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Volaodigusseaduse ja teiste seaduste muutmise
seaduse (litirioigus) eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Eelndukohase seadusega muudetakse voladigusseadust, tsiviilkohtumenetluse seadustikku,
tditemenetluse seadustikku ja tiiirivaidluse lahendamise seadust.

Uiirituru efektiivseks toimimiseks tuleb soodustada pikaajalisi ja stabiilseid, kuid samas paindlikke
titirisuhteid, mis tagavad tiirileandjale kindla pikaajalise kasumi ning {iiirnikule piisava kaitse ja
kindlustunde. Eluruumi tiirniku digused on kehtivas voladiguses kiillaltki hésti kaitstud, kui
moelda nt lepingu iilesiitlemise tingimustele (mh seaduses ette ndhtud téhtajad, lepingu 16petamise
vormi- ja teabenduded, {iiiri tdstmise piirangud ning leppetrahvi ja tagatisraha rakendamisega
seotud piirangud). Selleks, et eriti eraisikutest iilirileandjatel oleks motivatsioon elamispinda turule
tuua, tuleb viltida olukorda, kus elamispinna iilirimise majanduslikud riskid jadvad ebamdistlikus
ulatuses nende kanda. Uiirileandja huvide kaitseks peavad olema tagatud tdhusad
oiguskaitsevahendid suhete korraldamiseks kohustusi rikkunud iitirnikuga.

Eelndu kohaselt antakse iilirileandjale voimalus 6elda makseviivituse korral leping iiles varasemas
ajapunktis vorreldes praegusega, kuid seda kompenseerib iiiirileandja kohustus anda tiiirnikule
kohustuse tditmiseks lisatdhtaeg. Kui analiiiisida Eesti diguses ajaraami, mis tekib alates
makseviivituse tekkimisest kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni, siis nihtub, et see voib kergesti
kujuneda iiiirileandja jaoks pikaks ja killustunuks. Seetottu on eelkdige pahatahtlikel titirnikel
voimalik tiirileandja olukorda raskendada ning eluruumist reaalselt véljakolimise aega
ebamdistlikult pikendada, mis omakorda voib iilirileandja jaoks kaasa tuua arvestatavaid kulusid
(mille hiivitamisele ei pruugi praktikas olla erilist lootust).

Ajajoon juhul, kui iitirnikul tekib makseviivitus ning tiiirileandja soovib lepingulise suhte lopetada:

- ltlrnikul tekib makseviivitus ehk voladigusseaduse kohaselt ilmnevad iilesiitlemise eeldused;

- liirileandja annab iilirnikule tdiendava tdhtaja;

- vaidluse tekkimise korral lahendatakse see kohtus eesmirgiga saada tditedokument (kohus vdib
anda eraldi tdhtaja kohtulahendi vabatahtlikuks tditmiseks);

- toimub tditemenetlus vdlgniku véljatdstmiseks ning kohtutditur annab vdlgnikule (uuesti)
kohtulahendi vabatahtliku tditmise tdhtaja, millele jargneb viljatdstmine, kuid

- kui vahepealsel ajal on iilirnik voimaldanud korteris piisivalt elada kohtulahendis nimetamata
isikutel, voib tekkida vajadus uuesti kohtusse poorduda, et saada tditedokument.

Kuivord eri menetlusetapid sellel ajajoonel kumuleeruvad (volgnikule antakse eri
menetlusjirkudes lisatdhtaegu), on tulemuseks see, et iiiirileandja satub ebasoodsasse olukorda,
kuna kannab kulusid kogu see aeg, mil vOlgu jddnud tiirnik viivitab maksega ega vabasta
titiripinda. Seejuures lisanduvad potentsiaalselt ka muud kulud juhul, kui iitirnik ei kditu heauskselt.

Selle probleemi lahendamiseks pakutakse vélja kombineeritud seadusemuudatused, mis
puudutavad nii tiirilepingudigust, kohtumenetlust kui ka tditemenetlust:
1



- makseviivituse tottu liirilepingu {iilesiitlemise regulatsioon muudetakse iilirileandja jaoks
selgemaks ja kiiremaks. VOS-i muudetakse nii, et {iiirileandjal tekib iilesiitlemise vdimalus siis,
kui iitirnik on viivituses kas iiiiri, korvalkulude voi hoone korrashoiu- ja parenduskulude
tasumisega ning volgnetav summa iiletab iihe kuu eest tasumisele kuuluva iitiri, korvalkulude,
hoone korrashoiu- ja parenduskulude summa voi volgnetav tagatisraha tiletab {ihe kuu eest
maksmisele kuuluva {iiiri. Ulirniku kaitseks siilib kohustus anda enne lepingu 1dppemist 30-
pdevane tdiendav tdhtaeg ning elu- ja driruumi diirilepingu puhul tuleb jérgida
iilesiitlemisavalduse vormi- ja sisundudeid;

- kohtumenetluses antakse kohtule selge kohustus méérata eluruumi vabastamise tdhtaeg juba
kohtuotsuses, mislidbi kaoks vajadus anda tditemenetluses automaatseid vabatahtliku tditmise
tdhtaecgu (kohtulahendi tditmise proportsionaalsust oleks kaalutud juba kohtulahendis, mis
lithendab selgelt tiitemenetlust)';

- kohtuotsuse toimet laiendatakse tditedokumendina ka alliiiirnikele ja teistele tuletatud
valdajatele, mis voOimaldab iilirileandjal vabastada eluruumi tditemenetluses ilma eraldi
hagideta.

Eelndu koostamisel kaaluti, kas seadusi tuleks muuta tiksnes eluruumi {iirilepinguga seoses voi
tuleks hdlmata ka muud iiiirilepingud. Jouti seisukohale, et erisuse tegemine ei ole pdhjendatud
ning selgem ja lihtsam on séilitada iihetaoline regulatsioon. Samas siilib iitirilepingu erakorralisel
iilesiitlemisel muude tiiirilepingute puhul poolte digus kokkuleppega seaduses sétestatust korvale
kalduda. Eelndukohased muudatused ei mdjuta inimeste ega ettevotjate halduskoormust.

1.2. Eelnou ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja on koostanud Justiits- ja Digiministeeriumi Giguspoliitika osakonna
tsiviildiguse talituse ndunik Karin Maisvee (karin.maisvee@justdigi.ee), justiitshalduspoliitika
osakonna vabakutsete talituse nounikud Aleksandr Logussov (aleksandr.logussov@justdigi.ee),
Gerli Spelman (gerli.spelman@justdigi.ee) ja Juta Jogis (juta.jogis@justdigi.ee) ning kohtute
talituse nounik Stella Johanson (stella.johanson@)justdigi.ee). Eelndu seletuskirja mdjuanaliiiisi
osa on koostanud Justiits- ja Digiministeeriumi diguspoliitika osakonna digusloome korralduse
talituse nounik Pilleriin Lindsalu (pilleriin.lindsalu@justdigi.ee). Eelndu on keeleliselt toimetanud
sama talituse toimetaja Inge Mehide (inge.mehide@justdigi.ee).

1.3. Mirkused

Eelndu on koostatud selleks, et tdita Reformierakonna ja Erakonna Eesti 200 vahel 25.03.2025
sOlmitud valitsusliidu aluslepingu punkti 191 ,Kaitseme omanikke ja lahendame puukiiiirnike

probleemi, seame proportsionaalsed piirid puukiiiirnikele*.>

Eelndu on kaudselt seotud EL diguse rakendamisega, sest hoolimata asjaolust, et iiliridigus ei ole
EL tasandil {ihtlustatud, on Euroopa Komisjon esitanud esimese Euroopa taskukohaste eluasemete
kava®. Sellele tuginedes on Eesti koostamas Kliimaministeeriumi juhtimisel tegevuskava ,,Eesti

! Siin ei peeta silmas tditemenetlust iitirniku suhtes juhtudel, mil kinnisasja viljaandmine toimub
sundenampakkumise akti alusel, vaid ainult olukordi, mil viljatdstmise aluseks on kohtuotsus voi Tallinna
iitirikomisjoni otsus.

2 Eesti Reformierakonna ja Erakonna Eesti 200 valitsusliidu alusleping https://valitsus.ee/valitsuse-eesmargid-ja-
tegevused/valitsemise-alused/koalitsioonilepe-2025-2027/oigusriik.

3 Buropean Affordable Housing Plan. https://housing.ec.europa.eu/european-affordable-housing-plan_en
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eluasemepoliitika 2025-2035. Kvaliteetse eluaseme taskukohasus ja kéttesaadavus®, milles
mainitakse samuti pahatahtlike iitirivolglaste teemat kiisimusena, mis vajab tegelemist.

Eelnduga muudetakse:

- voladigusseaduse redaktsiooni RT I, 27.05.2026, §;

- tsiviilkohtumenetluse seadustiku redaktsiooni RT I, 03.04.2025, 2;

- tditemenetluse seadustiku redaktsiooni RT I, 07.01.2026, §;

- uidrivaidluse lahendamise seaduse redaktsiooni RT 12003, 15, 86;

- voOladigusseaduse, tsiviilseadustiku tlildosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse seaduse
rakendamise seaduse redaktsiooni RT I31.12.2024, 50, ja

- tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seaduse
redaktsiooni RT I, 07.01.2026, 10.

Eelndu seadusena vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu koosseisu hddlteenamus, kuna pdhiseaduse
(PS) § 104 16ike 2 punkti 14 jérgi on tegemist konstitutsioonilise seaduse muutmisega, arvestades,
et sellega muudetakse mh kohtumenetlust. Eelndu ei ole seotud ithegi muu menetluses oleva
eelnduga.

Selleks, et koalitsioonilepingust tulenevat iilesannet kdige paremini ellu viia, tellis Justiits- ja
Digiministeerium iiiiriteemade digusliku korralduse analiiiisimiseks uuringu®, mille viis 1ibi Ave
Hussar (mag iuris) (konsulteeris prof Irene Kull). Uuringu tegemisse kaasati eri osalisi ja peeti
vestlusi selles valdkonnas tegutsevate ettevotjatega.

Uuringu eesmérgiks seati:

- 16.12.2020 vastu vdetud iiilirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste® rakendamise
analiilis: kas senised muudatused on praktikas soovitud kujul rakendunud ning tiitnud omal
ajal seatud eesmarke;

- tdite- ja kohtumenetluse kiisimuste kdsitlemine seoses tiliridigusega, kaaludes vajadust ja
voimalust tdhustada Eesti tditemenetlust ning hinnates ka pdhiseaduslikke raame;

- eelneva pdhjal Eesti seadusandluse muutmise voimalustele ja valikukohtadele viitamine,
moeldes ka eelviidatud koalitsioonilepingu punktile.

2. Seaduse eesmiérk

Eelndukohase seaduse eesmdrk on muuta maksega viivitava iilirnikuga tiirisuhte 1dpetamine
titirileandja jaoks paindlikumaks ning liihendada elamispinna 16plikuks vabastamiseks kuluvat
aega. On oluline, et iilirileandja saaks reageerida kohe, kui iitirisuhtes tekivad piisivolgnevused,
ning et Uiirnik ei saaks kasutada seadusekohaseid iilirniku kaitse sitteid vdlasuhte venitamiseks
olukorras, mil volgnikul ei ole tegelikult ei voimalust ega tahtmist volasuhet oma kohustusi tdites
jatkata. Samamoodi tuleb arvestada sellega, et iilirniku viljatdstmiseks vajaminev kohtu- ja
tditemenetlus voivad asjaolude tdttu venida ebamdistlikult pikaks, mistottu ndhakse eelnduga ette
selle protsessi liihendamine ja tervikmenetlusest ajaliselt kattuvate 16ikude kaotamine.

4 A. Hussar. Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis. 2026.
https://www.justdigi.ee/sites/default/files/documents/2026-
04/%C3%9C%C3%BCri%C3%BS5iguse%20anal%C3%BC%C3%BCs%202026.pdf.

5 Voladigusseaduse muutmise seadus (iitirisuhted), RT 1, 04.01.2021, 2.
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Praegune diguslik olukord on kaasa toonud selle, et kinnisvaraomanikest potentsiaalsed
titirileandjad voivad riske hinnates jiareldada, et elamispinna iilirimine ei ole mdttekas, kuivord
sellega kaasnevad riskid kaaluvad saadava kasu iiles. Paindlikumad reeglid julgustaksid rohkemaid
eluruumide omanikke kaaluma elamispinna véljaiiiirimist, mille tulemuseks oleks elavam ja
enamate vdimalustega iiiiriturg. Niiteks viidatakse ka hiljutises Tartu Ulikooli ja Eesti
Kunstiakadeemia koostods valminud mahukas uuringus ,,Eesti taskukohase ja kéttesaadava
eluasemepoliitika vdimaluste analiiiis“, et VOS jitab iiiirileandja ndrka positsiooni, kui tegemist
on nn puukiiiirnikuga, mis omakorda hoiab arvestatava osa potentsiaalsest iiliripinnast liigse riski
tottu iidiriturult eemal.®

Eelndu koostamisele ei eelnenud viljatodtamiskavatsust. Hea digusloome ja normitehnika eeskirja
§ 1 16ike 2 punkti 2 kohaselt ei ole véljatootamiskavatsus noutav, kui eelndu menetlus peab olema
pohjendatult kiireloomuline. Praegu tuleneb eelndu véljatdotamise kavatsus otseselt
koalitsioonilepingust. Selleks, et viltida diguskorras kiirustades muudatuste tegemist, telliti teema
pohjalikumaks 1dbitdotamiseks eelviidatud alusanaliilis. Koalitsioonilepingu poliitilisest suunisest
ja analiiiisi olemasolust l&htudes nihtub, et selle teema puhul on véimalik viljatddtamiskavatsuse
etapist loobuda ning saata selgesti sihitatud eelndu kohe kooskolastusringile. Selle tulemusena on
voimalik koigil puudutatud osalistel — nii ministeeriumidel, riigiasutustel kui ka huvigruppidel —
teha oma tdhelepanekuid eelndu ja seletuskirja kohta. Eelndusse on kavandatud meetmete kohta
lisatud jdrelhindamise sitted, mille kohaselt tuleb Justiits- ja Digiministeeriumil analiiiisida
pakutud uuenduste mdju ja tulemuslikkust hiljemalt 31. detsembriks 2030. a.

Nagu eespool 6eldud, eelnes eelndu viljatodtamisele analiiiis eesmérgiga uurida, kas aastal 2021
joustunud muudatused on praktikas todsse ldinud ning tditnud omal ajal seatud eesmérke, kuid
samuti kisitleda tdite- ja kohtumenetluse kiisimusi seoses iiliridigusega, kaaludes vdimalust
lihtsustada iiiirnikust vdlgniku viljatdstmise protseduuri. Analiiiisi aluseks on VOS-i rakendamise
praktika koigis kohtuastmetes ja Tallinna tiiirikomisjonis (piiratud ulatuses), intervjuud turuosaliste
ja ekspertidega, kehtiva normistiku allikmaterjalid ja kommentaarid, turuiilevaated, statistika ja
maksuandmed, teiste riikide seadused ja (vOimaluse korral) nende rakendamise praktika. Arvesse
on voetud ka erialakirjanduses esitatud seisukohti, sh eespool viidatud varasemaid analiiiise.

Analiitisi jdreldustes leiti, et iildiselt on seadusemuudatused histi vastu voetud ning neid
rakendatakse praktikas selliselt, nagu oli seadusandja soov. Esile toodi mdningaid kiisimusi, mille
puhul leiti, et on ruumi kas praktika edasiseks paika settimiseks voi tulevasteks seadusandlikeks
tapsustusteks. Analiiiisis nenditi, et juhul kui titirnikul tekib korduv makseviivitus, on praegune
seaduse voimaldatav ajaraam {iiirileandja jaoks kulukas ning et seda ajaraami on poliitilise soovi
korral voimalik teatud etappides kédrpida. Samuti juhiti tdhelepanu sellele, et tiditedokumendi
olemuse tottu voib {liiirileandja jaoks probleemiks kujuneda ja ajakulu suurendada olukord, kus
pérast tiiirnikuga vaidluse tekkimist ja kohtusse pdordumist, kuid enne tditedokumendiks oleva
kohtulahendi tegemist on iiliripinnale lisandunud seal piisivalt elavaid isikuid, keda ei ole
viljatostmise aluseks olevas kohtulahendis nimetatud. Praeguse digusliku regulatsiooni kohaselt
tdhendab see, et nende, lahendis nimetamata isikute suhtes ei ole voimalik sundtiitmist rakendada
ning seega peaks Uiirileandja veel korra kohtusse poorduma. Vaadates ka teiste riikide praktikat,
on vdimalik vélja pakkuda seadusemuudatus, mis seda olukorda lahendab.

® Besti taskukohase ja kiittesaadava eluasemepoliitika vdimaluste analiiiis, 1k 233.
https://kliimaministeerium.ee/sites/default/files/documents/2025-09/Taskukohane%?20eluase Eesti.pdf
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Kahtlemata on iilirniku makseviivitused iiiirileandja jaoks probleemsed. Uiirniku makseviivituse
korral rakenduvaid iiiirileandja digusi suurendatakse, lilhendades tdhtaega, mille moddudes on
titirileand;jal digus tilirniku makseviivituse tottu leping iiles delda.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis
3.1. Muudatused siitete kaupa
§ 1. Voladigusseaduse muutmine

Voladigusseaduse muudatused puudutavad §-i 316, mis reguleerib {iirilepingu erakorralist
iilesiitlemist tasumisega viivitamise tottu. Muudatuste eesmark on siduda diguskaitse vahetumalt
rikkumisega, st voimaldada iiiirileandjal jouda iilesiitlemiseni varasemas ajapunktis kui kehtiva
oiguse jdrgi, kuid teha seda viisil, mis ei vdimaldaks lepingu Idpetamist liksnes vidikese voi
juhusliku makseviivituse tottu.

Kehtiva diguse jérgi saab tiirileandja tiirilepingu makseviivituse tottu erakorraliselt {iles delda
muu hulgas juhul, kui iilirnik on jitnud kahel jérjestikusel maksetidhtpideval tasumata {iiiri,
korvalkulud voi hoone korrashoiu- ja parenduskulud véi nende olulise osa. ,,Oluliseks osaks*
loetakse vdhemalt iihe kuu vastavat makset. Lisaks ndeb kehtiv digus ette lilesiitlemise aluse
olukorras, kus volgnevus on kujunenud pikema aja jooksul, nditeks kui iitirnik tasub igal kuul
tiksnes osa tasumisele kuuluvast summast. Sellisel juhul saab lepingu tiles delda, kui vdlgnevus
tiletab kahe kuu iitiri, kdrvalkulude voi hoone korrashoiu- ja parenduskulude summa. Tagatisraha
puhul on eraldi iilesiitlemisalus juhuks, kui {iirnik jitab tagatisraha kokkulepitud tdhtajaks
maksmata. Enne lepingu 10ppemist tuleb {iiilirnikule anda védhemalt 14 pdeva volgnevuse
tasumiseks.

Eelnduga soovitakse seda korda {iiiirileandja jaoks kiiremaks muuta nii et {iirileandja ei peaks
ootama kahe jirjestikuse maksetdhtpdeva moodumist, vaid saaks reageerida juba esimese tosisema
makseviivituse korral. Samas pikendatakse senist tilirniku kaitseks séitestatud 14-paevast kohustust
anda enne lepingu Ioppemist tdiendav tdhtaecg volgnevuse kdrvaldamiseks 30 pievani.

Kooskolastusringil juhiti tdhelepanu eelndu, et esialgne lahendus vois vOimaldada tlestitlemise
protsessi alustamist liiga vdikese volgnevuse korral. Probleem tulenes eeskitt sellest, et eelndusse
jai alles ,,olulise osa“ mdoiste ning selle ldvendit alandati poole kuu maksele. Selline sOnastus
voinuks tdhendada, et iilesiitlemise alus tekib néditeks juba poole kuu kdrvalkulude volgnevuse
korral, mis vOib olla eriti suvekuudel viga viike summa. Kohtud ja erasektori esindajad pidasid
sellist lahendust iitirniku suhtes ebaproportsionaalseks.

Tagasiside pohjal loobutakse poole kuu ldvendist ja ,,olulise osa® mdiste kasutamisest § 316
iilesiitlemisaluste sisustamisel. Selle asemel sétestatakse 1doikes 1 selged volgnevusldavendid.
Uiirileandjal tekib iilesiitlemise vdimalus siis, kui iiiirnik on viivituses vihemalt iihe kuu iiiiri,
vdhemalt iihe kuu korvalkulude voi1 vdhemalt iithe kuu hoone korrashoiu- ja parenduskulude
tasumisega. Selline vdlgnevus voib tekkida nii tihe maksetdhtpdeva moodumisel kui ka
kumuleeruvalt pikema aja jooksul, nditeks juhul, kui {ilirnik tasub mitme kuu véltel ainult osa
tasumisele kuuluvast summast. Tagatisraha puhul séilib eraldi tilesiitlemisalus, sest tagatisraha ei
ole késitatav iiiiri, korvalkulude ega hoone korrashoiu- ja parenduskuluna.



Téhelepanu juhiti ka kattuvustele erinevate iilesiitlemislédvendite vahel juhul, kui {ilesiitlemisdigus
tekiks juba iihekordse makseviivituse korral. Kui § 316 1dike 1 punktis 1 loobutakse kahe
jarjestikuse maksetdhtpdeva kriteeriumist ja Tllesilitlemise eelduseks piisab juba {ihest
makseviivitusest, hakkab see alus sisuliselt katma ka juhtumeid, mida paragrahvi senises
struktuuris reguleerisid eraldi punktid 2 ja 3. Kui iiirnik volgneb rohkem kui {ihe kuu iiiri,
korvalkulude voi hoone korrashoiu- ja parenduskulude eest, on ta paratamatult ka punktis 1
nimetatud makseviivituses. Seetottu muutuvad punktid 2 ja 3 samade makseliikide osas
dubleerivaks ning nende iseseisev tdihendus jddb ebaselgeks.

Seetottu on eelndus tilesiitlemise alus seotud liheselt konkreetse volgnevuse suurusega ning sama
olukorda ei reguleerita enam mitme kattuva punkti kaudu. ,,Olulise osa“ kontseptsioon ei ole sellise
lahenduse korral enam vajalik, sest seadus nimetab vahetult dra, millise volgnevuse korral voib
makseviivitus anda aluse liirilepingu erakorraliseks iilestitlemiseks.

Uldjuhul peab selleks, et iiiirilepingut saaks lugeda iilesdelduks, iiiirileandja andma iiiirnikule 30-
pdevase tdiendava tdhtaja volgnevuse tasumiseks (soovi korral koos hoiatusega, et tihtaja jooksul
tasumata jatmise korral loetakse leping tlilesoelduks, nagu seda voimaldab sama paragrahvi 16ige
4). Pirast selle tihtaja mdddumist loetakse leping iilesdelduks. Arvestades iildist VOS-i § 196
loogikat ja hea usu pohimdtet Eesti diguses, oleks iihe kuu volgnevus {ilesiitlemise alusena
tdiendavat tihtaega andmata ebaproportsionaalne. Eelndus siilitatakse VOS-i § 316 kesksed
kaitsemehhanismid, nagu tdiendava tihtaja andmine, tasaarvestuse ja kohtuliku kontrolli voimalus,
kuid kaotatakse pohjendamatu ajavaru kuhjumine.

Séilitatakse vOimalus leping iiles delda ilma tdiendavat tdhtaega andmata juhul, kui tegu on
kordusrikkumisega: tiiirnik on tasunud eelnenud aasta jooksul vdla vihemalt kahel korral alles
pérast seda, kui titirileandja on andnud {iiirnikule tasumiseks tdiendava tdhtaja (§ 316 16iked 3 ja
5).

Ka eelmiste, 2021. a joustunud {iliridiguse muudatuste puhul, mis olid seotud {iirilepingu
erakorralise ileslitlemise eeldustega, oli eesmirk tagada {iiirileandjale makseviivituse korral
tohusam diguskaitse, vihendades nii tilesiitlemise aluseks olevat viivituse aega kui ka volgnevuse
suurust. Viidatud seadusemuudatuste tagajérjel tekkis tiiirileandjal erakorralise tilesiitlemise digus
juhul, kui iitirnik viivitab maksega kahel jirjestikusel maksetdhtpdeval voi kui volgnevus iiletab
kahe kuu iitiri voi korvalkulude summa (ehk muudeti tolle ajani kehtinud kolme maksetdhtpdeva
ja kolme kuu kiinnist kui iitirileandja kaitse seisukohalt ebapiisavat).

Samas kaaluti juba siis ka voimalusi siduda iilesilitlemisdigus veel liihema viivituse, vidiksema
volgnevuse voi tilirniku tasutud tagatisraha suurusega. Juridicas avaldatud iilirilepingu erakorralise
iilesiitlemise teemalises artiklis’ soovitati kaaluda erinevaid vdimalusi:

1) siilitada Sveitsi diguse eeskujul uue maksetihtaja andmise kohustus, kuid lubada seda teha
pohimotteliselt kohe, kui iitirnik maksmisega viivitab voi vahemalt praecgusest liihema maksmisega
viivitamise aja moddudes voi vdiksema vdlgnevuse korral;

2) loobuda Saksa Giguse eeskujul uue maksetéhtaja andmise kohustusest ja see selgelt seadusesse
sisse kirjutada.

Toonases eelndus otsustati lahenduse kasuks, mis lithendaks aega rikkumise alguse ja volausaldaja
poolt diguskaitsevahendi kasutamise vahel (lepingu iilesiitlemiseks loeti piisavaks kahekuulist

7K. Sein, K. Urgas. Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine iiiirniku makseviivituse tdttu, Juridica, 2013, nr 8.
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makseviivitust), kuid ei muudaks kehtivat eluruumi iiirilepingu 16petamise ja diguskaitsevahendite
kasutamise siisteemi oluliselt muus osas, k.a tdiendava tdhtaja mddramise kohustust. Ulirilepingu
tilesiitlemise téhtaegade sidumist iilirniku makstava tagatisraha suurusega ei peetud digustatuks.

Eelndu koostamisel kaaluti, kas eeltoodud muudatus tuleks teha vaid seoses eluruumi
titirilepinguga vo1 hdlmata ka muud tiirilepingud. Asuti seisukohale, et erisuse tegemine sellisel
viisil ei ole pohjendatud ning selgem ja lihtsam on siilitada {ihetaoline regulatsioon. Ei saa asuda
seisukohale, et muude iiiirilepingute puhul oleks seadusjirgse regulatsiooni kohaldamisel iitirniku
suurem kaitse pohjendatud. Samas séilib muude {iirilepingute puhul poolte digus kokkuleppe
korral seaduses sitestatust korvale kalduda.

Lisaks tuleb kontrollida, et abivajajast teavitamine kohaliku omavalitsuse sotsiaalosakonnale
toimuks praktikas rutiinina ning omavalitsustel oleks voimekus abivajadusele ka vastata. Praktikas
ei ole vilistatud, et ka iiiirileandja ise v0ib sotsiaalosakonnaga kontakteeruda ning neile teada anda,
et ilmnenud on voimalik abivajadus. Pracguste seadusemuudatustega nahakse mh ette, et juhul kui
iilesiitlemisele jargneb kohtumenetlus ja kui vaidluse esemeks on eluruumi valduse vabastamine ja
eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud teovdoimega voOi abivajav isik, teavitab kohus
kohtumenetlusest alaealise, muu piiratud teovoimega voi abivajava isiku elukohajérgset valla- voi
linnavalitsust (tsiviilkohtumenetluse seadustiku tiiendamine §-ga 393%).

Eelndu § 1 punktiga 1 muudetakse § 316 1diget 1 selliselt, et makseviivituse tdttu iiirilepingu
erakorralise iilesiitlemise alus seotakse senisest selgemalt konkreetse volgnevusldvendiga. Kehtiva
Oiguse kohaselt voib iiiirileandja lepingu muu hulgas iles 6elda siis, kui iilirnik viivitab kahel
jarjestikusel maksetdhtpédeval iiliri, kdrvalkulude vdi hoone korrashoiu- ja parenduskulude voi
nende olulise osa tasumisega voi kui volgnevus iiletab kahe kuu vastava makse summa. Eelnduga
loobutakse ,,olulise osa® moiste kasutamisest iilesiitlemisaluse sisustamisel ning sitestatakse, et
iillesiitlemise voimalus tekib siis, kui titirnik on viivituses vahemalt {ihe kuu {itliri, vihemalt iihe kuu
korvalkulude vai vihemalt {ihe kuu hoone korrashoiu- ja parenduskulude tasumisega. Muudatuse
eesmérk on vOimaldada tiiirileandjal makseviivitusele varem reageerida, kuid samal ajal véltida
lepingu I0petamist liksnes vdikese voi juhusliku volgnevuse tottu. Kehtiva regulatsiooni kohaselt
annab {iiirileandjale erakorralise iilesiitlemise diguse iilirniku viivitamine kahel maksetéhtpaeval
korvalkulude, iitiri voi nende olulise osa maksmisega ning kahe kuu iiiirile v3i korvalkuludele
vastav volgnevus.

Enne 2021. a eelndu koostamist esitati ka ettepanekuid, mille kohaselt vOiks iitirileandjal tekkida
tilesiitlemisodigus veel liihema kui kahekuulise viivituse voi vdiksema volgnevus korral. Samuti
kaaluti ettepanekuid siduda erakorralise iilesiitlemise digus {ilirniku tasutud tagatisraha suurusega.
Samu kiisimusi saab kiisida praegu, kuid tuleb moonda, et konkreetse volgnevuse suuruse voi aja
sdtestamine erakorralise iilesiitlemise alusena on suuresti hinnanguline. Oluline on igal juhul
sdilitada piisav kaitse iilirnikule, kellele sétte rakendamine voib tdhendada elukoha kaotust.

Ka praeguses eelndus ei toetata ideed seada iilesiitlemisdiguse tekkimine sdltuvusse tasutud
tagatisraha suurusest, sest see voib viia pdhjendamatult iilirnike ebavdrdse kohtlemiseni ning
takistada liirnike sisenemist {iiriturule. Samuti tuleb arvestada, et tagatisraha maksmine ei ole
kohustuslik, vaid soltub poolte omavahelisest kokkuleppest.

Eelndus tuuakse {iiirileandja iilesiitlemise vdoimalus varasemaga vorreldes ettepoole, kuid see
seotakse selge seaduses sitestatud volgnevusldvendiga. Ulirileandja saab tegutseda siis, kui {iiirnik
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on viivituses vidhemalt iihe kuu iiiiri, kdrvalkulude vdi hoone korrashoiu- ja parenduskulude
tasumisega. Eesmark ei ole voimaldada lepingu 10petamist marginaalse voi juhusliku volgnevuse
tottu, vaid anda iilirileandjale tdhusam o&iguskaitse olukorras, kus volgnevus vastab seaduses
nimetatud miinimumlévendile.

Loike 1 soOnastust korrastatakse nii, et iilesiitlemise alused ei kattuks ega soltuks enam eraldi
,olulise osa* maratlusest. Uiiri, kdrvalkulude ning hoone korrashoiu- ja parenduskulude puhul
tekib iilesiitlemise voimalus siis, kui volgnevus vastab vahemalt iihe kuu eest tasumisele kuuluvale
vastavale maksele. Volgnevus voib kujuneda ka kumuleeruvalt, nditeks mitme osalise
makseviivituse tulemusena. Selline lahendus véildib olukorda, kus iilesiitlemise alus tekiks juba
poole kuu suuruse kdrvalkulude voi korrashoiu- ja parenduskulude vélgnevuse tottu, mis voiks olla
rikkumise raskusega vorreldes ebaproportsionaalne.

Vorreldes kehtiva digusega tdhendab muudatus ka seda, et kumuleeruvalt kujunenud volgnevuse
korral ei pea koguvdlgnevus enam vastama kahe kuu maksele. Eelndu kohaselt piisab sellest, et
volgnevus vastab vihemalt iihe kuu vastavale maksele. Muudatus on pdhjendatud, sest iiiirileandja
jaoks ei soltu makseviivitusest tulenev risk iiksnes sellest, kas volg tekkis {ihe vdi mitme
maksetdhtpideva jooksul. Samal ajal séilib {itirniku kaitseks 30-pdevane tdiendav tdhtaeg, mille
jooksul on tal voimalik volgnevus tasuda ja lepingu I6ppemist véltida.

Jargmised 10iked selgitavad tépsemalt iilesiitlemise tingimusi. Nagu Oeldud, séilitatakse
tasaarvestamise Oigus ja Uiirileandja kohustus anda lepingu tditmiseks tdiendav tdhtaeg. Tuleb
mirkida, et elu- ja driruumi iiiirilepingu iilesiitlemise korral tuleb arvestada nt ka VOS-i §-s 325
sdtestatud nduetega iilesiitlemise vormile, k.a nduetega, milliseid andmeid selline iilesiitlemine
peab sisaldama, et seda saaks kehtivaks lugeda.

Viimase aja meediakajastustes probleemide kohta tiliriturul, eeskétt eluaseme iitirimise turul, on nt
ttiriplatvorm Rendin nentinud, et probleem ei seisne niivord pahatahtlikes ,,puukiiiirnikes®,
kuivord selles turusegmendis (odavamad iiiirihinnad ja véhekindlustatud iitirida soovijad)
tegutsevate turuosaliste haavatavuses. Inimesed ei jdd vOlgu mitte sel pohjusel, et plaanivad
eluruumi pahatahtlikult ilma selle eest tasumata kasutada, vaid seetdttu, et nad on sattunud
makseraskustesse: kaotanud t66 vdi on ilmnenud terviseprobleemid.® Seega ei saa delda, et alati
on probleemiks iilirileandjaid dra kasutavad pahatahtlikud iitirnikud. Samas on selge, et iiiirileandja
huvi on siiski makseraskustesse sattunud iitirniku puhul senisest kiiremalt reageerida. Seega
pakutakse mh vélja iiirilepingu erakorralise iilesiitlemise tdhtaja liihendamine.

Eelndu § 1 punktiga 2 muudetakse § 316 15iget 3. Makseviivituse korral peab tiiirileand;ja iildjuhul
andma tiirnikule enne lepingu 10ppemist tdiendava tihtaja volgnevuse tasumiseks. Kehtiva diguse
jargi peab see tdhtaeg olema vdhemalt 14 pdeva. Kuna eelndu jérgi tekib iilesiitlemise voimalus
varasemaga vorreldes vdiksema viivituse korral, pikendatakse iitirniku kaitseks tdiendav tihtaeg 30
pievani. Ulirileandja vdib tiiendava tihtaja andmisel méirata, et kui iilirnik selle téhtaja jooksul
volgnevust ei tasu, loetakse leping pirast tihtaja moodumist iilesdelduks. Tavaparase tihekuulise
makseperioodi korral saab see toimuda pidrast seda, kui seaduses sétestatud {ihe kuu
volgnevusldvend on tditunud ja iiirnikule antud 30-pdevane tdiendav tdhtaeg on tulemusteta
moddunud.

8 Korteriomanikud kaotavad iiiiriturul igal aastal suuri summasid. Kahjud iiletavad tagatisraha mitmekordselt.
https://arileht.delfi.ee/artikkel/120443783/korteriomanikud-kaotavad-uuriturul-iga-aasta-suuri-summasid-kahjud-
uletavad-tagatisraha-mitmekordselt?navTime=1774163036024
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Kavandatava muudatuse moju ei seisne igal juhul selles, et leping 10peb kehtiva digusega vorreldes
sama palju varem. Muudatuse peamine moju on selles, et {iiirileandja saab seaduses sétestatud
volgnevusldvendi tditumisel makseviivitusele varem reageerida ja alustada tilesiitlemise menetlust.
Korduvate makseviivituste korral soltub praktiline ajavéit muu hulgas maksetédhtpidevade
paiknemisest, volgnevuse tasumise ajast ja VOS-i § 316 1dike 5 kohaldumise eeldustest.

Uldjuhul on makseviivituse korral iiiirilepingu iilesiitlemiseks vaja anda {iiirnikule uus
maksetidhtaeg. Praecgu sétestab 1dige 3, et {iiirileandja saab lepingu iiles delda, kui ta on andnud
titirnikule kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis vdhemalt 14-pdevase tdiendava tdhtaja.
Kuivord eelndus kavandatud seadusemuudatuse tagajérjel tekib iilesiitlemise alus varasemaga
vorreldes védiksema viivituse korral, on volgniku/iitirniku kaitseks vilja pakutud lahendus, mis
sdilitab tdiendava tdhtaja andmise ndude ja pikendab seda seniselt 14 paevalt 30 paevale. Jérelikult
voOib {iiirileandja tidiendava tdhtaja andmisel vastavalt 10ikele 4 méirata, et kui {ilirnik tdiendava
tahtaja jooksul volgnevust ei tasu, loeb iilirileandja pérast selle moéodumist lepingu iilesdelduks.
Kokkuvdttes on voimalik, et leping loetakse iilesdelduks kdige varem juba iihe kuu méddumisel
(kui iitiri arvestatakse kuu kaupa) makseviivituse tekkimisest arvates, kui iilirileandja {itleb selle
iiles kohe pérast makseviivituse tekkimist, andes 30-pédevalise tdiendava téhtaja.

Loiget 4 ei muudeta ehk muus osas sdilivad ilesiitlemise korral praegu kehtivad vdimalused.
Nimelt voib tiiirileandja 16ike 4 kohaselt juba tiiendava tihtaja andmisel méérata, et kui titirnik uue
tédhtaja jooksul vOlgnevust ei tasu, loeb iilirileandja pérast selle méodumist lepingu iileséelduks.
See tdhendab, et iitirileandjal on voimalik tdiendav tihtaeg méédrata ja iilesiitlemisavaldus teha {ihe
avaldusega, mis vidhendab {iiirileandja koormust — ta ei pea tegema mitut tahteavaldust. Sellisel
juhul ei tohi siiski unustada VOS-i §-s 325 siitestatud elu- ja driruumi lepingu iilesiitlemise vormi,
mille jirgimata jitmine toob kaasa iilesiitlemise tiihisuse (VOS-i § 325 Idige 5).
Ulesiitlemisavaldus tuleb teha kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis ning seal peavad
sisalduma vihemalt jargmised andmed:

1) diiritud asi;

2) lepingu 1oppemise péev;

3) iilesiitlemise alus;

4) eluruumi tiirilepingu tlesiitlemise puhul {ilesiitlemise vaidlustamise kord ja téhtaeg.
Nendest vorminduetest otsustati ka praeguses eelndus kinni pidada, eriti arvestades seda, et
iilesiitlemiseks alust andva rikkumise tdhtaega liihendatakse.

Juhul, kui tiirileandja ei tee koos tdiendava tdhtaja maaramisega liirilepingu tilesiitlemisavaldust,
tuleb lihtuda VOS-i § 196 (lepingu erakorraline iilesiitlemine) 1dikest 3, mille kohaselt vdib
iilesiitlemiseks Oigustatud isik lepingu iiles 6elda moistliku aja jooksul pdrast seda, kui ta
tilestitlemise aluseks olnud asjaoludest teada sai ehk praegusel juhul hetkest, mil on selge, et {ilirnik
el ole tdiendavast tasumise tdhtajast kinni pidanud.

Eelnou § 1 punktiga 3 muudetakse § 316 1diget 6. Kehtiva diguse jargi tdpsustab 16ige 6, mida
tuleb pidada tasumisele kuuluva {iiiri, kdrvalkulude vdi hoone korrashoiu- ja parenduskulude
oluliseks osaks. Kuna eelndus loobutakse ,oolulise osa“ moiste kasutamisest § 316
tilesiitlemisaluste sisustamisel ning ilesiitlemise eeldused seotakse edaspidi vahetult 16ikes 1
nimetatud volgnevusldvenditega, ei ole Idige 6 enam vajalik. Muudatuse jéirel loetakse
makseviivitus iilesiitlemist voimaldavaks rikkumiseks siis, kui iitirnik jaab volgu vihemalt iihe kuu
titiri, kdrvalkulud, hoone korrashoiu- ja parenduskulud voi tagatisraha. Erinevalt kehtivast digusest
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ei pea liirileandja seega ootama kahe jérjestikuse maksetédhtpaeva moddumist, vaid saab tegutseda
juba iihe makseviivituse jdrel, kui volgnevus vastab seaduses sidtestatud iihe kuu ldvendile.
ndhtuvad iilesiitlemise eeldused otse 1dikest 1 ning neid ei pea enam sisustama eraldi ,,olulise osa“
madratluse kaudu. Muudatus toetab {ihtlasi eelndu eesmirki siduda oiguskaitse vahetumalt
rikkumisega, sest iilirileandjal on voimalik jouda iilesiitlemiseni varasemas ajapunktis kui kehtiva
oiguse jérgi, kuid iiksnes juhul, kui vodlgnevus vastab seaduses sidtestatud selgele
miinimumlivendile.

§ 2. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku tiiendamine

Eelndu § 2 punktiga 1 tiiendatakse TsMS-i §-ga 393!, millega luuakse kohtule kohustus teavitada
valla- voi1 linnavalitsust kohtumenetlusest, mille esemeks on eluruumi vabastamine, kui kohtule
saab teatavaks, et eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud teovoimega vdi abivajav isik.

Kehtiva diguse ja kohtupraktika kohaselt saab kohtulahendi alusel eluruumist vélja tdsta ka isikud,
keda ei saa valdajaks lugeda, nditeks alaealised lapsed. Seega juhul, kui eluruumi vabastamise ndue
rahuldatakse, tdstetakse eluruumist vélja ka volgniku alaealised lapsed, ilma et nad peaksid olema
tditedokumendis kohustatud isikutena nimetatud.

Viljakujunenud menetluspraktika kohaselt teavitavad kohtutditurid lastega pere véljatdstmisest
valla- ja linnavalitsust.” Muudatuse tulemusena tuleb valla- vdi linnavalitsust teavitada juba
varasemas etapis, kohtumenetluses. Samuti tuleb valla- voi linnavalitsust teavitada siis, kui kohtule
saab teatavaks, et eluruumis elab muu piiratud teovdimega voi abivajav isik. Muudatus tdiendaks
kehtivat korda, tagades, et omavalitsus saab teostada oma seadusest tulenevaid
hoolekandevaldkonna iilesandeid (sotsiaalhoolekande seaduse § 15, lastekaitseseaduse § 17) juba
varajases menetlusstaadiumis, véltimaks isikute sotsiaalselt abitut olukorda.

Muudatus vdimaldab kohalikul omavalitsusel arvestada piiratud teovdimega isikute voimaliku
eluruumivajadusega. Vajadusele alaealisi eluruumist véljatdstmise korral kaitsta juhiti tdhelepanu
ka 2015. a analiiiisis.'°

Eelndu § 2 punktiga 2 tiiendatakse paragrahvi 445 ldigetega 1' ja 1°. Ldikes 1' luuakse
eriregulatsioon kinnisasja véljaandmise, iileandmise ja vabastamise asjades tehtud lahendite
vabatahtliku tditmise tdhtaja midramise kohta. Kehtiva diguse kohaselt on kohtu poolt vabatahtliku
tditmise tdhtaja méidramise regulatsioon dispositiivne: kohus voib vabatahtliku tdhtaja mairata
poole taotlusel voi omal algatusel (TsMS-i § 460 1dige 1). Kohus ei pea vabatahtliku tditmise
tdhtaega miirama igas kohtulahendis. Muudatuse kohaselt annab kohus igas kohtulahendis,
millega otsustatakse kinnisasja, sealhulgas korteriomandi voi selle osa, eluruumi voi muu ruumi
viljaandmine, lleandmine vOi vabastamine, tdhtaja kohtulahendi vabatahtlikuks tditmiseks.
Muudatus on seotud tditemenetluse seadustiku (TMS) § 180 1dike 1 muudatusega, mille kohaselt
kohtutditur ei mddra enam vabatahtliku tditmise tdhtaega, kui kohtulahendis on vabatahtliku
tditmise tdhtaeg juba méératud.

TMS-i § 19 16ike 1 kohaselt v&ib juhul, kui tditedokumendis sisalduva ndude sissendutavaks
muutumine soltub tdhtaja moddumisest voi tdhtpdeva saabumisest, tditetoimingutega alustada
pérast selle tdhtaja 10ppemist voi téhtpdeva saabumist. Seega ei ole enne kohtu antud vabatahtliku

% A. Hussar. Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis, 2026, 1k 52.
19 M. Pild, V. Kdve. Isikute viiljatdstmine tiitemenetluses, 1k 61.
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tditmise tdhtaja moodumist TMS-i 2. peatiikis sétestatud tditmise eeldused tdidetud ja enne
vabatahtliku tditmise tdhtaja saabumist tditemenetlust algatada ei saa.

Muudatuse eesmérk on lithendada kinnisasja valduse viljaandmise, vabastamise voi lileandmise
aega parast kohtulahendi joustumist. Ka juhul, kui kohus mééras kehtiva diguse alusel vabatahtliku
tiditmise tdhtaja, tuli kohtutdituril méérata tditemenetluses uus vabatahtliku tditmise tdhtaeg. Kui
vabatahtliku tditmise tdhtaja madrab iga kord kohus, jouab edaspidi vihem asju tditemenetlusse ja
volgniku kanda jadb véiksem kulu, sest tditekulu sellisel juhul ei teki.

Loike 17 kohaselt ei anta kohtulahendi vabatahtliku tiitmise tdhtaega, kui tihtajaline iiiirileping
10peb tdhtaja moodumise tottu, kuid kohus voib sellise lepingu erakorralise iilesiitlemise korral
madrata kohtulahendi vabatahtliku tditmise tdhtaja, mis ei tohi liletada lepingus kokkulepitud
tahtaega. Satte eeskujuks on Saksa tsiviilkohtumenetluse seadustiku (sks Zivilprozessordnung,
ZPO) § 721 1dige 7, mille kohaselt ei anta tdhtajalise iiiirilepingu ldppemisel tdhtaja méddumise
tottu vabatahtlikuks tiitmiseks lisaaega. Samas voib kohus sellise lepingu erakorralise tilesiitlemise
korral médrata véljakolimistdhtaja maksimaalselt lepingus kokkulepitud tdhtaja 16ppemiseni.
Selline regulatsioon aitaks selgemalt eristada tihtajalise lepingu loomulikku 1dppemist ja
erakorralist 13petamist ning tagada diguskindluse nii {ilirniku kui ka {iiirileandja jaoks.!' Selliste
lahendite puhul on vdimalik tiitemenetlus algatada kohe pédrast kohtulahendi joustumist.
Kohtutditur ei anna ka sellise lahendi tditmiseks vabatahtliku tditmise tihtacga. Arvestades, et
kohtutiituril tuleb tiitmisteade kétte toimetada vihemalt 14 pieva enne sundtditmist (TMS-i § 180
16ige 2), jdéb ka sellise lahendi tditmisel volgnikule mdistlik aeg kinnisasja vabastamiseks.

Kohus annab kohtulahendi joustumisest arvates kuni kolmekuulise téhtaja kohtulahendi
vabatahtlikuks tditmiseks. Tahtaja midramisel saab kohus votta arvesse asjaolusid, mis voiksid
konkreetsel juhul néiteks eluruumi mdistlikku vabastamise aega mojutada, sh kas eluruumis elavad
alaealised, valdaja tervislik seisund, aastaaeg, muu eluruumi leidmise reaalne voimalus.

Kohus voib muudatuse kohaselt poole taotluse alusel mojuval pohjusel tiitmise tdhtaega muuta ka
pérast kohtulahendi joustumist. Kuivord taotluse vabatahtliku tditmise tdhtaeg saabub pérast otsuse
jOustumist ja enne tditemenetluse algatamist, ndhakse ette voimalus mdjuval pShjusel vabatahtliku
tditmise tdhtaega muuta. Tdhtaja muutmine voib tdhendada nii esialgu méératud tdhtajast pikema
kui ka lithema téhtaja maaramist.

Kui kohus on ekslikult jatnud taotluse vabatahtliku tiitmise tdhtaja andmata, tuleb sellise tdhtaja
andmine lahendada TsMS-i § 448 kohaselt tdiendava otsusega.

Eelndu § 2 punktiga 3 tiiendatakse TsMS-i § 448 13iget 1 punktiga 6 ja sétestatakse, et juhul kui
kohus on jitnud TsMS-i § 445 1dike 12 kohaselt taotluse vabatahtliku tiitmise tdhtaja mi4ramata,
tuleb kohtul teha tdiendav otsus ja médrata vabatahtliku tditmise tdhtaeg.

Eelndu § 2 punktiga 4 tiiendatakse TsMS-i § 460 1dikega 1'. Kehtiva diguse ja kohtupraktika
kohaselt saab kohtulahendi alusel {ildjuhul vilja tdsta:
1) valdajad, kes on kohustatud isikutena kohtulahendis kui tditedokumendis nimeliselt
margitud;
2) Ooigusjirglased, kes on saanud valduse kohustatud isikult (TsMS-i § 460 16ige 1, TMS-i
§ 18);

""" A. Hussar. Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis, 2026, 1k 54.
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3) valdajad, kelle puhul on tdiesti ilmne, et nende otsesesse valdusse on asi antud
valjandudmise véltimiseks (TMS-i § 181 16ige 2). Riigikohus on selgitanud, et TMS-i § 181
15iget 2 tuleb kohaldada kitsendavalt'?;

4) isikud, keda ei saa valdajaks lugeda: kiilalised, tootajad, alacalised lapsed.

Siiski ei tdhenda otsuse kehtivus digusjirglase suhtes, et otsus oleks Oigusjirglase suhtes ka
automaatselt tdidetav. Kui otsus kehtib TsMS-i § 460 kohaselt digusjirglase suhtes, saab
oigusjarglane voi teine pool taotleda otsuse tditmisele votmist TMS-i § 18 16ike 1 alusel, kui tal on
voimalik digusjirgluse olemasolu TMS-i § 18 1dikes 1 sétestatud viisil (kohtulahendiga, avaliku
registri viljavottega vOi notariaalselt tdestatud dokumendiga) tdendada, mis aga ,,0ootamatu‘
titirniku puhul vaevalt véimalik on. Praktikas jadb sissendudjale niisiis liksnes vdimalus esitada
TMS-i § 18 16ike 3 jargi hagi volgniku vastu ndudega tunnustada tditedokumendist tuleneva diguse
vdi kohustuse iileminekut.'?

Austria tsiviilkohtumenetluse seadustiku (sks Zivilprozessordnung, ZPO) § 568 eeskujul pakutakse
eelndus vilja regulatsioon, mille jargi kehtivad iilirniku suhtes tehtud kohtuotsused ka isikute
suhtes, kes on oma kasutusdiguse saanud iiiirnikult, st titirniku vastu suunatud tditedokumendi
alusel saab vilja tdsta kdik ruumis viibivad isikud.

See sdte voimaldab iiiirileandjal pdhiiitirniku kui volgniku vastu algatatud tditemenetluses
saavutada ka alliitirniku ja tema vallasvara viljatdstmine. Seega luuakse laiendatud sundtiitmise
vOimalus kolmandate isikute vastu, kelle kasutusdigus tuleneb otseselt volgnikult. Sellist
laiendatud sundtditmise vOimalust saab pdhjendada sellega, et pohiiilirnik on kohustatud
vabastatud iilirieseme iilirileandjale {ile andma ning viljatdstmine holmab isikute ja vallasvara
viljaviimist.!* Ka TMS-i § 180 15ike 3 teise lause kohaselt kuuluvad viljatdstmisele nii asjad kui
ka isikud.

Uiiridiguse analiiiisis selgitatakse muudatuse eeskujuks oleva Austria diguse mdju jargnevalt: '

Austria ZPO § 568 ei kohaldu kolmanda isiku suhtes juhul, kui tema oigus oli juba enne vaidluse
algust tekkinud ja hageja teadis voi pidi teadma, et tegemist on iseseisva valdajaga, kelle vastu
oleks tulnud esitada eraldi hagi. Ka ei ole Austria ZPO § 568 kohalduv olukorras, kui kolmanda
isiku valdus ei ole saadud titirnikult, vaid sellel on teistsugune oiguslik alus (nt iseseisev leping
omanikuga).

Austria ZPO § 568 ei muuda kolmandat isikut menetlusosaliseks. See tihendab, et kolmandal isikul
on oigus kaitsta oma positsiooni sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagiga (EO § 37
Exszindierungsklage, vrd TMS § 222 Ig 1). Kuigi ZPO § 568 sdtestab, et iitirniku vastu saavutatud
ttirilepingu lopetamine on jous ja tdidetav ka alliiirniku suhtes, ei moisteta seda res judicata
laiendamisena, vaid pelgalt pohiiitirilepingu lopetamise tegelike tagajirgede mojuna alliitirile
andjale. Kohtupraktika kohaselt ei ole ZPO §-s 568 nimetatud isikud tditemenetluse pooled res
judicata puudumise tottu.

2 RKTKm 11.11.2015, 3-2-1-122-15, p 25.
13 A. Hussar, Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis, 2026, 1k 50, p 4.4.
14 1bid, 1k 51.

15 Ibid.
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Kokkuvottes — Austria ZPO § 568 voimaldab kohtuotsuse tditmist kolmanda isiku suhtes
olukordades, kus kolmanda isiku valdus voi kasutusoigus on tuletatud menetlusosalisest ning
puudub iseseisev materiaaloiguslik alus. Selle lahenduse eelis seisneb menetlusokonoomias ja
oiguskindluses, viltides korduvaid ja sisuliselt kattuvaid vaidlusi. Austria ZPO § 568 ei otsusta
kolmanda isiku iseseisvate tsiviiloiguste iile, vaid laiendab pohimenetluses tehtud otsuse moju
normatiivselt holmatud olukorrale. Kolmandale isikule on tagatud oiguskaitsevahend
Exszindierungsklage i kaudu (EO § 37), mis voimaldab tditmise lubatavust sisuliselt vaidlustada.

Muudatuse alusel ei otsustata kolmanda isiku iseseisvate tsiviildiguste iile ja tegemist ei ole tema
suhtes res judicata mdjuga lahendiga. Kolmas isik ei ole tditemenetluses volgnik, tal on voimalik
oma digusi kaitsta TMS-i § 222 16ike 1 alusel.

§ 3. Téditemenetluse seadustiku muutmine
Eelndu § 3 punktiga 1 muudetakse tditemenetluse seadustiku § 180 Idiget 1.

Muudatuse kohaselt ndhakse ette, et juhul kui volgnik peab vilja andma, iile andma vdi vabastama
kinnisasja, sealhulgas korteriomandi voi selle osa, eluruumi vdi muu ruumi, annab kohtutditur
volgnikule kuni kolmekuulise téhtaja tditedokumendi vabatahtlikuks tditmiseks iiksnes juhul, kui
kinnisasja viljaandmine toimub sundenampakkumise akti alusel.

Muudatus on seotud sama seaduse eelnduga tsiviilkohtumenetluse seadustikus ja iilirivaidluse
lahendamise seaduses tehtavate muudatustega, mille kohaselt hakkavad edaspidi nii kohus kui ka
iitirikomisjon oma otsustes ise médrama tihtaega, mille jooksul peab kohustatud isik kinnisasja
vilja andma, iile andma voi vabastama.

TMS-1 § 180 10ikes 1 sitestatut tuleb kohaldada koosmdjus TMS-i § 25 regulatsiooniga. Kuigi
TMS-1 § 180 1dige 1 kehtestab tditemenetlustes, kus kinnisasja véljaandmine toimub
tditemenetluses ldbiviidud enampakkumise akti alusel, tditedokumendi vabatahtliku tditmise
tdhtajale liksnes maksimaalse piiri (kuni kolm kuud), tuleb minimaalse tdhtaja midramisel 1dhtuda
TMS-1 § 25 1dikes 1 sitestatust. See tdhendab, et ka sellistes kinnisasja véljaandmise
tditemenetlustes tuleb volgnikule anda vdhemalt 30 pdeva tditedokumendi vabatahtlikuks
tditmiseks. Piisava aja jitmine on oluline, kuna tditemenetlustes, kus kinnisasja véljaandmine
toimub tditemenetluses ldbiviidud enampakkumise akti alusel, voib sissendudja podrduda
kohtutdituri poole tditemenetluse alustamiseks kohe pédrast omaniku kande muutmist
kinnistusraamatus. Seetdttu ei pruugi olla kohustatud isikule enne antud vdOimalust nduet
vabatahtlikult tdita.

TMS-i § 25 16ike 1 kohaselt ei vdi kohtutdituri médratav tiditedokumendi vabatahtliku tditmise
tédhtaeg olla lithem kui 30 pdeva. Selle tdhtaja eesmérk on voimaldada volgnikul tdita kohustus iihe
palgaperioodi jooksul ning soodustada ndude vabatahtlikku tditmist. Puudub objektiivne pdhjus,
miks seda pohimdtet ei peaks kohaldama ka tditemenetlustes, kus kinnisasja viljaandmine toimub
tditemenetluses labiviidud enampakkumise akti alusel. Praktikas kasutusel olnud 14-pdevane
minimaalne tdhtaeg ei pruugi olla piisav, et kohustatud isik saaks korraldada uue elukoha leidmise,
eriti olukorras, kus tegemist on ka tema tilalpeetavaid puudutava kiisimusega.

Eelndu § 3 punktiga 2 muudetakse TMS-i § 180 16ike 2 punkti 1 sdnastust. Muudatuse eesmérk
on viia sidte kooskOlla sama paragrahvi 10ikes 1 tehtavate muudatustega. Edaspidi mérgib
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kohtutditur kinnisasja véljaandmise tditemenetluses volgnikule edastatavas tditmisteates
tditedokumendi vabatahtliku tditmise tdhtaja iiksnes juhul, kui selle méddramine tuleneb sama
paragrahvi 15ikest 1.

Ulejésinud tditemenetluste korral, mida viiakse 14bi joustunud kohtulahendi vdi iiiirikomisjoni
otsuse alusel, eelneb tditedokumentide sundtiitmisele nii tditedokumendi joustumine kui ka
taditedokumendis vabatahtliku tditmise tdhtaja midramine. Sellises olukorras ei ole pohjendatud
eeldada, et kinnisasja védljaandmiseks kohustatud isik ei saa ette niha sundtditmise voimalust voi
planeerida oma edasist elukorraldust, sealhulgas uue elukoha leidmist. Seetdttu ei ole tdiendava
vabatahtliku tditmise tdhtaja andmine sellistel juhtudel vajalik. Siiski jadb ka eelnimetatud
tiditedokumentide puhul kehtima TMS-i § 180 16ike 2 esimesest lausest tulenev 14-pdevane
etteteatamise tdhtaeg. Elukohast viljatdstmine kujutab endast intensiivset pohidiguste riivet ning
seetottu ei ole pohjendatud, et sundtditmine toimuks ilma etteteatamiseta. See on oluline muu
hulgas pohjusel, et kohustatud isiku eluline vdi majanduslik olukord voib tiitedokumendi tegemise
ja selle sundtditmisele esitamise vahelisel ajal muutuda.

Seetdttu on pohjendatud, et juhul kui tditedokumendis méératud vabatahtliku tditmise tdhtacg on
moddunud, teeb kohtutditur sundtiitmise toiminguid vihemalt 14 pdeva moddumisel tiitmisteate
kittetoimetamisest arvates. Tegemist on kohustatud isiku viimase vdimalusega viltida
tditedokumendi tiitmist sundkorras. Kui nimetatud téhtaja jooksul osutub véljatdstmine kohustatud
isiku suhtes mingil pdhjusel ebadiglaseks, on voimalik pdoérduda kohtu poole TMS-i § 45 alusel.

Kokkuvottes kulgeb TMS-i §-s 180 sétestatud tditemenetlus, olenevalt tiitedokumendi liigist,
edaspidi jargnevalt:

e Kinnisasja enampakkumise akti puhul, méérab kohtutditur ndude vabatahtliku tditmise
tdhtaja (TMS-1 § 180 1dike 1 alusel). Kohtutditur toimetab volgnikule kitte tditmisteate,
milles mérgitakse nii ndude vabatahtliku tiitmise tdhtaeg (TMS-i § 180 Idike 2 punkt 1) kui
ka kinnisasja sundkorras vabastamise paev (TMS-i § 180 Idike 2 punkt 3). Kuigi ka sellisel
juhul jadb formaalselt kehtima TMS-i1 § 180 1dikest 2 tulenev 14-pdevane etteteatamise
tdhtaeg, on see menetluslikult kaetud ndude vabatahtlikuks tditmiseks antava tdhtajaga.

e Juhul kui tditedokumendis on pirast selle joustumist juba ndhtud vdlgnikule ette
vabatahtliku tditmise tdhtaeg (kohtulahendi vdi iilirikomisjoni otsuse puhul), ei mééra
kohtutditur tiitemenetluses tdiendavat tihtaega ega mérgi seda ka tditmisteates. Selline
vélistus jareldub TMS-1 § 180 10ike 2 punktist 1. Sellisel juhul mérgib kohtutditur
tditmisteates iiksnes kinnisasja sundkorras vabastamise pdeva (TMS-i § 180 1dike 2
punkt 3), mis ei tohi olla varasem kui 14 pdeva tditmisteate kéttetoimetamisest arvates
(TMS-i § 180 Idike 2 esimene lause). Sama loogika kehtib ka siis, kui tditedokumendi
vabatahtliku tditmise tdhtaega tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 445 1dike 1% vdi
titirivaidluse lahendamise seaduse § 19 1dike 10 kohaselt ei méirata. Ka siis ei méira
kohtutditur tditemenetluses tdiendavat tdhtaega ega margi seda tditmisteates.

Toimingu eest makstava tasu puhul tuleb tépsustada, et kui kohtutditur algatab tditemenetluse
parast tditedokumendis margitud vabatahtliku tditmise tdhtaja moddumist, ei kohaldu
tditemenetluse seadustiku § 25 18ikes 2 sdtestatud menetluse pdhitasu pooles ulatuses tasumise
oigus. Sellisel juhul tuleb volgnikul tasuda menetluse pohitasu tdies ulatuses.

§ 4. Uiirivaidluse lahendamise seaduse muutmine
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Eelnéu § 4 punktiga 1 tiiendatakse iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) § 8 1dikega 5. Vit
selle kohta selgitusi TsMS-i §-ga 393! tiiendamise kisitlemise juures. Kuivord eluruumi
vabastamise ndudeid lahendatakse ka iilirivaidluskomisjoni menetluses, tuleb vastav muudatus
teha ka titirivaidluse lahendamise seaduses.

Eelndu § 4 punktiga 2 tiiendatakse UVLS-i § 19 1digetega 9 ja 10. Vt selle kohta selgitusi TsMS-i
§ 445 1digetega 1! ja 1 tdiendamise kiisitlemise juures. Kuivord eluruumi vabastamise ndude puhul
voib tditedokumendiks olla ka iiirivaidluskomisjoni otsus, tuleb vastav muudatus teha ka
titirivaidluse lahendamise seaduses.

Eelndu § 4 punktiga 3 tiiendatakse UVLS-i § 23 15iget 1. Vt selle kohta selgitusi TsMS-i § 460
16ikega 1' tiiendamise kisitlemise juures. Kuivdrd eluruumi vabastamise ndude puhul vdib
taditedokumendiks olla ka titirivaidluskomisjoni otsus, tuleb vastav muudatus teha ka iiiirivaidluse
lahendamise seaduses.

§ 5. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tiitemenetluse seadustiku rakendamise seaduse
muutmine

Eelnéu § 6 punktiga 1 tiiendatakse seadust §-ga 11''. Rakendussite reguleerib vabatahtliku
tditmise tdhtaja andmist enne seaduse joustumist tehtud kohtulahendi voi {iilirikomisjoni otsuse
alusel algatatud tditemenetluses. Sellisel juhul kohaldatakse tiitemenetluses vabatahtliku tdhtaja
madramisel kohtulahendi voi tilirikomisjoni otsuse tegemise ajal kehtinud TMS redaktsiooni § 180
16iget 1.

Eelndu § 6 punktiga 2 tiiendatakse seadust jarelhindamise sittega, mis kohustab Justiits- ja
Digiministeeriumit hiljemalt 2030. aasta 31. detsembriks analiilisima selliste seadusemuudatuste
moju ja tulemuslikkust, mis kehtestatakse tsiviilkohtumenetluses ja tditemenetluses seoses
kinnisasja iileandmise, vdljaandmise v0i vabastamisega.

§ 6. Volaodigusseaduse, tsiviilseadustiku iildosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse seaduse
muutmine

Seadust tdiendatakse jarelhindamise sittega seoses makseviivituse korral iitirilepingu erakorralise
iilesiitlemise téhtaja liithendamisega (§ 15'). Eelndus nihakse ette, et Justiits- ja Digiministeerium
analiiisib hiljemalt 2030. aasta 31. detsembriks makseviivituse korral tiirilepingu erakorralise
tilesiitlemise téhtaja lithendamise mdju ja tulemuslikkust.

§ 7. Seaduse joustumine

Seadus joustub 2027. aasta 1. oktoobril. Seaduse joustumisaja valikut on pdhjendatud seletuskirja
9. osas antud selgitustes.

3.2. Pohiseaduspéirasuse analiiiis
Uiirilepingu erakorralise iilesiitlemise ja sellele jirgneva eluruumist viljatdstmisega kaasneb

intensiivne sekkumine isiku kodu puutumatuse digusesse (PS-i § 33, Euroopa inimdiguste ja
pohivabaduste kaitse konventsiooni (EIOK) artikkel 8).

15



Eluruumi tiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiisis leiti, et kuivord Eesti
kehtiv tiiriregulatsioon voimaldab teatud osas ajavaru kuhjumist nii materiaaldiguse kohaselt
(maksetihtaeg, tdiendav tihtaeg ja VOS-i § 316 kiinnised) kui ka sellele jirgnevas kohtu- ja
tditemenetluses, jareldub siit, et diirilepingu erakorralise iilesilitlemise ajaraami modningane
liihendamine ei oleks pdhidiguste seisukohalt problemaatiline, kui see jargib Sveitsi mudeliga
sarnast loogikat'®: varajane ja selge hoiatus, piiratud tdiendav tihtaeg ning kohtuliku sekkumise
vOimalus erandjuhtudel. Selline lahendus vdib paremini vastata proportsionaalsuse ndudele kui
siisteem, kus ajategur koguneb mitmes menetlusfaasis ilma selge normatiivse pdhjenduseta.'’

Praeguse eclnduga muudetakse VOS-i nii, et makseviivitus vdib anda iiiirileandjale iilesiitlemise
voimaluse siis, kui Gitirnik on viivituses vahemalt ithe kuu {itiri, korvalkulude voi hoone korrashoiu-
ja parenduskulude tasumisega. Ulirniku kaitseks siilib tdiendava tidhtaja andmise kohustus, mida
pikendatakse seniselt 14 paevalt 30 pdevale, ning elu- ja driruumi tiiirilepingu puhul jadvad kehtima
iilesiitlemisavalduse vormi- ja sisunduded, sealhulgas vaidlustamisviide.

Uiirilepingu erakorralise iilesiitlemise ajaraami proportsionaalsuse hindamisel EIOK artikli 8 ja
PS-i § 33 kontekstis tuleb arvestada nii lepingu 10petamise materiaaldiguslikke eeldusi kui ka
sellele jargnevaid menetluslikke tagatisi. Regulatsiooni kujundamisel tuleb tagada diglane tasakaal
tihelt poolt iitirniku kodu puutumatuse ning teiselt poolt tiilirileandja omandipdhidiguse ja tdhusa
oiguskaitse vajaduse vahel. Seetdttu on asjakohane hinnata maksetihtaja regulatsiooni, lepingu
tilesiitlemisele eelnevaid ja jirgnevaid tdhtaegu ning kohtuliku ja tditemenetlusliku kaitse
vodimalusi nende koosmdjus.

Eelndukohased muudatused riivavad eelkdige iitirniku digust kodu puutumatusele ning vdivad
eluruumi iitirilepingu puhul mdjutada ka tema tildist vabaduspohidigust ja varalisi huve. Samal ajal
tuleb arvestada iilirileandja pohidigustega, eeskétt omandipohidigusega ning ettevotlusvabadusega
juhul, kui eluruumi voi muu ruumi {iiirile andmine toimub majandus- voi kutsetegevuse raames.
Pohiseaduspérasuse hindamisel tuleb seega kaaluda tihelt poolt iilirniku vajadust séilitada elukoht
ja saada enne lepingu I0ppemist tegelik vOimalus rikkumine korvaldada ning teiselt poolt
iiirileandja Oigust saada oma vara kasutamise eest kokkulepitud tasu ja kasutada tShusaid
oiguskaitsevahendeid olukorras, kus lepingupartner oma pohikohustust ei tdida.

Muudatustel on legitiimne eesmérk. Nende eesmirk on tagada iilirileandjale makseviivituse korral
tohusam odiguskaitse, vdhendada pdhjendamatut ajakulu {iiripinna vabastamisel ning seeldbi
toetada toimivat ja usaldusviirset iiliriturgu. Ulirileandja kanda ji4v pikaajaline makseviivitus ja
sellele lisanduv kohtu- voi tditemenetluse viibimine voib muuta eluruumi véi muu ruumi
véljatiirimise ebamdistlikult riskantseks. Kui seadus ei vOimalda iiirileandjal olulisele
makseviivitusele moistliku aja jooksul reageerida, vOib see vihendada valmisolekut eluruume
tiiriturule tuua ning mojutada laiemalt eluaseme kittesaadavust.

Kavandatud abindud on sobivad eesmirgi saavutamiseks, sest need vdimaldavad iilirileandjal
alustada iilesiitlemise protsessi varem juhul, kui vdlgnevus vastab seaduses nimetatud selgele
miinimumlivendile. Samal ajal ei voimalda eelndu lepingu 10petamist iiksnes marginaalse voi

16 Eesti mudel juba jirgib Sveitsi diguse iildist loogikat (hoiatus + tdiendav tihtaeg), kuid ,.kiivituskiinnis on seotud
kahe maksetdhtpdeva voi kahe kuu volaga.

17 Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis (Ik 33-36).
https://www.justdigi.ee/sites/default/files/documents/2026-
04/%C3%9C%C3%BCri%C3%BSiguse%20anal%C3%BC%C3%BCs%202026.pdf
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juhusliku vdlgnevuse tottu. Ulesiitlemise vdimalus on seotud vihemalt {ihe kuu iiiiri, kdrvalkulude
vOi hoone korrashoiu- ja parenduskulude volgnevusega ning iilirnikule tuleb tildjuhul anda 30-
paevane tdiendav tihtaeg volgnevuse tasumiseks. Seetdttu ei ole tegemist automaatse ega kohese
eluruumi kaotusega, vaid etapilise regulatsiooniga, mille keskmes on iilirniku hoiatamine ja talle
rikkumise korvaldamise voimaluse andmine.

Muudatused on vajalikud, sest kehtiv regulatsioon voib praktikas viia mitme jirjestikuse tdhtaja
kumuleerumiseni. Uiirileandja peab arvestama maksetihtaja mdddumise, iilesiitlemise eelduste
tditumise, tdiendava tihtaja andmise, kohtumenetluse, kohtulahendi vabatahtliku tditmise tdhtaja
ning tditemenetluses antavate tdiendavate tdhtacgadega. Selline ajaraam voib teatud juhtudel
kujuneda ebaproportsionaalselt pikaks, eriti kui iiirnik kasutab enda kaitseks moeldud
menetluslikke voimalusi tiksnes valduse pikendamiseks. Eelndu ei kdrvalda titirniku menetluslikke
kaitsevOimalusi, vaid jaotab need selgemalt ning vildib samasisuliste tdhtacgade pdhjendamatut
kordumist.

Muudatused on mdddukad, sest {ilirniku kaitseks sdilib mitu sisulist ja menetluslikku tagatist.
Esiteks peab makseviivitus vastama seaduses sdtestatud miinimumldvendile. Teiseks tuleb
titirnikule iildjuhul anda 30-pédevane tdiendav tdhtaeg, mis on pikem kui kehtivas diguses ette
ndhtud 14-pédevane tdhtaeg. Kolmandaks peavad elu- ja driruumi tiiirilepingu tilesiitlemisavalduses
sisalduma seaduses ettendhtud andmed, sealhulgas iilesiitlemise alus ja eluruumi iitirilepingu puhul
vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Neljandaks séilib kohtuliku kontrolli vdimalus, sh vdimalus hinnata
ilesiitlemise eelduste esinemist, {ilesiitlemisavalduse kehtivust ja vajaduse korral valduse
vabastamiseks antavat tihtaega.

Ka kohtumenetluse ja tiitemenetluse muudatuste puhul on arvestatud pdohidiguste kaitse
vajadusega. Kohtule antakse kohustus maidrata kinnisasja véljaandmise, iileandmise voi
vabastamise asjades vabatahtliku tditmise tdhtaeg juba kohtulahendis. See tihendab, et isiku elulisi
asjaolusid saab hinnata kohtumenetluses, kus pooltel on vdimalik esitada oma seisukohad ja
tdendid. Tédhtaja madramisel saab kohus arvesse votta muu hulgas seda, kas eluruumis elavad
alaealised, kas isikul on erivajadus vdi muu abivajadus, milline on tema vdimalus leida uus elukoht
ning milline on {iirileandja huvi saada valdus tagasi madistliku aja jooksul. Lisaks sdilib voimalus
mojuval pohjusel tihtaega muuta.

Pohidiguste kaitset toetab ka kohaliku omavalitsuse teavitamise kohustus. Kui kohtule voi
ttirikomisjonile saab teatavaks, et vaidlusalust eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud
teovoimega vOi abivajav isik, tuleb sellest teavitada valla- v4i linnavalitsust. Tegemist ei ole
ilrileandja ja dlirniku  vahelise  eradigusliku  vaidluse lahendamise asendamisega
sotsiaalhoolekande meetmetega, vaid varajase teavitamisega, mis vdimaldab kohalikul
omavalitsusel hinnata abivajadust ning vajaduse korral kavandada sobivaid meetmeid enne
sundtéitmise etappi.

Kohtuotsuse moju laiendamine iilirnikult kasutusdiguse saanud isikutele ei tdhenda nende
iseseisvate diguste 10plikku otsustamist ega nende suhtes res judicata moju tekitamist. Muudatus
puudutab tditedokumendi tdidetavust olukorras, kus kolmanda isiku valdus vdi kasutusdigus on
tuletatud volgnikust tilirnikult. Sellisel isikul sdilib voimalus kaitsta oma digusi TMS-i § 222 alusel,
kui ta leiab, et sundtditmine riivab tema iseseisvat digust. Seetdttu on muudatus piiratud ulatusega
ja suunatud eeskétt olukordadele, kus muidu tuleks sisuliselt sama valduse vabastamise nouet
menetleda korduvalt.
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4. Eelnou terminoloogia
Eelndus kasutatavad terminid toetuvad VOS-i, TsMS-i ja TMS-i olemasolevatele terminitele.
5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Uiiridigus ei ole EL-i tasandil harmoneeritud. Tulenevalt {iiiridiguse iseloomust on see siiski
kaudselt seotud eri valdkondade poliitika ja digusega. Euroopa Komisjoni president Ursula von der
Leyen avalikustas 2024.-2029. aasta poliitilises tegevuskavas, et Euroopa Komisjoni uus koosseis
esitab esimese Euroopa taskukohaste eluasemete kava. Euroopa taskukohaste eluasemete kava
avalikustati tervikuna 16. detsembril 2025. aastal.!® Sellele tuginedes on Eesti koostamas
Kliimaministeeriumi juhtimisel tegevuskava ,Eesti eluasemepoliitika 2025-2035. Kvaliteetse
eluaseme taskukohasus ja kéttesaadavus®, milles mainitakse samuti pahatahtlike iitirivolglaste
teemat kiisimusena, mis vajab tegelemist.

6. Seaduse mojud

Eelnduga muudetakse {iiirilepingu erakorralise {ilesiitlemise regulatsioon iilirileandja jaoks
soodsamaks ning liihendatakse (menetlus)etappe, mida iitlirileandjal tuleb ldbida juhul, kui
volgnikust {ilirnik ei vabasta iiiiripinda. VOS-i muudatusega kiirendatakse iiiirilepingu erakorralist
iilesiitlemist. TsMS-i ja UVLS-i muudatusega niihakse kohtule ja iiiirivaidluste komisjonile ette
kohustus anda iilirnikule edaspidi tdhtaeg otsuse vabatahtlikuks tditmiseks. TSM-i muudatusega
liihendatakse tiitemenetluses ndude vabatahtliku tiitmise aega 14 pievani.

Muudatuste eesmirk on tShustada pahatahtlike volgnikest iilirnike véljatdstmist ning seeldbi
soodustada Eesti iilirituru torgeteta toimimist.

18 European Affordable Housing Plan. https://housing.ec.europa.eu/european-affordable-housing-plan_en
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O Uiiri maksetéhtpéev

Makseviivituse tekkimine
Tavapéaraselt T kuu

-------------- Utirileandja annab 14-péevase téhtaja volgnevuse tasumiseks
14 péeva koos lepingu llesutlemise hoiatusega.

8 .............. Jargnev maksetéhtpaev. Uiirnik ei tasu vélgnevust.

Uiirnik ei tasu vélgnevust. Leping loetakse iileséelduks.
Utirnik ei vabasta eluruumi. Udrileandja vib p&drduda
hagiavaldusega maakohtusse.

a) kohtumenetius

b) Girikomnisjoni
menetlus (keskm.
24 kuud)

Kohus rahuldab ndude vai Qiiirikomisjon teeb otsuse kinnisasja
vabastamiseks. Kohus vbib maarata taitmise tahtaja.

Kohtuotsuse puhul ildjuhul 30 pdeva
Komisjoni otsuse korral 20 pdeva .
-------------- Otsus joustub. Ulrnik ei vabasta eluruumi. Hakkab kulgema

vabatahtliku tditmise tahtaeg, kui kohus selle maaras.

-------------- Uldrileandja vdib péérduda taitmisavaldusega kohtutéituri poole.

-------------- Kohtutditur koostab ja toimetab vélgnikule katte taitmisteate. Annab kuni
14 péeva + kuni 3 kuud kolmekuulise téhtaja otsuse vabatahtlikuks tditmiseks.

.............. Sundtaitmine. Ulirnik tdstetakse vilja, kaasates vajadusel politsei abi.

Joonis 1. Uliripinna vabastamine kehtiva korra kohaselt alates makseviivituse tekkimisest kuni
sundtéitmiseni.

Kehtiva korra kohaselt on voimalik iilirileping iiles 6elda pérast kahte jérjestikust maksetidhtpéeva,
mil iilirnik ei ole lepingukohast {iiiri voi tiliritud asjaga seotud kulusid tasunud, sellele lisandub 14-
pievane tdiendav tihtaeg. Kuigi VOS jitab lepingupooltele diguse iiiiri arvestamise aluseks olev
ajavahemik lepinguga kokku leppida, on tavapédrane praktika, et iiliri arvestatakse iihe kuu kaupa.
Seega on tavapirasel juhul {iiirileandjal praegu voimalik leping {iles 6elda umbes 2,5 kuud pérast
viimast tasutud makset.

VOS-i § 316 1digete 1 ja 3 muutmisega liiheneb periood, mis jidib makseviivituse tekkimise ja
lepingu iilesiitlemise voimaluse vahele. Tavapérase tihekuulise maksetidhtajaga lepingu puhul
tdhendab see iiiirileandja jaoks kahe kuu eest saamata jdéinud tulu, millele vdivad lisanduda kulud
seoses kommunaalmaksete jm korvalkulude tasumisega. Lihtsustatud kujul illustreerib eelnduga
kavandatavat muudatust joonis 2.
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.. Uiiri maksetahtpaev. Makseviivituse tekkimine.

Ulirileandja annab 30-péevase téhtaja volgnevuse
tasumiseks koos lepingu tlesiitlemise hoiatusega.

30 paeva

8 -------------- Uiirnik ei tasu vélgnevust. Leping loetakse iileséelduks.
""""""" Uirnik ei vabasta eluruumi. Uirileandja vib péérduda
hagiavaldusega maakohtusse.
a) kohtumenetlus
b) ddirikomisjoni
menetlus (keskm.
24 kuud)

Kohus rahuldab ndéude vai iiiirikomisjon teeb otsuse kinnisasja
vabastamiseks. Maaratakse kuni kolmekuuline tdhtaeg vabatahtlikuks
Kohtuotsuse puhul Gldjuhul 30 pideva taitmiseks.

Komisjoni otsuse korral 20 pieva

-------------- Otsus jéustub. Uiirnik ei vabasta eluruumi. Hakkab kulgema
vabatahtliku tditmise tdhtaeg.

Kuni 3 kuud

-------------- Uiirileandja v&ib pédrduda tiitmisavaldusega kohtutéituri poole.

-------------- Kohtutéitur koostab ja toimetab volgnikule katte tditmisteate.

14 pdeva

-------------- Sundtiitmine. Uiirnik tostetakse vilja, kaasates vajadusel politsei abi.

Joonis 2. Uiiripinna vabastamise protsess eelnduga kavandatud muudatuste kohaselt.

Uiirilepingud 15ppevad tavapiraselt tihtaja mdddumisega (tihtajalised lepingud) voi korralise
iilesiitlemisega (tdhtajatud lepingud), vaid viike osa Oeldakse iiles erakorraliselt tasumisega
viivitamise tottu. Tépsed andmed erakorralise iilesiitlemise kohta puuduvad, kuid koigist
titirisuhetest moodustavad need eeldatavasti marginaalse osa.

Kohtusse voi tilirivaidluskomisjoni jouab veelgi vdiksem osa tilirivaidlustest. Tallinnas asuva
eluruumi tiirimisest tekkinud vaidlusi lahendab Tallinna tiiirikomisjon, kelle poole v3ib péérduda
nii tilirileandja kui ka titirnik. 2025. aastal joustus komisjoni otsus 46 iitirivaidlusasjas, millest 11
puhul sisaldas iilirikomisjonile esitatud ndue eluruumi vabastamist. Seejuures oli neis iildjuhul
vaidlejaks avaldaja ehk iiiirileandja Tallinna linn. Uiirikomisjoni menetlus kestis tavapéraselt 2—4
kuud alates avalduse esitamisest kuni komisjoni otsuse tegemiseni.!? Uiirikomisjoni otsus joustub,
kui otsuse kéattesaamise pdevast alates 20 pdeva jooksul ei ole maakohtusse esitatud hagi samas
vaidlusasjas (UVLS-i § 22 15ige 1).

19 Tallinna iiiirikomisjoni joustunud otsused (06.05.2026). Tallinna iiiirikomisjon | Tallinn
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Joonis 3. Uiiripinnal (korteris vdi eramus) elavate elanike osakaal kohaliku omavalitsuse iiksustes
2021. aastal.?®

Muudes Eesti piirkondades tuleb iiiirileandjal pdérduda eluruumi vabastamise ndudega kohtusse.
Eelndu kohaselt ndhakse TsMS-1 § 445 muudatusega ette, et kui kohtuvaidluses otsustatakse
kinnisasja véljaandmine, iileandmine voi vabastamine, peab kohus andma kuni kolmekuulise
tdhtaja lahendi vabatahtlikuks tditmiseks. Vabatahtliku tiitmise tdhtaeg hakkab kulgema
kohtuotsuse joustumisest. Kehtiva korra kohaselt on vabatahtliku tditmise tdhtaja andmise
voimalus — kuid mitte kohustus — nii kohtul kui ka hiljem kohtutdituril. Eelnduga kavandatakse
lahendust, et vabatahtliku tditmise tdhtaja annab edaspidi vaid kohus.

Lahendus suurendab protsessi ettearvatavust iiiirileandja (hageja) jaoks, kes taotleb iiliripinna
vabastamist volglasest iilirnikust. Kohtuotsuse joustumisel on fiiirileandjal kindlus, et juhul kui
titirnik ei vabasta iiliripinda ka vabatahtliku tiitmise téhtaja saabudes, on voimalik otsus sundkorras
tdita lisna kiiresti — TMS-1 § 180 muudatusega sitestatakse, et kui tditedokumendi vabatahtliku
tditmise tdhtaeg on méddunud, on tditemenetluses ndude vabatahtliku tditmise tdhtaeg 14 péeva.
Téitedokument vOib olla nii kohtuotsus kui ka Tallinna iitirikomisjoni otsus.

Kuigi eelndu eesmérk on lihtsustada kinnisasja vabastamist volgnikust tiiirnikust, on mdjutatud
sihtrihm oluliselt suurem kui iiksnes itirileandjad ja probleemsed titirnikud. Tabelis 1 on kokku
voetud VOS-i, TsMS-i ja TMS-i muudatustest puudutatud sihtrithmad.

20 Joonise alusandmed périnevad 2021. aasta rahva ja eluruumide loendusest (07.05.2026). RL21803: RAHVASTIK
SO0, VANUSERUHMA, ELURUUMI TUUBI JA KASUTAMISE ALUSE NING ELUKOHA (HALDUSUKSUS)
JARGI, 31. DETSEMBER 2021. Statistika andmebaas
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Tabel 1. Ulevaade sihtriihmadest, keda vdivad eelndukohased muudatused mdjutada.

Sihtrithmad

VOS-i muudatused e Uiirnikud, sh nii fiiiisilised kui ka juriidilised isikud
e Uiirileandjad, sh nii fiiiisilised kui ka juriidilised isikud
UVLS-i muudatused o Valgnikust iiiirnikud
e Tallinna {iiirikomisjon
e Valla- ja linnavalitsused
Kohtud, eelkdige maakohtud, aga edasikaebe puhul ka teised kohtuastmed
Menetlusosalised kinnisasja viljaandmist, {ileandmist voi vabastamist
puudutavates vaidlustes, sh iilirnikud ja tiirileandjad
Muud isikud, kes kasutavad vaidlusalust tiiiripinda
Valla- ja linnavalitsused
Isikud, kelle suhtes viljatostmise otsus sundtdidetakse
Kohtutditurid

TsMS-1 muudatused

TMS-1 muudatused

Uiirileandjad

Muudatused on tiiirileandjate vaatest positiivsed, mdjutades otseselt nende tulusid ja kulusid. Mgju
on kiill eelkdige majanduslikku laadi, kuid tuleb arvestada, et pikale veninud ja keerulistel
iilirivaidlustel vdib olla fiiiisilisest isikust iiiirileandjatele ka psiihholoogiline mdju. Uldjuhul on
itirisuhtes ndrgem osapool iiiirnik, kuid see ei pruugi iga konkreetse juhtumi puhul nii olla.
Muudatused puudutavad ka tiiirilepinguid, mille iitheks voi molemaks pooleks, nditeks titirnikuks,
on juriidiline isik.

Maksu- ja Tolliameti andmetel deklareeris 2024. aastal rendi- voi iiiiritulu 45 358 fiiiisilist isikut.?!
Tegemist on indikatiivse nditajaga sihtriihma iseloomustamiseks, mis peegeldab vaid tiiritulu
deklareerimist (lisaks sisaldab renditulu deklareerimist). Tegelik fiilisilisest isikust iilirileandjate
arv on tdendoliselt suurem. Andmed juriidilisest isikust iilirileandjate arvu kohta puuduvad.

Uiirileandjate digused on eelndukohaste muudatuste tulemusel paremini kaitstud. Uiirileandjal on
voimalik makseviivituse korral reageerida senisest kiiremini, kui lilirnik on viivituses vihemalt {ihe
kuu iiiiri, korvalkulude vdi hoone korrashoiu- ja parenduskulude tasumisega. Uldjuhul peab
titirileandja andma tilirnikule 30-pédevase tdiendava tihtaja volgnevuse tasumiseks ning voib
hoiatada, et tdhtaja jooksul tasumata jdtmise korral loetakse leping iilesoelduks. Muudatuste
tulemusel on {iiiirileandjatele tagatud tilirisuhtes tdhusam diguskaitse, kuid lepingu Idpetamist ei
voimaldata iiksnes marginaalse voi juhusliku volgnevuse tottu.

Valdav osa iilirisuhteid ei loppe lepingu erakorralise tilesiitlemisega ning veelgi vdiksem on nende
juhtumite osakaal, kus {ilirnik ei ndustu vaatamata lepingu iilesiitlemisele {iiiiripinda vabastama.
Kohtustatistika pohjal ei ole paraku vdimalik tépselt tuvastada, kui palju taolisi vaidlusi kohtusse
jouab. Analiiiisides Tallinna tiirikomisjoni otsuseid, asjadigust puudutavaid vaidlusi maakohtutes
ja tditemenetluse andmeid, voib hinnata, et vaidluste koguarv on siiski viike — aasta jooksul jouab
kohtusse voi iilirikomisjoni kuni paarkiimmend vaidlust, milles ndutakse volgnikust {iiirniku
valjatdstmist.

21 Maksu- ja Tolliameti andmed fiiiisiliste isikute tuludeklaratsioonide kohta (07.05.2026). Statistika ja avaandmed |
Maksu- ja Tolliamet
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TsMS-i ja TMS-1 muudatused mdjutavad seega marginaalset osa koigist iilirileandjatest. Samas
voivad pikale veninud juhtumite puhul kulud ja saamata jd&nud tulu ulatuda tuhandetesse
eurodesse. Need muudatused ei pruugi puudutada suurt osa iitiriturust, kuid nendel juhtudel, mil
iliripinna vabastamine on kujunenud ebamdistlikult pikaajaliseks protsessiks ning iilirniku
kditumist voib hinnata pahatahtlikuks, oleks kirjeldatud TsMS-i ja TMS-i muudatustel {iiirileandja
jaoks tuntav positiivne modju, mis ongi kdesoleva eelndu laiem eesmaérk.

Uiirileandja saamata jasinud tulu

Viimase rahva ja eluruumide loenduse andmetel elas 2021. aastal Eestis 561 655 leibkonda,
kellest 102 958 (18%) elas iiiiritud korteris vdi eramus. Uliritavate eluruumide hulgas on enim
kahetoalisi kortereid. Kahetoalises korteris elas 37 907 leibkonda ehk ligikaudu 37%
iitiripinnal elavatest leibkondadest. Kahetoalise korteri mediaankeskmine hind {iiirilevotja
jaoks on iihe suurema kinnisvaraportaali andmetel praegu ligikaudu 550 eurot kuus.

Kehtiva korra kohaselt on iiiirileandjal voimalik tiiirileping iiles 6elda umbes 2,5 kuud pérast
viimast tasutud makset (eeldusel, et iiiirnik ei ole tasunud olulist osa vdlgnevusest ning et
maksetdhtaeg on kord kuus). Suur osa iilirilepinguid sdlmitakse Tallinnas, kus on pooltel
voimalik podrduda Tallinna iitirikomisjoni.

Eeldusel, et tiiirileandja p66rdub {iiiripinna vabastamise ndudega {iilirikomisjoni ja komisjoni
menetlusaeg vastab tavapirasele, tehakse tditedokumendiks olev otsus keskmiselt 2—4 kuuga.
Kui vastustaja ei po6rdu vaidlusega kohtusse, joustub otsus 20 pédeva pérast. Eeldusel, et
iitirileandja poordub tditedokumendiga koheselt kohtutdituri poole, kes omakorda annab
iitirnikule maksimaalse ehk kolmekuulise vabatahtliku tditmise tdhtaja, kulub sundkorras
taitmiseni veel 3,54 kuud.

Vottes arvesse koiki kirjeldatud etappe, voib ajavahemik, mil kinnisasi oli iitirniku kasutuses,
kuid too ei jarginud tiiirilepingust tulenevat tasu maksmise kohustust, kujuneda iiiirileandja
jaoks ddrmiselt pikaks. Kirjeldatud eelduste korral kuluks viimasest tasutud iitirimaksest kuni
itiripinna sundkorras vabastamiseni keskmiselt 8,5-11 kuud. Tiiiipilise kahetoalise korteri
puhul tdhendaks see iiiirileandjale saamata jddnud tulu suurusjargus 4700-6000 eurot.*
Lisaks vodivad sel perioodil iiiirileandja kanda jdida kommunaalmaksete kulud ja hoone
korrashoiuga seotud kulud, kui titirnik neid ei tasu.

Tuleb siiski rohutada, et iga tiirivaidlus ja selle asjaolud on erinevad ning tegelik aja- ja
rahakulu voib varieeruda suures ulatuses.

* Hinnangutes on kasutatud Statistikaameti avaldatud 2021. aasta rahva ja eluruumide
loenduse andmeid (tabel RL21822) ja kinnisvaraportaali www.kv.ee andmeid kahetoaliste
korterite tiiirihindade kohta eelnou koostamise ajal. Arvestatud ei ole tulu maksustamise
moju.

Uiirnikud
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2021. aasta rahva ja eluruumide loenduse andmetel elas tiiritud eluruumis 206 998 inimest ehk
16% Eesti elanikest.?? Ulirnike osakaal oli keskmisest suurem noorte tiiskasvanute hulgas ja
keskmisest viiksem eakate hulgas.?® Juriidiliste isikute iiiirisuhete kohta registriandmed puuduvad,
kuid voib eeldada, et dripinna iilirimine on ettevotjate hulgas tavaparane praktika.

Eelnduga kavandatavad muudatused soodustavad paremat maksedistsipliini iiiiri ja korvalkulude
tasumisel. Uldjuhul tdidavad iilirnikud iiiirilepingust tulenevaid kohustusi tihtaegselt ning kui
esinebki makseviivitusi, on nende pdohjus sageli inimlik unustamine v&i ajapuudus, mitte
makseraskused. VOS-i muudatused soodustavad iiiiri tasumist maksetiihtajaks, et viltida lepingu
ilesiitlemise hoiatust.

Kavandatavad muudatused mojutavad negatiivselt seda osa iilirnikest, kellel esineb makseraskusi.
Riskirithma kuuluvad néiteks véiksema voi ebastabiilse sissetulekuga iitirnikud, iitirnikud, kellel
on sotsiaalsed voi toimetulekuprobleemid (nt s6ltuvuskiitumine), ning paljulapselised leibkonnad.
Samas vOib ootamatust siindmusest tulenevaid makseviivitusi esineda koigil, olenemata
sotsiaalmajanduslikust olukorrast. Edaspidi tuleb iiiirnikel arvestada ka VOS-i § 316 1dikest 5
tuleneva erisusega — makseviivituse korral voib iiiirileandja lepingu liles oelda ilma tidiendavat
tdhtaega andmata, kui iiiirnik on volgnevusele eelnenud aasta jooksul vihemalt kahel korral tditnud
kohustused alles tdiendava tihtaja jooksul voi parast seda.

Kokkuvottes toovad kavandatavad muudatused kaasa tiiirnike seadusest tuleneva kaitse
vihenemise vorreldes kehtiva regulatsiooniga. Sellega kaasneb risk, et makseraskustesse sattunud
titirnikud ja nende perelitkmed vdivad senisest sagedamini jidda eluasemest ilma, mis omakorda
voib suurendada survet sotsiaalsiisteemile.

Kohtud ja Tallinna iiiirikomisjon

TsMS-i1 § 445 muudatuse tulemusel peab kohus edaspidi alati andma tdhtaja kohtulahendi
vabatahtlikuks tditmiseks. Kuni kolmekuuline tdhtaeg hakkab kulgema alates kohtulahendi
joustumisest (iildjuhul 30-pdevase apellatsioonitihtaja moddumisel). Kehtiva diguse kohaselt on
kohtul vabatahtliku tditmise tdhtaja mdaramise voimalus, kuid mitte kohustus.

TsMS-1 muudatused puudutavad eelkdige maakohtutes tsiviilasju lahendavaid kohtunikke ja neid
abistavaid kohtujuriste. Kohtustatistikas liigituvad {iirivaidlused {tldjuhul asjadiguse voi
voladiguse kategooriasse.

Tasub rohutada, et muudatuse mdju on kohtupidamises laiem kui pelgalt tiirivaidlused, sest
edaspidi tuleb vabatahtliku tditmise tdhtaeg anda koigis menetlustes, kus otsustatakse kinnisasja
viljaandmine, iileandmine vdi vabastamine. Ulirivaidlused moodustavad kohtulahenditest vaid
viikse osa. Mirksa sagedasem on, et ndue kinnisasja vabastamiseks puudutab vaidlusi endiste
elukaaslaste vo1 muul moel seotud isikutega, kes kasutavad kinnisasja digusliku aluseta. Samuti
esineb praktikas ndudeid vabastada périmise teel saadud kinnisasi voi tuleneb selline ndue
miiiigilepingu rikkumisest.

> Statistikaameti andmebaas, tabel RL21801.
23 Ulirnike osakaal oli suurim vanuseriihmas 25-29 eluaastat (27%) ja vihim vanuserithmas 70-79 eluaastat (8%)
(Statistikaameti andmebaas, tabel RL21801).
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Kohtustatistika ei voimalda méérata tipset kohtuasjade arvu, mida kavandatav TsMS-i muudatus
puudutab. Ligikaudne hinnang on, et see arv ulatub saja menetluseni aastas. Kohtuviliselt, st
Tallinna tiiirikomisjonis, menetletakse aastas kuni paarkiimmend taolist asja (2025. aastal oli 11
menetlust, milles nouti eluruumi vabastamist).

Kohtutele ja iitirikomisjonile tdhendab kohustus anda lahendi tegemisel igal juhul vabatahtliku
tditmise tdhtaeg, et nad peavad uue digusega tutvuma ja edaspidi kohaldama. Nii monelgi juhul on
kohus siiski ka praegu kinnisasja vabastamise vaidlustes vabatahtliku tditmise tdhtaja andnud,
mistottu ei ole see praktika kohtute jaoks uus. Lisaks on eelnduga kavas teha erisus téhtajalistele
titirilepingutele, mille 10ppemise tdhtaeg on saabumas. Sellisel juhul ei anna vabatahtliku tditmise
tdhtaega ei kohus ega hiljem kohtutditur.

Kiill aga on kohtute jaoks uus kohustus teavitada valla- voi linnavalitsust juhul, kui vaidlusalust
eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud teovdimega voi abivajav isik. Noue tdhendab teatavat
tookoormuse suurenemist, kuid eeldatavasti on sellised juhtumid harvad. Kavandatav
teavitamiskohustus voib kohtute t66koormust monevdrra suurendada, kuid tegemist ei ole sisult
tdiesti uue iilesandega. Ka kehtiva diguse kohaselt tuleb kohtul menetluse juhtimisel arvestada
menetlusosaliste ja puudutatud isikute olukorda ning vajaduse korral juhtida tdhelepanu
voimalusele poorduda kohaliku omavalitsuse poole abi saamiseks. Samuti tuleneb kehtivast
sotsiaalhoolekande seadusest kohustus teatada abivajavast isikust voi perekonnast kohaliku
omavalitsuse iiksusele. Plaanitav muudatus ei pane kohtule kohustust hakata omal algatusel
siistemaatiliselt vélja selgitama koigi eluruumi kasutavate isikute isikuandmeid, teovdimet voi
abivajadust. Teavitamiskohustus tekib iiksnes juhul, kui kohtule saab menetluse kdigus teatavaks,
et vaidlusalust eluruumi kasutab alaealine, muu piiratud teovoimega voi abivajav isik. Seetdttu
sOltub kohustuse rakendumine konkreetse asja asjaoludest ning see ei kaasne automaatselt iga
eluruumi vabastamise vaidlusega.

Tépseid statistilisi andmeid selliste juhtumite arvu kohta ei ole kohtustatistika pdhjal voimalik
eraldi vélja tuua. Seetdttu ei saa moju hinnata tdpse juhtumite arvuna. Samas on tegemist kitsa
kohaldamisalaga menetlusliku teavitamiskohustusega, mille tditmine piirdub teate edastamisega
kohaliku omavalitsuse iliksusele ega anna KOV-ile kohtumenetluses menetlusosalise digusi ega too
kaasa eraldi korvalmenetlust. Sellest tulenevalt ei ole eeldatav mdju kohtute té6koormusele
ulatuslik.

Kohtutiiturid
Taitemenetlusse jouab vaid véike osa juhtumitest, kus iiiirileping on volgnevuse tottu iiles 6eldud.
Valdav osa vaidlustest lahendatakse juba varem — kas lepingupoolte omavahelise kokkuleppe,

titirikomisjoni otsuse voi kohtulahendi tulemusel.

Tabel 2. Kinnisasja viljaandmine 20222025

Lahendi liik Arv
Kohtuotsus v0i médrus tsiviilasjas 87
Muu ametiisiku otsus 9
Taitemenetluslikud dokumendid 82
Vahekohtu otsus 1

24 Hussar, A. Eluruumi iiiirisuhteid puudutavate seadusemuudatuste rakendusanaliiiis, 2026, 1k 44.
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Tallinna titirikomisjoni otsus 20
Kokku 199

Aastatel 2022-2025 alustati kokku 199 tditemenetlust, kus tdidetav ndue seisnes kinnisasja
viljaandmises (tabel 2). Aastas tdhendab see keskmiselt 50 menetlust. Kohtulahendi voi
titirikomisjoni otsuse alusel esitatud nduded moodustasid pea poole kinnisasja viljaandmistest
(pole tipselt teada, kui paljud neist seisnesid fiiiirivaidluses). Ulejdsnud olid valdavalt
sundenampakkumise alusel tehtud tditemenetlused.

Kohtutditurite jaoks ei ole TMS-i muudatus, mille kohaselt annab kohtutditur kinnisasja
viljaandmise menetluses vabatahtliku tditmise tdhtaja vaid juhul, kui tditedokumendis ei ole seda
tehtud, olulise mdjuga. Kohtutditurite tegevust lihtsustab see ddrmiselt vihe, arvestades menetluste
vdikest arvu ja muudatuse ulatust.

Valla- ja linnavalitsused

Eelndukohased muudatused mdjutavad véihesel miidral ka kohaliku omavalitsuse iiksuseid ning
nende juures todtavaid lastekaitsespetsialiste ja sotsiaaltootajaid. Eelnduga on kavas kehtestada
kohtutele ja tilirikomisjonile kohustus teavitada vastavat valla- voi linnavalitsust, kui vaidluse
esemeks on eluruumi vabastamine, mida kasutab alaealine, muu piiratud teovoimega voi abivajav
isik. Muudatuse eesmirk on tagada abivajaduse varane mirkamine ja anda KOV-i iiksusele
voimalus juba varakult arvestada eluruumivajadusega.

Voib eeldada, et osa neist lastest (ja peredest) on juba varem lastekaitsega kokku puutunud,
mistottu on raske hinnata, kuivord mdjutab muudatus lastekaitsespetsialistide todkoormust.
Lisanduvaid juhtumeid on aasta jooksul tdenéoliselt siiski vihe ning need jaotuvad eri piirkondade
vahel.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad kulud
ja tulud

Seaduse rakendamisega ei kaasne riigile otseseid tulusid ega kulusid. Kohaliku omavalitsuse
tiksused peavad edaspidi menetlema iilirikomisjoni ja kohtute teateid juhtumitest, kus taotletakse
eluruumi vabastamist, mida kasutab alaealine, muu piiratud teovGimega vOi abivajav isik.

Lisanduvaid juhtumeid on eeldatavasti nii vihe, et otseseid kulusid see kaasa ei too ja tdokoormus
suureneb marginaalselt. KOV-i iiksustest on enim mojutatud Tallinna linn.

8. Rakendusaktid

Rakendusakte ei ole selle eelnduga seoses ette ndhtud.

9. Seaduse joustumine

Seadus joustub 2027. aasta 1. oktoobril. Selline joustumisaeg valiti, arvestades eelndu menetlemise

eeldatavat aega ning vajadust jéitta seaduse rakendajatele ettevalmistusaeg uue regulatsiooni
kohaldamiseks.
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Kui ridkida itirilepingu erakorralise iilesiitlemise tingimuste muutmisest seoses makseviivitusega,
sits uuendatud normid kohalduvad ka enne kidesoleva seaduseelndu muudatuste joustumist
sO0lmitud lepingutele. Seaduse joustumisaeg on kujundatud selliselt, et see voimaldab turuosalistel
end uuendustega kurssi viia ning soovi korral oma lepingulisi suhteid timber kujundada.

10. Eelndou kooskolastamine, huvirilhmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu  esitati  kooskOlastamiseks =~ Majandus-  ja ~ Kommunikatsiooniministeeriumile,
Rahandusministeeriumile, Kliimaministeeriumile ja Sotsiaalministeeriumile. Eelndu esitatakse
arvamuse avaldamiseks Tartu Ulikooli digusteaduskonnale, Tallinna Ulikooli iihiskonnateaduste
instituudile, Tallinna Tehnikaiilikooli diguse instituudile, Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutusele,
Eesti Pangaliidule, Eesti Omanike Keskliidule, Eesti Kinnisvarafirmade Liidule, Eesti Ehitusettevotjate
Liidule, Eesti Linnade ja Valdade Liidule, Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Kojale, Notarite Kojale,
Harju Maakohtule, Viru Maakohtule, Tartu Maakohtule, Parnu Maakohtule, Tallinna Halduskohtule,
Tartu Halduskohtule, Tallinna Ringkonnakohtule, Tartu Ringkonnakohtule, Riigikohtule, Lumi Capital
OU-le, Domus Kinnisvara OU-le ja Rendin OU-le.

Eelndu kohta esitasid markused ja kommentaarid Riigikohus, Tartu Ringkonnakohus, Harju Maakohus,
Eesti Omanike Keskliit, Eesti Kinnisvarafirmade Liit, Domus Kinnisvara Vahenduse OU, Maxima
Eesti OU ning Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koda. Seletus mirkustele on antud seletuskirja lisas
olevas tabelis (lisa 2).

Algatab Vabariigi Valitsus .........ccccceceeveenene. 2026

(allkirjastatud digitaalselt)
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