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Sissejuhatus

Majanduse kasvuga paraneb iihiskonna turvatunne ning inimeste majanduslikud
voimalused. Sellest tulenevalt otsustavad inimesed soetada endale erinevate laenude abil
kinnisasju. Olukorras, kus tookoht ja majanduslik sissetulek on kindel ei kardeta, et
majanduskriis vOib tuua kaasa nii toopuuduse kui ka raskuse tasuda nn buumi aja
laenumakseid. Isikud, kes mingitel pdhjustel jddvad makseraskustesse, avastavad, et
varasemalt  kergekideliselt saadu  tagasimaksmiseks  puuduvad  vdimalused.
Kiirlaenuettevotted ning pangad aga nduavad tagasi lepingu jérgi iileantut ning
maksevOoime puudumine toob kaasa sundmenetluse, mille kédigus realiseeritakse isikule

kuuluv kinnisasi.

Kinnisasjalt viljatdstmine ei ole kdigest juriidiline probleem, vaid ka sotsiaalse ja
majandusliku probleemi kokkulangemine. Kinnisasjalt véljatdstmine on alati konflikt
viljatdstmist taotleva isiku ja viljatdstetava isiku vahel. Paljudes riikides on
véljatdstmisega tegemist eelkdige siis, kui kinnisasja omanik laseb vélja tdsta iitirniku.
Kuna viljatdstmine voib tuua kaasa palju vaenulikkust ja rikkuda sotsiaalset rahu, siis
tanapédeval on viljatdstmine reguleeritud peaaegu koikides riikides, et viltida vigivaldset
konflikti kinnisasja omaniku ja iitirniku vahel." Eestis, kus viljatdstmise aluseks on muu
hulgas sundenampakkumise akt, on véljatdstmise kolmikkonflikti osapoolteks

sissendudja, kodust ilmajddnud volgnik ning enampakkumisel kinnisasja omandanud isik.

Eestis reguleerib kohtulahendite ja teiste tditedokumentide tditmist tditemenetlusdigus.
Kadriann Ikkoneni definitsiooni jidrgi on tditemenetlus tsiviildiguslike ja/vdi rahaliste
kohustuste tditmisele suunatud ja riigi sunnijduga varustatud mittekaristusliku iseloomuga
tegevus, mis algatatakse Oigustatud subjekti sooviavalduse ja avaliku vdimu poolt

viljaantud kohustust tdendava dokumendi alusel.?

Tiitemenetluse seadustiku® (TMS) § 3 Ig 1 alusel korraldavad tditedokumentide tditmist
kohtutiiturid. Kohtutiituri seaduse’ (KTS) § 2 Ig 1 kohaselt peab kohtutditur avalik-

Oiguslikku ametit enda nimel ja vastutusel vaba elukutsena. Kohtutdituri tegevus on

''S-A. Stenberg, 1. van Laere. Evictions — a Hidden Social Problem. Comparative evidence from Modern
Welfare States. Paper presented at the ISA RC43 Housing conference in 2009, p 4, Arvutivorgus:
http://www.gla.ac.uk/media/media_ 129741 en.pdf, 04.05.2014.

2 K. Ikkonen. Sundmiiiigi pdhiseaduslikud alused. - Juridica 2004, nr 8, lk 540.

3 T4itemenetluse seadustik. — RT I 2005, 27, 198 ... RT 1, 13.03.2014, 105.

* Kohtutiituri seadus. - RT 12009, 68, 463 ... RT I, 31.01.2014, 15.




reguleeritud avaliku odiguse normidega ning ta tegutseb avalik-Oiguslikes suhetes,
kasutades talle riigi poolt antud vaimuvolitusi.’ Kohtutiituri kohustus on tagada, et
tditedokumendis sisalduv ndue tdidetaks vdimalikult efektiivselt ning kooskdlas
seadustega. Kui tditemenetlus on ebaefektiivne ning ei saavuta oma eesmirki, suhtuvad ka
vOlgnikud tditemenetluse ldbiviimisesse iikskOikselt, kuna neil puudub motivatsioon
tditedokumendis nimetatud kohustust tiita ning tditmise aeglus ja ebatéielikkus vihendab
avalikkuse usaldust kogu oigussiisteemi vastu.® Kohtuotsuse tiitmine kindlustab
kohtuotsuse piisivuse, garanteerib kohtuotsusega tunnustatud diguste teostamise ning selle
otsusega kinnitatud kohustuste tiitmise.” Euroopa Inimdiguste kohus on Hornsby vs.
Kreeka lahendis leidnud, et kohtusse poordumise Oigus oleks illusoorne, kui
lepinguosalise siseriiklik digussiisteem lubaks joustunud siduva kohtuotsuse jétta tditmata
iihe poole kahjuks.® Riigi kohustus on tagada ka selliste kohtulahendite tiitmine, mille

kohaselt tuleb kinnisasjalt vilja t3sta isikud.’

Eesti diguses voib kinnisasjalt viljatdstmine toimuda nii pérast kinnisasja vola katteks
miiiiki kui ka otseselt vabastamisele suunatud tditedokumendi alusel. Riigikohtu praktika
kohaselt kaitseb omandipdhidigus nii asju kui ka rahaliselt hinnatavaid digusi, sealhulgas
sissendudjale kuuluvat ja tditedokumendis materialiseerunud varalist digust volgniku
vastu.'® Kui tiitemenetlus on ebaefektiivne ja sissendudja ei saa mistliku aja jooksul oma
ndudele rahuldust, kahjustab see sissendudja varalisi huve.'" Siinkohal porkuvad kohtu
poolt tunnustatud sissendudja digus nduda kohtuotsuse tditmist ja seda kas vdi volgniku

vara vodrandamise teel.'?

Kinnisasja viljaandmise menetlus eristub teiste tditedokumentide tditmisest eelkdige
tdidetava kohustuse iseloomust tulenevalt. Eesmirgiks on siinkohal tditedokumendist
tuleneva konkreetse kinnisasja viljaandmine, mis reaalselt tihendab kinnisasja valduse

dravOtmist. Valduse é&dravotmine on mis tahes kiitumine, millega valdaja valdus

> RKTKm 15.03.2002, 3-3-4-3-02, p 11.

®T. Annus. Riigi funktsioonide delegeerimine eradiguslikele isikutele kohtutditurite nditel. — Juridica 2002,
nr 4, 1k 227.

"B. A. Liskovets, G. V. TSugunov. Kohtuotsuste tditmine. Tallinn: Eesti Riiklik Kirjastus 1953, 1k 5.

8 EIKo 19.03.1997, 18357/91, Hornsby vs. Kreeka.

° EIKo 10.10.2013, 16806/11, Israfilova and Agalarov vs Aserbaidzaan, p 18, 23.

10K Ikkonen. Omandipdhidigus ja selle piirid. — Juridica 2006, nr 1, 1k 59.

K. Ikkonen. Sundmiiiigi pohiseaduslikkus. Magistrito6. Tartu Ulikooli Oigusinstituut: 2005, 1k 83.
Arvutivorgus:https://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/handle/10062/660/ikkonen.pdf;jsessionid=08D83433
D23FF1BEB6998AA29DS 1CFE7 ?sequence=5, 04.05.2014.

'2 K. Ikkonen (viide 2), 1k 540.




~ 13 . ~ . . veasq s . .. [ . . ~
l1opetatakse. ~ Valduse dravotmisest ei saa razdkida vaid siis, kui kinnisasja valdus voetakse

dra fiitisiliselt isikult, vaid ka siis kui kinnisasjalt tdstetakse vilja juriidiline isik.

Seega on tditemenetluses vastamisi sissendudjale kuuluv kohtulahendis vdi muus
tditedokumendis sétestatud digus nduda kinnisasja viljaandmist ja vdlgniku digus kodule
ja omandi puutumatusele. ,,Kodu* on autonoomne mdiste, mis ei soltu sellest, kuidas seda
sisustatakse siseriiklikus 6iguses.14 Euroopa Inimdiguste kohus on mitmetes lahendites
oelnud, et konventsiooni moistes ei tihenda "kodu" ainult ruume, milles isik elab, vaid see
sOltub faktilistest asjaoludest — eelkdige, kas isikul on piisiv ja pikaajaline suhe teatud
kohaga.15 Eesti Vabariigi Pohiseaduse'® (PS) § 33 paraku digust kodule ei sétesta. Kiill
aga peavad seadused ette ndgema korra ja menetluse, kuidas on isikut vdimalik kodust

vilja tosta.

Kidesoleva magistritdé eesmirgiks on uurida kinnisasja viljaandmisega seotud
oigusteoreetilisi ja korralduslikke probleeme rohuasetusega isikute pohidiguse kaitse
analiitisil vorrelduna tditemenetluse efektiivsuse pohimottega. Sellest Idhtuvalt on
pustitatud hiipotees, et kehtiv seadusandlus ei taga piisavalt kinnisasja viljaandmise
tditemenetluse raames volgnikule ja kolmandatele isikutele Giguste kaitset. Kolmandate
isikutena peab autor silmas isikuid, kelle diguslik alus kinnisasja vallata ei ole selge ning
kes kinnisasjalt kas koos voi ilma vdlgnikuta vélja tdstetakse. Autor piistitab ka hiipoteesi,
et kinnisasja viljaandmise regulatsioon on puudulik ning seetdttu jitab kohtutdituritele

liiga suured véimalused tdlgendamaks menetlusreegleid.

Alates 2011. aastast tootan kohtutdituri biiroos ning puutun igapédevaselt kokku just
tditemenetlusega. Magistritéo teemavalikul sai otsustavaks soov minna siivitsi kinnisasja

viljaandmise menetluse ning sellega kaasnevate isikute diguste analiiiisiga.

Teema on aktuaalne, kuna kohtutditurid on kohustatud tditma kinnisasja viljandudmise
tditedokumente olukorras, kus puuduvad nii iiksikasjalikud juhised menetluse
libiviimiseks kui ka iihtne praktika, millele toetuda. Uhtlasi on mitmeid probleeme

seaduse enda sOnastuses, mis ei vOimalda tditemenetlust eriregulatsiooni vajavatel

5 T. Toomela. Valduse kaitse jouga —asjadigusliku omaabi teostamine ja selle piirid. — Juridica 2008, nr 8§,
1k 565.

' EIKo 21.06.2011, 48833/07, Orlic vs Horvaatia, p 54.

5 EIKo 02.12.2010, 30856/03, Kryvitska ja Kryvitskyy vs. Ukraina, p 40, EIKo 21.06.2011, 48833/07, Orlic
vs Horvaatia, p 54.

16 Besti Vabariigi pohiseadus. - RT 1992, 26, 349 ... RT I, 27.04.2011, 2.



juhtudel efektiivselt ldbi viia. Kinnisasja viljaandmise kui menetluse kohta kirjutatud

diguskirjandust aga Eestis napib ning seetdttu on kirjutatud t66 kindlasti vajalik.

T606 on kirjutatud vordlev-analiiiitilise uurimismeetodi alusel, kasutades selleks teoreetilisi
materjale koos kohtupraktika empiirilise analiilisiga. Eestis on tditemenetlusest pohiliselt
kirjutanud Anneli Alekand, sundmiiligi pohiseaduslikkusest ja omandipdhidiguse riivest
aga Kadriann Ikkonen. Autor on teema avamisel lisaks ldhtunud Juridicas avaldatud
allikmaterjalidest ja kohtupraktikast. Regulatsiooni vordlusena on kasutatud nédited ka

Saksamaa ja Rootsi kinnisasja viljaandmist reguleerivatest digusaktidest ja praktikast.

Esimene peatiikk on iiles ehitatud kinnisasja viljaandmise menetluse aluseks olevate
eelduste analiitisile. Eeldusteks on kinnisasja viljaandmisele suunatud tditedokumendi
olemasolu ning vabatahtliku tditmise tdhtaja moodumine. Kidesoleva t60 autor soovib
kriitiliselt analiitisida, kas sundenampakkumise akt on pirit piisavalt Oiguskindlast
allikast, et selle kaudu lébi viia isiku suhtes niivord pohidigusi riivavat menetlust kui seda
on koduna kasutatavast ruumist viljatdstmine. Juriidilise isiku puhul aga on enamasti
tegemist olukorraga, milles juriidiline isik tdstetakse vilja majandustegevuseks
kasutatavatest ruumidest. Kui kohtuotsus on diguskindlast allikast pirinev dokument, mis
pohineb kohtuniku erapooletul otsustusel, siis sundenampakkumise akti korral on
tegemist kohtutdituri enda koostatud tditedokumendiga, millega on autori hiipoteesi
kohaselt antud kohtutditurile liiga suur piddevus otsustamaks esmalt kinnisasja
voorandamine ning seejdrel volgniku voi kolmanda isiku kinnisasjalt viljatdstmine. Autor
plistitab hiipoteesi, et kohtutiiturile, kes vastutab eelkdige formaalse tditemenetluse
eesmirgi saavutamise eest, ei tohiks anda digust kaaluda niivord suure omandidiguse riive
iile, kui seda on kodu puutumatus, kuna kohtutditur voib olla liialt sdltuv eradiguslikust
sissendudjast. Kui nentida tditemenetluses vajadust anda kohtutiiturile digus omandi
véljatdstmise iile otsustamine, siis tuleks iile vaadata enampakkumise korraldamise
regulatsioon ning korrektsemalt sitestada, mis alusel v3ib kohtutiitur otsustada kinnisasja
sundmiiligi. Teise pohiteemana kisitletakse esimeses peatiikis vabatahtlikku téditmise
tahtaega, selle vajalikkust ning tekkinud praktikat volgniku kahekordse teavitamise
kohustuse nédol. Autor viitab sellele kui seaduse viirtdlgendamisele ning selgitab, miks

senine kisitlus ei tdida oma eesmarki.

Teine peatiikk keskendub esmalt kiisimusele, mis vahet on kinnisasja viljaandmisele ja

isikute viljatdstmisele suunatud menetlusel. Uhtlasi otsitakse vastust kiisimusele, kas



alates 01.01.2006 kehtima hakanud TMS § 180 sonastus, mille kohaselt on menetluse
eesmirgiks kinnisasja vabastamine, tagab ka tegelikult efektiivsema menetluse voi ei ole
muudatused suutnud korrastada menetluses esilekerkivaid probleeme. Teine ldbiv teema
puudutab kolmandate isikute kaitset kinnisasja véljaandmise menetluses. Kui Euroopa
Inimdiguste Kohtu lahendite kohaselt peaks viljatdstmisele kuuluvatele isikutele tagama
kaebediguse ka juhul, kui neil puudub diguslik alus kinnisasja valdamiseks, on autor
arvamusel, et Eesti diguses ei ole kolmandate isikute kaebedigus iiheselt selge. Uhtlasi ei
ole kohtutditur kohustatud kolmandate isikute ringi vilja selgitama ega ka teavitama neid
viljatdstmise menetluse eesmirkidest. Seetdttu keskendub peatiikk kiisimusele, kas ja
milline voiks olla kehtiva seaduse alusel kolmandate isikute kaebedigus viljatdstmise

menetluse korral.

Kolmanda peatiiki eesmérgiks on vilja tuua kitsaskohad, mille reguleerimine on vajalik
kinnisasja véljaandmise menetluse tdhusamaks ldbiviimiseks. Teemapiistitust on avatud
14bi alapeatiiki, mis késitleb kas ja mis tingimustel tuleb kohtutiituril kaasata kinnisasja
viljaandmise menetluse juurde politsei- ja sotsiaaltootajaid. Uhtlasi saavad kisitlemist
teemade valdkonnad, mis on seotud kinnisasjalt viljatdstetava varaga, selle hoiustamise
ning miilimisega. Omaette teemakdsitluse leiab ka kiisimus, millistel tingimustel on
kohtutiituril kohustus vabastada hoiustatud vara. Uhtlasi on analiiiisitud, kas ja mil médiral

voib kohtutiitur vilja tdsta ning hoiustada kolmandatele isikutele kuuluvat vara.



1. Kinnisasja viljaandmise menetluse eeldused

1.1. Kinnisasja viljaandmisele suunatud tditedokumendid

1.1.1 Kohtulahend tsiviilasjas

Eesti seadusandja on nimetanud TMS § 2 ldikes 1 tditedokumendid, mille alusel on
kohtutdituril lubatud 1dbi viia tditemenetlust. Kinnisasja véljaandmise menetluses on
kohaseks tditedokumendiks TMS § 2 1g 1 p 1 alusel joustunud v&i viivitamata tditmisele
kuuluv kohtuotsus vdi -miérus tsiviilasjas; TMS § 2 1g 1 p 7 alusel iitirikomisjoni
joustunud otsus ja TMS § 2 1g 1 p 15 alusel sundenampakkumise akt. Riigikohus on oma
16.10.2002.a lahendis 3-2-1-119-02 rdhutanud, et tditedokumentide puhul on tegemist
Oiguskindlast allikast pédrinevate dokumentidega. Kiill aga on Riigikohus 20.11.2013.a
lahendis 3-2-1-138-13 markinud, et kuigi TMS § 2 1g 1 sitestab tditedokumentide loetelu,
mille iithine nimetaja on see, et kdikide nende tditedokumentide alusel voib podrduda otse
kohtutdituri poole tditemenetluse alustamise taotlusega ning seega on seadusandja
eeldanud, et dokumendid périnevad Giguskindlast allikast, vdib diguskindluse méér olla
erinev. Riigikohus on siinkohal lisanud, et o&iguskindluse seisukohalt on kdige vihem
problemaatilised kohtute lahendid.'” Viljatdstmise otsustamiseks analiiiisib kohus
eelkdige, kas isikud valdavad kinnisasja diguslikul alusel. Vihem tidhtsaks ei saa pidada
kohtu rolli otsustamisel, kas ja mis tingimustel tuleb isikud kinnisasjalt vélja tosta.
Eelkdige on kohus sealhulgas arvestanud kinnisasjal elavate isikute majanduslikku

olukorda ning seda, kui kiiresti on isikutel vdoimalik leida endale uus elukoht.

Eesti riigis mdistab digust ainult kohus (PS § 146), olles sealjuures sdltumatu, erapooletu
ning arvestades otsust tehes eelkdige seadust. Kohtulik sdltumatus ei ole mitte
kohtunikkonna privileeg, vaid omaette sotsiaalne vddrtus — igaiihe digus erapooletule ja
sdltumatule kohtule."® Soltumatus hdlmab lisaks sdltumatusele selle institutsionaalses
tdhenduses ka sOltumatu Oigusmdistmise sisemist faktorit — ausat ja oOiglast
digusemdistmist kohtuniku poolt, kelle sdltumatus on &igluse protseduuriline kriteerium,

mis tagab, et digusmdistmine ei oleneks iihestki potentsiaalsest mf)just.19

Uhtlasi tuleb siinkohal mirkida, et viga pikka aega luges seadus viljatdstmise aluseks

olevaks tditedokumendiks vaid joustunud kohtuotsust ning ilma joustunud kohtuotsuseta

" RKTKm 20.11.2013, 3-2-1-138-13, p 14.

'8 T. Raudsepp. Kohtuniku otsustuslik sGltumatus. - Kohtute sdltumatus ja kohtusiisteemi toimimise
efektiivsus Eestis. Tartu: Juridicum, 2002 (Tallinn: Tallinna Raamatutriikikoda), 1k 34.

" T. Raudsepp, 1k 34.



viiljatdstmine oli omavoliline ning vastuolus elamuseaduse sitetega.”® A. Alekandi arvates
on eelpoolnimetatud kohtu seisukoht iihelt poolt tugevalt kinni tditemenetluse
formaliseerituse pohimdttes, mille kohaselt tditedokumendi sisu puudutavaid diguslikke
otsuseid tditemenetluses vastu ei vOeta, ammugi on lubamatu sanktsioneeriva lahendi

laiendav t61gendus.21

Kohtuotsuse alusel saab tditemenetlust algatada pérast otsuse joustumist (v.a viivitamata
tditmisele kuuluva kohtuotsused). Seega on isikul pirast kohtu poolt otsuse saamist digus
otsustada, kas kohtu otsus on tema suhtes diglane ning kas ta ndustub otsuse sisuga voi
kasutab oma kaebedigust ning vaidlustab kohtulahendi jirgmises kohtuastmes. Vihem
tiahtsaks ei saa pidada kohtu kohustust selgitada, miks kohus viljatdstmise otsuse tegi voi

mis pohjendustel andis, kui andis, konkreetse viljakolimise tihtaja.

Téitemenetluses on ldbivaks pShimdtteks formaliseerituse printsiip, mille kohaselt peab
kohtutditur kontrollima, kas tditmiseks esitatud dokument vastab formaalselt seaduse
nduetele, kuid tditur ei pea kontrollima materiaaldiguslikke asjaolusid.22 Pohimote tagab
eelkdige selle, et kohtutditur ei vaata sisuliselt iile kohtu poolt otsustatut, vaid iiksnes
seda, kas tiditedokument vastab formaalselt seadusele - kas see on sitestatud
tditedokumentide loetelus ning on TMS § 12 alusel joustunud. Kohtuotsus on joustunud
eelkdige siis, kui pooled ei ole edasikaecbamise tidhtaja jooksul otsust edasi kaevanud.
Kohtuotsuse joustumist tdendab kohtutiiturile eelkdige joustumismérge (TMS § 12 1g 1).
Erandiks on aga viivitamata tditmisele kuuluvad lahendid, millele joustumismérget ei

lisata (TMS § 12 1g 1 teine lause).

1.1.2 Sundenampakkumise akt

1.1.2.1 Sundenampakkumine kui kohtutiituri otsustus miiiia kinnisasi

Téditemenetluse seadustiku jidrgi on kohtutdituril &igus iihe tditemenetluse raames
kuulutada vilja enampakkumine (TMS §-d 84, 153), viia enampakkumine 1ibi (TMS §-d
88, 881), koostada sundenampakkumise akt ning teha kinnistusosakonnale avaldus omandi
kande muutmiseks (TMS § 156). Kui isik kinnisasja ei vabasta, siis sissendudja taotlusel

algatatakse TMS § 2 lg 1 p 15 sundenampakkumise akti kui tditedokumendi alusel

20 RKTKm 10.02.1999, 3-2-2-3-99.
2L A, Alekand. Viljatdstmine — kas asja- voi isikukeskne toiming? - Juridica 2007, nr 1, 1k 63.
22 RKTKm 16.10.2002, 3-2-1-119-02.



tditemenetlus ning kohtutditur viib eelmise kinnisasja omaniku suhtes lidbi kinnisasjalt

viéljatdstmise menetlust.

Sundenampakkumise akt on TMS § 2 1g 1 p 15 alusel tditedokument, seega kehtib riigil
kohustus tagada sundenampakkumise akti tditmine. Kédesoleva t66 autor soovib kriitiliselt
kiisida, kas sundenampakkumise akt on périt piisavalt diguskindlast allikast, et selle
kaudu 1dbi viia isiku suhtes niivord pohidigusi riivavat menetlust kui seda on esmalt
omandi kaotamine ning seejérel kinnisasjalt viljatdstmine. Kui tditmisele kuuluv otsus ja
midrus on tulnud viljastpoolt tditemenetlust ehk siis 1dbi kohtumenetluse, siis
sundenampakkumise akt on kohtutdituri koostatud akt, millega esmajérjekorras tagatakse
omandi iileminek. Siinkohal tuleb mirkida, et kohtutditur on siiski avalik-diguslikku
ametit pidav fiiisilisest isikust ettevotja, kelle jaoks vodib menetluse efektiivsus ja

sissendudjate soosing muutuda olulisemaks kui erapooletus lidbiviidava menetluse suhtes.

Kohtutditur viib rahaliste noduete puhul tditemenetlust ldbi tditmisavalduse ja
tditedokumendi alusel. Tiitmisavaldust esitades on sissendudjal digus otsustada, kas
ndude rahuldamiseks soovitakse sissendude podramist vallasvarale ja/vdi ndudedigustele
ja/voi kinnisasjale. Sundmiiiik eeldab rahalise ndude olemasolu, kuivord sundmiiiik annab
rahalise ndude rahuldamiseks vajamineva vahendi raha ning seega saab sundmiiiiki
teostada vaid rahalist nduet sisaldava tiitedokumendi alusel.”® Eesti tiitemenetluses voib
peaaegu iga TMS § 2 lg 1 nimistus olev rahalise ndude tditmisele suunatud tditedokument
kaasa tuua sissendude pOdramise kinnisasjale — sealhulgas trahv vidrteo eest voi

kohtutéituri tasu otsus.

Tsiviilnduete puhul puudub regulatsioon, mis sitestaks tsiviilnduete tditmisel sissendude
podramise jarjekorra. TMS § 53 16ike 3 esimese lause kohaselt méérab kohtutditur vara
arestimise jirjekorra, kuulates eelnevalt dra sissendudja ettepaneku. Sellest tulenevalt voib
maksevdoime puudumisel poorata kohtutditur ka esmajirjekorras sissendude kinnisasjale.
Kiill aga on tasakaaluks sitestatud TMS § 53 lg 3 teises lauses tingimus, et kuigi
sissendudja ndue tuleb rahuldada kdige kiiremal viisil, ei voi vdlgniku digustatud huve
kahjustada. Siinkohal seisneb probleem aga selles, et kui volgnikul puudub sissendude
pOdramise otsustamise hetkel muu vara (sh sissetulekud), millele sissenduet poorata, ei

ole kohtutiituril seadusest tulenevat alust sissendude pooramisest keeldumiseks.

% K. Ikkonen (viide 11), 1k 17.
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Sissendude podramise jiarjekorda médrates on seadusandja teadlikult kaitsnud volgnikku
riigi kui sissendudja huvide eest, erinevalt eraisikust sissendudjast, kelle huvid on
vOlgniku omadega vordsed. Seetdttu on loodud ka regulatsioon TMS §-s 198, mis
kohustab kohtutditurit sissendude pddramist alustama vodlgniku jaoks vihem koormavatest
viisidest. Véirteo- ja kriminaalasjades tehtud otsuste puhul tuleb TMS § 198 kohaselt
sissendue poorata: 1) koigepealt rahale, védrisasjadele, viirtpaberitele ja nduetele;
2) tilejdénud vallasvarale; 3) kinnisvarale. Juhul kui isikul esimeses ja teises punktis
loetletud vara puudub, on vdimalik sdltumata volgnevuse suurusest sissendue podrata
kinnisasjale. Riigikohus on lahendanud iihe vaidluse, mille kohaselt tditur rikkus TMS §-s
198 sitestatud sissendude pooramise jérjekorda, mille peale Riigikohus selgitas, et
kohtutditur voib arestida volgniku kinnisvara (TMS § 198 p 3) juhul kui muust varast
(TMS § 198 p-d 1 ja 2) ei piisaks sissendudja ndude rahuldamiseks ja tditekulude
katteks.**

TMS § 53 loike 2 kohaselt vara ei arestita, kui voib eeldada, et arestitavate esemete
miitigist saadud rahast jédtkub iiksnes tditekulude katteks. Siinkohal on tegemist
kohtutdituri digusega keelduda volgniku vara miiiigist ning seda eelkdige ebamdistlike
kulutuste tegemise vaatenurgast. Menetlust ei ole motet korraldada iiksnes selleks, et
tasuda menetluskulusid, vaid oodatav tulem peaks iiletama kulusid véihemalt
kahekordselt.”” Autor ndustub mottekdigu selles osas, mis puudutab ebamdistlike
kulutuste tegemist. Kiill aga on praktikas viga keeruline tagada seda, et kinnisasja

miiiigist oleks alati voimalik saada kasu, mis iiletab kulusid vihemalt kahekordselt.

Riigikohus on iihes kinnisasja enampakkumisel miitimise lahendis mérkinud, et volgnik
peab ise olema téditemenetluses aktiivne ning pakkuma vilja tegelikke voimalusi muu vara
miiiimiseks, et viltida kinnisasja miiiiki. Eelpoolnimetatud lahend oli téituritele
meelepédrane, kuna esimest korda veeretas kohus vdlgnevuse tasumise vOimaluste
otsimise kohustuse vdlgniku dlgadele ning digustas isegi muu vara olemasolul kinnisasja
miiiiki sundenampakkumisel. Praktikas viib see aga selleni, et kui muule varale sissenduet
poorata ei ole onnestunud ning isikul on sdiduk ja kinnisasi, siis ldhtutakse pigem

arusaamast, et kui volgnik sdidukit maja ette ei too, siis kohtutditur seda ise otsima ei

2 RKTKm 27.04.2009, 3-2-1-45-09, p 15.

BTHitemenetluse seadustiku eelndu (143 SE D). Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=032800021,
04.05.2014.

*® RKTKm 28.09.2011, 3-2-1-69-11, p 15.
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hakka. Kinnisasjale sissendude pooramine on aga lihtsam, kuna kinnisasjal on kindel
asukoht ning kohtutiituril tuleb eduka miiiigi 1dbiviimiseks ldhtuda vaid enampakkumise
toimumise menetluslikest tingimustest ning teha kinnistusosakonnale avaldus
omandikande muutmiseks. Kinnisasja miiligi korral ei teki ka iileméiraseid téditekulusid,

mis auto arestimise ja hoiustamise korral alati kaasnevad.

Piérast tditemenetluse algatamist on kohtutdituril TMS § 8 alusel kohustus viivitamata
tarvitusele votta kdik seadusega lubatud abindud tditedokumendi tditmiseks. Volgnikule
kuuluv kinnisasja miiiik annab suure tdendosusega vOimaluse rahuldada sissendudja
tditedokumendist tuleneva ndude. Kiill aga tuleb taaskord kiisida, kas kohtutditur on
piisavalt erapooletu otsustamaks nii suure pohidiguste riive iile kui seda on kodu kaotus?
Autor on arvamusel, et kuigi kohtutditur vdib olla pddev otsustamaks selle iile, kas
kinnisasja miiligist on tdenéoliselt voimalik rahuldada sissendudja ndue, ei tohiks koduks
olevale kinnisasjale sissendude pooramine jddda iiksnes kohtutdituri otsustuse
kiisimuseks. Autor on arvamusel, et kohtutdituri kaalutlusdigust voib mojutada liialt

sOltuvus eradiguslikust sissendudjast.

Kohtuotsus on kohtu kui neutraalse organi poolt ldbi vaadatud ning selles on viljatdstmise
vajadus Oigust mdistes otsustatud. Kohtuotsuse tditmise puhul on esiteks seadusandja
itheselt 6elnud, et asjakohaseid menetlusreegleid jdrgides on lubatud riivata pdohidigusi
eluruumi puutumatusele ja isik vilja tdsta, teiseks on kohus kaalunud pohidigusi

konkreetsel juhul ja sellise tiitedokumendini joudnud.*’

Kui kohtute puhul nihakse probleemi sdltumatuse kaudsetes mdjurites, mis vdivad
tuleneda kohtute haldamise mudelist, kohtunike todtasudest ja muudest sotsiaalsetest
tagatistestzg, siis autori arvates kohtutiiturite puhul just haldamise mudel, to6tasu ja muud
sotsiaalsed tagatised seavadki teda liigselt sOltuvusse sissendudjast. Volgniku varalisest
olukorrast sdltub nii tditemenetluse kiirus, kuid ka kohtutdituri enda igakuine sissetulek.
Uhtlasi tagab kiire menetlus selle, et eradigusliku sissendudja esitab ka jirgmine kord

ndude tditmisele just sellele kiirelt tegutsevale kohtutiiturile.

" A. Alekand (viide 21), 1k 69.
* R. Narits jt. P5hiSK § 146/15. — U. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud
viljaanne. Kolmas, tdiendatud triikkk. Tallinn: Juura 2012.
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Kohtutiiturite efektiivsust nduete tditmisel soovitakse tdsta ka riiginduete sissendudmisel.
Avalik-biguslike nduete kohtutiiturite vahel jaotamise korra® § 2 1g 3 alusel, mis jGustub
01.01.2015.a, jagatakse Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite Koja kaudu 50% avalik-
Oiguslikest nduetest vOrdselt koigi tdopiirkonna kohtutditurite vahel ja 50%
paremusjirjestuse alusel. Tulenevalt nn motivatsioonipaketist, hakkab ka kohtutiiturile
jaotatavate riiginduete arv soltuma sellest, kes kdige kiiremini ndude tdidab. Riigikohus
on delnud, et kuigi volausaldaja varaliste diguste kaitseks on oluline tditemenetluse kiirus,
peab siiski kaaluma, kas regulatsioon on mdddukas ka vdlgniku suhtes.”® Kinnisasjale
sissendude pooramisel tuleks kaaluda iihelt poolt sissendudja digust saada Kitte
menetluses olev vdlgnevus ning teisalt volgniku digust omandile (PS § 32) ja kodu
puutumatusele (PS 33). Autori arvates nidhakse siinkohal omandidigust liigse luksusena,

mis volgniku staatusega kokku ei sobi.

Autor ndeb probleemi ka sellest, et riigi kui sissendudja motivatsioonipakett arvestab
iiksnes asjaolu, milline tditur kdige kiiremini ndude tdidab ning siinkohal ei méingi
absoluutselt mitte mingisugust rolli ajaolu, kas kohtutditur wvalib vdlgnevuse
sissendudmisel volgniku jaoks kédige vihem koormava viis? Autori arvates viib see
selleni, et kui vabatahtliku tditmise tidhtaja 10pus kontrollitakse iile TMS §-s 198
nimetatud sissendude podramise viisid ning kui muu vara (sh sissetulekud) puuduvad, siis
on tiiesti reaalne, et koos pangakonto arestimise aktiga saadetakse vdlgnikule ka teade
kinnisasja arestimise ja miiligi kohta. Ainsaks argumendiks, mis miiiiki edasi liikkkab, on
vOlgniku kohene voimekus vdlgnevust tasuda. Kinnisasi on vdimalik miiiia ca 1,5 kuuga.
Keskmisele vdlgnikule, kes pérast tditemenetluse algatamist alles motleb, kuidas
vOlgnevust tasuda, ei anna selline ajavahemik reaalset vdimalust vdlgnevust tasuda.
Seetdttu voib viita, et kiire tditemenetlus on saanud pigem reegliks ning vdlgniku digused
on kaitstud vaid niivord kui hésti volgnik oskab esitada vastuvéiteid. Sellest tulenevalt on
autor arvamusel, et kohtutdituritele on antud liiga suur kaalutlusdigus otsustamaks

sissendude podramine kinnisasjale.

Kaalutlusdigust on tditevvoimul vaja selleks, et tagada proportsionaalsuse pohimotte
rakendamine.”® K. Ikkonen on vélja pakkunud, et sundmiiligi proportsionaalsuse tagaks

see, kui enne vara sundmiiiiki paneku otsustamist viidaks ldbi kaalumine, kas antud

» Avalik-diguslike nduete kohtutditurite vahel jaotamise kord. — RT 12010, 15,79... RT I, 29.12.2013,15.
3 RKUKo 14.04.2003, 3-4-1-4-03, p 21.
3 RKUKo 21.06.2004, 3-4-1-9-04, p 16.
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asjaoludel on sundmiiiik proportsionaalne vai mitte.** Ka Euroopa Inimdiguste Kohus on
Inimdiguste ja pohivabaduse kaitse konventsiooni artikkel 8 lg 2 rikkumise kohta delnud,
et riive on lubatav, kui see on ,vajalik demokraatlikus iihiskonnas* ning kui selle
diguspérane eesmirk vastab ,,lilekaalukale sotsiaalsele vajadusele® ja eriti siis, kui see on
proportsionaalne taotletava legitiimse eesmérgi suhtes. Kahtlemata on iihiskonnas
vajalik kaitsta sissendudjate huve ldbi selle, et tagatakse neile kuuluva rahalise summa
sissendudmine ldbi seaduslike vahendite. Volgniku varale sissendude pddramine on
vaadeldav volausaldaja varaliste diguste kaitsena ning riigi PS §-st 14 tuleneva kohustuse
tditmisena voOlausaldaja suhtes.** Uhtlasi peab iihiskond andma vodlgnikule sonumi, et
sissendudjal on digus volg sisse nduda ning volgnik peab seetdttu millestki loobuma. Kui
rilk on votnud sissendudjalt vdimaluse ise oma ndude tditmisega tegeleda, peab ta
pakkuma tiitmise tagamiseks piisavaid omapoolseid lahendusi.”® Seadus annab Giguse
sissendude poodramiseks kinnisasjale ning ldbi selle vdimaluse rahuldada voimalikult

kiiresti sissendudja ndue.

EIK kohtupraktika kohaselt on kodu v&imalik kaotus niivord siigav Oiguste riive, et
igaiihele tuleb tagada voimalus sellise riive vastu kaebamiseks isegi siis, kui diguslik alus
kodu kasutamiseks on Idppenud kooskdlas siseriikliku seadusega.?’6 Seadus tagab
vOlgnikule Giguse vaidlustada enampakkumist I4dbi enampakkumise kehtetuks
tunnistamise. Siinkohal tuleb mirkida, et seaduse (TMS § 223) alusel saab
enampakkumist kehtetuks tunnistada eelkdige seetdttu, et rikutud on menetluslikke
reegleid. Autori arvates ei anna seaduse sOnastus vOlgnikule &igust taotleda
enampakkumise kehtetuks tunnistamist podhjendusel, et kohtutditur oleks saanud

volgnevuse rahuldada ka muule varale sissendude podramisega.

Vastukaaluks vdib ju viita, et vdlgniku Gigused on tditemenetluses kaitstud sellega, et
sissendudja vastu on Oigus esitada TMS § 221 alusel hagi sundtditmise lubamatuks
tunnistamiseks, kohtutdituri tegevuse peale on TMS § 217 alusel digus kaevata siis kui
kohtutditur on teinud midagi seadusega vastuolus olevat. TMS § 45 alusel on vdlgnikul
oigus taotleda kohtult tiditemenetluse peatamist, ajatamist voi pikendamist juhul, kui isik

leiab, et tditemenetlus on tema suhtes ebadiglane. Siiski ei kaitse {iikski neist

32 K. Ikkonen (viide 11), 1k 121.

3 EIKo 18.09.2012.a, 40060/08, Buckland vs Uhendkuningriik, p 64.
3% RK 14.04.2003, 3-4-1-4-03.

3 K. Ikkonen (viide 2), 1k 547.

% EIKo 18.09.2012.a, 40060/08, Buckland vs Uhendkuningriik. p 65.
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paragrahvidest volgnikku selle eest, et kohtutditur on teinud kaalutlusotsuse menetluse
ldbiviimisel ja otsustanud kinnisasja miiiia. Uhtlasi ei ole kohtul digus anda kohtutiiturile
juhiseid tditemenetlustoimingute ldbiviimiseks, vaid iiksnes kontrollida menetlusreeglitest

kinnipidamist.

Sundenampakkumise akt on tditedokument olnud nii varasema kui ka praeguse
tditemenetluse seadustiku alusel, kiill aga ei ole kuni viimaste aastateni vdhemalt
Riigikohtuni joudnud iihtegi vaidlust, milles kisitletakse sundenampakkumise akti kui
tditedokumendi olemust ning selle alusel viljatdstmist. Viimastel aastatel just
sundenampakkumistega esile kerkivate kiisimuste pohjuseks voib pidada 2008.a Eestit
halvanud majanduskriisi, mille tdttu jdid paljud perekonnad raskustesse kodulaenu
maksmisel ning selle jdrelkajana joudis kohtutditurite menetlusse palju hiipoteegiga
tagatud kinnisasjade sundmiiiike. Omandi vodrandamine 1dbi sundenampakkumise kui ka
sundenampakkumise akti alusel kinnisasja véljaandmise menetluse algatamine on loonud
tdnaseks paevaks Oigusmaastiku, kus isikute teadlikkuse kasv on toonud vaidlused ka

kohtusaalidesse.

Viltimaks seda, et kohtutditurile jdib liiga suur otsustusdigus enampakkumisel kinnisasja
voorandada, on iiheks vdimaluseks poorduda tagasi enne 1. jaanuari 2006 kehtinud TMS?’
N 64" juurde ning ldhtuda sellest, et kinnisvarale sissendude pooramise otsustab kohus,
kuulates #ra sissendudja ndusoleku. Igakordset kohtu luba miiiigi korraldamiseks voib
niha ka volgniku Gdiguste tagamise lisagarantiina.38 Riigikohus on avaldanud arvamust, et
kui sissendude pooramisel kuulatakse &ra ka volgnik, siis selline tdlgendus tagab
vOlgnikule pdhiseaduse § 24 Ig-st 2 tuleneva diguse olla oma kohtuasja arutamise juures,
mis tdhendab muuhulgas volgniku digust olla dra kuulatud ning kohus peab tema
seisukohta arvestama ja sellega mittendustumist p(~)hjendama.3 ’ Sissendudja jaoks
tdhendab see aga tdiendavat kohtusse podrdumise kohustust, ajakulu kui ka volgniku

voimalust asjatult menetluse kéiku venitada niiteks lédbi selle, et volgnik ei ilmu kohtusse.

Teise variandina tuleks kone alla vdimalus, mille kohaselt peab enampakkumisel
kinnisasja omandanud isik saama kohtult diguse viljatdstmismenetluse algatamiseks.

Siinkohal vo6ib ndha ohtu kaotada kohtutiiturite enampakkumisel kinnisasju ostvaid

37 Tiitemenetluse seadustik. - RT I 1993, 49, 693 ... RT I 2005, 39, 308.
¥ K. Ikkonen (viide 2), 1k 548.
¥ RKTKm 22.12.2003, 3-2-1-147-03, p 11.
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potentsiaalseid kliente, kuna menetluse venimine v3ib kaasa tuua huvi kaotuse. Samuti
vOib ohtu sattuda miitigihind, kuna huviline jédtab pigem kinnisasja ostmata, kui et arvutab
sellele juurde kohtukulud, mis muudavad enampakkumisel kinnisasja ostmise
kulukamaks. T#itemenetluse seisukohast tihendab see aga kaotust, sest kinnisasju ei saa
arestida turuhinnaga, vaid alati peab valmis olema selleks, et kinnisasja vastu tuntakse
huvi alles siis, kui selle ostmine reaalselt dra tasub. Volgnik aga saab kinnisasja

sundmiiiigi eest vdiksemat tulu, kui tavalises turuolukorras kinnisasja voorandades.

Kohtu poole poordumise negatiivne aspekt seisneb ka selles, et kui enne enampakkumise
toimumist kaaluks kohus sissendude podramise proportsionaalsust, siis pérast
enampakkumise toimumist on kinnisasja omand juba iile ldinud ning seetdttu ei ole alust
voorandamisotsust kui sellist enam iile vaadata. Viide ei kehti juhul, kui kohtutéitur on
enampakkumise korraldamisel rikkunud enampakkumise olulisi tingimusi TMS § 223
kohaselt. Kohtusse poordumise eesméirgiks voiks olla eelkdige endiste omanike

véljatdstmise lubatavus.

Vilistamaks seda, et sissendudja saaks nduda kohtutditurilt kinnisasja miiiiki ka
ebaproportsionaalselt viikse summa sissendudmiseks, vdiks seadusesse sisse kirjutada
kohtutdituri poolse diguse keelduda sissendude podramisest kinnisasjale pdhjendusega, et
ndue on ebaproportsionaalselt viike. K. Ikkonen on juba enne 01.01.2006. a kehtinud
TMS-i kohta mirkinud, et seadusest ei tulene otseselt, kas kohtutéituril on digus keelduda
vara miitigist pohjusel, et see ei ole proportsioonis ndude liigi voi summaga.40 TMS § 7 1g
1 kohaselt voib kohtutiditur keelduda tditetoimingu tegemisest ainult seaduses sitestatud
pohjusel ning seadusest sellist alust ei tulene. K. Ikkonen on vilja pakkunud, et
kohtutditur ei saa keelduda vara miiiiki panekust viitega pohiseaduse § 11 teisele lausele,
kuna tegemist on pohiseadusliku pShimdttega, millele kui keeluseadusele haldusorganid
oma praktikas viidata ei saa, sest nende iilesandeks on vastavalt pohiseaduse § 87
punktidele 3 ja 6 seadusi tdita, mitte nende pdhiseaduspirasuse iile arutleda. Kohtutéitur
saaks keelduda vara miiiilki panemisest haldusmenetluse seaduse § 3 1dike 2 alusel
(halduse digusakt ja toiming peab olema kohane, vajalik ning proportsionaalne seatud
eesmirgi suhtes) analoogia korras.*'  Autori arvates peaks olema ka tditemenetluse

seadustikus site, mille kohaselt oleks kohtutdituril digus kinnisasjale sissenduet mitte

0 K. Ikkonen (viide 11), 1k 120.
*I K. Ikkonen (viide 2), Ik 544.
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poorata pohjendusel, et ndue on ebaproportsionaalselt viike vorreldes volgniku poolt 1dbi

kodu voédrandamise kaotatava hiivega.

Niitena voib tuua tditemenetluse, milles kuulub sissendudmisele iiksnes tditemenetluse
algatamise tasu ja tditekulu kogusummas 25 EUR, kas ka sel juhul on sissendude
pooramine kinnisasjale proportsionaalne? Muu vara ja sissetulekute puudumisel voib ju
viita, et kinnisasja miiiimisel saab kohtutditur kétte oma tasud, isiku poolseks hiiveks on
aga tditemenetluse l10petamine ning eeldusel, et puuduvad teised kohtutditurid, kelle
menetluses on isiku suhtes ndudeid, saab vOlgnik ka hiivitist kinnisasja kaotamise eest.
Autori arvates ei ole eelpool nimetatud tingimustel sissendude pddramine Odigustatud.
Siinkohal tuleks kaaluda kahte vastastikust digust. Uhelt poolt kohtutiituri igus saada
tehtud kulutuste eest tasu ning teisest kiiljest riigivdimu sekkumine isiku omandidigusesse
kinnisasja vOOrandamisel ning 1dbi selle kohtutdituri poolt tehtud kulutuste
sissendudmine. Autor on arvamusel, et selles vaidluses tuleks eelistada volgniku huvisid,
kuna tditetoimingutega votab kohtutditur paraku endale riski, et iga tditemenetluses

tehtud kulutust ei olegi véimalik volgnikult sisse nduda.

Uks variant oleks kaaluda v&imalust, mille kohaselt tuleb vilistada kinnisasja sundmiiiik
teatud tditedokumentide korral. K. Ikkonen on teinud ettepaneku, et sundmiiiik tuleks
vélistada parkimisjdrelvalve teostamisel tehtud viivistasu otsuste, kohtutdituri tasu otsuse,
notari tasu maksmata arve, kohustusliku liikluskindlustuse makse, sundtdidetavate
oppekulude (TMS § 1 1g 1 p 24) ja monede tiditevvdimu ettekirjutuste (TMS §11g 1 p 5,
41, 26, 27) tditmisel. Kuigi ettepanek on tehtud varasemalt kehtinud seaduse alusel, ei
ole kiesoleval ajal sdtestatud tditedokumente, mille alusel ei tohiks kinnisasjale sissenduet
poorata. Ka Riigikohus on mirkinud, et problemaatilisemad on notariaalsed lepingud,
erinevad haldusaktid ning kohtuvilise menetleja otsused kui tditedokumendid, kuna nende
tditedokumentide korral ei ole iikski sdltumatu vaidlusi lahendav organ sundtditmise
eelduste tiitmist kontrollinud voi poolte vahel tekkinud vaidlust libi vaadanud.*’
Siinkohal tuleb mirkida, et eelpool nimetatud tditedokumentide korral on tdepoolest oht
selles, et nduet ei ole varasemalt ldbi vaadanud neutraalne osapool. Kui seadusandja aga
teeks sissendude pooramisel vahet ning nendiks, et nende tditedokumentide korral ei
tohiks mingil tingimusel kinnisasja arestida ja miitia, siis raskendaks see eelpool

nimetatud otsuste tditmist, kuna vdlgnikul puuduks motivatsioon vdlgnevuse tasumiseks.

2 K. Ikkonen (viide 11), 1k 126.
# RKTKm 20.11.2013, 3-2-1-138-13, p 14.

17



Riigikohus on 6elnud, et sissendude tditmise viisi iile otsustamisel peab kohus arvestama
vOlgnevuse suurust ja kestust, kinnisasja véértust, ndude rahuldamise kestust, kinnisasja
viljakust jms.44 Ka autori arvates peaks kinnisasjale sissendude pOodramisel arvestama
eelpoolnimetatud asjaolusid. Uhtlasi tuleb mirkida, et kuna sundmiiiigi néol on tegemist
ultima ratio ga, siis peaks enne proovima tekkinud konflikti lahendada vastastikuste

kokkulepete voi leebemate sundtditmistoimingute abil.*

Autor on arvamusel, et autor teatud piirmééra ulatuses volgnevuse sissendudmisel, peaks
olema enne kinnisasjale sissendude poodramist olema dra proovitud muud vdimalused
volgnevuse rahuldamiseks. Ka K. Ikkonen on seisukohal, et sundmiiiik saab toimuda alles
siis, kui eelnevad kohustuslikud tditetoimingud ei ole tulemust andnud ning volgnik, olles
oma kohustusest teadlik, ei ole seda korduvatele teavitamistele vaatamata tiitnud.*
Uhtlasi tuleks mérkida, et vdlgniku pangakonto arestimine ei ole piisav selgitamaks vilja
vOlgniku varalist olukorda. Samas vdib aga piisavaks pidada seda, kui kohtutditur on
kdinud volgniku kodus ning tuvastanud, et kodusele vallasvarale sissendude podramine ei
vii voimaliku ndude rahuldamiseni voi kui vdlgnik on kohtus TMS § 61 kohaselt vandega

kinnitanud, et puudub muu vara, millele sissenduet poorata.

Kuna seadusandja tahe peaks eelkdige peegeldama iihiskonna diglustunnet, siis tuleks
kiisida, kas eksisteerib minimaalne summa, mille katteks kinnisasja miiiimine ei ole
proportsionaalne saavutatava eesmérgiga. K. Ikkonen on vilja toonud, et sundmiiiigi
teostamiseks voiks kehtestada ndude kohustusliku alampiiri ning mdistlik oleks siduda
see alampalgaga.’’ Autor arvates oleks mdistlik siduda volgnevuse suurus just
miinimumpalgaga, kuid arvestada tuleks ka tditemenetluse kestusega. Kui volgnik ei
suuda miinimumpalga suurust nduet tasuda iihe aasta jooksul alates tditemenetluse
algatamisest ning ka iiritanud leida vdimalusi volgnevuse tasumiseks, siis tuleks eelistada
sissendudja odigust tditedokumendis nimetatud nodudele ning sealhulgas sissendude
pooramist kinnisasjale. Uks on piisavalt pikk aeg, et vdimaldada vdlgnikul elu

iimberkorraldamisega leida véimalus miinimumt6dtasu suuruse volgnevuse tasumiseks.

Kiill aga tuleks erand teha juhul, kui isiku ainukeseks sissetulekuks on minimaalne

tootasu ning isik on ndus sellest igakuiselt loovutama mirkimisvéédrse summa volgnevuse

# RKTKm 22.12.2003, 3-2-1-147-03, p 12.
* K. Ikkonen (viide 2), Ik 541.

* K. Ikkonen (viide 2), Ik 543.

7K. Ikkonen (viide 11), lk 125.
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katteks, siis tuleks eelistada volgniku koostood sellele, et 14bi kodu kaotuse liikatakse isik
raskesse majanduslikku olukorda. Paljud vdlgadesse sattunud isikud otsustavad just
sellises olukorras viltida kinnisasja miitiki 1dbi roovellike kiirlaenude, mis

I6ppkokkuvdttes pédstavad isiku kiill ithest sundmiiiigist, kuid tekitavad ohu jirgmiseks.

Pigem tuleks kiisida, mis saab alla miinimumt&otasu jadvate nduete sissendudmisega. Kui
seadusandja tasandil sdtestada, et kinnisasjale ei voi sissenduet pddrata tingimusel, et
ndue on alla miinimumtddtasu, siis puudub volgnikel motivatsioon teatud summast alla
poole jddvaid volgnevusi tasuda. Autori arvates voiks kinnisasjale sissendude p&oramise
otsustamisel ldhtuda analoogselt TMS § 14 Ig 2 tingimusest, mille kohaselt peaks
sisendude podramine muu vallasvara ja ndudediguste alusel olema ebadnnestunud.
Seetottu leiab autor, et mdistlik oleks siduda alla miinimumi jddvate nduete puhul
sissendude podramine esiteks 6-kuulise tditemenetluse kestusega ning teiseks kohtutditur
peab olema tuvastanud, et vdlgnikul puudub sh kodune vallasvara, millele sissendue
poorata voi kui volgnik on TMS § 61 alusel kohtus vandega kinnitanud, et muu vara

puudub.

Siinkohal tuleb eraldi késitleda isikuid, kelle nimel on rohkem kinnisasju ning kes
teadlikult varjavad oma sissetulekuid ning hoiavad kdrvale vOlgnevuste tasumisest. Nende
isikute puhul vdime riddkida pigem pohimdttelisest mittemaksmisest kui tegelikust
rahapuudusest. Seetdttu ei kehtiks erand isikute suhtes, kellel muu vara puudub, kuid kelle
kinnisasjana on vdimalik realiseerida maatulundusmaa. Enamasti need inimesed leiavadki

voimaluse tasumiseks alles siis, kui kohtutditur poorab sissendude kinnisasjale.

Téitemenetluses toimuv sundmiiiik peab vastama pohiseaduse § 32 10ike 1 teises lauses
esitatud kriteeriumitele: sundmiiiik peab olema viidud 1ibi iildistes huvides; sundmiiiigi
alused ja kord (menetlus) peavad olema sitestatud seaduses; sundmiiiigi eest peab
makstama Oiglast ja kohest hiivitist.*® Lihtudes Euroopa Inimdiguste Kohtu lahendist
Gladysheva vs Venemaa, mille kohaselt vara sundvddrandamine ilma hiivitiseta on
vastuolus 1 protokolli artikliga 1, kuid see séte ei taga siiski digust saada tdielikku hiivitist
igas olukorras, kuna Oigustatud ,avalik huvi“ voib Oigustada hiivitamist alla

turuviirtuse.*” Uhtlasi tuleb nentida asjaolu, et tditemenetluse raames kinnisasja miilimine

* K. Ikkonen (viide 10), Ik 70.
¥ EIKo 06.12..2011, 7097/10, Gladysheva vs Venemaa, p. 67.
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ei ole sundvodrandamine, kiill aga tuleks arvestada vdimalusega, et vdlgnikul on Gigus

mingisugusele hiivitamisele.

Eestis ldhtutakse sundenampakkumise puhul eeldusest, et vdlgniku hiivitiseks kodu
kaotamise eest on volast vabastamine.>® Siinkohal tuleb vastukaaluks viita, et isik, kelle
kodu miiiiakse volgade katteks, satub majanduslikult siiski sedavord raskesse olukorda, et
ilma rahalise hiivitiseta on ainukeseks voimaluseks podrduda kohaliku omavalitsuse poole
sotsiaalabi ja elukoha saamiseks. Autor arvab, et kaaluma peaks vdimalust, mille kohaselt
peaks oleks sitestatud minimaalne hiivitis, mille vdlgnik peab siiski saama kinnisasja
miiiigilt tingimusel, et puuduvad sissetulekud ja pereliikmed, kes saaksid ajutiselt toetada.
Autori arvates peaks hiivitis jiima vihemalt ithe kuu miinimumt6otasu ulatusse, kuna

voimaldaks draelamise enampakkumisele jargneval kuul.

Erinevalt Eestist on Saksa digus jddnud kindlaks tditedokumendis nimetatud isikute
viljatdstmisele. Saksamaal peab Zivilprozessordnung’ (ZPO) § 750 kohaselt
taitemenetlust 1dbi viia ainult siis, kui need isikud, kelle suhtes tditmist ldbi viiakse on
kohtuotsusesse nimelist mérgitud voi on lisatud kohtu tdend tdidetavuse kohta ja
kohtuotsus on juba kiitte toimetatud voi toimetatakse kitte samal ajal. ZPO § 725 alusel
on vajalik tditedokument varustada joustumist tdendava pealdisega. Taditedokumendi
tdidetavuse kontrollimine ei ole tditevorgani iilesanne, vaid seda kontrollib otsuse

langetanud kohus.”

Autori arvates on sundenampakkumise ldbiviimise tingimused Rootsis viga sarnased
Eesti tditemenetlusega, seetdttu on asjakohane kirjeldada tditemenetluse kidiku, mida
Rootsis viib libi Kronofogdemyndigheten. Rootsi The Enforcement Code™ peatiikk 16
reguleerib kinnisasjalt viljatdstmist, mille § 1 kohaselt tuleb viljatdstmise lébi viimiseks
poorduda Kronofogdemyndigheten'i (KFM) poole ning seda piirkonnas, kus elab volgnik

voOi seal kus asub kinnisasi. Ka Eestis on kohtutiiturid seotud kindlate to6piirkondadega

% M. Ernits, A. Kelli, P. Roosmaa (koostaja). § 32/6.3. - U. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi pohiseadus.
Kommenteeritud viljaanne. Kolmas, tdiendatud triikk. Tallinn: Juura 2012.

51 Zivilprozessordnung. 05.12.2005. BGBI, I, 3202, 2006, 431, 2007, 1781, 935. Arvutivorgus:
http://www.gesetze-im-internet.de/zpo/, 04.05.2014.

2 K. Pink. Kinnisasja valduse viljandudmine tiitemenetluses. Magistrito6. Tallinn: Tartu Ulikool 2013, 1k
14. Arvutivorgus:
http://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/handle/10062/30605/pink_kristhel_secured.pdf?sequence=3,
04.05.2014.

53 The Enforcement Code (1981:774) (including amendments up to SFS 2001:377).
http://www.government.se/sb/d/5806/a/62385, 04.05.2014.
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TMS § 4 alusel. Rootsis viib KFM tiditemenetlust 1dbi eradiguslike ja avalik-6iguslike
nduete sissendudmiseks.>* Viljatostmise aluseks voib olla kohtuotsus, lihtsustatud
menetluses tehtud otsus, kohtuotsus lahutusasjades, {iiirivaidluskomisjoni otsus,
apellatsioonikohtu otsus iiiirivaidlusest, kinnisvara enampakkumise protokoll vdi kohtu
poolt kinnitatud kokkulepe.55 Varasemalt vois Rootsi KFM kinnisasja arestida vaid siis
kui koik kulud said kaetud, niiiid vdib sissenduet poorata ka tingimusel, et vaid mingi osa
ndudest saab tasutud.”® KFM otsustab sissendude pooramise jirjekorra, kuid sissendudja,
kellel on ndue konkreetse asja suhtes (niiteks hiipoteegindue), vdib nduda konkreetse
eseme voorandamist.”’ Kinnisasjale sissendude podramiseks peavad olema tdidetud teatud
reeglid: kinnisasi peab olema vddrandatav, kinnisasjal peab olema viirtus (sissendude
pooramisel peab pidrast kulude maha arvamist alles jddma tulu, mis muudab selle
digustatuks), kinnisasi peab kuuluma volgnikule®® Kui eelmine omanik ei ole kinnisasja
vabastanud tulemi jaotamise pédeval, voib ostja poorduda kohtutdituri poole ja lasta
volgniku vilja tdsta.”” Kui volgnik vabatahtlikult vilja ei koli, voib uus omanik
(enampakkumise vditja) taotleda véljatdstmisotsust, mille kohaselt volgnik peab
vabastama vara (The Enforcement Code peatikk 16 § 1). Kahtlemata on
véljatdstmisotsuse taotlemine iiks vihestest erisustest, mis eristab Eesti ja Rootsi

taitemenetlust.

1.1.2.2. Sundenampakkumise akt kui kinnisasjalt viljatostmise aluseks olev

tiitedokument

Riigikohus on mirkinud, et enampakkumise korral on kinnisasja miiiijaks kohtutiditur, kes
koostab enampakkumise kohta akti.®* TMS § 156 alusel tekib omand miiiidud kinnisasjale
enampakkumise akti alusel. Seega ei sOlmita kohtutdituri korraldataval enampakkumisel
eradiguslikku miiiigilepingut, vaid miiiidav kinnisasi omandatakse avalik-6igusliku
toimingu alusel tehtava kande tulemusel.”' Kohtutiituri poolt koostatud enampakkumise

aktist saab aga tditedokument, mille alusel on TMS § 2 Ig 1 p 15 jirgi digus ldbi viia

>* Information about the activities of the Swedish Enforcement Authority, p 3. Arvutivorgus:
http://kronofogden.se/download/18.33cd600b13abbc8411¢800020855/1355227157990/kronofogden_in_en
glish.pdf, 04.05.2014.

>3 Information about the activities of the Swedish Enforcement Authority. (viide 54), p 11.

3 A. H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstréom. Household Credit, Indebtedness, and Insolvency.
European Review of Private Law. 2013, 3, p 801. Arvutivorgus: www.kluwerlawonline.com, 04.05.2014.
57 A. H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrém. (viide 56), p 802.

B AH. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrom. (viide 56), pp 802-803.

3 A. H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrém. (viide 56), p 806.

% RKTKo 21.11.2012, 3-2-1-131-12, p 12.

' RKTKo 09.06. 2005, 3-2-1-84-04, p 15.
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kinnisasja viljaandmise menetlust. Riigikohus on kinnitanud, et sundenampakkumise akt
on tditedokumendiks kinnisasja valduse véljandudmiseks ning annab kohtutéiturile diguse
alustada tditemenetlust ja kinnisasi vdlgnikult vilja nduda ning selleks ei ole vaja

kohtulahendit.®

Volgnik kaotab enampakkumise puhul ilma eelneva kohtuliku kontrollita nii
omandidiguse kui ka eluruumi kasutuséiguse.63 See koik toimub tditemenetluse raames
ning ilma neutraalse osapoole kontrollita. Kui aga kohtutditur on menetluse raames
eksinud, v&ib kohtutdituri tegevus kaasa tuua podrdumatuid tagajirgi, mis ei mdjuta

iiksnes viljatostetavaid isikuid, vaid kdiki konkreetse tditemenetlusega seotud osapooli.

Riigikohus on oelnud, et ka tditedokumendi tiihistamisel ei vastutaks ebadige
tditedokumendi véljastamise tottu tekitatud kahjude hiivitamise eest kohtutditur, vaid
tditedokumendi viljastaja ning kohtutdituri vastutuse kiisimus voOiks tdusetuda iiksnes
juhul, kui ta oleks rikkunud tiitemenetluse reegleid.* Kui aga kohtutiitur on menetluse
reegleid rikkunud, siis on tema siiiil tekkinud ebadige tditedokument — enampakkumise

akt.

Siinkohal viitab autor 16.02.2012.a Euroopa Inimdiguste kohtu otsusele Kontsevych vs
Ukraina, mille aluseks oli juhtum, kus kohtutéitur miiiis oktoobris 1997.a laenuga ostetud
kinnistu ning novembris 1997.a tOstis korterist vilja avaldaja ja tema neli poega.
19.07.2002.a kohtuotsusega tunnistati enampakkumine ja viljatdstmine seadusevastaseks
ning kohustati korter tagastama algsele omanikule. 13.08.2002.a keeldus kohtutditur
algatamast enampakkumisel kinnisasja ostnud isiku vastu tditemenetlust, kuna korteri
endine omanik ei olnud suuteline esitama korrektset tditekorraldust. Inimdiguste kohtu
lahendis heidetakse ette, et tulenevalt viljatdstmisest pidi avaldaja pikka aega elama
poollagunenud hoones, seega EIK konventsiooni artikkel 8 riive tuvastati selles, et
kohtuotsuse kohaselt ei olnud avaldajal ja tema perel elukohta. Kohus tuvastas ka EIK
konventsiooni artiklite 6 1g 1, 8 ning artikli 1 protokoll nr 1 riive. Omandidiguse riive
tuvastati sellest, et kohtutdituril kulus 1 aasta ja 7 kuud kohtuotsuse tditmiseks.%
Eelpoolnimetatud néite pdhjal voib tddeda, et kui kohtutditur eksib enampakkumist lébi

viies ning seelibi kinnisasjalt elanikke viljatdstes, vdib see kaasa tuua volgniku omandi

2 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12.

% A. Alekand (viide 21), 1k 68-69.

# RKTKm 16.10.2002, 3-2-1-119-02, p 10.

% EIKo 16.02.2012, 9089/04, Kontsevych vs Ukraina.
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kahjustamise, mille tagajérjed ulatuvad kaugemale kui vaid kahju hiivitamiseni. EIK

mdistis selles juhtumis avaldaja kasuks vilja mittevaralise kahju summas 8000 eurot.®

Tditedokumendi tditmisele votmisel kontrollib kohtutditur eelkdige seda, kas
tditedokument on nimetatud TMS § 2 loetelus ning kas tditedokumendi tditmisele
votmiseks on tdidetud koik eeldused. Kohtuotsuste puhul tihendab see eelkdige
joustumist. Ka hiipoteegiga tagatud nduete korral on kohtutiituril kohustus tiitemenetluse
alustamise eeldusi kindlaks miratud ulatuses kontrollima.’” Seadus aga ei anna iihest

vastust, mis tingimusel on tiidetud sundenampakkumise akti tditmisele votmise eeldused.

K. Pink on avaldatud arvamust, et sundenampakkumise akt on tditnud tditmisele votmise
eelduse siis kui enampakkumisel kinnisasja ostnud isik on kantud omanikuna
kinnistusraamatusse.®® Alates kinnistusraamatu kandes on kinnisasjal uus omanik, kellel
on asjaéigusseaduse69 (AOS) § 80 alusel ndudedigus igaiihe vastu, kes digusliku aluseta

tema asja valdab.

Kiill aga on autor arvamusel, et soltumata omandi iileminemisest kinnistusraamatu
kandega ei tohiks enampakkumise akti alusel alustada uut menetlust enne, kui vdlgnikule
on kitte toimetatud sundenampakkumise akt, mida TMS § 223 alusel on vdimalik
vaidlustada 30 pdeva jooksul alates enampakkumise akti kittetoimetamisest. Kuigi selle
aja jooksul ei ole keelatud uue omaniku sissekandmine kinnistusraamatusse, peab
vOlgnikul olema vodimalik kinnisasi vabatahtlikult vabastada, ilma et tema suhtes
algatatakse uus menetlus. Kéesoleva t60 autor on arvamusel, et vdlgnikul peab olema
pérast kinnisasja miiiimist enampakkumisel vdimalus kinnisasi ilma uue tditemenetluse ja
uute kuludeta vabastada. Kuna vdlgnikule (sh kohtutiiturile) ei ole enne enampakkumist
kunagi sajaprotsendiliselt teada, millal enampakkumine Onnestub, siis igal
enampakkumisel on oht, et kinnisasi vdidakse vddrandada, kuid kindel on see alles siis,
kui kohtutditur on kuulutanud enampakkumisel kinnisasja miitiduks. Praktikas on
juhtumeid, kus kinnisasi miiiiakse nii esimesel enampakkumisel kui ka alles aastaid pérast
esimese enampakkumise viljakuulutamist. Seetdttu peab vdlgnik kiill igal
enampakkumisel olema valmis omandi kaotuseks, kuid ei saa eeldada, et vdlgnik loobub

kinnisasja kasutamisest enne omandi iileminekut. Autori arvates oleks mdistlik, kui enne

% EIKo 16.02.2012, 9089/04, Kontsevych vs Ukraina.

8 RKTKm 20.11.2013, 3-2-1-138-13, p 14.

% K. Pink, Ik 13.

% Asjadigusseadus. - RT 11993, 39, 590 ... RT I, 13.03.2014, 82.
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véljatdstmise menetluse algatamist oleks volgnikule kitte toimetatud nii enampakkumise

akt kui ka oleks moddas enampakkumise vaidlustamise téhtaeg.

Tolgendus voiks tulla analoogselt vara arestimisest, mille puhul TMS § 75 1dikest 4
tulenevalt loetakse vara arestituks akti kittetoimetamisest alates. Uhtlasi tuleks siin
ldhtuda sellest, et kui isik ei tea talle kuuluva kinnisasja vodrandamisest ning talle ei ole
voimaldatud vabatahtlikult ja ilma tdiendavate kuludeta vélja kolimist, siis on tegemist

justkui joustumata lahendiga, mille vaidlustamistéhtaeg ei ole mdodas.

Jargmine kiisimus puudutab aga seda, kas kinnisasja véljaandmise menetlust ldbi viival
kohtutdituril on digus varasemat menetlust ldbiviivalt kohtutdituril nduda tdendeid selle
kohta, et enampakkumine on ldbi viidud korrektselt, vdlgnikule on kitte toimetatud
enampakkumise akt ning moddas on vaidlustamise tihtaeg? Asjaolu, et kohtutiditur peab
kohtutdituri seaduse § 10 g 1 kohaselt olema tditnud akadeemilise digusdppe riiklikult
tunnustatud Sppekava, ei muuda teda Gigustmdistvaks organiks.”’ Kohtutiitur jdib

tditevorganiks ning digusteadmised on talle abiks tditemenetluse korraldamisel.”!

Riigikohus on arvamusel, et kohtutdituril ei ole tditemenetluses piddevust kontrollida
tiitedokumendi sisu.’> Lihtudes formaliseerituse printsiibist, ei ole kohtutiituril digust
kontrollida varasemalt ldbiviidud enampakkumist ning seega tditedokumendi kui sellise
teket. Kiill aga voib Riigikohtu arvates kohtutditur menetlus alustada vaid siis, kui
tditedokumendis kéttetoimetamine on usaldusviirselt dokumenteeritud voi muul pdhjusel
véljaspool kahtlust.” Sellest tulenevalt voib viita, et kinnisasja véljaandmist 1dbi viival
kohtutdituril on kahtluse korral digus nduda tditmisavalduse esitanud sissendudjalt
andmeid selle kohta, et sundenampakkumise ldbiviinud kohtutditur on vdlgnikule kitte
toimetanud sundenampakkumise akti ning méddunud on enampakkumise vaidlustamise

tidhtaeg.

1.2 Vabatahtliku tiitmise tihtaeg

Kinnisasja viljaandmise menetluses ei tehta vahet, kas kinnisasja viljaandmine viiakse
ldbi kohtuotsuse vdi enampakkumise akti alusel. Ka Riigikohus on mirkinud, et kuna

sundenampakkumise akti alusel toimuvat kinnisasja valduse véljandudmise menetlust ei

" RKTKm 16.10.2002, 3-2-1-119-02, p 11.
"M RKTKm 16.10.2002, 3-2-1-119-02, p 11.
2 RKTKm 20.11.2013, 3-2-1-138-13, p 16.
7 RKTKm 20.11.2013, 3-2-1-138-13, p 16.
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ole tditemenetluse seadustikus eraldi reguleeritud (v.a TMS § 2 1g 3), tuleks see menetlus

korraldada TMS § 180 reeglite j'eirgi.74

Tiditemenetluse dokumentide kittetoimetamine on pdhjendatud volgniku menetluslike
Oiguste kaitse, sealhulgas PS §§-dest 15 ja 24 tulenevate diguste kaitsega.75 Volgniku
privaatsfiiri ja pOhiseaduslikesse digustesse eriti tugeva sekkumise tdttu ndeb kinnisasja
viljaandmise regulatsioon ette vdlgniku kahekordse teavitamise kavandatavast
toimingust.76 Kiesoleva to6 autor on seisukohal, et kahekordse teavitamise kohustus ei
tdida oma eesmiérki ning seetdttu tuleks sellisest seaduse véirtdlgendamisest ja selle alusel

tekkinud praktikast loobuda.

Kinnisasja véljaandmise menetluses algab TMS § 24 lg 2 alusel vdlgniku jaoks
tditmisteate kittetoimetamisega. Erinevalt rahalise ndude tditmisest, tuleb volgnikule
tditmisteates mirkida hoiatus, et kui kinnisasi jddb vabatahtlikult vabastamata, on
kohtutdituril digus see sundkorras volgnikult dra votta. TMS §-st 180 tulenevalt annab
kohtutditur volgnikule kuni kolmekuulise téhtaja tditedokumendi vabatahtlikuks
tdaitmiseks. Kohtutidituri poolse vabatahtliku tditmise tdhtaja midramise puhul on tegemist
kohtutiituri diskretsiooniotsusega.”” Kiill aga tuleneb proportsionaalsuse printsiibist
pohimdte, mille kohaselt peavad menetlustihtajad olema mdistlikud: need ei tohi olla
liiga lithikesed (ei koormaks liialt volgnikku) ega ka liiga pikad (ei koormaks selliselt
sissendudjat).”® Vabatahtliku tiitmise tihtaja pikkuse midramisel peab kohtutiitur
arvestama eelkdige viljatOstetava isiku vdoimalusi uue elukoha leidmiseks, samas ei saa
kohtutditur tihtaega iseseisvalt pikendada rohkem kui 3 kuud. Sissendudja taotlusel on
kohtutdituril digus anda viljakolimiseks ka iile 3-kuuline tdhtaeg, nditeks kui volgnik ja

sissendudja saavutavad selles osas kokkuleppe.79

Miinimumtihtaega kinnisasja véljaandmise puhul eraldi reguleeritud ei ole. Seetdttu on
voimalik léhtuda iildisest korrast TMS § 25 alusel, mille puhul ei tohi vabatahtlik tditmise
tahtaeg olla alla kiimne pédeva, kui kiesolevas seadustikus ei ole ette nédhtud teisiti. Kui

vaadata kohtutiiturite senist praktikast (kahekordne teavitamise kohustus), siis pigem

" RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 13.

> A. Alekand. Proportsionaalsuse printsiip pShiiguste riive mdddupuuna tiitemenetluses. Tartu: Tartu
Ulikooli Kirjastus 2009, 1k 83.

5 A. Alekand. Tditemenetlusdigus. Tallinn: Juura 2011, 1k 148.

77 TInRnKm 28.08.2013, 2-12-53035.

8 K. Ikkonen (viide 2), Ik 543.

" A. Alekand (viide 75, 1k 118.
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eeldatakse, et esialgne vabatahtlik tditmise tdhtaeg on 10 pdeva ning seejérel antakse TMS
§ 180 Ig 2 alusel tdiendav 14-pédevane tihtaeg enne tegelikku viljatdstmist. Léheneda voib
ka teise tdlgenduse kaudu, mille kohaselt 14 pdevane vabatahtlik tditmise tdhtaeg (TMS §
180 1g 2 alusel) ongi erand, millele viitab TMS § 25 lg 1 ning mille kohaselt on

viljatdstmise menetluses vabatahtlikuks tditmise téhtajaks 14 pdeva.

Teooriast, mille kohaselt tuleb volgnikku tdiendavalt teavitada 14 pédeva enne sundkorras
véljatdstmist, pohjendatakse eelkdige voOlgniku privaatsfdadri ja pohiseaduslikesse
Oigustesse eriti tugeva sekkumisega.80 Kiisida tuleb aga seda, kas tdiendavad 14 pieva on
tdepoolest see Olekdrs, mis sunnib volgnikku pirast vabatahtliku tditmistéhtaja
moddumist tegutsema. Vastus sellele kiisimusele soltub ilmselt volgniku suhtumisest.
Juhul kui vdlgnik ei ole vabatahtliku téditmise tdhtaja jooksul {iiritanud kohtutidituriga
koostodd teha ning otsinud viljakolimise vdimalusi, siis ilmselt ei taga ka tdiendavad 14
pdeva vOlgniku viljakolimist. Kiill annab see aga kohtutiditurile aega korraldada

véljakolimist ja asjade hoiustamist.

Statistilist {ilevaadet, mis kajastaks kohtutditurite praktikat kahekordse teavitamise
kohustusest, ei ole autorile teadaolevalt tehtud. Seetottu ei ole voimalik ka kindlalt viita,
milline on kohtutditurite praegune praktika nii vabatahtliku tditmise tdhtaja kui ka eraldi
véljatdstmise tdhtaja andmise kohta. Mdoningast aimu on aga vdimalik saada 2011.a.
kohtumédruste pohjal, milles kohtutditurid taotlesid TMS § 28 alusel kinnisasja
viljaandmise eesmérgil kinnistule sisenemist. Vabatahtliku tditmistdhtaja minimaalne
periood oli tdepoolest 10 pieva®, keskmine 16 pieva® ja kdige pikem vabatahtliku
tditmise tdhtaeg oli 33 p'aieva83 . Koige pikema vabatahtliku tditmise tdhtaja ja reaalse
viéljatdstmise vaheline aeg oli 16 p'eieva84, kuid oli ka tidhtaegu, mil vabatahtlik tditmise

tahtaeg kattus viljatdstmise kuup"eievaga85 vOi erines sellest vaid iihe pédeva vorra®.

Kohtuméérustest selgus, et iildiselt on kohtutditurid kinni pidanud vdlgnikule antavast
voimalusest vilja kolida vabatahtliku tditmise tihtaja jooksul. Uhtlasi on minimaalne

vabatahtliku tditmise tdhtaeg olnud tdepoolest kiimme pédeva. Vabatahtliku tditmistdhtaja

80 A. Alekand (viide 76), 1k 148.

8 HMK 14.12.2011, 2-11-60890.

82 HMK 21.01.2011, 2-11-2302; HMK 9.08.2011, 2-11-27073; HMK 3.02.2011, 2-11-4350.
$ HMK 25.04.2011, 2-11-18770.

8 HMK 09.05.2011, 2-11-21141.

8 HMK 09.08.2011, 2-11-37073.

% HMK 22.06.2011, 2-11-29126.
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16pu ja viljatdstmise kuupieva vaheline ajavahemik aga ei olnud alati kooskdlas 14 paeva

reegliga.

Analiiiisitud kohtupraktikast ei tulene, kas voOlgnikku teavitati vabatahtliku tditmise
tdhtajast tihe tditmisteatega voi saadeti mdlema kuupieva kohta eraldi teade, vilja arvatud
Harju Maakohtu 03.02.2011.a mé&éruses 2-11-37073, milles on kirjas, et vdlgnikule
tdepoolest saadeti nii tditmisteade kui ka kinnisasja viljaandmise teade, kuid sedagi iihe

korraga.

Sellest tulenedes tdstatab autor kiisimuse, kas seadusandja eesmérgiks oli anda volgnikule
viljakolimiseks vabatahtlik tihtaecg ja sellele lisaks 14 pdeva etteteavitamist
véljatdstmisest vOi vdivad need kuupidevad olla ka iiksteisega hdlmatud. Vabatahtliku
tditmistihtaja jooksul ei ole tdendoliselt voimalik véljatdstmist ldbi viia, kuna sel ajal on
vOlgnikul &igus ise kinnisasi vabastada. Riigikohus on hiljuti tegelenud kinnisasja
véljaandmise menetluses nii vabatahtliku tditmise tdhtaja kui ka tditmisteate kiisimusega
ning leidnud, et TMS § 180 lg-t2 tuleb kokkuvottes tdlgendada nii, et kinnisasja

viiljaandmise menetluses on vabatahtliku tiitmise tihtaeg minimaalselt 14 pieva.®’

Kahekordse teavitamise kohustus h6lmab ka molema teate kittetoimetamist (TMS § 10).
Kohtutiiturile tihendab see aga tegelikkuses kahekordset kadalippu volgniku aadressi
viljaselgitamisel ning tditmisteate kittetoimetamisel viisil, mida hiljem on v&imalik
toendada. Siinkohal ei tohiks unustada ka kulutusi, mida kohtutditur teeb tiditmisteate
kittetoimetamise puhul. Tiitipilise vOlgniku korral, kes ametlike andmebaaside andmetel
kill igal pool elab (palju aadresse), kuid iikski ei ole tema elukoht, toob kahekordne
teavitamiskohustus pigem kaasa tiditemenetluse venimise, kui vdlgniku teavitatud
saamise. Kahtlemata tuleb siinkohal tipsustada, et autori arvates on vdlgniku teavitamine
kinnisasja viljatOstmise menetluse algatamisest igati vajalik. Noustuda ei saa aga
véljakujunenud  kohtutditurite tSlgendusega teavitada vdOlgnikku kahe erineva
tditmisteatega. Leian, et kui kohtutditur toimetab reegleid jdrgides volgnikule kitte
esmase tditmisteate, siis seal peaks olema kirjas nii vabatahtliku tditmise tdhtaeg kui ka
kuupédev, millal kohtutditur asub 1dbi viima tditetoiminguid. Samal arvamusel on ka

Riigikohus.®

¥ RKTKm 04.12.2013, 3-2-1-147-13, p 16.
% RKTKm 04.12.2013, 3-2-1-147-13, p 16.
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Kinnisasja viljaandmise korral tuleks ka kiisida, kas kdigi ammendavate kéttetoimetamise
viiside dra proovimisel on kohtutdituril digus avaldada esmane tditmisteade Ametlikes
Teadaannetes (TMS § 24 1g 5). Kas see tdidab eesmérgi ja tagab volgniku pohiseadusliku
vOimaluse olla teavitatud? Seadusandja fiktsiooni jirgi see kahtlemata tdidab oma
kohustuse teavitada avalikkust, kuid reaalselt ei taga see vOlgniku teadlikkust ning seega
ka voimalust kas siis ise vabatahtlikult vilja kolida vdi kasutada tditemenetlusest
tulenevaid vdimalusi viljatdstmise peatamiseks (TMS §-de 45) voi viltimiseks (TMS §

221).

Kinnisasja viljaandmise eripdra tuleneb aga sellest, et juhul kui volgnik vabatahtliku
tditmise tdhtaja (maksimaalselt 3 kuu jooksul) vilja ei koli, vdib seaduse mottest vilja
lugeda, et kohtutiituril tuleb volgnikule uuesti kitte toimetada tditmisteade (TMS § 180
lg 2), milles teavitatakse volgnikku tegelikust viljatdstmise kuup#evast. Seadusandja
valik TMS § 180 lg 2 sdnastada teistkordne teade tditmisteatena on mdnevorra iillatuslik.
Sobilikum oleks kasutada terminit teade kinnisasja véljaandmise téhtaja kohta, kuna
selleks hetkeks on volgnik juba teadlik tema suhtes algatatud tditemenetlusest ning
tditedokumendis sisalduvast kohustusest. Seetdttu ei tohiks nimetada teistkordset teadet
enam tditmisteateks ega rakendada selle puhul ndudeid, mis on omased tditmisteatele.
TMS § 180 loikes 2 sitestatud informatsioon tuleks aga lisada juba esmasele
tditmisteatele — ehk isikut tuleks teavitada kinnisasja vabastamise tdhtajast, kohustusest
muretseda ruum vara paigutamiseks, teatada kohtutditurile ruumi asukoht ning
viljatdstmist takistavate asjaolude ilmnemisel kohtutiiturit nendest teavitada. Riigikohus
on seisukohal, et kinnisasja viljaandmise menetluses ei tule vdlgnikule kitte toimetada
kahte tditmisteadet, vaid vdlgniku Giguste kaitse huvides tuleb TMS § 180 Ig 2 jérgses
tditmisteates mirkida ka need andmed, mis on loetletud TMS § 24 Ig-s 3 ega kattu § 180

lg 2 loeteluga.”

Piérast diguslikult siduva kohtuotsuse tegemist vdib Saksamaal kohtutditur paika panna
viljatdstmise tdhtaja, mis viiakse ellu nelja nidala jooksul. Rootsis tuleb The Enforcement
Code peatiikk 16 § 3 kohaselt viljatdstmisel arvesse votta sissendudja ja volgniku huvisid.
Kui véimalik, siis viljatdstmine peaks aset leidma 4 n#dala jooksul pérast seda, kui
vajalikud dokumendid on joudnud KFM-ni. Viljatdstmine vOib aset leida pérast 1

nddalast vabatahtlikku tditmise aega, mil volgnikule vdimaldati viljendada oma arvamust.

¥ RKTKm 04.12.2013, 3-2-1-147-13, p 16.
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Kui volgnik elab vilismaal, siis kaks nddalat alates sellest, kui talle saadeti teade. The
Enforcemenet Code peatiikk 16 § 4 kohaselt voib KFM viljatdstmise kuupideva
pikendada 2 niddala vOrra. Seetdttu voib Oelda, et Eesti seadusandja on andnud
kohtutditurile piisavalt suure kaalutlusruumi otsustamaks vabatahtliku tditmise tdhtaja
pikkust. Samas tuleb siinjuures mirkida, et kohtutiiturite praktika kohaselt on vabatahtlik

tditmise tdhtaeg pigem minimaalne.
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2. Kinnisasja valduse vabastamine voi isikute véljatostmine?

2.1 Kinnisasja viljaandmise menetlus: késitlus enne ja parast 01.01.2006.a seadust

Kiesoleval hetkel kehtiv tditemenetluse seadustik eeldab §-s 180 nii valduse dravotmist
kui ka kinnistul elavate isikute viljatdostmist, kuni 31.12.2005.a kehtinud TMS § 70
kohaselt aga tosteti tditedokumendil mérgitud ruumidest vilja nimeliselt mérgitud isikud
koos nendele kuuluva varaga. Kahe seaduse sonastuse vahe seisneb eelkdige selles, et kui
kehtiv seadus eeldab, et tditedokumendil on mérgitud iiksnes kinnisasi, mille ruumid tuleb
vabastada nii asjadest kui ka isikutest, siis varasema seaduse kohaselt pidid
tditedokumendis olema margitud ka konkreetsed isikud, kes tuli kinnisasjalt koos varaga
vilja tdsta. Seaduse sOnastust muutes on loodetud viltida varasemalt viljatdstmisega
seotud probleeme, mis seisnesid eelkdige keelus tdsta vilja tditedokumendis nimetamata
isikuid. Paraku on ka kéesoleval ajal praktikas pShikiisimuseks, kas ldhtumine iiksnes
valduse vabastamisest on digustatud voi mitte ning kas kohtutdituril on digus kinnisasjalt
vélja tdsta koik isikud, kes seda valdavad. Kiesoleva alapeatiiki eesmérgiks on vélja
selgitada, kas uus sOnastus tagab ka tegelikult efektiivsema menetluse vdi ei ole

muudatused suutnud korrastada menetluses esile kerkivaid probleeme.

Nii varasema kui ka praegu kehtiva seaduse alusel on menetluse eesméirgiks anda
sissendudjale iile konkreetse kinnisasja valdus. Tegeliku voimu tekkimine eeldab, et asi
on valdajale ruumiliselt sellisel viisil juurdepéésetav, et isik saab asja kasutada oma
tahtmise jirgi kas isiklikult voi teise isiku kaudu.” Sissendudja jaoks ei ole vahet, kas
kinnisasja viljaandmise menetlust nimetada isikute véljatdstmiseks voi valduse
vabastamiseks. Kiill aga huvitab teda, et 1ibi menetluse (riigi sunni) vdoimaldatakse talle
kiiresti tditedokumendis nimetatud kinnisasja valdus. Sellega kaasnevalt ei soovi
sissendudja, et kinnisasja valduse saamine oleks ajaliselt ebamdistlikult pikk v&i nduaks

ebamdistlikult suuri pingutusi.

AOS § 32 kohaselt on valdus tegelik voim asja iile. Kuigi AOS § 32 peab ,,“asja” all
silmas vallasasja, ent TMS § 180 Ig 3 esimene lause riigib kinnisasja valdusest, puudub

kiesoleval juhul pohjus motestada kinnisasja valdust erinevalt vallasasja valdusest, seega

% K. Paal. Asjadigusseadus § 32/3.1. — P. Varul jt (koost). Asjadigusseadus L. 1.-3. osa (§-d 1-167).
Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2014.
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tuleb lihtuvalt iihtse moistekasutuse pohiméttest ka kinnisasja puhul juhinduda AOS §-

st 321

Valduse iile otsustamisel ei ole miidravaks see, kas isikul on diguslik alus asja vallata,
vaid see, millised faktilised, tegelikult esinevad meetmed on isikul selleks, et asja suhtes
tegelikku voimu teostada.”” Riigikohus on 6elnud, et asja iile tegeliku vdimu teostamine

> Valduse iile

voib olla takistatud ka juurde- voOi véljapddsu sulgemise tottu.”
otsustamiseks ei ole ka tdhtis, et konkreetse valdaja isik oleks teada, oluline on see, et
asjaolude alusel saaks kindlaks méérata, et asi on mingi isiku valduses.” Kinnisasja
véljaandmise menetluse puhul kehtib eeldus, et kinnisasja valdajaks on volgnik ning

temalt on Gigus nduda kinnisasja viljaandmist.

Probleem seisneb aga selles, et ainukeseks kinnisasja valdavaks isikuks ei ole ainult
vOlgnik, vaid iga isik, kes kinnisasja valdab. Jittes tdhelepanuta tditemenetluse spetsiifikat
peegeldava sona "volgnik", saab TMS § 180 pdhjal delda, et isiku véljatdstmisega on
tegu siis, kui elanikult vOetakse dra kinnisasja valdus.” Seega kuulub kinnisasi
vabastamisele koikidest isikutest, soltumata nende staatusest tditemenetluses. Vastasel

korral ei ole vdoimalik vabastada kinnisasja kdigist seda valdavatest isikutest.

Kuni 31.12.2005 kehtinud TMS § 70 Ig 1 sonastuse kohaselt tdstetakse tditedokumendil
mirgitud ruumidest vélja sellel nimeliselt mérgitud isikud koos nendele kuuluva varaga.
Seega tuleneb tditemenetluse seadustiku § 70 mottest, et isiku véljatdstmisega on tegemist
ka siis, kui tdstetakse vélja isikule kuuluv vara, mitte iiksnes isiku eluruumist fiitisilist

viiljatostmist.”®

Riigikohus on varasema seaduse jérgi tehtud lahendites markinud, et ruumidest saab vélja
tosta vaid tditedokumendis (kohtuotsuses) nimeliselt mérgitud isikuid.”’ Seega tuli juba
kohtuotsuses, mille sisuks oli viljatdstmine, mirkida dra, kes on need isikud, kes tuleb
nimetatud ruumist vélja tdsta. Riigikohus pohjendas nimelist viljatdstmist sellega, et kuna

tditemenetlus kehtib formaliseerituse printsiip, siis kohtutditur peab kontrollima, kas

! RKKKo 22.05.2009, 3-1-1-17-09, p 10.
2 K. Paal. (viide 90), AOS § 32/3.1.

% RKTKo 17.12.2001, 3-2-1-154-01.

%4 K. Paal. (viide 90), AOS § 32/3.1.

% RKKo 22.05.2009, 3-1-1-17-09.

% TrtRnKo 30.04.2007, 1-06-13545.

97 RKTKo 14.01.2000, 3-2-3-3-00.
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tditmiseks esitatud dokument vastab seaduse nouetele, kuid ei pea kontrollima
materiaaldiguslikke asjaolusid.98 Selle pohimdtte kohaselt jérgis kohtutditur kdigest
kohtuotsust ning viis menetlust ldbi konkreetsete isikute suhtes. Muud asjaolud,
sealhulgas nende isikute valduse oiguspédrasus, ei puutunud enam kohtutdituri poolt
labiviidavasse tditemenetlusse. Formaliseerituse pdhimdttest tulenevalt oli see asjaolude

tuvastamine ning selleks kohtutdituril pidevus puudus.

Kui sissendudja jaoks ei olnud kinnisasja valdavate ring teada, taotleti vdlgnikuga
kooselavate isikute viljatdstmist. Praktika pinnalt tekkis aga kiisimus, kas kohtutitur on
pddev otsustamaks, kes on nn ,koos elavad isikud“? Riigikohtu hinnangul oli ,,koos
elavate isikute* tuvastamine materiaaldiguslik asjaolu ning tulenevat formaliseerituse
printsiibist ei ole kohtutiitur see, kes saab ,.koos elavate isikute* ringi kindlaks teha.”
Seega otsustati iiheselt, et kohtutditur kinnisasja valdavaid isikuid tuvastama ei hakka.
Kiill aga seati suurem koorem sissendudja dlgadele, kuna sissendudja kohustuseks jii juba
kohtule taotluse tegemisel vélja selgitada, kes kinnisasja valdavad ning kes kuuluvad
véljatdstmisele. Riigikohus on Gelnud, et kohtuotsusest peab nidhtuma, keda peetakse
kostjaga koos elavateks isikuteks.'®

Siinkohal kerkis probleem ka sellest, et kui isikuid ei ole nimeliselt mirgitud ning ilmselt
ei ole neid ka varasemalt menetlusse kaasatud, voib/vdivad sellega saada rikutud nende
isikute pohidigused. Seetdttu on Riigikohus ldinud ka sammu kaugemale ning mérkinud,
et koik isikud, keda soovitakse eluruumist vilja tdsta, tuleb kohtumenetlusse kaasata

101

kostjatena.”' Uhtlasi on eraldi dra mirgitud, et kui viljatdstmisele kuulub alaealine, siis

ka tema tuleb kaasata kostjana ja seda enne 01.01.2006 kehtinud TsMS'? § 71 jargi

seadusliku esindaja kaudu.'”

Seega kehtis iildpdohimdte, et kohtutditur on koigest
ametiisik, kes tdidab kohtuotsuse resolutsioonist tulenevat kohustust ning ei pea ise
tdiendavalt tuvastama ja selgitama kas, kes ja mis alusel elavad/viibivad vodlgnikule
kuuluval kinnisasjal. Noustuda tuleb A. Alekandi arvamusega, mille kohaselt kohtu

seisukoht tugines arusaamale, et kohus ei v3i otsustada selle isiku diguste iile, kellele ei

% RKTKo 02.12.2003, 3-2-1-140-03, p 23.

% RKTKo 19.12.2003, 3-2-1-151-03, p 19.

10 RKTKo 11.02.2004, 3-2-1-7-04, p 23.

' RKTKo 19.12.2003, 3-2-1-151-03, p 19

192 Tgiviilkohtumenetluse seadustik. - RT I 1998, 43, 666.
103 RKTKo 02.12.2003, 3-2-1-140-03.
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ole antud eelnevalt vdimalust valduse kohta oma arvamust avaldada.'® Kiill aga oli kohtu
kohustus enne viljatdstmise ldbiviimist kaitsta nende isikute Gigusi, kes viljatdstmisele

kuuluvad.

Viljatostmist taotlevad sissendudjad hakkasid igaks juhuks mérkima viljatdstmisele
kuuluvate isikute ringi koiki, kelle suhtes oli vihegi kahtlust, et isikud kinnisasja
valdavad. Riigikohus on iihes lahendis mirkinud, et kohus saab rahuldada vastuhagi
hageja perekonnaliikmete vastu eluruumi valduse viljaandmiseks juhul, kui nimetatud
isikud tdepoolest elavad hagejaga koos, st valdavad eluruumi, kuid ainuiiksi eluruumis
registreeritus elanike registris ei ole pdhjus asja valduse (kui faktilist seisundit viljendava
instituudi) viljaandmise ndude rahuldamiseks, kui seda valdust tegelikult ei teostata.'”
Seega seati liiga suur vastutus iihelt poolt isikute tuvastamise tagamisele, samas vdis

liigne agarus kaasa tuua tdiendava ajakulu ning kohtu poolt taotluse rahuldamata jétmise.

Pahatahtlikud kinnisasja omanikud hakkasid aga seaduse sOnastust dra kasutama ning
tihtipeale avastasid kohtutditurid pérast véljatdstmise menetluse algatamist, et kinnistul
elavad isikud, keda tditedokumendis mérgitud ei ole. Seega viljatdstmist nende isikute
suhtes 1idbi viia ei saanud, kuna kohus ei olnud neid isikuid kaasanud kohtumenetlusse
ning nende suhtes puudus véljatdstmiseks vajalik tditedokument. Kaebuse esitamisel
lzhtus kohus sellest, et kui isikut véljatdstmise menetluse raames &dra kuulatud ei olnud,
siis seda samastati isiku diguste rikkumisega ning seetdttu neid isikuid kinnisasjalt vélja

tosta el tohtinud.

Alates 01.01.2006.a kehtima hakanud TMS § 180 lg 3 esimese lause kohaselt, kui volgnik
ei tdida tditedokumenti ettenéhtud aja jooksul vabatahtlikult, votab kohtutditur kinnisasja
vOlgniku valdusest éra ja annab sissendudja valdusse. TMS § 180 lg 3 teise lause kohaselt
kuuluvad viljatdstmisele nii asjad kui ka isikud. Oiguskirjanduses on avaldatud arvamust,
et seadusandja on lihtsustanud kohtutdituril ja sissendudjal toimingute tegemist 1dbi selle,
et ruumi omanikul ei ole kohustust tuvastada ja hageda koiki isikuid, kes ruumi

kasutavad, ning kohtutiituril ei ole vajadust hinnata ruumis viibimise C)igustatust.106

Kui varasema regulatsiooni kohaselt pidid kdik viljatdstmisele kuuluvad isikud olema

tditedokumendis nimeliselt mérgitud ning kdesoleval hetkel kehtiv seadus enam kinnisasja

104 A. Alekand (viide 21), Ik 63.
19 RKTKo 11.12.2006, 3-2-1-128-06, p 25.
106 A. Alekand (viide 76), Ik 150.
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valdavate isikute tuvastamist ei pea vajalikuks, siis menetluse réhuasetus on muutunud
isikute véljatdstmiselt valduse vabastamisele. Praktikast vdib aga siiamaani leida
kohtulahendeid, kus valduse vabastamise asemel tdstetakse siiski vélja isikud. Harju
Maakohtu 24.05.2012. otsuse kohaselt tuleb valduse iileandmisest keeldumisel vilja tdsta
IV, VV ja OT aadressil XXX, Tallinnas asuvatest ruumidest koos neile kuuluva

varaga.'"’

Uhtlasi loodeti uue lihenemisega ira hoida vaidlusi selle iile, kes tuleb vilja tdsta, ja
rohuda rohkem sellele, kus tuleb libi viia viljatdstmise menetlus. Uurides praktikat TMS
§ 180 alusel viljatdstmise menetluse lidbiviimisel, ei ole autor veendunud, et paragrahvi
iimbersonastamine on vidhendanud kinnisasja viljaandmise menetluses esile kerkivaid
probleeme. Samas on kohtutditurile antud liiga suur otsustusdigus kinnisasja valdavate

isikute valdamise aluse tuvastamisel ning véljatdstmise ldbiviimisel.

2.2 Kinnisasja valdamise alus

2.2.1 Kinnisasja valdamise 6iguslik alus ei ole iiheselt selge

AOS § 80 Ig 1 kohaselt on omanikul ndudedigus igaiihe vastu, kes digusliku aluseta tema
asja valdab. Vastavalt AOS §-le 83 1g 1 v&ib valdaja asja viljaandmisest keelduda, kui tal
on omaniku suhtes digus asja vallata. Kdesoleva alapeatiiki eesmirgiks on kirjeldada
menetluses esilekerkivaid probleeme, kui kinnisasja valdamise 6iguslik alus ei ole itheselt
selge ning sellest tulenevalt on kohtutéitur kiisimuse ees, kas tdsta vilja kinnisasja valdav

isik vOi mitte.

TMS § 181 lg 2 kohaselt juhul, kui on tdiesti ilmne, et viljandutav asi on antud kolmanda
isiku otsesesse valdusse viljandudmise viltimiseks, on kohtutdituril digus asi kolmanda
isiku valdusest dra votta. Tartu Maakohus on kohtumé&iruses 2-07-5953 mairkinud, et
viljendi ,.tdiesti ilmne* kasutamine tihendab, et kohtutdituril peab olema viga tugev alus
eeldada, et tegemist on viljandudmise viltimisega ja iiksnes kahtlusest ei piisa. Antud
asjas andis kohus kohtutditurile diguse vilja tdsta kinnisasja valdava kolmanda isiku ning
selgitas, et kohtutdituri selline tegevus ei ole vastuolus Euroopa inimdiguste ja

pohivabaduste kaitse konventsiooni §-des 6 ja 8 toodud isiku pohidigustega, kuna

17 HMK 24.05.2012, 2-11-30155.
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véljatdstetava isiku poolt korteri vabastamisest keeldumine on vaadeldav oma &iguste

mitteheauskse teostamisena TsUS'® § 138 1g2jaVOS §61g 1 tahenduses.'”

Praktikas on tavapirased ka juhtumid, milles volgnik on kinnisasja juba vabastanud, kuid
kinnisasja valdus on ldinud edasi kolmandatele isikutele. Kohtupraktika néitena vdib vilja
tuua Harju Maakohtu lahendi tsiviilasjas 2-08-76400, milles kohus leidis, et kohtutéitur ei
saa tditedokumendi tditmisel otsustada, kes on viljatdstmisele kuuluvad isikud TMS §
180 lg 2 p 2 kohaselt. Probleem seisnes eelkdige selles, et tditedokumendis nimetatud
vOlgnik oli kinnisasja juba vabastanud ning kinnisasja valdasid isikud, keda
tditedokumendis margitud ei olnud. Kohus oli seisukohal, et kui kohtutditur asuks
otsustama, kes eluruumist vilja tdstmisel on volgnikuga koosoleva(te)ks isiku(te)ks,
rikuks kohtutiitur tditemenetluse formaliseerituse printsiipi. Samas aga iitles kohus, et kui
isik, keda volgnikuga koosoleva isikuna eluruumist vélja tdstetakse, kuid kellel on
oiguslik alus kinnisasja vdi selle osa kasutamiseks, peab Giguste kaitseks esitama hagi
tditemenetluse lubamatuks tunnistamiseks, siis selline tegevus riivaks liialt isiku
pohidigusi. Kohtu hinnangul peavad isikud, keda soovitakse eluruumist vilja tdsta, olema
kaasatud menetlusse kostja(te)na ning olema mirgitud tditedokumendis ning kohtutéitur

saab tditetoiminguid 14bi viia tditedokumendis kindlaksméératud isikute suhtes.''”

Uks huvitavamaid kohtuvaidlusi puudutab kohtutditur Marek Laanemetsa tditemenetlust,
milles kohtutditur miitis enampakkumisel kinnisasja ning sissendudja taotlusel algatas
tditemenetluse kinnistusraamatus mérgitud eelmise omaniku vastu viljatdstmise
menetluse libiviimiseks. "' Probleem ilmnes aga sellest, et eelmine omanik oli kinnisasja
valduse juba tegelikult vabastanud ning seetdttu puudus alus tema suhtes kinnisasja
viljaandmise menetluse libiviimiseks. Korteris aga viibisid isikud, kelle diguslik alus
kinnisasja vallata ei olnud selge ning kohtutditur keeldus, tuginedes formaliseerituse
pohimottele, nende isikute viljatdstmisest. Formaalsed nduded aga isiku suhtes
tditemenetlust algatada olid tédidetud. Siinkohal tuleb toonitada, et formaliseerituse
pohimdtte kohaselt kohtutditur ei pea ja ega saa enne tditemenetluse algatamist tuvastada,
kes valdavad véljatdstmise objektiks olevat kinnisasja. Sissendudja esitas kaebuse

kohtutiituri tegevuse peale ning ndudis véljatdstmise toimingu ldbiviimist. Kohus leidis,

198 Tiviilseadustiku iildosa seadus. — RT I 2002, 35, 215 ... RT I 13.03.2014, 103.
199 Tr{RnKm 02.04.2008, 2-07-5953.
19 HMKm 13.01.2009, 2-08-76400.
T HMKm 15.02.2012, 2-11-48163.
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et kaebuse rahuldamise korral oleks kohtutditur pidanud volgniku esitatud asjaolude
alusel tuvastama, et tditemenetlus oli alustatud viimase suhtes p6hjendamatult.112 Selle
juhtumi puhul leiab autor, et tegemist on digusvaakumiga, kuna niitab selgelt, et kuigi
kinnisasja viéljaandmise menetluses eeldatakse, et vdlgnik on tegelikkuses ka kinnisasja
valdaja ning seetdttu isik, kellel on vdimalik vilja anda tditedokumendis nimetatud

kinnisasi, ei pruugi see aga alati nii olla.

Tallinna Ringkonnakohtu lahendi 2-13-38211 kohaselt on viljatdstmine isikukeskne
toiming. Nimetatud asjas seisnes olukord selles, et vdlgniku abikaasat ei olnud
sundenampakkumise aktist tditedokumendis volgnikuks mirgitud ning seetdttu ei saanud
kohtutditur teda vilja tdsta, kuigi tema poolt kinnisasja valdamine oli vilja selgitatud juba
enne enampakkumise ldbiviimist. Ringkonnakohus oli seisukohal, et kui isikut ei ole
tditedokumendis mirgitud ja kohtutditurile jddks sellest hoolimata digus see isik
eluruumist vilja tOsta, ei oleks see kooskdlas Euroopa inimdiguste ja pShivabaduste kaitse

konventsiooni artikli 8 ja Eesti Vabariigi Pohiseaduse §-s 33 sétestatud pohimdtetega. 13

Tallinna Ringkonnakohtu lahendi 2-13-414814 aluseks olid asjaolud, milles kohtulahendi
alusel tuli ettevottele A vélja anda korteriomandid, kuid pérast tditmisteate kéttesaamist
esitas vOlgnik (ettevote B) kohtutditurile avalduse tditemenetluse 16petamiseks, kuna B ei
olnud enam Kkorteriomandite valdaja, vaid valdus oli iiiirilepingu alusel edasi antud.
Valduse iilleandmist tdendas iilleandmise-vastuvotmise akt, mille kohaselt oli valdus C-le
iile antud pirast kohtulahendit, kuid enne tditemenetluse algatamist. Kiisimus seisnes
eelkdige selles, kas kohtutditur saab otsustada, kas otsus kehtib ka kinnisasja valdava

kolmanda isiku suhtes.

Tsiviilkohtumenetluse seadustik''* (TsMS) § 460 lg 1 kohaselt kehtib jGustunud
kohtuotsus ka isikute osas, kes on saanud pérast hagi esitamist menetlusosaliste
Oigusjdrglaseks. Otsus kehtib lisaks vaidlusaluse asja otsese valdaja suhtes, kes sai
valduse selliselt, et iiks pooltest vdi tema Oigusjirglane on saanud asja kaudseks
valdajaks. TMS § 18 lg 1 kohaselt kui tditedokument kehtib ka seal mérgitud sissendudja
voi volgniku Oigusjirglase suhtes, votab kohtutditur tditedokumendi tditmisele, kui

Oigusjérglus on kohtutiiturile tdendatud kohtulahendiga, avaliku registri véljavottega voi

2 HMKm 15.02.2012, 2-11-48163.
3 TInRnKm 13.01.2014, 2-13-38211
14 Tgiviilkohtumenetluse seadustik. RT 12005, 26, 197 ... RT 1, 13.03.2014, 100.
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notariaalselt tdestatud dokumendiga. Teise lause kohaselt kehtib sama kohtulahendi
tditmine vaidlusaluse asja valdaja suhtes, kui valdaja on pérast kohtulahendi tegemist
muutunud. Seega on TMS §-s 18 sitestatud vidga konkreetsed tdendamise allikad, mis
tingimustel voib kohtutditur tditedokumendi tditmisele votta ka digusjdrglase suhtes.
Uhtlasi tuleb suunata tihelepanu, et TMS §-s 18 sitestatud nimekiri ei ole avatud, seega ei
tohiks seda ka laiendavalt tdlgendada. Formaliseerituse printsiip aga peaks vilistama
selle, et kohtutditur tohiks TMS §-i 18 laiendavalt tdlgendada ning tditemenetlust 1ébi viia

oigusjdrglaste suhtes, kelle suhtes TMS §-s 18 nimetatud dokument puudub.

Ringkonnakohus oli aga arvamusel, et vastuolu formaliseerituse pohimottega ei esine,
kuna asja valduse saamise ja valduses olemise kui faktilise asjaolu (olukorra) tdendamine
on voimalik ka muu tdendiga (niiteks volgniku ja kolmanda isiku kinnistusega valduse
iilemineku kohta vdi asja ilileandmise-vastuvOtmisega aktiga). Sellise tdendi hindamine
olukorras, kus vdlgniku ja uue otsese valdaja vahel puudub ka igasugune vaidlus valduse
iilemineku kohta, ei ndua kohtutditurilt sellist kaalumist, mis ei oleks kooskdlas

tiitemenetluse formaliseerituse pohimdttega.'"

Kuna valdaja muutumine pérast
kohtulahendi tegemist on tuvastatud, siis on tdidetud TMS § 18 1dikes 1 sitestatud eeldus
tditedokumendi tditmisele votmiseks C suhtes ning kui sissendudjale seada kohustus
uuesti poorduda kohtusse, siis ei ole see kooskdlas menetlusbkonoomia ega
tditemenetluse efektiivsuse pdhimottega. He

Juhul kui antud asjas oleks kinnisasja valdav isik vastu vaielnud ning kohtutditur oleks
sellele vaatamata isiku vilja tdstnud, siis oleks kaebus TMS § 217 kohaselt kohtutdituri

peale olnud Gigustatud, kuna kohtutdituril puuduks seadusest tulenev téend TMS § 18

kohaselt, mille alusel digusjéarglus tuvastada.

Eelpool nimetatud otsus kaevati edasi Riigikohtusse, kuid Riigikohus otsustas kaebust
mitte menetleda. Sellest voib jédreldada, et kuna Ringkonnakohus kohaldas TsMS §-i 460
ja Riigikohus leidis, et selline késitlus on dige ning sellega lubab tditedokumenti tiita ka
uue valdaja suhtes, siis see annabki aluse tdlgendamiseks, et kinnisasja viljaandmise
menetlus on asjakeskne ning suunatud valduse vabastamisele. Jarelikult lubab TsMS §
460 lahendit tdita ka uue valdaja suhtes sOltumata sellest, mis alusel ta selle valduse

omandas.

15 TInRnKo 09.01.2014, 2-13-41814.
18 TInRnKo 09.01.2014, 2-13-41814.
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2.2.2 Kinnisasja valdamise alus tuleneb lepingust

TMS § 2 lg 3 alusel ei vdi sundenampakkumise akti alusel kinnisasja viljaandmise
menetlust 1dbi viia, kui valdaja valdab asja Oiguse alusel, mis ei ole I6ppenud ega
Iopetatud sundtditmise tottu. Isikute Gigus kinnisasja vallata voib tuleneda eelkdige

lepingulisest alusest.

Riigikohus on mérkinud TMS § 2 lg 3 kohta, et lisaks vOlgnikule (endisele omanikule)
voivad ka teised isikud omada digust enampakkumisel miitidud kinnisasja vallata ja see
Oigus ei pruugi sundtditmise tottu 16ppeda.117 Isikutel vdib olla kinnisasjale piiratud
asjadigus (nt isiklik kasutusdigus AOS § 225 jj kohaselt) voi voladiguslikke igusi, nt
iirilepingu vdi rendilepingu alusel.''® Pohilisteks lepinguteks, mis pérast kinnisasja
véljaandmise menetlust vilja ilmuvad, on enamasti kas iilirileping voi tasuta kasutamise

leping.

Riigikohus on tasuta kasutamise diguse kohta Gelnud, et see ei ldhe kinnisasja omaniku
vahetumisel iile uuele omanikule (erinevalt {iirilepingust), st et tegelikult piisab
kasutusdiguse 16ppemiseks kinnisasja vodrandamisest kolmandale isikule.'” Seetdttu
Iopeb tasuta kasutamise Giguse alusel kolmandal isikul Gigus kinnisasja vallata alates
hetkest, mil uus omanik kantakse kinnistusraamatusse ning kinnisasi tuleb nende poolt

vabastada.

Riigikohus on delnud, et kui enampakkumisel miitidud kinnisasja valdajaks on volgnik
(endine omanik), siis 16peb tema Gigus asja vallata enampakkumisel kinnisasja ostnud
isiku omanikuna kinnistusraamatusse kandmisega, kui pooled ise teisiti kokku ei lepi.120
Seega on tidiesti vOimalik, et eelmine omanik ning uus omanik sdlmivad niiteks
iitirilepingu ning sellest tulenevalt ei tohi eelmise omaniku suhtes ldbi viia kinnisasja

véljaandmise menetlust enne kui iitirileping on iiles 6eldud.

Juhul kui kolmandatel isikutel on aga enne enampakkumise toimumist iiiirileping, siis

iitirileping ei 10pe automaatselt omaniku vahetusega, kuid TMS § 161 alusel v&ib ostja

121

iitiri- voi rendilepingu iiles delda voladigusseaduse = §-s 323 ettendhtud tingimustel ja

"7 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 12.
18 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 12.
9 RKTKo 04.05.2010, 3-2-1-33-10, p 22.
20 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 10.
2! V5lagigusseadus. - RT 12001, 81,487 ... RT1,29.11.2013, 4.
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tihtaja jooksul. VOS § 323 alusel hakkab iiiirilepingu kolmekuuline iilesiitlemise tihtacg
kulgema kinnisasja omandidiguse iilemineku hetkest, milleks on kinnistusraamatu kande
tegemine.122 Uiiri- voi rendilepingu iilesiitlemise erandiks on TMS § 161 alusel iiksnes
olukord, kus kinnistusraamatusse on kantud mirge VOS § 324 kohaselt ja mirget ei saa
kinnistusraamatust jérjekoha tottu kustutada. Siinkohal tuleb arvestada, et iilesiitlemise
oigus kehtib soltumata sellest, kas kinnisasja omandaja iiiirilepingust teadis voi pidi

teadma.'*

Analoogselt kehtestab ka Saksamaal Geserz iiber die Zwangsversteigerung und
Zvangsverwaltung (Kinnisasjade sundenampakkumise ja sundvalitsemise seadus)'?*
(ZVG) § 93, et sundtditmise akti alusel ei vdi kinnisasja valdaja vdi kaasomanike suhtes
tditemenetlust 14bi viia iiksnes juhul kui valdusdigus pole 16ppenud. Kui sundtditmine aga
sellest hoolimata toimub, siis on valdajal &igus esitada hagi ZPO § 771 alusel. TMS-s on
analoogne site § 222. Seega nii kaua kui daiirilepingut ei ole vaidlustatud, ei ole

kohtutiituril digust kinnisasja valdust &dra votta.

Saksa Oiguses on tditedokumenti vaja kdigi isikute suhtes, kes on isikliku lepingulise
diguse pohjal saanud kinnisasja kaasvalduse, seega kdigi korteris elavate iiiirnike suhtes,
kaasa arvatud alliiirnik.'” Ainult sundtiitmise takistamise ettekiiindena toodud
alliitirimissuhtes korral on sageli siiski vdoimalik valdamist eitada; kui lisaks valdusele
tuvastatakse ka seaduserikkumine, vdib kohtutditur hoolimata kolmandast valdajast ldbi

.. e 126
viia tditemenetlust.

Seega saksa Oiguses pigem lidhtutakse sellest, et kdik kinnisasja
valdavad isikud tuleb tuvastada, iihtlasi tuleb enne viljatdstmist teha selgeks nende

valdamise alus.

Kristhel Pink on oma magistrit66s127 vilja toonud kaks vdimalust, kuidas oleks vdimalik
viltida illatusi iirilepingute vilja ilmumise vastu alles pérast kinnisasja omandamist.

Uhe vdimalusena toob ta vilja isikute kohustuse registreerida oma elupaik

122 K. Paal. VOS § 323/3.2. — P. Varul. jt (koost). Voladigusseadus II. 2.-7. osa (§§ 208 - 618).
Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2007.

"2 K. Paal. (viide 122), VOS § 323/3.2.

124 Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. 24.03.1897. BGBLI. I, 2582.
Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/zvg/, 04.05.2014.

15 U. Gruber. ZPO § 885/14. T. Rauscher. Miinchener Kommentar zur Zivilprozessordnung : mit
Gerichtsverfassungsgesetz und Nebengesetzen. Band 2, §§ 511-945. 3. Auflage. Miinchen: Beck 2007-

126 U. Gruber (viide 125), ZPO § 885/15.

"7 K. Pink, Ik 51.
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Rahvastikuregistris, mis tegelikult on Rahvastikuregistri seaduse'*® § 39' Ig 1 kohaselt
seaduses juba olemas, puudub vaid sanktsioon ndude toimimiseks. Teise vdimalusena
toob ta vilja, et iiiirilepingu kohta on vdimalik teha mérge kinnistusraamatusse ning
kinnistu miitimise korral oleks v&imalik pooli teavitada eelseisvast tditetoimingust ja
voimaldada neile koiki seadusest tulenevaid Oiguskaitsevahendeid. Kiill aga nendib K.
Pink, et kinnistusraamatusse kande tegemine voib olla vdlgniku jaoks kulukas ning

seetdttu jadb kanne pigem tegemata.129

Kiesoleva to0 autor leiab, et nii kaua kui ei jirgne sanktsioone registriandmete digena
hoidmise osas, ei ole ka lootust, et kohtutditur vodiks tugineda registri digsusele.
Kinnistusraamat on Eestis tugev register, kuid seaduses ei ole normi, mis kohustaks
iitirilepinguid avalikustama ning seetdttu ei ole vdimalik ka tugineda kinnistusraamatu
andmetele. Samuti tuleb mirkida, et nii kaua kui seadusandja ei suuda tagada seaduseid,
mis kohustaks iilirileandjaid oma kinnisasja {iiirileandmise teenust ametlikult
registreerima, nii kaua ei ole ka lootust, et mitteametlikult kinnisasja iiiirile anda sooviv

isik oleks ndus kinnistusraamatusse méirkuse kandmisega.

Autori arvates oleks voimalik vidhemalt osaliselt véltida pédrast enampakkumist vélja
ilmuvaid {iirilepinguid sellega, et kohtutditurid ise oleksid enne enampakkumise
korraldamist aktiivsed ning tuvastaksid enampakkumisel miitidava kinnisasjal elavate
isikute ringi. TMS § 84 lg 1 p 5 justkui kohustab kohtutiiturit vilja selgitama ning
enampakkumise kuulutuses teavitama iildsust kolmandate isikute digusest kinnisasjale (nt
kehtiv iitirileping) ning TMS § 84 1g 1 p 6 alusel on kolmandatel isikutel vdimalik enne
enampakkumist kohtutiiturile teatavaks teha oma digused miiiidavale asjale. Siinkohal ei
arva autor, et kohtutditur peab kdima ning tuvastama iga isiku, kes kinnisasja kiilastab,
vaid isikud, kellel ndiol on tegemist kinnisasja elanikega. Uhtlasi tuleks kohustada
tditemenetluses vOlgnikke teavitama kohtutiiturit kinnisasja valdavatest isikutest (sh
elanikest). Kohtutiiturite enda aktiivsus tagab kindlasti ka kiirema kinnisasja

viljaandmise menetluse.

Autor juhib tidhelepanu ka sellele, et kohtutdituri jaoks vdib vale otsus ning sellest tulenev

ebaseaduslik viljatdstmine olla karistatav karistusseadustiku'*° (KarS) § 314 alusel.

!28 Rahvastikuregistri seadus. - RT 12000, 50, 317 ... RT I, 22.11.2013, 2.
129 ¥ Pink, 1k 51.
130 Karistusseadustik. RT 12001, 61, 364 ... RT I, 26.02.2014, 6.
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Uhtlasi saab KarS §-s 314 sitestatud ebaseadusliku viljatdstmise koosseisu realiseerida

ka kinnisasjal olevaid asju vilja tostes.!

2.3 Viiljatostmisele kuuluvad isikud

2.3.1 Tiaitemenetluse osalised

Téitemenetluse osalised on TMS § 5 Ig 1 alusel isik, kes on tditmiseks esitanud ndude
(sissendudja), isik, kelle vastu on tditmiseks esitatud ndue (vdlgnik) ja muud isikud, kelle
Oigusi tditemenetlus puudutab. Tiitemenetluse seadustiku eelndu'**  kohaselt on
paragrahvi eesmirk iildistatud kujul defineerida tditemenetluse osalised selleks, et hiljem
saaks seaduse tekstis koondada iihe nimetuse alla nt kdik isikud, kellele tuleb vastavast

tditetoimingust teatada voi kellel on nt digus nduda kohtutiituri taandamist.

Kohtulahendite puhul on selge nii kohustatud kui ka digustatud isik, kuna resolutiivosas
on sitestatud kes kellelt ning mis alusel midagi nduab. Uhtlasi vdib kohtuotsustes olla
kirjas, kas ja kellega koos vdlgnik kinnisasja valdab. Juhul kui menetlust viiakse 14bi aga
sundenampakkumise akti alusel, siis on aktis kirjas vaid volgnik, kelle kinnisasi
voorandatakse ja isik, kes voitis enampakkumise ning kes on kinnisasja viljaandmise
ndude esitamiseks Oigustatud isik. Andmed muude kinnisasja valdavate isikute suhtes
enamasti puuduvad ning iihtlasi ei ole kohustust mirkida enampakkumise akti viidet

kinnisasja tegelikult valdavate isikute kohta.

Saksamaal on ndutav, et koigi isikute, kelle suhtes viljatdstmine ldbi viiakse, oleks
tditedokumendis nimeliselt mairgitud ning seetdttu on iga isiku digusliku staatuse
midratlemine oluline. Saksamaal kehtib ZPO § 886 jidrgi pohimdte, et piiranguteta
tditemenetlus on vdimalik ainult siis, kui pole kolmanda isiku valdust.'” Seetdttu on

vajalik tuvastada, kas isikule kuulub mingil pdhjusel ka endale kinnisasja valdus.

Laste suhtes on saksa diguspraktikas mitmeid seisukohti. Uhest kiiljest on tdlgendatud, et
kui vanemad on andnud iilalpidamiskohustuse tditmiseks laste kdsutusse ruumid, siis see
pole teisti tolgendatav, kui et nad solmisid lastega alliiiirilepingu.”® Kiill aga on ka

teistsuguseid seisukohti nt et alaealistel lastel ei ole reeglina valdust ei korteri ega selle

BIRKKKo 22.05.2009, 3-1-1-17-09, p 9.

132 T4itemenetluse seadustiku eelndu (143 SE D).

"*U. Gruber (viide 125), ZPO § 885/14.

3*W. Schuschke. BGH: Probleme der Vollstreckung von Riumungstiteln bei weiteren Mitbesitzern in der
Wohnung. — Kommentierte BGH — Rechtsprechung Lindenmaier-Mohring. 2004, nr 11, s. 215.
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iiksikute tuba suhtes ning ka tiisealistel lastel pole valdust iiksikute tubade osas juhul, kui
nad on vanemate iilalpeetavad.13 > Omaette valdus on tiisealisel lapsel aga nt siis, kui ta

pole enam iilalpeetav ning elab korteri teatud osas iilirilepingu alusel.'*®

Saksamaa Liidukohus tunnistab iiheselt, et iiiirniku abikaasa on kaasvaldaja iiiirikorteri
osas, kus nad koos elasid.’”’ Saksa oiguse kohaselt vdib kaaselanikeks olla vabaabielus
elukaaslane.'*® Vanemad ja diad/ammad, kes nende lapsed oma perekonda on v&tnud,
vdivad ka omada oma isiklikke ruume.'” Seega ndeb vihemalt saksa diguspraktika
kaasvaldajate ringi péris laialt ning annab igaiihele — nii lastele kui ka vanavanematele
justkui diguse neid ruume vallata. Tditemenetluse kéik soltub sellest, et ka nende isikute
osas on tditedokument, kellel on asjade iile sdltumatu ainu- vdi kaasvaldus ning kes pole

ey . . o~ 140
véljaandmise vastu niiteks abikaasa vdi muude omaste suhtes.

The Enforcement Code peatiikk 16 § 8 kohaselt v6ib reeglina koos volgnikuga vélja tdsta
volgniku perekonnaliikmed ja isikud, kes elavad koos vdlgnikuga.'*' Seetdttu voib viita,
et vihemalt seaduse tasandil ei arutleta selle iile, mis alusel isikud kinnisasja valdavad.
Lihtutakse vaid sellest, et nad on koos vdlgnikuga ning kuna kinnisasi tuleb vabastada,

siis tuleb need isikud ka viilja tosta.

Eesti kinnisasja viljaandmise regulatsioon, mis on suunatud eelkdige kinnisaja
véljaandmisele nii suurt rohku isikute valdamise diguslikule alusele ei pane. TMS § 180
lg 2 p 2 kohaselt on kohtutdituril digus tihtaja méodumisel kinnisasi sundkorras dra votta

voi volgnik ning temaga koosolevad isikud vilja tdsta.

Oigusteoreetiliselt voib volgnikuga kooselavaid isikuid liigitada mitmeti. Kui mitu isikut
valdavad kinnisasja iihiselt, siis nad on kinnisasja suhtes kaasvaldajad (AOS § 50 Ig 1),
nditeks abikaasad. Eesti diguse kohaselt tekib kaasvaldus siis, kui iiks asi on vihemalt
kahe isiku samaaegses valduses ning kuna valdus on tegelik vdim asja iile, ei eelda ka

kaasvalduse tekkimine seda, et kaasvaldajate vahel oleks mingisugune (~)igussuhe.142

135 U. Gruber (viide 125), ZPO § 855/20.

136 U. Gruber (viide 125), ZPO § 855/20.

137W. Schuschke (viide 134), s. 215.

138 C. G. Paulus. Tsiviilprotsessidigus. Kohtuotsuse tegemise menetlus ja sundtditmine. Tallinn: Juura 2002,
1k 242.

139 W. Schuschke (viide 134), s. 215.

49 . Gruber (viide 125), ZPO § 855/14.

41 A H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrom (viide 56), p 810.

2 K. Paal. (viide 90), AOS § 50/3.1.
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Kaasvalduse saab omandada nii, et asi antakse mitme isiku samaaegse tegeliku voimu alla
voi ainuvalduses olnud asja hakkab lisaks senisele valdajale valdama veel teine (voi mitu)

143

valdajat. ™~ Sellest tulenevalt voib jédreldada, et ka vabaabielus olev elukaaslane on

kaasvaldaja.

Erineval arvamusel on aga Tartu Ringkonnakohus lahendis 2-13-35386 milles on
mirgitud, et volgniku elukaaslane ei ole Kkinnisasja kaasvaldaja. Uhtlasi oli
Ringkonnakohus arvamusel, et kinnisasja kaasvaldajate késitlemine volgnikuga
(kinnisasja endise omanikuga) koosolevate isikutena (TMS § 180 Ig 2 p 2 tdhenduses) ei
ole pohjendatud ega lubatud, isegi mitte pdhjendusega, et see tagaks kinnisasjal elavale
isikule juurdepdidsu kohtule tema suhtes kavandatava viljatdstmise seaduslikkuse ja
proportsionaalsuse hindamiseks. Autori arvates on ka elukaaslane kaasvaldaja, kui ta
teostab kinnisasja iile faktilist véimu. Pigem on ka eelpoolnimetatud kohtulahendis
pohikiisimuseks, kas volgnikuga kooselavat isikut on vdimalik kisitleda tditemenetluses
kohustatud isikuna ning kas seeldbi oleks kooselavatele isikutele tagatud viljatdstmise

menetluses rohkem Gigusi?

Kaudseks valdajaks loetakse isikut, kes ise faktilist voimu asja iile ei teosta, kuid kellel on
faktilise vdimu teostajaga (otsese valdajaga) selline oigussuhe (rendi-, iiiiri-,
kasutusvaldussuhe), mille kohaselt on asja ajutise valdamise digus antud teisele isikule.'**
Just isikud, kellel on vdlgnikuga leping iitirisuhte voi tasuta kasutamise lepingu alusel
tekitavad ohtralt probleeme. Siinkohal tuleb dra mirkida ka isikuid, kelle valdus pdhineb
maja voi korteri hoivamisel.'* Kuna valduse omandamiseks ei ole ndutav teovoime,
voivad ka lapsed ja vaimuhaiged valduse omandada, kui on olemas kestvale faktilisele

voimule suunatud tahe.!*¢

Valdajaks ei loeta isikut, kes kiill teostab tegelikku vdimu asja iile, kuid teeb seda teise
isiku (valdaja) korralduse kohaselt tema majapidamises voi ettevdttes (nn valduse
teenija).147 Eelduseks on seega, et keegi teostab faktilist voimu teise isiku jaoks ja ta
teostab seda teise isiku majapidamises voi ettevottes, st peab olema teatud sotsiaalne

allutatus, millele vastavalt peab valduse teenija alluma valdaja korraldustele - niiteks

143 K. Paal. (viide 90), AOS § 50/3.1.

144 p_Pirna (koost). Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2004, § 33 komm p 2.
45 C. G. Paulus (viide 138), 1k 242.

6P Pirna (viide 144), AOS § 32/6.

7P Pirna (viide 144), AOS § 33/5.
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tootajad, ametnikud, esindajad, kuid mitte kiilaline."*® Ringkonnakohtu lahendi jirgi ei
saa ka lapsed koos oma vanematega olla kaasvaldajad.149 Reeglina on lapsed vanemate
valduse teenijad, ka nende asjade suhtes, mis neile kuuluvad, seega ei ole nad valdajaks ei
iiksinda ega valdaja korval ning talle ei kuulu ka valduse ndue ei valdaja ega kolmandate

isikute vastu.'°

Eesti tditemenetlus aga koiki kinnisasja valdavaid isikuid volgnikeks ei loe, kuna
sissendudjal puudub nende vastu otsene ndue. TMS § 5 lg 1 kohaselt on vdlgnik tiksnes
isik, kelle vastu on tditmiseks esitatud ndue ning kes on mérgitud TMS § 23 Ig 2 p 2
alusel tditmisavalduses. Kui enampakkumisel miitiakse abikaasadele kuuluv kinnisasi, siis
on nad mdlemad ka enampakkumise aktis sétestatud vdlgnikuna ning molemad isikud
kuuluvad enampakkumise akti alusel viljatdstmisele. Seega tuleb kinnisasja viljaandmise
menetlus algatada tditemenetlus mdlema suhtes ning kinnisasja viljaandmise menetluses

on nad volgnikud TMS § 5 Ig 1 mdttes.

TMS § 5 1g 1 alusel on tditemenetluse osaliseks ka muu isik, kelle digusi tditemenetlus
puudutab. Menetlusosalised, keda ei ndhtu registrist, peavad endast ise kohtutiiturile
teada andma, kui neil on menetluse vastu huvi vdi menetlus nende digusi puudutab, sest

kohtutiituril ei ole kohustust menetlusosaliste ringi ammendavalt vélja selgitada.151

Seadusandja on jdtnud lahtiseks nimekirja, keda vdib liigitada muude isikute alla. Kiill
aga on A. Alekand mirkinud, et menetlusosalised on koik, kelle digusi menetlus
puudutab, nt eseme kaasomanik, vOlgniku abikaasa, seltsinglane, périja, iitirnik jne.152
Siinjuures voiks jdreldada, et muude isikute alla ei saa siiski liigitada isikuid, kellel ei ole
oiguslikku alust kinnisasja vallata ning kellel ei ole vdlgnikuga lepingulist seosest ning
isik ei ole volgnikuga abielus vOi tema alaneja iileneja sugulane. Seega sellest nimistust

oleks vilistatud elukaaslane/partner.

Kiisitav muidugi on, kas isikuid voib kvalifitseerida nn kolmanda isikumdiste alla ning
kas nende késitlemine kolmanda isikuna ei sea neid viljatdstmise menetluses ndrgemasse
positsiooni? Siinjuures tuleb mirkida, et erinevus volgniku ja tditemenetluse osalise vahel

tuleneb eelkdige sellest, et vihemalt kinnisasja véljaandmise menetluse puhul on vélgnik

148 p_Pirna (koost). (viide 144), AOS § 33/5.
19 TrtRnKm 24.01.2014, 2-13-35384, p 9.
159 p Pirna (koost). (viide 144), AOS § 33/5.
5T A. Alekand (viide 76), 1k 39.

152 A. Alekand (viide 76), 1k 39.
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tditedokumendis ja tditmisavalduses nimetatud isik, kelle suhtes algatatakse menetlus
(TMS § 23 1g 2 p 2), toimetatakse kitte tditmisteade (TMS §-d 10, 24) ning kes kinnisasja
valduse mittevabastamise korral tdstetakse vilja (TMS § 180) ning kes peab maksma
kinni kohtutiituri tasu (KTS § 32 Ig 2, 36 Ig 1 p 2). Menetlusosalise staatuse omistamine
toob aga iilejadnud kinnisasja valdavatele isikutele kaasa Siguse saada tditemenetlusega
seonduvat informatsiooni. KTS § 11 lg 3 p 1 alusel peab kohtutditur avaldama seoses
ametitegevusega saadud andmeid menetlusosalistele. Uhtlasi on kohtutiituril kohustus
TMS § 10 Ig 1 teise lause jdrgi toimetada tditemenetluse osalistele kitte vara arestimise ja
enampakkumise akt, samuti oma otsused kohtutdituri tegevuse peale esitatud kaebuste
kohta ning muud seaduses sitestatud dokumendid. Seega on ka muul isikul, kes kuulub
tditemenetluse osaliste ringi digus kaevata kohtutiituri tegevuse peale (TMS § 217). Kiill
aga tuleb siinjuures etteruttavalt mérkida, et kuigi kohtutdituril on TMS § 8 kohaselt
kohustus koguda tiditemenetluse ldbiviimiseks vajalikku informatsiooni, ei selgita
kohtutditurid enamasti vilja, kes on need isikud, kes koos volgnikuga kinnisasja valdavad.
A. Alekandi arvates on kaitsepositsioon antud kolmanda isiku kiitte 1dbi selle, et
menetlusosalised, keda ei ndhtu registrist, peavad ennast ise kohtutiditurile teada andma,
kui neil on menetluse vastu huvi vdi menetlus nende digusi puudutab, sest kohtutéituril ei

ole kohustust menetlusosaliste ringi ammendavalt vilja selgitama.153

Kui isiku suhe volgnikuga tuleneb aga muust alusest, ei ole seaduse jdrgi iiheselt
moistetav, kas isik on tditemenetluse osaline voi mitte. Siinkohal omab tdhtsust ka
asjaolu, et kohtutditur tditemenetlust algatades ei ole teadlik, kes kinnisasja valdab.
Kohtupraktikas on ringkonnakohtuni joudnud iiks vaidlus, milles kohtutditur oli
seisukohal, et sundenampakkumise aktist tulenev sissendudja ndue ja tditedokumendi
mottes kohustatud isikute (volgnike) ring tuleneb TMS § 2 lg 1 p 15jaTMS § 2 1g 3
koosmdjust ning et kinnisasja arestimise akt on tditedokumendiks ka muude kinnisasja
valdavate isikute suhtes.'” Kohtutiitur algatas tditemenetluse koigi kinnisasja valdavate
isikute suhtes ning sealhulgas saatis neile kdigile hoiatuse, et kui vabatahtliku tditmise
tidhtaja jooksul isik kinnisasja ei vabasta, jiargneb sellele viljatdstmine. Tditemenetluse

algatamist pohjendas tditur eelkdige sellega, et kinnisasi tuleb vabastada igast isikust, kes

153 A. Alekand (viide 76), 1k 39.
154 TrtRnKm 24.01.2014.a, 2-13-35384.
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kinnisasja valdab ning kuna isikule tuleb tagada tditemenetluse osalise digused, siis on

tditemenetluse algatamine 6igustatud.155

Teatavate Giguste tagamise seisukohast ndustub autor sellega, et ka kinnisasja valdavad
isikud tuleks lugeda tditemenetluse osaliseks eelkdige seetdttu, et kohtutdituril peaks
olema kohustus teavitada neid isikuid ldbiviidavast menetlusest ning vdimaldama neile
sellega seonduvat informatsiooni. Samuti on autori arvates tdene viide, et kuna kinnisasja
saab vabastada iga sealviibiv tdiskasvanud isik ise, siis oleks ka digustatud, et igaiiks neist
vabastab kinnisasja valduse. Kiill aga ei saa ndustuda sellega, et kohtutditur teeb iga isiku
suhtes, kelle vastu ta tditemenetluse algatas, kohtutdituri tasu viljamdistmise otsuse
juhuks, kui isik eluruumi vabatahtlikult ei vabasta. See voib viia selleni, et mida rohkem
isikuid on vdimalik tuvastada kinnisasja valdavate isikutena, seda suurem on kohtutdituri
saadav tasu kogusumma. Kiisitav muidugi on - kas volgnik ei peaks vastutama ka
iilejadnud isikute eest, kelle ta teadlikult oma valdusesse on vdtnud. Eestis ldbiviidava
tditemenetluses pigem eeldatakse, et volgnik vastutab iga isiku eest, kelle ta on
paigutanud oma valduses olevale kinnisajale ning on kohustatud tasuma kohtutéituri tasu
ka siis, kui iilejddnud kinnisasja valdavad isikud sdltumata vdlgniku tahtest kinnisasjalt

vilja ei koli.

2.3.2 Valjatostmisele kuuluvate isikute digused ja kohustused

Eesti seadusandja on taganud iildjoontes kinnisasja viljaandmise menetluse puhul
volgniku diguste kaitse. TMS § 5 alusel tditemenetluse osalise staatuse omistamisega on
kohtutditur kohustatud volgnikule kitte toimetama nii tditedokumendi, teavitama teda
kinnisasja viljaandmise menetlusega seonduvatest digustest ja kohustustest. Uhtlasi on
vOlgnikul digus esitada kaebust TMS § 217 alusel kohtutiiturite tegevuse peale kui
menetlus viiakse tema suhtes ldbi vastuolus seadusega voi taotleda TMS § 44 voi 45
alusel tditemenetluse ldbiviimise peatamist. Kiill aga on kiisitav kolmandate isikute
diguste kaitse véljatdstmise menetluses. Kolmandate isikutena késitleb autor isikute ringi,
kes valdavad viljaandmisele kuuluvat kinnisasja, kuid kelle suhtes ei ole tditedokumenti
ning keda seadus ei vOrdsusta vdlgnikuga. TMS § 180 Ig 2 p 2 kohaselt vdiks neid
nimetada kui volgnikuga kooselavaid isikuid. Samas ei ole tegemist alati isikute kes koos

volgnikuga kinnisasja valdavad, vaid kes valdavad kinnisasja ka siis kui volgnik enam

155 TrtRnKm 24.01.2014.a, 2-13-35384.
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kinnisasja ei valda. Autori arvates tuleks ka neile isikule tagada digus teabele ning diguste

rikkumise korral diguskaitse voimalus.

Autori arvates seisneb probleem selles, et kohtutiituril ei ole kohustust pérast
tditemenetluse algatamist isegi mitte vilja selgitada kinnisasja valdavate isikute ring. Selle
tagajirjena aga jietakse teadmatusse isikud, keda volgnik ise menetluse algatamisest ei
teavita ning kes seetOttu ei saa ega oska kaitsta oma &igusi. Tuleb aga nentida, et mida
tohusamat t60d teeb kohtutditur kinnisasja valdavate isikute vilja selgitamisel ning
nendele tditemenetluse eesmérkide tutvustamisel, seda tdendolisem on, et kinnisasi saab
vabastatud digel ajal ning sh jéirgitakse kdigi osapoolte huvisid. Seetdttu voib viita, et
kuigi selgitamiskohustuse tditmine on sissendudja vaatepunktist aegandudev ja vihetulus,
tagab see siiski Iopptulemusena sujuvama menetluse, kuna dokumentide kéttetoimetamine
on iiheks diguste ja kohustuste selgitamise vahendiks."*®

Probleem saab alguse sellest, et viljatdstmisele eelnevad toimingud tehakse ainult
volgniku ja mitte teiste isikute suhtes (nt vabatahtlikuks tditmiseks tidhtaja andmine jne),
viimastel ei pruugi seetdttu olla ka piisavalt infot toimuva kohta ning see raskendab
oluliselt ka nende vdimalust kasutada oma kaebedigust.”’ Oht muidugi on, et kui
laiendada dokumentide kittetoimetamise kohustus ka neile isikutele, kes kinnisasja
reaalselt valdavad, vdib kannatada saada hoopis menetluse efektiivsus ja kiirus. Seega on
kaalukausile seatud menetluse kiirus versus kolmandate isikute digus informatsioonile.
Samas, kui kolmandate isikutena késitleda kinnisasja valdavate isikute ringi, siis vdib
kohtutéitur toimetada neile dokumendid kitte TsMS § 323 kohaselt menetlusdokumendi
postkasti jdtmisega ning see, kas kinnisasja valdav isik talle mdeldud info kitte saab on
juba tema enda probleem — vihemalt on vdimaldatud isiku teadlik olemine ning reaalne

voimalus dokumentidega tutvuda.

Vastuargumendina vdib siin muidugi viita, et formaliseerituse printsiibist tulenevalt ei saa
kohtutditur teada, kes kinnisasja valdavad. Seetdttu ei ole reaalne, et kohtutditur saadab
teateid nimeliselt mérkimata isikute ringile. Samuti puudub arusaam, kes peab kindlaks
tegema kinnisasja valdavad isikud — kas sissendudja voi kohtutditur? Tiditmisavalduses
nimetab siiski sissendudja viljatdstmise menetluses kohustatud isiku. Alati on oht, et

isikute ringi laiendamine ning kohustuslik teavitamiskohustuse ndue viib tagasi isikute

156 A. Alekand (viide 75), 1k 83.
157 A. Alekand (viide 21), 1k 64.

47



nimeliselt viljatdstmiseni. Kui aga viita, et tegemist on eelkdige kinnisasja
vabastamisega, siis on vdimalik isikuid kaasata ka lihtsalt mirkega:* X kinnisasja

valdavad isikud®.

Autor on arvamusel, et kohtutdituri selgitamiskohustus peaks piirduma vihemalt sellega,
et enne reaalset véljatdstmist tuvastatakse isikute ring, kes kinnisasja igap#evaselt
valdavad. Autor ei pea silmas seda, et kohtutditur peaks iga pidev kdima koha peal ning
selgitama igale kinnisasjal viibivale isikule personaalselt viljatdstmise menetluse olemust
ja tagajérgi. Tegema peaks viahemalt koik vdimaliku selleks, et isikutel oleks vOimalus
saada teada viljatdstmisest, kuupédevast ja tagajirgedest. Seetdttu oleks piisav, kui
kohtutditur saavutab kontakti vOlgnikuga ning kohustab teda kohtutiiturit teavitama
isikutest, kes kinnisasja igapdevaselt valdavad. Kui vdlgnik esitab nimekirja kinnisasja
valdavatest isikutest, on kohtutiituril voimalik nendega iithendust vétta ning selgitada
kinnisasja viljaandmise menetluse ldbiviimist. Kui volgnik isikutest ei teavita, siis oleks
kohtutdituril kohustus vidhemalt korra kinnisasja enne véljatdstmist kiilastada ning
veenduda, kas kinnisasja valdavad peale vdlgniku ka muud isikud. Sealjuures vodivad
infoallikaks olla ka naabrid, sissekirjutused jne. Eesmirgiks on koguda informatsiooni
kinnisasja valdavate isikute kohta ning selgitada ka neile kinnisasja viljaandmise

tagajirgi.

Rootsis tuleb enne viljatdstmise ldbiviimist reeglina anda volgnikule &igus
drakuulamiseks (Ch 16 sec 2), kuid viljatdstmist on vdimalik lédbi viia ka siis kui volgniku
asukoht ei ole teada ning sellest tulenevalt ei ole olnud vdimaik teda dra kuulata.'®
Rootsis voib The Enforcement Code peatiikk 16 § 8 viljatdstmine vOib aset leida isegi
okupeerijate voi muude kolmandate isikute suhtes, kes takistavad sissendudjal rakendada

oma digusi eeldusel, et neil puudub alus sundtditmise vastu.

Inimdiguste ja pOhivabaduste kaitse konventsiooni artikkel 8 lg 1 kohaselt on igaiihel
digus sellele, et austataks tema era- ja perekonnaelu ja kodu saladust. Artikkel 8 1g 2
kohaselt ei tohi ametivdimud sekkuda selle diguse kasutamiseks muidu, kui kooskolas
seadusega ja kui see on demokraatlikus iihiskonnas vajalik riigi julgeoleku, ithiskondliku
turvalisuse voi riigi majandusliku heaolu huvides, korratuse voi kuriteo drahoidmiseks,

tervise voi kolbluse voi kaasinimeste diguste ja vabaduste kaitseks. Uldine kohtutee

138 A.H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrém (viide 56), pp 810-811.
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garantii tuleneb PS § 15 Ig 1 lause sOnastustest, mis tdhendab, et kohtul on pohiseaduse
alusel iileanne ja pddevus votta menetlusse ning vaadata sisuliselt 1ibi kaebus pShidiguste
rikkumise asjas ka siis, kui menetlusseadustik vastavat kaebevdimalust ette ei niie."”’
Autor on arvamusel, et kinnisasja valdavatel isikutel peaks olema seadusest tulenev
vOimalus kaevata kinnisasja véljaandmise menetluse peale, kui menetlus rikub nende

oigusi.

Euroopa Inimdiguste kohtu 21.09.2010.a lahendis Kay jt vs Uhendkuningriik on kisitletud
olukorda, milles isik elas kinnisasjal ilma lepingulise ning muu digusliku aluseta ning ka
sellisel juhul leidis kohus, et tegemist on artikkel 8 kaitsealasse jddva kiisimusega.160
Valdust reguleeritakse ja kaitstakse, sOltumata faktilise ja Oigusliku vdimu
kokkulangemisest asja suhtes.'®" Autor on arvamusel, et Eesti seadusandja tegelikult ei
taga kolmandele isikutele ka vdimalust kodu (kinnisasi) valdus séilitada juhul, kui isik
valdab kinnisasja digusliku aluseta. Kiill aga kaitseb seadus valdajat omavoli vastu AOS §
40 kohaselt. Seetdttu ei tohi neid isikuid sissendudja poolt lihtsalt kinnisasjalt vilja tosta,
vaid selleks on vaja tditemenetlust. Kui aga kinnisasja véljaandmise menetlus on
algatatud, siis on kohtutiituril digus ilma Giguslikku aluseta kinnisasja valdavad isikud

vilja tosta.

Euroopa Inimdiguste Kohtu 06.12.2011 lahendis Gladysheva vs Venemaa tuvastati, et
véljatdstmise otsuste tegemine on sekkumine kodu puutumatusesse ja seega Artikli 8
kaitsealas soltumata sellest, kas otsus on juba tdideviidud v&i mitte. Seega peab isikutel
olema voimalus kaevata viljatostmise peale ka parast toimingu ldbiviimist. Eestis puudub

kolmandate isikute kaebevdimalus sdltumata sellest, kas toiming on libi viidud v&i mitte.

Euroopa Inimdiguste Kohus leiab, et riikk peab menetluslikult tagama otsustusprotsessi,
mis kisitleks isiku digust kodule.'®* Isikul peab olema vdimalus vaidlustada viljatdstmise
otsust.'®? Euroopa Inimdiguste Kohus on mitmes lahendis delnud, et igal inimesel, kelle
Oigusi nii tugevalt rikutakse peaks olema Artikli 8 kohaselt digus sellele, et sdltumatus

kohtus kaalutakse olukorra proportsionaalsust ja meetmete moistlikust ka siis kui

3% M. Ernits. P6hiSK § 15/2.1.1. —U. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud
viljaanne. Kolmas, tdiendatud tritkkk. Tallinn: Juura 2012.

10°EIKo0 21.09.2010, 37341/06, Kay jt vs Uhendkuningriik, p 49.

1°1'p_ Pirna (koost). (viide 144), AOS § 32/1.

192 EIKo 02.12.2010, 30856/03, Kryvitska ja Kryvitskyy vs. Ukraina, p 44.

' EIKo0 06.12.2011, 7097/10, Gladysheva vs Venemaa, p. 68.
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siseriiklik digus seda ei voimalda.'® Euroopa Inimdiguste kohtu lahendite kohaselt peaks
olema tagatud isiku digus vaidlustada véljatdstmist sdltumata sellest, kas diguslik alus
kinnisasja vallata oli olemas vOi mitte, siis alljargnevalt késitletakse tditemenetluse

seadustikust tulenevad Giguskaitsevahendid.

TMS § 217 kohaselt on tditemenetluse osalisel voimalus kaevata kohtutdituri otsuse voi
tegevuse peale. Kohtutdituri peale ei ole alust kaevata siis, kui kinnisasja viljaandmise
ndue kui selline tuleb tditedokumendist, kiill aga on digus kaevata juhul kui kohtutéitur
rikub mdne menetlustoimingu tegemisel vOi tegemata jdtmisel menetlusosalise digusi.
Kaebuse lahendamise kidigus on kohtutdituril vdimalik kaebajale tdiendavalt selgitada
toimingu tegemise voi sellest keeldumise pdhjuseid ning kaebaja Gigusi ja kohustusi
tiitemenetluses.'® Kiill aga tekitab probleemi kaebedigusega isikute ring. TMS § 217
viitab tditemenetluse osalistele TMS § 5 Ig 1 alusel. A. Alekandi arvates, need isikud, kes
menetlusosaliseks ei kvalifitseeru, saavad kaitsta oma digusi hagimenetluses TMS § 220 —
223 jéirgi.166 Seetottu tuleb analiiiisida, kas eelpoolnimetatud paragrahvid vdivad tagada

kolmandate isikute kaitse.

TMS § 220 alusel on vaidlus eelkdige selles, kes on volgnik ning kas tema suhtes on
lubatud tditemenetlus 1dbi viia vdi mitte. Kuna Ringkonnakohtu lahendi'®” kohaselt kehtib
kohtulahend ka TsMS § 460 alusel kinnisasja valdava kolmanda isiku suhtes ning TMS §
18 alusel sobib valduse tuvastamiseks ka faktiline asjaolu, siis tuleb tagada ka neile
isikutele piisav diguskaitse alusetu tditemenetluse eest. Vaidlus poole eridigusjérgluse iile
tditemenetluses tuleb lahendada TMS §-des 18 ja 220 sitestatud korras.'®®  Juhul kui
TMS §-de 18 ja 220 sitestatud korras on tditemenetlus algatatud kinnisasja valdaja vastu,
siis vaidluse pohiline sisu puudutab asjaolu, kas kinnisasja valdav isik on kohustatud
isikuks. Kiill aga ei ole site asjakohane nn kolmandate isikute Giguskaitse vaatenurgast,

kuna nende diguste kaitset eelpoolnimetatud hagi ei taga.

TMS § 221 alusel on volgnikul digus esitada sissendudja vastu hagi tditedokumendi alusel
sundtditmise lubamatuks tunnistamiseks, eelkdige pOhjusel, et ndue on rahuldatud,

ajatatud vOi1 tasaarvestatud. Tegemist on enamasti tditedokumendi pinnalt tekkiva

164 BIK o 21.09.2010, 37341/06, Kay jt vs Uhendkuningriik, p 68; EIKo 21.06.2011, 48833/07, Orlic vs
Horvaatia, p 65.

165 A. Alekand (viide 76), Ik 165.

166 A Alekand (viide 76), Ik 165.

167 TInRnKo 09.01.2014, 2-13-41814.

198 RKTKo0 29.03.2006, 3-2-1-9-06, p 16.
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materiaaldigusliku vaidlusega, mida kohtutditur ei ole tditemenetluse formaliseerituse
pohimdttest tulenevalt pidev lahendama.'® Nimetatud paragrahv nimetab Oigustatud
isikuna taas kord iiksnes vOlgniku ning seetdttu ei ole see kohane diguskaitsevahend
kolmandale isikule. Kiill aga tuleb nentida et TMS § 221 alusel vdiks volgnik esitada
sundtiitmise lubamatuks tunnistamise hagi ka enampakkumise akti kui tditedokumendi

alusel.

Riigikohus on delnud, et osa tditedokumentide korral (eelkdige kohtulahendid) on poolte
vahel tekkinud vaidluse enne tditedokumendi kohtutiiturile esitamist lahendanud kohus,
samas kui notariaalselt tdestud lepingute korral on tegemist olukorraga, mil iikski
sOltumatu organ ei ole poolte vaidlust enne tditedokumendi kohtutditurile esitamist 14bi
vaadanud.' Autorile ei ole teada, et kohtupraktikas oleks seda proovitud sundtditmise
lubamatuks tunnistamise hagi esitada sundenampakkumise akti vaidlustamiseks, kiill aga
voiks volgnik vaidlustada tditedokumenti kui viljatdstmise aluseks olevat dokumenti.
Kiisimus muidugi jdib, kas selle alusel saab vaidlustada sundenampakkumise akti ainult

siis kui sissendudjal puudus algne ndue voi ka muudel alustel.

Harju maakohus on 6elnud, et kui isik, keda volgnikuga kooselava isikuna ruumist vilja
tostetakse, kuid kellel on Giguslik alus kinnisasja vdi selle osa kasutamiseks, peab diguste
kaitseks esitama hagi tditemenetluse lubamatuks tunnistamiseks, siis riivaks selline
tegevus lijalt isiku pdhiigusi.'”" Kiill aga on kohtupraktikas sonastamata, milline on
nende isikute kiirem vdimalus takistada kohtutiiturit ebaseadusliku viljatdstmise eest.
Siinkohal vdib muidugi kaaluda hagi tagamise korras tditemenetluse peatamist TsMS §
377, § 378 1g 1 p 6. Hagi tagamine vdib abiks olla ka juhul, kui kinnisasja valdaval isikul
on siiski seadusest tulenev alus kinnisasja vallata ning isik soovib esitada hagi sissendudja

vastu nditeks iilirilepingust tuleneva valdusdiguse tuvastamiseks.

Kolmandat isikut aga sundtiditmise lubamatuks tunnistamise hagi ei aitaks, kuna TMS §
221 sdnastuse kohaselt on hagi esitamise digus antud ainult vdlgnikule. Samal seisukohal
on olnud ka Riigikohus.172 Seega saab kinnisasja véljaandmisele suunatud tditedokumenti

vaidlustada vaid TMS § 5 Ig 1 alusel volgnikuna nimetatud isik.

199 A. Alekand (viide 76), 1k 167.
70 RKTKo 31.08.2008, 3-2-1-134-07, p 11.
"I HMKm 13.01.09, 2-08-76400.
72 RKTKm 04.02.2011, 3-2-1-166-10, p 12.
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Riigikohus on aga delnud, et kolmandal isiku v&ib olla vdimalus TMS § 222 Ig 1 jargi
esitada vara arestist vabastamise voi sundtditmise muul pShjusel lubamatuks tunnistamise
hagi esitada, kui isikul on sundtditmise eseme suhtes selle sundtditmist takistav digus, eriti
omandidigus voi piiratud asjaéigus.173 Selle sitte alusel ei saaks aga kaitset kinnisasja

valdavad isikud, kuna neil puudub eeldus — seadusest tulenev digus kinnisasja vallata.

Juhul kui omandi iilemineku vormiks on sundenampakkumise akt, siis oleks kolmandate
isikute Oiguste kaitse seisukohalt ideaalne, kui vdimalik oleks vaidlustada just
enampakkumist. Enampakkumise kehtetuks tunnistamisega kaotab téditemenetluses
enampakkumisel asja omandaja tagasiulatuvalt omandamise &igusliku aluse.'”* Hagi
eesmirk on kujundada kohtulikult timber olemasolevat diguslikku olukorda (Sigussuhet)
juhtudel, mil seda seaduse kohaselt kokkuleppel teha ei saa (nt abielu lahutamine,
sundtiitmise lubamatuks tunnistamine) ning hagi rahuldava otsuse joustumisega muutub
diguslik olukord - seega otsuse sundtiitmine vajalik ei ole.'” Seega ei muutuks ka
kolmandate isikute odiguslik vahekord algse omanikuga. Kiill aga siilitaksid isikud
eelduslikult kinnisasja valduse. TMS § 223 lubab enampakkumist kehtetuks tunnistada
vaid enampakkumise akti kittetoimetamisest alates 30 pdeva jooksul ning seda eelkdige
tditemenetluse osalisel. Seega juhul kui kolmas isik tditemenetluse osaline ei ole, siis ei
oleks vdimalik ka enampakkumise akti kehtetuks tunnistamise hagi esitada, iihtlasi vdib
takistuseks kujuneda ajaline piirang. Teine kiisimus puudutab enampakkumise kehtetuks
tunnistamise vOimalikku alust. Nii kaua kui kohtutidituril ei ole kohustust kolmandaid
isikuid (kinnisasja valdavaid isikuid) teavitada ldbiviidavast menetlusest, ei tulene sellest
ka enampakkumise kehtetuks tunnistamise voimalust. Siinkohal tuleb arvestada ka seda,
et kui laiendada liialt akti vaidlustada saavate isikute ringi, siis voib 16ppkokkuvottes
kahjustada saada kohtutiditurite poolt korraldatavad enampakkumised, kuna vara

omandamine v&ib kujuneda keeruliseks ja aegandudvaks.

TMS § 45 alusel on vdlgnikul digus pddrduda kohtusse ning taotleda tditemenetluse
peatamist, kui menetluse jitkamine on vdlgniku suhtes ebadiglane. Riigikohtu hinnangul
tuleb TMS § 45 tdlgendada kitsendavalt, kuna iildjuhul v&ib iga volgnik esitada viite, et

tditemenetlus on tema suhtes ebadiglane, sest arestitakse ja miiliakse temale kuuluvat

73 RKTKm 04.02.2011, 3-2-1-166-10, p 12.
74 RKTKo 17.05.2005. 3-2-1-49-05, p 10.
'3 RKTKo 28.09.2011, 3-2-1-69-11, p 18.

52



vara, seetottu annab TMS § 45 kohaldamiseks alust vaid erandlikud asjaolud.176 Kohus
on iihtlasi mirkinud, et selliseks erandlikuks asjaoluks ei ole iildjuhul ainuiiksi elukoha

kaotus, mis reeglina sellise tditemenetlusega kaasneb.!”’

Samuti ei ole avaldaja puude
olemasolu alati tditemenetlust vilistavaks asjaoluks, kuid see vdib olla aluseks kuni
kolmekuulise tdhtaja andmiseks uue elukoha leidmiseks.'”™ Seetdttu tuleb vOlgnikul
pohjendada, mis on tema elus nii erakordset, et just praegu on alust tditemenetlus tema
suhtes peatada. Kohus on viilja toonud, et selliseks asjaoks vdivad olla nt viikesed lapsed,
raske haigus, isik on vidga korges vanuses vOi esinevad muud sarnased asjaolud ning
vOlgnik vajab aega uue elukoha leidmiseks.'” Ajatamise puhul aga tuleb arvestada seda,
et kohus ajatab tditemenetluse vaid mingiks perioodiks — ning pigem on tegemist
erandlike asjaoludega kui piisiva lahendusega. Téditemenetlus ajatamisel dra ei kao ning
lzheb iihel hetkel edasi sealt, kus jdi pooleli. Kohtu hinnangul on iildjuhul ajatamine
vdimalik kuude-, mitte aastatepikkuseks ajavahemikuks.'®

Autor viitab, et TMS § 45 on sonastatud viisil, mis lubab taotleda kohtult peatamist
iiksnes volgnikul ning seetdttu ei kaitse see site teisi isikuid, kes kinnisasja valdavad ning
vajaksid tdiendavat aega kinnisasja viljaandmiseks. Kui aga ka kinnisasja viljaandmise
menetluses laiendada menetlusosaliste ringi ning anda vdimalus ka kinnisasja valdavatele
isikutel taotleda tditemenetluse peatamist, siis on kohus selleks vahepuhvriks kes kaalub
nii sissendudja Oigust saada kinnisasja valdus kui ka kinnisasjal elavate isikute
majanduslikku olukorda ning v&imalusi leida endale uus elukoht. Autori arvates
voimaldaks TMS § 45 kinnisasjal valdavatele isikutele moistliku viljakolimise aja ning
sellega ka nende kaitse ootamatu viljatdstmise eest. Kinnisasja véljaandmise menetluse
huvides aga voib see tuua kaasa vidiksemad hoiustamiskulud, kuna ka menetlusest algselt

mitte teadvatel isikutel oleks vdimalik vabatahtlikult vilja kolida.

3. Kinnisasja viljaandmine

3.1 Kinnisasja viljaandmise juurde kaasatavad isikud

Kinnisasja viljaandmise menetlus on seotud viljatdstetavate isikute jaoks rohkete

emotsioonidega ning seetdttu voivad isikud {iritada fiiiisiliselt takistada kohtutdituril

76 RKTKm 12.06.2012, 3-2-1-79-12, p 11.
7 RKTKm 12.06.2012, 3-2-1-79-12, p 11.
178 HMKm 08.04.2013, 2-12-55102.

7Y RKTKm 12.06.2012, 3-2-1-79-12, p 11.
%0 RKTKm 12.06.2012, 3-2-1-79-12, p 11.
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kinnisasja viljaandmise menetluse libiviimist. Politsei ja Piirivalve seaduse'™' (edaspidi
PPVS) §-st 3 1g 1 p-st 9 tuleneb, et politsei iilesandeks on lisaks samas paragrahvis
nimetatud tegevustele ka muude seadusest ja selle alusel antud digusaktidest tulenevate
iilesannete tditmine. TMS § 27 sitestab, et kui on alust arvata, et tditedokumendi tditmist
takistatakse, siis on kohtutdituril Gigus taotleda politseiametnike kaasamist
tditetoimingusse. Uhtlasi seonduvad politsei kaasamisega olukorrad, kus kohtutiitur astub
teadlikult ja kooskdlas seadusega vastuollu inimese pohidigusega (kodu puutumatus) ning
laseb 16hkuda volgniku kodu lukustuse ning siinkohal on politseiametniku funktsiooniks

pigem olukorra fikseerimine kui reaalsele lukuldhkumisele kaasaaitamine.

Arutledes politsei kaasamise eesmirgi iile, siis pohiliselt vdib nimetada kaks - tiheks neist
on olukorra fikseerimine, teiseks aga tdituri enda kindlustunde tagamine olukorras, kus
tditur kardab ohtu elule. Politseipoolse nn ohutdrje eesmirgiks on aga modlemal juhul
mdnd igushiive dhvardavate ohtude torjumine, kahju drahoidmine voi kdrvaldamine.'®
Autorile teadaolevalt ei ole Eestis algatatud iihtegi kriminaalasja seoses véiljatdstmise
kdigus kohtutditurile eluohtlikuks muutunud olukorraga. Kiill aga pani moned aastad
tagasi iiks viljatostetav ennast polema.'®® Saksamaal on iihe viljatdstmise kiigus aga

saanud surma viis inimest, sealhulgas lasti maha ka kohtutiitur.'>*

Kohtutiiturid kaasavad politseiametnikke situatsioonides, kus neil tekib kartus oma elu ja
tervise parast. Tiilipilisemad situatsioonid puudutavad vdlgniku valdusesse sisenemist,
eriti kui tegemist on dhvardava v&i végivallale kalduva volgnikuga. Samas aga peaks
kohtutditur jdtma politsei kaasamata olukorras, kus soovib politseiametniku dlule seada
iiksnes manuka iilesandeid. Ilmselt on see ka pdhjendatud, kuna politsei iilesandeks on

siiski avaliku korra kaitsmine, mitte kohtutdituri t60 tegemine.

Kinnisasja vabastamise menetluses tdstatub ka kiisimus, kas ja mil méédral peab
kohtutditur abistama volgnikku kinnisasja vabastamise menetluse kidigus ja pérast seda.
Samuti tekib kiisimus, kas kohtutditur peaks otsima sotsiaalkorteri, kaasama loomakaitse
vOi on ta seadusest tulenevalt siiski menetleja, kes lihtsalt fikseerib olukorra? Kui ldhtuda

Riigikohtu poolt 21.jaanuaril 2004 pdhiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr 3-4-1-7-

181 Politsei ja piirivalve seadus. - RT 12009, 26, 159 ... RT I, 26.03.2013, 12.
? Katri Jaanimaégi. Politsei sisemise rahu tagajana. — Juridica 2004, nr 7, 1k 459.

1837, Viljaots. Kodust ilma jainud mees pani ennast pdlema. — SL Ohtuleht, 4. veebruar 2005.
Arvutivorgus: http://www.sloleht.ee/2005/02/04/uudised/169440, 04.05.2014.
'8¢ Mail Online 04.07.2012. Arvutivorgus: http://www.dailymail.co.uk/news/article-2168598/Five-dead-

German-gunman-took-hostages-bailiffs-arrived-evict-flat.html, 04.05.2014.
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03 tehtud otsusest, et sotsiaalriik sisaldab ideed abist ja hoolest neile, kes ei ole suutelised
iseseisvalt end piisavas ulatuses kindlustama, ning sotsiaalriigi pohimdte on tagatud, kui
riik tagab puudustkannatavate inimeste esmavajaduste rahuldamise, siis peaks kohtutditur

autori arvates vihemalt hoolitsema selle eest, et need isikud saaksid esmase draelamise.

Euroopa Inimdiguste Kohus on tuvastanud artikkel 8 rikkumise olukorras, milles isik
tosteti kodus vilja ning kaebajale ei pakutud viljatGstmisel ajutist ega piisivat
eluruumi.'® Eestis tagab PS § 33 kodu puutumatuse, kuid ei sisalda digust kodule voi
eluasemele.'®® Seetdttu ei ole ka riigil ega kohtutdituri kohustust teavitada ega kaasata
viljatdstmise toimingu puhul pidevaid ametiasutusi. Uhtlasi ei ole sissendudja ega
kohtutdituri iilesanne leida isikule ajutine elamiskoht. Harju Maakohus on 05.10.2011.a
kohtuotsuses tsiviilasjas nr 2-10-67230 miérkinud, et eluruumi vabatahtlikuks
vabastamiseks rahaliste vahendite leidmine ei ole hageja kohustus. Kui kostja ei tagasta
eluruumi vabatahtlikult, tdstetakse ta eluruumist vilja. Samuti selgitab kohus, et seadus ei
voimalda kohtul kohustada hagejat andma kostjale eluruumist véljatdstmisel

- 187
asenduspinda.

Sotsiaalriigi pdhimdte annab igaiihele diguse ning paneb riigile vastava kohustuse tagada
viihemalt minimaalselt inimviirikas draelamine.'®® Sltuvalt kohalikust omavalitsusest ja
volgniku enda aktiivsusest on volgnikul vdimalik taotleda asenduspinda ja muud
sotsiaalabi.'® Meediast on libi kiinud juhtumeid, kus viidetavalt ongi isikud sunnitud
olnud peale viljatdstmist lageda taeva alla jddma. Selgub ka iihest ajakirjanduses
kirjeldatud juhtumist, et isikud pigem vaidlevad véljatdstmise kui ebadigluse vastu ning
sealjuures ei suuda tegeleda endale asenduspinna leidmisega.190 Seetdttu on ka autor
arvamusel, et kui tegemist on inimestega, kes ise ei oska vdi millegi pérast ei suuda
kohaliku omavalitsuse poole sotsiaalabi otsimiseks poorduda, siis ilmselt peaks
kohtutditurile olema seaduse tasandil kohustus teavitada viljatdsetavatest isikutest
kohaliku omavalitsuse sotsiaalosakonda. Sotsiaalhoolekande seaduse'®! (edaspidi SHS) §

14 kohaselt on kohalikud omavalitsusorganid kohustatud andma eluruumi isikule voi

185 EIKo 06.12.2011, 7097/10, Gladysheva vs Venemaa, p. 96.
!86 R. Maruste. Konstitutsionalism ning pohidiguste- ja vabastuste kaitse. Tallinn: Juura 2004, 1k 485.
"7HMKo 05.10.2011, 2-10-67230.

189 A. Alekand. Sundtiitmis- ja pankrotidigus. Tallinn: Sisekaitseakadeemia 2004, 1k 73.

190 Maaleht 01.08.2013. Arvutivdrgus: http://maaleht.delfi.ee/news/uudised/eestiuudised/volgnikud-tosteti-
tanavale-koos-sooja-praemuna-ja-moobliga.d?id=66523364, 04.05.2014.

! Sotsiaalhoolekande seadus. - RT 11995, 21,323 ... RT 1, 21.03.2014, 5.
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perekonnale, kes ei ole suuteline ega voimeline seda endale vdi oma perekonnale tagama,
luues vajaduse korral vOimaluse sotsiaalkorteri iilirimiseks. Seega on oluline, et
kohtutditur selgitaks isikutel véimalust podrduda kohaliku omavalitsuse poole. Juhtudel,
mil isikud aga tdepoolest ise ei ole suutelised oma asju ajama, tuleks kohtutdituril oma
algatuslikult teavitada véljatdstmise kuupédevast ja viljatdstetavate isikute olukorrast

kohalikku omavalitsust.

Saksamaal, kui iiiirileandja soovib iilirnikku vilja tdsta iiliri mittetasumise tottu, tuleb
Sotsiaalteenuste pakkujaid teavitada voimalikust viljatdstmisest juba siis kui kohtusse on
esitatud véljatdstmise hagi.192 Ka Rootsis on iiiirileandja kohustatud teavitama kohalikku

sotsiaalosakonda vodimalikust v'eiljat{)stmisest.193

Pérast sissendudja poolt KFM-le
véljatdstmise avalduse tegemist, poordub ka KFM sotsiaalosakonna poole ning teavitab,
et avaldus on esitatud ja teavitab neid viljatdstmise kuupidevast ning seejirel

sotsiaalosakond otsustab, kas isik vajab abi,'**

3.2 Vara vastuvotmiseks oigustatud isikud

Anneli Alekand on viitnud, et viljatdstmise juures mitteviibiva volgniku digused on
kaitstud paremini kui toimingu juures oleval volgnikul, kes vdib koos oma kraamiga
Iopetada tinaval.'” Tiitemenetluse seisukohast on kahtlemata tegemist pohjendatud
viitega, kuna olukorras, kus volgnik on viljatdstmise juures, tdstetakse kinnisasjalt vilja
kogu viljatdstmisele kuuluv vara ning see on volgniku enda mure, kas ja kuhu ta selle
viib. Kiesolevas alapeatiikis otsib autor vastust kiisimusele, kellele on kohtutditur

Oigustatud iile andma viljatdstetavat vara juhul, kui viljatdstmise juures ei viibi volgnik.

Kui volgnik ei viibi viljatdstmise juures, on kohtutditurili TMS §180 lg 4 kohaselt
voimalik vara iile anda volgniku tidiskasvanud perekonnaliikmele. Eeldades, et
kohalviibinud isikul on isikut tdendav dokument, siis ilmselt ei teki probleeme isiku
vanuse tuvastamisega. Kiill aga voib keeruliseks osutuda tuvastamisega, kas tegemist on
perekonnaliikmega. Isikut tdendavast dokumendist voib kiill tuleneda, et isikul on sama

perekonnanimi volgnikuga, kuid kas see muudab teda perekonnaliikmeks, kellele on

12 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull. Locked out in Europe: A Comparative Analysis
of Eviction Due to Rent Arrears in Germany, the Netherlands and Sweden. European Journal of
Homelessness. December 2011, Volume 5, nr 2, pp 49. Arvutivorgus:
http://www.feantsaresearch.org/IMG/pdf/article-2-3.pdf, 04.05.2014.

193 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull. (viide 192), pp 49.

194 A. H. Persson, A-S. Henrikson & Karin Lundstrom. (viide 56), p 811.

195 A. Alekand (viide 76), Ik 152.
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oigus iile anda véljatdstetav vara? TMS § 180 Ig 2 p 2 réddgib eelkdige volgnikuga
kooselavatest isikutest, seega vdib eeldada, et kui kohal viibiva isiku poolt antavad
selgitused annavad alust kahtlustada, et tegemist on perekonnaliikmega, siis on

kohtutdituril voimalik iile anda véljatdstetav vara.

TMS § 180 lg 4 lubab vdlgniku draolekul vara iile anda tema esindajale. Siinkohal tuleb
kohtutdituril ilmselt ldhtuda volituse olemasolust. Kuna tditemenetluse seadustik
volitusele vormindudeid ei kehtesta, siis ilmselt vdib tegemist olla ka lihtkirjaliku
volitusega. Juhul kui kohtutiitur otsustab vara iile anda ilma vastuvotja digusi eelnevalt

kontrollimata, v&ib kohtutdituril hilisemalt tekkida kahju hiivitamise kohustus (KTS § 9 1g
1).

Siinkohal ei nde TMS § 180 ette, kas viljatdstetava vara iileandmine kui toiming ning
isik, kellele see iile anti, tuleb kirjalikult fikseerida. Kaudselt voib sellise kohustuse

tuvastada aga kohtutiituriméasrustik'*®

§-st 19, kuna kohtutiituril on kohustus pidada
tditetoimikut ning registreerida isiku suhtes ldbiviidavad toimingud. Kuna vara
iileandmine on kohtutdituri poolt tehtav tiitetoiming, siis tuleb selle kohta kanda
tditetoimikusse ka TMS §-s 34 Idikes 1 sitestatud andmed. Ilmselt on selline tegevus ka

pohjendatud, kuna voimaldab kohtutiituril hilisemalt tdendada isikut, kellele vara iile anti.

3.3 Viiljatostmisele kuuluv vara

TMS § 180 1dikest 4 tulenevalt ei korralda kohtutditur niisuguse vara hoidmist, mille
miliimine ei ole viikese véirtuse tottu otstarbekas, vélja arvatud mittearestitavad asjad.
Nimetatud vara tdstetakse vilja. TMS § 180 lg 4 sOnastuses tekib kiisimus seoses
seadusandja mottega ,,nimetatud vara tdstetakse vilja“. Kas seadusandja motte kohaselt
tuleb vilja tdsta kdik, mis kuulub vodlgnikule, vdi on seadusandja siin mdelnud, et
kohtutiitur tdstab vilja mittearestitavad asjad ja asjad, mida on mdttekas miiiia? Uhtlasi
tuleks kiisida, et kui fiiiisilise isiku puhul peaks mittearestitavate asjade loetelu tagama ka
tditemenetluse ldbiviimise korral ja sellele jargnevalt inimviirse elu'’, siis kuidas lihtuda
juriidilise isiku suhtes viljatdstetava vara piiritlemisega, kuna seadusandja juriidilise isiku
suhtes mittearestitavate asjade loetelu ei sitesta. Kas sellega on siinkohal teadlikult
kahjustatud juriidiliste isikute digusi? Kas sellest tulenevalt on kohtutdituril suurem voli

otsustamaks, kas ja mis esemed iildse kuuluvad vilja tdstmisele?

"% Kohtutditurimazrustik. — RTL 2009, 98, 1456 ... RT I, 04.01.2014, 2.
"7 A. Alekand. Sundtiitmis- ja pankrotidigus. Tallinn: Sisekaitseakadeemia 2004, Ik 15.
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Kinnisasja viljaandmise puhul ei tehta vahet, kas kinnisasi vabastatakse juriidilisest voi
fliiisilisest isikust vdlgnikust. Ka kéesoleva to6 autor ei nde vahet enne, kui asi jouab
véljatdstmisele kuuluva vara hoiustamise kohustuseni. Vallasvara arestimisel peab
arvestama sellega, et vdlgnikule jdiks alles igapdevaseks eluks vajalik.198 Isikule eluks
vajalikud asjad on nimetatud TMS § 66 loetelus mittearestitavate asjadena. Eluruumist
viéljatdstmise korral tulebki ldhtuda sellest, et tegemist on véljatdstetava isiklike asjadega,
mida tdendolisest vajab isik ka edaspidi. Juriidilisel isikul on aga samuti mérkimisviirne
huvi ruumis olevate asjade suhtes, kuna need vdivad olla vajalikud edasise
majandustegevuse ldbiviimiseks. Seetdttu ei ole autori arvates alust teha vahet juriidilise

ja fiitisilise isiku vara viljatdstmisel ja hoiustamisel.

A.Alekand on arvamusel, et vihese védrtusega asju ei pea hoiustama ning need tdstetakse
lihtsalt ruumist vélj a.'” Viite kasuks rédgib ka asjaolu, et kinnisasja iileandmisel ei tohiks
sissendudjale jdtma esemeid, mis tegelikult kuuluvad volgnikule, kuid mida kohtutditur
otsustab vihese viirtuse tdttu mitte vilja tosta. Uhtlasi on sissendudja soov saada enda
valdusesse vabastatud kinnisasi, mitte vara, mis pédrast véljatdstmist jddb kinnistule.

Volgniku soov on aga vdoimalusel saada tagasi koik, mis kinnisasjalt vélja tosteti.

Seadusest tulenevalt peab kohtutiitur vilja tdstma ja hoiustama kogu vara, mis on TMS §-
de 66 ja 67 alusel mittearestitav. Kogu iilejddnud vara, mille miiiimine on otstarbekas,
peab kohtutditur hoiustama. Kiill aga ei ole kohtutiituril kohustust TMS § 180 kohaselt
korraldada sellise vara hoidmist, mille miiiimine ei ole vihese véértuse tottu otstarbekas.
Vara viikese viirtuse selgeks tegemine on kohtutdituri jaoks oluline just vara hoiustamise
vOi mittehoiustamise kiisimuse otsustamiseks. Tdpsema digusnormi puudumise tottu tuleb
autori arvates analoogia alusel kohaldada TMS § 74 1g 5, mille kohaselt kohtutiitur 1dhtub
asja hindamisel selle harilikust véirtusest. Teoorias vdib viita, et ilmselt on vdimalik
miiiia kodike, kui hind on Gige. Siinkohal tuleb aga arvestada, et juhul kui kohtutditur
korraldab asjade hoiustamise, siis ilmselt ei ole mottekas hoiustada esemeid, mida ei ole
voimalik lithikese perioodi jooksul miiiia. Seetdttu on vara védrtusele hinnangu andmine
subjektiivne kiisimus. Léhtuda tuleks matemaatiliselt tehtest ,,tulud miinus kulud“ ning

kui hoiustamine jd#b tdenédoliselt miinusesse, ei ole motet vara siilitada.

9% A. Alekand (viide 189), 1k 15.
199 A. Alekand (viide 76), Ik 151.
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Siinkohal vdib argumenteerida muidugi selle kasuks, et kui vara vaadata kogumis, siis
ilmselt iihe kalli asja miitimine katab &dra ka viikeste asjade hoiustamiskulud. Seetdttu on
viiga keeruline votta iihest seisukohta vihese viirtusega asjade hoiustamise osas. Uhtlasi
tdhendab kohtutdituri poolt vara vidirtusetuks lugemine vdlgniku jaoks asja kaotust™,
eelkdige seetdttu, et kohtutditur ei ole sunnitud seda vara hoiustama. Autori arvates ongi
vara hoiustamine suurel miiral kohtutdituri subjektiivse hindamise kiisimus. Kui tekib
kahtlus vara véértuse osas, siis pigem peaks hoiustama, kuna TMS § 180 lg 5 alusel on

voimalik miiiimata jadnud vara hivitada.

Ulejdidnud vara, mille kohtutditur otsustab hoiustada, tuleb paigutada asjade hoiuruumi
vOlgniku kulul vdi korraldada nende hoidmine mujal. Viljatdstetavate asjade siilimise

eest vastutab kohtutiitur.?"!

Seetdttu tuleb just kohtutdituril leida nii koht asjade
hoiustamiseks kui ka sdlmida hoiuleping VOS § 883 kohaselt. Kui kohtutiitur korraldab
hoiustamise tasulistes ruumides, siis on ka kohtutéituri kohustus tasuda hoiustamiskulude
eest. Hiljem on kohtutiituril digus kulutused vilja nduda volgnikult, kuna tegemist on
TMS § 37 alusel tditemenetluseks tehtud vajalike kulutustega. Kuna seadusandja ei sea
kohtutditurile hoiuruumide valiku osas erisusi, voib kohtutiditur hoiustada vara ka
kohtutdituri biiroo ruumides. Kiill aga tuleb mirkida, et KTS § 78 p 22 kohaselt on
Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koja iilesandeks tditemenetluses ja pankrotimenetluses

miiiidava vallasvara {iihislao pidamine. Autorile ei ole teada, et Koda reaalselt

kohtutiiturile sellist hoiustamisvdimalust pakuks.

Kohtutiditur voib kanda esmased kulutused TMS § 40 Ig 1 alusel sissendudjalt ndutud
ettemaksu arvelt. Seaduse kohaselt ei ole ettemaksu ndudmine kohtutditur kohustus, vaid
Oigus, ning ettemaksu ndudmine ei sdltu seega mitte sissendudja usaldusvidrsusest, vaid
vOlgniku potentsiaalsest maksej(~)ulisusest.202 Seetdttu kiisivad kohtutditurid kinnisasja
viljaandmiste puhul tavaliselt ettemaksu, sest tulenevalt volgniku raskest seisundist parast
véljatdstmist ei ole kuidagi tagatud kohtutdituri poolt nii tditekulude kui ka pdohitasu

sissendudmine.

Téiesti omaette kiisimus on viljatdstetavate loomade edasine olukord, kuna seda kiisimust

TMS § 180 ei késitle. Kui ldhtuda aga TsUS § 49 16ikest 3, siis tuleb ka loomadele

200 A Alekand (viide 76), 1k 152.
21 A, Alekand. (viide 76), 1k 151.
202 A Alekand. Mis on kohtutiituri tasu? — Juridica 2004, nr 4, 1k 258.

59



kohaldada asjade suhtes kehtivaid sitteid. Seega tuleb ka loomad TMS § 67 ja § 180 1g 4
alusel lugeda mittearestitavaks asjaks, mis tuleb igal juhul hoiustada. Saksa
diguskirjanduses on vilja toodud, et loomad, keda volgnik vdi vabastamisel kohaolevad
omaksed kaasa ei vota, peavad saama hoolitsetud — mitte ainult dra viidud ja mahutatud,
vaid ka regulaarselt (mitu korda pievas) toidetud, sageli puhastatud, vastavalt loomaliigile
jalutatud, treenitud, kindlal temperatuuril hoitud voi lihtsalt konetatud.’” Tulenevalt
loomade olemusest on siinkohal paslik podrduda pigem loomakaitse ja loomade
varjupaiga poole. Erand tuleks teha ka kahekuulisest hoiustamistéhtajast ning véimalusel

ka miiiimisviisil, kuna loomade hoiustamise kohustus on liiga kulukas.

Kui volgnik looma kidekdigu vastu huvi ei tunne, tuleb ldhtuda TMS § 180 1dikest 5 ning
iiritada loom miiiia. Ilmselt ei ole siin aga digustatud kahe kuu reegel ning seetdttu on
kohtutdituril kohustus loom miiiia nii pea kui véimalik, ootamata &dra kahekuulise
hoiustamise tdhtaja. Lihenemine on pohjendatud sellega, et kuna loom vajab igapdevast
hooldust, siis ilmselt ei ole digustatud kdigepealt looma hoiustamine kaks kuud ning
seejdrel miiiimisega alustamine. Autor teeb ettepaneku teha looma puhul erand ning
voimaldada looma miiiia kohe pérast looma hoiustamist. Ettepanek on digustatud seetdttu,
et kui kinnisasja véljaandmise kuupéevast teadlik olev vdlgnik ei toimeta looma enne
véljatdstmise algust minema, siis ta teadlikult loobub loomast. Kiill aga tuleks looma
hoiustamise ja miitigi vahele peaks aga jddma vihemalt kolm pédeva alates viljatdstmise
kuupéevast, kuna volgnikku peaks teavitama looma miiiigist ning vdlgnikul peaks olema
voimalik soovi korral loom #ra viia. Uhtlasi on autor arvamusel, et looma tapmine
pohjendusel, et kohtutiitur peab hoiustamiskulusid liiga suureks on ebaproportsionaalne
ning julm. Seetdttu peaks kohtutditur looma paigutama koduta loomade varjupaika ja/voi

vOoimalusel miiiima esimesel voimalusel.

Rootsis on The Enforcemenet Code peatikk 16 § 6 kohaselt kohtutdituri kohustus
vajadusel muretseda vara dra viimiseks transpordi, rentima ruumid vara hoidmiseks ja
sdilitamiseks. Viljatostetavaid isikuid tuleb sellest teavitada. Hoiustamise eest on
voimalik kiisida mdistlikku tasu. Kui varale ei tulda jidrele 3 kuu jooksul pirast
viéljatdstmist, voib hoiustatud isik vara miilia ja tasaarvestada hoiustamiskuludega. Kui
varal puudub miiligivéértus, siis see visatakse #dra. Tdhtis on, et volgnikul peab olema

enne miiiiki voimalus vara &ra viia.

2 W. Schuschke. Aktuelle Probleme zur Riumungsvollstreckung. — Neue Zeitschrift fiir Miet- und
Wohnungsrecht. 2012, s. 212.
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Rootsis on kolm viljatdstmise meetodit. Kdige tavalisem on ,,The change of name- and
lock* meetod, milles kohtutditur muudab dra perekonnanime uksel ning samuti
vahetatakse dra ukse lukk ning pérast seda ei saa iilirnik enam siseneda korterisse ning
endisest elukohast saab asjade ladu. Juhul kui iiiirileandja on taotlenud nii véljatdstmist
kui ka volgnevuse tasumist, siis vdib kohtutditur hoiustada ndude suuruses iiiirniku vara.
Uiirileandja kohustuseks on hoiustada asju korteris kolm kuud, iitirnik vaib selle aja
jooksul asjad #ra viia. Pérast seda voib liirileandja teha allesjddnud varaga iikskoik
mida.”** Teist meetodit kutsutakse »Stepwise eviction“ ehk etapilise véljatdstmine, mis
toimub nii et esimesel kiilastusel kohtutditur vahetab dra luku ja jargmisel pdeval teeb
korteri tithjaks ning hoiustab korterist viljaviidud vara. Selle meetodi puhul vastutab
kohtutditur vara siilitamise eest 3-kuulise meetodi jooksul. 25 Kolmandat meetodit
kutsutakse ,,immediate eviction®, mille puhul siis vabastatakse kinnisasi.’?® Sarnaselt
Eestile on ka Rootsis kohtutiitur viljatdstmise korral kohustatud hindama iitirniku asjade
viirtuse. Kolmekuuline hoiustamiskohustus on aga sissendudjal. Uiirnik vaib selle aja
jooksul oma asjad dra tuua. Kui ta seda ei tee, on see iiiirileandja otsustada, kas ta

voorandab allesjiinud vara vai jitab endale. 2%’

The Enforcemenet Code peatiikk 16 § 7 kohaselt kui viljatdstmine toimub eluruumist ja
vOlgnik ei hoolitse vara draviimise eest ja ei saa endale rahaliselt vdimaldada hoiustamist,
voib kohtutditur korraldada vara miiiigi. Kui voib eeldada, et varal puudub miiiigiviirtus,
voi selle hivitada. Vara, mis kuulub kolmandale isikule vdib miiiia vdi hévitada iiksnes
juhul kui kolmas isik ei suuda ise hoolitseda vara eest. Kui kinnisasjal kuuluv vara
kuulub kolmandale isikule, tuleb ka talle vdimaldada drakuulamine. Vara miiiik toimub

nii nagu tavaliselt.

Saksamaal pérast seda, kui sissendudja on tasunud ettemaksu, paneb kohtutditur paika
viljatdstmise aja ning teavitab kohalikke vdime. Kooskdlastatakse aeg vilja
kolimismeeskonnaga, luku vahetamise ettevottega ja korter tehakse tiihjaks kokkulepitud
ajal. Kui eelmine iilirnik on kohal, siis tal lubatakse vOtta oma asjad ning anda iile

votmed. Tavapdrane on, et vdlgnik on juba lahkunud korterist. Pdrast véljatdstmist

204 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull (viide 192), p. 50.
205 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull (viide 192), p. 50.
296 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull (viide 192), p. 50.
97 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull (viide 192), p. 50.
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titirniku asjad hoiustatakse mingiks ajaks, vilja arvatud riknevad asjad, mis visatakse &ra.

Asjadele voi tiiirnik jérele tulla v6i need miitiakse vola voi menetluskulude katteks.?®

3.4 Berliner Rdumung

Analoogselt Eestiga toimub ZPO § 885 alusel tavapirane asjade viljatdstmine ka
Saksamaal. Vallasasjad, mis viljaantavates ruumides asuvad ja mis pole sundtditmise
objektid, korvaldatakse korterist ja antakse iile vdi vastavalt volgniku vdi tema omaste
kisutusse.”” Kui volgnik kohal ei viibi, siis vilja tdstetavad asjad hoiustatakse, seni kuni
vOlgnik maksab hoiustamiskulud, kui aga tegemist on védrtusetute asjadega, siis need
korvaldatakse.”'® Seega ka ZPO § 885 alusel viljatdstmise eesmirgiks on tosta vilja
volgnik koos talle kuuluva varaga ning anda sissendudjale iile tidielikult vabastatud

kinnisasi.

Kuna Saksamaal on kohtutéituri tasud ja hoiustamiskulud tunduvalt suuremad kui Eestis,
hakati otsima alternatiivsemat — odavamat vdimalust véljatdstmise ldbiviimiseks.
Seetdttu on Saksamaal kanda kinnitamas véljatdstmise mudel nn Berliner Raumung, mille
alus tuleneb ZPO §-st 885a. Idee seisneb selles, et kohtutditur teatab volgnikule
viljatdstmise aja ning tagajérjed, mis saab siis kui vdlgnik digeaegselt vilja ei koli. Juhul
kui volgnik digeks ajaks vilja kolinud ei ole ning véljatdstmise juures ei viibi, tuvastab ja
jaadvustab kohtutditur ruumis olevate asjade seisukorra (ZPO § 885a lg 2), vahetab dra
luku ning annab valduse iile sissendudjale. Koos dokumentatsiooni iileandmisega, mis
kajastab kinnisasjale jddnud vallasasjade koosseisu ja olukorda, on kohtutdituri tegevus
16ppenud.”"’!

Saades valduse, on sissendudja digus vOlgniku varaga iimber kdia oma drandgemise jéargi
ning omal vastutusel.?'> ZPO § 885a Ig 3 kohaselt vastutab sissendudja vara siilimise eest
iiksnes tahtluse ja raske hooletuse korral. Sissendudja vdib vahepeal juba korteri korda
teha ja vdimalusel edasi iiiirida.”’> ZPO § 885a lg 5 alusel tuleb mittearestitavad asjad
ning esemed, mille miiligist ei ole loota tulu, vdlgniku ndudmisel talle vilja anda. ZPO §

885a 10ike 4 kohaselt on volgnikul aega iiks kuu tasuda hoiustamiskulud ning kétte saada

208 Sten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull. (viide 192), p. 50.

299\, Schuschke (viide 203), s. 211

210 gten-Ake Stenberg, Lia van Doorn and Susanne Gerull. (viide 192), p 50

2w, Schuschke (viide 203), s. 213.

22 W. Schuschke. Die ,,Berliner Riumung* bei der Vollstreckung aus einem Zuschlagsbeschluss gem. 93
ZVG. — Neue Zeitschrift fiir Miet — und Wohnungsrecht. 2011, nr 18, s. 685.

23 W. Schuschke (viide 203), s. 214.
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talle kuuluv vara. Pidrast seda aga on vdlausaldajal digus ilma eelneva hoiatuseta vara
miiiia. ZPO § 885a Ig 4 kohaselt vdib asjad, mida ei ole vOimalik realiseerida, hévitada.
Kui volausaldaja volgniku asju teadlikult hivitab, pdhineb vastutusepiirang hinnangul,
kas tegemist on priigiga, mille vastu moistlikult vaadeldes volgnikul puudub huvi.?!

Berliini Mudeli ndiol on saksa Oiguskirjanduses aga tOstatatud kiisimus, kas ruumide
vabastamine sellisel viisil on lubatud iiksnes iiiirileandja nduete suhtes iitirniku vastu voi
on lubatud viljatdstmine ka viljaspool iiiirilepingust tulenevat vaidlust.*'> ZVG § 93 jargi
sundenampakkumise aktist tulenevat viljatdstmise nduet eitavad arvukad kohtulahendid
seetdttu, et on vilistatud, et kinnisasja ostja senise omaniku vastu, kelle vastu ei ole
itiritasunduet, oleks digus rakendada iilirileandja arestipandidigust kinnisasjal olevatele
esemetele.”'® Probleemile lihenetakse teise nurga alt pdhjendusega, et kinnisasi
vabastatakse vaid osaliselt, mis siis tdhendab seda, et alles pirast sissendudjale
véljaantavate ruumide tiihjaks tegemist vOimaldatakse sissendudjale piiramatut voimu
asja iile.”” Seega ollakse arvamusel, et need modlemad seisukohad on sdltumatuna
aktsepteeritavad ning Berliini Mudelit vdib kasutada nii iilirileandja-iiiirniku suhtes kui ka

taitedokumendi puhul, mis tuleb viljastpoolt iiiirivaidlust.*'®

Noustuda tuleb K. Pink arvamusega, et Eesti kehtiva seaduse alusel ei ole vdimalik
Berliini véljatdstmise mudeli rakendamine, kuna Eestis lasub vara hoidmise ja séilitamise
kohustus kohtutiituril mitte sissendudjal ning kehtiv seadus ei vdimalda kohtutdituri

vastutust asjade sdilimise ja hoiustamise eest kokkuleppega delegeerida sissendud;j ale.”"”

3.5 Vara kuuluvus

Kohtutiitur 1dhtub kinnisasja viljaandmise menetluses sellest, et kinnisasjal olevad asjad
tuleb vilja tdsta. Vara viljatdstmise ning kuuluvuse kiisimuses tuleb vahet teha sellel, kas
kohtutditur tdstab kinnisasjalt vélja vara, mille kuuluvuses ta kindel ei ole — niiteks
poissmehe korterist tdstetakse vilja naisterahvale kuuluvad riided - v&i on kohtutditur
teadlik, et kinnisasjal ei ela mitte volgnik vaid tema ema ning seetdttu kuuluvad riided

mittevolgnikuks olevale isikule.

24w, Schuschke (viide 203), s. 214.
215w, Schuschke (viide 203), s. 212.
216 W, Schuschke (viide 203), s. 212
27 W. Schuschke (viide 203), s. 213
28 W. Schuschke (viide 203), s. 213.
219 K. Pink, 1k 59 — 60.
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Kuna kinnisasja viljaandmise menetluse eesméirgiks on vabastada kinnisasi, siis tuleb
kohtutiituril kinnisasjalt vélja tdsta kogu vara, sdltumata selle omandidigusest. Riigikohus
on Oelnud, et viljatdstmise kdigus, analoogselt vara arestimisega, ei saa kohtutditur
otsustada vara kuuluvuse iile, vaid peab kolmandale isikule selgitama vdimalusi oma
viidetavate diguste kaitseks.””’ TMS § 77 lIg 2 kohaselt vabastab kohtutiditur kolmanda
isiku avalduse alusel asja arestist, kui on ilmne, et ta on arestinud kolmanda isiku vara.
Kolmandatelt isikutelt ei ole kohtutdituril digus nduda ka tasu, sest nemad ei ole
kinnisasja viljaandmise menetluses kohustatud pooleks. Nii vdib volgnikul tekkida
kohustus tasuda hoiustamiskulud TMS §-de 37 1g 1 p 3 ja 180 Ig 5 alusel ka juhul, kui

kohtutiituri poolt hoiustatud vara ei kuulunud volgnikule.

Kui aga vara kuuluvus ei ole kohtutiiturile selge, siis on kohtutiituril kohustus teavitada
kolmandat isikut TMS § 73 Idikest 3 tulenevast Oigusest esitada hagi vara arestist
vabastamiseks. Ka saksa Oiguses ei ole kaalutlemine, kas korteris leiduvad esemed
kuuluvad tildse vdlgnikule, kohtutdituri iilesanne.??! Kohtutiitur tiidab tiitedokumenti

ning jitab kdik sisulised kiisimused kohtu otsustada.

Kas kolmandal isikul voib seetdttu tekkida kahju hiivitamise ndue kohtutiituri vastu?
Monika Koolmeister on arvamusel, et iildjuhul valitseb tditemenetluses formaliseerituse
pohimdte ning kolmanda isiku vara arestimine kohtutdituri poolt pole iseenesest kunagi
kolmandale isikule kahju hiivitamise ndude aluseks.””” Formaliseerituse pdhimdttest
tulenevalt puudub sellisel juhul kohtutdituri tegevuses digusvastasus ning seetdttu ei
vastuta kohtutiitur enamikel juhtudel kolmandale isikule tekkinud kahju eest.*”” Samas
aga on sellel printsiibil erandid, kui kohtutditur peab arvestama ka diguslikke asjaolusid
ning juhul, kui ta rikub siiiiliselt oma kohustust hinnata materiaaldiguslikku olukorda, on
ta siiski tekkinud kahju hiivitamiseks kohustatud.”** Erandiks voib olla niiteks ilmselgelt
kolmandale isikule kuuluva vara mittearestimise kohustus.”” Siinkohal voib kdne alla
tulla olukord, kus kohtutiditur on teadlik, et kinnisasja ei valda mitte volgnik vaid muud
isikud ning eirates faktilisi asjaolusid, otsustab kohtutditur teadlikult miiiia kolmandatele

isikutele kuuluva vara. Kui kolmandal isikul ei dnnestu talle kuuluvat asja tagasi saada

20 RKTKm 3-2-1-113-04, p 24.

' W. Schuschke (viide 203), s. 211.

222 M. Koolmeister. Tsiviiltiite- ja pankrotimenetlus. Kolmandate isikute diguskaitsevahendid. - Juridica
2003, nr 6, 1k 422.

223 M. Koolmeister. Tsiviiltiite- ja pankrotimenetlus. Kolmandate isikute diguskaitsevahendid. nr 6, Ik 422.
224 M. Koolmeister, 1k 422.

225 M. Koolmeister, 1k 422.
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ning see on tingitud kohtutdituri poolt menetluse reeglite rikkumisest, tekib isikul
kahjundue kohtutiituri vastu.”* Kui menetlusreegleid aga ei ole rikutud, kuid asja arestist
vabastamine ebadnnestub niiteks hagi liiga hilise esitamise tottu, tekib isikul alusetu

rikastumise ndue kas sissendudja voi valgniku vastu.**’

3.6 Vara nimekirja koostamise kohustus

Kuni 31.12.2005 kehtinud tditemenetluse seadustiku § 70 1g 6 sitestas, et kui volgnik ei
viibi viljatdstmise juures, kirjutatakse viljatdstetav vara iiles. Kdesoleval hetkel kehtiva
TMS § 180 sellist kohustust kohtutéiturile enam ei sea. Kiill aga on kiisitav, kas TMS §-st
180 tulenev kohustus kinnisasja valduse dravotmise kohta akt koostada on samastatav
vara lileskirjutamisega? Siinkohal jaguneb arvamus kaheks — kui seadusandja nimetab
koostatavat akti kinnisasja valduse dravotmise tuvastamiseks, siis vara iileskirjutamiseks
seadusandja ei kohusta. Teisest kiiljest aga kui vilja tOstetav vara on osa valduse
vabastamise protsessist, siis seadusandja motte kohaselt tuleb see valduse dravotmise aktis
mirkida. Sellest tulenevat on autor arvamusel, et kaitsmaks viljatdstmise juures viibiva
volgniku Gigusi ning vihendamaks kohtutditurite vastustust véljatdstetava vara olukorra

véljaselgitamisel, tuleks vara nimekirja koostamise kohustus selgemalt sétestada seaduses.

Kinnisasjalt asjade viljakolimist teostab enamasti kolimisfirma, kes kohtutdituri
korralduse kohaselt tdstab kinnistult vilja kogu vara. Tdenioliselt ei ole kohtutditur ilma
iiles kirjutamata voimeline fikseerima vara, mis kinnisasjal asub ning mille kolimisfirma
dra veab. Vara nimekirja koostamise eesmirk on iiles kirjutada vara, mille kohtutditur
tostab vilja kinnisasja viljandudmise raames. Saksa diguskirjanduses on viidatud, et
véljatdstetav vara tuleb esmalt protokollis dokumenteerida, mis vdib toimuda ka
elektroonilises vormis ning protokollides on oluline tihele panna, et just viiksed esemed
nagu mobiiltelefonid, Ipodid, ehted, timbrikud rahaga ja sellesarnased asjad vdivad

hilisemalt tekitada rohkelt probleeme. 228

Kahtlemata aitab nimekiri fikseerida ning hiljem tdendada esemeid, mis ruumist vélja
viidi, nagu ka neid, mille hoiustas kohtutditur. Vara nimekirja koostamine annab iihtlasi
kohtutditurile voimaluse saada iilevaade esemete olemasolust, fikseerida nende seisund

viiljatdstmise hetkel ja anda esemetele esialgne hinnanguline viirtus. Uhtlasi on sellega

226 A, Alekand (viide 76), 1k 173.
27 A. Alekand (viide 76), 1k 173.
28 W. Schuschke (viide 203), s. 212 - 213.
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voimalik viltida hilisemaid vaidlusi vara seisukorra kahjustamise kiisimustes. Vara
nimekirja koostamine annab kindlustunde ka eemalviibivale vdlgnikule, kes saab iilevaate
kohtutiituri poolt vilja tdstetud varast ja diguse nduda vara tagasi samas seisukorras. Ules
tuleks kirjutada kdik, mis kinnistult vélja tOsteti, sealhulgas vara, mille kohtutditur loeb
védrtusetuks. L#dbi varale hinnangu andmise saab ka selgeks, mis pohjusel otsustas

kohtutéitur iihe voi teise vara hoiustada.

Uhtlasi peaks seadusandja jirjest sitestama seaduses viljatdstetava vara jdidvustamise
kohustuse niiteks fotodele, videosalvestistele ning lébi selle voimaldama paremat kaitset
nii véljatdstetava vara olukorra sdilimise kui ka hilisema olukorra tuvastamise mottes.
Sellist meetodit kasutades peab aga kohtutiitur tihele panema, et esemete olemasolu voi
mitte-olemasolu oleks fotodel tdendatud. **° Vastasel juhul ei ole vahet, kas kohtutditur on

vara olemasolu fikseerinud voi mitte.

3.7 Kinnisasja viljaandmise kiigus hoiustatud vara

3.7.1 Hoiustatud vara vabastamine

TMS § 180 lg 5 kohaselt, kui volgnik ei ndua sama paragrahvi 16ikes 4 nimetatud asju
tagasi ruumide vabastamisest alates kahe kuu jooksul v&i nduab neid ilma kulusid
tasumata, miiiib kohtutiitur asjad ja hoiustab saadud tulemi. Asjad, mida ei dnnestu miiiia,
hivitatakse. Seadusandja jitab kinnisasja viljaandmise menetluses tidpsustamata, mil viisil
tuleb kohtutdituril hoiustatud vara miitia voi millise regulatsiooni alusel tuleb 1dbi viia

miitimata jdénud vara hivitamine.

Esimene kiisimus puudutab olukorda, milles vdlgnik soovib mdnda eset tagasi ning on
vOimeline tasuma vaid pool hoiustamise kuludest. Kas ja mis tingimustel v3ib kohtutditur
osa hoiustatud varast vabastada? Sissendudjalt ndusoleku kiisimine ei ole ilmselt vajalik,
kuna sissendudja tditedokumendist tulenev ndue — kinnisasja viljaandmine on tdidetud.

Seetdttu teda enam edasine tiditemenetluse kiik ning sellest tehtavad otsused ei mdjuta.

Erinev vdib olukord olla siis, kui kohtutditur on kiisinud sissendudjalt tditekulude
ettemaksu (TMS § 40). Kui sissendudja on tasunud ettemaksuna niiteks vallasasjade veo
ning ladustamise eest, siis pédrast volgniku poolt tditekulude tasumist on kohtutditur

kohustatud tagastama sissendudjale tditekulude ettemaksu (TMS § 40 lg 1). Kahtlemata

29 W. Schuschke (viide 203), 213.
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on sissendudja huvitatud, et ta saaks tasutud ettemaksu tagasi niipea kui voimalik. Kuna
sissendudja on teinud kulutusi, mille tagasisaamine sdltub kohtutdituri otsustusest, kas
mingisuguse vara vilja anda vOi mitte, siis kahtlemata on kohtutditur kohustatud kiisima

sissendudjalt arvamust.

Hoiustatud vara viljaandmise kiisimusele hoiutasu osalise tasumise korral saab aga
laheneda kahel viisil. Kui ldhtuda, et kohtutditur annab vara vilja proportsionaalselt
tasutud tditekuludega, siis on vOimalik ka nouet rahuldada proportsionaalselt ning vilja
andmata jédnud hoiustatud esemed tagavad ka {ilejddnud tiditekulude tasumise.
Vastukaaluks vdib aga viita, et kui volgnik saab hoiustatud varast kitte selle, mille jirgi
tal on eriline huvi, vodib tal kaduda edasine motivatsioon tasuda allesjdfinud vara

hoiustamise kulusid.

Rahaliste nduete puhul vabastavad kohtutditurid vara arestist alles pirast kogu vdlgnevuse
tasumist. Seetdttu tuleb ka hoiustamiskulude tasumise juures jddda arvamusele, et
kohtutiituril on digustatud huvi saada t66 eest tasu ning sellest tulenevalt on kasulikum
hoida kogu vara hoiustatuna nii kaua kui koik hoiustamiskulud saavad vélgniku poolt

tasutud.

Uhtlasi tuleb kiisida, kas kohtutditur voib sel moel sunniviisiliselt kinni hoida ka
mittearestitavat vara. Kéesoleval hetkel kehtiv tditemenetluse seadustik mittearestitavale
varale erandit ei tee. Siinkohal tuleks aga nentida, et tditemenetluse seadustiku eelnou®’
§-s 182 Ig 4 kaaluti vdimalust anda vdlgnikule kulusid kandmata vélja mittearestitavad
asjad voi asjad, mille rahakstegemine ei ole viikese védrtuse tottu otstarbekas. Kédesoleval
ajal kehtiv TMS § 180 1g 4 alusel tuleb hoiustada ka mittearestitav vara ning kuna TMS §

180 1g 5 ei anna kohtutiiturile {ihtegi vdoimalust vara vabastada ilma téditekulusid tasumata,

siis ei ole kohtutdituril digust sellist vara vabastada.

Autori arvates vOib aga selline lihenemine olla mittearestitava vara kinnihoidmisel
meelevaldne. TMS § 66 sitestab nimekirja asjadest, mis on isikule eluks vajalikud. A.
Alekandi arvates tuleb kohtutdituril TMS § 66 sisalduvast loetelust tuletada
elatusmiinimumi tagamise iildised p(~)him6tted.231 Arvestades, et pidrast kinnisasjalt vilja

tostmist jddb inimene ilma nii oma kodust kui ka igapdevaselt tarvitatavatest

20 Tiitemenetluse seadustiku eelndu (143 SE I).
1A, Alekand (viide 75), 1k 68.
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esmatarbevahenditest, siis jdtab seadusandja isiku ilma pohimdtteliselt kodigest. Selle
tagajirjel aga satub inimene tdnavale ja/vdi hakkab riigilt taotlema sotsiaaltoetusi
esmaseks draelamiseks. SeetSttu peaks jddma mittearestitava vara vabastamise iile
otsustamine siiski kohtutditurile. Kui isikul tdepoolest puudub muu elamiskoht ning
mittearestitavad asjad tagavad talle mingidki v&imalused eluga edasi minna, siis on
mittearestitava vara vabastamine ilmselt pohjendatud. Kui isikul on olemas uus elukoht
ning véljatdstmisest soltumata on tal vdimalik jitkata inimvéddrset elu ning voimaluse
korral ka hoiustamiskulusid kanda, siis ilmselt on kohtutditur poolne asjade
kinnihoidmine pdhjendatud. Eelpoolnimetatu kasuks rddgib ka see, et ilmselt on ka
kohtutdituri ning volgniku jaoks odavam vabastada mittearestitav vara, kui hoida seda

kinni ning sellega suurendada volgniku kulutusi.

Tiitemenetluse seadustik ei néde ette vdoimalust lemmiklooma vabastada ilma et volgnik
tasuks hoiustamiskulusid. Autor arvates tuleks loomade suhtes teha erand ning nad
volgniku soovil hoiustatud asjade hulgast vabastada. Vidide on pdhjendatud sellega, et
loom vajab igapdevast hoolitsust ning seetdttu nduab tema hoiustamine ka suuremaid
kulutusi. Seetdttu on ebaproportsionaalne hoida looma kinni seni, kuni tasutakse

hoiustamiskulud.

3.7.2 Hoiustatud vara miiiik

TMS § 180 lg 5 alusel on kohtutditur kohustatud korraldama hoiustatud vara miiiigi
tingimusel, et volgnik ei ole tasunud kahe kuu jooksul hoiustamiskulusid. Nagu eespool
viidatud, ei ole vara miiiik &igusaktides reguleeritud ja seetdttu on vaja leida vastus

kiisimusele, kuidas tuleb 1dbi viia vara miiiik.

Rahalise kohustuse tditmise tagamiseks arestib kohtutéitur vallasvara (TMS § 64). Kuna
kisutuskeeldu rikkuv tehing on TMS § 54 alusel tiihine, siis keelab see vdlgnikul vara
voorandamise. Kehtivas 0Oiguses on absoluutse késutuskeeldudena kisitatav vara
arestimine.”” Kisutuskeeld toob rikkumise korral kaasa tehingu tithisuse, millisel juhul
ei saa Ukski isik enam tehingule tugineda.233 Absoluutse mdjuga kisutuskeelud on

iildjuhul pohjendatud iildsuse iilekaalukate huvide kaitseks, mis digustab ka eseme suhtes

B2 K. Kullerkupp. TsUS § 88/3.1.2. — P. Varul jt. (koost) Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2010.
3 K. Kullerkupp, TsUS § 88/3.1.2.
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oigustatud isiku kidsutusvabaduse ulatuslikumat piiramist ning samaaegselt

oiguskindlusesse sekkumist.

Vara hoiustamise korral aga ei ole eesmirgiks vara arestimine. Vara hoiustamise puhul
keelab kohtutditur vara késutamise sellega, et votab hoiustatud vara oma valdusesse
eesmirgiga siilitada volgnikule kuuluvat vara seni kuni vdlgnik sellele jdrgi tuleb ning
hoiustamiskulud tasub. Seega tagab kohtutiditurile hoiustamiskulude tasumise just vara
kinnihoidmine. Kui vdlgnik kulusid ei tasu, on kohtutiituril digus kulude ndue rahuldada

hoiustatud vara arvelt.

Kas hoiustatud esemete miiiik tditekulude katteks vdib minna vastuollu TMS § 53 1g 2
pohimottega, mille alusel vara ei arestita, kui vdib eeldada, et arestitavate esemete
miiiigist saadud rahast jédtkub iiksnes tiditekulude katteks? Ilmselt on seadusandja
vilistanud sellise probleemi tekke juba TMS § 180 lg 4 sOnastusega, kuna kohtutditur ei
korralda niisuguse vara hoidmist, mille miitimine ei ole viikese viirtuse tottu otstarbekas.
Kuigi hoiustamiskulude niol on tegemist tiitekuluga (TMS § 37 1g 1 p 3), siis esiteks ei
hoiusta kohtutditur vlgniku vara eesmérgiga miiiia see téditekulude katteks ning teiseks ei
saa kohtutditur jdtta hoiustatud vara miitimata isegi juhul, kui ainult tiditekulud saavad

kaetud.

Vallasvara miitimine on mottekas avalikul elektroonilisel enampakkumisel (TMS § 78).
Vara mutumisel tuleks 1dhtuda TMS § 84 sitestatud korrast. Kuna kéesolevaks hetkeks on
rakendunud ka Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite oksjonikeskkond, on vallasvara
miliimine muudetud kohtutditurite jaoks suhteliselt mugavaks. TMS § 84 lg 2 kohaselt
peab kohtutiitur vallasvara miilies avaldama teate enampakkumisest vaid véljaandes
Ametlikud Teadaanded ja avalikus arvutivorgus. Kuna  mdlemad teenused on
kohtutditurile tasuta kittesaadavad, ei tee kohtutditurid ka enam erilisi kulutusi

enampakkumise korraldamise peale.

Kolmanda isiku kaitse on sitestatud KarS §-s 3313, mille kohaselt on kohtutdituri poolt
vara ebaseaduslik arestimine vOi miilik karistatav. Koosseis nduab eelkdige kohtutdituri
kui teo toimepanijat ning tditemenetlust, mille kdigus kohtutditur viib ldbi
ametitoiminguid.  Karistusseadustiku ~ kommentaaride kohaselt vdib  kaitstavast

Oigushiivest ldhtudes lugeda vilja seadusandja tahte kriminaliseerida kohtutiituri tegevus
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sdltumata tiitedokumendi olemusest.”* Kuriteo objektiivse koosseisu moodustab
tditemenetluse seadustikus sdtestatud korra oluline eiramine, mida téhistab

235 Uhtlasi eeldab siiliteokoosseis

sliliteokoosseisus tunnuse ebaseaduslik kasutamine.
tahtlust koigi selle objektiivsete asjaolude suhtes.”® Siiiiteo koosseis on tiidetud, kui
kohtutditur miiiib teadvalt kolmanda isiku vara. Samas ei saa autor ndustuda késitlusega,
mille jirgi on koosseis tdidetud ka siis, kui kohtutditur miiiib asju, mida ei arestita (TMS §
66).2’ Pohjendus seisneb eelkdige asjaolus, et mittearestitavate asjade suhtes saab
vOlgnik esitada oma vastuviite ning sellega ise miiiigi vilistada. Kui volgnik aga on
teadlik nende asjade arestimisest ning otsustab seda mitte teha, siis ei saa tegemist olla
kohtutdituri pahatahtlikkusega. Kiill aga tuleb koosseis lugeda tdidetuks juhul, kui
kohtutditur miiiib teadlikult kolmandale isikule kuuluvat vara. Siinkohal vdib kiisimus
pigem tekkida sellesst, kas kohtutdituri vastutus tuleneb eelkdige tsiviildiguslikust
ndudest voi karistusdigusliku vastutusest? KTS § 9 1g 1 alusel vastutab kohtutéditur oma
ametitegevuse kiigus siiiiliselt tekitatud kahju eest riigivastutuse seaduses sitestatud
alustel ja ulatuses. Seega on kohtutdituri poolt vdimaliku ebaseadusliku tegevuse
tulemusel tekkida vo&iva kahju hiivitamine seadusega tagatud ning tdiendav
karistusdiguslik tagamine ei ole ilma kahju alamméérata otstarbekas ning seetdttu
lisatakse koosseisule tunnus ,.olulises ulatuses“.*® Autor ndustub selle mottekdiguga
eelkdige seetdttu, et iga kohtutiituri poolne teadmatusest tuleneb viga arestimisel ja
miliimisel ei tohiks anda alust karistusdiguslikuks vastutuseks ning seetdttu on oluline

piiritleda vastutuse teke kahju ulatusega.

3.7.3 Hoiustatud vara havitamine

TMS § 180 1g 5 iitleb, et asjad, mida ei Onnestu miiiia, hédvitatakse. Selleks, et mdista
kohtutdituri kohustust vara hévitada, tuleb kdigepealt leida vastus kiisimusele, millal saab

kohtutiitur 6elda, et vara ei ole 6nnestunud miiia.

Tulenevalt tditemenetluse iildisest loogikast vdiks kohtutditur kahel juhul tunnistada, et

vara ei ole vdimalik miiiia. Esiteks asjad, mida ei dnnestu miitia mdistliku aja jooksul

34§, Laos. Karistusseadustik § 331%3.1. - . Sootak, P. Pikamie (koost). Karistusseadustik.
Kommenteeritud viljaanne. 3. véljaanne. Tallinn: Juura 2009.

'S, Laos, KarS § 331°/3.2.

S, Laos, KarS § 331°/4.

>7'S. Laos. KarS § 331°/4.

28 Karistusseadustiku ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (554), 1k 83.
Arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=78433b29-8b2f-4281-a582-
Oefb9631e2ad&, 04.05.2014.
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(TMS § 77 1g 4) ning teiseks asjad, mille miitimine on muutunud vdimatuks seetdttu, et

kitte on joudnud hinna alampiir (analoogne TMS § 100 Ig 5).

Lahtudes TMS § 77 16ikest 4 ning seades miiiikide arvu sdltuvusse maistliku ajaga, tuleks
kiisida, mida tdhendab mdistlik aeg ning kas see tdhendab kohtutdituri poolt iihe miitigi
korraldamist voi on tegemist siiski korduvalt nurjunud enampakkumistega. Autori arvates
ei tohiks kohtutditur piirduda iihe enampakkumisega, vaid tegemist peab olema reaalse
vOimalusega asja miiiia. Seetdttu tuleks pigem votta aluseks reaalselt korraldatud
enampakkumiste arv, kui et ldhtuda umbmiirasest perioodist. Vidide on pdhjendatav
sellega, et kui seada kohtutditurile kohustuseks korraldada vdhemalt kolm miitiki ning
seda erineva hinnaga, siis juba enampakkumise regulatsioonist tulenevalt peabki
kohtutditur kolmel korral andma reaalse vdimaluse asja ostmiseks. Kui aga siduda
enampakkumiste toimumine nditeks tihe aastase perioodiga, siis v3ib see tihendadagi vaid

iihte reaalset miiiiki, millega kohtutditur on tditnud vara mahakandmise tingimused.

Lihtudes aga TMS § 100 lg 5 loogikast ning seades asja sOltuvusse maksimaalse
allahindamisega, siis ka sellisel tdlgendusel on nii oma head kui vead. Maksimaalse
allahindamise korral on kohtutiitur kohustatud korraldama vihemalt 6 miiiiki**® enne kui
jouab TMS § 100 1dikes 5 sidtestatud miinimumhinnani. Kahtlemata annab selline

tolgendus véimaluse nii asja miiiia kui ka huvilistel sobiva hinnaga ese omandada.

Probleem nende molema késitluse puhul aga tdusetub sellest, et kohtutdituri poolt
enampakkumiste ebadnnestunuks lugemine vOrdsustatakse kohustusega miiiimata asi
hivitada. Asi on hédvinud juhul, kui selle taastamine ei ole enam voimalik.2*
Vordsustades miilimata asja aga hédvitamise kohustuse tekkimisega, tuleb kahtlemata
kindlustada seadusandluse tasemel selgem kord, mille alusel otsustada, et vara ei ole

voimalik miiiia ning tuleb hévitada.

Uheks vdimaluseks on lugeda hivitamisele kuuluvaks asjad, mille virtus ja omadused on

niivord kovasti langenud, et asja vastu ei teki huvi ka asju tasuta dra andes. Seega oleks

29 1000 € asja miiiigi korral on I enampakkumisel asja hind 1000 €. Pirast esimest allahindamist on II
enampakkumisel asja hinnaks 750 €; pérast teist allahindamist on III enampakkumisel asja hind 562.50 €;
parast kolmandat allahindamist on IV enampakkumisel asja hind 421.86 €, pérast neljandat allahindamist
on V enampakkumisel asja hind 316,40 € ning pérast viiendat allahindamist on VI enampakkumisel asja
allahinnatud alghinnas 70 % ning asja miitigihinnaks on 300 €.

0K Sein. VOS § 132/4.1. — P. Varul jt (koost). Vdladigusseadus L. Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn 2006.
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vordsustatud asja hédvimine selle tdieliku viddrtuse kaotamisega. Seetdttu on autor
seisukohal, et kdigest 70% alla hinnatud asi ei ole tédiesti kaotanud oma turuvéirtust ning
seetdttu ei tohiks asju hidvitada. See, et keegi asja osta ei soovi, ei muuda seda veel
védrtusetuks. Toendoliselt on sellel asjal olemas védrtus volgniku jaoks. Seetdttu tuleks
selline nn allahinnatud asi eelisjédrjekorras tagastada volgnikule. Juhul kui vdlgnik ei ole
esemest huvitatud, tuleb volgnikult kiisida arvamust asja edaspidise saatuse kohta.
Voimalik, et vdlgnik soovib asjade tagastamist vOi lubab néiteks vanad raamatud anda

raamatukogule voi riided sotsiaalhoolekandeasutusele.

Uhtlasi tuleb otsida vastust kiisimusele, kuidas peaks kohtutditur libi viima miiiimata
jadnud vara hédvitamise. Kohtutiditurile asjade hivitamise diguse andmine tagab vGimaluse
kuulutada iihel hetkel hoiustatud vara miiiimine ebaproportsionaalseks tehtud kulutusega
ning sellega viltida edasisi kulutusi. Samas jdib aga selgusetuks, kuidas ja mis alustel
tuleb kohtutiituril lébi viia asjade hivitamine. Ka tditemenetluse seadustikust ei tulene
selgitust, mida tdhendab kohtutiituri poolt asja hédvitamise kohustus. Ainuke hédvitamisega
seotud kohustus, mida seadusandja reguleerib on KTS § 8 lg 3 alusel olukord, milles
kohtutditur on kohustatud pitsati iile andma Justiitsministeeriumile, kes korraldab pitsati
kehtetuks tunnistamise ja hdvitamise. Hivitamise kohta koostatakse hivitamise akt.

Ilmselt tuleb puudumisel ka vallasvara hidvitamise kiisimus reguleerida seaduse tasemel.
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Kokkuvote

Kidesoleva magistritoo eesmirgiks seadis autor analiiisida kinnisasja viljaandmisega
seotud digusteoreetilisi ja korralduslikke probleeme. RShuasetus oli isikute pdhidiguste
kaitse analiiiisil vOrrelduna tditemenetluse efektiivsuse pohimottega. Sellest 1dhtuvalt oli
piistitatud hiipotees, et kehtiv seadusandlus ei taga piisavalt tditemenetluse raames
vOlgnikule ja kolmandatele isikute diguste kaitse. Kinnisasja véljaandmise regulatsioon
on aga puudulik ning seetdttu jdtab kohtutdituritele liiga suured vdimalused

menetlusreeglite tdlgendamiseks.

Kiesoleva t60 autor késitles kriitiliselt, kas sundenampakkumise akt on périt piisavalt
Oiguskindlast allikast, et selle alusel ldbi viia isiku suhtes niivord pShidigusi riivavat
menetlust kui seda on esmalt omandi kaotamine ning seejirel kinnisasjalt viljatdstmine.
Kui kohtuotsus on oiguskindlast allikast pdrinev dokument, mis p&hineb kohtuniku
erapooletul otsustusel, siis sundenampakkumisakt on kohtutdituri enda koostatud
tditedokument. Autor esitas arvamuse, et kohtutditur tditemenetluse eesmérgi saavutamise
eest vastutava isikuna, ei suuda iildjuhul olla sissendudjast nii sdltumatu, et otsustada
erapooletult volgniku suhtes libiviidavat omandiiguse riivet. Uhtlasi on probleemiks
asjaolu, et tditemenetluse efektiivsus on prioriteet number iiks ning kaalutlus, kas
kinnisasjale sissendude poodramine on konkreetses olukorras odigustatud, on jéimas
tagaplaanile. Samuti vdib probleemi niha selles, et kui iiks ja sama kohtutditur on
vastutav enampakkumise korraldamise ning hiljem selle sama akti alusel viljatdstmise
korraldamise eest, sel juhul puudub mdlemas menetluses neutraalne isik, kes kontrolliks

nii enampakkumise korraldamise vajalikkust kui ka kinnisasja viljaandmise menetlust.

Autor joudis jdreldusele, et menetlusbkonoomia huvides ei ole mottekas panna
sissendudjale kohustust kinnisasjale sissendude pddramise otsustamiseks podrduda kohtu
poole loa saamiseks, kuna see kahjustab ebaproportsionaalselt sissendudja omandidigust,
mis seisneb oma vdlgnevuse sissendudmises. Teine vdimalus kohtutiituri poolt loodud
sundenampakkumise akti kontrollimiseks on see, kui enampakkumisel kinnisasja
omandanud isik peab saama kohtult diguse viljatdstmismenetluse algatamiseks. Autori
arvates voib see kahjustada aga kinnisasja miiiigihinda, kuna ostja arvestab juba ette
tdiendavate kuludega ning pigem jétab kinnisasja ostmata kui omandab selle tdiendavate
kulude ja kohustusega poorduda kohtu poole. Uhtlasi vib viita, et kui enne

enampakkumise toimumist kaaluks kohus sissendude pooramise proportsionaalsust, siis
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parast enampakkumise toimumist on kinnisasja omand juba iile 1dinud ning seetdttu ei ole

alust voorandamisotsust kui sellist enam iile vaadata.

Autori arvates ei ole mottekas vilistada kinnisasja sundmiiiiki ka teatud tditedokumentide
korral, kuna see raskendaks tditedokumentide tditmist eelkdige seetdttu, et volgnikul
puuduks motivatsioon teatud vdlgnevuste tasumiseks. Vilistamaks sissendudjate survel
liiga véikeste vOlgnevuste katteks kinnisasjale sissendude poodramist, oleks otstarbekas
lisada tditemenetluse seadustikku sdte, mille kohaselt oleks kohtutdituril &igus
kinnisasjale sissenduet mitte pddrata pdhjendusel, et ndue on ebaproportsionaalselt viike

vorreldes volgniku poolt 14bi kodu vodrandamise kaotatava hiivega.

Viilistamaks volgniku kinnisasjale liiga kergekieliselt sissendude podramise, teeb autor
ettepaneku, mille kohaselt tuleks korrektsemalt sitestada, milliste eelduste olemasolul
voib kohtutiitur otsustada kinnisasja sundmiiiigi. Enne enampakkumise korraldamist peab
autori arvates kohtutditur tuvastama isikule kuuluva vara koosseisu ning andma hinnangu,
kas muule varale sissendude podramisega on vdimalik rahuldada menetluses olev ndue.
Uhtlasi on leitud, et volgniku pangakonto arestimine ei ole piisav selgitamaks vilja

vOlgniku varalist olukorda.

Autori arvates oleks mdistlik sissendude pooramise otsustamine siduda vdlgnevuse
suuruse ja tditemenetluse ajalise kestusega. Kui volgnik ei suuda miinimumtootasu
suurust nduet tasuda iithe aasta jooksul alates tditemenetluse algatamisest ning ei ole ka
iiritanud leida vdimalusi vOlgnevuse tasumiseks, siis tuleks eelistada sissendudja digust
tditedokumendis nimetatud ndudele ning sealhulgas sissendude podramist kinnisasjale.
Kui aga ndue on alla miinimumtddtasu, siis oleks mdistlik kinnisasjale sissendude
pooramise otsustamisel ldhtuda analoogselt TMS § 14 lg 2 tingimusest, mille kohaselt
peaks sissendude podramine muu vallasvara ja ndudediguste alusel olema ebadnnestunud.
Seetdttu leiab autor, et mdistlik oleks siduda alla miinimumi jdfvate nduete puhul
sissendude podramine esiteks 6-kuulise tditemenetluse kestusega ning teiseks kohtutditur
peab olema tuvastanud, et vdlgnikul puudub sh kodune vallasvara, millele sissendue
poorata voi kui volgnik on TMS § 61 alusel kohtus vandega kinnitanud, et muu vara

puudub.
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Kahtlemata tuleks sissendude pooramisel arvesse votta, et kui isikule kuulub mitmeid
kinnisasju v6i kui vddrandatava kinnisasja ndol ei ole tegemist eluruumiga, siis tuleks

kohtutiituril voimaldada menetluse efektiivsuse huvides kinnisasi voorandada.

Autori arvates on elukoha kaotus volgniku jaoks viga tugev omandidiguse riive. Seetdttu
ei tohiks iiksnes ldhtuda, et volgniku hiiveks on vdlgnevusest vabastamine, vaid elukoha
kaotuse korral peaks kaaluma majanduslikes raskustes olevale volgnikule ostusummalt
minimaalse hilvitise tagamist, mis vOimaldaks esmase draelamise tingimusel, et vdlgnikul
puudub muu elukoht v&i ldhedased. Autori arvates peaks hiivitis jidma vihemalt iihe kuu

miinimumtdotasu ulatusse, kuna vdoimaldaks draelamise enampakkumisele jirgneval kuul.

Autori arvates oleks mdistlik, kui enne viljatdstmise menetluse algatamist oleks
volgnikule kitte toimetatud nii enampakkumise akt kui ka oleks méodas enampakkumise
vaidlustamise tidhtaeg. Sellest tulenevalt vdib viita, et kinnisasja véljaandmist 1dbi viival
kohtutdituril on kahtluse korral &igus nduda sissendudjalt andmeid selle kohta, et
sundenampakkumise akt on tdidetav — ehk sundenampakkumise tulemusest on volgnikku
teavitatud ning moddas on enampakkumise vaidlustamise tdhtaeg. Alles siis on tdidetud

sundenampakkumise akti tditmisele votmise eeldused.

Esimese osa teise pohiteemana késitles autor kinnisasja vabastamiseks antavat
vabatahtlikku tditmise tihtaega ning seaduse rakendamisel tekkinud praktikat kahekordse
teavitamise kohustuse nédol. Autori arvates on kahekordse teavitamise kohustuse tekitanud
kohtutditurite ekslik praktika ning tegemist ei ole TMS § 180 alusel seadusandja tahtega.
Pdhjendatud on pikem vabatahtlik tditmise tdhtaeg, kuid eraldi teavitamise kohustus 14
pieva enne reaalset viljatdstmist ei anna seadusandja poolt taotletud tulemust. Seetdttu on
autor arvamusel, et vabatahtlik tditmise tihtaeg ja kinnisasja viljaandmise tihtaeg peaksid
langema kokku. Vdlgnikule tuleb kitte toimetada esmane tditmisteade, kus on mérgitud
TMS § 180 lg 2 nimetatud andmed. T#itmisteates tuleb mirkida dra ka nii vabatahtliku
tditmise tdhtaeg ning ka kuupidev, millal toimub reaalne viljatdstmine. Selline
regulatsioon tagaks efektiivsema tditemenetluse, kuid seejuures ei ahendaks volgniku

oigusi.

Teine peatiikk keskendus esmalt kiisimusele, kas kinnisasja viljaandmise menetlus on
suunatud eelkdige isikute viljatdstmisele vdi valduse vabastamisele. Uhtlasi otsis autor

vastust kiisimusele, kas kinnisasja viljaandmisele suunatud menetlus tagab ka tegelikult
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efektiivsema menetluse v0i ei ole muudatused suutnud korrastada menetluses
esilekerkivaid probleeme. Autor on arvamusel, et lihtumine valdusekesest kinnisasja
viljaandmise menetlusest tagab kiirema valduse vabastamise. Siinkohal on aga
kohtutditurile antud liiga suur kaalutlusruum kinnisasja valdavate isikute viljatGstmisel.
TMS § 2 lg 3 kohaselt ei tohi sundenampakkumise akti alusel ldbi viia kinnisasja
véljaandmise menetlust, kui isikud valdavad kinnisasja o&iguslikul alusel. Enamasti
pohineb diguslik valdus lepingulisel alusel, mis selgub alles pirast enampakkumisel
kinnisasja omandamist. Autori arvates oleks kohtutdituril vdimalik vdhemalt osaliselt
viltida pédrast enampakkumist vélja ilmuvaid iiirilepinguid sellega, et kohtutditurid ise
oleksid enne enampakkumise korraldamist aktiivsed. Kui kohtutditurid reaalselt
kontrolliks enne enampakkumise toimumist kinnisasja valdavate isikute ringi voi saaks
volgnikult sellekohaseid andmeid, siis oleks ka pérast enampakkumist selge, kas ja kes

tuleks kinnisasjalt vilja tdsta.

Kui varasemalt ldhtuti, et tulenevalt formaliseerituse printsiibist kohtutditur kinnisasja
véljaandmise menetluses isikute vastuvididete korral diguslikku alust ei kontrolli, siis
praegune kohtupraktika on andmas kohtutdituritele mdonevorra teistsuguseid juhiseid.
Nimelt voib kohtutditur kinnisasja valduse tditedokumendis nimetamata isikult vilja
nduda ka juhul, kui TMS § 18 alusel on kohtutiiturile tdendatud tilddigusjédrglus muude
dokumentidega — sealhulgas faktiliste asjaoludega. Autor ei ndustu tekkinud
kohtupraktikaga ning leiab, et TMS § 18 laiendav tdlgendamine liheb vastuollu
formaliseerituse printsiibiga, kui kohustab isikuid vilja tdstma ka siis, kui digusjirglus
pole tdendatud diguskindla dokumendi voi registri viljavottega. Kiill aga vaib jéreldada,
et TsMS § 460 lubab tditedokumenti tdita ka uue valdaja suhtes ning see annabki aluse
tdlgendamiseks, et kinnisasja véljaandmise menetlus on alates 01.01.2006.a muutunud

asjakeskseks ning suunatud valduse vabastamisele.

TMS §-de 10 ja 180 kohaselt tuleb kinnisasja viljaandmisest teavitada vaid kinnisasja
eelmist omanikku, juhul kui tditedokumendiks on kohtuotsus, siis tditedokumendis
kohustatud isikut. Autori arvates tuleks siiski tagada koigile kinnisasja valdavatele
isikutele teave selle kohta, et kinnisasja véljaandmise menetlus on algatatud, mis on
menetluse eesmérk ja millised on isikute Gigused ja kohustused. Teabe andmise
vahendina vdib vaadelda teadet tditemenetluse kohta, milles kinnisasja valdavatele

isikutele antakse teada kinnisasja viljaandmist ldbiviidava kohtutdituri nimi, kinnisasja
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véljaandmise kuupdev ning kohustus vabastada kinnisasi nii asjadest kui ka isikutest.
Sellisel viisil tagatakse informatsioon ka siis, kui kinnisasja véljaandmiseks kohustatud

isik kinnisasja tegelikult valdavaid isikuid ei teavita.

Kehtiv seadus ei voimalda kinnisasja valdavatel isikutel vaidlustada viljatdstmise aluseks
olevat tditedokumenti. Praktikas on tegemist kinnisasja valdavate isikutega, kes ei ole
kinnisasja véljaandmise menetluses volgnik ning kes enamasti ei teagi menetluse
algatamisest. Kuna kinnisasja valdus kui selline ei ole neile seadusega tagatud, peaks ka
neil isikutel olema vihemalt vdimalus taotleda kinnisasja véljaandmise menetluse
peatamist vOi ajatamist TMS § 45 alusel. Tegemist on siinkohal eelkdige ajutise
vahendiga, mille eesmirgiks on vdimaldada kolmandatele isikutele aega kinnisasjalt

véljakolimiseks ning uue elamispinna leidmiseks.

Kolmanda peatiiki eesmérgiks oli vilja tuua kitsaskohad, mille reguleerimine on vajalik
kinnisasja véljaandmise menetluse paremaks ldbiviimiseks. Esimene teemapiistitus
puudutas kiisimust, kas ja mis tingimustel peab kohtutditur kaasama menetluse juurde
politsei vdi sotsiaaltootaja. Autor on arvamusel, et kohtutditur ei pea valduse vabastamise
juurde kaasama politseiametnikku. Viidet toetab asjaolu, et kohtutdituri poolt
tditedokumendi tditmiseks valduse dravotmine on piisav alus valduse rikkumiseks ning
seetdttu ei ole tdiendavalt vajalik politseiametniku kaasamine. Samas on kaasamine
vajalik olukorras, mil kohtutditur kardab reaalset ohtu elule. Sotsiaalametniku kaasamist
viljatdstmise menetluse juurde aga tditemenetluse seadustik ette ei née. Kiill aga on autor
arvamusel, et soltuvalt viljatdstetavate isikute sotsiaalsest olukorrast, on kohtutditur
kohustatud selgitama nendele isikutele voimalust podrduda kohaliku omavalitsuse poole
sotsiaalabi saamiseks. Juhtudel, mil isikud aga tdepoolest ise ei ole suutelised asju ajama,
tuleks kohtutdituril oma algatuslikult teavitada viljatdstmise kuupédevast ja

viljatdstetavate isikute olukorrast kohalikku omavalitsust.

Autor joudis arvamusele, et tditemenetluse seadustikus on ebapiisavalt reguleeritud
viljatOstetav vara ja selle hoiustamise kiisimus. Autori arvates on tdene diguspraktikas
levinud viide, mille kohaselt kinnisasja védljaandmise juures mitteviibiva volgniku vara on
paremini kaitstud kui toimingu juuresviibiva isiku vara. PGhjus seisneb eelkdige selles, et
kui kinnisasja viljaandmise juures ei viibi vOlgnik ega tema esindaja, siis on kohtutéituri
kohustuseks nii vara viljatdstmine kui vara hoiustamine. Kui volgnik, tema esindaja voi

tdiskasvanud perekonnaliige viljatdstmise juures ei viibi, hoiustab kohtutditur kinnisasjalt
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véljatdstetud vara. Juhul kui kinnisasja véljaandmise menetluse juures on vara
vastuvOtmiseks Oigustatud isik, siis on kohtutidituril kohustus tuvastada isik ning vara

ileandmise fakt.

Alapeatiikis on esitatud kiisimus, milline vara kuulub viljatdstmisele ning kuidas tuleb
labi viia menetlust. Juhul kui kohtutditur ei ole tditemenetluses ndudnud ettemaksuna
hoiustamiskulude tasumist sissendudjalt, jadb hoiustamise korraldamine ja algsete kulude
tasumine kohtutdituri dlule. Alapeatiikis on vilja toodud ka nidide Saksamaal populaarsust
koguvast Berliini Mudelist, mille kohaselt kohtutditur tdstab vélja kinnisasja valdavad
isikud ning annab sissendudjale iile kinnisasja valduse. Sissendudja kohustuseks aga jddb
vOlgniku poolt dra viimata vara hoiustamine ning volgniku ndudmisel, pirast kulude
katmist, vallasasjade véljaandmine. Kui volgnik aga asju vélja ei ndua voi kulusid ei
kanna, on sissendudjal digus lasta vara miiiia avalikul oksjonil. Autor sellist 1ahenemist ei
poolda eelkdige seetdttu, et Eesti tditemenetluses vastutab vara hoiustamise, viljaandmise
ning hiljem ka miiiigi eest kohtutiitur. Uhtlasi tuleb nentida, et sissendudja ei ole vélgniku
suhtes kunagi piisavalt erapooletu, et jitta kogu vastutus vara siilimise ndol iiksnes
sissendudja kanda. Lisaks vdib vara hoiustamiskohustuse jdtmine sissendudja dlgadele
olla tema suhtes liiga koormav. Alapeatiikis on toodud vilja ka Rootsi kolm véljatdstmise

meetodit ning selgitatud milline on iga meetodi puhul viljatdstmise protseduur.

Jargmine probleem puudutab kiisimust, kas vilja tuleb tdsta kogu vara voi iiksnes vara,
mis TMS § 180 lg 4 jirgi kuulub hoiustamisele. Autor jouab arvamusele, et kohtutditur
peaks kinnistult vélja tdstma koik volgnikule kuuluva vara, kuna sissendudjal on digus
saada valdusesse kinnisasi, mitte vara, mis pérast véljatdstmist jdédb kinnistule. TMS § 180
alusel ei ole kohtutiituril kohustust korraldada niisuguse vara hoidmist, mille miiiimine ei
ole viikese viirtuse tottu otstarbekas, kuid igal juhul tuleb vilja tdsta ja hoiustada
mittearestitav  vara. Kohtutditurile on siinkohal antud liiga suur kaalutlusdigus
otsustamaks, mida tihendab vara viike viirtus. Kohtutditur peaks otsuste tegemisel
lahtuma matemaatilisest vorrandist tulud miinus kulud ning kui hoiustamine jiédb

toendoliselt miinusesse, ei ole motet vara séilitada.

Varasemalt kehtinud tditemenetluse seadustik (kehtis kuni 31.12.2005) pani kohtutiiturile
kohustuse koostada vilja tdstetava vara nimekiri. Kéesoleval hetkel seadus sellist
kohustust kohtutditurile otseselt enam ei sea. Vara nimekirja koostamise kohustuse

drakaotamine on pohjendamatu ning seetdttu tuleb selline kohustus uuesti seaduse
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tasandil sisse viia. Vara nimekirja koostamine annab kohtutditurile voimaluse fikseerida
véljatdstetav vara ning tagab ka volgnikule parema Giguste kaitse juhul, kui vélgnik nduab
viilja hoiustatud esemeid. Uhtlasi peaks seadusandja jirjest enam kasutama viljatdstetava
vara jaddvustamist fotodele, videosalvestistele ning 1édbi selle voimaldama paremat kaitset

nii viljatOstetava vara koosseisu kui ka hilisema olukorra tuvastamise.

Kuna kinnisasja vabastamine on suunatud valduse vabastamisele, siis TMS § 180 alusel
tuleb vilja tosta koik isikud, kes seal elavad, koos kinnistul oleva varaga. Kohtutiitur aga
vara kuuluvust ei hinda. Alapeatiikis on tdstatatud kiisimus - kas ja millistel tingimustel
on kohtutiituril digus hoiustada teadvalt kolmandate isikute vara. Praktikas puudutab
selline juhtum viljatdstmist, milles volgnikuks on A, kuid vabastataval kinnistul elavad
ilma digusliku aluseta A vanemad. Alapeatiikis jouan jdreldusele, et kuna kinnistu tuleb
vabastada varast, siis tdepoolest on kohtutditur vdlgniku vdi muude vara iileandmiseks
pidevate isikute juuresolekuta kohustatud hoiustama ka kolmandatele isikutele kuuluva
vara. Juhul kui kolmandad isikud aga nduavad oma vara tagastamist ning kohtutdituril
puudub alus kahelda vara kuuluvuses, ei ole kohtutdituril Oigust keelduda vara

vabastamisest ka juhul, kui tasumata on hoiustamiskulud.

Autor joudis hoiustatud vara vabastamise kiisimuses jéreldusele, et kuna eesmirgiks on
vara kinnihoidmine tagatise saamiseks, siis ilmselt motiveerib volgnikku koiki
hoiustamiskulusid tasuma vaid see, kui ta ei saa valida, mida kohtutditur peaks vabastama.
Seetdttu ei ole pdhjendatud kohtutdituri poolt valikuliselt vara tagastamine. Kuigi
kiesoleval hetkel kehtiv tditemenetluse seadustik ei luba kohtutiituril hoiustamiskulusid
tasumata vabastada mittearestitavad asjad (TMS §-d 66 ja 67), leiab autor, et selline
olukord raskendab pShjendamatult isiku olukorda, kes nagunii tditemenetluse jooksul on
kaotanud oma eluaseme ning seetSttu peaks mittearestitavate asjade vabastamine olema
kohtutdituri otsuseks. Kuna mittearestitavate asjade nidol on tegemist igapaevaseks eluks
vajaminevaga, seetdttu tuleks kaaluda vdimalust asjade vabastamiseks. Uhtlasi tuleb
mirkida, et seeldbi on voimalik kohtutiituri poolt kokku hoida hoiustamiskulusid. Samuti
on autor arvamusel, et ka loomad tuleb vdlgnikule vilja andma esimesel véimalusel, kuna

nende hoiustamine on alati seotud suurte kulutustega.

Hoiustatud vara miitimisel tuleb td0s leitu jirgi ldhtuda iildisest vara miiiimise korrast.
Seega tuleb vara miiiia pédrast kahe kuu moodumist avalikul elektroonilisel

enampakkumisel TMS § 78 Ig 2 alusel. Lemmikloomade miitimise korral aga tuleb teha
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erand ning hoiustamise ja miiiigi vahele peaks jddma vdhemalt kolm pdeva alates
viljatdstmise kuupédevast, kuna volgnikul peaks olema vdimalik soovi korral loom #ra
viia. Uhtlasi on autor arvamusel, et looma tapmine pdhjendusel, et kohtutiitur peab
hoiustamiskulusid liiga suureks on ebaproportsionaalne ning julm. Seetdttu peaks
kohtutditur looma paigutama koduta loomade varjupaika ja/vdi voimalusel miitima

esimesel voimalusel.

Mis puudutab aga kohtutdituri poolt miiiimata jddnud vara, siis on kaks vdimalust: vara
hinda nii palju alla lasta, kuni reaalselt tekib huvi. Juhul kui miiiia tdesti ei ole véimalik,
anda vdlgnikule endale diguse otsustada, mis saab miilimata varast. Juhul kui volgnik ei
avalda arvamust, siis tuleb vara hédvitamise kord reguleerida seadusandluse tasandil, mitte

jétta kohtutéiturile voimalus vara hivitamisel ldhtuda enda drandgemisest.
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Protection of people’s rights in the enforcement proceedings of releasing an

immovable

Summary

The purpose of this Master's thesis was to analyse the legal theory and regulation
problems in the procedure of releasing an immovable. Emphasis was put on the analysis
of the protection of people’s fundamental rights compared to the efficiency of
enforcement proceedings. Deriving from this, the hypothesis of the thesis was that in the
framework of enforcement proceedings, current legislation does not provide enough
protection for the rights of the debtor and third parties. In Estonia, a bailiff is required to
carry out the enforcement procedure. However, the Code of Enforcement Procedure on
releasing an immovable are deficient and therefore, it leaves bailiffs too many
opportunities for interpreting the procedural rules. For comparison, the author also uses
examples from Sweden and Germany about eviction proceedings and regulations on

depositing property.

A prerequisite to the proceedings of releasing an immovable is that a bailiff performs an
eviction on the basis of an enforcement document, which can be either the statements of
compulsory auctions or a court judgement. The author of the present thesis wishes to
critically analyse whether the statements of compulsory auctions originate from a source
of sufficient legal certainty, so that it could be the basis for carrying out proceedings that
invade on the fundamental rights of a person as much as the loss of property and then
eviction. The author's opinion is that a bailiff, the person responsible for achieving the
goals of enforcement proceedings, could never be so independent from the claimant that
he/she could impartially make a decision on invading the debtor’s property ownership. A
problem may also exist in that a bailiff is responsible of selling the immovable in the
auction, and after that, without needing a court authorisation, the same bailiff evicts the

debtor and the people living with him/her.

The author concluded that in the interest of procedural economys, it is not reasonable that a
claimant should have to turn to court for authorisation before organising an auction to sell
the debtor’s property, because it disproportionately damages the claimant’s right to the
property, which is represented in collecting the respective debt. Another possibility to

verify the statements of compulsory auctions compiled by the bailiff is that the person
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acquiring the immovable in the auction is to obtain a court authorisation for the initiation
of proceedings for releasing an immovable. However, the author thinks that it could
damage the sales price of the immovable, because the buyer has to consider the added

costs and will rather not purchase it for the added costs and the obligation to turn to court.

In the opinion of the author, it is not wise to foreclose compulsory auctions of
immovables in case of some enforcement instruments specified in the Code of
Enforcement Procedure § 2, because it complicates completing some enforcement

instruments due to the fact that a debtor would not be motivated to pay the debt.

The author suggests that in order to avoid the circumstance, where a debtor’s immovable
might be sold too easily, the legislation should further specify the prerequisites for a

bailiff to be able to decide on a compulsory auction of an immovable.

Before a compulsory auction, a bailiff is to try other measures to recover a debt. The
bailiff should check, whether the claim could be made on movables. A debtor is to
provide the bailiff with information on the assets of the debtor that is necessary for
carrying out the enforcement proceedings. At the request of a bailiff or a claimant, a court
may require a debtor to swear in court that the information submitted to the bailiff
concerning his or her assets is correct to the debtor’s knowledge. If a debtor has sworn in
court, according to the Code of Enforcement Procedure § 61, that he/she does not have

any assets to make a claim on, then a claim on real estate is warranted.

The author thinks that upon making a claim, a bailiff should also take consider the
duration of the enforcement procedure as well as the size of the debt. If the debt is less
than the minimum wage in Estonia, then the auction is justified if the debtor has not
sought for possibilities for paying the debt within one year. If the debt is material and the
debtor does not offer any options for paying the debt, then the auction is justified if the
enforcement procedure has lasted for more than 6 months and the debtor has sworn in

court that he/she does not have any more assets.

The author's opinion is that the loss of property is a significant invasion in the debtor's
property ownership. Therefore, only the act of releasing a debtor from a debt should not

be considered a benefit for the debtor, but a minimum amount of compensation should be
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designated from the purchase price to guarantee living possibilities for the debtor, if

he/she has no other place of residence or close people to support him/her.

According to the author, it is also reasonable that before the initiation of an eviction
procedure, a debtor has already been delivered the statements of compulsory auctions and
the 30 days deadline for disputing the compulsory auctions (Code of Enforcement
Procedure § 223) has passed. If the resident does not move out, then the new owner has a
right to initiate a new enforcement procedure, the purpose of which is to evict the resident

from the immovable.

A prerequisite for carrying out the proceedings of releasing an immovable is that in
addition to the existence of an enforcement instrument, the debtor is given a period to
move out voluntarily. In practice, double pre-eviction notifications have been common for
a long time. The author’s opinion is that notifying a debtor twice is an erroneous practice
by bailiffs and the Code of Enforcement Procedure § 180 does not include such a
regulation. A longer deadline for voluntary compliance is justified, but an obligation to
inform the debtor 14 days before the actual eviction does not offer the results sought by
the legislator. Therefore, the author considers that the period of voluntary compliance and
the date of releasing the immovable should overlap. A debtor should be delivered an
initial enforcement notice that includes the data specified in the Code of Enforcement
Procedure § 180 section 2. The enforcement notice is to comprise the deadline for
voluntary compliance as well as the date of the actual eviction. Such a regulation would
ensure more effective enforcement proceedings, but would not diminish the debtor’s

rights.

The second chapter focused on the question of whether the enforcement procedure for
releasing an immovable is primarily aimed at evicting people or at releasing an
immovable. In this case, the author's opinion was that adherence to an immovable-focused
enforcement procedure for releasing an immovable ensures faster release of an
immovable, because it allows bailiffs to evict all people in possession of the property. The
Code of Enforcement Procedure § 2 section 3 says that eviction on the basis of the
statements of compulsory auctions is prohibited, if a person possesses an immovable on a

legal basis, which usually comprises a rental contract.
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The author suggests that if a bailiff itself would be active and would identify the people in
possession of an immovable before compulsory auctions, then post auction, the people to

be evicted from the immovable would already be known.

Deriving from the principle of formalization, a bailiff previously did not have a right to
check people’s legal basis for the possession of an immovable. The current legislation is
giving bailiffs slightly different instructions. Namely, a bailiff may claim the recovery of
the possession of a property from a person not specified in an enforcement instrument, if
the respective possession can be ascertained by the bailiff with factual evidence
(according to the Code of Enforcement Procedure § 18). The author believes that it puts
bailiffs in a difficult position, because erroneous action in assessing the legal basis of a
person’s possession of property and thereby, an illegal eviction of a person is punishable

under the Penal Code § 314.

In the author’s opinion, the legislator does not offer sufficient guarantees for notifying
people in possession of an immovable about the proceedings of releasing an immovable.
The author thinks that a notification about an enforcement procedure should be sent to all
people in possession of an immovable, not merely to the person designated as debtor in
the enforcement procedure. A bailiff should notify the people about the date when the
eviction is to take place, about the purpose of the proceedings and about the rights and

responsibilities of the parties.

The current legislation (the Code of Enforcement Procedure) does not enable people in
possession of an immovable to dispute the enforcement instrument underlying an
eviction. In practice, these are usually third persons in possession of the immovable, who
are not designated as debtors in the proceedings and who thus have no right to dispute the
eviction. The author suggests that third persons should be enabled, according to the Code
of Enforcement Procedure § 45) to suspend the enforcement proceedings. Here, it should
be considered as temporary means to offer them time to move out of the immovable and

to find a new place to live.

The purpose of the third chapter was to describe the problems, the regulation of which is

necessary to provide better enforcement proceedings for releasing an immovable.
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According to the Code of Enforcement Procedure, a bailiff has no obligation to involve
the police in the procedure of releasing an immovable. However, the involvement of the
police is sensible in situations, where the bailiff is afraid of a real threat to his/her life.
Furthermore, the author found that deriving from the social situation of evicted people,
the bailiff should be obliged by the legislator to inform them of the possibility to contact
local authorities for social support, and if necessary, the bailiff itself ought to inform the

local authorities about the eviction date and the people being evicted.

The Code of Enforcement Procedure does not regulate movables and their depositing. By
the Code of Enforcement Procedure § 180, the bailiff does not have the obligation to
organise the depositing of such movables that have too low of value for sale; however, a

bailiff is to deposit all movables that are not arrested.

The bailiff should be legally obligated to make a list of all the movables to be evicted and
to describe their condition. The bailiffs should also increasingly use photographs and
video recordings to capture the movables, as these provide a possibility to later identify

the evicted movables as well as their condition.

The next subchapter reached the conclusion that as the immovable is to be vacated of all
movables, then indeed, in order to release the property of the debtor or other property
without the presence of cognizant people, the bailiff should also deposit the property
belonging to third persons. However, if third persons claim the return of their belongings,
the bailiff cannot refuse to release the property, even if the depositing costs have not been

paid.

The sale of deposited property is to derive from the general procedures of selling
property. Accordingly, after two months, the seized assets are to be sold in a public
electronic auction (Code of Enforcement Procedure § 78 subsection 2). However, in the
opinion of the author, an exception should be made in selling animals and the sale should

be organised within three days from the eviction.
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