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Sissejuhatus

Justiitsministeerium on varasemalt tellinud Glridiguse ja Glrisuhete teemal erinevaid
analliise nagu nditeks Eluruumi Gdridiguse vordlevoiguslik analiiis (Ave Hussar) ja
Isikute valjatdstmine tditemenetluses (Maarja Pild, Villu Kéve) ning jatkuanallisina
Eluruumi Gdridiguse analtitis (Ave Hussar ja Irene Kull).

Vahemalt osaliselt neile analliusidele toetudes ja arvesse vottes muude jatkutegevuste
tulemusi, tootati ministeeriumis vélja vdladigusseaduses (VOS) asuva uirisuhete
regulatsiooni muudatused (V&ladigusseaduse muutmise seadus (udrisuhted)), mis voeti
vastu 16.12.2020 (RT I, 04.01.2021, 2). Nende muudatuste eesmargiks oli elavdada ja
arendada Qdriturgu, soodustades pikaajalisi ja stabiilseid, kuid samas paindlikke
udrisuhteid, mis tagavad Gurileandjale kindla pikaajalise kasumi ning udrnikule piisava
kaitse ja kindlustunde. Oluliseks peeti leida sotsiaalsete aspektide ja Uurileandja
majanduslike huvide vaheline maistlik tasakaal.

Ké&esoleva rakendusanaliilisi eesmargiks on uurida, kas muudatused on praktikas to0sse
ldinud ning taitnud omal ajal seatud eesmarke, samuti kdsitleda tdite- ja kohtumenetluse
kiisimusi seoses ulridigusega, kaaludes vdimalust lihtsustada Gdrnikust vdlgniku
valjatdstmise protseduuri.

Analuiisi aluseks on VOS-i rakenduspraktika koigis kohtuastmetes ja Tallinna
Uiirikomisjonis (piiratud ulatuses), intervjuud turuosaliste- ja ekspertidegal, kehtiva
normistiku allikmaterjalid ja kommentaarid, turullevaated, statistika- ja maksuandmed,
teiste riikide seadusandlus ja (vOimalusel) viimaste rakenduspraktika. Arvesse on voetud
ka erialakirjanduses esitatud seisukohti, sh eespool viidatud varasemaid analdise.

! Tanan vaartusliku sisendi eest: Lia Siht (Rendin), Martin Rikolas (Bonava), Maris Prisko (Lumi Capital),
Tonu Toompark, Peeter Pértel, Evi Hindpere, Mai Grauberg, Jaanus Ots ja Arvi Pink.
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1 Eluaseme Gdriturg Eestis

Eluasemega, sh ulrisuhetega seonduvat regulatsiooni ei saa vaadelda isoleerituna sotsiaal-
majanduslikust keskkonnast, kuhu suhted asetuvad. Esmalt mdned arvud Euroopa
vordluses.

Eestis oli 2024. a andmete jargi kodu urivate leibkondade liikmete osakaal elanikkonnast
20,7% (EL — 31,6%).2 Sarnase suhtena on see piisinud viimased 10 aastat, tdustes
2024. aastal siiski esmakordselt tile 20%. Ulirivad pigem viiksemad leibkonnad. Keskmine
leibkonna suurus Eestis oli 2,1 inimest (EL — 2,3)%, veel 2021. aastal oli see 2,35 inimest®.

Aastatel 2010-2024 tdusid Gdrid ELis kokku 25%, suurim tdus registreeriti Eestis
(+208%). Samal ajavahemikul kasvas aga ka Eestis leibkonnaliikme keskmine
netosissetulek kuus 380,4 eurolt 2010. aastal 1175,4 euroni 2024. aastal (+209%).°

Hipoteegi-, Gdri- vdi kommunaalmaksete maksmisega viivises olevate leibkondade
osakaal vahenes Eestis 13,3%-It 2010. aastal 7,1%-ni 2024. aastal (EL-s keskmisena
vastavalt 12,4%-It 9,2%-ni). 2024. aastal kulutasid Eestis leibkonnad oma kasutatavast
sissetulekust 19,5% eluasemele (EL — 19%), seejuures on eluasemekoormatus koige
suurem turuhinnaga ulrnike seas, kus 30-40% leibkondadest kogeb olulist koormatust (tile
40% kasutatavast sissetulekust).®

Kinnisvaraekspertide hinnangul on keskmise korteri Glrihind keskmise palga suhtes
viimase 14 aasta madalaimal tasemel, markides tiiirieluasemete vaga head kattesaadavust.’
Samas on leitud, et Tallinna, Tartu ja Parnu linnaregioonid seisavad silmitsi taskukohaste
eluasemete vahesusega, sest eluasemehinnad on kasvanud oluliselt Kkiiremini

2 Share of people living in households owning or renting their home, 2024

(in %), https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2025.

3 Average household size, 2024, https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2025.
4 Statistikaamet, https://rahvaloendus.ee/et/tulemused/leibkonnad-ja-perekonnad.

5 Statistikaamet, https://andmed.stat.ee/et/stat/sotsiaalelu__sissetulek/STO7.

& Kui leibkond kulutas tle 40% oma kasutatavast igakuisest netosissetulekust eluasemega seotud kuludele
(nt Gurimaksed), siis loeti eluasemekulusid talle koormavaks. Kéhrik, A., Malk, M., Tammis, T., Ojari, A.,
Kalm, K., Tammaru, T., Gon¢arovs, K., Smirnova, |., Fischer, M. A., Mégi, K., Kantsukov, M.,
Chebotareva, M., Alfieri, L., Krivy, M., Sutela, E. (2025) “Eesti taskukohase ja kattesaadava
eluasemepoliitika véimaluste analiiiis 7. Tartu Ulikool, Eesti Kunstiakadeemia, 1k 99.

" Kinnisvaraweb, ,,KV .ee: madal tootlus — iiiirileandjale soodsad hinnad, {iiirnikele?*, Kinnisvaraweb,
https://www.kinnisvaraweb.ee/blog/kv-ee-madal-tootlus-uurileandjal-soodsad-hinnad-uurnikel/, vaadatud
6.02.2026; Kinnisvaraweb, ,,KV.ee: jatkuvalt suur iiiirikorterite pakkumine surus iiirihinna alla®,
Kinnisvaraweb, https://www.kinnisvaraweb.ee/blog/kv-ee-jatkuvalt-suur-uurikorterite-pakkumine-surus-
uurihinna-alla/, vaadatud 6.02.2026; Ehitusleht, ,,Uusi tiliriinvesteeringuid ei maksa teha, sest korterite
tirihinnad on liiga madalad®, Ehitusleht, https://ehitusleht.ee/uusi-uuriinvesteeringuid-ei-maksa-teha-sest-
korterite-uurihinnad-on-liiga-madalad/, vaadatud 6.02.2026.

RUP, ,, Tallinna kinnisvara {iiriturg on madalseisus, Raamatupidamise Praktik,
https://www.rup.ee/uudised/majandus-ja-ari/tallinna-kinnisvara-uuriturg-on-madalseisus, vaadatud
6.02.2026.
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sissetulekutest, ning drid ja eluasemehinnad on saavutanud hinnataseme, mis Uletavad
leibkondade keskmist vimekust eluaset finantseerida.® Nende hinnangute metoodika ja
lahteandmed vajavad ilmselgelt Ghtlustamist.

Vaarib markimist, et eluruumi Goritulu deklareerivate fudsiliste isikute arv® on viimase
seitsme aastaga kahekordistunud (2018: 7322; 2024: 14 790) ja sellelt saadav tulu
kasvanud ligi kolm korda (2018: 25 min eurot; 2024: 74 min eurot). Usutavasti on selles
oma roll ka maksukultuuri paranemisel, sest vaikeinvestorid toimetavad eelkdige
ariohingute kaudu, samuti on teada, et viimaste aastate turuolukord on sundinud
vaikeinvestoreid udriturult pigem lahkuma ja investeeringu realiseerima.

Samal ajal on turul kanda kinnitanud professionaalsed (urileandjad® ja
udriplatvormid®?, kes sisuliselt muudavad méngu. Pakutakse eluaset kui toodet, mille
disainis on arvestatud kliendi vajadustega, riskid hajutatakse mastaabiefekti abil ja uusi
tehnoloogiaid kasutades, Gurniku taustakontroll on saanud rutiiniks, lepingud on
labimbeldud ja praktikas testitud, Gdrnikupoolse rikkumise puhul tegutsetakse
operatiivselt. On loomulik, et osa riske kantakse lle kolmandale isikule, sh Gdriplatvormide
ja Gurikindlustuse kaudu.

Voladigusseaduse muudatused on professionaalsete tlrileandjate poolt tldiselt hésti vastu
vOetud. Pahatahtlikud tdrivolgnikud ei ole sellise &rimudeli puhul esmane probleem, kuid
ulesttlemise ja vB@imaliku kohtu- ja taitemenetluse Kiirus ja kulu on siiski teemaks.
Uliriturgu  parssivate planeerimis- ja maksutegurite korval tuuakse olulisemate
probleemidena vélja korteri seisundi hindamine tagastamisel (tavapéarase ja Glemaarase
kulumi eristamine) ja Gdrniku lahkumine enne tahtajalise lepingu I6ppu, mis tekitab
ootamatu lisakulu.

8 Kahrik jt. Eesti taskukohase ja kattesaadava eluasemepoliitika voimaluste analtiis, 1k 123.

° FIDEK rida 5.4 11 osa (2018-2024), andmed Maksu- ja Tolliametilt.

10 https://www.bonava.ee/; https://lumikodud.ee/.

1 https://rendin.ee/; https://casapay.com/; https://bidrento.com/et/: https://www.kv.ee/kvrent-uurnikule.
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2 Voladigusseaduse muudatuste rakendusanaliiis

2.1 Olulisemad muudatused ja nende eesmark

Eelndu seletuskirja? kohaselt oli muudatuste eesmargiks elavdada ja arendada tdriturgu
ning pakkuda seeldbi inimestele elukoha Ulrimise n&ol mdistlikku alternatiivi kodu
omamisele. Uirituru efektiivseks toimimiseks sooviti soodustada pikaajalisi ja stabiilseid,
kuid samas paindlikke ulrisuhteid, véltides samas seda, et sotsiaalsed riskid jaéksid vaid
eraisikutest tdrileandjate kanda. Neid eesmérke silmas pidades viidi Vdladigusseaduse
muutmise seadusega (Udrisuhted) sisse jargmised muudatused:

VOS § 287 muutmisega kaotati absoluutne leppetrahvi keeld. (Vt ka VOS § 334 Ig 4)

- Eeldused: kokkulepe on kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis, Uksnes
tapselt kindlaks madratud mitterahalise kohustuse olulise rikkumise puhuks.

- Piirangud leppetrahvi suurusele (10% Uhe rikkumise kohta, 20% Uhes kuus Gurist
ning ka korvalkuludest ja hoone korrashoiu- ja parenduskuludest, juhul kui
viimaseid peab kokkuleppe kohaselt kandma ulrnik, the kuu kohta

- Leppetrahvi kokkuleppest tulenevat nduet ei saa rahuldada tagatisraha arvelt.

VOS § 287! lisamisega

- Tapsustati, et pooled v@ivad kirjalikku taasesitamist vbimaldavas vormis kokku
leppida seadusjérgsest viivisemaarast kdrgemas viivisemaéras.

- Satestati viivise maksimaalne madr: viivis, mis tiletab enam kui kolm korda VOS §
113 I16ike 1 teises lauses satestatud viivisemaara, on tihine.

VOS § 292 muutmisega lubati senisest ulatuslikumaid kokkuleppeid terve hoone
korrashoiu- ja parendamiskulude (eelkdige remondifond) mdistlikus, proportsionaalses ja
ettendhtavas ulatuses wdrnikule Ulekandmisel. Eelduseks, et vastav kokkulepe on
saavutatud juba lepingu sdlmimisel ja fikseeritud vahemalt kirjalikku taasesitamist
vdimaldavas vormis.

VOS §-de 299-303! muudatustega tapsustati tingimusi (itiri tstmiseks téhtajalise lepingu
puhul ning udrileandja Gihepoolse tiri tdstmise aluseid tahtajatu lepingu puhul. Ulirniku
kaitseks séatestati erakorralise tlesutlemise digus juhuks, kui iurileandja poolt Ghepoolselt
tostetud Gdr ei ole Gurnikule subjektiivselt vastuvdetav, ning vélistati sellisel juhul Guritdus
kuni lepingu I8ppemiseni. Tapsustati, millal Giri tdstmine ei ole Glemé&arane.

12 vgladigusseaduse muutmise seadus (tiirisuhted) 232 SE, Ik 1.
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VOS § 308 tiiendamisega seati tagatisrahale t6husam Kaitse olukorras, kus diirileandja
suhtes algatatakse taite- vOi pankrotimenetlus. Tapsustati tagatisraha tagastamisnduetega
seonduvat ja kinnitati Gle vdimalus kokkuleppel asendada tagatisraha muu samavéarse
tagatisega.

VOS § 316 muudatustega sétestati titirileandja 8igus leping makseviivituse tdttu tiles delda
vaiksema vdlgnevuse voi lihema viivituse korral (kaks kuud kolme asemel). Nahti ette
udrileandja digus leping erakorraliselt Gles Gelda tagatisraha ning hoone korrashoiu- ja
parenduskulude tasumisega viivitamise korral. Ulirniku kaitseks satestati tiiirileandjale
ulatuslikum teavitamiskohustus.

VOS § 323 taiendamisega anti pankroti- vai taitemenetluse kaigus toimunud miiigi puhul
uuele omanikule vdimalus talle dleldinud Gdrileping senisest lihtsamini 16petada ehk
loobuti ,,omavajaduse* ndudest.

VOS § 334 taiendati 16ikega 21, millega lisati vdimalus, et eluruumi tiirilepingu pooled
voivad kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis kokku leppida, et péarast lepingu
I6ppemist tagastab ulrnik eluruumi sellises seisundis, et hariliku kasutamisega tekkinud
kulumine voi halvenemine on kdrvaldatud, voi et Girnik kannab sellega seotud mdistlikud
ja vajalikud kulud. Tapsustati, et kahjuhivitise ndude piirang (8 334 Ig 4) ei kohaldu, kui
tegemist on (a) l0ikes 2! satestatud kulude kandmise kokkuleppega vdi (b) leppetrahvi
kokkuleppega udritud asja tagastamiskohustuse rikkumise puhuks.

Jargnevalt levaade iga muudatuse ning sellega vahetult seotud kiisimuste ja klsitavuste
kohta, tuginedes eelkdige kohtupraktikale.

2.2 Leppetrahvi kokkulepe

Riigikohus ega ringkonnakohtud muudetud sétet kasitlenud ei ole. Maakohtud on
késitlenud leppetrahvi teemat seoses

- koristamiskuludega,

- kahjuhuvitisega kolme kuu saamata jaanud ddritulu eest,
- eluruumi tleandmisega viivitamisega,

- meeldetuletuste saatmisega,

- leppetrahvi uldiste eeldustega.

2.2.1 Koristamiskulude kokkuleppe kvalifitseerimine leppetrahvina
Maakohtud on selles kiisimused joudnud erinevale jareldusele.

PMKo 17.02.2025, 2-24-126936/13 Tegemist on leppetrahviga VvOS § 158
madistes, tdidetud on VOS § 287 Ig-s 3 nimetatud eeldused ja leppetrahv on lubatav,

7
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kuid leppetrahvi suurust tuleb hinnata VOS § 287 Ig-s 4 esitatud kriteeriumite jargi.
Hageja leppetrahvi ndude (200 eurot) rahuldab kohus osaliselt summas 44,14 eurot.

TMKo 08.02.2024, 2-23-13736/8 Poolte kokkuleppe ning VOS § 334 Ig 1 ja 2t
alusel on pdhjendatud hageja ndue kahju hivitamiseks summas 200 eurot
koristusteenuse kasutamise eest.

Viimase naite puhul kvalifitseerib kohus koristamistasu kokkuleppe VOS § 334 Ig 1 ja 2!
alusel. VOS § 334 Ig 1 1. lause sitestab, et iiiirnik peab iiiritud asja [...] pirast lepingu
IGppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujargsele kasutamisele. Sama
paragrahvi l8ige 2! jargi voivad pooled eluruumi Gurilepingu korral lepingu sdlmimisel
kirjalikku taasesitamist vBimaldavas vormis kokku leppida, et parast lepingu I6ppemist
tagastab Gdrnik eluruumi sellises seisundis, et sellelt on kérvaldatud hariliku lepingujargse
kasutamisega tekkinud kulumine voi halvenemine, vBi kannab sellega seotud mdistlikud ja
vajalikud kulud. Tdhendust omab ka sama paragrahvi Ig 4: tuhine on kokkulepe, mille
kohaselt Gdrnik enne Gdrilepingu 18ppemist kohustub Gdrilepingu 18ppemisel maksma
muud kui vOimalikku kahjuhtvitist, vélja arvatud k&esoleva paragrahvi |0ikes
2! satestatud kulude kandmise kokkulepe [...]. Kursiivis lauseosa lisati 2021. a jéustunud
muudatustega. Viidatud séttes on silmas peetud Kitsalt hariliku lepingujéargse kasutamisega
tekkinud kulumise v6i halvenemise kérvaldamisega seotud kulusid, mitte aga tavaparast
koristamist. Kill aga vdib argumenteerida, et sellise kokkuleppega on hélmatud ka lihtsam
ja vahem kulukas koristamine, millega tagatakse asja vastavus selle lepingujargsele
kasutamisele. Nt v8ib monel juhul méairdumise eemaldada pesemisega (koristamine),
mdnel juhul on vajalik tapeedi vahetus vai lle varvimine (sanitaarremont). Selgus selles
kiisimus oleks siiski vajalik. Vt ka VOS § 334 Ig 4 kohta allpool.

2.2.2 Kahjuhiivitis kolme kuu saamata jaanud tuiritulu eest

TMKo 08.02.2024, 2-23-13736/8 Hageja nduab kostjalt kahju hivitamist kolme
kuu Guritasu ulatuses, kuna kostja rikkumise tottu (turivolg) esines alus Gurilepingu
erakorraliseks Ulesttlemiseks. Hageja ei ole esile toonud, et tal selles summas
kostja tegevuse tdttu oleks kahju tekkinud. Poolte kokkulepe vastab leppetrahvi
tunnustele VOS § 158 Ig 1 mdistes, kuna tegemist on kokkuleppega tasuda lepingu
rikkumise puhul kindel rahasumma tegelikust kahjust sdltumata. Kuna ddrnik
rikkus lepingust tulenevat rahalist kohustust, ei ole VOS § 287 Ig 1 jargi sellist
kokkulepet lubatud s6lmida. Kohtu hinnangul on kohane &iguskaitsevahend
udrilepingu erakorraline ulesitlemine, mida Gdrileandja on ka teinud. Kohus
maistis vélja Gksnes vblgu oleva llrisumma ja vastava viivise.

Tdusetub kiisimus, kas muu kui rahalise kohustuse rikkumise puhul oleks vastav kokkulepe
lubatav? Kui jah, siis piirab selle suurust VOS § 287 Ig 4 ja kolme kuu Glrri suuruses
summas leppetrahvi vélja mdista poleks niiehknii véimalik. Edasi voib kisida, kas
erakorralise Ulesltlemisega kaasnevad kulud wuue Gdrniku leidmiseks digustaks
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pdhimdtteliselt leppetrahvi kokkulepete lubamist puhuks, kui leping 6eldakse Ules tlrniku
rikkumise tottu.

2.2.3 Leppetrahvi noude eeldused

Opetlik naide selle kohta, et VOS uldosa satted kipuvad utrilepingu eriregulatsiooni korval
ununema (sama on taheldatav nt VOS 8 196 ja VOS § 316 koos kohaldamisel). Esitatud
asjaoludel oli leppetrahv iseenesest lubatud.!3

TMKo 08.02.2024, 2-23-13736/8 5. mail 2023 sdlmitud tahtajatu eluruumi Gri
leping. Uurrileandja palus tiirnikult vélja maista leppetrahvi eluruumi tileandmisega
viivitamise eest summas 53,50 eurot (5.0 10% Qdrist). Kohus leidis, et kuna hageja
ei ole esile toonud, et ta on rikkumisega seonduvalt taitnud VOS § 159 Ig-s 2
nimetatud kohustust ja leppetrahvi nGudmisest kostjat teavitanud, on ta minetanud
Oiguse leppetrahvi nduda.

Ka jargmises kohtuasjas tulid mangu VOS iildosa sitted (mitteeluruumid, kuid fiisiline
isik tarbijana):

TINRnKo 14.03.2025, 2-22-6670/20 Leppetrahvikokkulepped udrilepingus on
tluptingimused, tlrnik sdlmis Gdrilepingu tarbijana, st flusiline isikuna, kusjuures
leping ei seondunud tema iseseisva majandus- vBi kutsetegevuse labiviimisega
(VOS § 11g5). Leppetrahvi maarad (esmakordsel rikkumisel iihe kuu iiir, korduval
rikkumisel kolme kuu diir) on ebamdistlikult suured. Uhelgi neist juhtudest ei
saanud hagejal kui udrileandjal tekkida mérkimisvaérset kahju. Leppetrahvi
kindlustuslepingu esitamata jatmise eest ei saa hageja maakohtu pdhjenduste
kohaselt nduda mh VOS § 159 Ig 2 piirangu tBttu, sest ta teatas oma ndudest
hilinenult.

2.2.4 Meeldetuletuste saatmisega seotud kulude viljamoistmine

TMKo 22.08.2023, 2-22-8061/27 Hageja palus kostjalt valja mdista
meeldetuletuste kulu 50 eurot lepingu p 3.9 alusel, mille kohaselt Gurileandjal on
Oigus nduda sissendudmiskulude hiivitamist iga sissendutavaks muutunud
kohustuse kohta saadetava ihe meeldetuletuskirja eest kuni 25 eurot. Kohus leidis,
et tegemist on leppetrahvindudega, kuid see on VOS § 287 Ig 1 alusel tilhine, kuna
tegemist on kokkuleppega, mille kohaselt eluruumi Girnik peab rahalise kohustuse
rikkumise korral tasuma leppetrahvi. Hagejal olnuks &igus ndéuda

3OS § 334 Ig 4 ehk keelu kohaldamisalast on sBnaselgelt vélistatud leppetrahvikokkulepped Giiritud asja
tagastamiskohustuse rikkumise puhuks, st tiirnikul ja turileandjal on vdimalik kokku leppida leppetrahvis
juhuks, kui Gdirnik rikub § 334 Ig-st 1 tulenevat kohustust Gliritud asi lepingu I18ppedes tagastada. Esitatud
arvamuste kohaselt aitaks see tdiendavalt motiveerida tirnikku vastavat kohustust kohaselt téitma.
Vdladigusseaduse muutmise seaduse (Ulrisuhted) eelndu seletuskiri, Ik 51.
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meeldetuletuskirjade saatmisega tekkinud tegeliku kahju hivitamist. Vaatamata
kohtu selgitustele ei toonud hageja esile, milles seisnes kulu seoses
meeldetuletuskirjade saatmisega.

Kdnealuse lepingupunkti eeskuju v@is olla 01.10.2015 jdustunud VOS § 1132, mis
madratleb sissendudmiskulude hivitamise piirmairad.!* Sissendudmiskulude piirangute
regulatsioon kohaldub lisaks tarbijakrediidilepingutele ka teistele lepingutele, kus
vBlausaldaja on majandus- ja kutsetegevuses tegutsev isik ja vBlgnik tarbija.’> Konkreetses
asjas vOib eeldada, et tegemist oli kahe fiilsilise isiku vahelise tehinguga. Samas ei ole
voimalik hinnata, kas Gurileandja tegutses oma majandus- vdi kutsetegevuses. Arvestades,
et Gdrniku rahaliste kohustuste rikkumise puhuks rakendatud maksimaalne viivisemaar (vt
p 2.3 allpool) on pigem madal ja olulist toimet ei oma, oleks selgus sissendudmiskulude
osas vajalik. Meeldetuletuskirjad on kohased ka muu kui rahalise kohustuse rikkumise
puhul (nt nGue rikkumise I6petamiseks, Gdripinnalt lahkumiseks).

Sissendudmiskulude huvitamise vGimalust on jaatatud (ilma eelneva kokkuleppeta)
jargmises kohtuasjas.

HMKo 11.08.2023, 2-22-6750/40. Hageja tdidab viidatud sétte kohaselt oma
kohustusi eluruumi Gdrile andmisel, mis téhendab teenuse pakkumist ja see
vBimaldab teda kasitada VOS § 1132 mdttes majandus- vdi kutsetegevuses
tegutsejana. Seega oli hageja digustatud kasutama vdlgade sissendudmisel
lepingulist esindust ja tal on 6&igus VOS § 113? jargi nduda kostjalt ka
sissendudmiskulusid. Hageja on t@endanud, et kasutas 6igusabi vdlanGude
esitamiseks enne kohtusse hagi esitamist, enne lepingu IGpetamist. Hageja on
eelnevalt ise ndudnud vdla tasumist [...]. Seega on sissendudmiskulude ndue
tdendatud, pdhjendatud VOS § 1132 Ig 1 jargi ja seda osaliselt ehk 5 euro ulatuses.

14v/OS kommenteeritud valjaandes on selgitatud, et VOS § 113 on loodud eesmargiga lihtsustada
majandus- ja kutsetegevuses tegutsevalt vlgnikult sissendudmiskulude hivitamist seel&bi, et seadusesse on
pandud hivitiste summad (st fikseeritud ning tegelikust kahjust s6ltumatu hiivitisemdar), mida sissendudja
ei pea tbendama. Erinevalt §-st 113! ei sisaldu §-s 1132 iseseisvat nGude alust sissendudmiskulude
abstraktseks hiivitamiseks. Séte piirab tarbija vastu sissendudmiskulude hiivitamise nBude esitamist
eelkdige leppetrahvikokkuleppe, aga ka uldise kahju hiivitamise regulatsiooni alusel. Eeltoodut Kinnitab ka
VOS § 1132 eelndu seletuskiri. VOS § 1132 ei ndua iseenesest, et meeldetuletuskirja eest tasu ndudmiseks
oleks eelnev kokkulepe (leppetrahvina). Kui poolte vahel sellist kokkulepet ei ole, saab vdlausaldaja nduda
ainult tegelikult tekkinud kahju hiivitamist iildise kahju hiivitamise regulatsiooni (VOS §-d 115, 127-140)
alusel ning peab kahju tekkimist ja selle ulatust ka tdendama.

15 Seletuskiri vGladigusseaduse ja tarbijakaitseseaduse muutmise seaduse eelndu (786) juurde, Ik 4.
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2.3 Viivisekokkulepe

Riigikohtus muudetud satet kasitlenud ei ole. Ringkonnakohtute praktika erineb esmalt
kisimuses, kas VOS § 287 kehtib enne muudatuse joustumist s6lmitud (ja 16ppenud)
eluruumi Gdrilepingule?

Ei kehti - vt nt TInRnKo 17.08.2022, 2-20-14543/42; TInRnKo 18.06.2021, 2-20-
127956/23. Edasine lahendus s6ltub sellest, kas leping on s6lmitud tudptingimustel voi
mitte.

TInRnKo 17.08.2022, 2-20-14543/42 12. [...] Eluruumi iiirilepingu p 6.7 jargi
hilinenud maksete [...] tasumise korral rakendub viivis 1% péevas, mis lisatakse
tasumata summale.

13. Kohus ei ndustunud kostjaga selles, et 29.10.2018 udrileping on sGlmitud
tluptingimustel. TOdptingimuste kasutamise korral on Uldjuhul tegemist
pooltevahelise labirddkimispositsiooni ebavordsusega. Asja materjalidest ei nahtu
poolte ebavdrdsust lepingu sdlmimisel. Kéesoleval juhul on lepingupoolteks kaks
fudsilist isikut. Kostja on selgitanud, et Gdris vaidlusalust elamispinda endale
koduks, hageja on omakorda selgitanud, et Guris oma kodu vélja pGhjusel, et asus
ajutiselt elama Eesti Vabariigi piirest valjaspool ning see oli esmakordne eluruumi
udrile andmine. Seega on pooled olnud Gdrilepingu sélmimisel vordsel positsioonil.
Kostja on véitnud, et hageja s6lmis Gdrilepingu oma majandus- ja kutsetegevuses.
Samas ei ole kostja oma vdaidet millegagi tbendanud ega pdhistanud.

18. [Maak]ohtu hinnangul on ulrikomisjon digesti vahendanud viivisesummat
pohivola suuruseni. Uirikomisjon kaalus igakiilgselt poolte huve ja vaidluse
asjaolusid, ning maistis hageja kasuks valja viivise pohivdla suuruses ning jattis
rahuldamata hageja taotluse lejdénud viivise osas. [...]

27. [...] Poolte vahel iiiirilepingu sdlmimisel ei kehtinud VOS § 287, mis seab
ulempiiri viiviseméaarale. Nimetatud site hakkas kehtima alates 14.01.2021.
Eelnevalt kehtinud regulatsiooni kohta on Riigikohus selgitanud 13.06.2018
otsuses tsiviilasjas 2-15-8794 (p 12), et seadusandja ei ole eluruumi Udrilepingu
puhul satestanud, et eluruumi Gdrnikult ei voi vOlgnetavate maksete tasumisega
viivitamise korral nduda VOS § 113 Ig 1 teises lauses sitestatud viivisemaarast
koérgemat viivist. Eluruumi Gurilepingu pooled ei kaldu seadusega satestatust
korvale, kui lepivad kokku, et eluruumi Giirnik peab ulri tasumisega viivitamisel
tasuma VOS § 113 Ig 1 teises lauses sétestatud viivisemaarast kdrgemat viivist,
ning seetdttu ei ole selline kokkulepe ka VOS § 275 jérgi tiihine.
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TInNRnKo 18.06.2021, 2-20-127956/23 Téhtsust ei oma 14. jaanuaril 2021
joustunud muudatused, sest Gdrileping sdlmiti, seda taideti ja see 10ppes enne
nimetatud kuupéeva. [...]

17. Hageja nBuab kostjalt viivist lepingu p-s 4.3 mérgitud maaraga 0,15% paevas.
Ringkonnakohus leiab, et durileping solmiti tluptingimustel ja kostja s6lmis
lepingu tarbijana. Viivise maédra kokkulepe on tulptingimusena tihine, mille
tulemusel hageja saab nduda viivist seadusjargses madras. Ringkonnakohus
pdhjendab seda jargmiselt.

17.1. [...] Poolte esile toodud asjaoludel sdlmiti {iiirileping nii, et hageja saatis
kostjale varem vélja tootatud lepingu teksti (dtl 99 jj). Leping sdlmiti samadel
tingimustel ja poolte véidetest ei nahtu lepingutingimuste eraldi I&bi raakimist.
Seega on lepingu tingimused tldptingimused.

17.2. Tarbija VOS tahenduses on fuisiline isik, kes teeb tehingu, mis ei seondu
iseseisva majandus- v8i kutsetegevuse labiviimisega (VOS § 1 lg 5). Pooled ei
toonud esile, et kostja oleks ulrilepingu sélminud majandus- vdi kutsetegevuses.
Jarelikult kohalduvad tarbija kaitseks kehtestatud sétted.

17.3. Kohus peab omal algatusel hindama, kas tarbijaga sdlmitud lepingu
tingimused vdivad olla tliptingimusena tihised (vt nt Riigikohtu 3. oktoobri 2018
madrus tsiviilasjas nr 2-16- 13477, p 13 teine 16ik ja Euroopa Kohtu 12. veebruari
2015 otsus kohtuasjas C-567/13, p 37 ning neis viidatud varasem praktika). Eespool
p-s 17.1 mérgitud kaalutlustel on Gdrilepingu p 4.3 tulptingimus ja p 17.2 jargi
kohalduvad tarbija kaitseks kehtestatud satted. Nii tuleb kohtul hinnata, kas viivise
madra kokkulepe on kehtiv (vt udrilepingus kokkulepitud viivise kohta nt
Riigikohtu 16. novembri 2016 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-118-16, p-d 15-18).

17.4. Kéesoleval juhul ei kohaldu 14. jaanuaril 2021 jéustunud VOS § 287! satted
(vt eespool p 12.1). Hageja viitas maakohtu menetluses asjakohaselt tdsiasjale, et
kuigi VOS § 275 jargi on eluruumi tiirilepingus lepingupoolte diguste ja kohustuste
ning vastutuse osas seadusega satestatust tirniku kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe
tihine, ei tulene sellest Gurilepingu pooltele keeldu s6lmida kokkuleppeid, mille
kohaselt eluruumi Guirnik peab Giri tasumisega viivitamise korral tasuma VOS §
113 Ig 1 teises lauses sétestatud viiviseméaarast kdrgemat viivist (Riigikohtu 13.
juuni 2018 otsus tsiviilasjas nr 2-15-8794, p 12). Samas ei tdhenda see, et kohus ei
peaks kontrollima tdrilepingu poolte viivisekokkuleppe kehtivust.

17.5. Eelduslikult tuleb VOS § 42 1g 3 p 5 ja § 42 Ig 1 alusel hinnata tihiseks
vahemalt selline tarbijaga s6lmitud viivisekokkulepe, kus kokkulepitud viivisemé&ar
uletab kolmekordset seadusjérgset viivisemadra. Ebaproportsionaalselt suure
viivise kokkuleppimine tldptingimustes toob kaasa kokkuleppe tiihisuse ja
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vBimaluse nduda viivist vaid seaduses satestatud ulatuses (Riigikohtu 16. novembri
2016 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-118-16, p-d 17 ja 18, samuti seal viidatud varasem
praktika).

17.6. Udirilepingu p 4.3 jargi pidi viivise maar olema 0,15% paevas ja hageja nduab
viivist selles miéras. Lepinguline viivisemdir vastab aastamédirale 55% (= 0,15 X
365). VOS § 113 Ig 1 teise lause jargne méaar on 8% aastas. Jarelikult iiletab
lepinguline maar seadusjargset madra ligi seitse korda. Sellises méaras viivise
ndudmine on lepingupooleks oleva tarbija suhtes ebamdistlikult kahjustav.
Eeltoodud kaalutlustel saab hageja nduda kostjalt viivist VOS § 113 Ig 1 teises
lauses satestatud madras. Seda viivist pole alust tdiendavalt vahendada.

Kehtib - TInRnKo 30.10.2023, 2-22-101556/40. Kone all olnud eluruumi Gdrileping
kehtis ajavahemikul 17.11.2017-20.11.2019. Maakohus mdistis valja viivise hageja
taotletud madras 24% aastas. Ringkonnakohus leidis, et maakohus jattis tdhelepanuta
hageja enda seisukoha, mille kohaselt oli viivisekokkulepe (0,2% péevas) VOS § 287 Ig 2
alusel tiihine, mistottu arvestab hageja viiviseid viivisemadraga 24 % aastas ehk 0,0657%
paevas (kolmekordne VOS § 113 Idike 1 teises lauses sétestatud viiviseméaar). Asja uuel
labivaatamisel selgitas maakohus, et VOS § 287! Ig 2 sétestab {iksnes lepinguga lubatud
maksimaalse viiviseméara ning kui lepinguline viivis on tuhine, ei tdhenda see
automaatselt kolmekordse viivisemaara kohaldamist, vaid rakendada saab VOS § 113 Ig 1
jargne seadusjargse viivise.

Maakohtud on sellele kiisimusele vastanud pigem eitavalt (nt HMKo 25.03.2025 2-24-
145827/14, HMKo 14.03.2025, 2-24-17788/13, HMKo 06.03.2025, 2-24-11941/12,
TMKo 27.03.2024, 2-23-8848/24, VMKo 31.10.2023, 2-22-145728/11).

Kokkuvottes peab kohus peale seadusemuudatust s6lmitud lepingute puhul kontrollima,
kas lepingus kokkulepitud viivisemé&ar Uletab seadusjargse viivise 3-kordset méaara. Kui
see on nii, siis on selline kokkulepe VOS § 287 Ig 2 jargi tiihine ja hageja saab nduda vaid
seadusjargset maara VOS § 113 Ig 1 2. lause jargi. Alates 1. juulist 2025 on VOS § 94
jargne maar 2,15%, millele lisandub VOS § 113 Ig 1 2. lause jérgi 8%, kokku 10,15%
aastas. Uurisuhetes vdivad pooled kokku leppida viivisemaaras, mille Glemmaar VOS §
2871 Ig 2 jargi 30,45% aastas. Vordluseks, eraisikutele antud tarbimislaenude krediidi
kulukuse maar seisuga 30.11.2025 oli 15,62%° ja VOS § 406% kohane tarbijakrediidi
kulukuse mééra tlempiir on seega 46,86%.

Tuleb md6nda, et seadusjargne viivis ei innusta viivituses tirnikku oma kohustusi taitma,
voimalik maksimummaéér vdiks olla mdjusam. Ka olnuks vajalik teatud tleminekuséatete
kehtestamine, nt ka automaatselt kolmekordse seadusjargse viivisemaéra kohaldamine
enne muudatuste joustumist s6lmitud individuaalkokkulepetele, milles viivisemé&éar oli

16 Eraisikutele antud tarbimislaenude krediidi kulukuse maar,
https://statistika.eestipank.ee/#/et/p/147/r/2273/2102.
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kdrgem. Eluruumi Gdrilepingute keskmist pikkust arvestades voib siiski eeldada, et
enamuses lepingutes on téna juba kokku lepitud seaduse piires lubatud viivisemaar.

Opetlik on kohtuasi TMKo 22.08.2023, 2-22-8061/27, kus kohus leidis, et
udrilepingus kokkulepitud viiviseméar (EURIBOR + 24% aastas) on ebaselge, sest
leping ei tapsustanud, kuidas Euribori muutusi arvestada. Lisaks Uletas see maar
periooditi 2022. aastal enam kui kolm korda seaduses (VOS § 113 Ig 1) sétestatud
viivisemadra, mistottu tuleb kokkulepe lugeda tuhiseks. Oluline ei ole, et hageja
arvutas viivist ilma Euribori muutusi arvestamata. Euribori sidumine sellisel kujul
ei taga, et viiviseméaar jaéks seadusega lubatud piiridesse.

Selliste olukordade véltimiseks tuleks soodustada lepingutes kokkuleppeid konkreetseid
maéarasid kehtestamata, néiteks jargmises sdnastuses: tdrileandjal on digus nduda tdrnikult
rahalise kohustuse tditmisega viivitamise korral viivist ,VOS § 113 1dike 1 teises lauses
sitestatud viiviseméira kolmekordses méadras* voi ,,24% aastas® voi ,,0,065 % paevas®.

Uleminek uutele lepinguvormidele véttis siiski aega. Naiteks kohtuasja HMKo
11.08.2023, 2-22-6750/40 asjaolude kohaselt oli poolte vahel 17.09.21 s6Ilmitud
munitsipaaleluruumi leping, mille dldtingimuste p-s 7.3 oli kokku lepitud
viivisemaar 0,15% pdevas, mis Uletab seadusjargset méara enam kui 3 korda ja on
seega VOS § 287 Ig 2 jérgi tiihine.

2.4 Hoone korrashoiu- ja parenduskulud

Riigikohtus muudetud satet kasitlenud ei ole. Ringkonnakohtute praktikast voiks valja tuua
jargmised varasema Oiguse kohaldamist illustreerivad lahendid, mis kinnitavad, et VOS
muudatused olid vajalikud.

TrtRnKo 28.05.2025, 2-23-134194/65 Vaidluse all oli 14. juulil 2016 s6lmitud
udrileping, mida pooled igal aastal uuesti aastaks pikendasid (I6pp 15. juulil 2023).
Kohtu hinnangul ei saa kokkuleppest, mille kohaselt Gtrnik kohustus maksma
kommunaalmakseid korterithistu esitatud arve alusel, ja kostja kaitumisest, et ta
vastuvaiteid esitamata aastate jooksul korterithistu arveid tasus, teha jareldust, et
udirnik pidigi tasuma kdiki korterilihistu arvel kajastatud kulusid, sh neid, mida
VOS § 275 ja § 292 Ig-te 1 ja 1t kohaselt ilma sellekohase kirjalikku taasesitamist
viimaldavas vormis solmitud kokkuleppeta Gdrniku kanda jatta ei saa.
Ringkonnakohtu hinnangul ei hdlma Gdrilepingus olev ulds6naline kokkulepe
titirniku kohustust kanda hoone korrashoiu- ja parenduskulusid VOS § 292 Ig 11
tdhenduses.

Samas (ja jargmisena nimetatud) lahendis on ringkonnakohus selgitanud mh
tdendamiskoormist:
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TrtRnKo 28.05.2025, 2-23-134194/65 10. [...] Kdigil hageja esitatud korteriiihistu
arvetel on kajastatud kuluridadena ka haldus- ja hooldustasu ja remonditasu, mille
maksmise osas on hageja esitanud vastuvdite. Seega tuleb haldus- ja hooldustasu
ning remonditasu puhul eraldi hinnata, kas tegemist on korvalkuludega, mille
kandmise vdib teatud osas siiski Glirniku kanda jatta vGi tegemist on téies ulatuses
hoone korrashoiu- ja parenduskuluga, mis kuulub Gurileandja korrashoiu
kohustuste hulka ja seetbttu kdrvalkuluga tegemist ei ole. Ringkonnakohtu
hinnangul tuleb néiteks remondifondi (remonditasu) maksete olemust hinnata
eelkdige udrileandja korrashoiukohustuse kontekstis, sest reeglina kuulub
remondifondi (remonditasu) maksete tegemine (lurileandja korrashoiukohustuse
hulka. Vastupidine tuleb tdendada hagejal [luUrileandja]. Tegemist on ndude
aluseks olevate asjaoludega, mida tuleb esitada ja tbendada hagejal.

TInRnKo 12.01.2022, 2-20-18506/17 Kuna ddrnik nduab alusetult makstud
summade tagastamist, pidi Gdrnik tdendama, milliseid makseid ei olnud ta
kohustatud tasuma ja millises summas ta on selliseid makseid tasunud. [...]
Korterithistu poolt majandamiskuludena vélja toodud kulud - koristaja tasud, kulud
puhastusvahenditele, muru niitmine, kiitte-, gaasi-ja elektrisiisteemide ja lifti
hooldus — on Kkisitletavad korteri kasutamisega seonduvate kuludena. [...]
Remondikulu ja halduskulu aga ei ole diguspérane kdrvalkulu ning kokkulepe selle
maksmiseks on seetdttu VOS § 275 kohaselt tithine. Remondifondimaksete arvelt
finantseeritakse Gdrileandja kohustust hoida Gdritud asi lepingujargseks
kasutamiseks sobivas seisundis. Halduskulude n&ol on tegemist korterithistu
administratiivsete kuludega. Nendel maksetel puudub otsene seos eluruumi
kasutamisega.

Konkreetne peab olema ka tiirniku vastuvéide:

TINRnKo 28.05.2024, 2-20-134413/63 Kostja uldsdnalise vastuvéite jargi ei olnud
kohtul vdimalik tuvastada, millises osas korterilihistu arvetel olevate kdrvalkulude
osas on kostja vastuvéite esitanud. Kohtul pole hagimenetluses kohustust ise
tuvastada asjaolusid, mida pole pool selgelt jalgitavalt esile toonud. Seega ei olnud
kohtul vdimalik kostja uldsonalise vastuvéite alusel tuvastada, millises osas vois
olla hageja ndutud kdrvalkuludest selliseid kulusid, mille tasumise kohustust
kostjal tema véidete kohaselt ei olnud. Utrisuhte ajal seadusest kdrvalkulude
tasumise kokkuleppe s6Imimiseks kirjalikult taasesitatavat vormi ei tulenenud.

Tuleb tahele panna, et 14. jaanuarist 2021 ndhakse kirjalikku taasesitamist vdimaldava
vormi ndue ette ka kdrvalkulude kokkuleppele — eelndu seletuskirja kohaselt tagab see
lepingu mblema poole jaoks suurema selguse ja voimaldab véltida hilisemaid vdimalikke
tdenduslikke vaidlusi. Eelpooltoodud kohtupraktika pinnalt vdib jareldada, et vajadus
suurema selguse jarele on olemas. Korteriuhistu arvetel kérvakulude ja nn omaniku kulude
selge eristamine on jatkuvalt aktuaalne. Siin v@ib abiks olla ka jargnev kohtupraktika:
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TInRnKo 17.05.2024, 2-20-6598/92 Kuni 13.01.2021 kehtinud VOS (edaspidi
V0S2021) § 292 Ig 1 satestas, et lisaks Giiri maksmisele peab Girnik kandma muid
udritud asjaga seotud kulusid (kdrvalkulud) dksnes juhul, kui selles on kokku
lepitud. Kohtule esitatud korterithistu arvetel on valja toodud sellised kuluartiklid
(nt remondifond, pangalaen, elumaja aastane kindlustus, osakapital), mis ei ole
seotud asja kasutamisega, mistottu ei peaks ttrnik neid kandma.

TrtRnKo 18.11.2022, 2-21-143897/18 Kostja eitab kokkulepet korvalkulude
tasumises. Vastavalt VOS § 292 Ig-le 1 peab titirnik lisaks tiiiri maksmisele kandma
muid Gdritud asjaga seotud kulusid (kdrvalkulud) tksnes juhul, kui selles on
kirjalikku taasesitamist vOimaldavas vormis kokku lepitud.r” Ainuiiksi arve
esitamisest kostjale kohustust ei teki. Kokkuleppe olemasolu on tdendamata.
Kumbki pool ei ole esitanud tdendeid selle kohta, et pooltel oli kokkulepe
kdrvalkulude tasumise osas voi et kostja on kommunaalteenuste eest tasunud,
samuti milliste kdrvalkulude tasumises kokkulepe oli ja millised olid kulude
arvestamise alused.

Kokkuleppe ja vormindude vajalikkust tuleks jarjepidevalt r8hutada — Uleminek
kokkuleppelt kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis kokkuleppe ndudele vdis jaada
piisava tahelepanuta. Kokkuleppe vajalikkust nii vana kui uue redaktsiooni jargi selgitab
kohus jargmises kohtuasjas:

TInRnKo 10.03.2022, 2-19-2068/160 VOS § 292 Ig 1 kohalduks juhul, kui
lepingud teenuse osutajatega sdlmib Udrileandja. Satte eesmérk ei ole sekkuda
udirniku ja teenuse pakkuja vahelisse suhtesse, vaid see sate on ulrniku kaitseks
udrileandja vastu selleks, et tirnik ei peaks ilma kokkuleppeta tasuma udrileandja
poolt sélmitud lepingute alusel tekkivaid koérvalkulusid. Kui dirnik sélmib ise
lepingud, siis tiirnik saab ise ka valida, mis tingimustel ta seda teeb ning VOS §
292 ldikest 1 tulenevat kaitset ei vaja.

Et hoone korrashoiu- ja parendamisega seotud kulude tlekandmine oli lahendamist vajav
probleem, nahtub teiste seas jargmisest lahenditest:

TrtRnKo 31.08.2022, 2-20-130615/34 Selles asjas 10. detsembril 2017 s6élmitud
eluruumi Gdrilepingust Gdrniku korvalkulude kandmise kohustust iseenesest ei
nahtunud, kuid kokkulepe korvalkulude kandmiseks oli saavutatud hiljem
e-kirjaga. Uuirnik neid kulusid ka tasus. Kohus tiheldas, et kostja poolt esitatud
arvetel sisaldub samas mh kulusid, mida VOS § 292 Ig 1 tahenduses kdrvalkuludeks
pidada ei saa ja mis seonduvad pigem hoone korrashoiu- ja parendamisega
(eelkdige remondifondi maksed).

17 Selles asjas oli poolte vahel sdImitud suuline Gtrileping 01.10.2017-11.2018 — siin peaks viitama vanale
redaktsioonile, kus vorminduet ei olnud.
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TINRNKm 23.02.2022, 2-21-120814/55, kus kohus luges ulrilepingu p 3.4, mis
nagi ette kostja kohustuse tasuda remondifondi-, laenu- ja sihtmakseid, tthiseks
(VOS § 275). Praegusel juhul ei kohaldu VOS § 292 g 1t, kuna viidatud séte
joustus 14. jaanuaril 2021, pooled s6Imisid lepingu 31. detsembril 2020. Vaidlust
ei ole, et kostja on kdik koérvalkulude arved tdies ulatuses tasunud. Kuna kostja ei
olnud kohustatud korterilihistule remondifondi-, laenu- ja sihtmakseid tasuma,
tuleb alusetult makstud summa hagejalt VOS § 1028 Ig 1 ja §-1 1029 alusel tagasi
nduda.

TInNRnKo 28.09.2023, 2-21-141635/72 Remondifondi ja kindlustusmaksete
veeretamine Girnikule on tiihine (VOS § 275), kuna tegemist ei ole eluruumi
kasutamisega seotud kuludega (VOS § 292 Ig 1). Isegi kui iiirnik on neid varem
tasunud, ei muuda see kokkulepet kehtivaks. Perioodiliste kulude (nt igakuised
kdrvalkulud) tagasinbude aegumistdhtaeg on kolm aastat, mis algab selle
kalendriaasta I6ppemisest, mil kohustus muutus sissendutavaks (TsUS § 154).

2.5 Tagatisraha regulatsiooni tdpsustus

Riigikohus vaadeldaval perioodil tagatisraha kisimuses lahendeid teinud ei ole.
Ringkonnakohtu praktikast vdib esile tuua jargmised kohtuasjad.

TInRnKo 07.06.2023, 2-20-103487/34 Oiguskirjanduses on selgitatud, et muude
[kui eluruumi] tiirilepingute puhul ei kehti VOS §-st 308 tulenevad erisused (VOS
Il komm (2019), § 308, p 3.1). Samas ei vaidle pooled selle ile, et hageja vdis
nduda tagatisraha tagastamist parast Gdrilepingu I6ppemist. Kuna tagatisraha
tagastamise kohustuse taitmise aega ei ole kindlaks maératud, oli hagejal digus
nduda tagatisraha tagastamist kostjalt moistliku aja jooksul pérast lepingu
IGppemist (VOS § 82 Ig 3 jalg 7 111 lause).

See selgitus ariruumi tagatisraha kohta &argitab kiisima, kas eluruumi puhuks kehtestatud
kaks kuud tagatisraha tagastamiseks pole mitte liiga pikk aeg?

TrtRnKo 12.12.2022, 2-19-17246/98 Iseenesest on dige hageja vaide, et eelkdige
saab udrileandja ise kasutada tagatisraha oma nduete tasaarvestamiseks. Kuid kui
tdrileandja oma ndudeid tagatisrahaga ei tasaarvesta ja esitab oma ndude Gtrniku
vastu taies ulatuses, siis tekib ttrnikul kohtu arvates udrileandja vastu tagatisraha
tagastamise ndue, mida ulrnik saab omakorda tasaarvestada nende nduetega, mis
udrileandja on esitanud tema vastu.

Ka kohtuasjas HMKo 25.05.2022, 2-21-12180/23 pidi kohus selgitama, et
tasaarvestus ei toimu automaatselt, vaid eeldab tasaarvestada sooviva isiku
tahteavaldust: ostja (ulrnik) oleks pidanud esitama vastuhagi garantiiraha
tagastamiseks vdi tasaarvestuse avalduse nimetatud summa osas.
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Jargmine lahend illustreerib tagatisraha maksmise probleemi. Ulirnik vdib tagatisraha
maksta kolme kuu jooksul vordsetes osades. Esimene osa tuleb maksta pérast Gurilepingu
sOlmimist. Kokkulepe tiirilepingus, mille kohaselt leping joustub ,alates tagatisraha
taissummas lackumisest™ vajaks siiski selgitamist.

TInRNnKo 08.07.2022, 2-19-115532/52 Udrileping poolte vahel jdustus vaatamata
tagatisraha tasumata jatmisele. Pooled vaidlevad seejuures lepingu preambuli
tahenduse iile, mille jérgi leping jOustub ,alates tagatisraha tdissummas
lackumisest”. Selle lepingupunkti kehtivus voi tiihisus ei ole praegusel juhul
asjakohane, sest pooled on Gdrilepingut vastavas osas muutnud kaudsete
tahteavalduste vahetamise teel (TsUS § 68 Ig 3). Pooled ei vaidle selle (ile, et kuigi
kostja ei maksnud hagejale tagatisraha, sai kostja korteri valduse ning asus korterit
kasutama. Hageja kostjalt tagatisraha tasumist ei ndudnud. Enam Kkui aasta jooksul
esitas hageja kostjale Guriarveid ning kostja tasus neid. 24. mail 2018 s6Imisid
pooled Udrilepingu muutmise kokkuleppe ja eeldasid, et poolte vahel on kehtiv
tirileping. Nende tahteavaldustega on pooled véljendanud kaudset tahet TsUS §
68 Ig 3 mottes, et Gurileping hakkas kehtima vaatamata tagatisraha maksmata
jatmisele. Selline poolte kaitumine véljendas endas nii tahet lepingut muuta kui ka
ndustumist lepingu muutmisega kaudsete tahteavalduste vahetamise teel. Seega ei
saa kostja VOS § 13 Ig 3 jérgi lepingu p 29 sétestatud vormipiirangule tugineda.

Samas kohtuasjas oli maakohus leidnud jérgmist: “Maakohtu hinnangul 1dheb lepingu séte,
mille kohaselt jGustub leping alles siis, kui tagatisraha on laekunud, vastuollu VOS §-st
271 tuleneva Ulirniku 6igusega saada asi enda kasutusse, ning VOS § 308 Ig-st 1 tuleneva
tagatisraha tegeliku eesmargiga. Vastav lepingu séte on Gurnikku kahjustav tingimus, mis
on seetdttu VOS § 275 jargi tihine ega too kaasa diguslikke tagajargi TsUS § 84 Ig 1 jérgi.
Lisaks viitab poolte kditumine sellele, et nad ei ole vastavat tingimust siduvaks pidanud.”

2.6 Udri tdstmise tingimused

Riigikohus ega ringkonnakohtud vaadeldaval perioodil asjakohaseid lahendeid ei teinud
(VOS § 299, § 300, § 301, § 302, § 303, § 303* kohaldamine). Varasemast kohtupraktikast
on jatkuvalt oluline teema Gdri tdstmise teate vormi ja sisu nduded. Vanad, aga jatkuvalt
aktuaalsed lahend:

TrtRnKo 08.02.2013, 2-12-4682/30 Ulri tdstmise teates on margitud, et uus Gdri
suurus 60 kr/m2 kohta on samavaarne Tartu linnas samavéarsete korterite
keskmiste (urihindadega. Samas ei ole avaldusele lisatud tdendeid (né&iteks
turuhinna kalkulatsiooni, eksperdiarvamust vms), mis hageja avalduses mérgitud
udri suurust kinnitaks. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-76-05 asunud seisukohale,
et Ulri tdstmise teates peab ulrileandja dri tdstmist pdhjendama ja lisama téendid
vaidlusaluse eluruumiga samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavalise Uri
kohta. Seadusandja on teates Gdri tdstmise pohjenduse ja arvestuse &randitamise
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ndude kehtestanud sell~ek5, et tlrnikul oleks vdimalik hinnata, kas eluruumi Gdri
suuruse tdstmine on VOS § 301 tdhenduses tleméaarane voi mitte.

Kuivord antud juhul Gurileandja ei tdendanud Gdri tdstmise teates ulri tdstmise
arvestust ja pdhjendust, siis puudus kostjal vdimalus hinnata selle pbhjendatust
ning Udri téstmine oli seepérast tiihine (VOS § 299 Ig 2 p 3). Kui tiirileandjal Giri
tdstmise Gigust ei olnud voi kui ta tdstis Ulri digusvastaselt, siis Gurnik Giri tdstmist
vaidlustama ei pea ning udrnik voib tasuda Gdrileandjale endist Guri. Samale
seisukohale on asunud ka Riigikohus [3-2-1-109-05].

Hageja ei ole 24.09.2008 (iiri tdstmise teates markinud udri tdstmise vaidlustamise
korda. VOS § 299 Ig 2 p-s 4 satestatud ndude, méarkida iiiiri tdstmise teates selgelt
udri téstmise vaidlustamise kord, eesmaérgiks ei ole tiksnes Gurniku teavitamine Guri
tdstmise vaidlustamise v@imalusest, vaid ka see, et tlrileandja kirjeldaks teates
udrnikule Gari tdstmise vaidlustamise korda. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-76-
05 asunud seisukohale, et Guri tdstmise teates on Udrileandjal igal juhul vajalik
markida, kuhu ja millise tahtaja jooksul tuleb Glrnikul Glri tdstmise
vaidlustamiseks podrduda. Kéesoleval juhul puudub Gdri tostmise teates selle
vaidlustamise kord ning Gtri tdstmine on tthine ka nimetatud alusel.

Tallinna Ringkonnakohus 16.06.2009, 2-07-45545/12

Kostja on vastuhagis esitanud alternatiivse ndude lugeda Ulr tOstetuks alates
01.09.2007 juhul, kui tiri tdstmise teadet ei saa vastavalt TsUS § 69 Ig-le 3 lugeda
udirniku poolt kattesaaduks enne 01.07.2007 ja tdri tdstmine alates 01.08.2007 on
tihine. Kolleegium ndustub maakohtu pdhjendusega, et hageja ei saanud enne
01.07.2007 teada alates 01.08.2007 udri tdstmisest, mistottu tuleb lugeda Glr
tdstetuks 01.09.2007 ja teade on sellega katte toimetatud seaduses satestatud téhtaja
jooksul. Teate kattetoimetamisega saab ulrnik mdistliku aja Gdri tdusmisega
arvestamiseks ja vajalike otsuste kujundamiseks.

Kostja ndutav uus Gdrimadr ei ole pdhjendamatult korge, jdades alla keskmise
turuhinna, arvestades kohtule esitatud kinnisvaraportaalis City24 toodud
udrikuulutuste tdrihinda 1 m2 kohta.

Hageja ei ole pdhjendanud uue Gdrimaara 135 kr/m2 tlemaarasust. Riigikohus on
19.09.2005 lahendis nr 3-2-1-76-05 asunud seisukohale, et Gdri tdstmine on
majanduslikult pdhjendatud juhul, kui see po6hineb Girileandja suurenenud
kohustustel voi eluruumi vééartuse tdstmiseks tehtud vajalikel kulutustel. Maakohus
on eeltoodud seisukohaga hageja ndude rahuldamata jatmisel ja kostja ndude
rahuldamisel arvestanud.
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Erinevalt eelmisest kohtuasjast, luges kohus jargmistes kohtuasjades ttri tostmise tlihiseks
VOS 8§ 299 Ig-s 2 séatestatud 30-paevasest tahtajast mittekinnipidamise tottu.

HMKo 31.07.2007, 2-06-1957/2 Asjas on tbendatud, et kostja kirjaliku ja
pdhjendustega teate Gdri tdstmisest alates 01.03.2006 sai X katte 03.02.2006, seega
teatati ette 5 paeva vidhem kui 30 paeva. VOS § 299 Ig 3 sétestab, et iiliri tdstmine
on tuhine, kui Gurileandja ei teata sellest kdesoleva paragrahvi I8igetes 1 ja 2
nimetatud viisil ja vormis. ,,Viis pdeva vidhema teatamise tottu iiiri tOstmise
tilhiseks tunnistamine v6ib naida formaalne, kuid kohus ei saa mogda vaadata VOS
§ 299 lg. 2 ja 3 imperatiivsetest nduetest.*

TInNRnKo 04.07.2018, 2-16-10710/95 (ringkonnakohtu otsus parast Riigikohtu
28. veebruar 2018 2-26-10710) Kostja markis tdrihinna téstmise teates, et Udr
tduseb alates 17.07.2016 ja hageja sai teate kétte 17.06.2016, millest 30 paeva
mo6dus 17.07.2016. Seega saanuks kostja ulri tdsta alles alates 18.07.2016. Kostja
kohtuistungil antud selgitus ei vasta tbele ja tegelikkuses on kdrgemat Giri ndutud
ka aja eest enne 17.07.2016. Kuna udri tdstmisest teatas kostja ette vahem kui 30
paeva, siis on Udri tdstmine ringkonnakohtu arvates VOS § 299 Ig 3 jargi tihine.

Asjaolu, et hagejal kui Gdrnikul oli olemas eksperdihinnang, mis kajastas kinnisasja
turuvéartust, ei anna alust asuda seisukohale, et hagejal pidi olema arusaadav, kui
suur on turuhinnale vastav Gdr. Kinnisasja turuvaartusest ei ole vdimalik tuletada
turuhinnas QGdri suurust. Kuna kostja Gdri tdstmise 17.06.2017 teates puudus
pdhjendus, siis oli ka selle tdttu Guri tdstmine tihine. Ka on maakohus ebadigesti
l&htunud uue Guri hindamisel suvekuudel booking.com kaudu hoone véljautrimisel
pakutud Udrist.

Tuleks ehk selgelt satestada, et ur loetakse tdstetuks mitte varem kui 30 paeva
kéattesaamisest ehk teisisonu, kui kattesaamise ja Giri tdstmise aja vahele ei ja& 30 péeva,
loetakse wdr tdstetuks jargmisest perioodist. Eespool esitletud kohtuasja 2-07-45545/12
tulemus tundub igati méistlik (vrd VOS § 311 Ig 2).

Oluline oleks skemaatiliselt selgitada kogu ulesutlemise loogikat laiemale Uurnike ja
udrileandjate ringile, nagu selles varasemas lahendis:

TrtRnKo 09.02.2015, 2-12-25794/28 Ulesiitlemisavalduses peaks sisalduma teave
selle kohta, et tlrnik v6ib Gurilepingu tlesutlemise vaidlustada 30 péaeva jooksul
udrikomisjonis voi kohtus juhul, kui Ulesitlemine on vastuolus hea usu
pohiméttega. Ulrileandja on viidanud tlesttlemisavalduses abstraktselt ,,seaduses
ettendhtud korrale®, mis ei anna iiiirnikule sisuliselt mingit infot selle kohta, kuidas
ulesutlemist vaidlustada. Kuna ka vaidlustamise téhtaeg on margitud
ebakorrektselt, siis ei tdida ulesttlemisavalduses sisalduv vaidlustamise kord
kuidagi oma eesmarki.
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Ulirilepingu Ulestitlemise vaidlustamise aluseks saab VOS § 326 Ig 1 jargi olla
asjaolu, et ddrniku hinnangul oli ulesttlemine vastuolus hea usu p&himdttega.
Samas ei soltu Glesutlemise digusparasus sellest, kas Gurnik eluruumi Gdrilepingu
ulesttlemise vaidlustab voi mitte. Selleks, et Ulesttlemine oleks kehtiv, peab
esinema Glesitlemise Giguslik alus ning Ulesiitlemine peab vastama VOS §-s 325
satestatud nduetele. Kui neid tingimusi taidetud ei ole, siis ei ole ka lepingu
ulesttlemine kehtiv ning tdrnik ei pea tdrilepingu Glesttlemist vaidlustama, vaid
vOib lahtuda sellest, et tlrileping on endiselt kehtiv ja turnik saab sellele tugineda.
Sellest tuleneb muuhulgas, et Glesitlemise vaidlustamine on sisuliselt vajalik
uksnes juhul, kui leping on muus osas kehtivalt tles 6eldud. Kui aga ulesttlemine
on tiihine muuhulgas VOS § 325 Ig 4 alusel seetdttu, et Glesiitlemisavaldus ei
vastanud VOS §325 Idikes 2 satestatud noéuetele, siis ei ole dlesiitlemise
vaidlustamiseks Gurikomisjoni ega kohtu poole péérdumine vajalik, vaid Girnik
vOib selle jatta tdhelepanuta ja jatkata Gdrilepingu taitmist.

Seega on seadusandja soovinud kitsendada Gurileandja vdimalusi 6elda eluruumi
udrileping Ules muuhulgas selliselt, et Glesutlemisavaldus peab vastama teatud
formaalsetele tunnustele.

12. Udirilepingu erakorralise ja korralise Ulesiitlemise peamine erinevus seisneb
selles, et erakorraliseks Ulesiitlemiseks peab esinema kindel seaduses satestatud
alus. [...] Seejuures peab iilesiitlemisavaldusest VOS § 325 Ig 2 p 3 jargi nahtuma
ka Ulesttlemise alus, mis vBimaldaks ttrnikul hinnata tlesttlemise pdhjendatust ja
iilestitlemise vaidlustamise perspektiivikust. VOS § 325 métte kohaselt ei ole
tirilepingu dlesiitlemine vdimalik kaudse tahteavalduse tegemisega (TsUS § 68
Ig 3). Seetbttu ei saa Ulrilepingu erakorralise Ulesutlemise avaldust kasitada
korralise ulesttlemisena juhul, kui ilmneb, et erakorralise tlesutlemise aluseid ei
esinenud.

Erakorralise Ulesutlemise puhul tuleb seega kontrollida nii seda, kas tlesutlemiseks
esineb seda digustav seaduses satestatud alus (ké&esoleva vaidluse puhul: Girniku
poolne oluline makseviivitus Udri ja/vGi kdrvalkulude tasumisel), kui ka seda, kas
iilesiitlemisavaldus vastas seaduses satestatud vorminduetele (VOS § 325).
Korralise tlesutlemise puhul piisab ldjoontes ulestitlemisavalduse vorminduetele
vastavuse kontrollimisest.

N&uded titirilepingu tilesitlemise avaldusele on VOS §-s 325 satestatud Gihtsena nii
korralise kui erakorralise Ulesttlemise puhuks. Kui Glesttlemiseks esineb mojuv
pdhjus (erakorralise Glesttlemise puhul) ja Ulesttlemisavaldus vastab ka seaduses
sdtestatud vorminduetele, on Gurnikul mdlemal juhul vdimalik Glesitlemine
vaidlustada tuginedes asjaolule, et (lesutlemine oleks vastuolus hea usu
p&himattega (VOS § 326 Ig 1, TsUS § 138). Seetdttu peabki ilestitlemisavaldus nii
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erakorralise kui korralise Ulesutlemise puhul sisaldama selgitust Glesutlemise
vaidlustamise korra ja tédhtaja kohta.

VOS §-s 325 satestatu néol on tegemist imperatiivsete sitetega, mis on kehtestatud
adrniku kui Gdrisuhtes nérgema poole kaitseks ning nendest kdrvalekaldumine ei
ole seaduse kohaselt lubatud.

Ringkonnakohus rdhutas, et Gurilepingu erakorraline Glesutlemine, mis ei vasta
VOS § 325 Ig-tes 1-4 satestatud nduetele, ei muutu kehtivaks ainuiiksi tanu sellele,
et tdrnik suutis oma diguste kaitseks digeaegselt kohtu poole pédrduda ka ilma, et
ulesttlemisavaldus oleks sisaldanud k&iki ndutavaid andmeid. Samal pdhjusel (s.o
ulesttlemise vaidlustamise korra korrektselt mérkimata jatmine) oleks tiihine ka
ttirilepingu korraline tlesitlemine, mis ei eelda mdjuva pdhjuse olemasolu. VOS
§ 325 Ig 5 mdtte kohaselt lasub riisiko, et dlesiitlemisavaldus on vormistatud
korrektselt, Girileandjal.

2.7 Ulesutlemise 8igus omanikuvahetuse korral

Riigikohus muudetud seaduse jargi kohtuasju lahendanud ei ole, tksikud ringkonnakohtu
lahendid puudutavad jargmisi kiisimusi:

TInRnKo 20.06.2024, 2-22-5348/52 (sundtditmise lubamatuks tunnistamise asi).
Asjas oli ilmne, et tegemist on vaartusliku elamuga, mille Glrile andmine tksnes
kdrvalkulude tasumise kohustuse eest ei vasta turutingimustele ning kujutab endast
tasuta kasutamise kokkulepet, mis ei lainud uuele omanikule (le.

TInNRnKo 09.08.2023, 2-22-5179/37 (pdllumaa rendileping, tahteavalduse
andmiseks kohustamise ndue): VOS § 323 Ig 1 satestatud kolmekuuline tahtaeg
rendilepingu Ulesitlemise diguse kasutamiseks hakkab kulgema kinnisasja
omandidiguse Ulemineku hetkest, mis on kinnistusraamatu kande tegemise hetk,
mitte rendilepingust teadasaamise hetkest. VOS § 324 Ig 1 (koosmdjus VOS §-ga
341) tuleneva ndude eeldused on téidetud, kuna rendileping on kehtiv ja marke
tegemise nBudedigust ei ole lepingus vélistatud. Méarke tegemise ndude eesmark on
pakkuda rentnikule kindlust VOS § 323 sitestatud Gdrileandja tlesitlemisdiguse
kasutamise eest. Kuna kostja ei ole andnud notariaalselt kinnitatud ndusolekut
marke Kinnistusraamatusse kandmise kohta, asendatakse kostja tahteavaldus TsUS
8 68 Ig 5 ja kinnistusraamatuseaduse 8§ 34* Ig 8 jargi kohtuotsusega.

TInRnKo 07.01.2022, 2-20-4222/42 Kuigi hageja eksis Ulesttlemisavalduses
etteteatamistahtajaga (andis ette teada vaid he kuu), ei muuda see ulesttlemist
tihiseks. Kui kohtumenetluse ajaks on seaduses sétestatud kolmekuuline tahtaeg
moodunud, loetakse leping 16ppenuks (VOS § 323 1g 1 ja § 312).
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2.8 NoOuded turilepingu I6ppemisel
Riigikohtus muudetud satet kasitlenud ei ole.

VOS § 334 regulatsioon on problemaatiline ja vajaks selgitamist ka muu kui eluruumi
ttirilepingute puhul. Jargmine lahend &rgitab kiisima, kas VOS § 334 I6ikes 4 sisalduvat
erandit — leppetrahvikokkulepe on lubatud asja tagastamiskohustuse rikkumise puhuks
(VOS § 334 Ig 1) — ei tBlgendata mitte liiga kitsalt. Kaetud viks olla nii tagastamine kui
tagastamine kokku lepitud seisundis (koristatud, tangitud), vt ka eespool p 2.2.1.

TInRnKo 24.04.2025, 2-22-134820/47 (SOiduki rent ajavahemikul 22.08.2022—
26.08.2022). PGhjendamatu on hageja ndue kitusekulu lisatasu (nn menetlustasu)
50 eurot véljamdistmiseks. Tegemist ei ole tegelikult tekkinud kahju huvitamise
ndudega, vaid kokkuleppelise tdiendava kahju hivitise néudega juhuks, kui
sbidukit ei tagastata taispaagiga. VOS § 158 lg 3 jargi kohaldatakse leppetrahvi
kohta satestatut ka juhtudel, kui lepingupooled on eelnevalt kokku leppinud
hivitatava kahju summas, mida peab maksma oma kohustust rikkunud
lepingupool. VOS § 334 Ig 4 sitestab, et tithine on kokkulepe, mille kohaselt titirnik
enne Udrilepingu 16ppemist kohustub Gurilepingu 16ppemisel maksma muud kui
vBimalikku kahjuhtvitist, vélja arvatud kaesoleva paragrahvi 18ikes 2! satestatud
kulude kandmise kokkulepe vdi vastav kokkulepe &riruumi Grilepingus voi
leppetrahvikokkulepe Glritud asja tagastamiskohustuse rikkumise puhuks. Kutuse
lisatasu maksmise kokkulepe, millele kohalduvad VOS § 158 Ig 3 kaudu
leppetrahvi sétted, ei ole kokkulepe VOS § 334 Ig 1 sétestatud kohustuse rikkumise
puhuks.

Kostja on kohustatud tagastama s6iduki seest tolmuimejaga ja valjast puhastatuna.
Kui see nii ei ole, tuleb maksta 200 eurot teenustasu. Seega ei ndua hageja
tegelikult tekkinud kahju hivitamist, vaid tegemist on kokkuleppelise
kahjuhiivitisega, millele VOS § 158 Ig 3 kaudu kohalduvad leppetrahvi sitted.
Puhastamise teenustasu maksmise kokkulepe ei ole kokkulepe VOS § 334 Ig 1
satestatud kohustuse rikkumise puhuks. Sellest tulenevalt on kokkulepe puhastuse
teenustasu maksmise kohta tiihine (VOS § 334 Ig 4).

Rohkelt vaidlusi tekitab hariliku kulumise madr, kahjustuste tdendamine ja
koristamiskohustuse ulatus. Naiteks:

TInRnKo 27.06.2024, 2-20-9843/104 Tuvastatud kahjustused ei saa tdrilepingu
kestvusest (14 kuud) tulenevalt olla hariliku kulumise tulem. Asjaolust, et kostja
kasutas Gdripinda koos nelja alaealise lapsega ei ole vdimalik jareldada, et kostja ei
vastutaks hagejale tekkinud kahju eest. Juhul kui kostja leidis, et hageja kulutused
udripinna kahjustusest tulenevalt ei olnud vajalikud, puuduseid oleks saanud
korvaldada odavamalt voi neid ei olnudki vaja korvaldada, siis oleks kostja TsSMS
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8§ 230 Ig 1 kohaselt pidanud ise nende vdidete aluseks olevad asjaolud maakohtus
esile tooma ja neid tdendama. Seda kostja teinud ei ole. Ainuliksi konkreetse kahju
suurus ei vBimalda iseenesest vaita, et see vOiks pdhjustada Udrileandja alusetut
rikastumist. Kostja ei ole kohtu ette toonud ka selliseid asjaolusid, mille alusel oleks
pbhjust arvata, et hageja kahju tekkis hagejast tulenevatel asjaoludel (VOS § 139).
Samuti ei esine kdesoleval juhul selliseid asjaolusid, et arvata, et kahju hiivitamine
taies ulatuses oleks kostja suhtes aarmiselt ebadiglane v8i muudel pd&hjustel
maistlikult vastuvdtmatu (VOS § 140).

TInNRnKo 04.06.2024, 2-23-134680/11 Kui tagastatud korteri viimine endise
puhtuseastmeni ei olnud vBimalik lihtsa koristamisega, siis tuli selleks tellida
suurpuhastus ning kostja pidi selle eest tasuma. [...] Kuigi hageja hinnangul ei ole
kostja pesnud aknaid kvaliteetselt ja paikesevalguses paistavad triibud jms, ei anna
see alust nduda kostjalt valja 75 eurot, kuna akende seisund korteri Gtrile andmise
ajal ei ole tdendatud. Hageja viidatud algset seisukorda kajastavad fotod on tehtud
kas kaugemalt vOi teisest vaatest, mistottu ei ole neilt vdimalik tosikindlalt
tuvastada, et mingeid defekte vannitoa ukse liistudel ja lengil korteri kasutusse
andmise ajal ei olnud, v.a kriipimisjalg ukse piirdeliistul. Kui viimati nimetatud
kahjustus oleks olnud olemas korteri kostjale Uleandmise ajal, peaks see olema
néhtav algselt fotolt, kuna tegemist on suhteliselt tugeva, sligava ja teist varvi
joonega. Muid kahjustusi vorreldes algse seisundiga ei ole hageja téendanud.
Ringkonnakohus mérgib, et isegi kui liistudele on kasutamise kaigus tekkinud
mingeid muid vaevumargatavaid jalgi, siis VOS § 344 g 2 teise lause jargi ei
vastuta Gdirnik asja hariliku kulumise, halvenemise ja muutuste eest, mis kaasnevad
asja lepingujargse kasutamisega. Seega ei vastuta Gdrnik selliste kahjustuste ja
kulumise eest, mis on vastava asja kasutamise puhul tavaline.

Enne VOS § 334 Ig 4 taiendamist vGis ruumide vabastamisega viivitamise puhuks ttirniku
vastutust vorreldes VOS §-st 335 tulenevaga kokkuleppel (iksnes piirata ja mitte laiendada
(vt ka p 2.2.3 eespool):

TInNRnKo 31.08.2020, 2-17-7333/113 Kui udrilepingus on kokku lepitud
konkreetne kahjuhuvitise méér eluruumi tagastamisega viivitamise korral (antud
asjas 1/10 kuu uiirist paeva kohta), siis on dilirniku vastutus sellega piiratud (VOS
8 106 Ig 1 madttes). Sellisel juhul ei kohaldu seadusjargne Gdrileandja 6igus néuda
turuhinnale vastavat hiivitist vastavalt VOS §-le 335. Selles asjas oli kokku lepitud
udr 25 eurot kuus, turutiiir hinnanguliselt 200 eurot kuus.

TInRnKo 23.11.2023, 2-21-4681/25 (&riruumid) Hageja sai ulritud pinna kostjalt
tagasi 21.12.2020. Poolte vahel sdlmitud iitirilepingu p 5.3 négi ette, et ,,lilirniku
poolt lepingu objekti tdhtaegselt vabastamisega viivitamise korral tasub Gdrnik
lisaks Gdri, kommunaal- ja muude teenuste eest tasumisele Udrileandjale ka
leppetrahvi 10% ulatuses kuu iitirisummast iga viivitatud pieva eest”. VOS § 334
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lg 4 (kuni 14.01.2021 kehtinud redaktsioonis) satestas, et tiihine on kokkulepe,
mille kohaselt Glrnik enne Gdrilepingu 16ppemist kohustub Gurilepingu 16ppemisel
maksma muud kui vdimalikku kahjuhavitist. Kuna kéesoleval juhul oli leppetrahv
ette ndhtud 06.11.2018 sdlmitud Gurilepingus, st kokku lepitud enne Gdrilepingu
IGppemist, siis on see tingimus tihine ning maakohus on digesti, sh viidates
asjaomasele diguskirjandusele, asunud seisukohale, et Gurilepingu p 5.3 alusel ei
saa hageja kostjalt leppetrahvi nduda. Sama tdlgendust on korduvalt kinnitanud ka
Riigikohus, kes on selgitanud, et VOS § 334 Ig 4 jérgi on tiihised enne diirilepingu
I6ppemist sdlmitud kokkulepped, mille alusel tekib Glrnikul mis tahes varaline
kohustus, mis ei ole Gur, kérvalkulud voi voimalik kahjuhivitis ning seega vélistab
VOS § 334 Ig 4 nt poolte leppetrahvi kokkulepped (vt RKTKo 17.06.2015, 3-2-1-
65- 15, p 11; RKTKo0 16.05.2011, 3-2-1-34-11, p 13). Kuigi VOS § 334 Ig-t 4 on
alates 14.01.2021 muudetud, ei oma see muudatus kéesolevas asjas diguslikku
tahendust ega ole kohaldatav hageja ja kostja vahel olnud tdrisuhtele.

Arutuse all on olnud ka ,,viivitamata‘“ teatamise kohustuse sisustamine:

TInRnKo 28.09.2023, 2-21-141635/72 Ulirileandja peab korteri tagastamisel asja
iile vaatama ja avastatud puudustest Giirnikku viivitamata teavitama (VOS § 336 Ig
1). Kui puudused on tavalise tlevaatusega tuvastatavad (nt vanni vdi méoblikanga
kahjustused), siis ile kuu aja hiljem teavitamine ei ole , viivitamata“ ning
iilirileandja kaotab Giguse neile puudustele tugineda (VOS § 336 lg 2). Kergesti
tuvastatavate puuduste puhul on viivitamatu teavitamise piiriks maksimaalselt ks
nadal. Seadus ei satesta puudustest teavitamisele kohustuslikku vormi. Seet6ttu
vOib puudustest teavitamiseks lugeda ka makseké&su kiirmenetluse avaldust, kui see
on vastaspoolele kéatte toimetatud.

Ldpuks selgitus valduse kaitse phimdtete kohta, mida tuleks ikka ja jalle Gdrileandjatele
meelde tuletada.

TInRnKo 25.08.2021, 1-20-480/106. Kaudsel valdajal on 6igus esitada valduse
kaitse hagi (AOS §-d 44 ja 45) ja tal on otsimisdigus (AOS § 42) — seega on tal
Oigus kasutada koiki valduse kaitse abindusid peale omaabi. Seejuures ei olnud
tegemist Y poolt kinnisasja ,,omavoliliselt salaja vd1 végivallaga dravotmisega®,
mille vastu kinnisasja omanik voiks ennast omaabiga kaitsta. Kuna Y ei saanud
kinnisasja valdust omavoliliselt salaja vOi vagivallaga, siis ei vdinud kaudne
valdaja ehk omanik omaabi kasutada. Lisaks vadrib markimist, et isegi kui Y-I
olnuks kohustus kinnisasi siiiidistatavale VOS § 334 lg 1 jargi ule anda, ei
tdhendanuks see, et Udrileandjal oleks olnud digus Kkinnisasi jduga oma valdusse
votta. Tsiviiluhiskonnas realiseeritakse oma varalisi ndudeid esmajoones mitte
omaabi teel, vaid kohtu vahendusel. Lepingu 16ppemise korral olnuks sliiidistataval
digus nduda kannatanult kinnisasja véljaandmist (vt nt RKKKo 3-1-1-96-06, p 18,
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viitega tsiviilasjas 3-2-1- 123-05, p 30). Seega oli siidistatava XX tungimine
kinnistule ja elumajja KarS § 266 tahenduses ebaseaduslik.

2.9 Kokkuvote ja ettepanekud

Voladigusseaduse 2021. aasta muudatused on praktikas tldjoontes rakendunud ning ei ole
loonud uusi slisteemseid probleeme. Turuosaliste, eelkdige professionaalsete ttrileandjate
hinnangul on muudatused suurendanud G&iguskindlust, v@imaldanud paindlikumaid
lepingulahendusi ning parandanud reageerimiskiirust maksehdairetele. Muudetud normide
kohaldamispraktikat on esialgu siiski vahe. Kdige selgemad uleminekuprobleemid
ilmnesid viivisekokkulepete valdkonnas. Abi oleks viivisekokkulepete ndidisklauslitest.

Viimaste aastate kohtupraktika phjal ilmneb siiski, et mitmed VOS satted on jatkuvalt
ebaselged, killustunud voi pdhjustavad tarbetuid korduvaid vaidlusi.

Probleemiks on leppetrahvide ja hivitiste piiritlemine, krvalkulude ja hoone korrashoiu-
ning parenduskulude jaotus ning eluruumi seisundi hindamine lepingu I6ppemisel. Eriti
ilmneb Bigusselguse puudujaagk VOS §287 ja §334 koostoime rakendamisel —
kohtupraktika ei ole thtne selles, millises ulatuses on lubatud kokkulepped lepingu
I6ppemisel tekkivate kulude katmiseks, nt sh seoses koristamisega, aga ka kokkuleppeid,
mille kohaselt turnik peab lepingu rikkumisel (nt ennetéhtaegne I6petamine Glrnikust
tuleneval pdhjusel) hivitama mitme kuu 0dri. Kohtud on selliseid satteid kasitanud
keelatud leppetrahvina, kuid turuosalistele ei ole Uheselt arusaadav, mis on lubatud ja mis
mitte. Selle probleemiga seoses viks esiteks tapsustada VOS § 334 Ig 2! ja lg 4 selliselt,
et leppetrahv voib olla lubatud nii tagastamisega viivitamise kui ka kokku lepitud seisundis
tagastamata jatmise ees (mdistlike ja prognoositavate kulude hivitamine fikseeritud
summadena, kui need on selgelt méé&ratletud ja proportsionaalsed) ja teiseks kaaluda
normitehnilist mehhanismi, mis vdimaldaks piiratud ulatuses tidpiliste kulude hivitamist
udrileandjale lepingu ennetahtaegsel I6petamisel Glrnikust tuleneval pdhjusel, ilma et see
muutuks keelatud leppetrahviks.

Soome 0Oigus pakub Eestile kaalumist vadriva eeskuju tahtajaliste tlrilepingute
ennetdhtaegse l8petamise regulatsiooni osas. Sarnaselt Eestile kehtib Soomes
pdhimdte, et kindlaksmééaratud tahtajaga tdrilepingut ei saa kumbki pool korraliselt
ules 6elda, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. Kui Glrnik lahkub enne téhtaja
saabumist, kasitatakse seda lepingu rikkumisena ning tal tekib kahju huvitamise
kohustus. Samas ndeb Soome eluruumide U(uriseaduse 8 55 ette erandliku
mehhanismi: kohus vdib mdojuvatel pdhjustel lubada tahtajalise lepingu
ennetdhtaegset 16petamist nii Gdrnikule kui ka Gdrileandjale, tingimusel et teisele
poolele hivitatakse ennetdhtaegsest I6petamisest tekkinud kahju.

Utirniku puhul vodib kohus anda loa lepingu I8petamiseks eelkdige siis, kui (1)
eluruumi vajadus 16peb vo6i muutub oluliselt Glrniku vOi temaga koos elava
pereliikme haiguse voi puude tottu; (2) Gurnik peab kolima Gpingute, t60 voi
abikaasa t60 tottu teise paika; voi (3) lepingu jatkumine kokkulepitud t&htajani
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oleks mdnel muul vdrreldaval pdhjusel Glrniku suhtes ilmselgelt ebamdistlik.
Uiirileandja puhul vdib kohus erandkorras lubada lepingu IGpetamist naiteks siis,
kui eluruumi on vaja enda vdi pereliikme kasutusse asjaoludel, mida ei olnud
lepingu sdlmimisel vdimalik ette n&ha, voi kui lepingu jatkumine oleks tema
seisukohast ilmselgelt ebamdistlik. Mdlemal juhul on keskseks tasakaalustavaks
elemendiks maistlik kahju htvitamine.

Eesti Giguses on Riigikohus korduvalt tunnustanud pohimdtet, et kestvuslepingu
vBib mdjuval pdhjusel Ules delda ka siis, kui pdhjus tuleneb Ulesitlejast endast,
kuid sellisel juhul vdib tegemist olla lepingu rikkumisega ning sellega voib
kaasneda kahju huvitamise kohustus (nt RKTKo 3-2-1-47-04, p 16; 3-2-1-62-04, p
18; 3-2-1-2-06, p 18; 3-2-1-114-07, p 11; 3-2-1-20-08, p 15; 3-2-1-37-09, p 21; 3-
2-1-84-10, p 13; RKTKm 3-2-1-143-07, p 22). Seega ei ole mdte ennetahtaegsest
I6petamisest koos kahju hiivitamise kohustusega Eesti Gigusele iseenesest vooras.

Kaaluda voOiks Soome mudelile sarnast lahendust, mille kohaselt oleks
kestvuslepingu — sh nii tava- kui ka eluruumi tidirilepingu — poolest endast tuleneval
md&juval pdhjusel Glesutlemine lubatud (ksnes tingimusel, et samaaegselt
hivitatakse vastaspoolele tekkinud kahju. Selline lahendus tugevdaks
oiguskindlust, véhendaks vaidlusi ning tasakaalustaks lepingupoolte huve
olukorras, kus lepingulise siduvuse pdhimdttest tuleb erand teha.

Kohtupraktika nditab, et Girileandjad ei eristanud piisavalt kdrvalkulusid ja omaniku kanda
jaavaid kulusid (nt remondifond), mistdttu peetakse siiani arvukalt vaidlusi nii kulude
lubatavuse kui ka tdendamiskoormise jaotuse lle. Kuigi lepingud on tdnaseks suures o0sas
kooskdlas kehtiva digusega, plsib vajadus tdiendava digusselguse jarele (néitlik kulude
klassifikatsioon).

Ebaselgust tekitab ka meeldetuletuste ja sissendudmiskulude regulatsioon. Kohtupraktika
on ebalhtlane kisimuses, kas ja millises ulatuses saab Uurileandja nGuda meeldetuletuste
saatmise kulusid ning kas ja millistel tingimustel kohaldub VOS § 1132 eluruumi
udrisuhetes. Selle tulemusel vbivad professionaalsed Uurileandjad olla paremas
positsioonis kui eraisikutest Ulrileandjad, kuigi olukorrad on sisuliselt sarnased. Selgust
vajab nii sissendudmiskulude lubatavus, nende maksimaalne mdistlik suurus kui ka
kiisimus, kas need eeldavad eelnevat kokkulepet (ja oleksid lubatud) vdi vdiks need
tuleneda otse seadusest.

Tagatisraha regulatsioon tekitab samuti jatkuvalt vaidlusi. Kahekuuline tagatisraha
tagastamise tahtaeg on teiste tdhtaegadega vorreldes liiga pikk ning tekitab ebakindlust,
eriti  olukordades, kus ndudeid ei esitata. Samuti esineb segadust tasaarvestuse
mitteautomaatsuse osas ning lepingutes leidub endiselt sétteid, mis seovad lepingu
jOustumise tagatisraha téies ulatuses tasumisega, kuigi eluruum on juba tle antud.
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Ui tdstmise regulatsiooni osas ei ole normid kiill muutunud, kuid kohtupraktika naitab
jatkuvalt vormivigadega teateid ning ebaselgust selles, millal Ulr loetakse kehtivalt
tostetuks. Tapsustamine vdi selgitused oleksid ka siin asjakohased.

IImnenud on vajaduse teha stigavam kohtupraktika analis, et veel tapsemalt selgitada
vélja korduvad vaidlused. Kaesolev rakendusanaliius sellisele detailsusele ei pretendeeri.

Kui probleemi lahendus seisneb selgitamises, siis oleks asjakohane koos
teavituskampaaniaga uuendada seda lehte:  https://www.justdigi.ee/nouandeid-
uurilepingu-solmimiseks.
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3 Udrilepingu erakorraline tilesiitlemine makseviivituse korral
3.1 2021.a muudatused

Ké&esoleva analulsi keskseks kisimuseks on t6hus diguskaitse volgnikust Grniku vastu.
Tépsustame esmalt seletuskirja!® ja varasemate analtitiside abil, milliste argumentidega
jouti VOS 8§ 316 2021. aasta muudatusteni.

LGige 1 — erakorralise ulesttlemise eeldused. Muudatuse eesmark oli tagada Gtrileandjale
senisest tdhusam Giguskaitse makseviivituse korral, véhendades nii tlesttlemise aluseks
olevat viivituse aega kui ka vOlgnevuse suurust. Kehtiva regulatsiooni jargi tekib
udrileandjal erakorralise Ulesutlemise digus juhul, kui Gurnik on viivituses kahel
jarjestikusel maksetéhtpéeval voi kui vélgnevus uletab kahe kuu Glri voi kdrvalkulude
summa. Senine kolme maksetdhtpéeva ja kolme kuu kinnis loeti Girileandja kaitse
seisukohalt ebapiisavaks.

Sellist l&henemist toetas ka VTK-le esitatud tagasiside ning seda peeti p6hjendatuks ka
vordluses teiste riikide regulatsioonidega. Samas kaaluti, kuid ei toetatud ettepanekuid
siduda Ulesutlemisdigus veel lihema viivituse, vaiksema vdlgnevuse vdi Gurniku poolt
tasutud tagatisraha suurusega. Seadusandja lahtus p6himdttest, et erakorraline tlesutlemine
peab jaama tbeliselt oluliste rikkumiste puhuks, arvestades, et selle tagajarjeks voib olla
tiirniku elukoha kaotus (PS § 33; EIOK art 8).

LOige 2 — heastamine ja tasaarvestus. Kehtetuks tunnistati 8 316 Ig 2 esimene lause, mis
vBimaldas ddrnikul lepingu uUlesitlemist véltida ka parast taiendava tdhtaja andmist.
Muudatus pdhineb arusaamal, et téiendava t&htaja andmine ja heastamine téidavad
sisuliselt sama eesmarki — Gigussuhte sailitamist —, kuid erinevad tahteavalduse tegija
poolest. Riigikohus on leidnud, et neid diguskaitsevahendeid tuleb ké&sitada olemuse
poolest Uksteist valistavatena, mistdttu ei ole pdhjendatud heastamise lubamine parast
tdiendava téhtaja andmist. Samas séilitati § 316 Ig 2 teine lause, mille kohaselt on
ulesttlemine tdhine, kui Gurnikul on &igus vdlgnevus tasaarvestada ja ta teeb seda
viivitamata pérast Ulesitlemisavalduse saamist. Selle satte eesmérk on leping sailitada
olukorras, kus rikkumine on kergesti kdrvaldatav, ning see on kooskélas VOS §-s 193
satestatud pohimdttega, mida Riigikohus on pidanud kohaldatavaks ka kestvuslepingute
puhul. Lisaks tapsustati, et tasaarvestus ei piirdu tksnes ulrindudega, vaid hdlmab ka
kdrvalkulude, hoone korrashoiu- ja parendamiskulude ning tagatisraha ndéudeid, lahtudes
VOS § 197 Ig-st 1 ja Uildisest tasaarvestuse loogikast.

LGige 3 ja 4 — taiendav tahtaeg ja hoiatamine. § 316 taiendati selgesnalise kohustusega
anda durnikule véhemalt 14-pdevane tdiendav tahtaeg koos hoiatusega lepingu
tilesiitlemise kohta. Kuigi taiendava tdhtaja andmise kohustus tulenes ka varem VOS § 114
ja 8 196 koostoimest ning Riigikohtu praktikast, sooviti see digusselguse huvides

18 v/gladigusseaduse muutmise seadus (uiirisuhted) 232 SE.
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seadusesse sOnaselgelt kirjutada. Samuti vahendab minimaalne tahtaeg vaidlusi mdistliku
tahtaja sisu Gle. Lisaks vOimaldati tdiendava téhtaja andmisel méarata, et volgnevuse
tasumata jatmise korral loetakse leping parast tdhtaja méddumist Gleséelduks, vdimaldades
nn ,,2-in-1 avaldust. See vihendab iiiirileandja koormust ja on kooskdlas VOS § 116 1g 5
analoogiaga, mille kohaldamist kestvuslepingutele on Riigikohus tunnustanud.

LGige 5 — korduv makseviivitus. Taiendava tdhtaja andmata tlesttlemine lubati juhul, kui
udrnik on eelneva aasta jooksul véhemalt kahel korral tasunud vélgnevuse alles taiendava
tahtaja jooksul voi parast seda ning rikub kohustust uuesti. Muudatuse eesmark oli véltida
olukordi, kus taiendav tdhtaeg muutub korduvaks ja sisuliselt tagajarjetuks, kuigi on ilmne,
et maksehaired ei ole ajutise iseloomuga. Kaaluti ka eraldi alust nn kroonilise viivitamise
puhuks, kuid sellest loobuti, kuna VOS § 316 eesmérk on reguleerida rikkumisi, mille
puhul on ulesutlemise pdhjus eelduslikult alati méjuv. Vaiksemate, kuid susteemsete
rikkumiste korral jaeti tdrileandjale véimalus tugineda VOS § 313 (ildalusele, nagu on
(vahemasti ariruumi Gdrilepingu puhul) Kinnitanud ka Riigikohus (nt lahend 3-2-1-54-10).

LOige 6 — ,,olulise osa“ tipsustamine. Sattesse lisati miinimumkriteerium, mille kohaselt
loetakse oluliseks osaks vahemalt he kuu Gdr, kdrvalkulud vdi hoone korrashoiu- ja
parendamiskulud. Eesmark oli valtida vaidlusi véikeste summade (le ning tagada, et
erakorraline Ulesutlemine oleks seotud selgelt maératletava ja arvestatava rikkumisega,
séilitades samas vOimaluse hinnata konkreetse juhtumi eripéra.

Voimalikud tdiendavad muudatused ei tohiks I8hkuda nitdseks omaks voetud
pdhimattelisi valikuid.

3.2 Kohtupraktika

Riigikohtus ega ringkonnakohtud kdnealust satet eluruumi udrilepingute kontekstis
késitlenud ei ole. Maakohtute praktikast olulisi rakendusprobleeme ei ilmnenud.

Ringkonnakohtute varasemast praktikast vdiks kaesoleva analiiiisi jaoks olulisena vélja
tuua jargmised lahendid. Nendest viimase kohta voiks lisada kommentaari, et just sellise
probleemi véltimiseks 2021.a seadust muudeti — sdnastati selgelt tdiendava tahtaja andmise
ndue. Muu hulgas on asjakohane meeldetuletus, et vastavalt VOS § 196 Ig-le 3 vaib lepingu
iiles delda liksnes mdistliku aja jooksul — VOS iildosa satted kipuvad (iirilepingu
eriregulatsiooni kohaldades ununema.

TInRnKo 15.11.2022, 2-20-9020/106. Uliri saab alandada ka tagasiulatuvalt (mis
vOib muuta tdrivdla suurust).

TInRnKo 17.03.2022, 2-20-1837/107 (Muu oluline rikkumine) Udrilepingu

VOS § 315 Ig 1 punkti 2 alusel (Girnik véi asja allkasutaja rikub VOS § 276 I8ikes
2 vOi 3 nimetatud kohustusi — antud juhul naabritega arvestamise kohustust —
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olulisel méaéaral voi tahtlikult) Glesutlemiseks ei olnud vajalik anda Gdrnikule
rikkumise korvaldamiseks taiendavat tihtaega. VOS §-i 315 vdib pidada
erinormiks § 196 Ig 2 suhtes, sest see, millal tuleb anda rikkumise Idpetamiseks
taiendav tahtaeg, on VOS §-s 315 eraldi reguleeritud.

Vastavalt VOS § 196 Ig-le 3 vdib Ulestitlemiseks digustatud isik lepingu les 6elda
Uksnes mdistliku aja jooksul parast seda, kui ta ulesttlemise aluseks olnud
asjaoludest teada sai. Ulesiitlemistahtaja mdistlikkus voib varieeruda soltuvalt
lepingu liigist ja ulesutlemise asjaoludest, kuid ei saa reeglina siiski olla
kuudepikkune. Kui tlesutlemise aluseks on vastaspoole jatkuv rikkumine, pikeneb
eelduslikult ka ulesitlemistéhtaeg.

TInRnKo 30.11.2018, 2-16-16864/68. Uiirilepingu erakorraliseks ulesiitlemiseks
alust andvaks mojuvaks pohjuseks on eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud
asjaolud. Juhul, kui mdjuvaks pdhjuseks on Gurniku poolne udrilepingu rikkumine,
tuleb taiendavalt rakendada VOS § 196 Ig-s 2 sétestatut.

10.2. Vastavalt VOS § 196 Ig-le 2 vdib kumbki lepingupool kestvuslepingu tiles
Oelda alles parast kohustuse rikkumise I6petamiseks maaratud mdistliku tahtaja
tulemusteta 18ppemist, kui lepingu erakorralise Glesutlemise mdjuv pdhjus seisneb
selles, et teine lepingupool rikub lepingulist kohustust. Seega tuleneb nii VOS §-st
108 kui ka sama seaduse 8 196 Ig-st 2, et lirilepingust tuleneva rahalise kohustuse
rikkumisel voib Gurileandja Gurilepingu les 6elda siis, kui kohustuse rikkumise
kdrvaldamiseks maaratud maistlik tdhtaeg 16ppes tulemusteta, st tlrnik jatab talle
antud tahtpdevaks vola tasumata. Kui ttirnik kdrvaldab rikkumise méaratud tahtaja
jooksul, siis tulenevalt VOS § 316 Ig-st 3, mille kohaselt iiiirileandjal ei ole sama
paragrahvi esimeses I6ikes nimetatud ulesttlemis6igust, kui Gurnik tdidab oma
kohustuse enne Glesutlemist, ei ole Gdrileandjal digust Gdrilepingut Ules delda.

10.3. VOS § 196 Ig-s 2 sitestatud taiendava tahtaja andmise kohustus on olemuselt
hea usu pdhimotte valjendus (vrd nt lepingust taganemise kohta sarnaselt
Riigikohtu 1. aprilli 2009 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-18-09, p 14). Hea usu pGhimdtte
kohaldamine on diguse kohaldamine, mida kdigi astmete kohtud saavad teha TSMS
8436 1g 7, 8 652 Ig 8 ja § 688 Ig 2 kohaselt sGltumata poolte Giguslikest véidetest
[...] Seega on ka VOS § 196 lg 2 kohase tihtaja andmise eelduse kontrollimine
diguse kohaldamine, mis ei eelda poole sellekohast taotlust. Jarelikult vdis kostja
vastava véite esitada apellatsioonkaebuses, sest maakohus pidanuks tdiendava
thtaja andmist voi selle andmise vajaduse puudumist kontrollima omal algatusel.

10.4. Hageja ei toonud esile, et linn Gdrileandjana oleks kostjale andnud tdiendava
tahtaja. Seega tuleb sisuliselt kontrollida, kas esineb méni VOS § 116 Ig 2 p-des 2—
4 sétestatud eranditest, mis lubavad lepingu Ulesutlemist ka tdiendavat tahtaega
méaédramata. Hageja avaldas ringkonnakohtule, et ta soovib tugineda kdigile
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kolmele alusele, aga samas ei ole hageja nende esinemist sisuliselt esile toonud ega
tdendanud. Praktiliselt piirduvad hageja vaited sellega, et kostja on regulaarselt
udri maksmisega hilinenud.

10.5. Hageja ei pohjendanud, milles vbiks seisneda linna huvi Glri maksmise
rahalise kohustuse tapse taitmise vastu VOS § 116 Ig 2 p 2 tahenduses. Samas on
kostja jatkuvalt tuginenud sellele, et tema eest tasub Guriarved vahemalt osaliselt
sotsiaalhoolekande osakond, st sisuliselt linn ise.

10.6. VOS § 116 Ig 2 p 3 jargi eeldatakse kohustuse rikkumise olulisust, kui
kohustust rikuti tahtlikult voi raske hooletuse tottu. Seega on oluline, milline on
lepingu rikkuja enese suhtumine rikkumisse (tahtlus) vdi hooletus olulisel maaral
lepingu taitmisel (raske hooletus). Tahtlust voi rasket hooletust ei eeldata. Vaidluse
korral peab seda tbendama lepingu tlesutlemisele tuginev pool, st kéesoleval juhul
hageja. Kuna udrilepingust tuleneva rahalise kohustuse taitmine on piiramatu, oleks
VOS § 196 Ig 2 teise lause ja VOS § 116 Ig 2 p 3 juhuga tegemist siis, kui Gtirnik
on Gdri maksmisest tahtlikult keeldunud (Riigikohtu 20. detsembri 2004 otsus
tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04, p 23). Kaesoleval juhul tugineb kostja aga labivalt
sellele, et viivitused Gdri tasumisel on tingitud arvete hilisest esitamisest ning
teatavatest arusaamatustest kostja ja sotsiaalhoolekande osakonna vahelises
suhtluses. Hageja ei toonud esile, et kostja keelduks Guri maksmast.

10.7. VOS § 116 Ig 2 p 4 tdhenduses on lepingurikkumine oluline Kka siis, kui
kohustuse rikkumine annab kahjustatud lepingupoolele maistliku p&hjuse eeldada,
et teine lepingupool ei tdida kohustusi ka edaspidi. Kuigi hageja tugines hagi
esitades kostja uuele vBlale linna ees, siis ei nahtu hageja esile toodud asjaoludest
tervikuna, et saaks eeldada kostjapoolset Gtiri maksmata jatmist ka edaspidi.

10.8. Eelnevast tuleneb, et VOS § 116 Ig 2 p-des 2—4 sétestatud erandlikke olukordi
kaesoleval juhul ei esine ning linn pidi andma kostjale enne udlrilepingu
ulesttlemist taiendava tahtaja.

Jargmine lahend toob vélja olulise pdhimdtte: Gurileandja ei pea lahendama vdélgnikest
udrnike eluruumi probleemi, ka siis mitte, kui tegemist on t6ovOimetuspensiondridega.
Téanases turu- ja sotsiaalkaitse olukorras on dldse kisitav, kas turnik peaks saama nduda
titirileandjalt Grilepingu pikendamist lausa kuni kolmeks aastaks (VOS § 326 Ig 2).

TInRnKo 22.12.2020, 2-17-18452/141 Kuna korraline (lesutlemine on esitatud
07.01.2018, siis loeb kohus titirilepingud I8ppenuks 07.04.2018, s.0 VOS §-s 312
lg 1 margitud kolme kuu moéddumisel. Korraline iilesiitlemisavaldus vastas VOS §
325 Ig 2 tingimustele. Uhtegi VOS § 327 Ig-s 1 méargitud alust ei esine. Kohus viitas
VOS § 327 Ig-tele 2 ja 3 ning markis, et kuigi hageja on tirilepingud Korraliselt
ules 6elnud pérast kéesoleva tsiviilasja menetlusse votmist, siis ei tdhenda see
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automaatselt, et ulesltlemine oleks vastuolus hea usu pdhimdttega. Hageja on
tuginenud sellele, et kostjad ei ole korrektselt ei Giri ega ka korvalkulusid tasunud
ning neil on tekkinud v@lgnevus. Seega on kaesoleval juhul tegemist VOS § 327
Ig-s 3 mérgitud erandiga.

Kostjate ndue udrilepingu pikendamiseks 5 aasta vorra ning viivise véhendamiseks
jadb rahuldamata. Maakohus viitas VOS § 326 Ig-le 2 ja § 328 Ig-le 1 ning markis,
et kostjad ei ole veenvalt kohtu ette toonud selliseid asjaolusid, mis annaksid aluse
jareldada, et lepingu 18ppemisega kaasneksid Gdrniku voi tema perekonna jaoks
rasked tagajarjed. Kohus moonab, et kostjate puhul on tegemist mittetéotavate
pensiondridega, kostjal 1 on tuvastatud raske puue ning kostjal 11 keskmine puue.
Samas ei ole kostjad tdendanud, et neil ei oleks vdimalust taotleda sotsiaaleluruumi
linnalt vGi et sellest oleks keeldutud. Samuti ei ole kostjad tdendanud, et neil
puudub taielikult voimalus otsida endale teine wirikorter. Udrilepingu
pikendamine laheks vastuollu ka Gdrileandja Gigustatud huvidega.
Uiirileandjapoolset Grilepingu taitmist ei saa eeldada, kui dirnik ise lepingut
korrektselt ei tédida. Kaesoleval juhul on eelkdige oht, et Glrnikud ei suuda oma
lepingulisi kohustusi korrektselt téita, s.o tasuda dri ja kdrvalkulusid.

Asjaolu, et kostjate puhul on tegemist mittetodtavate pensiondridega, ei tdhenda, et
nendega ei saa Udrilepingut Ules 6elda. Samuti peavad nad tditma Gurilepingust
tulenevaid kohustusi, sh tasuma korteri kasutamise ja kdrvalkulude eest.
Uiirilepingu tlesiitlemine on uirileandja seadusest tulenev igus ja see ei ole
vastuolus heade kommetega. Ulirilepingute Glestitlemine ei ole vastuolus ka hea
usu pdhimdttega VOS § 327 g 2 alusel, kuna vaidlust ei ole selle iile, et kostjatel
oli vdlgnevus. Maakohus leidis p6hjendatult, et Ulrilepingute pikendamiseks
puudub alus. Uiirileandja ei pea lahendama kostjate eluruumi probleemi. Kostjatel
on vBimalik taotleda sotsiaaleluruum Tallinna linnalt.

3.3 Pohiodiguslik raamistik ja EIK praktika

Udrrilepingu erakorralise ulesitlemise ja sellele jargneva eluruumist valjatdstmisega
kaasneb intensiivne sekkumine isiku kodu puutumatuse digusesse (PS § 33; EIOK art 8).
Euroopa Inimdiguste Kohtu (EIK) valjakujunenud praktika kohaselt’® on selline
sekkumine lubatav tiksnes juhul, kui see toimub seaduse alusel, teenib legitiimset eesmarki
— eeskatt teiste isikute, sh Ulrileandja omandi ja lepinguliste diguste kaitset — ning on
demokraatlikus tihiskonnas vajalik ja proportsionaalne.?

EIK on jarjepidevalt réhutanud, et kodu kaotuse ohu korral peab isikul olema reaalne ja
tdhus vbimalus vaidlustada valjatdstmise diguspdrasus ja proportsionaalsus sdltumatus

19 Varasema EIK praktika kohta vt Isikute valjatdstmine téitemenetluses Ik 30-32.
20 Nt McCann vs. Uhendkuningriik (13.05.2008, nr 19009/04), Yordanova jt vs. Bulgaaria (24.04.2012,
nr 25446/06), Bjedov vs. Horvaatia (29.05.2012, nr 42150/09) ja Jansons vs. L&ti (08.11.2022, nr 1434/14).
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kohtus. See pdhimdte on selgelt sbnastatud 2008. aastal tehtud lahendis McCann vs.
Uhendkuningriik?, milles kohus leidis, et EIOK art 8 eeldab vahemalt seda, et isikul oleks
vOimalik lasta kohtul hinnata, kas Vvéljatdstmine on konkreetsetel asjaoludel
proportsionaalne.?? See minimaalne kaitse tase on peamiselt protseduuriline, kuna ei
késitle proportsionaalsuse hindamist ega kinnist, millest alates véljatdstmine rikub Gigust
kodule. Tegemist oli podrdelise kohtuasjaga, mis t0i proportsionaalsuse kriteeriumi
esiplaanile nii kohtupraktikas kui ka teaduskirjanduses.?® P6hidiguslik kaitse ei seisne aja
pikendamises, vaid digeaegses ja sisulises proportsionaalsuse hindamises.

Kohus leevendas McCanni kohtuasja mdju 2016. aastal, kui tunnustas kohtuasjas Vrzi¢ vs.
Horvaatia®* esmakordselt?® selgesdnaliselt, et pdhimdte, mille kohaselt igal isikul, keda
ahvardab kodu kaotamine, peab olema v6imalus lasta meetme proportsionaalsust hinnata
s6ltumatul kohtul, ei kohaldu automaatselt olukordades, kus valduse véljandudmist taotleb
eraisik vc;)i eraettevote.?® Sellistel juhtudel vGib huvide tasakaalu saavutada seadusandluse
tasandil.?’

Hiljem kinnitas EIK seda p&himdtet kohtuasjas F.J.M. vs. Uhendkuningriik?®®. Kohus
selgitas, et eraomandis oleva eluruumi valduse valjandudmise korral on maaravaks asjaolu,
et pooled on vabatahtlikult astunud lepingulisse suhtesse ning seadusandja on selle raames
ette nainud tasakaalu diirniku EIOK art 8 jargsete diguste ja liiirileandja omandidiguse
(protokoll nr 1 art 1) vahel. Kohus rdhutas, et kui kohtud saaksid selle seadusandja poolt
kujundatud tasakaalu kdorvale jatta ja nduda igal juhul téiendavat individuaalset
proportsionaalsuse hindamist, tdhendaks see konventsiooni vahetut kohaldamist eraisikute
vahelistes suhetes ning muudaks poolte vabalt vdetud lepingulised Gigused ja kohustused
ebakindlaks.?®

2 McCann vs. Uhendkuningriik (13.05.2008, nr 19009/04).

22 McCann vs. Uhendkuningriik (13.05.2008, nr 19009/04), p 50.

23 Nt Bates, J. (2019). When “Any Person” Doesn’t Mean “Everyone”: FIM v UK, Proportionality and the
Private Rented Sector. Judicial Review, 24(2), 69-75. https://doi.org/10.1080/10854681.2019.1636540;
Vols, M. (2019), European law and private evictions: property, proportionality and vulnerable people,
European Review of Private Law, 29, pp. 719-752, DOI:10.54648/ERPL2019040.

24 Vrzié vs. Horvaatia (nr 43777/13, 12. juuli 2016). Vrzié¢i kohtuasja hagejad kasutasid vabatahtlikult oma
kodu laenu tagatisena ja ndustusid, et kui nad ei suuda oma vélgu tasuda, on vdlausaldajatel digus néuda
vGla tagasimaksmist oma maja mitgi kaudu, mis ka tapselt nii juhtus. Teisisdnu, hagejad ndustusid, et nad
vdidakse vélja tfsta, kui nad ei tdida oma lepingulisi kohustusi. Seetdttu otsustas kohus, et artiklit 8 ei ole
rikutud, hoolimata sellest, et s6ltumatu kohus ei olnud teinud proportsionaalsuse hindamist.

25Vt kommentaari nt https://cornerstonebarristers.com/human-rights-private-rented-sector-end-road/

2 Bruijn, M. X Factors and Tipping Points in Eviction Cases: A Statistical Analysis of Eviction Litigation
of the European Court of Human Rights, Human Rights Law Review, Volume 24, Issue 4, December 2024,
ngae025, https://doi-org.ezproxy.utlib.ut.ee/10.1093/hrlr/ngae025

27 Vrzi¢ vs. Horvaatia, p 67.

28 E.J.M. vs. Uhendkuningriik (nr 76202/16, 06.11.2018).

2 E.J.M. vs. Uhendkuningriik, p 42.

34


https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22appno%22:%5B%2219009/04%22%5D,%22itemid%22:%5B%22001-86233%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22appno%22:%5B%2219009/04%22%5D,%22itemid%22:%5B%22001-86233%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-164681%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-164681%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-188124%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22appno%22:%5B%2219009/04%22%5D,%22itemid%22:%5B%22001-86233%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22appno%22:%5B%2219009/04%22%5D,%22itemid%22:%5B%22001-86233%22%5D%7D
https://doi.org/10.1080/10854681.2019.1636540
https://doi.org/10.54648/ERPL2019040
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-164681%22%5D%7D
https://cornerstonebarristers.com/human-rights-private-rented-sector-end-road/
about:blank
https://doi-org.ezproxy.utlib.ut.ee/10.1093/hrlr/ngae025
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-164681%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-188124%22%5D%7D
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-188124%22%5D%7D

EIK pidas seejuures Gigustatuks, et seadusandja oli arvestanud ka dldist avalikku huvi
erauirisektori toimimise ja elavdamise vastu®® ning leidis, et tiirnik, kes oli selliste
seaduslike tingimustega ndustunud, ei saa parast lepingu I8ppemist nduda taiendavat
kohtulikku proportsionaalsuse kontrolli, kuna see oleks eraturisektorile taielikult
ettearvamatu ja potentsiaalselt vaga kahjulik.3! Pealegi oli seadusandja juba ette nainud
vOimaluse likata tavaparane neljateistkiimne péeva pikkune valduse loovutamise téhtaeg
erandlikel asjaoludel edasi kuni kuue nadala vdrra.®?

Oiguskirjanduses spekuleeritakse siiski, kas kohus oleks teinud teistsuguse otsuse, Kui
hageja oleks vaidlustanud lihiajalise Glrilepingu olemuse vdi 6igusakti, mille eesmérk on
tasakaalustada (iirileandjate ja tirnike digusi ja huve.®® Uhel meelel ollakse aga selles, et
EIK ei ole kehtestanud dldist keeldu proportsionaalsuse hindamisele eradiguslikes
valjatéstmisjuhtumites. Selle asemel keskendub kohus sellele, kas Gdrilepingu tingimused
olid vabatahtlikult ja selgelt kokku lepitud: proportsionaalsuse hindamine jaab
asjakohaseks juhtudel, kus lepingulised kohustused on véhem selged vdi panevad
véljatOstetavale isikule liigse koormuse.®*

Kokkuvottes ei tulene EIOK art-st 8 nduet ei pikaajalisele ajaraamile ega automaatsele
individuaalsele proportsionaalsuse hindamisele, eriti olukordades, kus véljatdstmist taotleb
erasektori kinnisvaraomanik selge omandidiguse alusel ning vaidlus lahendatakse
etteennustatavas digusraamistikus. Sellisel juhul v6ib seadusandja tasandil l&bi viidud
huvide kaalumine olla piisav ning konventsioon ei eelda tdiendavate menetluslike ega
ajaliste garantiide kehtestamist.

Ulirilepingu erakorralise tilesiitlemise ajaraami proportsionaalsuse hindamisel EIOK art 8
ja PS 8§33 kontekstis ei ole otsustav uksnes lepingu ldpetamise materiaaldiguslikud
eeldused, vaid kogu ajaraam alates maksekohustuse rikkumisest kuni eluruumi tegeliku

30 1988. aasta eluasemeseadus peegeldab riigi hinnangut selle kohta, kus tuleks leida tasakaal eluruumi
tdrnike artiklis 8 satestatud diguste ja erasektori Ulrileandjate protokolli nr 1 artiklis 1 satestatud diguste
vahel. Ulemkohtu otsusest selgub, et tasakaalu saavutamisel votsid ametiasutused muu hulgas arvesse
uldsuse huvi erasektori eluruumide Gurituru elavdamise vastu, mille saavutamiseks oli kohtu arvates parim
viis lepingulise kindluse ja seaduse tihtse kohaldamise tagamine. F.J.M. vs. Uhendkuningriik, p 43.

31 E.J.M. vs. Uhendkuningriik, p 43. Kriitiliselt nt: Casla, Koldo (2022) Unpredictable and damaging? A
human rights case for the proportionality assessment of evictions in the private rental sector. European
Human Rights Law Review, 2022 (3). pp. 253-272.

32 Tahtajatu Gdrilepingu puhul on tdrileandjal Gigus I6petada leping kahekuulise etteteatamisega 1988.
aasta eluasemeseaduse § 21 alusel. F.J.M. vs. Uhendkuningriik, p 44.

33 Michelle Bruijn X Factors and Tipping Points in Eviction Cases: A Statistical Analysis of Eviction
Litigation of the European Court of Human Rights; Human Rights Law Review, Volume 24, Issue 4,
December 2024, ngae025, https://doi-org.ezproxy.utlib.ut.ee/10.1093/hrlr/ngae025; Vols, M. (2019).
European law and private evictions: property, proportionality and vulnerable people. European Review of
Private Law, 27(4), 719-752.

34 Michelle Bruijn X Factors and Tipping Points in Eviction Cases: A Statistical Analysis of Eviction
Litigation of the European Court of Human Rights, Human Rights Law Review, VVolume 24, Issue 4,
December 2024, ngae025, https://doi-org.ezproxy.utlib.ut.ee/10.1093/hrlr/ngae025
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vabastamiseni. EIK praktika ei késitle valjatdstmist isoleeritud toiminguna, vaid
protsessina, mille kogumdju isiku kodu puutumatuse digusele tuleb hinnata tervikuna.
Sellest vaatenurgast on oluline arvestada nii maksetahtaja regulatsiooni, lepingu
ulesttlemisele eelnevaid ja jargnevaid tdhtaegu kui ka kohtuliku ja taitemenetlusliku
ajakulu koosmaju.

3.4 Lahendused teistes riikides

Sveitsi voladigusseadustiku (CO)?* art 257d kohaselt peab iitirnikule andma vihemalt 30-
pdevase tdiendava tihtaja, hoiatades, et tdhtaja jooksul tasumata jatmise korral 6eldakse
lepingu iiles. Tdhtaeg on kohustuslik ja sellest ei saa lepinguga loobuda. Kui iilirnik
tdiendava tihtaja jooksul volgnevust ei tasu, voib iilirileandja lepingu iiles 6elda vihemalt
30-pdevase etteteatamisega, nii et see 10peks kalendrikuu viimasel paeval (art 257d 1g 2
CO). Uiirnik vdib iilesiitlemise vaidlustada, kui see oleks rikkumise raskust arvestades
ebaproportsionaalne, eelkdige marginaalse volgnevuse voi lithiajalise viivituse korral.
Samas ei ole art 257d CO kohaldatav olukorras, kus iiirnik tasub iiiiri korduvalt
hilinemisega, kuid alati enne tdiendava tihtaja Ioppu; sellisel juhul vaib tiiirileandja lepingu
iiles 6elda mojuval pohjusel (art 266g CO), st usaldussuhte olulise rikkumise tottu (vrd
VOS §313 1gl1). Kogu ajaraam on etteennustatav ja seaduses piiritletud.
Proportsionaalsuse kaalumine on tehtud seadusandja tasandil, kohtu roll piirdub erandlike
olukordadega.

Saksa tsiviilseadustiku (BGB)* § 543 lg 1 kohaselt vdib kumbki pool iiiirilepingu
etteteatamistihtajata iiles delda, kui selleks esineb mojuv pohjus (vrd VOS § 313 Ig 1).
BGB § 543 1g 2 p 3 jirgi on mdjuvaks pdhjuseks mh olukord, kus iitirnik on iiiiritasu voi
selle olulise osaga viivituses kahel iiksteisele jargneval maksetihtpdeval voi kui volgnetav
summa tiletab rohkem kui kahe kuu iitiritasu. Oluliseks loetakse vdhemalt iihe kuu
tirisumma (BGB § 569 Ig 3 p 1). Sellisel juhul on {itirileandjal digus leping koheselt iiles
oelda. Ulesiitlemine on siiski vilistatud, kui iiiirnik tdidab kohustuse enne iilesiitlemist voi
esitab viivitamatult pérast iilesiitlemisteate saamist tasaarvestusavalduse, eeldusel et
vastundue ei ole ilmselgelt pdhjendamatu (BGB § 543 Ig 2 p 3; vrd varem kehtinud VOS
§ 316 lg 2). Lisaks muutub eluruumi {iiiri puhul iilesiitlemine kehtetuks, kui iitirnik tasub
kahe kuu jooksul pérast viljatdstmishagi esitamist kogu selleks ajaks sissendutavaks
muutunud itiri ja kahjuhiivitised voi kui avaliku voimu kandja votab maksekohustuse iile
(BGB § 569 1g 3 p 2). See kaitse ei rakendu, kui sama alus on eelneva kahe aasta jooksul
juba kord iilesiitlemise kehtetuks muutunud.

Austria Giriseaduse (MRG)* kohaldamisalasse kuuluvate eluruumi iiiirilepingute puhul
on lepingu erakorraline (m&juval pohjusel) 16petamine Glirileandja poolt véimalik tiksnes

% Swiss Code of Obligations (CO), 30 March 1911, SR 220.
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317 321 377/en.

% Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909;
2003 | S. 738), https://www.gesetze-im-internet.de/bgh/BJNR001950896.html.

37 Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht. Mietrechtsgesetz — MRG.
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kohtus. M&juv pdhjus on mh see, kui Gdrnik on Gdri maksmisega tavaparasest voi varem
antud t&htajast rohkem kui kaheksa p&eva hilinenud, hoolimata pérast tdhtaja méodumist
saadetud meeldetuletusest (830 Ig2 pl1 MRG). Samas on uddrnikul ulatuslik
heastamisOigus: kui 0Gdrnik tasub kogu vdlgnevuse enne kohtuliku arutamise 16ppu,
loetakse I8petamise alus Uldjuhul kdrvaldatuks ja leping jaab kehtima (§ 33 Ig 2 MRG).
Kui Gurnik viivitab maksetega korduvalt, kuid korvaldab volgnevuse iga kord enne § 33
MRG jéargi madravat tdhtaega, voib lepingu l6petamine tulla kéne alla Uksnes Gldise
lepingudiguse alusel olulise pdhjuse tdttu (§ 1118 ABGB®), st usaldussuhte tdsise ja
kestva rikkumise tottu.

Lisaks Sveitsi, Saksa ja Austria digusele kinnitavad ka P&hjamaade ja teiste riikide
Oiguskorrad, et pohidiguslik proportsionaalsus ei eelda pikka ajavaru, vaid pigem varajast
sekkumist, selget hoiatust ning menetluslikult kontsentreeritud kontrolli.

Rootsi diguses (maaseadus, 12. ptk)*® kaotab tiiirnik diguse eluruumi kasutada, kui ta on
tirimaksega viivituses ronkem kui tihe nadala (8 42 p 1). Ules(itlemise hoiatus saadetakse
nii Gdrnikule kui ka kohalikule sotsiaalasutusele. Kui vBlgnevust ei tasuta kolme nadala
jooksul, vdib drileandja lepingu etteteatamiseta I6petada ja nGuda véljatdstmist (§ 44).
Tdiendavat tdhtaega ei pea andma Uurnikule, kes on korduvalt samal alusel lepingut
rikkunud. Udirileandja v&ib po6rduda otse tiitevameti (Kronofogden) poole. Avaldus, kui
see on Udrnikule katte toimetatud, asendab tlesttlemisteadet. Ulirniku vastuvaite korral
suunatakse asi  kohtusse.** Keskseks elemendiks on niisiis varajane ja
institutsionaliseeritud hoiatus. Oluline on, et sotsiaalne kaitse realiseerub paralleelselt,
mitte ajaraami pikendamise kaudu.

Soome eluruumide udriseaduse** 861 Ig1 p1 kohaselt voib wdrileandja lepingu
etteteatamistéhtajata tles Gelda, kui Gurnik on viivituses Gurimaksega, v.a juhul, kui
rikkumine on vahese tahtsusega. Téiendava tdhtaja andmine ega eelnev hoiatus ei ole
ndutav. Ulrileandja peab lepingu iles itlema mdistliku aja jooksul parast rikkumisest
teadasaamist, valja arvatud juhul, kui rikkumine kestab. Kohtupraktikas on asutud
seisukohale, et kahe- kuni neljakuuline tasumata ulr v6ib digustada lepingu erakorralist
ulesttlemist téiendavat tahtaega andmata, eriti kui tegemist on korduva viivitamisega.
Kohtud arvestavad rikkumise hindamisel ka muid asjaolusid, sh poolte positsiooni. Mdnes
lahendis on peetud arithingust Gurileandja puhul lubatavaks kdrgemat taluvuslave, kuigi
sellise vaheteo suhtes on esitatud ka kriitikat.*? Proportsionaalsus hinnatakse tinekordselt
kohtulahendis ning taitemenetluses ei lisandu automaatselt uut ajavaru.

38 Allgemeines birgerliches Gesetzbuch (ABGB).

39 Jordabalk (1970:994).

40 National Report for Sweden, p 98-99.

41 Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu laki (481/1995).
42 National Report for Finland, p 144.
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Taani tiriseaduse*® (Lejeloven) § 182 kohaselt peab Girnikule esmalt (mitte varem kui 3
t0Opaeva parast maksetédhtaega) esitama kirjaliku ndude ja andma 14-p&evase taiendava
tahtaja. Selle edutul méddumisel v@ib lepingu koheselt tiles 6elda. Uirileandjal on digus
ndudmistasule (2026. aastal 335 Taani krooni (u 45 eurot)). Kui Glrnik talle antud t&htajal
eluruumi ei vabasta, poordub diirileandja kohtu taitmisosakonda (fogedretten)*, iiiirniku
sisuliste vastuvéidete korral (nt rikkumise olulisus, tasaarvestus) menetleb asja nn
eluasemekohus (boligretten)*®. P6himatteliselt ei eelda siisteem pikaajalist viivitust enne
lepingu I6petamist; ka vaga vaike volgnevus (sh alla Ghe kuu Gdr) ei muuda rikkumist
automaatselt ebaoluliseks, kuid voib seda olla koos muude asjaoludega.*®

Hollandi Giguses*’ ei anna uiksik makseviivitus tldjuhul alust tirilepingu I6petamiseks.
Kohtupraktika kohaselt peetakse lepingu I6petamiseks piisavaks ligikaudu kolme kuu
uirivélgnevust, kuid otsus tehakse juhtumipdhiselt. Uirileandja peab teavitama viivituses
vilgnikust kohaliku omavalituse volandustamisteenistust*® ning v@ib seejirel pérduda
lepingu IGpetamiseks kohtu poole. Makseviivituste puhuks on lubatud kokku leppida
leppetrahv, kuid ka selle suhtes kohaldub proportsionaalsuse kontroll.

Luksemburgi diguses*® on (iiiri tasumine ttirniku keskne kohustus ning selle rikkumine
vOib anda aluse lepingu koheseks ldpetamiseks. Paljudes ddrilepingutes sisalduvad
automaatse 16ppemise klauslid on kohtupraktikas lubatud, kuid kohus kontrollib siiski hea
usu ja proportsionaalsuse jargimist, eriti eluruumi tdri puhul. Udrileandja peab lepingu
I8petamiseks ja véljatdstmiseks poorduma kohtusse.>

Kanada (Québeci) tsiviilseadustiku®® kohaselt vdib tirileandja nduda lepingu I16petamist
ja Gurniku véljatdstmist, kui tdrnik on Gurimaksega viivituses lle kolme nadala voi kui
tegemist on lihemate viivitustega, aga need on korduvad ja héirivad Gtrileandja 6igustatud
huve (CcQ art1971). Kui viivitus 0letab kolm nédalat, on kohtu kaalutlusruum
minimaalne, sBltumata v8lgnevuse suurusest (CcQ art 1973). Uiirnik v&ib véla tasuda kuni
otsusest teadasaamiseni, millisel juhul valjatdstmise otsus ei kehti (CcQ § 1883). Erikohus

43 Lejeloven, nr 341, 22.03.2022.

4 Advokaadibliroo Krarup selgitab, et tavaliselt kulub Gtrniku Gurilepingust valjatdstmiseks 3-5 nadalat.
https://krarup.as/ophaevelse-naar-lejer-misligholder-sin-lejekontrakt/ .

45 Eluasemekohus vdib koosneda kolmest kohtunikust, kellest kaks on eluaseme kaaskohtunikud, kui pooled
seda soovivad. Eluaseme kaaskohtunikud méaravad tdrileandjate ja tlrnike organisatsioonid nii, et igale
kohtuasja poolele ma&ratakse (ks kohtunik. Vt nt https://domstoldk.euwest01.umbraco.io/alle-
emner/boligret/ , https://www.boligretssag.dk/boliglaegdommere-hvad-er-det/

46 Intra-team Comparison Report for Denmark, Finland, Sweden, p 50.

47 Burgerlijk Wetboek (BW) Boek 7, art 231.

48 N@ue kehtib 1. jaanuarist 2021, vt nt https://www.russell.nl/en/publication/rent-arrears-eviction/

49 Loi modifiée du 21 septembre 2006 sur le bail a usage d’habitation.

%0 Intra-team Comparison Report for Austria, Germany, Luxembourg, pp 34-35.

51 Code civil du Québec
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(Tribunal administratif du logement) lahendab sellised vaidlused kiirmenetluses,
korraldades istungi tavaliselt 30—45 p&eva jooksul.

Seega naitab teiste riikide kogemus, et EIOK art 8-ga on kooskdlas erakorralise
ulesttlemise stisteem, mis reageerib makseviivitusele varakult, néeb (reeglina) ette selge
ja luhikese taiendava téhtaja ning valistab ajavaru (automaatse) kuhjumise taitemenetluses.
Tegemist on normatiivselt piiritletud ja ette ennustatava ajaraamiga, mis annab Gtrnikule
tegeliku véimaluse rikkumine heastada, kuid ei vdimalda ajateguri kuritarvitamist.

Praegu on Eestis normatiivne terviklik ajaraam jargmine:
maksetahtaeg, milleks on vaikimisi kuu 18pp
makseviivitus (2 kuud)
taiendav tahtaeg (14 p)
lepingu kohene Glesitlemine
kohtumenetlus (voi Gurikomisjon)
kohtulahend, mis kohustab eluruumi vabastama
taitemenetlus, kus taitur:
o annab uue vabatahtliku taitmise téhtaja kuni 3 kuud
o sunniviisiline véljatdstmine

NoookrwnpE

Eesti kehtiv tdriregulatsioon vdimaldab teatud osas ajavaru kuhjumist nii materiaaldiguses
(maksetéhtaeg, tdiendav tahtaeg ja VOS § 316 kiinnised) kui ka sellele jargnevas kohtu- ja
taitemenetluses (vt 4. ptk). Jéareldub, et Glrilepingu erakorralise Ulesltlemise ajaraami
mdningane lihendamine ei oleks pdhidiguste seisukohalt problemaatiline, kui see jargib
Sveitsi mudeliga sarnast loogikat®: varajane ja selge hoiatus, piiratud taiendav tahtaeg ning
kohtuliku sekkumise v6imalus erandjuhtudel. Vastupidi — selline lahendus vGib paremini
vastata proportsionaalsuse ndudele, kui susteem, kus ajategur koguneb mitmes
menetlusfaasis ilma selge normatiivse péhjenduseta.

Materiaaldiguse tasandil on seejuures olulised jargmised elemendid:
1) maksetahtaeg,
2) mida pidada ,,oluliseks rikkumiseks®,
3) téiendava tahtaja andmise kohustus,
4) lepingu ldpetamine kujundusdiguse kaudu,
5) dlesutlemise etteteatamistahtaeg,
6) vdimalus heastada.

3.5 Maksetahtaeg

Maksetéhtaja kisimuses on Pdhjamaad uhtsed: kui ei ole teisiti kokku lepitud, tuleb Gar

52 Eesti mudel juba jirgib Sveitsi diguse Gldist loogikat (hoiatus + tiiendav tihtaeg), kuid ,kéivituskiinnis®
on seotud kahe maksetéhtpéeva voi kahe kuu vBlaga.
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ette maksta. Rootsis tuleb Giir tasuda eelneva kalendrikuu viimase téopaeva jooksul®?,
Taanis kuu kaupa ette (praktikas 1.paeval)®®, Soomes hiljemalt iriperioodi
2. toopaeval®. Sarnane on lahendus Saksa Giguses — (iiir tuleb tasuda mitte hiljem kui
3. toopaeval®®, Austrias 5. kuupaeval®’. Lahedal on ka Poola — vaikimisi tuleb Gdr tasuda
vastava kuu 10. kuupéevaks.*®

Sveitsis aga on vaikimisi tihtaeg perioodi 1dpp — siit ka eeskuju Eestile, kuid reeglina
lepitakse kokku kohustuses maksta uiir ettemaksuna.®® Leedus aga on vaikimisi tahtaeg
jargmise kuu 20. péev.

Kehtiva Giguse kohaselt muutub Gr vaikimisi sissendutavaks vastava arvestusperioodi
I6pus (VOS §294). Vordluses mitme teise Euroopa riigiga, kus vaikimisi on uiri
maksetdhtaeg arvestusperioodi alguses, nihutab Eesti 6igus juba rikkumise esmast
tuvastamist ajaliselt edasi ja jatab ajariski slisteemselt Glrileandja kanda. Selle tulemusel
pikeneb ajaraam enne, kui VOS § 316 kohaldamine iildse v@imalikuks muutub. On Bige,
et ulatusliku ettemakse kokkulepe on ulrniku jaoks ohtlik, ja tegemist v6ib olla ka tiihise
tudptingimusega®®, kuid praegu on kdne all siiski mdistliku kokkuleppe kehtestamine
vaikesattena. Ei ole vaga sage, et eluruumil ilmnevad ootamatud puudused, mis takistavad
selle kasutamist mé&aral, mis annaks ttrnikule diguse ettemakstud ulr tagasi nduda.

VOS § 294 allikad on sétete kommentaaride kohaselt BGB §§ 579 ja 556b Ig 1 (eluruumi
iiiirilepingu osas); OR art 257c; ABGB § 1100.5 Kommentaaridest ei selgu, miks valiti
Sveitsi ja mitte Saksa variant. Professionaalse iiiirileandja puhul ei ole ilmselt probleemiks
leppida kokku varasem jooksva kuu kuupéev, kuid vaikesate voiks pakkuda parema kaitse
just Gurileandjale, kellel puudub vimekus erikokkuleppeid sdlmida.

3.6 Erakorralise tlesttlemise eeldused

Eesti lepingudiguse seaduspdhisust ja vajaliku ettendhtavuse pdhimdtet arvestades peaks
kohtu diskretsioon Glesutlemise eelduste kiisimuses olema pigem véhene ning erakorralise
ulesttlemise eeldused tuleks reguleerida seaduses tdpsusega, mis vimaldaks turuosalistel
oma kaitumist piisava kindlusega planeerida. Teisisonu tuleks valtida madratlemata
digusmadisteid ning kohtu kaalutlusruumi liiga suureks jatmist. Eesti diguses tuleks jaada
olemasoleva susteemi juurde selles osas, mis puudutab Ulesutlemise teostamist
kujundusdiguse ja mitte kohtuliku ndudena. Tuleks pulida esmalt olemasolevat

53 Jordabalken (12 kap.) § 20.

5 Lejeloven § 58

55 | aki asuinhuoneiston vuokrauksesta, § 34.
5% BGB Art 556b.

S MRG §151g 3.

58 Kodeks cywilny / Art. 669.

5 Art. 257¢ CO.

60 QS § 294 komm, p 3.

61 QS § 294 komm, p 2.
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harjumusparast struktuuri Iohkumata eesmaérgid saavutada. Hoiduda tuleks ka uute erisuste
tekitamisest VOS (ldosa ja eriosa vahel. V@imalusel tuleks jargida véljakujunenud ja
omaks voOetud kohtupraktika po&himotteid. Lisaks tuleb kontrollida, et abivajajast
teavitamine kohaliku omavalitsuse sotsiaalosakonnale toimuks praktikas rutiinina ning
omavalitsustel oleks vdimekus abivajadusele ka vastata.

Meenutame K. Seina ja K. Urgase® ettepanekud seaduse 2021. a muudatuste eel:

1) sdilitada Sveitsi diguse eeskujul tiiendava maksetihtaja andmise kohustus, kuid lubada
seda teha pohimdtteliselt kohe Glrniku viivitusse sattumisel voi vahemalt praegusest
luhema viivituses olemise aja méddumisel vdi vaiksema volgnevuse korral;

2) ja/voi Saksa diguse eeskujul taiendava maksetéhtaja andmise kohustusest loobumist ja
see selgelt seadusesse sisse kirjutada.

Kuigi Eesti lepingudigus on rajasdltuvuses germaani &igusperekonnast, ei peaks
konkreetses kiisimuses valistama ka PGhjamaade eeskuju (vt p 3.4 ja 3.5).

Rahalise kohustuse taitmisega viivitamine ei ole reeglina oluline lepingurikkumine.®®
,,Oluliseks“ muutub see siis, kui pole jargitud ka taiendavat tahtaega. VOS § 316 Ig 1 p-
s 1 sétestatud aluste puhul on pdhjus Glesitlemiseks eelduslikult majuv VOS § 313 Ig 1
mdttes ja lepingupoolte huvisid ei pea taiendaval kaaluma®.

Erakorralise ulesttlemise ajaraam vdiks olla tihedamalt seotud makseviivituse vahetu
tekkimisega. Rikkumist tuleks kasitada olulisena juba siis, kui tasumata on vahemalt ihe
kuu Gurisumma voi muu 8 316 Ig-s 6 nimetatud oluline osa, ning lubada tdrileandjal anda
kohe taiendav tahtaeg koos hoiatusega, et tahtaja jooksul tasumata jatmisel loetakse leping
iiles delduks. Arvestades Gldist VOS § 196 loogikat ja hea usu pShimdtet Eesti diguses
oleks Uhe kuu vélgnevus ulesitlemise alusena tdiendavat téhtaega andmata ilmselt
ebaproportsionaalne. Séilitada tuleks siiski VOS § 316 kesksed kaitsemehhanismid —
taiendava tahtaja andmine, tasaarvestuse ja kohtuliku kontrolli v8imalus —, kuid vélistada
tuleks péhjendamatu ajavaru kuhjumine.

VARIANT A (Sveitsi eeskuju)
§ 316. Ulirilepingu erakorraline tilesiitlemine tasumisega viivitamise tottu

(2) Kui Gdrnik on viivituses turi, kdrvalkulude, hoone korrashoiu ja parenduskulude vdi
nende olulise osa maksmisega, voib Ulrileandja lepingu Ules 6elda, teatades sellest ette

62 K. Sein, K. Urgas. Uirrilepingu erakorraline tilesiitlemine tiiirniku makseviivituse tottu, Juridica, 2013,
nr8.

83 \/t ka RKTKo 3-2-1-50-06, p 15. VOS komm 2016 § 108, p 6.

6 RKTKo 04.04 2005, 3-2-1-24-05, p 23.
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vahemalt 30 péeva.

(2) Ulestitlemine on tiihine, kui Gtrnikul oli digus udri, kdrvalkulude, tagatisraha voi
hoone korrashoiu- ja parenduskulude nbue tasaarvestada ning ta teeb tasaarvestuse
avalduse viivitamata parast tlesutlemisavalduse saamist.

(3) Udirileandja v&ib uurilepingu kaesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud alusel (les
Oelda, kui ta on andnud utrnikule kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis vahemalt
30-péevase taiendava tahtaja, hoiatades, et antud tahtaja jooksul vdlgnevuse tasumata
jatmise korral Utleb ta lepingu ules.

(4) Taiendava tahtaja andmisel v@ib Glrileandja maarata, et kui Gdrnik téiendava tahtaja
jooksul vBlgnevust ei tasu, loeb tdirileandja parast selle méddumist kdesoleva paragrahvi
IGikes 1 nimetatud etteteatamistahtaega arvestades lepingu tlesoelduks.

(5) Kui udrnik viivitab tasumisega, voib Gdrileandja ulrilepingu kéesoleva paragrahvi
IGike 1 alusel Gles 6elda taiendavat tdhtaega andmata, kui tGtrnik on vdlgnevusele eelnenud
aasta jooksul taitnud kohustused alles 18ikes 3 nimetatud taiendava téhtaja jooksul voi
parast seda.

(6) Kéaesoleva paragrahvi l6ike 1 punkti 1 tahenduses on tasumisele kuuluva Gdri,
korvalkulude voi hoone korrashoiu- ja parenduskulude oluline osa véhemalt the kuu
vastavalt ~ Gdr, korvalkulud v8i hoone  korrashoiu- ja  parenduskulud.
[RT 1,04.01.2021, 2 - jBust. 14.01.2021]

PShjamaade mudeli puhul tuleb arvestada, et seal tagatakse ,,korralikule* iilirnikule enam
stabiilsust ja samas paindlikkust kui Eestis, mistdttu ei ole mdistlik votta neid riike
eeskujuks Uhes elemendis, muid tasakaalustavaid elemente kdrvale jattes. Kill aga saab
eeskujuks votta suhtumise, et kasutada v6ib eluruumi seni, kuni selle eest on makstud,
samuti paralleelse sotsiaalse kaitse pohimdtte.

VARIANT B (Pdhjamaade eeskuju)
§ 316. Udlirilepingu erakorraline tlesiitlemine tasumisega viivitamise tottu

(1) Udirileandja v3ib tirilepingu Ules delda, kui titirnik on viivituses tasumisele kuuluva
udri, korvalkulude, hoone korrashoiu- ja parenduskulude v6i nende olulise osa
maksmisega enam kui 14 péeva;

(2) Ulesiitlemine on tiihine, kui Gtrnikul oli digus udri, kdrvalkulude, tagatisraha voi

hoone korrashoiu- ja parenduskulude ndue tasaarvestada ning ta teeb tasaarvestuse
avalduse viivitamata parast Glesltlemisavalduse saamist.
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(3) Udirileandja v&ib uurilepingu kaesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud alusel (les
Oelda, kui ta on andnud udrnikule kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis vahemalt
14-péevase tdiendava tahtaja, hoiatades, et antud tahtaja jooksul vBlgnevuse tasumata
jatmise korral utleb ta lepingu ules.

(4) Taiendava tahtaja andmisel voib Gtrileandja méarata, et kui Gdrnik téiendava tahtaja
jooksul vBlgnevust ei tasu, loeb Gdrileandja parast selle méodumist lepingu tleséelduks.

(5) Kui udrnik viivitab tasumisega, voib Gurileandja ulrilepingu kéesoleva paragrahvi
IGike 1 alusel Giles 6elda taiendavat tdhtaega andmata, kui tGtrnik on vdlgnevusele eelnenud
aasta jooksul vahemalt kahel korral taitnud kohustused alles 16ikes 3 nimetatud téiendava
tahtaja jooksul vdi parast seda.

(6) Kéaesoleva paragrahvi l6ike 1 punkti 1 tahenduses on tasumisele kuuluva Uri,
korvalkulude voi hoone korrashoiu- ja parenduskulude oluline osa véhemalt the kuu
vastavalt tdr, kdrvalkulud vai hoone korrashoiu- ja parenduskulud.

[RT I, 04.01.2021, 2 - j6ust. 14.01.2021]
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4  Taite- ja kohtumenetlus

4.1 Kinnisasja valjaandmise nduded uldiselt

Analiiiisis Isikute véljatdstmine tditemenetluses (Maarja Pild, Villu Kdve 2015, edaspidi
ka: 2015. a analiiiiiis) késitletud viljatostmise tuumiknormid (TMS §-d 2, 158-161, 180—
181) on kehtivas diguses sisuliselt muutmata. Muudatused puudutavad peamiselt
menetluslikke ja tehnilisi aspekte (kdttetoimetamine, tditekulud, tditemenetluse peatamise
ja lopetamise alused), mitte aga viljatdstmise vOi sundenampakkumise oiguslikku
pohimudelit. Teadupirast ei ole muudetud ka pShiseaduse (PS) § 32 ega § 33. Seetottu
saab 2015. a analiiiisi pohijareldusi kasutada ka kehtiva diguse tolgendamisel.

Kinnisasja viljaandmise noudeid (TMS § 180) menetleti tiitemenetluses aastatel 2022—
2025 u 200. Selle arvu sees on sundenampakkumise akti alusel kinnisasja vabastamise
nduded nii endise omaniku vastu kui iitirniku vastu, aga ka kohtulahendi voi tiiirikomisjoni
otsuse alusel ilrniku (voi muul alusel varem kasutamisdigust omanud isiku)
véljatdstmiseks. Paljudel juhtudel on ajendiks abielu voi kooselu 16ppemine. Arvudes
sisalduvad ka muu kui elukondliku kinnisasja viljaandmise ndouded.

Kinnisasja viljaandmine 2022-2025%

Kohtuotsus vo1 méérus tsiviilasjas 87
Muu ametiisiku otsus 9
Taitemenetluslikud dokumendid 82
Vahekohtu otsus 1
Utirikomisjoni otsus 20
Kokku 199

Valdav enamus dirniku suhtes kinnisasja véljaandmise tditemenetlusi toimub
sundenampakkumise akti alusel — hinnanguliselt kuni 90% kinnisasju vddrandatakse tdite-
vdi pankrotimenetluses. Ulejdsinud juhtudel on viljatdstmise aluseks kohtuotsus voi
Tallinna titirikomisjoni otsus.

8 Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite Koja statistika alusel.
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4.2 Kohtupraktika

Viljavotteid olulisematest Riigikohtu lahenditest vt Isikute véljatdstmine tditemenetluses
(Maarja Pild, Villu Kove 2015).

Ainukeses pérast 2015.a lisandunud asjakohases lahendis 3-2-1-162-15° kinnitas
Riigikohus  iile  tditemenetluse  formaliseerituse  pohimodtte, rdohutades, et
sundenampakkumise akt on TMS § 2 Ig 1 p 15 jérgi tditedokument kinnisasja valduse
viljandudmisel koigi isikute suhtes, kes kinnisasja alusetult valdavad, ilma et neid tuleks
aktis nimeliselt nimetada. Seevastu kohtulahendi kui tditedokumendi alusel saab
tditemenetluse toiminguid kinnisasja viljaandmiseks teha tiksnes nende valdajate suhtes,
kes on kohtulahendis kohustatud isikutena mérgitud voi kelle suhtes laieneb kohtulahendi
kehtivus TsMS § 460 alusel (koostoimes TMS §-ga 18). Riigikohus kinnitas iihtlasi, et
tditemenetluses ei lahendata materiaaldiguslikke vaidlusi ega hinnata eluruumi kasutamise
aluse kestvust; sellised vaidlused tuleb lahendada eraldi hagimenetluses, eeskétt
sundtiitmise lubamatuks tunnistamise hagis (TMS § 221). Eluruumi puutumatuse
pohidigus (PS § 33) ei muuda iseenesest tditemenetlust digusvastaseks, kui tditmine toimub
kehtiva tiitedokumendi alusel ja seaduses ettendhtud korras.

Ringkonnakohtu lahendid ajavahemikus 2020-2025 késitlevad mh jargmisi kiisimusi
(TMS § 180, TMS § 2 Ig 3):

Valduse iileandmine

TInRnKm 26.06.2025, 2-24-4654/27 Kohus selgitas AOS § 36 1g 1 ja § 39 Ig
1 sétetele tuginedes, et valduse vabatahtlikuks iileandmiseks tditemenetluses peab
volgnik loobuma tegelikust voimust asja iile. Kinnisasja puhul on tiilipiliseks
valduse iileandmise viisiks vOtmete tlileandmine. Kui volgnik ei ole vdtmeid
kohtutiiturile iile andnud, ei ole valdus sissendudjale nduetekohaselt iile ldinud,
i1segi kui volgnik viidab, et on sealt vilja kolinud.

Sundenampakkumisega valduse digusliku aluse 16ppemine

TInRnKm 28.05.2025, 2-24-7042/22 Taitemenetluse formaliseerituse printsiibi
kohaselt ei saa kohtutditur ise otsustada, millise valdaja valduse diguslik alus on
sundenampakkumisega 16ppenud ja millise oma mitte. Kui volgnik vididab, et tal on
oigus kinnistut vallata (nt ttirilepingu alusel), ei ole diguskaitsevahendiks kaebus
kohtutéituri tegevuse peale, vaid hagi sissendudja vastu sundtiditmise lubamatuks
tunnistamiseks vastavalt TMS §-le 221. See tuleneb TMS § 2 Ig 3 teisest lausest,

86 RKTKm 13.01.2016, 3-2-1-162-15.
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mis sidtestab, et vaidluse valduse diguse 16ppemise kohta lahendab kohus valdaja
hagi alusel.

TInRnKm 22.05.2024, 2-24-263/25 Sundenampakkumise akt on TMS § 2 1g 1 p
15 alusel tditedokumendiks kdigi isikute suhtes, kes kinnisasja alusetult valdavad.
Neid isikuid ei pea aktis nimeliselt nimetama, et nende suhtes tditetoiminguid
(sundvabastamist) ldbi viia.

TrtRnKm 26.06.2020, 2-20-3411/12 Toetudes Riigikohtu praktikale ja TsMS §-le
460, markis kohus, et kohtutditur saab sundtditmist 14bi viia vaid nende isikute
suhtes, kes on tditedokumendis maérgitud kohustatud isikutena. Kui kinnisasjal
viibivad kolmandad isikud (nt pereliikmed), keda lahendis pole, ei saa neilt valdust
TMS § 180 alusel dra votta.

TINRNKm 14.04.2016, 2-15-3047/66 (sundtéitmise lubamatuks tunnistamise
hagi). TMS § 2 Ig 3 teise lause jargi vOib kohtutditur alustada t&itemenetlust
kinnisasja valdusest valjandudmiseks kdigilt valdajatelt kui vastava taitemenetluse
volgnikelt. Neil on vdimalus esitada volgnikuna hagi sissendudja vastu
enampakkumise akti jargse sundtditmise lubamatuks tunnistamiseks TMS §
221 alusel, tuginedes valduse 0iguslikule alusele. Sundtaitmise lubamatuks
tunnistamise hagi esitamine iseenesest taitemenetlust ei peata. Kll aga vdib kohus
hageja taotlusel hagi lahendamise ajaks taitemenetluse hagi tagamiseks TsMS 8§
378 Ig 1 p 6 alusel peatada. Hageja saab Gdrnikuna kaitsta oma digusi esitatud
tuvastushagiga, mille menetluses tuvastatakse, kas omandaja on kehtivalt
kasutanud oma (VOS) § 323 Ig 1 tulenevat igust.

Kohtuméiaruse sundkorras taitmine

TInRnKm 03.04.2024, 2-22-965/62 Kohtuliku kompromissiga on voimalik kokku
leppida, et iiiirilepingu tdhtaja moodumisel vabastab kostja elamukompleksi ilma
tdiendavate tingimusteta ja selles osas on hagejal digus poorata kohtuméérus
valjatdstmisndudes kohe ka sundkorras tiitmisele; vastavalt loetakse saabunuks ka
TMS § 180 Ig-s 1 mérgitud vabatahtliku tditmise tdhtaeg.

Eluruumi vabastamise madistlik tdhtaeg

TInRnKm  19.01.2024, 2-23-15973/12. Avaldaja hinnangul anti talle
tditemenetluses korteri vabastamiseks ebamoistlikult lithike tdhtaeg (20 pdeva).
Moistlik eluruumi vabastamise téhtaeg oli kolm kuud ning avaldajal ei olnud
voimalik elukohta nii lithikese aja jooksul vahetada. TMS § 45 kohaldamine
(tditmise ajatamine vOi pikendamine) eeldab erandlikke asjaolusid. Kohtu
hinnangul ei ole isiku tervislik seisund (liikkumispuue) iseenesest piisav alus
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tditmise pikendamiseks, kui kohustus oli pikaajaliselt ette teada ning puudusid
objektiivsed takistused uue elukoha leidmiseks.

4.3 Sundenampakkumise akt tditedokumendina

Sundenampakkumise moju valduse diguslikule alusele pdhineb kéisitlusel, mille kohaselt
valduse oOiguslik alus ei 10pe pelgalt iiliritud kinnisasja omaniku vahetumisel, kuna
iitirilepingust tulenevad iiiirileandja digused ja kohustused lihevad VOS § 291 kohaselt iile
asja omandajale (v.a tasuta kasutamise lepingud). Kuigi seadus sdtestab iilirilepingu
iilemineku asja omandajale, kohaldub see vaid kehtivatele lepingutele.®’

Kui kehtivast iiiirilepingust®® tulenevad iiiirileandja digused ja kohustused on asja
omandajale tle ldinud, vOib viimane siiski Uiirilepingu kolme kuu jooksul (alates uue
omaniku kandmisest kinnistusraamatusse) iiles 6elda, teatades sellest ette vihemalt kolm
kuud (VOS § 312), kui lepingut ei vdi varem 1dpetada (VOS § 323, TMS § 161). Uiirnikku
kaitseb kolmekuuline etteteatamise tdhtaeg, kuid et formaliseerituse printsiibi kohaselt
vOib tditur omandaja ndudmisel algatada koheselt sundenampakkumise akti alusel
taitemenetluse, on iilirniku positsioon siiski habras.

Siin on kohane meenutada, et 2015. a analiiiisis® esitatud ettepanekutest ongi ainsana
realiseerunud ettepanek avardada tditemenetluses iile ldinud {iiri- voi rendilepingu
iilesiitlemise vdimalust, sidudes selle lahti omavajadusest (vt VOS § 323 Ig (11)).
Muudatuse tulemusena ei ole tdite- ega pankrotimenetluses kinnisasja omandanud isikul
enam kohustust tdendada tiiritud ruumi fungivat omavajadust iiirilepingu tlestitlemisel.
Tegemist on seadusandja teadliku véirtusvalikuga, mille eesmirk on suurendada
taitemenetluse efektiivsust ja kinnisasjade atraktiivsust sundmiiligil. Muudatus nihutab
TMS § 161 ja VOS § 323 koosmdju tasakaalu omandaja kasuks ning lihtsustab
véljatostmise eeldusi. Riigikohtu varasem praktika, milles on detailselt sisustatud tungiva
omavajaduse maistet (nt RKTK 3-2-1-20-08), ei ole selles olukorras enam asjakohane.

Formaliseerituse printsiibi jérgi ei saa kohtutditur ise otsustada, millise valdaja valduse
oiguslik alus enampakkumisega ei 16ppenud; vaidluse diguse 10ppemise kohta lahendab
maakohus valdaja hagi alusel (TMS § 2 lg 3 teine lause). Kohtutditur voib alustada
taitemenetlust sundenampakkumisel miitidud kinnisasja valdusest viljandudmiseks koigilt
valdajatelt kui vastava tditemenetluse volgnikelt. Tditemenetluse takistamiseks on neil

7 TInRnKo 15.12.2023, 2-19-8667/103.

88 Kohtuvaidluses vaib siiski ilmneda, et titirileping oli nailik ja seega tithine. Nailikkusele viitavad nt
lepingu esitamine alles sundtéitmise eel, vastuolud tunnistaja utlustes (kulutuste prognoosimine tulevikus
vs tekstis margitud tehtud kulud), pooltevahelised perekondlikud seosed ja asjaolu, et varem oli kinnistul
elatud aastaid tasuta. VVarasemas kohtupraktikas leidub ka kaasus, kus kohtu hinnangul viitasid lepingu
tingimused (&4armiselt madal ja 100 aasta jooksul sisuliselt muutumatu diir, ebaproportsionaalsed
leppetrahvid, Glrileandja piiratud GlesttlemisBigus) sellele, et pooltel puudus tegelik tahe Girisuhte
tekkimiseks. Vt nt TInRnKo 24.08.2018, 2-16-999/58, TInRnKo 15.12.2023, 2-19-8667/103.

8 Isikute valjatdstmine taitemenetluses, p 1V Ik 47.
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voimalus esitada volgnikuna hagi sissendudja vastu enampakkumise akti jirgse
sundtditmise lubamatuks tunnistamiseks TMS § 221 alusel.

Isik saab volgniku digused (sh diguse esitada sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagi
TMS § 221 1g 1 alusel) parast seda, kui kohtutéitur on talle TMS § 24 kohaselt tiditmisteate
kétte toimetanud. Riigikohtu praktikale tuginedes on lubatud hagi esitada ka enne
tditemenetluse ametlikku algust, st tditmisteate esitamist, kui selle alustamist on
lahitulevikus eeldada. See hoiab &ra viivitusi ja voimaldab diguskaitset enne valduse
kaotamist.”®

Sundtiitmise lubamatuks tunnistamise ndude lahendamisel tuvastab kohus, kas valdaja ja
varasema omaniku vahel oli korteri vodrandamise hetkel kehtiv iilirileping ja kas omandaja
on kehtivalt kasutanud oma VOS § 323 Ig 1 tulenevaid iiiirileandja digusi.

Sundtiitmise lubamatuks tunnistamise hagi esitamine iseenesest tditemenetlust ei peata.
Kiill aga voib kohus hageja taotlusel hagi lahendamise ajaks tditemenetluse hagi
tagamiseks TsMS § 378 Ig 1 p 6 alusel peatada. Kohus vdib TMS § 45 esimese lause jargi
vOlgniku avalduse alusel kinnisasja viljandudmise tditemenetluse peatada voi tditmist
pikendada voi ajatada ka juhul, kui menetluse jatkamine on vdlgniku suhtes ebadiglane.

Sundtiitmise lubamatuks tunnistamise hagi saab rahuldada tiksnes kuni tditemenetluse
16puni. Kui tditemenetlus on 10ppenud (antud asjas valdus iile antud ja menetlus 16petatud),
ei ole sellist nduet enam vdimalik rahuldada.”! Kui tditemenetlus 15petatakse sundtiitmise
lubamatuks tunnistamise hagi menetluse ajal, ei ole vdlgnikul tildjuhul TsMS § 376 1g 4 p
3 jargi alust muuta sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagi tuvastushagiks.
Tuvastushagi esitamine eeldab TsMS § 368 lg 1 kohaselt diguslik huvi olemasolu
tuvastushagi poolte vahelise digussuhte olemasolu vdi puudumise vastu’

Kuigi tditemenetluslikult on sundenampakkumise akti alusel véljatdstmine lihtsam (akt
kehtib kdigi valdajate suhtes), mdjutab tiiirilepingu olemasolu siiski voimalike ostjate huvi,
iilesiitlemisega seotud formaalsused ja iilirniku voimalik oportunistlik kéitumine teeb
iiiirilepinguga koormatud vara ebaatraktiivseks objektiks. Uiirileandja vdib end leida
olukorrast, et iiiirilepingust ei teata vOi arvatakse see olevat tithine voi kvalifitseeritav
tasuta kasutusse andmise lepinguna, mis VOS § 291 jirgi omandajale iile ei lihe.
Tagajérjeks voib olla see, et kui leping vaieldakse siiski kehtivaks ja omandajale iile
lainuks, ei ole omandaja digel ajal ehk kolme kuu jooksul kasutanud oma Gigust leping tiles
oelda (VOS § 323). Uiirileandjat peaks siiski kaitsma VOS § 291 1dikest 1 nihtuv
kitsendus, mille kohaselt 1iheb omandajale iile liksnes iiiirileping, mille alusel on kinnisasi
tilirniku valdusesse antud. Seega peaks omandaja jaoks olema kolm kuud piisavad, et vélja

O RKTKo 28.04.2010, 3-2-1-31-10, p 19; TInRnKm 10.01.2022, 2-21-5348/11.
vt nt TInRnKo 15.12.2023, 2-19-8667/103, p 26.
2 RKTKm 15.06.2022, 2-20-9975, p 17.
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selgitada, kas keegi omandatud eluruumi valdab.”> VOS § 274 omakorda peaks tagama
selle, et kui tdhtajaline tiirileping ei ole sdlmitud kirjalikus vormis, siis vdib omandaja
kindel olla, et periood, mil on lubatud iiksnes erakorraline tilesiitlemine, ei ole pikem kui
1 aasta alates eluruumi valduse tiirnikule iileandmisest.

4.4 Kohtulahend taitedokumendina

TMS § 180 kohaldub ka kinnisasja viljandudmisel muu tditedokumendi kui
enampakkumise akti alusel, esmajoones kohtulahendi alusel, millega on nt kohustatud
tiirnikku  dtirilepingu  10ppemise (nt erakorralise iilesiitlemisega {iiiri tasumisega
viivitamise korral) tdttu kinnisasi vilja andma.” Kiill tuleb arvestada, et sel juhul saab
tditemenetluse toiminguid kinnisasja viljaandmiseks teha vaid nende valdajate suhtes, kes
on kohustatud isikutena kohtulahendis kui tditedokumendis mérgitud voi kelle suhtes
kehtib kohtulahend TsMS § 460 alusel (lihtudes ka TMS §-st 18)7 See kehtib ka kinnisasja
véljandudmisel nende isikute valdusest, kelle valdusdigus enampakkumisega ei 10ppenud
(ja see on tuvastatud sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagiga), vaid 1dpeb hiljem nt
iitirilepingu iilesiitlemisega. Eraldi ei pea tditedokumendis siiski nimetama neid isikuid,
keda ei saa asjaciguslikult kinnisasja valdajaks lugeda.

Kohtulahendi alusel isikute viljatdstmisel on niisiis jitkuvalt probleemiks kinnisasja
omaniku teadmatus koigi valdajate osas ja valdaja hilisem muutumine. Sellistes
olukordades ei ole tegemist Glrilepingu raames tekkinud vaidlusega, vaid olukorraga, kus
isik kasutab eluruumi ilma (algselt) kehtiva valdus- voi kasutusdiguseta. Vordlusalustes
riikides reguleeritakse neid olukordi eraldiseisvalt ja valdaja suhtes oluliselt rangemalt (vt
Saksa ja Austria lahendused allpool) eesmérgiga korvaldada 6Giguseta valdus enne
tavaparase valjatdstmismenetluse 16ppu. EIOK art 8 Kkaitseala eeldab teatud piisivat ja
Oigusparast seost eluruumiga. Kui selline seos puudub, on riigi kaalutlusruum sekkumiseks
oluliselt laiem (vrd McCann vs. Uhendkuningriik; Bjedov vs. Horvaatia). SeetGttu on
pdhjendatud kasitleda ootamatu vdi diguseta valduse juhtumeid eraldi kategooriana, mille
puhul ei kohaldata samu ajaraame ja kaitsemehhanisme nagu kehtiva Gdrilepingu alusel
tekkinud makseviivituse korral.

Seega tuleb tditemenetluses eristada:

o isikut, kellel on kehtiv valdus- v4i kasutusdigus,
e isikut, kes jitkab eluruumi kasutamist pérast lepingu I6ppemist,

8 Uldiselt nendes riikides, kus lepingu tilemineku eelduseks on diirniku valdus (nagu nt Saksamaal), uuele
iiiirileandjale mingit erilist iilesiitlemisdigust ei anta. Sveitsi diguses, kust vdeti iile vdimalus tilrileping
tungival omavajadusel Ules 6elda, ei ole Gurilepingu Glemineku tingimuseks dlrniku valdus.
Skandinaaviamaades (Soome, Rootsi, Taani) on emptio non tollit locatum selge reegel ka ilma igasuguste
margeteta, ning mingit erilist Ulestitlemise digust omandaja ei saa. Kull aga kehtivad erireeglid tGiirilepingu
uleminekuks téitemenetluses Soome ja Rootsi diguses.

4 RKTKm 11.11.2015, 3-2-1-122-15, p 25.

5 RKTKo 02.12.2003, 3-2-1-140-03, p 23.
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e ning isikut, kelle valdus on algusest peale diguseta.
Kohtulahendi alusel saab {ildjuhul vélja tdsta:

1) valdajad, kes on kohustatud isikutena kohtulahendis kui tditedokumendis
nimeliselt mérgitud;

2) oigusjarglased, kes on saanud valduse kohustatud isikult (TsMS § 460 1g 1; TMS
§ 18);

3) valdajad, kelle puhul on tdiesti ilmne, et tema otsesesse valdusse on asi antud
véiljandoudmise valtimiseks. Aluseks olevat TMS § 181 lg-t 2 tuleb kohaldada
kitsendavalt.’®

4) isikud, keda ei saa valdajaks lugeda: kiilalised, to6tajad, alaealised lapsed.

Oigusjirglaseks TsMS § 460 1g 1 2. lause alusel loetakse valdajaid, kelle valdus pdhineb
oigussuhtel menetlusosalisega. Oluline on, et otsene valdus oleks omandatud
menetlusosaliselt ning et valdajapoolseks asja valdamiseks puuduks muu alus kui valduse
omandamine menetlusosalise kdest. Tegemist ei ole materiaaldigusliku, vaid
protsessuaalse oigusjdrglusega, mis on tuletatav valduse iile andnud isiku digusest jatkata
menetlusosalisena menetluses osalemist (TsMS § 210). 77 Sama kohaldub olukorras, kus
menetlusosalise poolt valduse iileandmine kolmandale isikule on kiill tuvastatav, ent ei
kolmas isik ega menetlusosaline ise ei pdhjenda seda kaudse valduse tekkimisele viitava
suhte olemasoluga.”® Kohtuotsuse digusjou laienemine nn tuletatud valdajale toimub
Saksamaal tsiviilkohtumenetluse seadustiku (ZPO)” § 325 lg 1 alusel, mille jirgi kehtib
kohtuotsus ka isiku suhtes, kes omandab vaidlusaluse diguse pdrast hagi esitamist.
Viidatud séte on olnud eeskujuks TsMS § 460 kujundamisel.

Siiski ei tdhenda otsuse kehtivus digusjdrglase suhtes, et otsus oleks digusjarglase suhtes
ka automaatset tdidetav. Kui otsus kehtib TsMS § 460 kohaselt digusjirglase suhtes, saab
oigusjdrglane vOi teine pool taotleda otsuse tditmisele votmist TMS § 18 Ig 1 alusel, kui tal
on voimalik digusjdrgluse olemasolu TMS § 18 Ig-s 1 sétestatud viisil (kohtulahendiga,
avaliku registri viljavottega voi notariaalselt tdestatud dokumendiga) tdendada®’, mis aga
»ootamatu® titirniku puhul vaevalt voimalik on. Praktikas jadb sissendudjale niisiis liksnes
voimalus esitada TMS § 18 lg 3 jéargi hagi vdlgniku vastu ndudega tunnustada
tditedokumendist tuleneva diguse voi kohustuse iileminekut.

Seega on jitkuvalt aktuaalsed 2015. a analiiiisis pakutud lahendused.

78 RKTKm 11.11.2015, 3-2-1-122-15, p 25.

T\t TsMS § 460 komm p 3.3.3.4. b).

8 TsMS § 460 komm p 3.3.3.4. b).

78 Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. I S. 3202; 2006
I S.431;2007 1 S. 1781).

80 TsMS § 460 komm p 3.2. b).
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Kui ldhtepunkt on Saksa ZPO § 325 alusel kujundatud TsMS § 460, siis tuleks esiteks
kaaluda ettepanekut lubada Saksa ZPO § 7278! eeskujul hagita menetluse korras
(lihtsustatult) tditepealdise®” andmisel tiitedokumendi n-6 iimberkirjutamist digusjirglase
vastu (tdiendades TMS § 18 vastavalt). ZPO § 727 alusel saavutatakse tditedokument
kohtuotsuses nimetatud vdolgniku Sigusjdrglase ja vaidluseeseme valdaja suhtes, kelle
suhtes kohtuotsus on ZPO § 325 (vt seost TsMS § 460 eespool) kohaselt kehtiv ja
oigusjarglus voi valdus on kohtule ilmne (offenkundig) voi toendatud avaliku voi avaliku
kinnitusega dokumendiga. Meenutuseks — kui digusjarglus/valduse iileminek on tdendatud
avaliku registri véljavottega vOi notariaalselt toestatud dokumendiga, piisaks TMS § 18
lg 1 jargi ka kohtutiituri enda hinnangust. Samas ei vdi kindel olla, millal on valdus kohtule
ilmne.

Tiienduseks sobiks Saksa ZPO § 940a® sarnane norm, mis lubab eluruumist viiljatstmise
ette nidha ka esialgse diguskaitse korras muu valdaja kui titirniku suhtes, kui titirniku suhtes
on olemas kehtiv tditedokument véljatdstmiseks ja {iiirileandja sai kolmanda isiku valduse
omandamisest teada alles pdrast suulise menetluse 1dppemist.

Laiema toimega ja liiirileandja vaatest tohusama lahenduse pakuks siiski Austria ZPO §
568%4, mille jirgi kehtivad tiirniku suhtes tehtud kohtuotsused ka isikute suhtes, kes on
oma kasutusoiguse saanud titirnikult, st titirniku vastu suunatud tiitedokumendi alusel saab

81 ZPO § 727 Vollstreckbare Ausfertigung fir und gegen Rechtsnachfolger

(1) Eine vollstreckbare Ausfertigung kann fir den Rechtsnachfolger des in dem Urteil bezeichneten
Glaubigers sowie gegen denjenigen Rechtsnachfolger des in dem Urteil bezeichneten Schuldners und
denjenigen Besitzer der in Streit befangenen Sache, gegen die das Urteil nach § 325 wirksam ist, erteilt
werden, sofern die Rechtsnachfolge oder das Besitzverhéltnis bei dem Gericht offenkundig ist oder durch
offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen wird.

(2) Ist die Rechtsnachfolge oder das Besitzverhdltnis bei dem Gericht offenkundig, so ist dies in der
Vollstreckungsklausel zu erwahnen.

82 Lihtsustatud vormis taitepealdise tegemist tuntakse maksekasu kiirmenetluses (TsMS § 489 Ig 3), kus
sellel puudub praktiline tahtsus, kuivérd makseettepanekute tegemine toimub elektrooniliselt.

83 ZPO § 940a Raumung von Wohnraum

(1) Die R&umung von Wohnraum darf durch einstweilige Verfligung nur wegen verbotener Eigenmacht
oder bei einer konkreten Gefahr flr Leib oder Leben angeordnet werden.

(2) Die Raumung von Wohnraum darf durch einstweilige Verfligung auch gegen einen Dritten angeordnet
werden, der im Besitz der Mietsache ist, wenn gegen den Mieter ein vollstreckbarer R&umungstitel vorliegt
und der Vermieter vom Besitzerwerb des Dritten erst nach dem Schluss der miindlichen Verhandlung
Kenntnis erlangt hat.

(3) Ist R&umungsklage wegen Zahlungsverzugs erhoben, darf die R&umung von Wohnraum durch
einstweilige Verfigung auch angeordnet werden, wenn der Beklagte einer Sicherungsanordnung (§ 283a)
im Hauptsacheverfahren nicht Folge leistet.

(4) In den Féllen der Abséatze 2 und 3 hat das Gericht den Gegner vor Erlass einer R&umungsverfligung
anzuhoren.

8 Austria ZPO § 568 Alle gegen den Bestandnehmer erwirkten Aufkiindigungen, Auftrage,
Entscheidungen und Verfiigungen, welche das Bestehen oder die Auflésung eines Bestandvertrages tiber
einen der im 8. 560 bezeichneten Gegensténde betreffen, sind auch gegen den Afterbestandnehmer
wirksam und vollstreckbar, sofern nicht ein zwischen dem Afterbestandnehmer und dem Bestandgeber
bestehendes Rechtsverhéltnis entgegensteht.
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vilja tdsta koik ruumis viibivad isikud. See sdte voimaldab iiiirileandjal pShitiiirniku (kui
vOlgniku) vastu algatatud tditemenetluses saavutada ka alliilirniku ja tema vallasvara
viljatostmine. Seega luuakse laiendatud sundtditmise voimalus kolmandate isikute vastu,
kelle kasutusdigus tuleneb otseselt volgnikult. Sellise laiendatud sundtditmise voimaluse
pohjendus on see, et pdhililirnik on kohustatud vabastatud {ilirieseme {ilirileandjale {iile
andma ning viljatdstmine hdlmab ,isikute ja vallasvara viljaviimist®® (tiitemenetluse
seadustiku (EO) §349). ZPO § 568 kohaldub iiirilepingu 10petamise teatele,
iileandmisméérusele, ABGB § 1118 kohasele viljatdstmismenetluses tiirniku kasuks
tehtud kohtuotsusele ja pdhimdtteliselt ka viljatdstmisega seotud (eel)kokkuleppele.®¢

Austria ZPO § 568 ei kohaldu kolmanda isiku suhtes juhul, kui tema digus 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 tiirnikult, vaid sellel on
teistsugune diguslik alus (nt iseseisev leping omanikuga).

Austria ZPO § 568 ei muuda kolmandat isikut menetlusosaliseks. See tihendab, et
kolmandal isikul on digus kaitsta oma positsiooni sundtditmise lubamatuks tunnistamise
hagiga (EO § 37 Exszindierungsklage; vrd TSM § 222 1g 1). Kuigi ZPO § 568 sitestab, et
iilirniku vastu saavutatud iiiirilepingu 16petamine on jous ja tdidetav ka alliiiirniku suhtes,
el moisteta seda res judicata laiendamisena, vaid pelgalt pohitiiirilepingu 1dpetamise
tegelike tagajirgede mdjuna alliilirile andjale. Kohtupraktika kohaselt ei ole ZPO §-s 568
nimetatud isikud tiitemenetluse pooled res judicata puudumise t3ttu. 38

Kokkuvéttes — Austria ZPO § 568 voimaldab kohtuotsuse tditmist kolmanda isiku suhtes
olukordades, kus kolmanda isiku valdus vGi kasutusdigus on tuletatud menetlusosalisest
ning puudub iseseisev materiaaldiguslik alus. Selle lahenduse eelis seisneb
menetlusdkonoomias ja diguskindluses, viltides korduvaid ja sisuliselt kattuvaid vaidlusi.
Austria ZPO § 568 ei otsusta kolmanda isiku iseseisvate tsiviildiguste iile, vaid laiendab
pohimenetluses tehtud otsuse modju normatiivselt hdlmatud olukorrale. Kolmandale isikule
on tagatud oOiguskaitsevahend Exszindierungsklage’i kaudu (EO § 37), mis vdimaldab
tditmise lubatavust sisuliselt vaidlustada.®’

85§ 349 EO (1) Ist eine Liegenschaft oder ein Teil derselben,[...]iiberlassen oder zu riumen, so hat das
Vollstreckungsorgan die zu diesem Zwecke erforderliche Entfernung von Personen und beweglichen
Sachen vorzunehmen und den betreibenden Glaubiger in den Besitz des zu tibergebenden Gegenstandes zu
setzen. Vrd TMS § 180 Ig 3 2. lause: Véljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui ka isikud.

8 Gz 3 0b 71/21v [1], 20. mai 2021

87 VfGH G299/2020.

8 GZ 1 Ob 21/25g , 25.02.2025.

8 Ajutised meetmed ja Art 6 — ex parte lubatavus (EIK) Micallef v. Malta [GC], no. 17056/06, paras. 84—
86, ECHR 2009. Suurkoja seisukoht, et Art 6 v8ib kohalduda ka ajutistele meetmetele; ex parte on lubatav
vaid erandina ning eeldab tdhusat ja kiiret jarelkontrolli.
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Austria mudeli keskne probleem on drakuulamisdiguse ajaline nihkumine tditmisjargsesse
faasi. Kolmas isik v0ib sattuda sundtditmise subjektiks ilma eelneva temale adresseeritud
kohtuliku otsustuseta, mis voib viia tsiviildiguste (nt valdus voi eluruumi kasutus) faktilise
ja potentsiaalselt poordumatu riiveni enne kohtulikku drakuulamist. Kuigi EO § 37 pakub
formaalset kaitset, toimub see reeglina ex post ning ei pruugi alati viltida kahju. Selline
riskijaotus vdib piiripealsetes olukordades tdstatada EIOK Art 6 rikkumise kiisimuse.*

Samas kujutab kohtuotsuse tditmine endast EIOK Art 6 kaitseala lahutamatut osa ning
tditmise pohjendamatu viivitamine muudab selle diguse illusoorseks, eriti omandidiguse
vOi lepingulise diguse omandaja vai iiirileandja vaatenurgast (vt Hornsby vs. Kreeka, nr
18357/91; Immobiliare Saffi vs. Itaalia [GC], nr 22774/93). Kiire tditmise vajadus ei
vabasta siiski riiki kohustusest tagada, et isikut, keda sundtiitmine mojutab, ei allutataks
tditemeetmetele ilma eelneva vOiI vdhemalt viivitamatu kohtuliku drakuulamiseta,
sealhulgas vOoimaluseta lasta kohtul hinnata meetme proportsionaalsust ja vajalikkust (vt
McCann vs. Uhendkuningriik, nr 19009/04; Rousk vs. Rootsi, nr 27183/04).

Austria, Saksamaa ja Eesti mudelid véljendavad erinevad tasakaalupunkte
menetlusdkonoomia ja drakuulamisdiguse kaitse vahel. Austria mudel on EIOK Art 6
mottes pohimotteliselt lubatav, kuid korgendatud riskiga ning nduab ranget ja
proportsionaalset kohaldamist; Saksamaa mudel viib drakuulamise reeglina tiitmiseelsesse
faasi ja on seetdttu struktuurselt turvalisem. Eesti tdnane lahendus ohverdab efektiivsuse,
kuid pakub Art 6 seisukohalt ennetavat kaitset, vélistades sisuliselt tditmise kolmanda isiku
suhtes ilma eelneva kohtuliku drakuulamiseta.

Nagu 2015. a analiiiisis viidatakse, vOiks lisaks kaaluda selget erisdtet seadusse (et see
poleks vaid kohtupraktikast tulenev), et tditedokumenti ei oleks vaja isikute suhtes, kes
pole valdajad, koos niitliku loeteluga (nt kiilalised, tootajad, alaealised lapsed). Samas
peaks olema tagatud sotsiaalne kaitse. Téiturid kinnitavad omalt poolt, et lastega pere
véljatostmisest teavitatakse kohalikku omavalitsust rutiinselt ja erisdte ei ole (hdda)vajalik.

Lisaks, alates 1.jaanuarist 2022 leevendati menetlusdokumendi postkasti panemisega
kéttetoimetatuks lugemise reegleid. TsMS § 326 16ike 2 (kehtiv alates 01.01.2022) kohaselt
loetakse menetlusdokument kéttetoimetatuks selle panemisega saaja elu- voi driruumi
juurde kuuluvasse postkasti voi muusse sellesarnasesse kohta, mida saaja voi tema esindaja
kasutab posti kdttesaamiseks ning mis harilikult tagab saadetise sédilimise juba esimese

% EIK on selgitanud, et ka kohtuotsuse tditmine on Art 6 kaitsealas vastasel juhul oleks ,,digus kohtule”
illusoorne; Hornsby v. Greece, no. 18357/91, paras. 40-41, ECHR 1997. Immobiliare Saffi v. Italy [GC],
no. 22774/93, paras. 63-66, ECHR 1999 — ka tditmise viivitused ja sekkumised, mis kahjustavad otsuse
praktilist toimet, vBivad rikkuda Art 6.
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kittetoimetamiskatse jirel. See muudatus vdiks leevendada 2015. a analiiiisis”' vilja
toodud muret seoses valdajate teavitamisega tditemenetlusest.

4.5 Vabatahtliku taitmise téhtaeg

Lisaks vajab tahelepanu kohtutaituri antav vabatahtliku tiitmise tihtaeg. UtrivGlgniku
puhul dubleerib see juba varem antud:

e téiendavat tdhtaega,
e kohtumenetluse kestust,
e sageli ka kohtulahendis endas méadratud valjakolimistédhtaega.

Uiirnik saab ajavéidu, millel puudub sisuline digustus, kui rikkumine on juba tuvastatud ja
kaalutud (seadusandja ja kohtu tasemel).

Analudsis Isikute véljatdstmine tditemenetluses leitakse, et pohimotteliselt voiks kaaluda
ka tdituri antavast vabatahtliku tditmise tdhtajast loobumist, kui selline tdhtaeg on juba
(vahemasti piisavalt pikana) antud. Eeskujuks voiks olla Saksa ZPO § 721, mille kohaselt
kui otsustatakse eluruumi vabastamine, v3ib kohus taotluse alusel vdi omal algatusel anda
volgnikule asjaoludele vastava vabastamistdhtaja. Sellise lahenduse puhul tditur tiiendavat
vabatahtlikku tihtaega ei anna ja proportsionaalsuse kaalumine koondub kohtulahendisse.

TsMS § 445 jargi saab kohus otsuse tditmise korra ja téhtaja kindlaks médrata iksnes poole
taotlusel. Kinnisasja viljaandmise puhul tuleneb tiitmise viis otseselt TMS §-st 180°2, kuid
probleemiks on tditmise tdihtaeg. Oluline on teadvustada, et TsMS (eelkdige § 461) ei
vOoimalda pédrast otsuse jOustumist menetlusosalisele otsuse vabatahtlikult tditmise
tahtaega. Seetdttu on sissendudjal digus kohe pédrast otsuse jOustumist pddrduda
kohtutdituri poole lahendi sundtiditmiseks. Taitemenetlusega kaasnevad kulud, eelkdige
kohtutdituri tasu (KTS § 35) tuleb kanda ka siis, kui kohustus tididetakse tiditemenetluses
antava vabatahtliku tiitmise tihtaja jooksul.”?

% pakuti valja, et vOiks kaaluda regulatsiooni tapsustamist akti osas nt, et kui see toimetatakse isiklikult
toimetatakse isiklikult k&tte ménele valdajale, on see katte toimetatud kdigile ja kdik loetakse
taitemenetlusest teavitatuks v8i lubada muude variantide ebadnnestumisel n.g anoniiiimset
kattetoimetamist, st saata akt valdajatele (toimetades selle mh fliisiliselt kinnisasjale, mille vabastamiseks
taitemenetlus alustati ja panna seinale) neid nimeliselt eristamata. Isikute valjatdstmine tditemenetluses, Ik
50.

92 Kui kinnisasja valjaandmise kohtuotsuse hageja taotletav taitmise viis tuleneb otseselt TMS §-st 180,
puudub alus téitmise viisi eraldi méérata (Viru MKo 26.11.2015, 2-15-5448). Hageja taotles otsuse taitmise
viisi selliselt, et kostjate poolt kinnisasja ning sellel asuvate ehitiste vabatahtlikult vabastamisest
keeldumise korral tdsta kostjad koos nendele kuuluva varaga kinnisasjalt vélja. Tsiviilasja lahendas ka
Riigikohus (RKTKo 03.04.2017, 3-2-1-22-17), kes jattis maakohtu otsuse jéusse. Otsuse taitmise viisi
kisimus kassatsioonimenetluses siiski esile ei kerkinud. TsMS § 445 komm 3.1.2 b).

9 TsMS § 445 komm 3.1.1. ¢).
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Riigikohus on leidnud, et kohtuotsuse tdidetavuse tagavad koostoimes kohtu
selgitamiskohustus noude tdpsustamise kohta TsMS § 392 Ig 1 p 1 jirgi ning vdimalus
madrata poolte taotlusel kindlaks otsuse tditmise viis ja kord TsMS § 445 Ig 1 jargi. Samuti
on selgitatud, et pérast otsuse joustumist ei saa enam TsMS § 445 Ig 1 kohaldada.”* Seega
ei tohiks olla vélistatud kohtu kohustus juhtida poolte tihelepanu otsuse tditmise viisi ja
korra midramise taotluse esitamise vajadusele, kui kohus on seisukohal, et otsuse tiitmine
voib problemaatiliseks kujuneda.”® Selline eeldus siiski kohtupraktikas kinnitust pole
leidnud, mistottu voiks kaaluda eluruumist viljatdstmise osas tdiendada TsMS § 445
selliselt, et kohtul oleks vdimalik ka omal algatusel — voi1 véljatdstmise asjades
kohustuslikult — tditmise tdhtaeg kindlaks miirata.

Selles valguses on tervitatav, kui pool oskab tditmise tihtaja kindlaks médramist taotleda
ja kohus hinnata tdhtaja méddramise tdhtsust. Kohtupraktikast niiteid silma ei jaanud, kiill
aga on praktilise lahenduse leidnud Tallinna {iiirikomisjon, kes védhemasti otsuses
04.12.2025 11-1/120/25 tditmise tdhtaja jargmiste pohjendustega kindlaks mééras:

Vastavalt TMS § 180, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult (sh ei
vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab
sissenoudja valdusesse. Viljatostmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tulenevalt
TMS § 2 lg 1 punktist 7 on tditedokumendiks ka tiiirikomisjoni joustunud otsus.
TsMS § 445 Ig 1 sdtestab, et kohus voib otsuses kindlaks mddrata otsuse tditmise
viisi ja korra. Menetlusele iiiirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on
UVLS eesmiirgiks lahendada iiiirivaidlusi poolte jaoks odavalt ja kiiresti, seega ei
oleks seaduse mottega kooskolas asjaolu, et iiiirikomisjoni otsust ei saaks
oigustatud pool tdita, vaid peaks selleks poorduma samas asjas veelkord vaidlust
lahendavasse organisse. TsUS § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva
sdtte puudumisel sdtet, mis reguleerib reguleerimata oigussuhtele Iihedast
oigussuhet, kui oigussuhte reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega
eesmdrgile. Seetottu on pohjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel
Jjuhul voib  komisjoni otsuse tditmine osutuda avaldajale ebamoistlikult
koormavaks. Eeltoodust tulenevalt leiab komisjon, et on vaja mddrata kindlaks
otsuse tditmise viis ja otsustab, et juhul, kui S. G. eluruumi xxx Tallinnas iihe nddala
jooksul pdrast komisjoni otsuse joustumist vabatahtlikult ei vabasta ja
utirileandjale ei tagasta, tuleb ta koos talle kuuluva varaga sellest eluruumist vdilja
tosta.

Kaaluda voiks ka Saksa ZPO § 721 lIg 7 sétete ilile votmist, mille kohaselt ei anta tdhtajalise
tilirilepingu 10ppemisel tdhtaja méodumise tottu tiiendavat vabatahtliku tditmise aega,
samas kui sellise lepingu erakorralise {ilesiitlemise korral vOib kohus maédrata
véljakolimistdhtaja maksimaalselt kuni lepingu kokkulepitud tihtaja moodumiseni. Selline

%Vt RKTKo 28.04.2010, 3-2-1-31-10, p-d 14 ja 15.
% TsMS § 445 komm p 3.1.1. ¢).
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regulatsioon aitaks selgemalt eristada tdhtajalise lepingu loomulikku 10ppemist ja
erakorralist [0petamist ning tagada diguskindluse nii iilirniku kui ka titirileandja jaoks.
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5 Kokkuvote: diguskaitse ttrniku makseviivituse korral

Uirniku makseviivituse ja lepingu erakorralise Ulestitlemise regulatsiooni osas ei ilmne
kohtupraktikast, et 2021. a muudatused oleksid loonud uusi sisulisi probleeme. Samas
naitab nii praktiline kogemus kui ka vordlev anallius, et Eesti diguses kujuneb alates
makseviivituse tekkimisest kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni sageli pikk ja killustunud
ajaraam. See ajavaru ei tulene Uksnes wdrniku kaitsest, vaid erinevate menetlus- ja
digusetappide kumuleeruvast mojust: maksetdhtaeg ja viivitus, VOS § 316 alusel
ulesitlemise eeldused, vdimalik tdiendav tahtaeg, kohtumenetluse Kkestus ning
taitemenetluses vabatahtliku taitmise tahtaeg. Selline ajafaktori kuhjumine ei ole EIOK art
8 ega PS 8 33 valguses véltimatult vajalik. VVordlev digus néitab, et proportsionaalsus
tagatakse eeskétt varajase hoiatuse, selgete materiaaldiguslike kiinniste ja menetlusliku
koordineerituse kaudu, mitte tdiendavate ajapikenduste lisamisega, mh téitemenetluse
faasis.

Seega, kui leitakse, et kehtiv regulatsioon jatab alates makseviivituse tekkimisest kuni
eluruumi vabastamiseni liiga suure ajalise I16tku, on pdhjendatud kaaluda muudatusi kolmel
tasandil koos voi ka eraldiseisvalt.

I Materiaaldigus

1. Maksetahtaja vaikesatte korrigeerimine. Vaikesatte (VOS § 294) muutmine nii,
et Udr on tasutav perioodi alguses (nt kuu esimesed paevad). Pooltel jaaks digus
lepingus teisiti kokku leppida. See vahendaks ajakadu rikkumise tuvastamise ja
erakorralise Ulesttlemise vahel. Vt lahemalt 3.5

2. Oiguskaitse vahetum sidumine rikkumisega. Tapsustada VOS § 316 satteid nii,
et erakorraline tlesutlemine oleks enam seotud rikkumise vahetu ilmnemisega (nt
vBlgnevus véhemalt Ghe kuu Glri vBi kBrvalkulude summas), séilitades samas
tdiendava tahtaja andmise ndude (véhemasti esmakordsel rikkumisel), Giguse
heastamiseks ja tasaarvestuseks, kuid kehtestada rangemad tagajarjed korduva
rikkumise puhuks. Lisaks tdsta esile PGhjamaade eeskuju: makseviivituse korral
kohustuslik vdi soovituslik teavitusslisteem (nt sotsiaaltdotajad voi kohaliku
omavalitsuse vastav osakond), et sotsiaalne kaitse saaks toimida paralleelselt
kiirenenud menetlusega. Vt lahemalt 3.6

11 Kohtumenetlus

3. Vabatahtliku taitmise aja maaramine kohtulahendis. TSMS § 445 téiendades
anda kohtule selgestnaline padevus v6i kohustus méaérata eluruumi vabastamise
tdhtaeg juba kohtuotsuses (Saksa ZPO § 721 eeskujul). See vahendaks vajadust
taitemenetluses automaatsete vabatahtlike tdhtaegade jarele ning koondaks
proportsionaalsuse kaalumise kohtulahendisse, véhendades protsessi venimist.
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Samas piirata vdi valistada vabatahtliku taitmise tahtaja andmine olukordades, kus
see on juba kohtulahendis méératud. Vt lahemalt 4.5

111 Taitemenetlus

4. Kohtuotsuse toime laiendamine taitedokumendina. Austria ZPO § 568 eeskujul
vOiks kohtuotsuse toime ulatuda ka alltiiirnikele ja teistele tuletatud valdajatele,
vOimaldades ttrileandjal vabastada eluruumi tditemenetluses ilma eraldi hagideta.
Samas séilib kolmandate isikute digus hilisemaks Giguskaitseks. Vt lahemalt 4.4
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