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Rendin OU arvamus véladigusseaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse (Ulridigus) eelnéu kohta

Esitan alljargnevalt arvamuse 29.06.2026 kuupaeva kandva voladigusseaduse ja teiste
seaduste muutmise seaduse (UUridigus) eelndu ja seletuskirja kohta.

Hinnan 316 kavandatud muudatustele

Eelndu muudab § 316 kahes vastassuunas korraga: Ulesltlemismenetluse alustamise alus tekib
oluliselt varem (juba esimese makseviivituse korral), kuid samal ajal pikendatakse tdrnikule
vllgnevuse kdrvaldamiseks antavat taiendavat tahtaega 14 paevalt 30 paevale. Leian, et
seletuskiri ei analllsi piisavalt, kas need kaks vastassuunalist muudatust koosmdjus tegelikult
saavutavad eelndu deklareeritud eesmargi — Uurisuhte kiirema I6petamise makseviivituse korral.
Alljargnevalt selgitan seda ja kolme sellega seotud probleemi |ahemalt.

1. Loigete 1 ja 3 koosmoju ei pruugi tlrisuhet tegelikult kiiremini I6petada

Uhekordse makseviivituse korral on muudatuse m&ju minu hinnangul kiirendav ning selles osas
kooskoélas seletuskirjas kirjeldatuga. Kehtiva diguse jargi saab ulesitlemismenetlust alustada
alles siis, kui GUrnik on jatnud tasumata kahe jarjestikuse maksetahtpaeva Guri voi
kommunaalkulusid, st parast teise makseviivituse tekkimist. Sellele lisandub veel 14-paevane
tahtaeg vdlgnevuse tasumiseks. Eelndu kohaselt tekib Ulesitlemi

makseviivituse korral ning tlrnikule antakse volgnevuse kérvaldamiseks 30 paeva. Seega voib
udrisuhe Uhekordse makseviivituse korral Idppeda kehtivast digusest ligikaudu kahe nadala
vorra varem, kui Udrileandja annab hoiatuse ja lGlesUtlemisavalduse (he dokumendina korraga
vélja, maarates 30-paevase tahtaja.

Siiski tuleb arvestada, et kuna kavandatav 30-paevane tahtaeg on pikkuselt ligilahedane
tavaparase igakuise maksetsiikliga, jduab selle tahtaja 16puks harilikult katte ka jargmine
maksetahtpaev. Naiteks kui Gdrnik jatab kuu 15. kuupdeval Glri tasumata ja Gdrileandja annab
talle juba jargmisel paeval 30-paevase tahtajaga hoiatuse ja Glesutlemisavalduse, jduab tahtaja
I6puks katte ka jargmine, sama kuupdeva maksetahtpaev. Kui Gurnik ei ole selleks ajaks
tasunud ka seda makset, on tal lepingu I6ppemise hetkel tegelikult vdlgu juba kahe kuu eest,
mitte Uhe kuu eest. Praktikas tdhendab see, et lepingu I6ppemise hetkel kogunenud vdlgnevuse
suurus ei pruugi Uhekordse jatkuva makseviivituse korral kehtiva digusega vorreldes oluliselt
vaheneda — erinevus seisneb peamiselt menetluse kiiruses (ligikaudu kaks nadalat), mitte
selles, kui suureks volgnevus enne lepingu Idppemist jbuab kasvada.
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Korduvate (krooniliste) makseviivitustega uurniku puhul on olukord teine. Kui ttrnik tasub
vblgnevuse iga kord tdiendava tahtaja jooksul, ei I6pe leping § 316 I6igete 1 ja 3 alusel —
ulesitlemise alus langeb tasumisel ara ning Uurisuhe jatkub. Sellisel juhul jaab lepingu
I6petamise vdimalus sdltuma jatkuvalt 16ikest 5, mis lubab lepingu Ules 6elda taiendavat
tahtaega andmata alles siis, kui ttrnik on eelnenud aasta jooksul vahemalt kahel korral taitnud
kohustuse Uksnes tdiendava tahtaja jooksul voi parast seda.

Lisaks tuleb tahele panna, et eelndu ei kiirenda mitte Uksnes senist tsuklit, vaid laiendab oluliselt
isikute ringi, kelle suhtes § 316 Uldse kohaldub. Kehtiva diguse kohaselt ei teki tlesutlemise
alust Uldse, kui GUrnik tasub vdla ara enne teist jarjestikust viivitust — selline Glrnik ei jduagi
kunagi 16ike 1 punkti 1 koosseisu alla. Eelndu jargi tekib alus juba esimesest hilinemisest,
mistottu satuvad senisest tunduvalt laiema ringi Gdrnikud (sh need, kes on korduvalt vaid mdéne
paeva vorra hiljaks jaanud) esimest korda Uldse selle normi kohaldamisalasse.

Seletuskirjast ei nahtu, et oleks analtusitud, kas 30-paevase taiendava tahtaja kehtestamine
vOib praktikas neutraliseerida Ulesutlemismenetluse varasema algatamise moju krooniliste
makseviivitustega Gdrnike puhul. Ei ole valistatud, et sellistel juhtudel ei kujune kavandatav
regulatsioon kehtivast digusest kiiremaks voi kujuneb see isegi aeglasemaks. Palun seletuskirja
selles osas tdiendada, lisades vordleva anallitsi kehtiva ja kavandatava regulatsiooni
kohaldumise aja kohta olukorras, kus Ulrnik kasutab iga kord &ra talle antud taiendava tahtaja.

2. Muudatus nihutab sisuliselt 16ike 5 kohaldamisala, ilma et seletuskiri seda kasitleks

Seletuskirjas on margitud, et § 316 16ike 5 regulatsioon jadb muutmata. See on dige Uksnes
sonastuse tasandil. Sisuliselt nihkub Idike 5 kohaldamise lavi markimisvaarselt, kuna selle
koosseis viitab I6igetele 1 ja 3, mida eelnbuga muudetakse. Kuna I6ike 1 muudatus vdimaldab
nduda vdlgnevuse kdrvaldamist juba esimesest viivituspaevast ja 16ike 3 tahtaeg Iiheneb
tsuklina (Uks viivitus + 30 pdeva senise kahe viivituse + 14 paeva asemel), voib 16ikes 5 ndutav
kahekordne "tasumine alles taiendava tahtaja jooksul" koguneda aasta jooksul senisest kiiremini
ja tunduvalt kergemate rikkumiste pinnalt.

See tdhendab, et 16ige 5 voib edaspidi kohalduda ka olukordades, mis ei ole seotud
pahatahtlikkusega, vaid Uksikute lUhiajaliste ja Glrnikust séltumatutel pdhjustel tekkinud
hilinemistega (nt kui Gurnik tasub kaks korda mdénepaevase hilinemisega, kuid mdlemal korral
parast seda, kui Ulrileandja on jdunud oma hoiatuse viivitamatult valja saata). Sellisel juhul vdib
Udrileandjal tekkida digus leping taiendavat tdhtaega andmata Ules 6elda, ilma et varasemad
rikkumised oleksid iseloomult vildanud pahatahtlikule kaitumisele. Palun seletuskirjas seda mdju
sOnaselgelt analllsida ja kaaluda, kas 16ike 5 koosseisu (nt kohustuse taitmata jatmise
sagedus voi ajavahemik) tuleks Idigete 1 ja 3 muutmisega kooskdlla viia.

3. Loike 1 punktide 2 ja 3 iseseisev tahendus punkti 1 korval jaab ebaselgeks

Kehtivas diguses on § 316 I6ike 1 punktid 1-3 Ules ehitatud eri alustele: punkt 1 seob
Ulesttlemise diguse makseviivituse kestusega (kaks jarjestikust maksetahtpaeva), punktid 2 ja 3
aga volgnevuse suurusega (kahe kuu vastav summa) — séltumata sellest, mitmel



maksetahtpaeval viivitus on tekkinud. Sellisel eristusel on kehtivas diguses selge iseseisev
tahendus.

Eelndu kohaselt tekib punkti 1 alusel Glesttlemise alus juba mis tahes (Uhekordse)
makseviivituse korral. Sellest tulenevalt ei ole seletuskirjast selge, milline iseseisev regulatiivne
tahendus jaab alles punktidele 2 ja 3, mis seovad llesitlemise diguse (he kuu volgnevuse
Uletamisega — juhtum, mil vblgnevus Uletab Uhe kuu summa, on praktiliselt alati juba ka punkti 1
tahenduses makseviivitus. Punktid 2—-3 sailitavad iseseisva tdhenduse eeldatavasti Uksnes
kitsas erijuhul, kus Gurnik teeb osamakseid viisil, mille korral formaalset tahtpaevaviivitust ei
teki, kuid akumuleerunud vdlg uletab siiski Uhe kuu summa.

Palun seletuskirjas pohjendada, kas punktide 2 ja 3 sailitamine on kavandatud just sellise kitsa
erijuhu katmiseks, vdi selgitada muul viisil nende satete koosmadju ja vajalikkust punkti 1 kdrval.

Kokkuvote ja ettepanekud
Eeltoodust lahtudes teen ettepaneku:

e taiendada seletuskirja vordleva anallitsiga selle kohta, kui kiiresti vdimaldab kavandatav
§ 316 Idigete 1 ja 3 regulatsioon Udrisuhte reaalselt I6petada (mitte Glesutlemise
menetluse algatada) vorreldes kehtiva digusega olukorras, kus uirnik tasub vdlgnevuse
iga kord tdiendava tahtaja jooksul (korduv/krooniline makseviivitus);

e anallsida ja vajadusel korrigeerida § 316 16ike 5 koosseisu, arvestades, et I6igete 1 ja
3 muutmise téttu langeb selle kohaldamise lavi sisuliselt oluliselt, sh voib see hélimata ka
harvu, [Uhiajalisi ja mittepahatahtlikke hilinemisi;

e selgitada seletuskirjas § 316 |6ike 1 punktide 2 ja 3 iseseisvat regulatiivset tdhendust ja
vajalikkust punkti 1 kavandatava sdnastuse korval, voi kaaluda nende satete
Umbersdnastamist.

Hinnang TsMS ja TMS kavandatu muudatustele

Eelndu §-dega 2 ja 3 ndhakse ette, et kohus peab edaspidi igas kinnisasja valjaandmist,
uleandmist voi vabastamist otsustavas lahendis maarama kuni kolmekuulise tahtaja lahendi
vabatahtlikuks taitmiseks, ning taitemenetluses ei anta sellisel juhul enam eraldi vabatahtliku
taitmise tdhtaega. Seletuskirja kohaselt "lihendab see selgelt taitemenetlust". Leian, et see
hinnang ei ole seletuskirja enda toodud andmete valguses piisavalt pdhjendatud ning et
muudatuse tegelik moju Udrileandja diguskaitsele on tdenaoliselt oluliselt tagasihoidlikum, kui
seletuskiri jatab mulje.

1. Kuni kolmekuuline tahtaeg ei kao, vaid liigub kohtutaiturilt kohtule

Kehtiva diguse kohaselt on vabatahtliku taitmise tdhtaja andmine kohtu jaoks vdimalus, mitte
kohustus, ning seletuskirja kohaselt kasutatakse seda vdimalust praktikas harva ("nii monelgi
juhul on kohus siiski ka praegu... tahtaja andnud"). Valdaval osal juhtudest annab kuni
kolmekuulise tahtaja seega alles kohtutaitur taitemenetluses. Seletuskirja enda arvutus



Udrileandja saamata jaanud tulu kohta Iahtub just sellest kehtivast praktikast ja arvestab kuni
kolmekuulist taitemenetluslikku tahtaega taies mahus oma 8,5-11-kuulises koguhinnangus.

Eelndu jargi annab sama kuni kolmekuulise tahtaja edaspidi kohus, mitte kohtutaitur. Ajaperiood
ise sellest ei kao ega lihene — see Uksnes nihkub menetluse Uhest etapist teise. Seletuskirja
vaide, et muudatus "lihendab selgelt taitemenetlust", kehtiks taies ulatuses vaid juhul, kui kohus
ja kohtutaitur oleksid varem andnud tahtaja kumuleeruvalt, s.t kumbki eraldi. Seletuskirja enda
andmetel see nii valdavalt ei toimu. Mistottu protseduuri kiirendamise eesmark jaab
saavutamata.

Soovitan tdiendada mojuanallisi hinnanguga, kui suures osas juhtumitest kohus on tahtaja
juba praegu andnud, ning arvutada selle pdhjal, milline on muudatuse tegelik, mitte nimeline
ajaline kokkuhoid.

2. Uus tahtaja muutmise taotlus voib luua taiendava venitamisvéimaluse

Kavandatava TsMS § 445 |6ike 1" kohaselt vdib kohus poole taotlusel méjuval pdhjusel muuta
vabatahtliku taitmise tahtaega ka parast kohtulahendi jdustumist, sealhulgas seletuskirja
kohaselt ka tahtaja pikendamise suunas. Eelndu ega seletuskiri ei nde ette tdhtaega, mille
jooksul kohus peab sellise taotluse lahendama, ega piira, mitu korda vai millistel alustel taotlust
esitada saab. Praktikas tdhendab see uut formaalset kanalit, mille kaudu kohustatud pool saab
menetlust venitada, ning selle kestus ei ole ette teada.

Lisaks nahakse TsMS § 448 I6ike 1 punktiga 6 ette taiendava otsuse tegemise vajadus juhuks,
kui kohus on tahtaja maaramata jatnud. Kuna kohustus laieneb kdigile kinnisasja valjaandmise,
uleandmise vdi vabastamise vaidlustele — mis seletuskirja enda andmetel on valdavalt hoopis
muud vaidlused kui Glrivaidlused (endised elukaaslased, parimisvaidlused, milgilepingu
rikkumised), on menetluslike puuduste ja seelabi tdiendavate otsuste tekkimise tdendosus
praktikas arvestatav. Palun seletuskirjas hinnata nende kahe uue mehhanismi (tahtaja
muutmine ja taiendav otsus) potentsiaalset venitavat moju Uurivaidlustele.

3. Kohtumenetluse enda kestus, mis on ahela suurim ajakulu, jadb muudatustega
puutumata

Seletuskirja joonised 1 ja 2 hindavad kohtu- voi ttrikomisjoni menetluse enda kestuseks
keskmiselt 2—4 kuud alates hagi/avalduse esitamisest kuni lahendini. See periood on eelnduga
taiesti puutumata — muudatused ei kiirenda ei menetlusse vétmist, tdendite kogumist ega
lahendi tegemist ennast. Kui eelndu ainsad sisulised ajalised muudatused on (a) § 316
rikkumise-ja-llesitlemise vahelise aja lihendamine ning (b) taitmisjargse tahtaja imbertdstmine
kohtutaiturilt kohtule (mille reaalne mdju on punkti 1 kohaselt kisitav), siis jaab kogu ahela kdige

mahukam komponent — kohtumenetlus ise — sisuliselt muutumatuks.




Pean vajalikuks lisada, et 2—4-kuuline hinnang tundub praktikas liiga optimistlik. Seletuskirjas
toodud arv parineb sisuliselt Tallinna Gtrikomisjoni statistikast (2025. aastal 11 eluruumi
vabastamise nduet sisaldanud menetlust), mitte laiemast maakohtute praktikast, kuhu jduab
valdav osa Tallinna-valistest valjatdstmisvaidlustest. Minu enda ja kolleegide praktilise
kogemuse poéhjal kulub maakohtus kogu kohtumenetlusele (hagi esitamisest jdustunud
lahendini, arvestades ka tavaparaseid menetlustdhtaegu, vasturepliike ja edasikaebusi) pigem
6—8 kuud isegi vaga soodsalt kulgenud asjades, mitte 2—4 kuud. Sellele lisanduvad veel eelnev
lepingu Ulesutlemise protsess ning jargnev joustumis- ja taitemenetlusperiood, mida on
kasitletud eespool.

Samuti juhin tahelepanu asjaolule, et kohtustatistika ei pruugi kajastada puukutrnikega seotud
vaidluste tegelikku ulatust. Minu viimase viie aasta praktikas on selliseid juhtumeid esinenud kll
suhteliselt harva, kuid nende lahendamine on sageli olnud seotud tdiendavate rahaliste
valjaminekutega. Praktikas on mitmel juhul osutunud majanduslikult otstarbekamaks katta
endise Gurniku (volgniku) teatud vajadused vai teha muid rahalisi jareleandmisi, et vabastada
eluruum kokkuleppe teel, selle asemel et suunata oma klient (Gdrileandja) kulukasse ja
pikaajalisse kohtumenetlusse, mille tulemusena voib kinnisvara kasutusse tagasi saamine
viibida aasta vdi kauemgi. Selline lahendus ei ole aga enamasti jbukohane eraisikust
Udrileandjale, kellel puuduvad suured rahalised vdimalused taiendavateks valjaminekuteks ning
kes on sunnitud lootma Uksnes pikaajalisele kohtumenetlusele.

See on ka uks pdhjuseid, miks kohtute statistika ei pruugi kajastada kéiki puukiirnike
juhtumeid. Arvestades menetluste kestust ja sellega kaasnevaid kulusid, plltavad turuosalised
kohtumenetlust véimaluse korral valtida — osa saavutab seadusliku kompromissi kokkuleppe
teel, osa voOib paraku kasutada ka digusvastaseid omakohumeetmeid. Seetbttu ei saa liksnes
kohtu- vai turikomisjoni statistikale tuginedes teha kaugeleulatuvaid jareldusi probleemi tegeliku
ulatuse voi eelndu mdju kohta.

Soovitan ministeeriumil kontrollida seletuskirja hinnangut laiema valimi — st kdigi maakohtute,
mitte Uksnes Tallinna Gdrikomisjoni — statistika vastu, arvestades seejuures ka asjaolu, et
markimisvaarne osa vaidlustest lahendatakse kohtuvaliselt just menetluse pikkusest ja
kulukusest tingitud pohjustel. Praegune hinnang naib alahindavat kogu protsessi tegelikku
kestust ning seelabi ka eelndu tegelikku maju.

Sellest tulenevalt on pdhjust kahelda, kas eelndu saavutab seletuskirjas seatud eesmargi
"lihendada elamispinna I6plikuks vabastamiseks kuluvat aega" moodtkavas, mida seletuskirja
sdnastus jatab eeldada — seda enam, kui kohtumenetluse enda tegelik kestus on hinnangust
pikem. Kogu selle aja jooksul kannab tdrileandja jatkuvalt jooksvat kahju — kaotatud Gdritulu
ning sageli ka tasumata koérvalkulud, ning seletuskirja enda naite kohaselt (tilpiline kahetoaline
korter, Giir u 550 eurot kuus) ulatub see kehtiva korra alusel juba 4700—-6000 euroni,
arvestamata korvalkulusid, riigildivu ja véimaliku varakahju. Kui kohtumenetlus ise kestab
praktikas 6—8 kuud (kdige positivsema stsenaariumi puhul), mitte 2—4 kuud, on tegelik kahju
tdendoliselt seda hinnangut suurem ning eelndu madju sellele proportsionaalselt vaiksem.



Ettepanekud

e taiendada mdjuanalliusi hinnanguga, millises osas kohtud on vabatahtliku taitmise
tahtaja juba kehtiva diguse alusel andnud, ja arvutada selle péhjal muudatuse tegelik,
mitte nimeline ajaline mdju;

e kaaluda TsMS § 445 I6ikesse 1" tahtaja, mille jooksul kohus peab tahtaja muutmise
taotluse lahendama, ning selguse huvides ka taotluste arvu vdi aluste piiramist, et valtida
menetluse venitamist;

e kontrollida seletuskirjas toodud 2—4-kuulist kohtumenetluse kestuse hinnangut laiema
valimi alusel (k6ik maakohtud, mitte Uksnes Tallinna Glrikomisjon), kuivérd
praktikakogemus viitab pigem pikemale kestusele eriti valjaspool pealinna, ning
arvestada, et kohtu- ja Gdrikomisjoni statistika ei kajasta tdenaoliselt kdiki puukttrnike
juhtumeid, kuna osa vaidlusi lahendatakse just menetluse pikkuse ja kulukuse téttu
kohtuvaliselt.

Muud satted

Kohtuotsuse laiendamine alliitirnikele ja teistele tuletatud valdajatele (TsMS § 460 ig 17)

Sellele muudatusele mul sisulisi vastuvaiteid ei ole. Minu praktikas ei ole flUUsilise valjatdstmise
etapis probleeme esinenud — kohtutaiturid on valjatéstmisel alati arvestanud nii objektil viibivate
isikute kui ka nende varaga, sdltumata sellest, kes tapselt kohapeal viibis, ning valjatdstmine on
Idppenud valduse tagastamisega Ulrileandjale. See vastab ka kehtivale TMS § 180 I6ike 3
teisele lausele, mille kohaselt kuuluvad valjatéstmisele nii asjad kui ka isikud.

Muudatuse sisuline vaartus seisneb pigem erandlike vaidlusolukordade selgel reguleerimisel —
naiteks kui allitdrnik hiljem vaidab, et tema valdus tuleneb iseseisvast diguslikust alusest, mitte
ddrnikult. Kuna selline digusselgus ei muuda igapaevast, minu kogemuses juba toimivat
taitmispraktikat, vaid annab sellele seadusliku kinnituse ka erandjuhtudeks, toetan satte
lisamist.

Valla- véi linnavalitsuse teavitamine (TsMS § 393" ja UVLS § 8 Ig 5)

Ka sellele muudatusele ei ole mul sisulisi vastuvaiteid. Minu praktikas on valjatdstmiste puhul,
kus tegemist on olnud suuremate peredega, kohalik sotsiaalosakond juba varem olukorrast
teadlik olnud, seega kirjeldatud koostoo toimib praktikas juba praegu. Sellegipoolest pean
Oigeks, et see kohustus satestataks sdnaselgelt seaduses, mitte ei sdltuks Uksnes
valjakujunenud (kuid mitteformaliseeritud) menetluspraktikast — see tagab, et teavitamine
toimub Uhetaoliselt ka nendes piirkondades voi juhtumite puhul, kus senine praktika ei pruugi nii
hasti toimida.

Ulejasanud kajastatud satted (UVLS ja TMS paralleelsitted)



Eelndu Ulejadnud satted — eeskatt UVLS § 19 I6iked 9 ja 10, mis kordavad TsMS § 445 igetes
1" ja 12 satestatut Girivaidluskomisjoni menetluse kontekstis, ning UVLS § 23 I16ike 1 taiendus,
mis kordab TsMS § 460 Idikes 1" satestatut — on sisult paralleelsed juba eespool kasitletud
satetega. Nende kohta kehtivad samad tahelepanekud, mis on esitatud kdesolevas arvamuses
TsMS § 445 ja § 460 16ike 1" kohta, ning ma ei kordagi neid siin eraldi.

Praktikust lahtuvad tahelepanekud ja ettepanekud

Lisan eelnevale diguslikule anallitsile méned tahelepanekud, mis pdhinevad minu enda kui
Udrileandja ja juristi praktilisel kogemusel Glrituruga tegutsedes.

Muudatuse olemus on pigem kosmeetiline

Minu hinnangul ei lahenda kavandatav muudatus turul valitsevat pohiprobleemi, vaid pigem
korraldab senist regulatsiooni Umber — tuntud matemaatilise pdhimétte kohaselt ei muuda
liidetavate jarjekorra muutmine summat. Ulriturgu on vdimalik elavdada ja tiihjalt seisvaid
eluruume turule tuua Uksnes siis, kui kdrvaldatakse potentsiaalsete Ulrileandjate peamine hirm,
mis pdhineb pikaajalisel, valjatdstmisega seotud kohtumenetlusel. Eraisikust UGlrileandja voi
investori vaatenurgast on raske aktsepteerida olukorda, kus keegi saab kasutada tema vara
ilma tasumata ning sailitada selle valdust kuid voi isegi aastaid, samal ajal kui Glrileandja ei saa
Udritulu, peab ise katma kommunaalkulusid, sageli ka laenumakseid, ning kannab lisaks kdik
menetlusega seotud kulud. Seda enam, et isegi kohtus saavutatud véit ei taga praktikas, et
Udrileandja oma néude tegelikult katte saab. Taitemenetluses voib endisel Girnikul puududa
ametlik sissetulek vdi arestitav vara, ta voib kuulutada valja pankroti vdi paikneda vélausaldajate
jarjekorras sellises positsioonis, kus ndude rahuldamine osutub vdimatuks voi toimub vaid
osaliselt. Seega jaab kogu menetlusrisk ja tegelik majanduslik kahju sageli Gdrileandja kanda ka
siis, kui tal on diguslikult taielikult digus. Selline olukord ei mahu keskmise inimese diglustunde
raamidesse ning kavandatav eelndu seda pdhiprobleemi minu hinnangul sisuliselt ei lahenda.

Kiirendatud menetluse puudumine valduse tagastamiseks

Voélanduete menetlemiseks on tsivilkohtumenetluses olemas kiirendatud menetlusvorm,
maksekasu kiirmenetlus, mis lahendab paljude vblausaldajate probleemid oluliselt kiiremini kui
tavaline hagimenetlus. Analoogset kiirendatud menetlust tGurileandja jaoks valduse
tagastamiseks praegu ei eksisteeri ning eelndu seda ka ei loo. Minu hinnangul tuleks kaaluda
eraldi, spetsialiseeritud ja kiirendatud menetlusvormi (nt eraldi instantsi) loomist, mis tegeleks
Uksnes Gurilepingu I6ppemisest tulenevate valduse tagastamise ja valjatdstmise nduetega,
eesmargiga hoida menetluse koguaeg (sh kohtus) alla kolme kuu.

Selline lahendus erineks pdhimdotteliselt varakahjude hindamisega seotud vaidlustest, mis
peaksid minu hinnangul jatkuvalt kuuluma tavaparase hagimenetluse alla, kuivérd need
eeldavad kaalutlusruumi (loomulik kulumine, lepingu kestus, tavad, turuhinnad jms). Valduse




tagastamise nbue on aga oma olemuselt palju selgepiirilisem kiisimus, mis sobiks kiirendatud
menetlusse. Majanduslikust aspektist on pdhjendus lintne: tiupiline Guriinvestor suudab objekti

kohta reservi panna orienteeruvalt ihe kvartali ulatuses, kuid aastane reserv ei ole valdavale
osale turuosalistest jdukohane. Kehtiv Glesutlemise regulatsioon vastas minu kui Gdrileandja ja
juristi kogemusele senisel kujul suhteliselt hasti aga kahtlen, kas kavandatav muudatus eelpool
nimetatud pdhjustel olukorda sisuliselt paremaks teeb.

Illustreerin seda ka isikliku kogemusega: olen ise aastaid kaalunud udriariga tegelemist, kuid
pikka aega sellest loobunud, kuna olen aastate jooksul korduvalt kokku puutunud Glrikomisjoni-
ja kohtumenetlusega ning teadsin ette, kui pikaks selline protsess voib venida. Asusin ddriariga
tegelema alles parast Rendin OU-ga liitumist, kelle kahjuhlivitise kaitse ning valduse
tagastamise meetodid tuginevad pohiliselt finantsilistel stiimulitel, mitte kohtulikul teel, kuna
kohtumenetlus ei soodusta kiiret lahendust.

Naide § 316 l6ike 1 praktilisest mojust

Toon konkreetse naite, mis illustreerib kdesolevas arvamuses varem esitatud tahelepanekut §
316 I6ike 1 véimaliku Ulereguleerimise kohta. Minu enda praegune Ulrnik on poole aasta valtel
tasunud uuri 1-3-paevase hilinemisega, mis on olnud tingitud tema t66andja arveldustega
seotud ajutistest raskustest. Muus osas ei ole tegemist probleemse Glrnikuga. Eelndu
kavandatava sdnastuse kohaselt oleks mul juba ammu olnud formaalne 6igus tema leping Ules
Oelda, kuigi tegelikkuses ei ole tegemist Uurileandja huve kahjustava ega pahatahtliku
kaitumisega, vaid ajutise ja tGlrnikust suuresti séltumatu makseraskusega. See kinnitab minu
hinnangul vajadust kaaluda 16ike 5 sdnastuse tapsustamist, et valtida normi kohaldamist selliste
juhtumite suhtes.

Puuduvad vorminouded hoiatusele

Kehtiv ja kavandatav § 325 satestab selged vorminduded uurilepingu Ulesutlemisavaldusele (sh
ndutav sisu ja vaidlustamisviide). Seevastu § 316 |6ikes 3 nimetatud taiendava tahtaja
andmisega kaasnevale hoiatusele analoogseid sisundudeid ei ole kehtestatud ega kavandata
ka eelnduga. Teen ettepaneku kaaluda hoiatusele minimaalse sisundude kehtestamist, mis
kohustaks Uurileandjat lisama hoiatusse teabe vdlgnevuse tasumata jatmisega kaasnevatest
oiguslikest tagajargedest. See suurendaks Uurniku teadlikkust olukorra tésidusest ja aitaks
valtida hilisemaid vaidlusi hoiatuse piisavuse (le.

Uiirniku erakorraliste asjaolude nimekirja puudumine

Kehtiv ega kavandatav digus ei tApsusta asjaolusid, mille esinemisel oleks Gdrnikul digus
Udrilepingust senisest kiiremini (nt Ghekuulise etteteatamisega) taganeda. Praktikas esineb
ootamatuid elumuutusi — naiteks pereliikme surm, tdédkaotus vdi muu sissetulekut oluliselt
vahendav stindmus, mis ei anna GUrnikule véimalust konkreetset eluruumi enam ulal pidada,



kuid mis ei anna talle ka kehtiva diguse kohaselt digust lepingust kiiremas korras taganeda.
Teen ettepaneku kaaluda seaduses sellise erakorraliste asjaolude loetelu kehtestamist, mis
annaks udrnikule teatud tingimustel diguse leping lGhema etteteatamistahtajaga lles delda.
Selline muudatus tasakaalustaks eelnduga kavandatavat Gurileandja diguste tugevdamist ning
aitaks valtida olukordi, kus tlrnik on sunnitud jatkama lepingut, mida ta majanduslikult enam
kanda ei suuda.

Loomuliku amortisatsiooni maaratluse puudumine

Minu praktikas on Ulrivaidlustes sageli kdige aeganéudvamaks kiusimuseks varakahjude
hindamine, kuna seadus ei maaratle tapselt, millist kulumist peab Glrileandja tavaparase
kasutusega kaasnevana taluma ja oma kuluna arvestama ning millist kulumist saab GUrnikult
sisse nduda. Teen ettepaneku kaaluda seadusesse vdi selle rakendusaktidesse loomuliku
amortisatsiooni orientatsiooniliste maarade lisamist, tuginedes nt olemasolevale turikomisjoni
praktikale (nt otsus nr 11-1/82/16), mille kohaselt on pehme mo&o6bli puhul 1ahtutud orienteeruvalt
10-protsendisest aastasest kulumismaarast; analoogia korras vdiks kaaluda kdva moobli jaoks
pikemat, naiteks 5-protsendist kulumise perioodi. Sarnast loogikat vbiks kaaluda ka kodutehnika
puhul. Naiteks voiks parast seadme tavaparase kasutusea moéoddumist (nt ligikaudu seitse
aastat, soltuvalt seadme liigist) eeldada, et selle rike vdib olla tingitud tavaparasest
amortisatsioonist ja kasutusea I6ppemisest, kui puuduvad téendid Gdrniku pdhjustatud
kahjustuse vdi vaarkasutuse kohta. Sellisel juhul ei oleks pdhjendatud eeldada, et tirnik peab
kandma kogu seadme asendamise maksumuse, kuna tegemist voib olla eseme loomuliku
vananemise, mitte Gdrniku rikkumise tagajarjega.

Samuti voiks seadus voi selle rakenduspraktika anda selgemad juhised taastusremondi kulude
arvestamiseks. Ka juhul, kui Gdrnik on tekitanud puuduse, peaks hivitatava kahju suuruse
maaramisel arvestama uulrisuhte kestust ja eseme tavaparast kulumist. Taastusremondi voi
asendamise maksumus, mis oleks fikseeritud naiteks hinnapakkumistega, ei peaks
automaatselt olema taielikult Gurniku kanda, vaid seda voiks vdhendada vastavalt Gurisuhte
kestusele kindlaksmaaratud indeksi vdi protsendiga, valtimaks olukorda, kus Ulrileandja saab
kahjustunud asja asemel sisuliselt uue asja uurniku kulul. Seejuures tuleks arvestada, et
tavaparane kulumine séltub ka Utrisuhte kestusest — see, mis vdib olla loomulik viieaastase
kasutuse jarel, ei ole Uldjuhul loomulik viiekuulise kasutuse korral, ning vastupidi ei saa
pikaajalise Uurisuhte 16ppedes eeldada, et tlrnik taastab kdik esemed uuevaarsesse
seisukorda, kui selles ei ole enne Gurisuhte algust sdnaselgelt kokku lepitud. Sellise loogika
rakendamise piirid vdiks seadusandja satestada.

Selliste ja muude tadiendavate orientiiride diguslik fikseerimine vahendaks vaidluste hulka ja
kiirendaks nende lahendamist just selles osas, mis peaks minu hinnangul jatkuvalt kuuluma
tavaparase hagimenetluse valdkonda.

Kokkuvottes leian, et Glriturg ja selle osalised vajavad eelkdige praktilisi meetmeid, mis
lahendaksid turul tegelikult esinevaid probleeme — ennekdike valjatdstmismenetluse kestust ja



ettearvamatust, mitte niivord olemasoleva regulatsiooni Umberkorraldamist olematu praktilise
sisuga.

Olen valmis oma seisukohti vajadusel taiendavalt selgitama ja eelndu edasises menetluses
kaasa radkima.

Lugupidamisega,
Lia Siht

Rendin OU kaasasutaja ja digusjuht



