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Arvamus éiriseadustiku ja teiste
seaduste muutmise seaduse eelnou
(1008 SE) kohta

Lugupeetud komisjoni esimees

Tanan voimaluse eest avaldada arvamust Vabariigi Valitusese poolt 14.09.2026 algatatud
ariseadustiku ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndule 1008 SE (edaspidi eelndu).

Eelnduga tutvumise jargselt laekus arvamusi mitmelt Harju Maakohtu kohtunikult, kes on
spetsialiseerunud iihingudiguse valdkonna Oigusvaidlustele. Esmalt sooviks rohutada, et
valdavalt on tegemist oluliste ja vajalike muudatustega, mis aitavad kaasa ettevotluskeskkonna
digusselgusele. Uhingudiguse revisjoni kiigus vilja tootatud diguslikud lahendused
korvaldavad paljud seaduse ebatdpsused. Kohtunikel on tdhelepanekudi eelndu sitete osas ning
oleme heal meelel valmis osalema ka Riigikogu aruteludel, kui komisjon peab seda vajalikuks.

Ariseadustiku muudatused

AS § 149 1g 4.1 muudatused, mis puudutavad osaithingu vddrandamist. Ariregistris oleva
osanike nimekirja konstitutiivsus voi selle puudumine on viga oluline diguspoliitiline otsus,
mis muudab osade vodrandamise diguskindlust méarkimisvéérselt. Kohtunike hinnangul ei ole
selle otsuse mdjud eelndus tdsiseltvdetavalt hinnatud. Igal juhul toob pdhimdtteline muudatus
osade voorandamise osas kaasa rohkem kohtuvaidluseid.

AS § 166 1diget 2 tdiendatakse ja lisatakse juhatuse kohustus tdendada, et tiitarettevotja
juhatusel teavet ei ole vOi seda teavet emaiihingu juhatusele antud ei ole (eelndu § 1 p 20).
Kohtunike hinnangul on negatiivse asjaolu tdendamine dérmiselt keerukas ning olukorras, kus
osanike ja juhatuse suhted on konfliktsed, v3ib see tekitada tarbetuid vaidluseid. Seletuskiri ei
too vélja nditeid selle kohta, millised vdiksid olla tdendid, mida negatiivse asjaolu tdendamiseks
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esitada vO1 kuidas voiks emaiihingu juhatus seadusega pandud tdendamiskoormust téita.
Kohtunikud soovitavad kasutada tdendamise asemel sdna ,,pShistama‘ voi tdendamiskoormus
sootuks eelndu tekstist vilja jatta. Pohistamine tsiviildigussuhetes tihendab veenvate selgituste
esitamist, samas kui tdendamine tdhendab tdoendite esitamist.

AS § 166 lg 3 muudatusega antakse kolmekuuline tihtaeg hagita menetluse avalduse
esitamiseks (eelndu § 1 p 21). Oleme seisukohal, et hagita menetlus ei ole siinkohal
pohjendatud, sest puudub vajadus uurimispdhimotte rakendamiseks, samuti on kolmekuuline
tédhtaeg liiga pikk.

Osanike vaidluses osaiihinguga puudub nn ndrgem pool, menetlusosaliste digused ei ole
tasakaalust véljas ning uurimispdhimodtte rakendamine on ka sisuliselt vOoimatu, sest kogu
vajalik info sh tdendid on poolte kdes. Hagita menetlus ja uurimispdhimote on kasutuses
vaidlustes kus iiks menetlusosaline puudub (nditeks isiku surnuks tunnistamine) vdi on
menetluses osalevate isikute digused selgelt tasakaalust viljas (nditeks isiku paigutamine
kinnisese asutusse) vOi on tegemist avaliku huviga vaidlusega, kus kohtul on vdimalik
menetlusvilistelt isikutelt ise tdendeid koguda (niiteks lapsi puudutavad vaidlused). Osanikud
ja osaiihing on oma diguslikult positsioonilt vordsed osalised, ka kdik vaidluse jaoks vajalikud
toendid ja informatsioon on d&rilthingu voi osanike valduses, seetdttu ei ole pdhjendatud
vaidluse lahendamine hagita menetluses. Hagita menetlus voib votta ka kauem aega, sest
tagaseljaotsuse tegemine olukorras, kus é&riiihing kohtule ei vasta, ei ole voimalik. Hagita
menetluses peab kohus igal juhul tegema sisulise lahendi. Asja, 17.06.2026 vastu vdetud
tsiviilkohtumenetluse seadustiku muudatustega viidi mitmed vaidlused hagita menetlusest iile
hagimenetlusse (kindlustuse tagasinduded, korteriiihistu rahalised nduded) just menetluse
kiiruse ja tdenditest tulenevatel kaalutluste]l. Oma olemuselt ei ole tihingu vaidlused neist
erinevad. Samuti on kolmekuuline Gigust lopetav tdhtaeg liiga pikk. Kui iihingu otsuste
vaidlustamiseks on ette ndhtud kolm kuud, siis dokumentide vdljandudmiseks ei peaks olem
ette ndhtud sama pikka tdhtaega, piisaks kahekuulisest digust 10petavast téhtajast, sest osanik
saab nouda iiksnes nende dokumentide esitamist kohtu kaudu, mille kohta ta on juba
kohtuviliselt ndude esitanud. Osanikul puudus sisuline tdendamiskoormus ndude maksma
panemiseks, seega ei ole vaja ka pikka hagi ettevalmistamise aega. Teeme ettepanekud
lihendada tdhtaega kahele kuule ning loobuda hagita menetlusest.

AS § 178 Ig 1 sdnastuse muudatusega soovitakse muuta vaieldamatuks, et otsuste kehtetuks
tunnistamise ndude esitamise ajapiirid on Oigust Idpetavad tdhtajad, mitte hagi aegumise
tédhtajad (eelndu § 1 p 32). Oleme seisukohal, et muudatus on vajalik ja pohjendatud. Teeme
ettepaneku muuta sarnaselt ka KrtS § 29 Ig 3 ja 4. Voiks kaaluda KrtS § 29 Ig 3 sarnast
tdpsustamist ja sellele lisaks veel tdhtaja ennistamist voimaldava KrtS § 29 lg 4 kehtetuks
tunnistamist. Satte kohaldamise osas on kohtupraktikat vdhe ja sdte pole praktikas suuri
probleeme pohjustanud. Potentsiaalselt aga v3iks neid tekkida, sest ennistamise voimalusega
OOnestatakse Oiguskindlust, mis paljude litkmetega ja tavaliselt mitteprofessionaalide poolt
juhitud korteriiihistute tegevuses oluline on. Oigust 15petava tihtaja ennistamine iildse ja seda
veel menetlustdhtaja ennistamise reeglite jirgi, on Eesti digussiisteemi pohimotetes veider
anomaalia.

Ariiihingute koosolekute kokkukutsumise ja libiviimise korra ning vaidlustamise sitete
tdpsustamine on kohtunike arvates viga oluline.

AS § 182 1g 1dige 1°ja 1* muudatused (eelndu § 1 p 39 ja 40). Muudatusega sitestatakse osa
arestimine iiksnes kohtutdituri avalduse alusel ja hagi tagamise midruse alusel osanike
nimekirjas osanike andmete digsuse vastuvdite avaldamise osas. Séttest voib aru saada nii, et



kohtumairuse alusel ei oleks justkui voimalik osaiihingu osa arestida. Selgitame, et olukorras,
kus kohus teeb osaiihingu arestimise kohta kohtulahendi, viib selle tditmise ldbi kiill
kohtutéitur, kuid diguslikuks aluseks on siiski kohtulahend. Soovitame kaaluda sétte sonastust.

ARS osas mirgime, et isikute (juhatuse litkmete ja osanike) andmete téipne esitamine on kohtute
jaoks véga oluline, sest kohtul on kohustus menetlusdokumendid juhatuse liikmele kitte
toimetada (olukorras, kus ariiihingu aadressilt neid vastu ei voeta). Olukorras, kus isiku elukoht
on margitud iliksnes asula tidpsusega, ei voimalda driregistri andmed seda teha.

Eelnduga soovitakse sitestada sOnaselgelt automatiseeritud otsuste tegemine registripidaja
poolt. Mirgime, et ldbipaistvuse ja selguse huvides tuleks lisaks seadusega kehtestatud
automatiseerimise pdhimdtetele avalikustada ka néiteks registripidaja kodulehel selgitused
automatiseeritud protsessi kohta.

Modjude hindamise osas on eelndu puudulik. Todetakse, et kohtutele on mdju kaudne ja ilmselt
vaidluste arv ei muutu. Eelnduga muudetakse ulatuslikult iihingute koosolekute
kokkukutsumise ja pidamise korda, otsuste vaidlustamise voimalusi ning ligipddsu
informatsioonile, samuti luuakse juurde tiiesti uus eradiguslik juriidiline isik (erasihtasutus),
mille rakendamise osas puudub igasugune praktika. Moju digusemdistmisele ei saa seega olla
kaudne ja vihene, vaid mérkimisvéérne.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)
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