturnik ja selle toa pind ei ole
péhitdidrnikule elamispinna ulejdédgiks, on ela-
muorganid kohustatud uuendama lepingu po&hitidrnikuga téies
ulatuses. Pleenumi maaruses pohistatakse seda sellega, et
1) tauplepingu jargi on pdhiturnikul digus anda tema kasutuses
olevat pinda allkasutusse ja 2) et tihti majutatakse alliurnikena
pohididrniku l&dhedasi sugulasi ja tuttavaid, kes vajavad elamis-
pinda, ja et elamispinna andmine ei tulene mitte soovist saada
rahalisi vahendeid ulri néol, vaid tuleneb soovist abistada

2 TlocTtaHoBsieHne T[lneHyma BepxoBHoro Cypa CCCP ot 16 wonsa 1939 r.
C6opHukK: [paxpaHckoe 3akoHogaTenbcTBoO CCCP UM cow3HbIX pecnybnunk, M.,
1957, k. 641—642.

2 G. Dobrovolski kritiseerib meie arvates taiesti pdhjendamatult Moskva
linna kohtute ja prokuratuuri diget seisukohta. G. Dobrovolski arvates vdib
muuta lepingu tingimusi lepingu kehtivuse ajal (vt. «CoumanucTtnyeckas 3aKOH-
HocTb», 1958, nr. 3, lk. 18— 19).

24 C6opHMK: [paxpaHckoe 3akoHogaTennbcTBo CCCP n co3HbIX pecny6svK,
k. 641—642.
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«enda ja oma perekonna elamispinna kitsen-
damise arvel».

Meie ei saa n6ustuda V. ZamjatiniZ arvamusega selles,
et NSVL Ulemkohtu Pleenumi maarus 16, juulist 1939. a.
ei ole kooskdlas NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. maa-
rusega ja et seda maarust ei tohi eeskujuks vodtta. Kui margitud
pleenumi maarus oleks tihistatud vdi teda ei oleks soovitav
eeskujuks votta konkreetsete asjade lahendamisel kohtus, siis ei
trikitaks teda enam kaasaja ofitsiaalsete seadusandlike mater-
jalide kogumikes. Pealegi viidatakse Pleenumi mééruses otseselt
NSVL KTK ja RKN-i 17. oktoobri 1937. a. maarusele.

Kui aga alludrnikult vbetakse sustemaatiliselt Guri kérgemal
maééral, kui see on seaduses ette ndhtud (spekuleerimine elamis-
pinnaga), voidakse po6hildurnikult omaette eraldatud tuba &ra
voOtta isegi siis, kui see ei ole p6hiltirnikule elamispinna ile-
jaagiks, ka eluruumide kasutamise lepingu kehtivuse ajal.5
NSVL Ulemkohtu 16. juuli 1939. a. Pleenumi méairuse p-s 3
aga rohutatakse, et «iirniku poolt mittetdise tulu saamise ees-
margil kdrgendatud ulri vétmise fakti kindlakstegemise korral
ja durniku studimoéistmisel VNFSV KrK 8 97 jargi ... vdib ela-
mutevalitsus esitada hagi lepingu tuhistamiseks VNFSV TsK
§ 171 «g» alusel...»28 Jarelikult, Gurniku kriminaalkorras suudi-
moistmisel elamispinnaga spekuleerimises kuulus &ravétmisele
kogu elamispind ja uirnik kuulus koos tema perekonnaliikmetega
véljatdstmisele.

Kéaesoleval ajal «Eesti NSV kriminaalkoodeks» ei nde otseselt
ette p6hilurniku sidudimdistmist elamispinna eest seaduses ette-
nahtust kdrgema uiri vdtmise péarast. See aga ei tdhenda, et
niudsest peale vdivad po6hiturnikud spekuleerida elamispinnaga,
saada teiste kodanike arvel mittetdist tulu. Uues «Eesti NSV tsi-
viilkoodeksis» tuleks ette ndha jargmine norm: «Kasutuseleandjal
on Oigus nBuda kohtu korras eluruumide kasutamise lepingu ldpe-
tamist ja kasutaja valjatdostmist kd&igi temaga koos elunevate
perekonnaliikmetega ilma valjatdstetutele teise ruumi vastuand-
miseta, kui kasutaja slstemaatiliselt kasutab eluruumi mittetdise
tulu saamiseks. Kui kasutaja seejuures kasutab mittetdise tulu
saamiseks korterist isoleeritud eraldi tuba, kuulub A&aravotmisele
see tuba, Ullejaanud juhtudel — kogu korter.»

Ei saa nfustuda V. S. TadevosjaniZB ettepanekuga ette ndha
uues tsiviilseadusandluses v8imalus UGurniku Umberpaigutamiseks

5 Vt. NSVL Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri 1940. a. mairuse p. 9.
NSV Liidu Ulemkohtu Pleenumi kehtivate méaaruste kogu 1924.—1951. a., Tal-
linn 1953, lk. 109.

» [paxpaHckoe 3akoHogaTenbcTBO CCCP U cot3Hbix pecnybnuk, k. 641—
642; vrd. NSVL Ulemkohtu Pleenumi 12. detsembri 1940. a. m&aruse p. 8.

2l B. 3aMATWNH, BepxoBHbIA cyn JlaTBuiickoidA CCP  HapyllaeT COH3HbIA
3aKoH. «CouuvanmcTnyeckas 3akOHHOCTb», 1959, Ne 9, Ik. 25.

B B. C. TageBocsH, viidatud teos, lk. 50.
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vaiksemasse korterisse. Meie arvates tuleks see kisimus jatta
tdrniku enese otsustada. Suuremat korterit vahetada vaiksema
vastu saab ta alati. Uurnikule tuleb jatta &igus jaadda endisesse
korterisse ka siis, kui elamispinna Ulejdadgina olemasolev omaette
eraldatud tuba vdetakse temalt &ra ja antakse teisele Ulrnikule
iseseisva orderi alusel. Jarelikult, kui korteris elamispinna ule-
jaadgina omaette eraldatud tuba uUdlrilepingu uuendamise ajal ole-
mas ei ole, on majavalitsus kohustatud lepingu uuendama.

Tuleb arvesse vdtta veel seda, et eluruumide kasutamise leping
kohalike ndukogude majades on s8lmitud haldusakti (orderi)
alusel ja temaga kooskd8las. Seepérast on vaja enne teistel tingi-
mustel lepingu uuendamist muuta order. Uiirniku ndusoleku puu-
dumisel vd@ib orderit aga muuta ainult kohtu korras. Kui kohus
leiab, et ulrnikule pole tBepoolest perekonnaliikmete vahenemise
tdéttu enam nii suurt pinda tarvis ja Ulejadk moodustab omaette
eraldatud toa, vdhendab ta orderit omaette eraldatud toa pinna
vidrra. Parast seda majavalitsus uuendab lepingu kooskélas orde-
riga. On tdiesti lubamatu ilma orderi muutmiseta uue lepingu
sdlmimine teistel tingimustel. Eluruumide kasutamise lepingu
uuendamise instituuti ei saa vOrdsustada TsK §-s 129 «g» ette-
ndhtud kohustuste uuendamise instituudiga, sest eluruumide
kasutamise lepingu kehtivus s6ltub haldusakti (orderi) kehti-
vusest. Kuigi orderi kehtivus, mille alusel on sélmitud leping, ei
ole piiratud mingi tdhtajaga, vOib teda seaduses ettendhtud kor-
ras ja tingimuste olemasolul muuta ning tuhistada. Vastasel
korral kaotab eluruumide kasutamise lepingu tdhtajalisus reaalse
tdhenduse.

Kisimuse sellise lahendamise korral ei esineks kohtu ja hal-
dusorganite praktikas enam juhtusid, kus tunnistatakse eluruu-
mide kasutamise lepingu kehtivuse ajal ilma elamutevalitsuse
kirjaliku hoiatuseta Uurniku enese initsiatiivil omaette eraldatud
tuppa majutatud allitrnikke iseseisvaks Uirnikeks. Taoline prak-
tika on otseses vastuolus 17. oktoobri 1937. a. NSVL KTK ja
RKN-i méaaruse § 27 mdottega, sest sellega rikutakse pd6hildrni-
kule lepingu kehtivuse ajal seadusega garanteeritud digusi. Nagu
me juba mérkisime, vbidakse kisimus vajaduse korral lahendada
pdhitldrnikuga eluruumide kasutamise lepingu uuendamise ajal
vastavalt sama maaruse §-le 26.

Et ké&esoleval ajal eluruumide kasutamise lepingu uuendamine
teistsugustel tingimustel elamuseadusandluses otseselt regulee-
ritud ei ole, on need printsiibid vaja sdnaselgelt sisse vétta uude
«Eesti NSV tsiviilkoodeksisse». Kisimus on niivérd téhtis, ei
selle lahendamiseks seadusest alamal seisvate aktide, samuti ka
Ulemkohtu Pleenumi juhistavate sitete olemasolu ei ole kiil-
laldane.
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O MPOB/NIEME BO30BHOB/IEHVSA AOMOBOPA HAMMA
XXUNbIX MOMELWEHUN

KaHg. topug. Hayk 3. Jlaacuk

Kagenpa rpaxgaHckoro npaeBa MW npoiecca

Pestome

CoxpaHHOCTb U cbepexeHne rocynapCTBEHHOIO XWUoro goHaga
ABNAETCA 0683aHHOCTbIO HE TOJ/IbKO D>KWIULWHBLIX OpraHos, HO W
rpaxxgaH, SBAAIOWKMXCA MNOSIb30BaTENIAMMU XUMbIX MOMELLEHWNIA.

1 B coorBeTcTBUM CcO CT. 24 [MocTtaHoBneHns LMK wn CHK
CCCP oT 17 okTA6pa 1937 r. Nosib30BaHUE XWUbIMU MOMELLEHUSMU
BO BCEX Ai0OMax OCYLLeCTB/IAeTCA Ha OCHOBaHWW TMUCbMEHHOI0 [0ro-
Bopa. Tam >e nof4vyepkKMBaeTCHA, BO-MePBbIX, YTO B [0r0BOPE TOYHO
onpeAenalTca npasa U 0693aHHOCTW CTOPOH W, BO-BTOPbIX, YTO [0-
roBopbl 3aKJ/Il0YalTCA Ha onpefesieHHbIA CPOK, HO He CBbile MATv
JeT.

3TW, N0 HalwemMy MHEHWI0, OYEHb BaXKHble MPUHLMIMbI HALLIM CBOE
Bblpa)XeHWe 1 B HOBOM TWMOBOM [0roBope HalkimMa >XWJ/1bIX MoMmeLlle-
HAA B A0MaxX MeCTHbIX COBETOB, YTBEPXKAEHHOM pacrnopsXeHnem
CoBeTa MUHUCTpPOB 3CTOHCKOUA CCP oT 7 monsa 1958 r. Ne 982-k.

2. TyHKT «6» cT. 26 MocTtaHoBneHua UMK n CHK ot 17 ok-
TAbpa 1937 r. npefocTaBsifeT rpaxagaHam, BbIMO/HAKOWMM Bce 0614-
3aHHOCTW, yKasaHHble B [0roBope, U 06pPOCOBECTHO OTHOCALMMCSH
K COAEep>XXaHWo MpefocTaB/IEHHOro B UX MOJIb30BaHWE >XUauwa, npe-
VMYLLLECTBEHHOE MpaBO Ha BO0306HOB/IEHME [0rosopa MO WUCTEYEHUMU
CpOKa ero AelAcTBUA. 3TOI Xe CTaTbeid YyCTaHOB/IEHO [Ba 0YeHb BaXK-
HbIX MOJSI0XKeHUA. Bo-nepBbIX, A0roBOp He BO30GHOBJ/IAETCA CO BCEMWU
HaHMMaTesIAMN 1, BO-BTOPbIX, €C/IN [0r0BOpP HaliMa >XWUJ1bIX NoMeLle-
HWIA He 6yAeT BO306HOBJ/IEH, OH rMpeKpawiaeTca U HaHuUmaTeNb 069-
3aH 0CB060AMTbL 3aHMMaeMble XWsble T[OMelWeHns. OTOT BbIBO/,
npsamMo npeaycMoTpeH M. 11 TWMMoBOro A0roBopa HalAMa >XWU/bIX Mo-
MeLLEHUIA: «3a HeucrnpaBHOe cogepXaHue XXWUJI0ro MoMeLleHnss u cu-
CTemMaTMYecKoe HeBbIMNO/IHEHNE 06583aHHOCTU MO0 BHYTPUKBAPTUPHOMY
PEMOHTY CbEMLUUKY MOXET ObITb 0TKa3aHO A0MOYNpaB/ieHWEM B BO3-
06HOB/IEHMN A0roBopa MO0 WUCTEYEHUW CPoKa ero AelACTBUSA, C OAHO-
BPEMEHHbIM BbICeSIeHMeM B cyfebHoM nopsaake 6e3 npenocTaBsieHUA
APYroro >XuUsoro romMelieHns». MHeHMe HeKOTOpblIX aBTOpOB, AKOObI
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rno AelACTBYIOLEMY 3aKOHOAATESIbCTBY BbICe/IEHWE HAaHUMAaTesNA B Cy-
Yyae HeB0306HOB/IEHUSA [0roBopa He MnpeAyCcMOTpeHo, HaM rMpeacTaB-
NAeTcsa OWNB0YHBIM.

3. B npakTuKe XW/IULWHbIX OpraHoB [A0roBopbl HalAMa XWJibIX MO-
MELLEHNIA, KaK MNpaBu/0, 3ak/llo4valTcs TO/IbKO MNpU  BCE/IEHUM Ha
xunnnowaab. OgHaKo, Mo UCTeYeHUN cpoKa AelACTBUSA [0roBopa OHU
HepeAKOo ocTalTCcHd HeBO30GHOB/EHHbIMW. [10 3TOMA NpuuMHe ocTa-
I0TCA HeobHapyXXeHHbIMW HapywmnTenn o06s3aHHOCTEIA MO A40roBopy,
M NpeaycMoTpeHHble 3aKOHOM CaHKUMW ocTalTcA 6e3 NnpuMeHeHUs.
Vi3yyeHne NpakTUKU paboTbl XWUINWHBLIX OPraHoB MoKasblBaeT, 4To
CPOKW HaiMa >XWJ1bIX TMOMELLEHUNIA, YKasaHHble B A0roBopax, Kak
6y TO yTpaTuUAM CBOE 3HaYeHwue.

4. Be30TBETCTBEHHOE OTHOLWEHWEe K 3akK/1lo4aeMbliM W BO306HO-
B/ISIEMbIM A40F0BOPaM HaliMa >XWUJ/bIX MOMEWEHNIA 06bACHAETCsA, Ha
Haw B3rf4, pasHbIMU 06CTOATENIbCTBAMMU.

a) HekoTopble LUMBUAUCTBI YTBEPXKAAIOT, UYTO FpaxaaHCKoe mnpa-
BOOTHOLLUEHME MeXAy A0MOoyrpaBJiEHNEM W HaHMMaTesleM BO3HWKaeT
C MOMeHTa Bblayn opgepa Ha Xuansaowadb, a A0roBopoM HalAmMa
XXUMOr0 MNoMeLeHns Nniib 0hopMJIAeTCA YXe CyLLecTBYoLlee rpax-
[AaHCKoe TrpaBoOTHoOWeHMe. Ha camMoM Xe [efie 3TO He Tak.
ALMUHNCTPaTUBHO-MPaBoBOoiA akT (opAaep) sAB/SeTCA TO/IbKO rnpeano-
CbUTKOMA M OCHOBOM [J/15 BO3HWKHOBEHUS IpaXK4aHCKOro MnpaBOOTHO-
weHus. [paXxaaHCKoe NpaBOOTHOLIEHWE M0 MO0JIb30BaHUIO >XUJ1bIMU
NOMELLEHNAMMN BO3HMKaeT MeXAay [AOMOyrnpaB/ieHNEM W HaHuMmaTe-
J1eM TO/IbKO C MOMEHTa noAnucaHusa A0rosopa, a He C MOMeHTa BblAayun
opAepa Ha nsowaab. Ecnv e HaHMMaTeslb BCeNAeTCsA Ha XWMJio-
Wwanb, yKasaHHyl0 B opAepe, A0 3aK/1l04YEHUA MNMUCbMEHHOro [40roBopa,
TO [0r0BOP HaiMa >XWUJ/bIX MOMELUEHUIA CUNTaeTCA 3aK/IIOYEHHbIM B
YCTHOMA (hopMe W rpaxfaHCKoe MpaBOOTHOLWEHWE BO3HUKLIMM C MO-
MeHTa BceneHus. locneaylowee 3akjiloyeHVe A0rosopa B MUCbMEH-
HOA (opme o3HaydaeT obsieyeHne YCTHOM (OpMbl CYLLECTBYHOLLETO
rpaXkA4aHCcKoro rnpaBoOTHOLIEHUA B MUCbMEHHYIO opmy. lMoaTomy 3a
rnomMeLleHns, ykKasaHHble B opfepe, B MPOMEXYTOK BpeMEHUW C MO-
MeHTa Bblgayn opAepa A0 3aK/Il0YeHWs [0roBopa B MUCbMEHHOA W
YCTHOIA (hopme opgeponosiyyaTeslb He HeceT HMKAKOIA FpaaaHCKo—
MpaBOBOIA O0TBETCTBEHHOCTW, TaK KaK elle HeT rpaxgaHCcKoro rnpaso-
OTHOLLEHUA MeXAY O0MOYynpaBfiEHWEM W HaHUMaTeseM.

6) B npakTuke paboTbl opraHoB ynpaBsieHUA 3CTOHckoiA CCP
HET eLle A0/IHKHOr0 MOHMMAaHUSA 0 Ba)XHOCTW BO306HOB/1IEHUA [0r0-
BOpa HaliMa >XWUJ1bIX MOMELLEHUIA Moc/ie UCTeYeHMs ero cpoka. BmecTo
TOro, YTobbl 06pPaTUTbL BHUMAHVE Ha HEHOPMas/ibHOE TMOJI0KEHNE B
[ene BO30OHOBJIEHNA [0roBOPOB, KaK 3TO Obl10 YKa3aHO B LUPKY-
nape MuHUCTepcTBa KOMMYHaslbHOro xo3siictea PCOCP ot 1 an-
pensa 1953 r.], CoBeT MuHucTpoB 3ScToHcKoA CCP cBouMM pacnops-
>XeHremM oT 7 unwona 1958 r. BHec cregylouiee O0MO/THEHME B TUMOBLINA
[OroBop HaliMa XMW/bIX MOMELEHNIA B [0Max MeCTHbIX COBETOB:

1 XXunuwHbele 3akoHbl, M., 1958, cTp. 327.
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«Mpn (paKTUYEeCKOM rMoSIb30BaHMM [0 UCTEYEHUUN CpoKa [0rosopa,
npM MoS14aJINBOM corjlacuv  [omMoyrnpaBsieHus, [40roBop CcyMTaeTcs
BO30OHOB/IEHHbIM Ha HeoMNpeAesiIeHHbIA CPOK».

Ham npeacTraBaseTcs, YTO BKJ/IHOYEHME TakKoro AOMOJSIHEHUA B TW-
MoBbIA A0r0BOpP MNPOTUBOPEUUT CMbIC/y cT. 26 MNMocTaHoBneHuA LINK
m CHK CCCP ot 17 okTa6psa 1937 r. ABToMaTuyeckoe npoasieHue
[0roBopa HalAMa >XXWUJIbIX MOMELLEHUIA Ha HeorpenesieHHbIMA CPpoK 6bI10
B CBOEe BpeMs MNpeanycMOTPEHO A1 HEKOTOpbIX KaTeropuia paboTHW-
KoB CT.*156 TK PC®CP, HO 3Ta cTaTbA Oblsla yXe OTMeHeHa
24 vioHa 1938 ropa.BksioueHVe B TUMOBLIA O0r0BOpP YKa3aHHOro [A0-
MNOSIHEHNA MPOTUBOPEYUT U CMbICNY CT. 24 noctaHoBneHna LMK un
CHK CCCP ot 17 okTs6ps 1937 r., npegycMmaTpuBaloleli 3akstoye-
HMe [0roBopa Ha OnpefdesieHHbIA CPoK, HO He cBbiwe 5 neT. Henb3s
corslacuThbcA ¢ Tem, 4YTo pacnopsibkeHuem CoBeTa MUHUCTPOB COKO3-
HOIA pecny6/IMKN 0TMEHSieTCs BCecol3Hasi Hopma rpasa.

B) Ccblnasicb Ha cyaebHyk MpakKTUKY, €034a/10Cb MHEHWe, 4TOo
ONna npumeHeHna cT. 26 noctaHoBneHna LMK v CHK CCCP pgosxk-
Hbl ObITb Ha/IMLLO 06CTOATENLCTBA, MpUBeAeHHble B CT. 30 3TOro e
rnocraHossieHNsA. C 3TUM MHEHMEM COr/laCUTbCA Heslb3fl.

CoBepLIEHHO MNpaBW/IbHO O0TMe4dYaeT M. Heuyeukuia, 4YTO «CTOPOH-
HUKU YKa3aHHOro MHEHUS HeOoyuYuUTbIBalOT rJly60KOro CmbIC/ia, KO-
TOpbILA B/IOKEH 3aKoHogaTesieM B CT. 26 3aKOHa».2

MpaBnabHOe TosiKoBaHue CT. CT. 26 1 30 lMocTaHoBneHus LUK un
CHK oT 17 okTa6psa 1937 r.,, a TakXe nMyHKToB 11 1 10 TMMoBOro
Lproeopa HaliMa >XWU/bIX MNOMEWEHNIA y6exaalT Hac B MPoTUBO-
MO/T0XXHOM.

B cT. 26 mocTaHOB/EHUA rOBOPUTCA O TEX BO3MOXXHbIX Mocnen-
CTBUAX, KOTOPble HEMPEMEHHO HacTymalT Mocs/ie UCTeYeHUa cpoka [0-
roeopa. Takmx BO3MOXHbIX M0CNeacTBUEA aBa: NnMb6o BO30OHOB/EHUE
[0roBOpa Ha HOBbIA CPOK, ec/IM HaHMMaTeslb BbIMO/IHW BCce 0653aH-
HOCTW MO [0roBopy M A06pOCOBECTHO OTHOCWUJICA K COAEepXaHWio
npenocTaB/IEHHOr0 B €ro rosib30BaHue Xuaunuia, sinbo oTkas oT BO3-
06HOBJIEHMA [0roBOpa Ha HOBbIA CPOK C OA4HOBPEMEHHbLIM BbIcesie-
HMEM HaHumaTensa B cyAebHoM rnopsnke 6e3 npenocTabBfieHUA Opy-
roro >XUsao0ro nomeLLeHus, ec/in OH yKa3aHHbIX 0053aHHOCTELA He Bbl-
MOSIHUA.

B cT. 30 yNnOMAHYTOro rnocTraHoB/IEHUS TOBOPUTCA O BO3MOXHO-
CTAX pacTOPXEeHWUA [0roBopa HaliMa XWUJ/bIX MOMELWeHNIA He3aB WU -
CUMO OT CpOKa ero gerictBusA, e Hanuvupo ob6cTOA-
TenbcTBa, MpUBeAEHHblE B 3TOA Xe CTaTbe.

Ecnn B cnydae oTkasa OT B0O3006HOBJIEHUSA [0rosBopa €O CTOPOHbI
XXUMULWHBIX OpraHoB WCK B HapoAHOM Cyde Ha OCHOBaHUU CT. 26
YKa3aHHOro MNocTaHOBJIEHUA MOXeT ObITb NpeAbsB/fieH KakK HalimModa-
Tenem, Tak W HaHUMaTesieM, NpUYEM MePBbIA TpebyeT BbICE/IEHUSA
1n3-3a HEBO306HOB/1IEHUA A0roBopa, a APYroiA, HaobopoT, MPOCUT MNpu-

2 M. Heueuyukunia, Ouyepku COBETCKOIO >XWNWHOro npaBa, CapaTtoB, 1958,
cTp. 33
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HYOWUTb XUULLIHbIE OpraHbl K 3aK/IlOUYeHUI0 [0roBopa, To B c/ydae
NpeabsB/EHUST UCKa Ha OCHOBaHUM MyHKTOB «a» WM «B» cT. 30
WCTLIOM MOXeT 6biTb TO/IbKO HatiMogaTesib (KUAULLHbIE OpraHbl).
B cniyyae npeabsiB/ieHUMsI UCKa Ha OCHOBaHMM MyHKTa «6» cT. 30
WCTLIOM MOXeT 6biTb /b TOT, KOTOPOMY CAEeMasii HEBO3MOXHbIM
COBMECTHOE MpoXMBaHWe B OOHOM KBapTUpe WM KOMHaTe.

Hembic/inmo caenaTb HEBO3MOXXHbLIM  COBMECTHOE MpOXKMBaHMe
XUNULWHBIM opraHam. Mo3aToMy Mbl cUMTaeM npeasioXkeHune, caesaH-
HOE B HOPUAMYECKOLA NUTepaType 0 MpPeaocTaB/IEHUN U XXUAULLHBIM
opraHamMm MpaBO Ha MNpeabsiB/IeHVE WUCKA Ha OCHOBaHWU M. «6» cT. 30
Heob0CHOBaHHbIM. HeTpyaHo Takxe 3aMeTuUTb, 4TO coAepXaHue
CT. 26 MOCTaHOB/IEHUA 3HAYNTESIbHO LWKnpe copepxkaHua cT. 30, 0 yem
HEOHOKPaTHO YMOMMHAa/0Ch B HOPUAMYECKOMA NuTepaType.3

Kak >e nocTtynnTb B TakoM Cc/iyyae, Korga OAHOBPEMEHHO Ha-
NUO 06CTOATENBCTBA, Aaloline 0CHOBaHWe /1 pacTopXKeHUs L[0ro-
BOpa HaliMa XXW/bIX MOMELLEHNIA KakK Ha O0CHOBaHWUU CT. 26, TaK U Ha
ocHoBaHuUU cT. 30 noctaHoBneHus LIMK n CHK CCCP oT 17 okTs6-
pa 1937 r.? He npumeHsaTb /i 06e cTaTbM O4HOBPEMEHHO0? CnegyeT
MOJSIHOCTBIO COrflacnTbeA ¢ MHeHneM npod. C. V. AckHa3nsa4 o Towm,
YTO CT. 26 Ha[/1IeXUT TMPUMEHSATb TOJSIbKO TOrAa, Korga roJsiHOCThIO
OTCYTCTBYIOT 006CTOATENIbCTBA, KOTOpble, corsiacHo cT. 30 yKa3aHHOro
rnocTaHOB/IEHWUA, [Al0T MNpaBo [O0MOYrpaBsieHU0 TpeboBaTb pacTop-
YXeHUA A0roBopa U A0 UCTEYEHUS CpoKa ero OeiAcTBus.

5. Mo AelACTBYIOLLEMY 3aKOHOAATE/IbCTBY BCE HaHMMaTesn, B TOM
yucsie U HaHVUMATESIN XW/bIX MOMELLEHMIA B AoMaX, MNpUHaaiexalmx
rpaxgaHaMm Ha rnpaBe JMYHOIA COO6CTBEHHOCTMW, MOMb3YHOTCA MpPaBoOM
Ha B0300HOB/IEHME A0roBopa Mo UCTEYEHMM CPOKa ero OelACTBUS Ha
HOBbIA CPOK, €C/IN OHW BbINOSIHAIM Bce 0653aHHOCTW MO A0roBopy U
[06p0COBECTHO OTHOCU/IUCL K COLEPXKaHUI0 MNpefoCTaB/IeHHOr0 B UX
nosib3oBaHve xunuuwa. CregosaTesibHO, €C/IM HaHUMaTesSlb B O0Me,
npuHagfiexatleM rpaxgaHWHy Ha rpaBe JIMYHOLA COOCTBEHHOCTW, He
BbIMO/IHWT BCEX 0653aHHOCTEIA MO [0roBopy WM Heno0bpocoBECTHO OT-
HOCUJICA K COLEpPXXaHWI0 MNpedocTaB/IEHHOr0 B ero rosib30BaHue XXUn-
/vLa, TO COBCTBEHHUK O0Ma MOXET 0TKasaTbCA OT B0O306HOB/IEHUSA
[0roBopa Ha HOBbIA CPOK MO UCTEYEHMM CpoKa ero geiiacteus. Kpome
TOoro, NyHKT 10 nocTtaHoBMeHWA rsieHyma BepxoBHoro cyga CCCP ot
12 pnekabpsa 1940 r. cyleCTBEHHO OrpaHM4MBaeT MNpaBo0 HaHWUMAaTesNs
TpeboBaTb BO30GHOB/IEHWSA A0roBopa M B TOM C/lyyae, Korpga Ha-
HUMaTeNnb CO CBOEM CTOPOHbI MOJITHOCTbK BbIMOJ-
HMN BCe 06A3aHHOCTWM NO AOFroBOpYy. Tak, M0 yKasaHuio
a63. 3. n. 10 ynomMsHYyTOro rocTaHoOB/IEHUA Y HaHumaTesia BoobLie
OTCYTCTBYET npaBo TpeboBaHMA O BO30OHOB/IEHWM [0roBopa Ha HO-

3Cm. C. N. AckHa3nifa /1. N. bpaypae, A. N. MeprameHT, CoBET-
CKoe >XunuuwHoe npaBo, M., 1956, cTp. 176; M. Heuyeukunia, Ouyepkn coBeT-
CKOro >wunuuwHoro npasa, Capatos, 1958, cTp. 33.

4 Cm. C. N. AckHas3uiti, JI. N. bpaypge, A W. MeprameHT, Tam
xe, cTp. 131
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Bbl/l CPOK, €C/IM HaHMMaTesM Obuin BCesleHbl BriafesibLemM Aoma Ha
CBOK XXWUYH MJiowaab, 3aHMMaeMyto HerocpeAcTBEHHO caMUM Brla-
OenbuemMm AoMa Wi YsleHamMu ero CeMbW, Ha OCHOBaHMM KpaTKOCpOoY-
HbIX MUCbMEHHBLIX [0r0BOPOB, C 0053aTe/IbCTBOM HaHWUMaTesii 0CBO-
604UTb XUy MN0Waab Mo OKOHYaHMKM cpoka gorosopa. A63al 2
nyHkTa 10 yKa3aHHOro MOCTaHOBJIEHUS AaeT MnpaBo COBCTBEHHUKY
OOMa OTKasaTbCA OT BO300HOB/IEHWA A0roBopa, Korga ¢ MOMEHTa
3aKJ/1H0HEHNS [0r0BOpa €ero >XWINLHbIE WX CeMeMHblE YC/0BUSA WU3-
MEHWINUCL N MOMELLEHMEe AeACTBUTEIbHO HEeobXoaAumo O/ia ero simd-
HOr0 MNPOXUBAHUA W MPOXKUBAHUA >XXUBYLLUUX C HUM YJSIEHOB CEMbM.

CnepoBatenibHo, cTtaTbs 26 noctaHoBsieHusa LMK u CHK CCCP
oT 17 okTA6ps 1937 1. noasiexxuT MPUMEHEHMIO Torga, Korga co6-
CTBEHHVK Ao0Ma TpebyeT BbIces/IeHUs HaHUMAaTe 1A Mo UCTEeYEeHUN CpoKa
40oroBopa BC/NeAcTBME TOrO, 4YTO HaHMMaTesSlb He BbINOJ/IHU
BCeX 06583aHHOCTEM NO AO0F0OBOPY U OTHOCUANCSH
HenoOGpPOCOBECTHO K COoOAepXaHWUW npefocTaB/leH-
HOro B ero nosb3oBaHue xwunuwa. MyHKT 10 nocTaHoOB-
nenusa TMneHyma BepxoBHoro cyga CCCP oT 12 gekabps 1940 r.
NoaIeXXnT MNPUMEHEHUI0 Torga, Korga HaHumaTeslb BbIMO/THUI
BCe 0683aHHOCTM NO A4OFroBOPY W OTHOCWUICH
006pOCOBECTHO K cofepXaHUWl nNpepocTaB/leH-
HOro B ero MoJ1Ib30BaHWE X MUAULLAE HO COBCTBEHHUK OT-
KaXkeTcs 0T BO306HOBJSIEHUS A0roBopa Ha HOBbIA CPOK, CCbLIasACb Ha
npyBeAeHHbIE B 3TOM MyHKTe 06CTOATE IbCTBA.

K coxaneHuto, cyabl He BUOAT pasHULbl MeXay YKasaHHbIMU
OBYMSsl, COBEPLUEHHO pa3/IMYHbIMU (PaKTUYECKUMU cocTaBaMu [Jen.
MNpu paspelleHnn CropoB 0 BbICESIEHNN HaHUMaTesieii Mo UCKY Co6-
CTBEHHMKAa [0Ma OHW, KaK MpaBusio, CCbL1aloTcad B 060MX Criy4asx
Ha n. 10 nocTtaHoBneHuma T[lneHyma BepxoBHoro cyga CCCP ot
12 pekabpsa 1940 r. bonee Toro. WIcK cOGCTBEHHUKA MOXET ObITb
YOO0BSIETBOPEH TOJ/IbKO TOr4a, Korga ero >XWiulHble Win ceMeiHble
yCrioBUA B Mepuog, AelACTBMA Aorosopa M3MeHWNUcb. Ecnnm Takoro
YC/NIOBUS HEe VMEETCH, He MPUHMMaeTcsd BO BHMMaHME Aaxe ocTpas
Hy>X[a CoOb6CTBEHHMKA B XXUsibe. C TakoiA NPaKTUKOMA Mbl COrslacnTbes
He MOXeM.

HekoTopoe pasbscHeHMe TPebyeT U MOHATUE U3MEHEHUS >XXUULL-
HbIX WM CEMEMHBIX YC/I0BUIA HalAMogaTesns. V3BecTHo, 4To cam Mo
cebe (haKT nepexoga rnpaBa COGCTBEHHOCTU Ha CTOPOHE OT HalAMO-
[atens K ApyromMy nvuy He co3faeT A/ HOBOro cO6CTBEHHMKA MpaBa
Ha BbICe/IeHME HaHUMaTesniein, BCe/IMBLUMXCA B OOM 00 Nepexoga
npaBa COBCTBEHHOCTW OT O4HOr0 K Apyromy snvdy. T[OHATHO, 4To
[0roBop HalAMa [0 OKOHYaHWSA €ero cpokKa COXpaHseT CBOKW CUY U
AN HOBOro CcOOGCTBEHHMKA. V3MeHWUCb TOMbKO  HalAMogaTesin.
MpeXXHUA HalAModaTeslb rMepefasl HOBOMY Bce MpaBa U 0653aHHOCTU
no gorosopy Haiima. Co6CTBEHHMK [0Ma, KaK HalAmoaaTesib, BrpaBe
0TKa3aTb B BO30OHOB/IEHWW [0r0BOPa, €C/IN ero XwiuvllHble Win ce-
MelHbE YC/0BUS M3MEHW/INCL C MOMEHTA 3aKJ/Il0UeHUs [0rosopa, W
€C/IM cAaHHOe B HaeM MOMELLEHVE AeMACTBUTESIbHO Heobxoaumo A
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ero SZINYHOro MpoXmeaHus. Mo MHEHWIO HapodHbIX Cy[0B U BepxoB-
HOoro cyga 3cToHckoiA CCP, ecm B nepuofd, [AEVACTBUS  [0roBopa
HalAMa >XWJI0ro MoMeLleHns HalAMogdaTens M3MEHWIUCb BC/eACTBME
rnepexofa npaBa COOGCTBEHHOCTWU Ha CTpPOeHMe OT O0A4HOIro /mua K Apy-
romMy, >XWIULHbIE U CEMEMHble YCN0BUSA HaAMOAATEeNs W3MEHUTbCH
He MOryT.

C Takoi/h TOYKOLA 3pEeHMs cornlacuTbCa Henb3sd. Ecnm y HoBoro
COOGCTBEHHMKA XWUIULHbIE U CeMeMHbIe YCI0BUA ApYrve, YeM y npex-
HEro, TO XXWINLHbIE W ceMeliHble YC/I0BUSI Y HalAModaTens crefyeT
CUMTaTb M3MEHMBLUMMWCA BO BpeMs OEMCTBMS [40roBopa HalAMa XWu-
NbIX MOMELUEHWIA.  3TO MOTOMY, YTO XXWUJIULIHOE MPaBOOTHOLLEHNE,
BO3HMKLLEE MpW MpeXxHeM HalAmMogaTesie, ocTaslocb B ASACTBMM Len-
KOM [0 KOHLUA npeAycMOTPEHHOro B A0roBope cpoka. Tem camMbiM U
3allMLieHbl B paBHOLA Mepe MHTepecbl 060MX Cy6BHEKTOB MpPaBOOTHO-
LLUEeHUSI.

De lege ferenda wmbl npegsiaraem BK/IOUMTb BO30OHOBJSIEHME [A0-
roeopa HalAMa XW/bIX MOMELLEHVNIA B AoMax, NMPUHAAIeXallnX Fpax-
JaHaM Ha rpaBe JWMYHOIA COBCTBEHHOCTW, B [paXAaHCKUIA KoAEKC
3cToHckoA. CCP B crieytolWeii pefakumn: «HaHMMaTeslb  >KU/oro
rnomMeLleHns B AoMe, MPUHaA/IeXaleM rpaxaaHuHy Ha rpase SIMYHOIA
COBCTBEHHOCTU, MO UCTEYEHUN CPOKa [0roBopa MMeeT MpaBO Ha BO3-
06HOB/IEHVE [0r0BOPa Ha HOBbIA CPOK. ITO MPaBO MOXET ObITb 0CMOo-
pPeHO COBCTBEHHUKOM—-HalAMoAaTesieM Mo cyay B C/lydae CUCTEMATU-
UECKOr0 HEBbLIMO/IHEHUS HaHMMaTesIeM CBOMX 0653aHHOCTEIA Mo A0ro-
BOPY WM ecqiv COBCTBEHHUK HYXAaeTcAa B XWIOM nuiowaan Ans
JINYHOIO MPOXWBAHUSI COBMECTHO C Y/IEHAMWU €ro CeMbW».

6. Mbl npegnaraemM >KUAWLHBIM OpraHamM COBMECTHO C o06Lie-
CTBEHHbIM aKTVBOM MPOU3BOAUTL HE peXxe OA4HOro pasa B rog Mnpo-
BEPKY BbIMO/IHEHNS 00513aHHOCTEA, MPUHATBLIX CTOPOHaMM Aorosopa
HaliMa >XmMnoro nomewieHUs. OO6Hapy)XXeHHble HeAoCTaTKM O0/DKHbI
6bITb 0TMEYEeHbl B aKTe C yKa3aHMEeM CpPOKOB WX NUKBMAALMW. Tem
caMbIM Mbl MOBbICMM OTBETCTBEHHOCTb CTOPOH 3@ COXPAHHOCTb CO-
LIMasIMCTUYECKOIA COBCTBEHHOCTU N 6epeXkHoe K Hel/l OTHOLLEHME.

7. Mbl nopgaepxmnBaeM MHeHue B. C. TageBocsiHa 0 TOM, YTO «B
3aKOHe Heob6XoAMMO YTOYHUTL MOPSAAO0K BO306HOBMEHUS [0roBopa
HaliMa Ha HOBbI/A CPOK, YTOYHMB, YTO MpOAJSIEHME CpOKa Aorosopa
MPOM3BOANTCA TOJSIbKO B OTHOLLUEHUMWM TeX CbEMLUMKOB, KOTOpble MoS-
HOCTbIO BbIMOSIHASIM CBOM 06583aHHOCTU MO 40r0BOPY, WM B Cryu4ae,
€C/IN He U3MEHWIUCb MNpeXHWe YC/0BUS M0/1b30BaHUSA XWUSIbIM MO-
MellleHVeM. B MpoTMBHOM Crlydae [A0roBOop TepseT CBOW CUly 1
CbEMLUUK 0653aH 0CBOOOAUTL MOMELLEHME WU XKE 3aK/IH0UNTb HOBbIA
[LOr0BOp C YYEeTOM W3MEHMBLUMXCA YC/IOBUEA HalAMa >XUnunuwa».5

CnepnoBaTesnibHO, €C/IM K MOMEHTY BO30OHOBJSIEHUSA [0roBopa B py-
Kax HaHMUMaTesia OKaXXeTCs BCeACTBUE UBMEHEHWUIA XUNLHBLIX U ce-
MelAHbIX YC/I0BUMIA KBapTupa, U3 KOTOPOIA W3MULLKM M0 HOPMeE >XWIoIA

5 B. C. TageBocsAaH, HekoTopble BOMPOCbl >XWAULHOIO Haiima, «CoBeT-
CKOe rocyaapcTtBo M npaBo», 1958, Ne 7, cTp. 49—51.
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njowaan cocTaB/IsAioT U30/IMPOBaHHYI0 KOMHATY, XUIVLLHbIE OpraHbl
BrpaBe 0TKa3aTb B B030OHOB/IEHMM A0roBopa B 3TOIA YacTu. Takoe
MpaBo MPUHAAMIEXUT HAMAMOZATE 0 AaXe Torga, Korga B M30/IMpo-
BaHHOLA KOMHaTe, MpeACTaB/IsioOWEA U3MNLLKN, MPOXUBaeT MoAHaHU-
MaTesnb. M3onmpoBaHHas KOMHaTa MOCTYNUT B pacrnopsikKeHne >Xu-
JINWHBIX 0praHoB UV opAep Ha 3Ty KOMHaTy BblOaeTcs Jiiuy ,Mo ero
ycMmoTpeHuto. MpaBunia cT. 27 noctaHoBneHns LLIMK n CHK ot 17 ok-
TA6pA 1937 r. HaHMMaTes s B 3TOM C/lyyae He 3awmwaroT. OHM oxpa-
HAIT WHTEpPecbl HaHMMaTes1Is Ha nepuog, OEeLACTBUS [A0roBopa.

M3 BbILWEN3SIOKEHHOI0 He C/ieayeT, UYTO «eC/In K MOMEHTY 3aKJ/lio-
YeHWs AOroBopa OyAeT ycTaHOB/eHa cgada MNOMeLLEHUs B MOAHaeM,
TO XXUULWHbIE OpraHbl BrpaBe 0TKa3aTbCA OT 3aK/1H0YeHUs 40rosopa
CO CbEMLUMKOM AaxKe Mpu OTCYTCTBUU Y HEro U3JIMLIKOB Mo HOopMe».6

CnepoBaTesibHO, ecnv nofHaHUMaTes b Mosib3yeTcs M30/1MPOBaH-
HOIA KOMHATOIA, NJiolafb KOTOPOILA He SB/IAETCA U3/MLLHEIA Mo HopMe
ONs HaHUMaTe s, U ecniv HET ApYrnX OCHOBaHWIA /19 0TKasa B B0306-
HOBJIEHUN A0r0BOPa, >XXU/IULLHbIE OpraHbl 0653aHbl BO30O6HOBUTbL A0r0-
BOp Hal/iMa >XWJSI0ro rMOMELLEHUA C HaHMMaTesiIeM Ha HOBbI/ CPOK Ha
MPEeXHUX YC/I0BUSX.

6 CT. 2 nocTtaHoBsieHnsa [neHyma BepxoBHoro cypga CCCP oT 16 wonsa
1939 r. — «[paxpagaHckoe 3akoHogaTennbcTBO CCCP M col3HbIX pecny6snk», oc—
topusgat, M., 1957, cTp. 642



