Voladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse

(titiridigus) eelndu seletuskirja juurde
Lisa 2

Mirkuste ja ettepanekute tabel

Nr | Ettepaneku/miirkuse sisu

| JDM seisukohad/vastused

Riigikohus

1.

TsMS tiiendamine §-ga 393!. Eelndust ja selle
seletuskirjast jddb tdiesti arusaamatuks, miks
soovitakse kohtutele panna alatine ja automaatne
KOV-i teavitamise kohustus, kui tegemist on
eluruumi valduse vabastamise vaidlusega ja
eluruumi kasutab alaealine vO0i muu piiratud
teovoimega isik. Iseenesest on arusaadav soov
kaitsta alaealise vm piiratud teovdimega isiku
huve, kes vo0ib olla kaotab kohtuvaidluse
tulemusena valduse eluruumile. Eelndus vélja
pakutud lahendus on aga meie diguskorda sobimatu
ja ei saaks rakenduda.

Asjaolu, kas eluruumi kasutab voi voib kasutada
mh ka alaealine, ei ole iseenesest asjaolu, mida
kohtul tuleks kehtiva diguse kohaselt kontrollida.
Arusaamatuks  jddb  KOVi  informeerimise
tdhendus, ehk see, mida KOV vastava
informatsiooniga peale hakkab. Praktikas on
tavaline, et nd véljatdstmishagide puhul avaldab
kostja kohtule, et eluruum, kust tema lahkumist
noutakse, on kostja kodu ja kostjal ei ole kuhugi
mujale elama minna. Selles kontekstis selgitab
kohus reeglina voimalust poorduda KOVi poole
sotsiaalabi saamiseks. Sellist infot annab kohus
vastavalt vajadusele ja see juba toimib ning selles
osas ei ole seaduse tdiendamine vajalik.

KOVi teavitamine ei anna KOVile mingeid
protsessuaalseid digusi ning ka see, kui KOVi
teavitatakse, ei tdhenda, et kostja oleks taotlenud
KOVilt sotsiaalabi. Teatavasti eeldab sotsiaalabi
saamine mh ka kostja soovi sotsiaalabi saada-
nditeks peab KOVi poolt eraldatava elamispinna
iiirnik s6lmima KOViga iilirilepingu. Samuti voib
kohtul olla talle esitatud asjaolusid oiguslikult
hinnates juba menetluse algfaasis selge, et hagi
rahuldamine ei ole vdimalik, ja hiljem ta sellise
otsuse teebki. Ka sellisel juhul tuleks eelndu
seaduseks saamisel maakohtul KOV-1 menetlusest
siiski teavitada. Voi laheb vastav
teavitamiskohustus {ile ringkonnakohtule ja
Riigikohtule, kui maakohtu hagi rahuldamata
jatmise kohtulahend vaidlustatakse? Vt TsMS §
6391g1ja§680Ig1.

Selgitatud.

Muudatuse kohaselt on kohtul kohustus
teavitada valla- VOl linnavalitsust
kohtumenetlusest, mille esemeks on eluruumi
vabastamine, kui kohtule saab teatavaks, et
eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud
teovOoimega voi abivajav isik.

Seletuskirjas on selgitatud, et kehtiva diguse ja
kohtupraktika kohaselt saab kohtulahendi
alusel eluruumist vilja tdsta ka isikud, keda ei
saa valdajaks lugeda, niiteks alaealised lapsed.
Seega juhul, kui eluruumi vabastamise ndue
rahuldatakse, tostetakse eluruumist vélja ka
volgniku alaealised lapsed ilma, et nad peaksid
olema tiditedokumendis kohustatud isikutena
nimetatud. Abivajajast teavitamine kohaliku
omavalitsuse  sotsiaalosakonnale = peaks
toimuma rutiinina. Praktikas ei ole vélistatud,
et ka tiirileandja ise v3ib sotsiaalosakonnaga
kontakteeruda ning neile teada anda, et
ilmnenud on voimalik abivajadus.
Seadusmuudatustega nédhakse mh ette, et juhul,
kui iilesiitlemisele jargneb kohtumenetlus ja
kui vaidluse esemeks on eluruumi valduse
vabastamine ja eluruumi kasutab alaealine,
muu piiratud teovdimega voi abivajav isik, siis
kohus teavitab kohtumenetlusest selle isiku
elukohajérgset valla- voi linnavalitsust.

Teavitamiskohustuse eesmark tagada
abivajaduse varane mirkamine ja anda KOV-i
tiksusele vOimalus juba varakult arvestada
voimaliku eluruumivajadusega.




Terminoloogiliselt kasutab TsUS mdistet alaealine
ja tiisealine. Vastandmoistet eelndus kasutatud
»alaealisele lapsele” ei ole olemas (,tdisealine
laps®).

Arvestatud, sonastus muudetud.

Eelnduga soovitakse muuta kehtivat Oigust
selliselt, et viljakolimise aja méadrab nod
viljatdostmise hagi rahuldamise korral kohus.
Selline muudatus tuleb eelndust vilja jitta.
Reeglina poordutakse kohtusse selliste nduetega,
mis on juba enne kohtusse pdordumist muutunud
sissendutavaks, st et iilirnik oleks pidanud juba
kohtusse poordumise ajaks vOi  vdhemalt
kohtuotsuse tegemise ajaks iiirilepingu eseme
tagastama, st vilja kolima. See tdhendab, et
materiaaldiguse kohaselt on iilirileandjal digus
lepinguese saada tagasi kohe. Viljakolimise voi
asja tagastamise aeg ei tohiks reeglina olla seega
pikem, kui on vilja kolimiseks minimaalselt vajalik
aeg. Erilise ventiiline, selleks, et véltida
erandjuhtudel olulist ebadiglust voi iilirniku voi
tema perekonnaliikmete raskeid tagajirgi, on
voimalik taotleda kohtuotsuse tditmise
edasiliikkamist. Kuid selline voimalus peaks olema
alles tiitemenetluses, mis reeglina jirgneb
kohtuotsuse joustumisele. Ehk kostja ei saa
kohtumenetluse alguses kindel olla ja maakohus ei
saa juba kohtuotsust tehes ette mééarata, et kostja on
peale kogu kohtumenetluse Ildbimist, peale
kaebetdhtaja moodumist, peale tditemenetluse
algatamist ja peale tdituri poolt vabatahtlikuks
taitmiseks madratud tihtaja moéddumist sellises
viga erandlikus, raskes olukorras. Sellist viga
erandlikku rasket olukorda saaks hinnata iiksnes
vahetult enne vélja kolimist. Ja sellise olukorra
hindamisel tuleks arvesse votta koiki asjaolusid,
mh ka tiirniku tldist varalist olukorda, voimalust
leida endale mingigi muu eluase jne. Olukorras,
kus kehtiv digus annab {iiirileandjale diguse nduda
ruumi kohest tagastamist, ei peaks Tiirnikule
kaasnevaid negatiivseid tagajdrgi lahendama
iitirileandja diguste arvelt.

Selgitatud.

Isegi kui materiaaldigus nideb ette, et hagejast
titirileandjal on oOigus pérast kohtulahendi
joustumist viljandutav lepingueseme kohe
kitte saada, ei toimi see praktikas siiski nii.
Kohtulahendi  joustumine loob eelduse
poorduda kohtutdituri poole kohtulahendi
sundtéditmiseks. Kehtiv tditemenetluse
seadustiku (TMS) regulatsioon néeb igal juhul
ette, et vOlgnikule tuleb anda aeg
tditedokumendi  vabatahtlikuks tditmiseks.
TMS § 25 Ig 1 iildregulatsiooni kohaselt
miédrab kohtutiitur tditedokumendi
vabatahtliku tditmise tdhtaja, kui seda ei ole
madratud seaduses ega kohtulahendis.

TMS § 180 g 1 eriregulatsioon sdtestab, et kui
volgnik peab vilja andma, iile andma voi
vabastama kinnisasja, sealhulgas
korteriomandi voi selle osa, eluruumi voi muu
ruumi, annab kohtutditur vdlgnikule kuni
kolmekuulise tdhtaja taitedokumendi
vabatahtlikuks tditmiseks.

Seega on kohtutdituril oluline kaalutlusruum
ndude tditmise tdhtaja mddramisel ka
sOltumata sellest, et iitirileandjal on formaalselt
oigus vaidlusalune ese viivitamata tagasi
saada.

Seejuures puudub kohtutdituril tditemenetluse
algatamisel ning kinnisasja véljaandmise
noude vabatahtliku tditmise tdhtaja méaramisel
piisav iilevaade elulistest asjaoludest, mis
voimaldaksid objektiivselt hinnata, millise
pikkusega kuni kolmekuuline tihtaeg on

kdesoleval  juhul asjakohane. Tédhtaeg
méidratakse sisuliselt pimesi.
Erinevalt  kohtutditurist  tekib  kohtul

kohtuvaidluse viltel parem ettekujutus sellest,
milline viljaandmise ndude tditmise tdhtaeg
oleks konkreetse juhtumi puhul asjakohane.
Kohus on kodige paremini kvalifitseeritud




langetama kaalutlusotsuseid, mis hoiaksid
tasakaalus tiiirileandja ja véljatdstetava isiku
huve.

Eelndu koostamisel ei ole eeldatud, et kohus,
nditeks esimese astme kohus, suudab ette
prognoosida, milline tegelik olukord valitseb
siis, kui 10plik kohtulahend joustub ning
iitirileandja saab podrduda kohtutdituri poole.
Kohus maéédrab tiditedokumendi vabatahtlikuks
taitmiseks ette ndhtud tdhtaja 1dhtudes lahendi
tegemise ajal valitsevast olukorrast.

See tdhtaeg peaks seejuures jadma voimalikult

liihikeseks, kuna  pidrast kohtulahendi
joustumist muutub iiirileandja digus saada
vaidlusalune ese tagasi iilekaalukaks.

Eeltoodust jareldub selgelt, et just kohus on
tegelikult kdige padevam andma juhiseid selle
kohta, kui kiiresti peab vdlgnik pérast
kohtulahendi jOustumist viljaandmise
kohustuse tditma.

Kui  tditemenetluse  algatamise  ajaks
viljaandmiseks kohustatud isiku olukord
muutub ning sundtditmise edasiliikkamine on
objektiivsetel pdhjustel pdhjendatud, saab
volgnik kasutada tditemenetluses selleks ette
ndhtud diguskaitsevahendeid.

Tart

u Ringkonnakohus
Eelndu, mis sisaldab muu hulgas ka
kohtumenetlust reguleerivate oigusaktide

muudatusi, on kooskolastamisele saadetud ilma
eelnevalt  viljatootamiskavatsust ~ koostamata.
Esitatud  pdhjendusi  viljatdotamiskavatsusest
loobumise kohta ei saa pidada piisavaks. Ainuiiksi
asjaolu, et eelndu viljatootamises on kokku lepitud
koalitsioonilepingus ~ vdi  muus  poliitilises
dokumendis, ei muuda eelndu menetlust
kiireloomuliseks. Eelmised muudatused
valdkonnas jOustusid suhteliselt hiljuti (14.
jaanuaril 2021) ning ka nende hindamiseks tellitud
rakendusanaliiiisist ei ilmne, et oleks tekkinud
moni kiireloomulist lahendamist vajav probleem.

Selgitatud.

Viljatootamiskavatsuse koostamata jatmine ei
tdhenda, et eelndu vajalikkust, eesmirke ja
mojusid ei tuleks hinnata. JDM ndustub, et
koalitsioonilepingus vO0i muus poliitilises
dokumendis kokkulepitud eesmirk ei saa
iseenesest asendada sisulist pdhjendust selle
kohta, millist probleemi kavandatav muudatus
lahendab ja miks on valitud lahendus vajalik.

Kéesoleva eelnou puhul on ldhtutud sellest, et
késitletav probleem on kitsalt piiritletud:
eelndu eesmirk ei ole tiiridiguse terviklik
reform, vaid lahendada olukordi, kus
ttirilepingu 16ppemise vOi olulise
makseviivituse korral ei saa iiirileandja
mdistliku aja jooksul eluruumi valdust tagasi.

Samas on kooskdlastamisel esitatud mérkuste
pohjal eelndu ja seletuskirja tdiendatud.




Seletuskirjas avatakse selgemalt
kavandatavate muudatuste eesmirk, nende
seos kehtiva Gigusega ning moju kohtutele,
utirileandjatele, iiirnikele ja  kohalikele
omavalitsustele.

Varasemate,  2021.  aastal  joustunud
muudatuste ning nende rakendusanaliiiisi
tulemusi on eelndu ettevalmistamisel
arvestatud. Samas ei vilista varasemate
muudatuste hiljutisus seda, et praktikas
ilmnenud kitsamaid probleeme saab seaduse
tasandil tdpsustada, kui kehtiv regulatsioon ei
taga piisavalt tOhusat ja diglast lahendust.

IT Eelndu § 2: TsMS muudatused

Eelndu § 2 p-des 1-3 mérgitud TsMS-i muudatused
(§ 393! lisamine, §-de 445 ja 448 muutmine) ja
sellega seotud TMS-i muudatused ei ole
ringkonnakohtu hinnangul podhjendatud ning
viahemalt sellisel kujul tuleks nendest loobuda.
Eelndu § 2 p 1 (TsMS § 393') —kavas on kehtestada
kohtutele kohustus teavitada elukohajirgset valla-
vOl linnavalitsust, kui vaidluse esemeks on
eluruumi vabastamine, mida kasutab alaealine laps
vOi muu piiratud teovoimega isik.

Jadb ebaselgeks, kuidas peaks kohus hindama
eluruumi kasutavate téisealiste isikute teovoimet,
eriti olukorras, kus eelnduga soovitakse muuta
iitirniku suhtes tehtud kohtulahend siduvaks
madramata arvu isikute suhtes (eelndu kohaselt
lisatav TsMS § 460 lg 1'). Nende muudatuste
koosmdjus oleks kohtul keeruline hinnata juba
seda, milline on isikute ring, kelle teovdimet tuleb
hinnata.

Lisaks tuleb arvestada, et erinevalt olukorrast, kus
ruumi kasutab alaealine laps, ei ole tdisealise isiku
teovoime piiratus lihtsalt tuvastatav asjaolu.
Teatavasti on tdisealise isiku piiratud

teovOime faktiline seisund, mis on eelduseks isiku
iile eestkoste seadmisele, mitte vastupidi

(TsUS § 8 lg-d 2 ja 3 ning PKS § 203). Eestkostja
méédramine loob timberliikatava eelduse isiku
piiratud teovoime kohta ulatuses, milles eestkostja
on madratud (RKTKm 11.05.2011, 3-2-1-

31-11, p 14; 09.11.2011, 3-2-1-87-11, p 21;
RKTKm 11.03.2020, 2-13-70131/109, p 15,
RKTKo 17.12.2020, 2-17-1453/135, p 13; RKTKo
02.12.2020, 2-17-5110/111, p 12). Seega ei saaks
kohus TsMS §-st 3931 tuleneva kohustuse tiitmisel
lugeda piiratud teovdimega isikuteks ainult neid
isikuid, kellele on méératud eestkostja.

Arvestatud osaliselt, sonastus muudetud.

Muudatus ei mdjuta teovdime hindamise ja
eestkostja madramise regulatsiooni.




Eelndu praegusest sOnastusest tuleneb, et kohus
peaks alati hindama ka nende eluruumi kasutajate
teovoimet, kellele ei ole eestkostjat méératud ja kui
kohus tuvastab sellise isiku teovdime piiratuse,
peab kohus teavitama sellest piiratud teovoimega
isiku elukohajérgset vallavdi linnavalitsust.
Ebaselge on sellise kohustuse suhe kehtiva
oigusega. PKS § 171 1g 2 ja § 203 koosmdjus peab
kohus olukorras, kus tekib kahtlus isiku teovoime
piiratuses, teavitama valla- vOi linnavalitsust
eestkostet vajavast isikust ja TsMS § 522 Ig 1
kohaselt peaks kohus ise médrama ekspertiisi
eestkostja médramise vajalikkuse kohta. SHS § 13
kohaselt on kohtunik kohustatud teatama
sotsiaalhoolekannet ~ vajavast  isikust = vOi
perekonnast isiku vOi perekonna viibimiskoha
jargsele kohaliku omavalitsuse iiksusele.

Eelndu seletuskirja kohaselt on
teavitamiskohustuse eesmirk tagada abivajaduse
varane mdarkamine ja anda KOV-i iiksusele
vOimalus juba varakult arvestada
eluruumivajadusega (eelndu seletuskiri lk 22).
Sellist eesmarki aitaks paremini saavutada selline
teavitamiskohustus, mis soltub isiku abivajadusest.
Tuleb arvestada, et abivajavaks isikuks SHS
tdhenduses voib olla ka isik, kelle teovoime ei ole
piiratud, kuid kes on abivajav muul pohjusel.
Naiteks kui isikul on litkkumispuue, mille tottu ta
saab litkuda ainult ratastoolis, siis ei ole tema
teovoime piiratud, kuid ta vdib siiski olla abivajav
isik SHS tdhenduses ja kohaliku omavalitsuse
iiksusel on SHS § 42 kohaselt kohustus abistada
teda eluruumi kohandamisel vO1 sobivama
eluruumi saamisel.

Eelndu § 2 p-d 2 ja 3 (TsMS §-de 445 ja 448
muutmine) — kavandatud muudatuse kohaselt
peaks kohus andma igas kohtulahendis, millega
otsustatakse kinnisasja, eluruumi voi muu

ruumi vdljaandmine, iileandmine voi vabastamine,
tahtaja kohtulahendi vabatahtlikuks tditmiseks
(muudatus on seotud eelnduga kavandatud TMS §
180 16ike 1 muudatusega).

Tdhtaega ei ole muudatuste jargi vaja
kohtulahendis anda juhul, kui tihtajaline iiirileping
10peb tdhtaja moodumise tdttu. Ringkonnakohtu
hinnangul oleks mdistlik jadda kehtiva diguse
kohase lahenduse juurde, kus kohus voib
vabatahtliku tdhtaja méadrata poole taotlusel voi
omal algatusel (TsMS § 460 Ig 1).

Selgitatud.

Ministeerium on seisukohal, et kavandatavad
muudatused toovad siiski kaasa soovitud
tagajarje: need voimaldavad kiirendada
vaidlusaluse eseme tagastamist iilirileandjale.

Kehtiva TMS-i regulatsiooni kohaselt médrab
ndude vabatahtliku tditmise tdhtaja kohtutéitur
juhul, kui seda ei ole maédratud
tditedokumendis. TMS § 180 Ig 1 néeb ette, et
kui volgnik peab vilja andma, iile andma voi
vabastama kinnisasja, sealhulgas
korteriomandi voi selle osa, eluruumi voi muu
ruumi, annab kohtutditur vdlgnikule kuni




Eelnduga kavandatud eriregulatsiooni loomine iihe
liigi kohtulahendite jaoks (millega kohustatakse
vabastama kinnisasja vO0i1 (elu)ruumi) pigem
suurendab  diguslikku ebaselgust kohtu- ja
tditemenetluse osaliste jaoks, mh taitekulude
aspektist, ning voib tekitada tdiendavaid vaidlusi,
nt kui kostja on kohustatud lisaks (elu)ruumi
tasuma hagejale kohtulahendi alusel ka iitirivdla.
Eelndu seletuskirjas (lIk 9) mérgitud muudatuse
eesmdrgi — lilhendada kinnisasja valduse
viljaandmise, vabastamise vOi lileandmise aega
saavutamine on vidhemasti kiisitav. Samuti on
aarmiselt kaheldav, et kui vabatahtliku tditmise
tdhtaja madrab iga kord kohus, jouab edaspidi
vihem asju tiitemenetlusse ja tditekulu ei teki.
Eelndu seletuskirjast ega selle lisadest ei ndhtu,
palju kohtu ja iilirikomisjoni lahendeid praegu
vabatahtlikult, enne tditemenetlust vo1 ka
taitemenetluses selleks antud tdhtaja jooksul,
tdidetakse. Liiati annab kavandatav TsMS § 445 Ig
11 menetluse poolele voimaluse taotleda kohtult
kohtulahendi  vabatahtliku  tditmise tdhtaja
muutmist ka pérast kohtulahendi joustumist.
Selliste kiireloomuliste taotluste menetlemine
tahendab kohtutele selgelt tdiiendavat tookoormust.
Lisaks eelmaérgitule siilib vodlgnikul vdhemalt
eelndu seletuskirja jargi voimalus poorduda parast
tditedokumendis médratud vabatahtliku tditmise
tdhtaja moodumist kohtu poolt TMS § 45 kohase
avaldusega.

kolmekuulise tédhtaja tditedokumendi
vabatahtlikuks tiitmiseks.
Seejuures ~ maidratakse  tdhtaeg  kohe

tditemenetluse algatamisel, teadmata koiki
asjas tihtsust omavaid asjaolusid. Seetdttu ei
ole tagatud, et sellisel viisil midratud tdhtaeg
arvestab piisavalt mdlema poole digustega.

Kohtumenetluses tekib kohtul seevastu
taielikum 1iilevaade sellest, milline ndude
vabatahtliku tditmise tdhtaeg on konkreetse
juhtumi puhul optimaalne ja diglane. Nende
teadmiste pinnalt saab kohus kaalutlusotsuse
raames pohjendatult otsustada, milline
voimalikult lithike tdhtaeg on iga individuaalse
juhtumi puhul koige asjakohasem ja diglasem.

Selles viljendubki muudatuse positiivne moju:
kohtutéituri paratamatult spekulatiivset otsust
asendab voimalikult objektiivne ja optimaalne
kohtu korraldus.

Meie arvates teevad kavandatavad VOS § 316 1g 1
p 1 ja lg 6 muudatused osaliselt sisutuks
kavandatava VOS § 316 g 1 punkti 2 ja tiielikult
sisutuks VOS § 316 lg 1 punkti 3. Nimelt ei ole
voimalik olukord, kus tiidetud oleksid VOS § 316
lg 1 p-s 2 vdi p-s 3 sitestatud tingimused
volgnetava  itiri, korvalkulude vO&i  hoone
korrashoiu- ja parenduskulude osas, kuid VOS §
316 1g 1 p-s 1 sétestatud tingimus ei oleks tdidetud.
Kui tiiirnik volgneb {iiirileandjale rohkem kui iihe
kuu iitiri, kdrvalkulud voi hoone korrashoiu- ja
parenduskulud (VOS § 316 1g 1 p-d 2 ja 3), siis on
ta viltimatult samaaegselt vahemalt poole kuu iiiiri,
korvalkulude  vdi  hoone  korrashoiu- ja
parenduskulude maksmisega samuti viivituses
(VOS § 3161g 1 p1,1g 6). VOS § 3161g 1 p 2
omaks kavandatud kujul motet vaid tagatisraha
volgnevuse suhtes, mille tasumisega viivitamist ei
ole VOS § 316 1g 1 p-s 1 mirgitud. VOS § 316 1g 1

Arvestatud.

JDM ndustub mirkusega, et kavandatud VOS
§ 316 16ike 1 punktide 1-3 ja 1dike 6 koosmdju
el olnud normitehniliselt piisavalt selge ning
vOis viia sétete tarbetu kattumiseni. Eelkdige
vois kavandatud lahendus tekitada olukorra,
kus iihelt poolt loetaks iilesiitlemise aluseks
juba viga viiksem volgnevus ning teiselt poolt
kaotaksid 1dike 1 punktid 2 ja 3 iseseisva
regulatiivse tdhenduse.

Eelndu muudetakse selliselt, et loobutakse
,olulise osa* eraldi méératlemisest ning vOSs
§ 316 loike 1 alused sOnastatakse kitsamalt.
Ulesiitlemise alus seotakse edaspidi selgemalt
sellega, et ilirniku rahaline vdlgnevus on
kogumis vidhemalt iihe kuu ulatuses asjaomase
maksekohustuse suurune. Seega ei ole eesmérk
voimaldada eluruumi iiirilepingu erakorralist




p 3 oleks tdies ulatuses
ebavajalik.

Seletuskirja phjal voib VOS § 316 Ig 1 p-s 1 olla
moeldud olukorda, milles tiirniku viivitus on
tekkinud iihest konkreetsest episoodist ning VOS §
316 1g 1 p-des 2 ja 3 on mdeldud olukorda, kus
volgnevus on kuhjunud nii, et mitu volgnevust
kokku moodustavad tihe kuu tiiri (voi muu kulu)
volgnevuse. Selline eristamine tundub ebaloogiline
ega vasta muudatuste eesmargile.

Kui ditirnik maksab esimesel kuul nt iiiri
kokkulepitust 30% vdhem ning jargmisel kuul jélle
30% vidhem ega ole esialgset volgnevust tasunud,
siis iitirnik juba viivitab viljapakutud VOS § 316 Ig
I p 1 jalg 6 sOnastuse jirgi iiliri olulise osa
maksmisega. Seletuskirja kohaselt on muudatuste
eesmirk siduda Oiguskaitse ~ vahetumalt
rikkumisega. Seda eesmérki ei toeta tdolgendus,
mille kohaselt olukorras, kus tiirnik tasub
jérjepidevalt iiliri nt 30% kokkulepitust vihem,
saab liirileandja lepingu iiles oelda alles 4 kuud
pérast esialgset viivitust.

Problemaatiliseks vOib osutuda ka nii iiri,
korvalkulude kui ka hoone korrashoiu- ja
parenduskulude maksmisega viivitamise arvesse
votmine samal viisil. Néiteks voib poole hoone
korrashoiu ja parenduskuludest tasumata jatmisel
tekkiv titirileandja oigus titirilepingu
iilesiitlemiseks (VOS § 316 Ig 1 p 1, 1g 6) olla
vorreldes rikkumisega ebaproportsionaalne, sest
hoone korrashoiu- ja parenduskulud on enamasti
nii Uliri kui ka korvalkuludega vorreldes
mérgatavalt viiksemad. Voib tekkida olukord, kus
iitirnik on digeaegselt tasunud 1000 eurot iiiri, kuid
leping Oeldakse tiles 10 euro suuruse hoone
korrashoiukulu maksmisega viivitamise tottu.
Sama probleem tekib VOS § 316 1g 1 p 3
kohaldamisel.

kavandatud kujul

iilesiitlemist marginaalse  voi
makseviivituse tottu.

Samuti vaadatakse iile VOS § 316 1dike 1
punktide 2 ja 3 vajadus ning nende sisu
koondatakse voi jaetakse vilja ulatuses, milles

need dubleerivad sama 16ike punkti 1.

juhusliku

Har

u Maakohus

Kohtunikud t6id iildise tdhelepanekuna vélja, et
eelndu kiireloomulisuse ei saa pdohjendada sellega,
et teemaga tegelemine on koalitsioonilepingus
kokku lepitud. Kiireloomulisus eeldab mingit
objektiivset, ootamatult {ihiskonnas esile kerkinud
takistust  tavapdrasele  tsiviilkdibele, mille
reguleerimine on seaduse tasandil vajalik nii, et ei
toimu tavapérast huvigruppidega konsulteerimist ja
sisukat mojude hindamist.

Eelndu seletuskirjast ei ndhtu, et oleks kaalutud
erinevate pohidiguste- omandidiguse ja kodu

Arvestatud osaliselt

JDM noustub mérkusega selles osas, et
koalitsioonilepingus kokku lepitud eesmaérk ei
saa iseenesest asendada eelndu vajalikkuse,

mojude ja proportsionaalsuse  analiiiisi.
Koalitsioonileping on poliitiline l&htekoht
oigusloome  algatamiseks, kuid eelndu

seletuskirjas tuleb eraldi pohjendada, millist
probleemi kavandatav muudatus lahendab,
miks on muudatus vajalik ning milline on selle
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puutumatuse Oiguse vahel, samuti ei ole kaalutud
muid meetmeid probleemi, kui see iildse
eksisteerib, lahendamiseks. Néiteks voOimaldada
iitirileandjale teha iilirniku osas parem taustauuring,
julgustada kiisima tagatisraha suuremas ulatuses,
kui tihe kuu iitir jne.

Eelndu mojuhinnangust ei selgu, kui palju on
tegelikult vdidetavaid ,,puukiitirnike® ja kui suur on
tegelik probleem {iihiskonnas. Avalikest allikatest
on teada, et Omanike Keskliit, kui kinnisvara
omanike tihendav organisatsioon ei nde vajadust
uue regulatsiooni jargi. Eelndus on selgitatud, et
iitirileandjate  olukord {iiirilepingu 1dppemisel
muutub  paremaks, kuid puudub igasugune
majandusliku moju hinnang iiiriturule tldiselt. Kui
itirilepingu  erakorraline Idpetamine muutub
iililihtsaks, siis mojub see ilirituru
usaldusvédrsusele laiemalt.

moju puudutatud
laiemalt.

Eelndu eesmérk ei ole eluruumi iitirisuhte
regulatsiooni terviklik timberkujundamine ega
titirniku kaitse pohjendamatu norgendamine,
vaid lahendada kitsamalt olukordi, kus
titirilepingu 10ppemise vOi olulise
makseviivituse korral ei saa iiirileandja
moistliku aja jooksul eluruumi valdust tagasi.
Kavandatud muudatustega soovitakse muuta
ttrilepingu  ilesiitlemise  ja  eluruumi
vabastamisega seotud menetluslikku ahelat
selgemaks ja tdhusamaks, sdilitades samal ajal
titirniku kaitseks vajalikud tagatised.

JDM ndustub, et seletuskirjas tuleb selgemalt
avada pohidiguste kaalumine. Kavandatav
regulatsioon puudutab iihelt poolt iiiirileandja
omandidigust ja oOigust saada lepingu
10ppemisel asi tagasi ning teiselt poolt titirniku
kodu puutumatust ja vajadust véltida
ebaproportsionaalselt raskeid tagajirgi. Eelnou
tédpsustamisel lahtutakse sellest, et
iilesiitlemise  ja  eluruumi  vabastamise
regulatsioon peab olema proportsionaalne ega
tohi  voimaldada  lepingu  Idpetamist
marginaalse voi juhusliku rikkumise tottu.
Mairkuses viidatud alternatiivsete meetmete,
nditeks suurema tagatisraha voi ulatuslikuma
taustakontrolli soodustamise kohta mérgime,
et need ei lahenda otseselt olukorda, kus
iiirileping on juba 16ppenud voi kus esineb
oluline makseviivitus, kuid eluruumi valduse
tagasisaamine viibib. Samuti voivad sellised
meetmed suurendada eluruumi {iirimise
esmast rahalist vO1 praktilist koormust ning
halvendada iilirituru kéttesaadavust eelkdige
viiksema maksevoimega isikute jaoks.

Samas ei pea JDM pohjendatuks jéreldust, et
kavandatav muudatus oleks ainuiiksi poliitilise
ldhtekoha tottu pohjendamatu vdi et eelndus
kisitletavat probleemi el esineks.
Huvigruppide seisukohad probleemi ulatuse ja
sobiva lahenduse kohta on erinevad ning on
peetud vajalikuks ka kogu iiiirilepingut
kisitleva peatiiki  limbertodtamist  ning
regulatsiooni karmistamist titirileandja kasuks
(vt nt Eesti Omanike Keskliidu mérkused).

isikutele ja tdriturule

Eelndu  seletuskirjas  puudub  adekvaatne
mojuhinnang kohtute tegevusele. Seletus kiri
sedastab, et kohtustatistika ei vOoimalda maéédrata

Selgitatud.
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tapset kohtuasjade arvu, mida kavandatav TsMS-i
muudatus puudutab. Eelndu sedastab, et kohtute
jaoks on uus kohustus teavitada valla- voi
linnavalitsust juhul, kui wvaidlusalust eluruumi
kasutab alaealine laps v0i muu piiratud teovoimega
isik. NOue tdhendab teatavat tdo0koormuse
suurenemist, kuid eeldatavasti on sellised juhtumid
harvad. Pole selgitatud, millistele allikatele selline
lootus tugineb.

JDM nodustub, et seletuskirjas tuleb kohtute
tookoormusele avalduvat moju selgemalt
pohjendada. Eelndu seletuskirja tdiendatakse
selles osas, et kavandatav teavitamiskohustus
voib  kohtute  tookoormust  mdnevorra
suurendada, kuid tegemist ei ole sisult tdiesti
uue llesandega. Ka kehtiva diguse kohaselt
tuleb kohtul menetluse juhtimisel arvestada
menetlusosaliste  ja  puudutatud isikute
olukorda ning vajaduse korral juhtida
tahelepanu voimalusele poorduda kohaliku
omavalitsuse poole abi saamiseks. Samuti
tuleneb kehtivast sotsiaalhoolekande seadusest
kohustus teatada abivajavast isikust voi
perekonnast kohaliku omavalitsuse iiksusele.
Kavandatav TsMS § 393' ei pane kohtule
kohustust hakata omal algatusel
siistemaatiliselt vilja selgitama kdigi eluruumi
kasutavate isikute isikuandmeid, teovoimet voi
abivajadust. Teavitamiskohustus tekib iiksnes
juhul, kui kohtule saab menetluse kéigus
teatavaks, et vaidlusalust eluruumi kasutab
alaealine, muu piiratud teovdimega voOi
abivajav isik. SeetOttu soltub kohustuse
rakendumine konkreetse asja asjaoludest ning
see el kaasne automaatselt iga eluruumi
vabastamise vaidlusega.

10. | Eelndu  seletuskiri  véidab, et  seaduse | Selgitatud.
rakendamisega ei kaasne riigile otseseid tulusid ega
kulusid. Kohtunikud ei saa selle véitega ndustuda. | Ka kehtiva diguse kohaselt saab kohus méérata
Igasugune seaduse muudatus, mis lisab | eluruumi valduse vabastamise kohtulahendi
tookoormust, muudab ka kohtute kulusid t66j0ule, | vabatahtliku tditmise tdhtaja. Seega ei ole
tekib vajadus koolituse jirgi, vajalik on | tegemist uue ja voora iilesandega.
tooprotsessid iimber kujundada jne.
Riigikohus maérkis, et kohtud selgitavad
véljatdstmise ~ menetlustes abivajajatele
voimalust poorduda KOV-i poole. Seega ei ole
ka KOV-iga seonduv otseselt uus ja voOora
sisuga iilesanne.
11. | Eelnduga muudetakse VOS § 316 1diget seatakse | Arvestatud.

tiiirilepingu enne tdhtaegse l0petamisele kaks
tingimust: 1 ) tiirnik viivitab tiiri, korvalkulude,
hoone korrashoiu ja parenduskulude voi nende
olulise osa maksmisega ja 2) vdlgnetav {iiir voi
tagatisraha iiletab {ihe kuu eest maksmisele kuuluva
iiri voi volgnetavad korvalkulud voi hoone
korrashoiu- ja parenduskulud iiletavad iihe kuu eest
maksmisele kuuluvad vastavalt kas korvalkulud
vOi hoone korrashoiu- ja parenduskulud. Eelndu
seletuskiri véidab, et ennetdhtaegse 10petamise

JDM ndustub mérkusega, et kavandatud
sonastusest tulenevalt voib tekkida olukord,
kus  eluruumi  iirilepingu  erakorralise
iilesiitlemise menetlus voib kéivituda juba
poole kuu iiliri, kdorvalkulude vo6i hoone
korrashoiu- ja parenduskulude volgnevuse
tottu. Selline tulemus ei oleks kooskdlas
eelndu eesmirgiga ega proportsionaalne,
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voimalus tekib siis, kui tiiirnik on volgu {ihe kuu
titiri voi korvalkulud. Kohtunike hinnangul tuleb
seadust tdlgendada selliselt, et koosmdjus VOS §
316 Ig 1 ja lg 6 sétetega on vOimalik {irileping
ennetéhtaegselt iiles oelda juba siis, kui volgnetav
on iiksnes poole kuu {iiir voi kdrvalkulud.

Tuleb maérkida, et korvalkulud on muutuvad
arvestades hooaega (kiittekulud ja elekter) seega
voib itrileandja  tegelikkuses  lepingu
ennetdhtaegselt liles delda suhteliselt marginaalse
vOlgnevuse puhul. Kohtunike hinnangul ei ole
proportsionaalne ega hea wusu pohimottega
kooskolas, et poole kuu korvalkulude tasumata
jatmine toob kaasa kodu kaotamise.

arvestades iilesiitlemise véimalikku tagajiarge
ttirnikule.

Eelndu muudetakse selliselt, et loobutakse
VOS § 316 1dikes 6 kavandatud ,,olulise osa“
lahendusest. Samuti tidpsustatakse VOS § 316
16ike 1 tilesiitlemise aluseid nii, et tilesiitlemise
eelduseks oleks sisuliselt oluline rahaline
vOlgnevus, mitte véiksem vOi juhuslik
makseviivitus.

Seletuskirjas tdpsustatakse, et iihe kuu ulatuses
volgnevust tuleb késitada miinimumldvendina,
mille tditumisel saab iildse hinnata erakorralise
iilestitlemise eelduseid.

12.

Eelnduga tdiendatakse TsMS § § 445 loigetega 11
ja 12, mis kohustavad kohtuid andma

vabatahtliku tditmise tihtaja. Puudub igasugune
mdjuhinnang, kui palju selliseid kohtuasju saab
olema, ja millistele kaalutlustele vdi andmetele
tuginedes kohus tdhtaega andma hakkab. Kas
tdhtaja pikkuse méddramiseks vajalikud andmed,
nagu nditeks {irituru olukord ja samavéérse
eluaseme leidmise voOimalikkus, ldhendaste
olemasolu, kelle juures ajutiselt peatud, KOV
vOimekus tagada sotsiaalne eluruum jne, esitavad
jatdendavad menetlusosalised voi peab kohus need
ametililesande korras ise vélja uurima. Eelndust ei
selgu, kas tdhtaeg on ndude osa, mis tihendab, et
seda peab ndudma ja tdendama hageja, Vo1
vastuvdite osa, mis tdhendab, et seda peab vastu
vditma ja toendama kostja. Kui eesmérgiks on
ithekordne vabatahtliku tditmise tdhtaja andmine,
siis peaks olema sOnaselgelt sitestatud, et enne
selle saabumist ei ole vdimalik tditemenetluse
alustamine ja vastav piirang peab olema sitestatud
TMS-is. Eelndu kohaselt ei pea tditur enam
vabatahtliku tditmise tdhtaega andma. Eelndus ei
arvestata sellega et kohtulahendi joustumise ja
taitmise vahel vOib olla siiski pikk aeg ja asjaolud
muutuvad sellel ajal. Ei nde pdhjust, miks tuleb
teha titiriasjades erisus, et vabatahtlikku tdhtacga ei
anta.

Puudub ka mojuhinnang kui palju hakatakse
titirivaidluskomisjoni  vdi kohtulahendeid edasi
kaebama iiksnes seetottu, et pikendada vabatahtliku
tditmise tdhtaega. Pole ka selge, millisel alusel on
sdtestatud maksimaalseks tihtajaks kolm kuud.

Selgitatud.

Kohtul tekib kohtuvaidluse véltel kdige parem
ettekujutus sellest, milline viljaandmisndude
tditmise tdhtaeg oleks konkreetse juhtumi
puhul asjakohane. Kohus on kdige paremini
kvalifitseeritud tegema kaalutlusotsuseid, mis
hoiaksid tasakaalus titirileandja ja
viljatdstetava isiku huve.

Kohus maéédrab tiitedokumendi vabatahtlikuks
taitmiseks ette ndhtud téhtaja lahendi tegemise
ajal valitsevast olukorrast l1dhtudes. See tihtaeg
peaks jddma voOimalikult liihikeseks, kuna
parast kohtulahendi  jOoustumist muutub
iitirileandja digus saada vaidlusalune ese tagasi
iillekaalukaks.

Tulemusena peab siindima Oige ja Oiglane
lahendus, mis arvestab iilirileandja digusega
saada vaidlusalune ese tagasi ning tagab, et
kohustatud isikule antakse vaidlusaluse eseme
viljaandmiseks  objektiivselt minimaalne
tdhtaeg.

Uue regulatsiooni kohaldamine toimub kohtu
enda algatusel. Pooled saavad taotleda téhtaja
muutmist, mitte selle maaramist.

TMS § 19 ndeb juba praegu ette, et kui
taitedokumendis sisalduva noude
sissendutavaks muutumine soltub tdhtaja
moddumisest vOi tdhtpdeva vOi tingimuse
saabumisest, voib tditetoimingutega alustada
parast selle tdhtaja 10ppemist voi tdhtpdeva voi
tingimuse saabumist. See norm kuuluks
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iildnormina kohaldamisele ka juhtudel, kus
kohus maiédrab viljaandmisndude tditmise
tédhtaja, mille arvestus hakkab kulgema péarast
kohtulahendi joustumist.

Kolme kuu pikkune téhtaeg vodetakse iile
kehtivast TMS § 180 Ig 1 regulatsioonist.

13.

Eelnduga tdiendatakse TsMS 460 Ig 1.p lja
sdtestatakse, et {iiirniku suhtes tehtud joustunud
kohtuotsus kinnisasja, sealhulgas korteriomandi
voi  selle osa, eluruumi vOi muu ruumi
véljaandmise, iileandmise vOi vabastamise kohta
kehtib ka isikute suhtes, kes on oma kasutusdiguse
saanud titirnikult.

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

Selgitatud.

Kui kehtiva diguse ja kohtupraktika kohaselt
saab kohtulahendi alusel iildjuhul vélja tosta
valdajad, kes on kohustatud isikutena
kohtulahendis kui tditedokumendis nimeliselt
maérgitud, oOigusjirglased, kes on saanud
valduse kohustatud isikult, valdajad, kelle
puhul on ilmne, et tema otsesesse valdusse on
asi antud véljandudmise véltimiseks, samuti
isikud, keda ei saa valdajaks lugeda: kiilalised,
tootajad, alaealised lapsed, siis muudatuse
kohaselt tdstetakse vilja ka muud isikud, kes
valdavad korteriomandit voOi selle osa,
eluruumi voi muud ruumi, mille suhtes on
tehtud  kohtulahend selle  vabastamise,
iileandmise voi véljaandmise kohta, kes on
kasutusdiguse saanud kohustatud isikult.

Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koda

14.

Teeme ettepaneku laiendada kohtutdituri antava
vabatahtliku tditmise tdhtaja &drajdtmist ka
tditeasjadele, kui tditemenetluse sisuks on kas
avaliku enampakkumise korraldamine kaas- voi
ithisomandi 10petamiseks voi kaasomanikevahelise
enampakkumise korraldamine, mida tuleb teha
kohtutdituri vahendusel, ja vastavalt tdiendada
konealust eelndu. Sellistes tditemenetlustes ei ole
voOlgnikku ja valdavalt puudub ka ndue, mida oleks
voimalik vabatahtlikult téita.

Leiame, et seaduses sitestatud voimalused vara
eradiguslikel alustel realiseerimiseks oludes, kus
tditemenetlus vara realiseerimiseks on juba
alustatud, on kiill digustatud ndude sundtditmisel,
aga mitte juhtudel, kus tditemenetluse sisuks on kas
avaliku enampakkumise korraldamine kaas- voi
tihisomandi 16petamiseks vai kaasomanikevahelise
enampakkumise korraldamine olukorras, kus
tditedokumendis antud tdhtaeg kaas- Vo1
ithisomandi 1opetamiseks on moddunud. Sellisele
tditemenetlusele on reeglina eelnenud pikad
kohtumenetlused, kus pooled ei ole joudnud
tihisele ndule ning kohus peab vajalikuks
kaasomanike  (lihisomanike) vara jagamist

Selgitatud.

Ettepanekud véljuvad eelndu skoobist ning
vajavad tdiendavat analiiisi. Ministeerium
arvestab ettepanekuga ja kaalub muudatuste
tegemist edasistes digusloome projektides.
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erapooletu kohtutdituri vahendusel. Seega ei oleks
vabatahtliku  tditmise vOimaldamata jétmine
eelnimetatud sisuga tditemenetlustes kellegi digusi
rilvav, vaid pigem tditedokumendi véadramatu
tditmise tagajaks.

15.

Teeme ettepaneku tdiendada eelndu séttega, et
TMS § 100 lg 5 kolmas lause ei kuuluks
rakendamisele juhtudel, kus tditemenetluse sisuks
on kas avaliku enampakkumise korraldamine kaas-
vOi tthisomandi 1dpetamiseks vOi
kaasomanikevahelise enampakkumise
korraldamine.

TMS § 100 lg 5 sitestab tditemenetluses vara
kordusenampakkumiste korral vara allahindamise
ilemmaéérad. Sate on kehtestatud volgniku diguste
kaitsmiseks, et vara ei pandaks enampakkumisele
liiga madala hinnaga. Arvestades, et vara
enampakkumise eesmérgiks on reeglina rahalise
ndude tditmine ja nduet on vdimalik tdita ka muul
viisil (muu vara realiseerimine voi ndudediguste
arestimise teel), siis ei ole taoline piirang
taitemenetluse eesméirgi saavutamisel iiletamatuks
takistuseks. Kui aga tditemenetluse sisuks on
kohtulahendi alusel avaliku enampakkumise
korraldamine kaas- voi tihisomandi 16petamiseks
voi kaasomanikevahelise enampakkumise
korraldamine, siis ei ole voimalik lahendit téita, kui
vara ei ole vdoimalik rohkem alla hinnata kui 70 %
esimese enampakkumise alghinnast.

Selgitatud.

Ministeerium votab ettepaneku
analiiisimiseks. ~ Siiski  tuleb  siinkohal
arvestada, et kohtupraktika kohaselt ei peatu
vOlgniku varale sissendude pddramine ka siis,
kui saabub TMS § 100 lg 5 kolmandas lauses
kirjeldatud  olukord, st seniste vara
allahindamiste tulemusel on vara hind
langenud 30%-ni esimese enampakkumise
hinnast.

Riigikohus on lahendi nr 3-2-1-83-14 punktis
15 selgitanud, et TMS § 100 lg 5 kolmandas
lauses kirjeldatud olukorra saabumisel on
voimalik vara arestist vabastada ning uuesti
arestida. Seega on kohtupraktikas sisuliselt
jaatatud olukorda, kus vdlgniku vara on
voimalik sundvoorandada ka siis, kui
miitigihind osutub madalamaks kui 30%
esmasel arestimisel médratud hinnast.

Selline loogika on eriti asjakohane juhul, kui
miilidav vara on volgniku ainus vara, millele
oleks voimalik sissenduet pdorata.

Avaliku enampakkumise korraldamisel kaas-
voi ithisomandi 10petamiseks vOi
kaasomanikevahelise enampakkumise
korraldamisel on menetluse eesmérk saavutada
olukord, kus kaas- voi ihisomand varale 16peb
vara miiiligiga. Seega vOib nende menetluste
puhul TMS § 100 lg 5 kolmandast lausest
lahtumine olla kiisitav, kuna monel juhul voib
see muuta kohtulahendi tditmise voimatuks.

16.

Oigusselguse tagamise eesmirgil teeme ettepaneku
siatestada TMS-is, et tditemenetluste korral, kus
menetlusosalisele ei anta seaduse kohaselt tdhtacga
tditedokumendi vabatahtlikuks tditmiseks, ei pea
taitmisteatel olema TMS § 24 1g 3 p 4 ja 7 kohast
hoiatust volgnikule.

Kehtiva Giguse kohaselt mérgitakse tditmisteates
hoiatus, et tditedokumendi vabatahtlikult tditmata
jatmisel voib volgniku suhtes teha tditetoiminguid
ja et volgnikul on d&igus tasuda kohtutiituri

Selgitatud.

Kohtutidituri seaduse (KTS) § 36 Ig 3 kohaselt
maksab kaasomanikevahelise enampakkumise
korral tasu parima pakkumise teinud
kaasomanik. KTS § 36 Ig 4 kohaselt
arvestatakse avaliku enampakkumise
korraldamise tditekulud maha miiligitulemist
ning tditekulud kannavad kaas-  voi
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pohitasu iiksnes pooles ulatuses seaduses
ettendhtust ja tditemenetluse alustamise tasu, kui ta
tdidab tditedokumendi vabatahtlikuks tditmiseks
ettendhtud tdhtaja jooksul. Eelnevalt oleme
selgitanud, et juhtudel, kus tiditemenetluse sisuks on
kas avaliku enampakkumise korraldamine kaas-

vOi ithisomandi 10petamiseks voi
kaasomanikevahelise enampakkumise
korraldamine vdi kdnealuse eelndu kohaselt ei ole
klassikalises mottes volgnikku ega peaks
rakendatama ka vabatahtliku taitmise

voimaldamist. Samuti ei ole kohtutéituril digust
poorata tditemenetluse kestel nduet volgniku muule
varale, kui sellele, mis tuleb enampakkumise teel
realiseerida (tditedokumendis sOnaselgelt
nimetatud vara). Ka kinnisasja véljaandmise,
iileandmise vOi vabastamise tditemenetlustes, kus
TMS § 180 lg 1 kavandatava sonastuse kohaselt ei
anna kohtutéitur volgnikule tahtaega
tditedokumendi vabatahtlikuks tditmiseks, ei oleks
enam asjakohane tditmisteatele TMS § 24 lg 3 p 4
ja 7 kohaste hoiatuste lisamiseks. Seega ei ole
arusaadav, keda ja mille eest tuleks tiitmisteates
hoiatada. Hoiatuse puudumine tditmisteatel on
hetkel kehtiva diguse formaalne rikkumine.

thisomanikud vordeliselt neile

viljamaksmisele kuuluva tulemi osaga.

Seega on nii kaasomanikevahelise
enampakkumise kui ka kaas- voi tihisomandi
16petamiseks korraldatava avaliku
enampakkumise puhul tasu  vOtmiseks
kehtestatud erikord. Sarnaseid erikordi on
KTS-is veelgi.

Eeltoodust tulenevalt oleks pdhjendatud
laiendada pakutud muudatus ka muudele
eriregulatsioonidega  kaetud  juhtumitele,

eelkdige nendele, kus ei tdideta rahalist nouet
ning menetlusosaliste seas ei ole vdlgnikku
selle termini traditsioonilises tadhenduses.

Selline muudatus viljub omakorda eelndu
skoobist, mistottu  vOtab  ministeerium
ettepaneku analiitisimiseks.

Eesti Omanike Keskliit

17.

EOKL on seisukohal, et VOS iiiirilepingu peatiikk
vajab radikaalsemaid muudatusi, kuna pea 20 aasta
jooksul on iihiskonnas toimunud olulised
muudatused, sh on lahenduse leidnud ka
sundiitirnike probleemid, iiliriturul on elamuehituse
tottu piisavalt pakkumises erinevaid iilirikortereid
ning Eestis on pretsedenditult kdrge eraomandis
olevate korterite arv, mistottu ei pea me lahtuma sel
médral tiirnikekaitse eesmaérgist, kui seda teevad
oluliselt suurema iitirnike osakaaluga diguskorrad.
EOKL arvates tuleb {iiirisuhet tdnases Eestis
vaadelda lepinguvabadusest ja
privaatautonoomiast 1dhtuvalt virdsete osapoolte
kokkuleppena, kus iilirnik ei pea seadusega saama
erilisi privileege. Oma vara omanikuna on omanik
tahes tahtmata tugevam pool, kes méédrab ka
tingimused enda vara  kasutamisel selle
véljaiitirimisel, iirnik on iksnes tema vara
kasutaja. Pohiseadus kaitseb esmajérjekorras
omandit ja mitte selle kasutajat. POhiseadus
kohustab kaitsma ka iilirniku kodu puutumatust,
kuid selleks ei vaja ta seadusandja seatavaid nii
korgeid tulemdiiire.

Mitte arvestatud.

JDM ei pea pdhjendatuks VOS iiiirilepingu
regulatsiooni radikaalset muutmist ega VOS §
275  kehtetuks  tunnistamist.  Eluruumi
iitirilepingu regulatsioon peab tasakaalustama
titirileandja omandidiguse ja lepinguvabaduse
ning {iilirniku kodu puutumatuse ja ndrgema
poole kaitse. VOS § 275 tiidab keskset
kaitsefunktsiooni, tagades, et seaduses iitirniku
kaitseks ette ndhtud imperatiivsetest normidest
ei oleks voOimalik iitirniku kahjuks korvale
kalduda.

Kehtiv regulatsioon voimaldab juba praegu
lepingulist ~ paindlikkust, kuna  mitmed
itirilepingu sdtted on dispositiivsed. Eluruumi
itirisuhtes peab siiski sdilima minimaalne
imperatiivne kaitsetase. JDM tellitud A.
Hussari ja I. Kulli uuringus on samuti leitud, et
Eesti  iiliriregulatsioon  on  iildjoontes
tasakaalus. Kéesoleva eelndu eesméirk on
lahendada kitsamalt olukordi, kus iiiirnik jaéb
volgu ja keeldub oOigustamatult eluruumi
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Eeltoodust tulenevalt jidb EOKL ettepaneku juurde
tiihistada VOS §275, kuna riigil pole vajadust
sekkuda  kahe osapoole vahel sdlmitud
vabatahtlikku lepingusse, milles osapooled on
kinnitanud kokkulepitut.

vabastamast, mitte kujundada iimber kogu
eluruumi tiirilepingu regulatsiooni.

18.

Kahjuks ei ole omavalitsused {iiirikomisjone
moodustanud, mis voimaldaks kiirelt kohtuvéliselt
vaidlusi lahendada (komisjon tegutseb vaid
Tallinnas). Ritk on seadnud eesmargiks
kohtueelsete vaidluste lahendamise voimaluste
suurendamise ja to60- ning tarbijakaitse asjades
toimib  kohtueelne menetlus histi. Teeme
ettepaneku seadustada, et vidhemalt 25 000
elanikuga linnas on tiirikomisjoni moodustamine
kohustuslik (selliseid linnu on 5).

Mitte arvestatud.

Ettepanek viljub eelndu raamidest. Lisaks
méargime, et JDM tellitud pohjaliku ja
autoriteetse uuringu kohaselt on kohtuvilistes
komisjonides tsiviiloiguslike vaidluste
siduvate otsustega lahendamise PS-pirasus
kaheldav; uuringus maérgitakse, et kui sellise
padevusega komisjone ei ole vOimalik &ra
kaotada, ei tohiks nende péddevusi laiendada.
Ettepanek ei ole sellise ldhenemisega
kooskdlas.

19.

Alternatiivina tuleks kaaluda eraldi menetlusliigi
kehtestamist tsiviilkohtumenetluses, kus lithemate
tahtacgade kehtestamine lihtsustaks {iirivaidluste
menetlemist ega tekita {iirileandjale asjatut
kahjude suurenemist.

Mitte arvestatud.

Kohtumenetluse ressurss on piiratud ja iga
vaidlus on selle osapooltele kdige olulisem.
Kohtule iga tdhtaja kehtestamine toimuks
teiste vaidluse liikide menetlusaja ja -ressursi
arvelt. Riik peab prioriteetseteks lastega
seonduvaid ja maksejouetusmenetluse asju.
Lihtsustatud formaalne kord on loodud
maksekdsu kiirmenetluses viiksemate
vaidlustamata rahasummade véljamoistmiseks
ja lihtmenetluses viiksema varalise vdirtusega
vaidluste lahendamiseks. Iga kohtuvaidluse
liigi puhul on tegemist pohidiguste kaitsmise ja
teostamisega. Eluruumi vabastamise vaidluse
puhul  tuleb arvestada ka  iilirniku
pohidigustega, tegemist ei ole tingimata ka
formaalsete vaidlustega ega vaidlustega, mis
oleks olulisem nt omandidiguse tunnustamise,
lepinguvilise kahju hiivitamise voi toGtasu
noudmise vaidlustest. Igale valdkondliku
vaidluse liigile erineva menetluskorra loomine
ei ole ka Oigussiistemaatiliselt pdhjendatud,
see  killustab  digust.  Kohtumenetluse
kiirendamiseks ~ vottis  Riigikogu  alles
17.06.2026 vastu paketi muudatusi.

20.

Oluline on seadusega tagada voimalus, et lubatud
on kokku leppida kohases lepptrahvi ndudes
juhuks, kui tiirnik ei vabasta ruume — hetkel saab
eelndus pakutud VOS §287 redaktsiooni kohaselt
sisse nduda vaid siimboolseid leppetrahve.

Eelndu positiivne muudatus seisneb vdimaluses
kokku leppida leppetrahvides ja viivises. VOS

Mitte arvestatud.

See ettepanek viljub eelndu (kitsa) eesmargi
raamest ja kédesolevaga ei ole plaanis
iitiridiguse laiemat timberkujundamist.

JDM ei pea pdhjendatuks VOS § 287 15ikes 4
sétestatud leppetrahvi iilempiiride
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§287 1lg 4 muudab leppetrahvi kokkuleppe
voimaluse siiski naeruviirseks, kuna lubatud
trahviméérad (eelkdige viljaspool Tallinnat) ei
toota soovitud eesmirkide saavutamiseks ning
need trahvipdhimotted tuleb iile vaadata. VOS
§287 lg 5 osas ei ndustu EOKL ettepanekuga, et
lepptrahvi ei saa tagatisraha arvelt rahuldada, kuna
see on vastuolus tagatisraha eesmirgiga tagada
iitirileandja rahalisi ndudeid. Samuti paneb keeld
omaniku olukorda, kus ta on sunnitud loobuma
leppetrahvi ndude esitamisest kohtusse, sest
mottetu on suhteliselt vdikese ndudega ennast ja
kohut koormata. VOS §287' viivise méira
piiramine kolmekordse seadusjargse
viivisemédraga ei ole pohjendatud ja ei aita samuti
saavutada soovitud eesmarki, kuna titirimaksed on
rahalises mottes valdavalt suhtelised véikesed
summad ja selliste summade puhul kasutab kéive
oluliselt suuremaid viivisemadrasid, sh
iitirilepingute puhul. Maksimumviivis vdiks olla
viahemalt 0,5% volgnetava kohustuse summalt.

suurendamist ega VOS § 287 Idikes 5
sdtestatud piirangu  muutmist. Eluruumi
itrilepingus on ilirnik {ldjuhul kaitstav
lepingupool ning leppetrahvi regulatsiooni
eesmiark on  vOimaldada {iiirileandjal
reageerida teatud mitterahaliste kohustuste
olulistele rikkumistele, kuid samal ajal véltida
olukorda, kus eluruumi kasutamisega seotud
rikkumiste eest ndhakse ette {iirniku suhtes

ebaproportsionaalselt koormavad rahalised
tagajdrjed. Leppetrahv ei ole moeldud
asendama kahju hiivitamise nduet ega

muutuma ildiseks survevahendiks {iirniku
vastu.

JDM ei nodustu ka ettepanekuga lubada
leppetrahvindude  rahuldamist tagatisraha
arvelt. Tagatisraha eesmirk on tagada
iitirileandja rahalisi ndudeid, kuid leppetrahvi
kohaldamise eeldused vdivad olla poolte vahel
vaieldavad, eelkdige kiisimuses, kas rikkumine
oli oluline ja kas lepingus oli rikkumine
piisavalt tépselt kindlaks maéadratud. Kui
ttirileandjal  oleks  vdimalik  leppetrahv
ithepoolselt tagatisrahast maha arvata, voiks
see suurendada vaidlusi ja ndrgendada
tagatisraha kaitsefunktsiooni iilirniku jaoks.
Samuti ei pea JDM pdhjendatuks VOS § 287!
viivisemééra ilempiiri suurendamist
ettepanekus nimetatud tasemele. Viivise
eesmdrk on hiivitada rahalise kohustuse
tditmisega viivitamisest tulenevat kahju ja
motiveerida kohustuse tiitmist, kuid eluruumi
dlrilepingus  peab  viivisemddr  jddma
proportsionaalseks ega tohi kaasa tuua iitirniku
volgnevuse  ebamdistlikku  suurenemist.
Kolmekordne  seadusjdrgne  viiviseméar
vOoimaldab  iiirileandjal — makseviivitusele
reageerida, kuid sdilitab samal ajal vajaliku
kaitse tUiirniku suhtes.

Kui iitirniku rikkumise tottu tekib iitirileandjale
leppetrahvi voi viivise iilempiiri liletav tegelik
kahju, ei vilista kehtiv digus kahju hiivitamise
noude esitamist seaduses sétestatud alustel.

21.

Samuti leiame, et VOS § 300 (Eluruumi {iiiri
perioodiline suurendamine) tuleks tiihistada kui
ebavajalik ja see piirab  ebamdistlikult
lepinguvabadust kokkuleppimaks, mil moel {iiiri
suurus vOib muutuda ajas. Samuti on iganenud
VOS § 301 (Eluruumi iiiiri iilemédrane suurus),
kuna seadusega pole vaja reguleerida lilemédéaraselt

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmairgiks ei ole

mitte iiliridiguse mahukas reform, vaid
leevenduste  pakkumine  iihele  kitsale
probleemile.
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korget {iiiri, sest iiliri suurus on lepinguosaliste
kokkulepe, mille méérab turg.

Kehtiv regulatsioon ei piira poolte Oigust

leppida lepingu sOlmimisel kokku
turutingimustele vastav lilir ega vilista tiiri
muutmist  poolte  kokkuleppel.  Sitted

reguleerivad eeskatt olukorda, kus tiiirileandja
soovib kehtiva eluruumi iiirilepingu ajal {iiiri
ithepoolselt suurendada. Sellisel juhul on
pohjendatud  siilitada  diirniku  kaitseks
voimalus tiiritdusu iileméérasust vaidlustada.
Eesti regulatsioon on iilirileandja jaoks
paindlik, kuna algiiiiri suurus ei ole seadusega
piiratud ning ilri tostmine on seaduses
sdtestatud tingimustel lubatud.

22.

VOS §276 tuleb selguse huvides ja vaidluste
véltimiseks sétestada, et iiirnik ja iitlirileandja
voivad iirilepingu sdlmimisel vélistada lepingu
eseme teatud kasutusviisi (nditeks loomade
pidamise, suitsetamise vms).

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmairgiks ei ole
mitte (liridiguse mahukas reform, vaid
leevenduste  pakkumine  iihele  kitsale
probleemile.

Kirjeldatud kokkulepped on ka kehtiva diguse
jéargi lubatud. Paragrahvi 276 lg 2 kohaselt
peab {iirnik asja kasutama hoolikalt ja
vastavalt sihtotstarbele, millest iiiirileandmisel
lahtuti. See wviitab, et on voimalikud ka
kokkulepped selle kohta, kuidas titiritud ruumi
kasutada ja mida seal teha voib, nt kokku
leppides suitsetamise keelus voi
loomapidamise piiramises. Sama kinnitab
seaduses olev voimalus kokku leppida
mitterahaliste kohustuste rikkumisel
leppetrahvis. Leppetrahvi ndudedigus tekib
lepingu rikkumisel ja rikkumine, mille puhul
leppetrahvi maksmises kokku lepitakse, peab
olema eelnevalt tipselt kindlaks méiératud.

23.

VOS § 286 osas tuleb sisse viia tdiendus, et lepingu
sOlmimisel voivad osapooled vilistada {ilirniku
hiivitise ndudmise diguse parenduste eest, mida
utlirnik tegi.

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
itridiguse mahukas reform, vaid kitsamalt

iitirilepingu 1dppemise  ja eluruumi
vabastamisega seotud probleemide
lahendamine.

VOS § 286 reguleerib olukorda, kus

titirileandja ndusolekul iitirniku poolt tehtud
parenduste vdi muudatuste tottu on iiiritud
asja vadrtus Ttrilepingu 10ppemise ajaks
oluliselt suurenenud. Sellisel juhul on
pohjendatud siilitada itlirnikule voimalus
nouda moistlikku hiivitist, kuivord vastasel
juhul voiks tiirileandja saada {iirniku arvel
pOhjendamatu varalise eelise.
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Kui parendused on tehtud iirileandja
nousolekuta, tuleb voimaliku hiivitisndude
olemasolu  hinnata  konkreetse juhtumi
asjaolude ja tldiste voladiguslike aluste jargi.
Ka selliste nouete téielikku etteulatuvat
vilistamist ei pea JDM pdhjendatuks.

24.

Teeme ettepaneku tithistada VOS § 291 Ig 4 —
eelmise tiirileandja seadmine kéendaja rolli uue
omaniku poolt tema kohustuste tditmisel on
ebadige, sest uus iilirileandja peab ise vastutama
lepingust tulenevate kohustuste rikkumise eest.

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
iitiridiguse mahukas reform, vaid kitsamalt
titirilepingu 1oppemise  ja eluruumi
vabastamisega seotud probleemide
lahendamine.

Selle reegli eesmirk on tagada § 291 1digetes
1-3 sitestatu tegelik toimimine seeldbi, et
iitirileandjal ei oleks vdimalik vdorandada
eluruumi pahatahtlikult isikule, kes paneb
toime selliseid lepingurikkumisi, mille
eesmirk on suunata iiirnikku ise lepingut
10petama.

Kui eelmine iilirileandja tdidab kohustuse
titirniku ees, voib tal VOS § 152 alusel tekkida
tagasindue uue liirileandja vastu. Seega jddb
1oppastmes rikkumise eest vastutama isik,
kelle tegevusest rikkumine tulenes.

JDM-le teadaolevalt ei ole praktikas ilmnenud
selliseid probleeme, mis pdhjendaksid VOS §
291 Ig 4 kehtetuks tunnistamist. Sétte algne
kaitse-eesmark on jitkuvalt asjakohane,
mistdttu ei pea JDM ettepanekut pdhjendatuks.

25.

VOS § 316 osas oleme seisukohal, et iilesiitlemise
aluseks peab piisama ihe kuu pikkusest
volgnevusest, kui siia lisada veel ka tilesiitlemisega
hoiatamise kohustus. Vordluseks voib tuua niite,
kus riigile kuuluv vdOrguettevotja voib iihe
hoiatusega katkestada elektrivorguteenuse
osutamise, kui tarbija jaab vdlgu. Seadusandja
peaks eradiguslikke suhteid vdrdsetel alustel
késitlema ja mitte panema omanikku iilirnikku
krediteerima.

Arvestatud osaliselt.

Eelndu eesmirk on vdimaldada iiiirileandjal
reageerida makseviivitusele senisest varem
olukorras, kus iitirniku vdlgnevus on sisuliselt
oluline. Selleks muudetakse VOS § 316 15ike
1 regulatsiooni selliselt, et iilesiitlemise alus ei
soltu enam tingimata kahe jirjestikuse
maksetdahtpdeva moddumisest, vaid on seotud

viahemalt ihe kuu ulatuses rahalise
volgnevusega.

Samas ei pea JDM  pdhjendatuks
hoiatuskohustusest  loobumist.  Eluruumi

titirilepingu tlesiitlemise tagajirjeks voib olla
isiku kodu kaotamine, mistdttu peab titirnikule
jddma vdimalus volgnevus tdiendava tdhtaja

jooksul korvaldada. Hoiatus ei tdhenda
iitirileandja ebamdistlikku kohustust titirnikku
krediteerida, vaid on proportsionaalne
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kaitsemehhanism juhuslike vo&i lithiajaliste
makseraskuste korral.

Eelndu tdpsustamisel loobutakse samas
,olulise osa*“ eraldi lahendusest ning § 316
16ike 1 alused sOnastatakse kitsamalt, et viltida
normide kattumist ja tagada, et iilesiitlemise
alus ei tekiks marginaalse volgnevuse tottu.

26.

VOS § 335 (iiiritud asja tagastamisega
vitvitamisest tulenevad nduded) jitta vélja esimese
lause teine pool: "vélja arvatud juhul kui {iiirnik
peab asja Oigustatult kinni tema poolt tehtud
kulutuste tasumise tagamiseks", kuna asja reaalne
kasutamine {iiirniku poolt peab olema ka
iitirileandjale tasustatud ja samas ei vélista see
itirniku  kulude hiivitamise vOi tasaarvestamise
nduet. Selle pohimdtte sdtestamine on oluline nn
puukiiiirnike tegevuse piiramiseks.

Mitte arvestatud.

Paragrahvis 335 on sitestatud reeglid, mis
kohalduvad juhul, kui iilirnik viivitab pérast
lepingu 10ppu {iiritud asja tagastamisega.
Sellisel juhul on {iirileandjal endiselt digus
kokkulepitud {iiirile voi {iirile, mis on
samasuguses asukohas samasuguse asja puhul
tavaline. Samas ei ole iiiirileandjal seda digust,
kui iitirnik peab asja Oigustatult kinni tema
poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.
See kujutab endast sisuliselt olukorda, kus
tiirnikul on {irileandja vastu ndue, mida
viimane ei ole tditnud. Uldisemalt viljendab
sama pohimdtet VOS-i iildosas sétestatud
omapoolse kohustuse tditmisest keeldumise
regulatsioon §-des 110 ja 111.

JDM rdhutab, et VOS § 335 esimese lause
teises pooles nimetatud erand ei kohaldu
igasuguse tagastamisega viivitamise korral,
vaid iiksnes juhul, kui {itirnik peab asja kinni
Oigustatult tema poolt tehtud kulutuste
tasumise tagamiseks. Kui kinnipidamisdiguse
eeldused ei ole tdidetud voi tiirnik kasutab
seda pahauskselt, ei vilista séte iilirileandja
noudeid asja tagastamisega viivitamisest
tulenevalt. Seetdttu ei saa sdtet késitada nn
puukiiiirnike tegevust soodustavana, vaid
tegemist on  tasakaalustava  reegliga
olukorraks, kus {iiirileandja ise ei ole tditnud
iitirniku pohjendatud nduet.

27.

Eelndu vajab ka rakendussitet, mille kohaselt
kohalduvad seadusest tulenevad muudatused ka
olemasolevate uiirisuhete suhtes.

Mitte arvestatud.

Uiirilepingu néol on tegemist
kestvuslepinguga. Kui seadus muutub, siis
ildreegli kohaselt tuleb kestvuslepingute
puhul edaspidi ldhtuda muutunud reeglitest.

Eesti Kinnisvarafirmade Liit

28.

Eelndu tegeleb vaid eluruumide ,,puukiitirnikega®,
kuid sarnane, isegi tdsisem probleem esineb ka
ariruumide tiiriturul. Olukorra lahenduseks oleks
valduse tagastamise tingimuste lihtsustamine: kui
ariruumi diirnik ei ole moistliku (nt 30 pédeva

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmérk ei ole
iitiridiguse mahukas reform, vaid kitsamalt
itirilepingu 10ppemise  ja eluruumi
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jooksul lepingu Idppemisest) &driruumi valdust
iitirileandjale tagastanud, ei loeta iiiirileandja poolt
driruumi  valduse ilevotmist  omavoliliseks
sisenemiseks ega  ulrniku  valdusdiguse
rikkumiseks. Utirnikul on digus nduda iiiirileandja
poolt valduse iilevotmisega tekitatud kahju
hiivitamist. Eluruumide puhul kaitseb iilirnikke
pohidigus kodu puutumatusele, kuid &riruumi
puhul seda piirangut ei ole.

vabastamisega seotud
lahendamine.

Kuigi driruumi {trilepingu puhul ei ole
tegemist kodu puutumatuse kaitsega samas
tdhenduses nagu eluruumi tiiirilepingu puhul,
ei tdhenda see, et iiirileandjal peaks olema
Oigus vaidluse korral driruumi valdus
ithepoolselt ja omavoliliselt tagasi votta. Eesti
Oiguses on valduse kaitse ja omaabi lubatav
iiksnes asjadigusseaduses sdtestatud kitsastel
eeldustel.

Kui poolte vahel on vaidlus lepingu I6ppemise,
valduse tagastamise kohustuse voi valduse
jatkuva kasutamise Oiguspdrasuse iile, tuleb
see lahendada pddevas menetluses, mitte
iitirileandja  lihepoolse joustava tegevuse
kaudu.

Ettepaneku vastuvotmine tdhendaks sisuliselt,
et tiirileandja saaks ise hinnata, kas leping on
16ppenud, kas tiiirniku valdus on alusetu ning
kas valduse iilevotmine on Gigustatud. Selline
lahendus suurendaks omakohtu riski, looks

probleemide

uusi vaidlusi valduse tilevotmise
diguspdérasuse ja tekitatud kahju iile ning oleks
vastuolus  Oigusriigi  ja  Oiguskindluse
pohimdtetega.
29. | Soovitame kaaluda é&riruumide puhul seaduses | Mitte arvestatud.
satestatud imperatiivsete normide kaotamist.
Seaduse imperatiivsed normid peaksid kehtima | Kuigi majandus- ja kutsetegevuses solmitavate
iiksnes eluruumi lepingule, kaitsmaks tarbijast | Gilirilepingute puhul on lepinguvabadusel
eluruumi titirnikku kui eelduslikult ndrgemat poolt. | suurem kaal kui eluruumi tiirilepingutes, ei ole
Majandus- ja  kutsetegevuses  sOlmitavate | pohjendatud  driruumi  ja  Kkinnisasja
iitirilepingute puhul, eelkdige driruumi ja kinnisasja | Uiirilepingute  puhul  seaduses  sédtestatud
iitirilepingute puhul, peaks aktsepteerima poolte | imperatiivsete normide iildine kaotamine. Ka
lepinguvabaduse pohimdtet ja vilistama seaduse | drisuhetes voib esineda
sitete imperatiivsuse. Nimetatu puudutab VOS § | libirdiikimispositsioonide ebavdrdsust ning
279 lg 4 (itrniku oiguskaitsevahendid lepingu | teatud  kohustuslikud  normid  tdidavad
eseme puuduse korral), § 297 (tasaarvestusest voi | Oiguskindluse ja poolte OJiguste tasakaalu
taitmisest keeldumisest ette teatamine), 325 | kaitse eesmirki. Ettepanekus nimetatud sitete
(ttirilepingu iilesiitlemise vorm), 334 1g 4 (hiivitis | tdielik  dispositiivseks ~ muutmine  vdib
iitirilepingu 16ppemisel). suurendada vaidlusi ja védhendada lepingu
1dpetamise, Oiguskaitsevahendite kasutamise
ning asja tagastamise tagajirgede selgust.
Kiesoleva eelndu eesmirk ei ole ka olnud
ariruumide tiriregulatsiooni iildine
liberaliseerimine.
30. | Pohjendamatu ja praktikas suuri probleeme tekitav | Mitte arvestatud.

on VOS § 287, mis  reguleerib
leppetrahvikokkulepet eluruumi itirimisel.
Uiirnikul on mitmeid kohustusi, mille korral

Kommenteeritava eelndu eesmiark ei ole
uitiridiguse terviklik iimberkujundamine, vaid
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leppetrahvi kokkulepe on sisuliselt ainus moistlik
vOimalus iitirniku rikkumistele reageerida- niiteks
suitsetamise vOi kolmandate isikute majutamise
keeld jms. Selle piiramine jdtab tiiirileandjale ainsa
voimaluse leping erakorraliselt {iles delda, mis on
ebamdistlik lahendus. Samuti on arusaamatu 15ige
2, mis ei luba teatud diguste kasutamise eest tasu
nduda. Eelkdige puudutab see {iihiskasutuses
olevate pindade, seadmete kasutamist. Ldikes 3 on
teatud leppetrahve lubatud, kuid need on seotud
méiiratlemata digusmdistetega nagu  oluline
rikkumine ja rikkumise tdpne kindlaks maaramine,
mis praktikas tekitab segadust. Ldige 4 seab
leppetrahvi  suurusele  ebavajalikud  piirid,
arvestades saridigusrikkujaid. Arusaamatuks jaib,
miks leppetrahvi ei saa tagatisrahaga tasaarvestada.
Soovitame kogu VOS § 287 kehtetuks tunnistada.

kitsamalt tiirilepingu 10ppemise, eluruumi
vabastamise ja sellega seotud menetluslike
kiisimuste lahendamine. Ettepanek tunnistada
VOS § 287 tervikuna kehtetuks tdhendaks
eluruumi titirilepingutes leppetrahvi
regulatsiooni pohimdttelist muutmist ning
valjub kdesoleva eelndu esemest.

JDM ei pea pdhjendatuks loobuda VOS §-s
287  sdtestatud  piirangutest.  Eluruumi
itirilepingus on {lirnik {ldjuhul kaitstav
lepingupool ning leppetrahvi kokkulepete
piiramatu lubamine voiks tuua kaasa olukorra,
kus titirniku igapdevase eluruumi
kasutamisega seotud rikkumiste eest ndhakse
ette ebaproportsionaalselt koormavad
rahalised tagajédrjed. Seetdttu on pohjendatud,
et leppetrahvi saab kokku leppida {iiksnes
mitterahalise kohustuse olulise rikkumise
puhuks ning rikkumine peab olema lepingus
tépselt kindlaks méératud.

VOS § 287 1dike 2 eesmirk on viltida
kokkuleppeid, millega {iirniku  diguste
kasutamine muudetakse rahaliselt koormavaks
vOi heidutavaks. Kui Tliirnik peaks oma
seadusest tulenevate diguste kasutamise eest
maksma tasu vOi leppetrahvi, vOiks see
praktikas takistada tal oma Oigusi tiiirileandja
vastu maksma panna.

Samuti ei pea JDM podhjendatuks kaotada
leppetrahvi lilempiire. Leppetrahv on tdiendav
oiguskaitsevahend eelkdige selliste
mitterahaliste kohustuste rikkumise puhuks,
mille puhul tegeliku kahju tdendamine voib
olla keeruline. Kui {iirileandjale tekib
rikkumise tottu leppetrahvi lilempiiri tletav
tegelik  kahju, ei vilista leppetrahvi
regulatsioon kahju hiivitamise ndude esitamist
seaduses sitestatud alustel.

JDM ei toeta ka ettepanekut lubada
leppetrahvindude rahuldamist tagatisraha
arvelt. Leppetrahvi kohaldamise eeldused, sh
rikkumise olulisus ja rikkumise tépne
kindlaksméératus, voivad olla poolte vahel
vaieldavad. Kui iitirileandjal oleks vdimalik
leppetrahv iihepoolselt tagatisrahast maha
arvata, voiks see suurendada vaidlusi ning
norgendada  tagatisraha  kaitsefunktsiooni
titirniku jaoks.

Kui tiiirnik rikub oma kohustusi korduvalt voi
oluliselt,  jaddvad  Tiirileandjale  lisaks
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leppetrahvile  kéttesaadavaks ka  muud
seaduses  sdtestatud  Oiguskaitsevahendid,
sealhulgas kahju hiivitamise ndue ja seaduses
satestatud eelduste tditmisel ilirilepingu
iilesiitlemine.

31.

Ule peaks vaatama tagatisraha regulatsiooni.
Eluruumi tiirilepingu tagatisraha miér ja intress ei
peaks olema seaduses piiratud ega imperatiivsed
(VOS § 308). Tagatisraha miira puhul peaks
arvestama ka korvalkulusid, mis moodustavad
iitirniku kohustustest mérkimisvéérse osa. Intressi
arvestus on tiilikas ja ebaloogiline ning praktikas
seda nduet tihti ei tdideta. Soovitame VOS § 308 Ig
1 tiihistada voi tagatisraha méiéra suurendada nii, et
see kataks kolme kuu iiiiri ja keskmise korvalkulu,
ja VOS § 308 teisi 1dikeid muuta vastavalt.

Mitte arvestatud.

Kehtiv VOS § 308 vdimaldab juba praegu
kokku leppida tagatisrahas kuni kolme kuu
ttiri ulatuses. Seega ei ole pdhjendatud
tagatisraha iilempiiri tdiendav suurendamine
ega selle sidumine lisaks iiirile ka
korvalkulude keskmise suurusega.

Eluruumi {iiirilepingu puhul peab tagatisraha
regulatsioon tasakaalustama iitlirileandja huvi
tagada oma vdimalikke ndudeid ning tiirniku
huvi sellele, et eluruumi Gilirimine ei muutuks
ebamdistlikult suure esmase rahalise koormuse
tottu raskesti kittesaadavaks. Tagatisraha
ilempiiri  tdstmine  vOi  korvalkulude
arvestamine selle hulka suurendaks {iiirniku
esmast maksekohustust ning vdiks halvendada
eluruumide kéttesaadavust eelkdige
majanduslikult haavatavamate isikute jaoks.
Kuigi korvalkulud voivad moodustada iitirniku
igakuistest maksekohustustest olulise osa, on
need oma laadilt muutuvad ning sdltuvad muu
hulgas hooajast, tarbimisest ja teenuste
hindadest.  Seetottu  vOiks  korvalkulude
sidumine tagatisraha iilempiiriga muuta
tagatisraha suuruse arvestamise
ebakindlamaks ja vaidlusi tekitavamaks.
Samuti ei toeta JDM VOS § 308
intressiregulatsiooni kaotamist. Tagatisraha on
titirniku raha, mida {iiirileandja hoiab lepingu
vOimalike  nduete  tagamiseks. Intressi
arvestamise  kohustus  aitab  sdilitada
tagatisraha tasakaalustavat iseloomu ja viltida
olukorda, kus iiilirileandja saab iitirniku raha
hoidmisest podhjendamatu eelise. Ainuiiksi
asjaolu, et intressi arvestamist peetakse
praktikas tiilikaks vdi et seda alati ei jargita, ei
ole piisav pohjus tiiirniku kaitseks ette ndhtud
normi kaotamiseks.

Domus Kinnisvara Vahenduse OU

32.

Minu meelest on (§316 1g 1 ja lIg 6) viga tundlik
koht. Ulesiitlemise alus tekib niiiid 1 kuu
voOlgnevusega, aga "oluline osa" (Ig 6) on
defineeritud kui pool kuud. See tdhendab, et
teoreetiliselt piisab poole kuu iiiiri volgnevusest, et

Arvestatud osaliselt.

JDM ndustub mérkusega, et kavandatud
lahendus, mille kohaselt oleks ,,oluliseks
osaks® loetud poole kuu vastav makse, vois
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itirileandja saaks anda hoiatusega tdhtaja.
Kombinatsioonis on ldvend tegelikult palju
madalam kui praegune "2 kuud + oluline osa = 1
kuu”. Hea ettepanek oleks kaalutud ldihenemine
"olulise osa" definitsioonile. Selle asemel, et
fikseerida "oluline osa" pooleks kuuks, voiks
kaaluda, et esimese rikkumise puhul jédks ldvend
kdrgemaks (nt terve kuu) ja ainult kordusrikkumise
korral rakenduks madalam ldvend. See siilitaks
kiirendatud menetluse just pahatahtlike volgnike
jaoks, aga kaitseks juhuslikke/esmakordseid
viivitajaid paremini.

Muuta livend 30-ks pdevaks (§316 lg 3) on hea
samm protsessi tohususe tostmiseks, aga tekst ei
iitle midagi selle kohta, mis juhtub, kui tiirnik
maksab osaliselt tdhtaja jooksul (nt 80%
volgnevusest). Praegune sdnastus ("kui...tasumata
jatmise korral") on binaarne, kas kdik on tasutud
vOi leping loetakse iilesdelduks. See voib olla
ebaproportsionaalne, kui tiirnik on heauskselt
suurema osa tasunud. Voiks lisada site, mille
kohaselt kui iilirnik on tdiendava tdhtaja jooksul
tasunud olulise osa (nt vihemalt 2/3) vdlgnevusest
ja teeb koostodd (nt esitab maksegraafiku), ei loeta

langetada {ilesiitlemismenetluse alustamise
lavendi liiga madalale ning tekitada ebaselgust
VOS § 316 1dike 1 aluste omavahelises suhtes.
Eelndu muudetakse selliselt, et loobutakse
,olulise osa“ eraldi méératlusest ning VOS §
316 1dike 1 alused sonastatakse kitsamalt.
Ulesiitlemise eeldused seotakse selgemalt
vihemalt the kuu wulatuses rahalise
volgnevusega. Seeldbi vilditakse olukorda,
kus iilesiitlemise menetlus vdiks kédivituda
tiksnes poole kuu vOi muu marginaalse
makseviivituse tottu.

JDM ei pea vajalikuks luua eraldi
regulatsiooni, mille kohaselt esmakordse ja
korduva rikkumise puhul kehtiksid erinevad
volgnevuse lidvendid. Selline lahendus
muudaks regulatsiooni keerukamaks ja vdiks
praktikas tekitada uusi vaidlusi selle iile, kas
tegemist on esmakordse vOi korduva
rikkumisega.

Osalise tasumise kohta mérgime, et tdiiendava
tdhtaja eesmérk on anda iilirnikule vdimalus
rikkumine kdorvaldada. Kui volgnevus jédb
pdrast tdiendava tdhtaja moodumist endiselt

lepingut ~ automaatselt  iilesoelduks,  vaid | vidhemalt ithe kuu ulatuses piisima, ei ole
dtirileandjal  sdilib  valikudigus. See annaks | rikkumine korvaldatud. Samas ei vilista
heauskselt  tegutsevale  {ilirnikule  reaalse | regulatsioon, et pooled lepivad konkreetsel
vOimaluse, ilma et see ndrgendaks meedet | juhul kokku maksegraafikus vOi muus
pahatahtlike vastu. moistlikus lahenduses.
33. | KOV-i teavitaminese site (§393!) on viiga | Mitte arvestatud, selgitatud.
iildsonaline: "teavitab". Pole tdpsustatud, millal
(kohe menetluse alguses voi alles enne otsust?), | Kohus ei pruugi olla koheselt pérast

mis vormis ega kas KOV-il on kohustus reageerida

vOi  tagasisidet anda. Ilma tdhtaja ja
menetluskorrata vOib  see praktikas jddda
formaalsuseks. Peaks lisama/tdpsustama, et

teavitus peab toimuma hagi/avalduse esitamise
jérel viivitamatult (mitte alles otsuse tegemisel),
koos moistliku tdhtajaga (nt 14 pédeva), mille
jooksul KOV vdib esitada seisukoha voi pakkuda
tuge. See muudaks sétte sisuliseks, mitte
formaalseks.

hagiavalduse esitamist teadlik, et eluruumi
valdab ka abivajav isik. Kohus teavitab KOV-
i, kui kohtule saab teatavaks, et eluruumi
kasutab alaealine, muu piiratud teovdimega
vOi abivajav isik. KOV-1 teavitamine ei
tdhenda, et KOV asuks kohtumenectluses
esindaja  vO01  ndustaja  vO1  iseseisva
menetlusosalise rolli. KOV-i teavitamise
eesmark on tagada abivajaduse varane
mérkamine ja anda KOV-i iiksusele voimalus
juba varakult arvestada eluruumivajadusega.

KOV-ile tdhtaja mddramine ei oleks
asjakohane.
34. | Kuni kolmekuuline tdhtaeg (§445 Ig 11) annab | Selgitatud, seletuskirja tiiendatud.
kohtule laia kaalutlusruumi, aga seaduses endas
pole kriteeriume, mille alusel kohus peaks tdhtaja | Kohus teeb kaalutlusotsustusi, arvestades

pikkust valima (nt kas laste olemasolu, tervislik
seisund, elukoha leidmise vdimalused méangivad

konkreetse kohtuasja asjaolusid, sh saab kohus
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rolli). Praktikas voib see tdhendada, et kohtud
kalduvad valima minimaalse tdhtaja, kuna see on
"turvalisem" valik protsessi kiirendamiseks. Voiks
lisada mittetéielik loetelu asjaoludest, mida kohus
peaks arvestama tdhtaja (kuni 3 kuud) pikkuse
madramisel, nt alaecaliste laste olemasolu, isiku
tervislik seisund, aastaaeg, muu eluruumi leidmise
reaalne vdoimalus. See annaks kohtutele suunise ega
jétaks otsust puhtalt juhuse hooleks.

arvesse votta aspekte, millele tdhelepanu
juhtisite.

35.

Seletuskirja kahekiimne kolmas leht {itleb otse, et
uued §316 normid kehtivad ka juba solmitud
lepingutele. See on aktsepteeritav kui on arvestatud
sellega, et praegused paljud tundlikud iitirnikud,
kes sOlmisid lepingu teadmisega 2-kuulisest
puhvrist, kaotavad selle kaitse
(joustumiskuupéeval).

Arvestatud.

Kaalume hilisemaks

likkamist.

joustumiskuupédeva

MAXIMA Eesti OU

36.

Siiski on oluline vélja tuua, et driruumide titirimisel
on puukiilirnikud ning makseraskustes {iirnikud
siiski sage probleem, kuid diguskaitsevahendid
nende olukordade lahendamisel on vordlemisi
piiratud ning oluline oleks vdimaldada ka driruumi
iitirileandjal problemaatilise lepingu 1dppemise
korral lihtsamalt ja efektiivsemalt taastada driruumi
otsene valdus. Eeltoodust tulenevalt teeb Maxima
Eesti OU jirgmise muudatusettepaneku:

Téiendada voladigusseaduse § 334 selliselt, et

sellesse lisatakse tdiendav 10ige jdrgmises
sOnastuses:
“Ariruumi Uiirilepingu  10ppemise korral, kui

iitirnik ei ole driruumi lepingu 16ppemise hetkeks
vo1 lepingus kokku lepitud tdhtajaks pérast lepingu
1oppemist tagastanud vOi keeldub alusetult
driruumi tagastamisest, on {ilrileandjal digus
rakendada viivitamatuid meetmeid &Ariruumi
valduse otsese valduse iile votmiseks. Kdesolevas
16ikes nimetatud juhul kdesolevas 1dikes satestatud
meetmete rakendamiseks tehtavad kulud kohustub
kandma tdies ulatuses tiiirnik.”

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
driruumide titiriregulatsiooni terviklik
muutmine, vaid kitsamalt eluruumi

iitirilepingu 10ppemise, eluruumi vabastamise
ja sellega seotud menetluslike kiisimuste
lahendamine.

Seetdttu ei pea JDM pdhjendatuks tidiendada
kiesoleva eelndu raames VOS § 334 eraldi
regulatsiooniga, mis annaks  driruumi
iitirileandjale diguse votta &driruumi otsene
valdus iile viivitamatute meetmete abil. Kuigi
driruumi Utirilepingu puhul ei ole tegemist
ilirniku kodu puutumatuse kaitsega samas
tdhenduses nagu eluruumi iiirilepingu puhul,
el tdhenda see, et iilirileandjal peaks olema
Oigus vaidluse korral é&riruumi valdus
ithepoolselt tagasi votta. Valduse kaitse on
Eesti oOiguses iseseisvalt kaitstav Oigushiive
ning omaabi kasutamine on asjadigusseaduse
jargi lubatav iiksnes erandlikel ja kitsastel
eeldustel. Kui poolte vahel on vaidlus lepingu
16ppemise, valduse tagastamise kohustuse voi
valduse jatkuva kasutamise diguspérasuse lile,
tuleb selline vaidlus lahendada pédevas
menetluses, mitte iiirileandja {ihepoolse
joustava tegevuse kaudu.

Ettepaneku vastuvotmine tdhendaks sisuliselt,
et lilirileandja saaks ise hinnata, kas leping on
16ppenud, kas iitirniku valdus on alusetu ning
millised meetmed on valduse iilevotmiseks
lubatavad. Selline lahendus suurendaks
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omakohtu riski, voib tuua kaasa uusi vaidlusi
valduse iilevotmise diguspérasuse, kasutatud
meetmete  proportsionaalsuse ja  kahju
hiivitamise tile ning ei oleks kooskdlas
oiguskindluse ega digusrahu pohimdtetega.

37.

Eelnevast tulenevalt teeb Maxima Eesti OU
jargmise muudatusettepaneku:

Taiendada voladigusseaduse § 318 loiget 1 teise
lausega jiargmises soOnastuses: ,,Pooled voivad
lepinguga kokku leppida kéesolevas 1dikes
sdtestatud iilesiitlemisdiguse kohaldamata jatmises,
samuti selle Odiguse teostamise teistsugustes
teostamise tingimustes kui on sitestatud kdesolevas

16ikes.

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
ariruumide itiriregulatsiooni terviklik
muutmine ega driruumi  lrilepingute
pooltevahelise riskijaotuse
iimberkujundamine, vaid kitsamalt eluruumi
titirilepingu 10ppemise, eluruumi vabastamise
ja sellega seotud menetluslike kiisimuste
lahendamine.

Kuigi ariruumi iitirilepingutes on
lepinguvabadusel kaalukam tdhendus kui
eluruumi itrilepingutes, ei tdihenda see, et
seaduses sdtestatud iilesiitlemisdiguse
kaitsefunktsioon oleks é&risuhetes téielikult
vilistatav. Ka majandus- ja kutsetegevuses
sOlmitavates lepingutes voib esineda olukordi,
kus tdhtajatu lepingu 1dpetamise vOimaluse
taielik vilistamine voi ilemééra piiramine vdib
kujuneda ithe poole jaoks ebamdistlikult
koormavaks.  Seetdttu ei pea JDM
pohjendatuks kavandada kéesoleva eelndu
raames VOS § 318 lg 1 muutmist.

38.

Kehtivas 0diguses puudub selge ning mdistlik
regulatsioon driruumide {itirilepingute korralise
iilesiitlemise osas iildse. See on aga oluline
kiisimus, kuivord korralise iilesiitlemise osas
kasutatakse praktikas etteteatamise tdhtaegadena
ilmselgelt ebamdistlikke tdhtaegasid, nditeks 12
kuud, mis péris kindlasti ei ole ei normaalne,
moistlik ega ka pohjendatud, kuivord see voib
omada vidga kahjulikku mdju driruumi {iirniku
arile, kui tilirnik on sunnitud ebamdistlikult pika
korralise iilesiitlemisest ette teatamise tihtaja tottu
olema majanduslikult kahjulikus {iiirisuhtes.
Léahtuvalt sellest on ka védga keeruline pidada
itirilepingu tingimuste osas ldbirddkimisi, kuna
selge regulatsioon puudub ning {iiirileandja saab
seetdttu esitada vidga ebamdistlikke tingimusi
seoses korralise iilesiitlemisega. Siin oleks hea ja
tegelikult ka vajalik kehtestada mingi ajaline lagi,
milline voiks néiteks olla mitte pikem kui

6 kuud.

Eelnevast tulenevalt voiks voladigusseaduse 5 jagu
tdiendada tdiendava sittega ,, Tdhtajalise driruumi

Mitte arvestatud.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
ariruumide itiriregulatsiooni terviklik
muutmine ega driruumi iilirilepingute korralise
ilesiitlemise regulatsiooni
iimberkujundamine, vaid kitsamalt eluruumi
itirilepingu 16ppemise, eluruumi vabastamise
ja sellega seotud menetluslike kiisimuste
lahendamine.

Téhtajalise iiiirilepingu olemus seisneb selles,
et pooled seovad end lepinguga kokkulepitud
tahtajaks. Sellise lepingu puhul ei ole korraline
iilesiitlemine tldjuhul lepingu olemusest
tulenevalt ette ndhtud, vélja arvatud juhul, kui
pooled on selles eraldi kokku leppinud.
Seetottu ei  ole pohjendatud kehtestada
seaduses iildist iilempiiri driruumi téhtajalise
titirilepingu korralise iilesiitlemise
etteteatamistihtajale olukorras, kus korralise
iilesiitlemise vOimalus ise pdhineb eeskétt
poolte kokkuleppel.
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itirilepingu  korraline iilesiitlemine* jdrgmises
sOonastuses: “Tdhtajalise driruumi iiirilepingu
korralisel {ilesiitlemisel ei saa iilesiitlemisest
etteteatamise téhtaeg olla pikem kui kuus kuud.”

Ariruumi {iiirilepingutes on lepinguvabadusel
suurem kaal kui eluruumi iitirilepingutes ning
tegemist on  sageli  professionaalsete
lepingupooltega, kellel on vdimalik lepingu
solmimisel hinnata kokkulepitava tdhtaja,
ilesiitlemistingimuste ja
etteteatamistdhtacgade majanduslikku moju.
Pikaajalistes driruumi titirisuhetes voib pikem
etteteatamistdhtaecg olla pohjendatud niiteks
iitirileandja investeeringute, driplaani, ruumide
kohandamise voi asendusiilirniku leidmise
vajadusega. Seaduses iildise kuuekuulise
tilempiiri kehtestamine voiks seetdttu piirata
poolte vdimalust kujundada lepingutingimusi
konkreetse drisuhte vajadustele vastavalt.

Kui konkreetne iilesiitlemistingimus on
erandlikult ebamdistlikult koormav  vdi
vastuolus hea usu pohimodttega, on selle
hindamiseks olemas iildised vdladiguslikud
kaitsemehhanismid.

39.

Kehtiv digus ei reguleeri iiliri lilemédrast tostmist
ariruumi tiirilepingu puhul. See on aga driruumi
iitirisuhte puhul sama oluline nagu see on eluruumi
tiirisuhte puhul. Ehk siis oleks pohjendatud
rakendada eluruumide {iiiri iilemé&érase tdstmise ja
selle vaidlustamisele sarnast regulatsiooni nagu see
on eluruumide puhul (VOS § 301 ja 302). Seega
oleks see kiisimus kodige lihtsamini lahendatav lébi
voladigusseaduse §-de 301 ja 302 muutmise
rakendades  konealuseid §-e ka  driruumi
itirilepingutele.

Mitte arvestatud.

Kéesoleva eelndu eesmirk ei ole driruumide
tiiriregulatsiooni  terviklik muutmine ega
driraumi iitirilepingutele eluruumi
titirilepingute kaitsenormide laiendamine, vaid
kitsamalt eluruumi iirilepingu 1dppemise,
eluruumi vabastamise ja sellega seotud
menetluslike kiisimuste lahendamine.

VOS §-d 301 ja 302 reguleerivad eluruumi iiiiri
ilemddrast suurust ja selle vaidlustamist.
Tegemist on eluruumi {iirniku  kaitseks
kehtestatud normidega, mille eesmirk on
tasakaalustada eluruumi tiiirisuhtes tiiirileandja
ja ttirniku positsioone, arvestades muu hulgas
eluruumi kasutamise seost isiku kodu ja
igapédevase elukorraldusega. Ariruumi
titirilepingutes on lepinguvabadusel ja poolte
enda  vastutusel lepingu  majanduslike
tingimuste hindamisel suurem kaal, kuivord
tegemist on {ildjuhul majandus- Vvoi
kutsetegevuses sOlmitavate lepingutega.

JDM ei pea pdhjendatuks laiendada kédesoleva
eelndu raames VOS §-de 301 ja 302
regulatsiooni driruumi tiirilepingutele. Selline
muudatus tahendaks ariruumi
iitiriregulatsiooni  sisulist imberkujundamist
ning sekkumist poolte vabadusse leppida
kokku driruumi kasutamise majanduslikes
tingimustes.
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Rendin OU

39.

Uhekordse makseviivituse korral on muudatuse
moju minu hinnangul kiirendav ning selles osas
kooskdlas seletuskirjas  kirjeldatuga. Kehtiva
Oiguse jargi saab iileslitlemismenetlust alustada
alles siis, kui iitirnik on jitnud tasumata kahe
jérjestikuse maksetdhtpdeva tiri vOi
kommunaalkulusid, st pérast teise makseviivituse
tekkimist. Sellele lisandub veel 14-pdevane tdhtaeg
vOlgnevuse tasumiseks. Eelndu kohaselt tekib
iilesiitlemise alus juba esimese makseviivituse
korral ning ilirnikule antakse vdlgnevuse
korvaldamiseks 30 pédeva. Seega voib iilirisuhe
ithekordse makseviivituse korral 10ppeda kehtivast
oigusest ligikaudu kahe néddala vorra varem, kui
iitirileandja annab hoiatuse ja {iilesiitlemisavalduse
ithe dokumendina korraga vilja, méirates 30-
paevase tdhtaja.

Siiski tuleb arvestada, et kuna kavandatav 30-
pdevane tihtaeg on pikkuselt ligildhedane
tavapdrase igakuise maksetsiikliga, jouab selle
tahtaja 10puks harilikult kitte ka jérgmine
maksetdhtpdev. Niiteks kui titirnik jitab kuu 15.
kuupéeval {iiiri tasumata ja tliirileandja annab talle
juba jargmisel pédeval 30-pdevase tdhtajaga
hoiatuse ja iilesiitlemisavalduse, jouab tdhtaja
10puks kétte ka jargmine, sama kuupideva
maksetdhtpdev. Kui iilirnik ei ole selleks ajaks
tasunud ka seda makset, on tal lepingu 16ppemise
hetkel tegelikult vdlgu juba kahe kuu eest, mitte
ithe kuu eest. Praktikas tdhendab see, et lepingu
16ppemise hetkel kogunenud vdlgnevuse suurus ei
pruugi iihekordse jitkuva makseviivituse korral
kehtiva digusega vorreldes oluliselt vdheneda —
erinevus seisneb peamiselt menetluse kiiruses
(ligikaudu kaks nddalat), mitte selles, kui suureks
volgnevus enne lepingu 16ppemist jouab kasvada.

Korduvate (krooniliste) makseviivitustega iitirniku
puhul on olukord teine. Kui iilirnik tasub
volgnevuse iga kord tdiendava tdhtaja jooksul, ei
1ope leping § 316 ldoigete 1 ja 3 alusel —
tilesiitlemise alus langeb tasumisel dra ning
itirisuhe jatkub. Sellisel juhul jadb lepingu
1dpetamise vOimalus sdltuma jéatkuvalt 1dikest 5,
mis lubab lepingu iiles 6elda tdiendavat tihtacga
andmata alles siis, kui iilirnik on eelnenud aasta
jooksul vdhemalt kahel korral tditnud kohustuse
tiksnes tdiendava tdhtaja jooksul vdi pirast seda.
Lisaks tuleb tdhele panna, et eelndu ei kiirenda
mitte iiksnes senist tsiiklit, vaid laiendab oluliselt

Arvestatud osaliselt.

Noustume, et seletuskirjas on asjakohane
selgemalt eristada kahte olukorda: esiteks
ithekordne  makseviivitus, mille korral
kavandatav regulatsioon voimaldab
iileslitlemise menetlust algatada varem kui
kehtiva Oiguse jérgi, ning teiseks korduvad
makseviivitused, mille korral iilirnik tasub
volgnevuse iga kord tdiendava tdhtaja jooksul.
Kavandatava VOS § 316 1digete 1 ja 3 eesmiirk
on anda fiirileandjale vOimalus reageerida
makseviivitusele varem ning mitte siduda
iilesiitlemise  algatamist  iiksnes  kahe
jarjestikuse maksetdhtpdeva moddumisega.
Samal ajal sdilib iilirniku kaitseks tdiendava
tahtaja andmise kohustus. Seetdttu ei ole
muudatuse eesmdrk voimaldada lepingu
kohest l0petamist iga lithiajalise hilinemise
korral, wvaid luua selgem ja varasem
menetluslik raam olukordadeks, kus vdlgnevus
jadb korvaldamata.

Noustume tdhelepanekuga, et 30-pievase
tdiendava tdhtaja tottu voib iihekordse jatkuva
makseviivituse korral jirgmine maksetdhtpaev
saabuda enne tdiendava tdhtaja moodumist
ning lepingu 1dppemise hetkeks voib
volgnevus olla kasvanud suuremaks kui tiks
kuu. See ei muuda siiski asjaolu, et kavandatav
regulatsioon vOimaldab titirileandjal
rikkumisele reageerida varem ning annab
iitirnikule samal ajal pikema ja selgema tihtaja
rikkumise korvaldamiseks.

Korduvate makseviivituste puhul tuleb
arvestada, et kui {ilirnik tasub volgnevuse iga
kord tdiendava tdhtaja jooksul, ei 1ope leping
VOS § 316 Idigete 1 ja 3 alusel. Sellises
olukorras vdib tihtsust omada VOS § 316 15ige
5, mis vdimaldab lepingu tiles 6elda tdiendavat
tdhtaega andmata juhul, kui {ilirnik on eelneva
aasta jooksul vdhemalt kahel korral tditnud
kohustuse alles tdiendava tdhtaja jooksul voi

parast seda. JDM hinnangul on sellise
regulatsiooni  eesmérk  reageerida  just
korduvatele maksedistsipliini rikkumistele,

mitte {iksnes {iihekordsele voi1 juhuslikule
viivitusele.

Seletuskirja tdiendatakse selgitusega, et
kavandatava muudatuse ajaline mdju ei seisne
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isikute ringi, kelle suhtes § 316 iildse kohaldub.
Kehtiva diguse kohaselt ei teki iilestitlemise alust
ildse, kui uilirnik tasub vola &dra enne teist
jérjestikust viivitust — selline tiirnik ei jouagi
kunagi 16ike 1 punkti 1 koosseisu alla. Eelnou jargi
tekib alus juba esimesest hilinemisest, mistdttu
satuvad senisest tunduvalt laiema ringi Uiirnikud
(sh need, kes on korduvalt vaid mdne pieva vorra
hiljaks jadnud) esimest korda iildse selle normi
kohaldamisalasse.

Seletuskirjast ei nahtu, et oleks analiiiisitud, kas 30-
pdevase tdiendava tdhtaja kehtestamine vdib
praktikas neutraliseerida iilesilitlemismenetluse
varasema algatamise moju krooniliste
makseviivitustega iilirnike puhul. Ei ole vélistatud,
et sellistel juhtudel ei kujune kavandatav
regulatsioon kehtivast Oigusest kiiremaks voi
kujuneb see isegi aeglasemaks.

Palve tdiendada seletuskirja vordleva analiilisiga
selle kohta, kui kiiresti voimaldab kavandatav

§ 316 1digete 1 ja 3 regulatsioon iiiirisuhte reaalselt
10petada (mitte tlesiitlemise

menetluse algatada) vorreldes kehtiva digusega
olukorras, kus iilirnik tasub volgnevuse
iga kord tdiendava tdhtaja
(korduv/krooniline makseviivitus);

jooksul

igas olukorras lepingu tegeliku loppemise
samavéadrses kiirenemises, vaid eelkdige
selles, et Tirileandjal tekib vdimalus
makseviivitusele  varem  reageerida ja
iilesiitlemismenetlust  alustada.  Eelkodige
korduvate makseviivituste korral, kus tiirnik
tasub volgnevuse iga kord tdiendava tdhtaja
jooksul, vOib muudatuse praktiline mdju
soltuda  maksetdhtpdevade  paiknemisest,
vBlgnevuse tasumise ajast ja VOS § 316 1dike
5 kohaldumise eeldustest.

40.

Seletuskirjas on maérgitud, et § 316 Idike 5
regulatsioon jddb muutmata. See on Oige liksnes
sonastuse tasandil. Sisuliselt nihkub 10ike 5
kohaldamise ldvi markimisvairselt, kuna selle
koosseis viitab ldigetele 1 ja 3, mida eelnduga
muudetakse. Kuna 16ike 1 muudatus vdimaldab
nouda vodlgnevuse korvaldamist juba esimesest
viivituspéevast ja 1dike 3 tihtaeg litheneb tsiiklina
(tiks viivitus + 30 pdeva senise kahe viivituse + 14
pdeva asemel), voib 1dikes 5 ndutav kahekordne
"tasumine alles tdiendava tdhtaja jooksul"
koguneda aasta jooksul senisest kiiremini ja
tunduvalt kergemate rikkumiste pinnalt. See
tahendab, et 15ige 5 vOib edaspidi kohalduda ka
olukordades, mis ei ole seotud pahatahtlikkusega,
vaid tiksikute liihiajaliste ja titirnikust sdltumatutel
pohjustel tekkinud hilinemistega (nt kui iiirnik
tasub kaks korda monepédevase hilinemisega, kuid
molemal korral pérast seda, kui iiirileandja on
jounud oma hoiatuse viivitamatult vélja saata).
Sellisel juhul voib iitirileandjal tekkida digus leping
tdiendavat tdhtaega andmata iiles delda, ilma et
varasemad rikkumised oleksid iseloomult viidanud
pahatahtlikule kditumisele.

Arvestatud osaliselt.

JDM ndustub mirkusega, et VOS § 316 1ike
5 praktilist kohaldamist tuleb hinnata koos
1dike 1 kavandatavate muudatustega. Kuigi
16ike 5 sOnastust eelnduga ei muudeta, voib
ldike 1 muutmine mdjutada seda, millistel
juhtudel tekib varasem tdiendava tdhtaja
andmise olukord.

Eelndu tipsustatakse selliselt, et loobutakse
,olulise osa* eraldi lahendusest ning § 316
16ike 1 alused sOnastatakse kitsamalt. See
viahendab riski, et 1oike 5 kohaldamise alus
vOiks kujuneda vdga viikeste voi juhuslike
makseviivituste pohjal.

Loike 5 eesmirk jddb ka edaspidi reageerida
korduvatele ja sisuliselt olulistele
maksekohustuse rikkumistele, mitte anda alust
lepingu iilesiitlemiseks tdiendavat tdhtaega
andmata {ksikute, véhese tdhtsusega voi
objektiivselt vabandatavate hilinemiste korral.
Seletuskirja tdiendatakse selgitusega, et 10ike 5
kohaldamisel tuleb arvestada rikkumiste
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Palve analiiiisida ja vajadusel korrigeerida § 316
16ike 5 koosseisu, arvestades, et 1digete 1 ja 3
muutmise tottu langeb selle kohaldamise ldvi
sisuliselt oluliselt, sh voib see holmata ka harvu,
lithiajalisi ja mittepahatahtlikke hilinemisi.

sisulist olulisust, volgnevuse ulatust ja hea usu
pohimaotet.

JDM ei pea praeguses etapis vajalikuks VOS §
316 loike 5 eraldi muutmist, kuna 1dike 1
kitsam  sOnastamine ja ,olulise osa“
lahendusest loobumine vdhendavad mérkuses
kirjeldatud  probleemi. Samas avatakse
seletuskirjas selgemalt 18ike 5 eesmairk ja selle

seos loikega 1.

41.

Kehtivas diguses on § 316 16ike 1 punktid 1-3 iiles
ehitatud eri alustele: punkt 1 seob iilesiitlemise
diguse makseviivituse kestusega (kaks jarjestikust
maksetdhtpdeva), punktid 2 ja 3 aga vdlgnevuse
suurusega (kahe kuu vastav summa) — sdltumata
sellest, mitmel maksetdhtpdeval viivitus on
tekkinud. Sellisel eristusel on kehtivas diguses
selge iseseisev tdhendus. Eelndu kohaselt tekib
punkti 1 alusel {ilesiitlemise alus juba mis tahes
(tihekordse)  makseviivituse  korral.  Sellest
tulenevalt ei ole seletuskirjast selge, milline
iseseisev  regulatiivne tdhendus jddb alles
punktidele 2 ja 3, mis seovad llesiitlemise diguse
ithe kuu volgnevuse iiletamisega — juhtum, mil
volgnevus iiletab ithe kuu summa, on praktiliselt
alati juba ka punkti 1 tdhenduses makseviivitus.
Punktid 2-3 siilitavad iseseisva tdhenduse
eeldatavasti iiksnes kitsas erijuhul, kus {iiirnik teeb
osamakseid viisil, mille korral formaalset
tahtpdevaviivitust ei teki, kuid akumuleerunud volg
iiletab siiski iihe kuu summa.

Palve selgitada seletuskirjas § 316 16ike 1 punktide
2 ja 3 iseseisvat regulatiivset tdhendust ja
vajalikkust punkti 1 kavandatava sonastuse korval,
vOi kaaluda nende sitete timbersdnastamist.

Arvestatud.

JDM ndustub mirkusega, et kavandatud VOS
§ 316 1oike 1 punktide 1-3 omavaheline suhe
ei olnud piisavalt selge ning punktide 2 ja 3
iseseisev tdhendus vois muutuda kiisitavaks.
Kui iilesiitlemise alus seotakse juba iihe kuu
ulatuses volgnevusega, ei ole pdhjendatud
sdilitada mitut osaliselt kattuvat alust viisil,
mis muudab regulatsiooni keerukaks ja voib
tekitada tolgendusvaidlusi.

Eelndu muudetakse selliselt, et § 316 16ike 1
aluseid tommatakse koomale. Eesmérk on
koondada regulatsioon selgemaks ja véltida
olukorda, kus samasisuline volgnevus voib
formaalselt kuuluda mitme erineva punkti alla.
Uhtlasi loobutakse ,,olulise osa“ eraldi
madratlemisest.

Seletuskirjas  selgitatakse, et
eesmiark on  vOimaldada
reageerida vdhemalt {iihe kuu ulatuses
rahalisele volgnevusele, kuid  mitte
voimaldada eluruumi {iiirilepingu erakorralist
ilesiitlemist viikese,  juhusliku vOi
marginaalse makseviivituse tottu.
Ulesiitlemisdiguse ~ kasutamine peab ka
edaspidi olema kooskdlas hea usu pohimottega
ja konkreetse juhtumi asjaoludega.

muudatuse
titirileandjal

42.

Kehtiva diguse kohaselt on vabatahtliku tditmise
tdhtaja andmine kohtu jaoks vodimalus, mitte
kohustus, ning seletuskirja kohaselt kasutatakse
seda voimalust praktikas harva ("nii monelgi juhul
on kohus siiski ka praegu... tdhtaja andnud").
Valdaval osal juhtudest annab kuni kolmekuulise
tahtaja seega alles kohtutditur tditemenetluses.
Seletuskirja enda arvutus iilirileandja saamata
jdanud tulu kohta ldhtub just sellest kehtivast
praktikast ja  arvestab kuni kolmekuulist
taitemenetluslikku téhtaega tdies mahus oma 8,5—
11-kuulises koguhinnangus. Eelndu jdrgi annab
sama kuni kolmekuulise tdhtaja edaspidi kohus,

Selgitatud.

Muudatuse tulemusena eeldatavasti vdheneb
vajadus tditemenetlust algatada, kuivord
vabatahtliku tiitmise tdhtaja annab kohtutdituri
asemel kohus ja eeldades, et kohtulahend
tdidetakse  vabatahtliku tditmise tdhtaja
jooksul. Kui tditemenetlust ei algatata, ei teki
tiditemenetluse kulusid. Kui tditemenetlus
siiski algatatakse, on tditemenetluse protsess
lihem, sest senist 30-pdevast vabatahtliku
tditmise tdhtaega tditemenetluses edaspidi ei
anta.
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mitte kohtutditur. Ajaperiood ise sellest ei kao ega
liihene — see liksnes nihkub menetluse iihest etapist
teise. Seletuskirja vidide, et muudatus "liithendab
selgelt tditemenetlust”, kehtiks tdies ulatuses vaid
juhul, kui kohus ja kohtutditur oleksid varem
andnud tdhtaja kumuleeruvalt, s.t kumbki eraldi.
Seletuskirja enda andmetel see nii valdavalt ei
toimu. Mistottu protseduuri kiirendamise eesmirk
jaéb saavutamata. Soovitan tdiendada
mojuanaliitisi  hinnanguga, kui suures osas
juhtumitest kohus on tdhtaja juba praegu andnud,
ning arvutada selle pohjal, milline on muudatuse
tegelik, mitte nimeline ajaline kokkuhoid.

43.

Kavandatava TsMS § 445 16ike 1! kohaselt voib
kohus poole taotlusel mojuval pdhjusel muuta
vabatahtliku  tditmise  tdhtacga ka  pérast
kohtulahendi jOustumist, sealhulgas seletuskirja
kohaselt ka tdhtaja pikendamise suunas. Eelndu ega
seletuskiri ei née ette tihtaega, mille jooksul kohus
peab sellise taotluse lahendama, ega piira, mitu
korda voi 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.

Ettepanek on kaaluda TsMS § 445 Idikesse 1!
tahtaja, mille jooksul kohus peab tdhtaja muutmise
taotluse lahendama, ning selguse huvides ka
taotluste arvu vOi aluste piiramist, et viltida
menetluse venitamist.

Lisaks ndhakse TsMS § 448 1oike 1 punktiga 6 ette
tdiendava otsuse tegemise vajadus juhuks, kui
kohus on téhtaja médramata jétnud. Kuna kohustus
laieneb  koigile  kinnisasja  véljaandmise,
iileandmise v0i vabastamise vaidlustele — mis
seletuskirja enda andmetel on valdavalt hoopis
muud vaidlused kui {iirivaidlused (endised
elukaaslased, périmisvaidlused, miiiigilepingu
rikkumised), on menetluslike puuduste ja seelébi
tdiendavate otsuste tekkimise tdendosus praktikas
arvestatav. Palun seletuskirjas hinnata nende kahe
uue mehhanismi (tdhtaja muutmine ja tdiendav
otsus) potentsiaalset venitavat moju
iitirivaidlustele.

Mitte arvestatud, selgitatud.

TsMS § 2 kohaselt on tsiviilkohtumenetluse
iilesanne mh tsiviilasja lahendamine mdistliku
aja jooksul. Kohus juhib menetlust ja ei luba
menetlusosalisel ega tema esindajal voi
ndustajal  digusi kuritarvitada, menetlust
venitada ega kohut eksitusse viia (TsMS § 200
lg 2). Valdkondlike vaidlustele taotluste
esitamise vOi menetlemise erikordade voi
piirangute kehtestamine killustab digust ja ei
ole Oigussiistemaatiliselt pohjendatud. Iga
kiirendatud menetlus toimub teiste menetluste
ressursi arvelt. Iga kohtuvaidluse liigi puhul on
tegemist pohidiguste kaitsmise ja
teostamisega. Eluruumi vabastamise vaidluse
puhul  tuleb arvestada ka  iilirniku
pohidigustega, tegemist ei ole tingimata ka
formaalsete vaidlustega ega vaidlustega, mis
oleks olulisem nt omandidiguse tunnustamise,
lepinguvilise kahju hiivitamise voi toGtasu
noudmise vaidlustest. Riigikogu vottis alles
17.06.2026  vastu  paketi ~ muudatusi
kohtumenetluse kiirendamiseks.

44,

Kui eelndu ainsad sisulised ajalised muudatused on
(a) § 316 rikkumise-ja-iilesiitlemise vahelise aja
lihendamine ning (b) tditmisjdrgse tdhtaja
iimbertdstmine kohtutiiturilt kohtule (mille reaalne
moju on punkti 1 kohaselt kiisitav), siis jadb kogu
ahela kdige mahukam komponent — kohtumenetlus
ise — sisuliselt muutumatuks. Pean vajalikuks

Selgitatud.

Eelndu eesmirk ei ole lilhendada
kohtumenetlust ennast, vaid voOimaldada
itirileandjal  alustada {ilesiitlemismenetlust
varem ning viltida vabatahtliku tditmise
tdhtaja méédramist alles tditemenetluses.
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lisada, et 2—4-kuuline hinnang tundub praktikas
liiga optimistlik. Seletuskirjas toodud arv périneb
sisuliselt Tallinna tilirikomisjoni statistikast (2025.
aastal 11 eluruumi vabastamise nduet sisaldanud
menetlust), mitte laiemast maakohtute praktikast,
kuhu jouab valdav osa Tallinna-vilistest
viljatostmisvaidlustest. Minu enda ja kolleegide
praktilise kogemuse pdhjal kulub maakohtus kogu
kohtumenetlusele (hagi esitamisest joustunud
lahendini, arvestades ka tavapdraseid
menetlustdhtaecgu, vasturepliike ja edasikaebusi)
pigem 68 kuud isegi védga soodsalt kulgenud
asjades, mitte 2—4 kuud. Sellele lisanduvad veel
eelnev lepingu iilesiitlemise protsess ning jirgnev
jOustumis- ja tditemenetlusperiood, mida on
kasitletud eespool.

Kohtute statistika ei pruugi kajastada koiki
puukiitirnike juhtumeid. Arvestades menetluste
kestust ja sellega kaasnevaid kulusid, piitiavad
turuosalised kohtumenetlust vodimaluse korral
véltida — osa saavutab seadusliku kompromissi
kokkuleppe teel, osa vOib paraku kasutada ka
Oigusvastaseid omakohumeetmeid. Seetottu ei saa
iikksnes kohtu- vo1 {iirikomisjoni — statistikale
tuginedes teha  kaugeleulatuvaid  jareldusi
probleemi tegeliku ulatuse vdi eelndu moju kohta.
Soovitus on kontrollida seletuskirjas toodud 2—4-
kuulist kohtumenetluse kestuse hinnangut laiema
valimi alusel (koik maakohtud, mitte {ksnes
Tallinna iitirikomisjon), kuivord praktikakogemus
viitab pigem pikemale kestusele eriti viljaspool
pealinna, ning arvestada, et kohtu- ja lilirikomisjoni
statistika ei kajasta toendoliselt koiki puukiitirnike
juhtumeid, kuna osa vaidlusi lahendatakse just
menetluse pikkuse ja kulukuse tottu kohtuviliselt.

Kohtumenetluse  tegelik  kestus  soltub
konkreetse asja asjaoludest ja vodimalikust
edasikacbamisest. Kohtu- ja {iiirikomisjoni
statistika ei kajasta kohtuviliselt lahendatud
juhtumeid, kuid nende hulga ja
menetluskestuse kohta puuduvad
usaldusviairsed andmed.

45.

Vodlanduete menetlemiseks on
tsiviilkohtumenetluses olemas kiirendatud
menetlusvorm, maksekdsu kiirmenetlus, mis
lahendab paljude volausaldajate probleemid
oluliselt kiiremini kui tavaline hagimenetlus.
Analoogset kiirendatud menetlust {iirileandja
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 iiksnes iilirilepingu 10ppemisest tulenevate
valduse tagastamise ja viljatdstmise nduetega,
eesmargiga hoida menetluse koguaeg (sh kohtus)
alla kolme kuu.

Mitte arvestatud.

Kohtumenetluse ressurss on piiratud ja iga
vaidlus on selle osapooltele kdige olulisem.
Kohtule iga tdhtaja kehtestamine toimuks
teiste vaidluse litkide menetlusaja ja -ressursi
arvelt. Riik peab prioriteetseteks lastega
seonduvaid ja maksejouetusmenetluse asju.
Lihtsustatud formaalne kord on loodud
maksekésu kiirmenetluses viiksemate
vaidlustamata rahasummade véljamdistmiseks
ja lihtmenetluses véiksema varalise vairtusega
vaidluste lahendamiseks. Iga kohtuvaidluse
liigi puhul on tegemist pohidiguste kaitsmise ja
teostamisega. Eluruumi vabastamise vaidluse
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puhul  tuleb arvestada ka  iilirniku
pohidigustega, tegemist ei ole tingimata ka
formaalsete vaidlustega ega vaidlustega, mis
oleks olulisem nt omandidiguse tunnustamise,
lepinguvélise kahju hiivitamise voi todtasu
ndudmise vaidlustest. Igale valdkondliku
vaidluse liigile erineva menetluskorra loomine
ei ole ka Oigussiistemaatiliselt pdhjendatud,
see  killustab  Oigust.  Kohtumenetluse
kiirendamiseks ~ vottis  Riigikogu  alles
17.06.2026 vastu paketi muudatusi.

46.

Kehtiv ja kavandatav § 325 sitestab selged
vorminduded {iirilepingu {ilesiitlemisavaldusele
(sh ndutav sisu ja vaidlustamisviide). Seevastu §
316 16ikes 3 nimetatud tdiendava tihtaja andmisega
kaasnevale hoiatusele analoogseid sisundudeid ei
ole kehtestatud ega kavandata ka eelnduga. Teen
ettepaneku  kaaluda  hoiatusele = minimaalse
sisundude kehtestamist, mis kohustaks iiiirileandjat
lisama hoiatusse teabe volgnevuse tasumata
jatmisega kaasnevatest diguslikest tagajirgedest.
See suurendaks iilirniku teadlikkust olukorra
tosidusest ja aitaks véltida hilisemaid vaidlusi
hoiatuse piisavuse ile.

Arvestatud osaliselt.

JDM néustub, et VOS § 316 15ikes 3 nimetatud
hoiatus peab olema iilirniku jaoks selge ning
sellest peaks ndahtuma volgnevuse sisu, selle
korvaldamiseks antud tdhtaeg ja volgnevuse
korvaldamata jatmise voimalik tagajirg ehk
titirilepingu erakorraline {ilesiitlemine. Samas
ei pea JDM pohjendatuks kehtestada
hoiatusele samavadrseid detailseid
vormindudeid nagu VOS §-s 325 sitestatud
iilesiitlemisavaldusele, kuna hoiatus ei Idpeta
lepingut, vaid annab {iirnikule enne
iilesiitlemist tdiendava vdimaluse rikkumine
korvaldada. Seletuskirja tdiendatakse vastava
selgitusega.

47.

Kehtiv ega kavandatav digus ei tipsusta asjaolusid,
mille esinemisel oleks {iilirnikul digus tiiirilepingust
senisest kiiremini (nt ihekuulise etteteatamisega)
taganeda. Praktikas esineb ootamatuid elumuutusi
— néiteks perelitkme surm, tookaotus vO1 muu
sissetulekut oluliselt vihendav siindmus, mis ei
anna tutirnikule vOimalust konkreetset eluruumi
enam {ilal pidada, kuid mis ei anna talle ka kehtiva
oiguse kohaselt digust lepingust kiiremas korras
taganeda.

Teen ettepaneku kaaluda seaduses sellise
erakorraliste asjaolude loetelu kehtestamist, mis
annaks iilirnikule teatud tingimustel diguse leping
lihema etteteatamistdhtajaga iiles Oelda. Selline
muudatus tasakaalustaks eelnduga kavandatavat
tiirileandja diguste tugevdamist ning aitaks viltida
olukordi, kus iilirnik on sunnitud jitkama lepingut,
mida ta majanduslikult enam kanda ei suuda.

Mitte arvestatud.

Kéesoleva eelndu eesmirk ei ole eluruumi
itirilepingu tilesiitlemise regulatsiooni
terviklik imberkujundamine ega uute titirniku-
poolsete erakorralise iilesiitlemise aluste
kehtestamine, vaid kitsamalt {iirilepingu
1dppemise, eluruumi vabastamise ja sellega
seotud menetluslike kiisimuste lahendamine.
Kehtiv ~ digus  vdimaldab  iilirilepingu
erakorralist {lesiitlemist mojuval pdhjusel
VOS § 313 alusel. Selle sitte kohaselt voib
kumbki lepingupool iiirilepingu mojuval
pOhjusel iiles 6elda, kui koiki asjaolusid ja
molema poole huve arvestades ei saa lepingu
jatkamist kuni kokkulepitud tdhtajani voi
korralise iilesiitlemiseni madistlikult eeldada.
Seega ei ole vilistatud, et erandlikel juhtudel
voib ka tiirniku isikliku voi majandusliku
olukorra oluline ja ootamatu muutus olla osa
mojuva pdhjuse hindamisest.

JDM ei pea siiski pdhjendatuks sdtestada
seaduses eraldi loetelu elusiindmustest, nagu
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perelitkme surm, tédkaotus voi sissetuleku
oluline vdhenemine, mis annaksid tiirnikule
automaatselt oiguse leping liithema
etteteatamistdhtajaga iles oOelda. Sellised
olukorrad voivad olla vdga erineva raskuse,
kestuse ja modjuga ning nende Oiguslik
hindamine eeldab  konkreetse  juhtumi
asjaolude kaalumist. Naitlik vdoi ammendav
loetelu voiks tekitada uusi vaidlusi selle iile,
kas konkreetne siindmus kuulub loetellu, kas
selle mdju on piisav ning milline
etteteatamistdhtaeg oleks diglane.

Samuti tuleb arvestada iitlirileandja digustatud
huviga Ilepingu kindluse ja iilirieseme
kasutusse andmisest saadava tulu
prognoositavuse vastu. Kui iilirnikul oleks
seadusest tulenev laiem vOimalus
majandusliku olukorra muutumise tottu leping
ithepoolselt lithendatud etteteatamistdhtajaga
Iopetada, voiks see ebaproportsionaalselt
suurendada tiirileandja riski, eriti téhtajaliste
iitirilepingute puhul.

Seetdttu leiab JDM, et kehtiv VOS § 313
iildine mojuva pdhjuse regulatsioon voimaldab
erandlikke olukordi piisavalt paindlikult
hinnata ning tdiendava eraldi loetelu
kehtestamine ei ole kdesoleva eelndu raames
pohjendatud.

48.

Teen ettepaneku kaaluda seadusesse vo1 selle
rakendusaktidesse ~ loomuliku  amortisatsiooni
orientatsiooniliste médrade lisamist, tuginedes nt
olemasolevale iilirikomisjoni praktikale (nt otsus nr
11-1/82/16), mille kohaselt on pehme modbli puhul
lahtutud orienteeruvalt 10-protsendisest aastasest
kulumisméérast; analoogia korras voiks kaaluda
kdva moobli jaoks pikemat, nditeks S-protsendist
kulumise perioodi. Sarnast loogikat vOiks kaaluda
ka kodutehnika puhul. Néiteks voiks pérast seadme
tavapirase kasutusea moddumist (nt ligikaudu
seitse aastat, sOltuvalt seadme liigist) eeldada, et
selle rike voib olla tingitud tavapédrasest
amortisatsioonist ja kasutusea Idppemisest, kui
puuduvad toendid tiirniku pohjustatud kahjustuse
vOi védrkasutuse kohta. Sellisel juhul ei oleks
pohjendatud eeldada, et iiiirnik peab kandma kogu
seadme asendamise maksumuse, kuna tegemist
voib olla eseme loomuliku vananemise, mitte
tiirniku rikkumise tagajérjega.

Arvestatud osaliselt.

JDM ndustub, et iiirilepingu 10ppemisel
esemete  kahjustumise,  kulumise  voi
asendamisega seotud nduete hindamisel tuleb
eristada iilirniku pdhjustatud kahjustust asja
tavapirasest kulumisest. Ulirnik ei vastuta asja
loomuliku amortisatsiooni eest ega pea
kandma {iirileandja kulusid ulatuses, milles
need  tulenevad  eseme  tavapdrasest
kasutamisest, = vanusest vOi  kasutusea
16ppemisest. Samuti ei saa kahju hiivitamise
eesmairk olla see, et iilirileandja saab vana voi1
juba osaliselt amortiseerunud eseme asemel
titirniku kulul uue eseme téies véartuses.

JDM ei pea siiski pdhjendatuks sitestada
seaduses vOi rakendusaktis moobli,
kodutehnika voi muude esemete kohta iildisi
amortisatsiooniméérasid.  Sellised maarad
soltuvad véga palju konkreetse eseme liigist,
kvaliteedist, vanusest, seisukorrast iiirisuhte
alguses, kasutusintensiivsusest, hooldusest
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ning konkreetsetest lepingu asjaoludest.
Uldiste protsendimiirade kehtestamine vdiks
seetottu tekitada praktikas uusi vaidlusi ning
viia ebadiglaste tulemusteni nii {itirniku kui ka
iitirileandja suhtes.

Kahju hiivitamise ndude olemasolu ja ulatust
tuleb hinnata konkreetse juhtumi asjaolude
pohjal. Seejuures saab praktikas arvesse votta
ka diirikomisjoni ja kohtute kujunenud
praktikat, sh seda, millises ulatuses on
konkreetse eseme védrtus idirisuhte kestel
tavapdrase kasutamise tottu vdhenenud. Kui
titirileandja nduab kahjustatud voi rikkis eseme
asendamise ~ vO0i  parandamise  kulude
hiivitamist, peab ta iildiste tdendamiskoormise
reeglite jargi tdendama nii kahju tekkimise,
selle seose titirniku kohustuse rikkumisega kui
ka kahju suuruse.

Kommenteeritava eelndu eesmirk ei ole
iitirilepingu eseme kulumise, amortisatsiooni
ega kahju hiivitamise tldreeglite terviklik
iimberkujundamine, vaid kitsamalt {iiirilepingu
10ppemise, eluruumi vabastamise ja sellega
seotud menetluslike kiisimuste lahendamine.
Seetdttu ei pea JDM kéesoleva eelndu raames
pohjendatuks seadusesse vOi rakendusakti
iildiste amortisatsiooniméaéirade lisamist.

Kiill aga voib seletuskirjas vajaduse korral
tapsustada, et iilirniku vastutuse hindamisel
tuleb eristada tavapidrast kulumist iitirniku
pohjustatud kahjustusest ning viltida kahju
hiivitamise kaudu {iiirileandja pdhjendamatut
rikastumist.

49.

Samuti voiks seadus voi selle rakenduspraktika
anda selgemad juhised taastusremondi kulude
arvestamiseks. Ka juhul, kui iilirnik on tekitanud
puuduse, peaks hiivitatava kahju suuruse
méiidramisel arvestama liirisuhte kestust ja eseme
tavaparast  kulumist.  Taastusremondi  voi
asendamise maksumus, mis oleks fikseeritud
nditeks hinnapakkumistega, ei peaks automaatselt
olema tédielikult titirniku kanda, vaid seda voiks

vihendada  vastavalt  ilirisuhte  kestusele
kindlaksméédratud indeksi vdi  protsendiga,
valtimaks olukorda, kus iiirileandja saab

kahjustunud asja asemel sisuliselt uue asja {iiirniku
kulul. Seejuures tuleks arvestada, et tavapirane
kulumine s6ltub ka tiirisuhte kestusest — see, mis
voib olla loomulik viieaastase kasutuse jérel, ei ole
ildjuhul loomulik viiekuulise kasutuse korral, ning

Mitte arvestatud.

Kéesoleva eelndu eesmérk ei ole reguleerida
iitirieseme kahjustumise, tavaparase kulumise,
taastusremondi  ega  kahju  hiivitamise
ildkisimusi, vaid lahendada kitsamalt
iitirilepingu 1dppemise  ja eluruumi
vabastamisega seotud menetluslikke kiisimusi.
Sisuliselt ~ soltub  taastusremondi  voi
asendamise kulu hiivitamine konkreetse asja
liigist, vanusest, seisukorrast,
kasutusintensiivsusest ja kahjustuse pohjusest.
Uldiste protsentide vdi indeksite sitestamine
ilma pdhjalikuma analiilisita voiks tekitada
uusi vaidlusi ning viia ebadiglaste tulemusteni
nii Uilirniku kui ka {iirileandja suhtes. Kui
sellise regulatsiooni vajadust peetakse edaspidi
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vastupidi ei saa pikaajalise iiirisuhte 1dppedes
eeldada, et irnik taastab koOik esemed
uueviirsesse seisukorda, kui selles ei ole enne
iitirisuhte algust sdnaselgelt kokku lepitud. Sellise
loogika rakendamise piirid voiks seadusandja
sitestada.

pohjendatuks, tuleks seda kisitleda eraldi
ttiridiguse voi kahju hiivitamise reeglite
terviklikuma analiiiisi raames.

TKM Grupp AS
50. | Ettepanek vdimaldada driruumi {iirilepingu | Mitte arvestatud.
10ppemisel  {iiirileandjal  tdhusamalt taastada
arirnumi valdus olukorras, kus tiirnik jitab | Kdesoleva eelndu eesmirk ei ole driruumide

ariruumi digusliku aluseta tagastamata.

titiriregulatsiooni terviklik muutmine, vaid
kitsamalt eluruumi diirilepingu 1dppemise,
eluruumi  vabastamise ja sellega seotud
menetluslike kiisimuste lahendamine. Seetdttu
ei pea JDM podhjendatuks tdiendada eelndu
regulatsiooniga, mis annaks  Ariruumi
iitirileandjale senisest ulatuslikuma vdimaluse
taastada driruumi valdus olukorras, kus titirnik
jatab driruumi pdrast lepingu 1dppemist
tagastamata.

Kuigi édriruumi iiirilepingu  puhul ei ole
tegemist ilirniku kodu puutumatuse kaitsega
samas tidhenduses nagu eluruumi iiirilepingu
puhul, ei tdhenda see, et iirileandjal peaks
olema digus vaidluse korral driruumi valdus
ithepoolselt tagasi votta voi kasutada selleks
seaduses eraldi lihtsustatud mehhanismi.
Valdus on Eesti diguses iseseisvalt kaitstav
Oigushiive ning omaabi kasutamine on lubatav
iiksnes asjadigusseaduses sdtestatud kitsastel
eeldustel. Kui poolte vahel on vaidlus lepingu
loppemise, valduse tagastamise kohustuse voi
valduse jatkuva kasutamise diguspérasuse iile,
tuleb selline vaidlus lahendada pidevas
menetluses, mitte iiirileandja {ihepoolse
jOustava tegevuse kaudu.

Ettepaneku vastuvotmine tdhendaks sisuliselt,
et ilirileandja saaks ise hinnata, kas leping on
16ppenud, kas tiiirniku valdus on alusetu ning
millised abindud on valduse taastamiseks
lubatavad ja  proportsionaalsed.  Selline
lahendus suurendaks omakohtu riski, voib
kaasa tuua uusi vaidlusi valduse iilevotmise
oiguspdrasuse, kasutatud meetmete lubatavuse
ja voimaliku kahju hiivitamise tile ning ei oleks
kooskolas  diguskindluse ega  digusrahu
pohimdotetega.

51.

Ettepanek suurendada lepinguvabadust pikaajaliste
driruumide  tirilepingute  puhul, véimaldades
professionaalsetel lepingupooltel VOS § 318

Mitte arvestatud.
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16ikest 1 tuleneva iilesiitlemisdiguse kohaldamises
kokkuleppel teisiti kokku leppida.

Kéesoleva eelndu eesmirk ei ole driruumide
ttiriregulatsiooni  terviklik muutmine ega
ariruumide pikaajaliste titirilepingute
pooltevahelise riskijaotuse
iimberkujundamine, vaid kitsamalt eluruumi
titirilepingu 16ppemise, eluruumi vabastamise
ja sellega seotud menetluslike kiisimuste
lahendamine.

Kuigi driruumi {trilepingute puhul tuleb
arvestada professionaalsete lepingupoolte
suuremat vabadust ja vastutust lepingu
tingimuste kujundamisel, tdidab seadusest
tulenev korralise {ilesiitlemise vOimalus ka
arisuhetes Oiguskindluse ja poolte tasakaalu
tagamise funktsiooni. Seetdttu ei pea JDM
pohjendatuks teha kéesoleva eelndu raames
VOS § 318 1g 1 osas sellist muudatust.
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