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Hiipoteegipidaja digus nouda sundtaitmist
Hérra Artemi Aleksandrov

Kiisisite Oiguskantslerilt, kas 1200 euro suuruse laenuvola tottu on hiipoteegipidajal digus
asjadigusseaduse § 352 10ike 1 alusel nduda 120 000 eurot maksva kinnisasja miitiki tditemenetluses.
Palusite ka kontrollida, kas nimetatud site on kooskdlas pdhiseaduse §-ga 32, kuna sundtiitmine
toimub ilma kohtuotsuseta.

Asjadigusseaduse (AOS) § 352 15ige 1 ei ole vastuolus pdhiseaduse §-ga 32. Pdhiseaduse § 32 kaitseb
kinnisasja omanikku ndusolekuta voOdrandamise eest. Hiipoteegi seadmise leping ja kohese
sundtditmise kokkulepe eeldavad kinnisasja omaniku ndusolekut.

Pohiseaduse § 32 sédtestab omandipohidiguse. See séte kaitseb nii kinnis- ja vallasasju kui ka rahaliselt
hinnatavaid digusi ja ndudeid.' Pdhiseaduse § 32 Idike 1 teise lause jirgi vdib omandit omaniku
ndusolekuta vodrandada ainult seaduses sétestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese
hiivituse eest. Sidte holmab iliksnes ndusolekuta vodrandamist. Kui isik on omandi vodrandamisega
ndus, siis omandipdhidiguse riivet ei ole.?

Pohiseaduse §-st 19 ja § 32 1dikest 2 tuleneva lepinguvabaduse pohimdtte kohaselt voib igatiks
sisuliselt vabalt valida, kellega ja mis tingimustel ta lepingu sdlmib.?

AOS § 64! jirgi on hiipoteegi ehk kinnisasjale pandi seadmise eeldus digustatud isiku ja teise poole
notariaalselt  tdestatud  kokkulepe (asjadigusleping) ja  sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse. Krediidiasutuse ehk panga kasuks seatava hiipoteegiga seonduvad tildjuhul
jargmised kokkulepped:

1) hiipoteegi seadmise kokkulepe (AOS § 64!, § 326);

2) tagatav kokkulepe (eelkdige krediidileping, voladigusseaduse § 396);

3) notariaalselt toestatud tagatiskokkulepe, millega méératakse, milline ndue on hiipoteegiga tagatud,
s.t misratakse hiipoteegist tuleneva tagatise ulatus (AOS § 346 Ig 2);

4) notariaalselt tdestatud kohese sundtditmise kokkulepe, millega kinnisasja omanik annab
hiipoteegipidajale diguse pdorduda hiipoteegi realiseerimiseks tdituri poole (tditemenetluse seadustiku
§2l1g1pl19).

! Riigikohtu 26.06.2014 otsus nr 3-4-1-1-14, p 88; 31.03.2011 otsus nr 3-3-1-69-09, p 56; 17.06.2004 otsus nr 3-2-1-
143-03, p 18; 01.11.1995 otsus nr [11-2/3-26/95; 05.10.1995 otsus nr 111-2/1-56/95.

2 Ernits, M; Kelli, A.; Roosma, P. Pdhiseaduse § 32 kommentaar, komm 19. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pOhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tdiend. vlj. Juura, 2017.

3 Riigikohtu 04.03.2010 otsus nr 3-2-1-164-09, p 30.
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Asjadigusseaduse ja tditemenetluse seadustiku kohaselt ei ole kohese sundtditmise kokkulepe
hiipoteegi seadmisel kohustuslik. Kui selline kokkulepe puudub, peab hiipoteegipidaja saavutama
hiipoteegi realiseerimiseks kinnisasja omaniku kohta kohtulahendi, mis on TMS § 2 1g 1 punkti 1 jargi
samuti tditedokument. Valdavalt sdlmitakse pankade kasuks seatavate hiipoteekide puhul siiski ka
kohese sundtditmise kokkulepe. See on moeldud tsiviilkdibe lihtsustamiseks ja hiipoteegi
tagatisviirtuse tdstmiseks.*

Kui pooled on hiipoteegi seadmisel kokku leppinud kinnisasja omaniku kohustuses alluda kohesele
sundtiitmisele, on hiipoteegipidajal digus pddrduda kohtutiituri poole ja nduda AOS § 352 15ike 1
alusel hiipoteegi realiseerimiseks koormatud kinnisasja miiiiki ilma kohtulahendita.’ Kinnistu omanik
on hiipoteegi seadmise lepingu ja kohese sundtditmise kokkuleppe sdlmimisega ndustunud kindlatel
tingimustel oma omandist loobuma ja juba ette taluma tditemenetlust kinnisasja suhtes hiipoteegist
tulenevalt ilma kohtulahendita. Seega ei rikuta hiipoteegi realiseerimisel pohiseaduse § 32 Ig 1 lauses 2
satestatud pohidigust.

Hiipoteegipidaja saab hiipoteegi realiseerida ehk nduda hiipoteegi alusel kinnisasja miitiki juhul, kui
hiipoteegiga tagatud nduet ei tiideta.® Lisaks peab ndue olema muutunud sissendutavaks, s.t volgnik
on ndude rahuldamisega viivitanud (VOS § 82 1g 7).’

Krediidiandja (nt pank) vOib osadena tagastatava krediidi puhul tarbijakrediidilepingu tarbijast
vOlgniku makseviivituse tottu iiles 6elda iiksnes juhul, kui volgnik on téielikult voi osaliselt viivitanud
vihemalt kolme iiksteisele jiargneva tagasimaksega ja pank on andnud talle edutult vdhemalt
kahenidalase tihtaja summa tasumiseks (VOS § 416 1g 1 lause 1). Samuti peab pank andma vdlgnikule
teada, et ta litleb selle kahenddalase tdhtaja jooksul tagasimaksete tasumata jatmise korral lepingu tiles
ja nduab kogu vola tasumist. Pank peab pakkuma tarbijale ka voimalust labirddkimisteks, et jouda
kokkuleppele (VOS § 416 lg 2). Panga iilesiitlemisavaldus peab olema kirjalikku taasesitamist
voimaldavas votmis. Selle vormi jiargimata jiatmisel on iilesiitlemine tiihine. Tarbijakrediidilepingu
iilesiitlemise avaldus peab olema tingimusteta ja tarbija jaoks iiheselt arusaadav.® Sellest avaldusest
peab tarbija aru saama, et temaga sdlmitud leping on iiles 6eldud (mh {ilesiitlemise kuupidev) ja temalt
ndutakse kogu tasumata laenusumma maksmist. Selleks et viltida laenulepingu iilesiitlemist ja
sissendude podramist tagatisele, peab volgnik olema ise aktiivne ja otsima koos pangaga lahendusi.
Lahenduseks vOib olla maksepuhkus, laenutdhtaja pikendamine jne.

TMS § 53 loike 1 jargi ei voi volgniku vara arestida rohkem, kui on vaja sissendudja ndude
rahuldamiseks ja tditekulude katteks, vélja arvatud juhul, kui sissendudja ndude rahuldamine muul
viisil ei ole vdimalik. Seadus ei vGimalda kogu kinnisasjale ulatuva hiipoteegi realiseerimiseks ette
ndha iiksnes koormatud kinnisasja reaal- vOi mottelise osa miiiiki. See tdhendab, et hiipoteegi
realiseerimise eelduste tditmisel on hiipoteegipidajal Gigus nduda sundtditmist ka siis, kui
hiipoteegisumma voi tagatud ndude suurus on véiksemad kinnisasja eeldatavast védrtusest ja
sundtiitmisel saadavast rahast.” Hiipoteegiga koormatud kinnisasja miiiigist saadud rahast saab
vOlausaldaja endale siiski vaid niipalju, kui oli laenuvdlga. Téitekulude katmisest ja sissendude
rahuldamisest iilejddv summa tuleb tagastada inimesele (TMS §-d 43 ja 95). Hiipoteegi realiseerimisel
el ole tditemenetlus suunatud kinnisasja omanikult kui isiklikult volgnikult vola kéttesaamisele, vaid
tditmine piirdub koormatud kinnisasjaga. Seega ei saa sellises tditemenetluses pdorata sissenduet

4 Kove, Villu. Asjadigusseaduse § 352 kommentaar, Ik 630. — Varul, P. jt. Asjadigusseadus II. 4.-9.0sa (§-d 172-
365). Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura, 2014.

5 Riigikohtu 16.05.2018 otsus nr 2-16-11056, p 15.

6 Riigikohtu 02.04.2014 otsus nr 3-2-1-190-13, p 14.
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kinnisasja omaniku hiipoteegiga koormamata varale (nditeks sissetulekule). Selleks oleks
hiipoteegipidajal vaja volgnikust kinnisasja omaniku kohta kohtulahendit.

Kui inimene leiab, et laenulepingu iilesiitlemine ja sundtiditmine on digusvastane, tuleb tal kohtule
esitada sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagi (TMS § 221). Sellises hagis saab ta esitada koik
vastuviited tiitedokumendist tuleneva ndude olemasolule ja kehtivusele (TMS § 221 1g 1').!° Selle
hagi alusel tuleb kindlaks teha mh see, kui suur on tagatud volg, millised on kdrvalnduded ning kas ja
millal muutus volg sissendutavaks.

Inimesel on vodimalik esitada kohtule ka avaldus tditemenetluse peatamiseks vOi tditmise
pikendamiseks voi ajatamiseks, juhul kui menetluse jitkamine on ebadiglane (TMS § 45 lause 1).
Seejuures tuleb arvestada sissendudja huve ning muid asjaolusid, muu hulgas volgniku perekondlikku
vOi majanduslikku olukorda (TMS § 45 lause 2). Riigikohus on leidnud, et TMS § 45 on iildine
oOiglusklausel ja erandnorm, mida tuleb tolgendada kitsendavalt — sitte kohaldamiseks annavad aluse
vaid erandlikud asjaolud. Elukoha kaotus voib olla erandlik asjaolu vaid nditeks siis, kui volgnikul on
viikesed lapsed, raske haigus vdi ta on viiga kdrges vanuses ning vajab aega uue elukoha leidmiseks.!!
Riigikohus leidis samuti, et tditemenetluse peatamine voi ajatamine ei saa sitte erandlikku iseloomu
arvestades olla védga pikaajaline —lildjuhul on voimalik tditemenetlust ajatada kuudeks, mitte aastateks.

Kohese sundtéitmise kokkuleppe sdlmimisega kaasnevad kinnisasja omanikule olulised diguslikud
riskid: eelkdige voOib ta ilma jddda kinnisasjast, sh eluasemest. Pohiseaduse § 33 kaitseb isikut
esmajoones sissetungimise ja ldbiotsimise eest, kuid ei sitesta digust kodule vdi eluasemele.'? Riskide
maandamiseks peab kohese sundtditmise kokkulepe (nagu ka hiipoteegi seadmise kokkulepe ja
tagatiskokkulepe) olema notariaalselt tdestatud, {iksnes notariaalsest kinnitamisest ega
digitaalallkirjast ei piisa. Notar peab kinnisasja omanikule selgitama tagatiskokkuleppe ja kohese
sundtiitmise kokkuleppe tdhendust ja diguslikke tagajirgi (toestamisseaduse § 18).

Parast hiipoteegiga koormatud kinnisasja miiliki voidakse inimene tema eluasemelt vélja tdsta. Ometi
ei saa inimene selle tottu jddda kodutuks. Pohiseadus kohustab riiki tagama igaiihele minimaalse
védrika draelamise. Inimest, kes ei ole majanduslikult voimeline enda ja oma perekonna vajadustele
vastavat eluruumi tagama, peab aitama vald voi linn. Abi tuleb anda sellel vallal voi linnal, kus
abivajaja rahvastikuregistri jérgi elab (sotsiaalhoolekande seaduse § 3 p 1,§ 51g 1, § 151g 1, § 41

Ig 1).

Kui leiate, et asjadigusseadust tuleks muuta, voite saata oma ettepanekud Justiitsministeeriumile.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Kristel Lekko 693 8443, Kristel.Lekko@oiguskantsler.ee
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