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Arvamus voladigusseaduse ja teiste
seaduste muutmise seaduse (iiiiridigus)
eelnoule

Lugupeetud justiits- ja digiminister

Tanan voimaluse eest avaldada arvamust voladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
(itiridigus) eelndule (edaspidi eelndu).

Eelnduga tutvumise jargselt laeckus arvamusi mitmelt Harju Maakohtu kohtunikult.
Kohtunikud toid iildise tdhelepanekuna vilja, et eelndu kiireloomulisuse ei saa pohjendada
sellega, et teemaga tegelemine on koalitsioonilepingus kokku lepitud. Kiireloomulisus eeldab
mingit objektiivset, ootamatult iihiskonnas esile kerkinud takistust tavapéarasele tsiviilkdibele,
mille reguleerimine on seaduse tasandil vajalik nii, et ei toimu tavapdrast huvigruppidega
konsulteerimist ja sisukat mdjude hindamist.

Eelndu seletuskirjast ei ndhtu, et oleks kaalutud erinevate pohidiguste- omandidiguse ja kodu
puutumatuse diguse vahel, samuti ei ole kaalutud muid meetmeid probleemi, kui see iildse
eksisteerib, lahendamiseks. Naiteks voimaldada iilirileandjale teha {ilirniku osas parem
taustauuring, julgustada kiisima tagatisraha suuremas ulatuses, kui iihe kuu {iiir jne.

Eelndu mojuhinnangust ei selgu, kui palju on tegelikult vdidetavaid ,,puukiiiirnike* ja kui suur
on tegelik probleem iihiskonnas. Avalikest allikatest on teada, et Omanike Keskliit, kui
kinnisvara omanike iihendav organisatsioon ei nde vajadust uue regulatsiooni jargi. Eelnous on
selgitatud, et tiirileandjate olukord iiiirilepingu I6ppemisel muutub paremaks, kuid puudub
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igasugune majandusliku moju hinnang {iiriturule tldiselt. Kui {iirilepingu erakorraline
1dpetamine muutub iililihtsaks, siis mdjub see iirituru usaldusvairsusele laiemalt.

Eelndu seletuskirjas puudub adekvaatne mojuhinnang kohtute tegevusele. Seletus kiri sedastab,
et kohtustatistika ei voimalda méérata tdpset kohtuasjade arvu, mida kavandatav TsMS-i
muudatus puudutab. Eelnou sedastab, et kohtute jaoks on uus kohustus teavitada valla- voi
linnavalitsust juhul, kui vaidlusalust eluruumi kasutab alaealine laps v0i muu piiratud
teovoimega isik. Noue tdhendab teatavat tookoormuse suurenemist, kuid eeldatavasti on
sellised juhtumid harvad. Pole selgitatud, millistele allikatele selline lootus tugineb.

Eelndu seletuskiri véidab, et seaduse rakendamisega ei kaasne riigile otseseid tulusid ega
kulusid. Kohtunikud ei saa selle vditega noustuda. Igasugune seaduse muudatus, mis lisab
tookoormust, muudab ka kohtute kulusid t66joule, tekib vajadus koolituse jargi, vajalik on
tooprotsessid timber kujundada jne.

Jirgnevalt tihelepanekud eelndu enda ja selle aluseks oleva Tartu Ulikooli koostatud uuringu
kohta (A. Hussar. Eluruumi iilirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis.
2026.) Pan vajalikuks mérkida, et 15.07.2026 seisuga ei ole eelndu seletuskirjas olev link
uuringu asukohale tdokorras ja ministeeriumi kodulehel ei ole uuring leitav. .

Uuring véidab et kehtiva Giguse kohaselt muutub {iir vaikimisi sissendutavaks vastava
arvestusperioodi 16pus (VOS § 294). Vardluses mitme teise Euroopa riigiga, kus vaikimisi on
iitiri maksetdhtaeg arvestusperioodi alguses, nihutab Eesti digus juba rikkumise esmast
tuvastamist ajaliselt edasi ja jitab ajariski slisteemselt iitirileandja kanda. Uuringus ei ole vilja
toodud, kas see véide tugineb vaid diguse tdlgendamisele voi on ka tegelikult uuritud Eesti
titirisuhete praktikat. Kohtunike kogemus menetletavate kohtuasjade pinnalt on teistsugune.
Uldjuhul on iiiirilepingus sitestatud {iiiri tasumine ettemaksuna tulevase kuu eest.

Eelnduga muudetakse VOS § 316 1diget seatakse iiiirilepingu enne tihtaegse 1dpetamisele kaks
tingimust: 1 ) iilirnik viivitab iiiri, korvalkulude, hoone korrashoiu ja parenduskulude voi nende
olulise osa maksmisega ja 2) vOlgnetav {ilir vOi tagatisraha tiletab iihe kuu eest maksmisele
kuuluva iitiri voi volgnetavad korvalkulud voi hoone korrashoiu- ja parenduskulud iiletavad tihe
kuu eest maksmisele kuuluvad vastavalt kas kdrvalkulud voi hoone korrashoiu- ja
parenduskulud. Eelndu seletuskiri vdidab, et ennetdhtaegse 10petamise voimalus tekib siis, kui
titirnik on volgu iithe kuu iitiri voi korvalkulud.

Kohtunike hinnangul tuleb seadust tdlgendada selliselt, et koosmdjus VOS § 316 1g 1jalg 6
satetega on voimalik iilirileping ennetdhtaegselt iiles delda juba siis, kui volgnetav on iliksnes
poole kuu {itir voi korvalkulud.

Tuleb mirkida, et korvalkulud on muutuvad arvestades hooaega (kiittekulud ja elekter) seega
voib iiirileandja tegelikkuses lepingu ennetdhtaegselt iiles Oelda suhteliselt marginaalse
volgnevuse puhul. Kohtunike hinnangul ei ole proportsionaalne ega hea usu pdhimottega
kooskolas, et poole kuu kdrvalkulude tasumata jdtmine toob kaasa kodu kaotamise.

Eelnduga tdiendatakse TsMS § § 445 10igetega 11 ja 12, mis kohustavad kohttuid andma
vabatahtliku tditmise tdhtaja. Puudub igasugune mojuhinnang, kui palju selliseid kohtuasju saab
olema, ja millistele kaalutlustele vdi andmetele tuginedes kohus tihtaega andma hakkab. Kas
tédhtaja pikkuse méairamiseks vajalikud andmed, nagu niiteks tiiirituru olukord ja samavéérse
eluaseme leidmise vodimalikkus, ldhendaste olemasolu, kelle juures ajutiselt peatud, KOV
voimekus tagada sotsiaalne eluruum jne, esitavad ja tdendavad menetlusosalised voi peab



kohus need ametiiilesande korras ise vélja uurima. Eelndust ei selgu, kas tdhtaeg on ndude osa,
mis tdhendab, et seda peab ndudma ja tdendama hageja, voi vastuvdite osa, mis tdhendab, et
seda peab vastu véitma ja toendama kostja. Kui eesmérgiks on iihekordne vabatahtliku tiitmise
tdhtaja andmine, siis peaks olema sonaselgelt sitestatud, et enne selle saabumist ei ole voimalik
tditemenetluse alustamine ja vastav piirang peab olema sétestatud TMS-is. Eelndu kohaselt ei
pea tditur enam vabatahtliku tditmise tihtacga andma. Eelndus ei arvestata sellega et
kohtulahendi joustumise ja tiitmise vahel v4ib olla siiski pikk aeg ja asjaolud muutuvad sellel
ajal. Ei nde pohjust, miks tuleb teha iiliriasjades erisus, et vabatahtlikku tdhtaega ei anta

Puudub ka mojuhinnang kui palju hakatakse iiiirivaidluskomisjoni voi kohtulahendeid edasi
kaebama tiksnes seetottu, et pikendada vabatahtliku tditmise tdhtaega. Pole ka selge, millisel
alusel on sitestatud maksimaalseks tdhtajaks kolm kuud.

Eelnduga tdiendatakse TsMS 460 Ig 1.p 1ja sétestatakse, et {itirniku suhtes tehtud joustunud
kohtuotsus kinnisasja, sealhulgas korteriomandi voi selle osa, eluruumi véi muu ruumi
viljaandmise, lileandmise vOi vabastamise kohta kehtib ka isikute suhtes, kes on oma
kasutusdiguse saanud tiiirnikult.

Kohtunike hinnangul toob niivord abstraktne sonastus kaasa iiksnes terve rea uusi
kohtuvaidluseid. Puuduvad kriteeriumid ja ajalised raamid, mille alusel seda hinnata.
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