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Pöördun taas Teie poole endiste tagastatud eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingute 

lõpetamise ja üürilepingute pikendamisest keeldumise küsimuses.  

 

Nimetatud küsimuse tõstatasid 18.10.2007 seltsingu Tartu Sundüürnikud korraldatud kohtumisel 

need endised tagastatud eluruumide üürnikud, kellele Tartu Linnavalitsus andis algselt üürile 

munitsipaaleluruumid, ent kelle kasutusse antud munitsipaaleluruumid tunnistas Tartu 

Linnavolikogu hiljem sotsiaaleluruumideks. Munitsipaaleluruumide üürilepingute tähtaja 

möödumisel sõlmiti endiste tagastatud eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingud. 

Tartu Linnavalitsus on sotsiaaleluruumide üürilepinguid endiste tagastatud eluruumide üürnikega 

lõpetanud ja on keeldunud üürilepingute pikendamisest põhjusel, et üürnike sissetulekud ei vasta 

sotsiaaleluruumide saamise tingimustele ja seega on nende sissetulekud piisavad eluaseme 

üürimiseks kinnisvaraturult. Pärast 18.10.2007 kohtumist on samas küsimuses minu poole 

pöördunud endised tagastatud eluruumide üürnikud ka kirjalike avaldustega. 

 

 

Tutvunud menetluse aluseks olnud asjaolude, teabe nõudmiste vastuste ning asjakohaste 

õigusaktidega, asun seisukohale, et Tartu Linnavalitsuse tegevus endiste tagastatud 

eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt 

nendega sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest 

keeldumisel ei ole olnud vastavuses põhiõiguste ja vabaduste tagamise põhimõtte ning hea 

halduse tavaga. 

 

 

Järgnevalt selgitan Teile, kuidas asjaomasele seisukohale jõudsin. Seda tehes kirjeldan esmalt 

menetluse asjaolusid ja käiku (I). Seejärel esitan Teile õigusliku hinnangu (II). Kirja lõpus teen 

Teile ettepaneku rikkumise kõrvaldamiseks ning soovituse õiguspärasuse ja hea halduse tava 

järgimiseks (III). 

 

Teie        nr       

   

Õiguskantsler 06.03.2008  nr 7-8/071653/00801671 
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I  Asjaolud ja menetluse käik 

 

1. Tartu Linnavalitsus andis alates aastast 1995 tagastatud eluruumide üürnike kasutusse 

munitsipaaleluruumid. 

  

2. Tartu Linnavolikogu 29.06.1999 otsusega nr 351 ja 21.12.2000 otsusega nr 251 tunnistati paljud 

Tartu linna omandis olevad eluruumid sotsiaaleluruumideks ja erastamisele mittekuuluvaks.  

 

3. Tartu linn andis tagastatud eluruumide üürnikele eluruumid muu hulgas eeltoodud 

Tartu Linnavolikogu otsustes märgitud eluruumidesse. Tagastatud eluruumide üürnikega sõlmitud 

eluruumide üürilepingud kehtisid vastavalt üürilepingutes märgitud tähtajani.  

 

4. Pärast Tartu Linnavolikogu 29.06.1999 otsust nr 351 ja 21.12.2000 otsust nr 251 sõlmiti 

tagastatud eluruumide üürnikega seniste üürilepingute lõppemisel sotsiaaleluruumide 

üürilepingud.  

 

5. Seltsingu Tartu Sundüürnikud korraldatud 18.10.2007 kohtumisel tõstatasid endised tagastatud 

eluruumide üürnikud minu ees nendega sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamise ja 

sotsiaaleluruumide üürilepingute pikendamisest keeldumise küsimuse. Endiste tagastatud 

eluruumide üürnike sõnutsi on Tartu Linnavalitsus lõpetanud nendega sõlmitud üürilepingud ja on 

keeldunud üürilepingute pikendamisest põhjendusel, et elamukomisjoni hinnangul ei vasta üürnike 

sissetulekud sotsiaaleluruumide saamise tingimustele ja seega on nende sissetulekud piisavad 

eluaseme üürimiseks kinnisvaraturult. Samuti väitsid nad, et pärast Tartu Linnavolikogu 

29.06.1999 otsusest nr 351 ja 21.12.2000 otsusest nr 251 tingitud sotsiaaleluruumide üürilepingute 

sõlmimisel neile kinnitati, et nad võivad antud eluruumides edasi elada ja üürilepingute lõpetamine 

neid ei ähvarda. 

 

6. Eelnevast tulenevalt otsustasin 2007. aasta novembris alustada õiguskantsleri seaduse § 33 ja 

§ 34 lõike 1 alusel omaalgatuse korras menetluse endiste tagastatud eluruumi üürnikega  

sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamise ja üürilepingute pikendamisest keeldumise küsimuses 

Tartu linnas.  

 

7. Pärast menetluse alustamist on mitmed tagastatud eluruumide üürnikud, kellega 

Tartu Linnavalitsus on eelkirjeldatud asjaoludel sotsiaaleluruumide üürilepinguid lõpetanud ja 

üürilepingute pikendamisest keeldunud, pöördunud minu poole oma õiguste kaitseks ka kirjalike 

avaldustega.  

 

8. Pöördusin tagastatud eluruumide üürnike küsimuses 17.11.2007 ja 17.01.2008 teabe 

nõudmisega Tartu Linnavalitsuse poole. Tartu Linnavalitsuse vastus minu esimesele teabe 

nõudmisele jõudis minuni 14.12.2007 ja vastus teisele teabe nõudmisele jõudis minuni 07.02.2008.   

 

9. Tartu Linnavalitsuse vastustes anti põhjalik ülevaade tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamisest. Kokkuvõtlikult märkis linnavalitsus: 

1)  Tartu Linnavolikogu 29.06.1999 otsusega nr 351 ja 21.12.2000 otsusega nr 251 tunnistati 

paljud Tartu linna omandis olevad eluruumid sotsiaaleluruumideks ja erastamisele mittekuuluvaks 

seoses sotsiaalhoolekande seaduses tuleneva kohustuse täitmisega osutada eluasemeteenust 

isikutele, kes ise ei ole suutelised ja võimelised endale või oma perekonnale eluruumi tagama. 



 3 

Tartu Linnavalitsuse väitel anti üürilepingute sõlmimisel üürnikele põhjalik ülevaade eluruumi 

staatuse ja lepingu tingimuste kohta. Lisaks järgiti üürniku teavitamisel haldusmenetlusest 

tulenevat nõustamiskohustust ja seda tehti piisava põhjalikkusega; 

2) sotsiaalkorteri andmise ja kasutamise kord on Tartu linnas  kehtestatud Tartu Linnavolikogu 

28.06.2007 määruses nr 68 „Sotsiaaleluruumi üürileandmise kord“ ja Tartu Linnavalitsuse 

10.07.2007 määruses nr 12 „Eluasemeteenuse vajajana arvele võtmise näitajate, toimingute 

tähtaegade ja taotlusele lisatavate dokumentide loetelu kinnitamine“;  

3) Tartu Linnavalitsuse 10.07.2007 määruse nr 12 „Eluasemeteenuse vajajana arvele võtmise 

näitajate, toimingute tähtaegade ja taotlusele lisatavate dokumentide loetelu kinnitamine“ § 1 

punkti 5 alusel arvestab elamukomisjon taotleja poolt eraturult eluruumi üürimise võime 

hindamisel iga pereliikme kohta eluruumi üldpinda 6 m2 ja lisaks 10 m2 perekonna kohta. 

Eeltoodud säte tuleneb Tartu Linnavolikogu 28.06.2007 määrusega nr 68 kinnitatud 

“Sotsiaaleluruumi üürileandmise korrast“, kus taotlejal on kohustus esitada ja põhjendada 

minimaalseid nõudeid taotletavale eluruumile, s.t miinimumnõudeid, mis lahendaksid taotleja 

eluasemeprobleemi. Elamukomisjon ei sea eluruumi eraldamisel taotleja poolt esitatud ja 

elamukomisjoni poolt põhjendatuks hinnatud miinimumnõudeid ainsaks tingimuseks, vaid 

arvestab ka ruumide paiknemist, leibkonna suurust ja ruumide sobivust neile. Eluruum peab tagama 

inimesele ohutu ja tervisliku elukeskkonna; 

4) perioodil 2001 —30.11.2007 on Tartu Linnavalitsuse elamukomisjon tagastatud eluruumide 

üürnikega üürilepingud lõpetatud 38 juhul (11 üürilepingut on lõpetatud seoses üürniku surmaga) 

ja 5 korral on Tartu Linnavalitsuse elamukomisjon teinud sotsiaaleluruumi kasutatavate endiste 

tagastatud eluruumi üürnike üürilepingute uueks sõlmimiseks esitatud taotluste suhtes negatiivsed 

otsused. 26 tagastatud eluruumi üürnikuga, kellele Tartu linn andis teise eluruumi tulenevalt 

omandireformi aluste seaduse § 121 lõikest 5 ning vastavalt elamuseaduse § 33 lg 1 punktidele 2 

või 3, üürilepingut lõpetatud ei ole; 

5) Tartu Linnavalitsuse elamukomisjon on sotsiaaleluruumi üürilepingu sõlmimisest keeldumisel 

lähtunud SHS § 14 lõikest 1, mis sätestab, et kohalikud omavalitsusorganid on kohustatud andma 

eluruumi isikule või perekonnale, kes ise ei ole suuteline ega võimeline seda endale või oma 

perekonnale tagama, luues vajaduse korral võimaluse sotsiaalkorteri üürimiseks;  

6) üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel on Tartu Linnavalitsuse 

elamukomisjon arvestanud kõigi asjasse puutuvate nüanssidega, sh sotsiaaleluruumi üürilepingu 

sõlmimisest keeldumise mõjusid taotleja tervisele ja perekonnaelule. Paljudel juhtudel on 

sotsiaaleluruumi üürilepingu lõpetamise tähtaeg ühildatud nt alaealiste laste õppeaasta lõpuga, 

terviseprobleemi stabiliseerumisega vms. Otsustamisprotsessis arvestab elamukomisjon isiku või 

perekonna kohta komisjonile esitatud taustinformatsiooni, sh ei ole määravaks eluasemeteenuse 

vajajana arvele võtmist taotleva isiku või perekonna staatus, sh tagastatud eluruumi üürniku 

staatus; 

7) perioodil  1997 — 27.11.2007 on Tartu eluasemefond osutanud abi laenu, kolimistoetuse või 

ostmistoetuse kaudu eluasemeprobleemide lahendamiseks 978 tagastatud eluruumi üürniku 

staatuses olnud leibkonnale; 

8) aastatel 1998 — 2007 on Tartu linna omandis olevate eluruumide remondiks ja eluruumide 

soetamiseks eraldatud kokku 25 918 253 krooni (antud summas ei sisaldu Tartu linna osalus SA 

KredExi projektides) ning elanike ümberpaigutamiseks 9 281 000 krooni. Lisaks on perioodil 1997 

— 2007 eraldatud Tartu Eluasemefondile kokku 17  690 700 krooni tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamiseks. Riigieelarvest (sh riigi osalus SA KredExi projektides) on 

Tartu linnale eraldatud u 5 miljonit krooni;  

9) Tartu linnal on kavas kasutada linna eelarvelisi vahendeid ja SA Kredexi toetusi 

munitsipaalelamufondi suurendamiseks, et lahendada tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleeme. Samas on Tartu Linnavalitsus seisukohal, et piisavate rahaliste vahendite 

olemasoluta ei ole kohalikul omavalitsusel võimalik talle pandud ülesandeid täita ning riigi poolt 
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on vajalik eraldada kohalikele omavalitsustele rahalisi vahendeid mahus, mis võimaldab 

suurendada munitsipaalelamufondi tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemi 

lahendamiseks ja rahaliselt toetada iseseisvalt tagastatud maja üürniku eluaseme soetamise 

initsiatiivi; 

10) käesoleval ajal on Tartu linnal 506 sotsiaaleluruumi ja 121 erastamisele mittekuuluvat 

eluruumi ning 32 endist tagastatud eluruumi üürnikku üürib munitsipaaleluruumi ja 44 endist 

tagastatud eluruumide üürnikku üürib sotsiaaleluruumi. 

 

10. Tuginedes Tartu Linnavalitsuse vastustele, on käesoleval ajal tagastatud eluruumide üürnikke, 

kellega on sotsiaaleluruumide üürilepinguid lõpetatud, hinnanguliselt 27. Põhjusel, et käesoleval 

ajal üürib 44 endist tagastatud eluruumi üürnikku sotsiaaleluruumi, puudutab minu seisukoht ka 

neid. 

 

 

II     Õiguslik hinnang 

 

11. Antud asjas on põhiküsimuseks, kas Tartu Linnavalitsuse tegevus endiste tagastatud 

eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt nendega 

sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel on 

vastanud põhiseaduse (edaspidi PS) §-dele 10, 12 ja 14 ning Eesti Vabariigi omandireformi aluste 

seaduse (edaspidi ORAS) §-le 2.  

 

12. Selleks, et hinnata Tartu Linnavalitsuse tegevuse vastavust põhiõiguste ja –vabaduste tagamise 

põhimõttele ning hea halduse tavale, tutvustan esmalt minu õigusliku hinnangu aluseks olevaid 

õigusakte. Leian, et põhiküsimuse lahendamiseks on kahtlemata asjakohaseim Eesti Vabariigi 

omandireformi aluste seadus. Kuna põhiseadus on riigi kõrgeima õigusjõuga akt, milles 

sätestatakse isikute põhiõigused ja vabadused ning määratletakse riigi põhiväärtused ja riigivõimu 

põhiülesanded, siis on asjassepuutuvad ka põhiseaduse sätted. Samuti leiavad käesolevas 

menetluses käsitlemist Eesti Vabariigi elamuseaduse, eluruumide erastamise seaduse, erastamisest 

laekuva raha kasutamise seaduse ja põhiseaduslikkuse järelevalve kohtumenetluse seaduse sätted. 

 

13. Eelnevast tulenevalt saab minu seisukoha tinglikult jagada järgmisteks osadeks: 

- omandireformi rakendamine ning põhiseaduse ja põhiseadusest tulenevate põhimõtete 

kohaldumine omandireformi rakendamisel (p-d 14 – 23); 

- tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendused (p-d 24 – 50); 

- sotsiaalhoolekande seaduse kohaldatavus tagastatud eluruumide üürnike osas ning Tartu 

Linnavalitsuse tegevuse vastavus endiste tagastatud eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide 

üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt nendega sotsiaaleluruumide üürilepingute 

lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel põhiseaduse §-dele 10, 12 ja 14  ning Eesti 

Vabariigi omandireformi aluste seaduse §-le 2 (p-d 51 – 72). 

 

14. Minnes Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse juurde, siis tuleb märkida, et Eesti 

Vabariigi omandireformi aluste seadus võeti vastu 13.06.1991 ja jõustus 20.06.1991. Seega toimus 

Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse vastuvõtmine ja jõustumine enne põhiseaduse 

vastuvõtmist ja jõustumist. Kuna põhiseaduse rakendamise seadus ei tee Eesti Vabariigi 

omandireformi aluste seaduse suhtes erandit, siis tulenevalt PS § 3 lõikest 1 peab ka Eesti 

Vabariigi omandireformi aluste seadus ja selle muudatused olema kooskõlas põhiseadusega. 
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Samuti saab eelnevast järeldada, et ka omandireformi rakendamisel tuleb kinni pidada 

põhiseadusest.1 

 

15. Järgnevalt annangi üldise ülevaate PS §-st 10 tulenevatest õiguskindluse, õiguspärase ootuse ja 

inimväärikuse põhimõtetest (p-d 16 - 20). Seejärel selgitan Teile PS §-st 12 tuleneva võrdse 

kohtlemise põhimõtte sisu (p 21). Pärast seda käsitlen aga PS § 14, mille kohaselt on õiguste ja 

vabaduste tagamine seadusandliku, täidesaatva ja kohtuvõimu ning kohalike omavalitsuste 

kohustus, eesmärki (p 22).   

 

16. PS §-s 10 on sätestatud, et põhiseaduse teises peatükis loetletud õigused, vabadused ja 

kohustused ei välista muid õigusi, vabadusi ega kohustusi, mis tulenevad põhiseaduse mõttest või 

on sellega kooskõlas ja vastavad inimväärikuse ning sotsiaalse ja demokraatliku õigusriigi 

põhimõtetele. Seega avab PS § 10 põhiseaduse aluspõhimõtted: põhiseadus tugineb inimväärikuse 

põhimõttele, sotsiaalriigi põhimõttele, demokraatia põhimõttele ning õigusriigi põhimõttele. 

Järgnevalt käsitlen nimetatud põhimõtetest demokraatia ja õigusriigi põhimõtteid ning 

inimväärikuse põhimõtet.      

 

17. Demokraatliku õigusriigi põhimõtete hulka kuulub õiguskindluse põhimõte. Riigikohus on 

öelnud õiguskindluse põhimõtte kohta, et selle põhimõtte ülesandeks on luua kindlust kehtiva 

õigusliku olustiku osas ning see hõlmab endas nii kindlust kehtestatud normide püsimajäämise 

suhtes (õiguspärase ootuse põhimõte) kui ka selgust kehtivate õigusnormide sisu osas 

(õigusselguse põhimõte).2 Õiguskindlusesse puutuvalt on Riigikohus veel märkinud, et põhiseadus 

ja sellega kooskõlas vastu võetud õigusaktid peavad looma korrapära ja stabiilsust ühiskonnas: 

õigusaktidega luuakse põhiõiguste ja -vabaduste seaduspäraseks kasutamiseks kindel ja püsiv alus 

ning kujuneb õiguskindlus kui sotsiaalne väärtus.3 Eraldi õiguspärase ootuse põhimõtte osas on 

Riigikohus öelnud sedagi, et õiguskindluse põhimõte kaitseb isiku õiguspärast ootust ja usaldust, 

et temalt ei võeta ära talle antud õigusi, mida ta on asunud realiseerima.4 Lisaks on Riigikohus 

sedastanud, et õiguspärase ootuse printsiibist tulenevalt on isikul õigus kasutada talle seadusega 

antud õigusi ja vabadusi kasutada vähemalt seaduses sätestatud tähtaja jooksul ning seaduses 

tehtav muudatus ei või olla isiku suhtes sõnamurdlik.5 Samuti on Riigikohus avaldanud seisukohta, 

mille järgi peab isikul õiguspärase ootuse põhimõttest tulenevalt olema võimalus kujundada oma 

elu mõistlikus ootuses, et talle antud õigused ja tal lasuvad kohustused püsivad stabiilsetena ega 

muuda isiku õiguspositsiooni rabavalt ebasoodsas suunas.6  

 

18. Eelpooltoodust ei maksa aga teha järeldust, et õiguspärase ootuse põhimõttest tuleneks isikute 

õiguste piiramise või soodustuste lõpetamise absoluutne keeld. Nii on Riigikohus leidnud, et 

õiguspärase ootuse põhimõte lubab õigussuhteid vastavalt muutunud oludele ümber kujundada 

ning seda ka siis, kui halvendataks mõnede ühiskonnaliikmete olukorda.7 

 

19. Teisisõnu on õiguspärase ootuse põhimõte suunatud isiku õiguspositsioonide kaitsele nii, et 

õiguskorra arenemisel oleks isikule tagatud mõistlik ootus, et tema suhtes ei käitutaks 

sõnamurdlikult. 

 

 
1 RKPJKo 30.09.1998, nr 3-4-1-6-98, p II; RKPJKo 17.03.1999, nr 3-4-1-2-99, p II. 
2 RKPJKo 30.09.1994, nr III-4/A-5/94; RKPJKo 30.09.1998, nr 3-4-1-6-98, p II; RKPJKo 02.12.2004, nr 3-4-1-20-04, 

p 12. 
3 RKPJKo 30.09.1994, nr III-4/A-5/94; RKPJKo 23.03.1998, nr 3-4-1-2-98, p IX. 
4 RKHKo 21.02.2002, nr 3-3-1-6-02, p 18. 
5 RKPJKo 30.09.1994, nr III-4/A-5/94. 
6 RKPJKo 02.12.2004, nr 3-4-1-20-04, p 13. 
7 RKPJKo 02.12.2004, nr 3-4-1-20-04, p-d 14. 
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20. Minnes edasi PS §-st 10 tuleneva inimväärikuse põhimõtte juurde, tuleb rõhutada, et 

inimväärikus on isiku põhiõiguste alus ning põhiõiguste ja -vabaduste kaitse eesmärk,8 osa 

põhiõiguste olemusest9. Eelnev on seletatav sellega, et õigusi saavad kanda vaid iseseisva 

väärtusena eksisteerivad isikud, sest neil on autonoomne tahe, mis võimaldab neil olla vabad 

olemata vahendiks millegi saavutamiseks.10 Nii on käsitatav iga inimese objektina kohtlemine 

inimväärikuse rikkumisena, sest selline teguviis eitab inimest kui vabaduseks võimeliseks olevat 

autonoomse tahtega subjekti.11 Riigikohus on inimväärikusse puutuvalt leidnud, et õigus 

inimväärikale kohtlemisele on igaühel ja inimväärikust tuleb austada ja kaitsta.12 

 

21. Nagu öeldud, on käesoleva asja õigel ja õiglasel lahendamisel oluline ka PS § 12 lg 1 lausest1 

tulenev üldine võrdsuspõhiõigus. Nimetatud õiguse peavad tagama nii õiguse rakendaja13 kui ka 

õiguse looja14Selle õiguse sisuks on kohelda faktiliselt võrdseid isikuid võrdselt ja faktiliselt 

ebavõrdseid isikuid ebavõrdselt.15 PS § 12 lg 1 lause 1 kohaselt peetakse põhiseadusvastaseks 

ebavõrdseks kohtlemiseks vaid sellist ebavõrdset kohtlemist, millel puudub vastavalt mõni 

mõistlik põhjus16 või mis on ebaproportsionaalne17.  

 

22.  Mis puudutab PS § 14, siis selle paragrahvi järgi on õiguste ja vabaduste tagamine 

seadusandliku, täidesaatva ja kohtuvõimu ning kohalike omavalitsuste kohustus. PS § 14 eesmärk 

on ühelt poolt määratleda põhiõiguste adressaadid, kuid teiselt poolt garanteerida ka üldine 

põhiõigus korraldusele ja menetlusele. See tähendab, et põhiõiguste adressaat, sh ka kohalik 

omavalitsus, on kohustatud oma aktiivse tegevusega garanteerima isikute põhiõiguste 

realiseerumise, olgu see siis riiklike kohustuste täitmise või talle PS §-ga 154 tagatud 

omavalitsusõiguse ehk autonoomia raames.18  

 

23. Seega, põhjusel, et põhiseaduse rakendamise seadus ei tee Eesti Vabariigi omandireformi 

aluste seaduse suhtes erandit, tuleb omandireformi rakendamisel, sh tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamisel, järgida eespool kirjeldatud PS §-st 10 tulenevaid 

õiguskindluse ja õiguspärase ootuse põhimõtteid, PS §-st 12 tulenevat võrdse kohtlemise 

põhimõtet ning samuti seda, et PS §-st 14 tuleneb riigivõimu kohustus tagada õigused ja 

vabadused. Nende põhiseadusest tulenevate põhimõtete juurde tulen hiljem Tartu Linnavalitsuse 

tegevuse hindamise osas tagasi.  

 
8 RKHKo 22.03.2006, nr 3-3-1-2-06, p 10; RKHKo 28.03.2006, nr 3-3-1-14-06, p 11. 
9 RKHKo 28.03.2006, nr 3-3-1-14-06, p 11. 
10 M. Sandel. The Procedural Republic and the Unencumbered Self. – S. Avineri, A. de-Shalit. Communitarianism and 

Individualism. Oxford 1992, lk 17; vt ka M. Ernits. Kommentaarid §-le 10. – Justiitsministeerium. Eesti Vabariigi 

põhiseadus. Kommenteeritud väljaanne. Tallinn 2002, § 10 komm 3.1. 
11 M. Ernits. Kommentaarid §-le 10. – Justiitsministeerium. Eesti Vabariigi põhiseadus. Kommenteeritud väljaanne. 

Tallinn 2002, § 10 komm 3.1. 
12 RKHKo 28.03.2006, nr 3-3-1-14-06, p 11.  
13 RKPJKo 03.04.2002, nr 3-4-1-2-02, p 16; RKPJKo 21.01.2004, nr 3-4-1-7-03, p 17.  
14 RKPJKo 03.04.2002, nr 3-4-1-2-02, p 17; RKÜKo 14.11.2002, nr 3-1-1-77-02, p 22; RKÜKo 17.03.2003, nr 3-1-3-

10-02, p 36; RKÜKo 10.12.2003, nr 3-3-1-47-03, p 24; RKPJKo 21.01.2004, nr 3-4-1-7-03, p 17; 

RKPJKo 02.05.2005, nr 3-4-1-3-05, p 17; RKÜKo 27.06.2005, nr 3-4-1-2-05, p 38; RKPJKo 20.03.2006, nr 3-4-1-33-

05, p 26. 
15 RKPJKo 03.04.2002, nr 3-4-1-2-02, p 17; RKÜKo 14.11.2002, nr 3-1-1-77-02, p 22; RKÜKo 17.03.2003, nr 3-1-3-

10-02, p 36; RKÜKo 10.12.2003, nr 3-3-1-47-03, p 24; RKÜKo 27.06.2005, nr 3-4-1-2-05, p 39. 
16 RKPJKo 03.04.2002, nr 3-4-1-2-02, p 17; RKÜKo 14.11.2002, nr 3-1-1-77-02, p 22; RKÜKo 17.03.2003, nr 3-1-3-

10-02, p 36; RKÜKo 10.12.2003, nr 3-3-1-47-03, p 27; RKPJKo 02.05.2005, nr 3-4-1-3-05, p 20; 

RKÜKo 27.06.2005, nr 3-4-1-2-05, p 39; RKPJKo 20.03.2006, nr 3-4-1-33-05, p 26; RKPJKo 01.10.2007, nr 3-4-1-

14-07, p 13. 
17 RKPJKo 02.05.2005, nr 3-4-1-3-05, p 21. 
18 M. Ernits. Kommentaarid §-le 14 – Justiitsministeerium. Eesti Vabariigi põhiseadus. Kommenteeritud väljaanne. 

Tallinn 2002, § 14, komm 2 ja 4.4. 
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24. Järgnevalt võtan vaatluse alla Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse ja Eesti Vabariigi 

elamuseaduse19 (edaspidi ES) sätted, mis on olnud olulised tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamisel (p-d 25 – 40). Seejärel käsitlen mõnevõrra ka eluruumide 

erastamise seaduse (edaspidi EES) (p-d 41 –  45) ja erastamisest laekuva raha kasutamise seaduse 

(edaspidi ELRKS) (p-d 46 – 49) asjakohaseid sätteid.  

 

25. Tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide kujunemisloo äratoomine on vajalik 

selleks, et näidata, millised võimalused on olnud  omandireformi algusest kuni tänase päevani 

tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamiseks. Põhjusel, et Tartu 

Linnavalitsus on tagastatud eluruumide üürnikele andnud munitsipaaleluruume aastast 1995, siis 

tuleb käsitleda ka sel ajaperioodil kehtinud tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleeme 

lahendavaid sätteid. Tuleb aga sedastada, et seadusandja on Eesti Vabariigi omandireformi aluste 

seaduses ja elamuseaduses teinud rohkelt muudatusi ning seetõttu ei anta allpool ülevaadet nende 

seaduste kõigist sätetest, vaid vastavate sätete äratoomisel on eelkõige keskendutud tagastatud 

eluruumide üürnike õigustele suhetes riigi ja kohaliku omavalitsusega ning riigi ja kohaliku 

omavalitsuse kohustustele tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamisel. 

Eelnevast tulenevalt on tagastatud eluruumide üürnike ja tagastatud eluruumide omanike vahelisi 

suhteid ning üürilepingute pikendamise võimalusi puudutatud vaid põgusalt.   

 

26. Kuna leidsin, et põhiküsimuse lahendamiseks on vajalik hinnata Tartu Linnavalitsuse tegevuse 

vastavust üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel ka ORAS §-le 2, 

siis alustaksingi sellest paragrahvist. ORAS §-s 2 on sätestatud omandireformi eesmärk. Selle 

paragrahvi kohaselt on omandireformi eesmärgiks ühelt poolt omandisuhete ümberkorraldamine 

omandi puutumatuse ja vaba ettevõtluse tagamiseks, omandiõiguse rikkumisega tehtud ülekohtu 

heastamine ning eelduste loomine turumajandusele üleminekuks. Teiselt poolt on viidatud sätte 

järgi omandireformi eesmärgiks omandireformi käigus vara tagastamine või kompenseerimine 

endistele omanikele või nende õigusjärglastele nii, et see ei kahjustaks teiste isikute seadusega 

kaitstud huve ega tekita uut ülekohut. Seega näeb ORAS § 2 omandireformi eesmärgina kahe 

vastassuunalise huvi realiseerumist: omandiõiguse rikkumisega tehtud ülekohtu heastamist vara 

tagastamise teel ja vara tagastamisel uue ülekohtu tekitamise vältimist. Riigikohus on nende kahe 

ORAS §-s 2 nimetatud vastassuunalise huvi põhjal järeldanud, et seadusandja on soovinud 

erinevate huvide tasakaalustamist ja sotsiaalse õigluse tagamist omandireformi teostamise 

käigus.20 Eri huvide vahel tasakaalustatud kompromissi leidmine on üks õigluse eesmärke. 

Sotsiaalse õigluse eesmärgiks võib pidada võimaluste piires nivelleerimist ning hüvede jaotuses 

esinevate suurte lõhede ja erisuste tasandamist. Tuleb silmas pidada, et eesmärgiks ei ole 

absoluutne võrdsus, vaid lähenemine optimaalsele tasakaalule peamiselt kahe hüvede jaotamise 

kontseptsiooni vahel: igaühele tema panuse järgi ning igaühele tema vajaduste järgi. Samuti lähtub 

minimaalse sotsiaalse õigluse nõue ka inimväärikusest, mida võib omakorda mainida ühe õigluse 

kriteeriumina.21 

 

27. Nüüd annan ülevaate Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse sätetest, millised on sellise 

isikute grupi kui tagastatud eluruumide üürnike kujunemise põhjuseks. Samuti leiavad käsitlemist 

seadusandja lahendused seoses tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemidega.  

ORAS § 12 lõige 3 sätestab  juhud, millal omandireformi objektiks olev õigusvastaselt 

võõrandatud vara ei kuulunud tagastamisele. ORAS § 12 lg 3 punkti 4 kohaselt  on üheks selliseks 

 
19 RT 1992, 17, 254. 
20 Vt RKÜKo 17.03.2000, nr 3-4-1-1-00, p 15. 
21 M. Linntam. Õigluse idee kui argument Eesti Vabariigi Riigikohtus ja Euroopa Kohtus – Juridica 2002, nr 1, lk 3 - 

10. 



 8 

juhtum, kus varaks oli riigi, juriidilise isiku või munitsipaalomandis olev elamu, mida valdasid 

eluruumi üürilepingu alusel füüsilised isikud ja omandireformi õigustatud subjekt ei olnud nõus 

üle võtma sellest lepingust tulenevaid õigusi ja kohustusi. Seejuures sätestas tänaseks kehtetuks 

tunnistatud ORAS § 12 lg  4 lause 1, et riigi,  juriidilise isiku või munitsipaalomanduses olev 

elamu,  mida  füüsilised  isikud kasutavad  eluruumi  üürilepingu alusel,  kuulub  tagastamisele 

ainult juhul,  kui  omandireformi õigustatud  subjekt,  kes nõuab elamu tagastamist,  võtab  endale 

kõik üürnikuga varem sõlmitud üürilepingust tulenevad õigused  ja kohustused. Kõnealuse lõike 

lause 2 nägi sellisel juhul tagastatavas  elamus elavatele üürnikele ette õiguse taotleda uue 

eluruumi saamist.   

 

28. Siinkohal tuleb tolle aja üürilepingutega seonduvalt märkida, et enne Eesti Vabariigi 

elamuseaduse jõustumist 01.07.1992, sõlmiti kõik eluruumi üürilepingud tähtajatult. Tulenevalt  

ORAS § 12 lg 4 lausest 1 otsustas seadusandja tagada üürnikele nn eluaegne elamisõigus 

tagastatud elamus. Samas andis seadusandja üürnikele võimaluse taotleda uut eluruumi. 

 

29. Nagu eespool märgitud, olid kõik eluruumi üürilepingud sõlmitud tähtajatult. Eesti Vabariigi 

elamuseaduse  jõustumisel 01.07.1992  aga sätestas ES § 31 lõige 2, et eluruumi üürileping on alati 

tähtajaline leping. Tagamaks seda, et kõik kehtivad üürilepingud oleksid tähtajalised, nägi ES § 67 

ette, et varem tähtajatult sõlmitud eluruumi üürilepingud loeti sõlmituks 5 aastaks, arvates 

elamuseaduse jõustumise päevast. ES § 67 redaktsiooni muutmata muudeti 11.05.1994 

vastuvõetud ja 16.06.1994 jõustunud Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse ja Eesti 

Vabariigi elamuseaduse muutmise ja täiendamise seadusega22 ORAS § 12 lõike 4 tol ajal kehtinud 

redaktsiooni ja kehtestati, et elamu tagastamisel kehtiv üürileping loetakse kehtivaks 3 aastat, 

alates elamu omandiõiguse üleminekust õigustatud subjektile. Seda juhul, kui üürnik ja omanik 

elamu tagastamisel ei lepi kokku teisiti. Alles jäi ORAS § 12 lõike 4 senine lause 2, mille kohaselt  

tagastatavas  elamus elavatel üürnikel oli õigus taotleda uue eluruumi saamist.   

 

30. Tähelepanu tuleb juhtida ka sellele, et elamuseaduse vastuvõtmisel pandi  ES § 33 lõikega 2 

kohalikule omavalitsusele kohustus anda tagastatud eluruumide üürnikele nende väljatõstmisel 

eluruum  juhul, kui üürileantud eluruum oli vajalik elamiseks üürileandjale endale või tema 

perekonnaliikmetele. 11.05.1994 vastuvõetud Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse ja 

Eesti Vabariigi elamuseaduse muutmise ja täiendamise seadusega täiendati ES § 33 lõiget 2 ning 

kohustati kohalikku omavalitsust andma üürnikule eluruum ka juhul, kui üürilepingu ese oli 

lakanud olemast või füüsilise kulumise tõttu või kui see remondi käigus ei jäänud alles, oluliselt 

vähenes või suurenes. 11.05.1994 vastuvõetud seadusega  täiendati ES § 33 lõiget 2 ka lausega: 

„kui kohalikul omavalitsusel puuduvad võimalused eluruumi vastu andmiseks, on tal õigus 

taotleda riigilt vahendeid vastavate eluruumide väljaehitamiseks“.  

 

31. Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse ja Eesti Vabariigi elamuseaduse muutmise ja 

täiendamise seaduse eelnõu esimesel lugemisel Riigikogus 13.04.1994 ütles reformiminister Liia 

Hänni tagastatud eluruumide üürnikele eluruumide vastuandmise kohustuse kohta, et „[…] Ma ei 

saa päris nõustuda sellega, et reformid on riigi asi, kus kohalikul omavalitsusel ei ole õieti midagi 

teha. Kõigepealt, omavalitsuse korralduse seadusega on elamupoliitika kujundamine pandud 

ikkagi kohalikule omavalitsusele ja midagi pole teha, enamik korterifondist on praegu 

munitsipaalomanduses. Kohalikel omavalitsustel on erastamise käigus võimalik jätta osa 

elamufondist erastamata, moodustada endale munitsipaalelamufond ja selle tõttu peab ka 

kohalikule omavalitsusele jääma teatud vastutus elamusuhete kujundamisel oma 

territooriumil.[…]“.23 

 
22 RT I 1994, 40, 653. 
23 Riigikogu toimetatud stenogramm 13.04.1994, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
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32. Kokkuvõtlikult saab eelkirjeldatu põhjal öelda, et  seadusandja pani juba  aastal 1992  

kohalikule omavalitsusele kohustuse anda tagastatud eluruumide üürnikele eluruumid juhul, kui 

üürnikuga lõpetati üürileping põhjusel, et üürileantud eluruum oli vajalik üürileandjale endale või 

tema perekonnaliikmetele. Lisaks kohustas seadusandja 1994. aastal kohalikku omavalitsust 

andma tagastatud eluruumide üürnikele eluruumid ka juhul, kui üürilepingu ese oli lakanud 

olemast või füüsilise kulumise tõttu või kui see remondi käigus ei jäänud alles, oluliselt vähenes 

või suurenes. Samas oli Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse jõustumisest 20.06.1991 

kuni omandireformiga seonduvate õigusaktide muutmise seaduse jõustumiseni 02.03.1997 

tänaseks päevaks kehtivuse kaotanud ORAS § 12 lõikes 4 sisaldunud õigus taotleda uut eluruumi 

teistsuguse ulatusega kui üldine, igaühe õigus eluasemele. Paraku tuleb tunnistada ka seda, et 

ORAS § 12 lõike 4 lauses 2 sisalduv eluruumi taotlemise õigus jäi tegelikkuses sisutühjaks.  

 

33. Tagastatud eluruumide üürnike kaitseks ja tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide efektiivsemaks lahendamiseks võeti 29.01.1997 vastu omandireformiga 

seonduvate õigusaktide muutmise seadus24 ja see jõustus 02.03.1997. Selle seaduseelnõu esimesel 

lugemisel Riigikogus 12.06.1996 selgitas justiitsminister Paul Varul  järgmist: „[…] Üürnike 

puhul lepiti tegelikult 1991. aastal siin saalis kokku niimoodi, et üürnikega majad tagastatakse 

tingimusel, et üürnikele tagatakse need õigused, mis neil on 1991. aasta juunikuu seisuga. See 

tähendab, et üürnikele oleks pidanud ka edasiselt olema tagatud eluaegne elamisõigus. […]“.25 

Sama eelnõu teisel lugemisel 09.10.1996 täpsustas justiitsminister, et „[…] „Minu arvates sai 

üürnike probleemi korrektse lahendamise võimalus ära rikutud pärast seda, kui esialgselt 

vastuvõetud omandireformi aluste seadust parandati seoses elamuseaduse vastuvõtmisega 

niimoodi, et üürnikelt võeti ära garantii, mis anti 1991. aastal […]“.26 

 

34. Omandireformiga seonduvate õigusaktide muutmise seadusega tunnistati ORAS § 12 lõige 4 

kehtetuks. Selles lõikes kehtestatud säte eluruumi üürilepingu tähtajast tagastatud elamutes võeti 

aga muutmata kujul üle ORAS § 121 lõike 1 redaktsioonis. Järgnevalt käsitlengi põhjalikumalt 

ORAS § 121, millest nähtuvad tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamise 

võimalused. Eeldused kohaliku  omavalitsuse ja riigi poolsete kohustuste täitmiseks tagastatud 

eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamiseks on sätestatud ORAS § 121 lõigetes 5 ja 

9. Tuleb lisada, et ORAS lõike 11 kohaselt laienevad ORAS § 121 sätted üürisuhtele, mille pooleks 

olev üürnik elas eluruumis elamu tagastamise hetkel.   

 

35. Kui esmalt vaadata ORAS § 121 lõiget, siis selle sätte kohaselt lasub kohalikul omavalitsusel 

kohustus anda üürniku kasutusse eluruum siis, kui üürnik tõstetakse eluruumist välja üürileandja 

poolt üürilepingu 5 aastaks pikendamisest keeldumise tõttu põhjusel, et üüritud eluruum on vajalik 

elamiseks üürileandjale või tema perekonnaliikmetele, eluruum on muutunud varisemisohtlikuks 

enne tagastamist või üürileandjast sõltumatutel asjaoludel või siis üüritud eluruum on välja arvatud 

eluruumide hulgast füüsilise kulumise tõttu. Kohalik omavalitsus peab üürniku kasutusse andma 

eluruumi, mis asub samas asulas, ei ole vähem heakorrastatud varem kasutatud eluruumist ning 

elamispinna suurus ja ruumide arv vastab sotsiaalselt põhjendatud normile. ORAS § 121 lõike 5 

järgi saab kohalik omavalitsus selle kohustuse täitmisel kasutada eluruumide erastamise seaduses 

ja erastamisest laekuva raha kasutamise seaduses sätestatud võimalusi.  

 

36. Eesti Vabariigi elamuseadust täiendati 10.06.1998 vastuvõetud ja 06.07.1998 jõustunud Eesti 

Vabariigi elamuseaduse muutmise ja täiendamise seadusega §-ga 73. Selle sätte kohaselt 

 
24 RT I 1997, 13, 210.  
25 Riigikogu toimetatud stenogramm 12.06.1996, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
26 Riigikogu toimetatud stenogramm 09.10.1996, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
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reguleerib omandireformi käigus tagastatud eluruumides tagastamise hetkel elanud üürnike õigusi 

elamuseadus ORAS §-s 121 sätestatud erisustega ja erisusi rakendatakse kuni ORAS § 121 lõikes 3 

sätestatud tähtaja lõpuni. Eelnevast tulenevalt tuleb kõnealuse probleemi lahendamisel käsitleda ka 

asjakohaseid ES § 33 lõikeid 3 ja 5. 

 

37. ES § 33 lõige 3 sätestab tagatised üürnikele, kellega ei soovita sõlmida uut üürilepingut 

põhjusel, et eluruum on elamiseks vajalik üürileandjale või tema perekonnaliikmetele või 

üürilepingu ese on välja arvatud eluruumide hulgast seoses ümberehitamisega mitteeluruumiks või 

füüsilise kulumise tõttu või kui see remondi käigus ei jäänud alles, oluliselt vähenes või suurenes. 

Nendel alustel võib üürnikku, kellel oli eluruumi tagastamisel kehtiv üürileping, ja temaga koos 

elavaid isikuid välja tõsta ainult juhul, kui riigiasutus või kohaliku omavalitsuse organ annab 

üürnikule ja temaga koos elavatele isikutele vastu teise eluruumi või kui riigiasutus, kohaliku 

omavalitsuse organ või üürileandja saavutavad üürniku ja temaga koos elavate isikutega 

kokkuleppe neile sobiva eluruumi andmiseks. Kokkuleppeks võib olla ka senise eluruumi 

vabastamise eest rahalise kompensatsiooni maksmine.  

 

38. Lisaks eelnevale näeb ES § 33 lõige 5 ette, et kui kohalikul omavalitsusüksusel ei ole võimalik 

eluruumi vastu anda, eraldab vahendid vastavate eluruumide ehitamiseks või ostmiseks riik. 

Vahendite taotlemise ja eraldamise korra kehtestab Vabariigi Valitsus. Riigikohus on selle sättega 

seonduvalt öelnud, et „[…] riik on kohustatud mitte üksnes reguleerima omanike ja üürnike 

vahekordi tagastatud elamutes, vaid ka hoolitsema selle eest, et seadusesätted reaalselt toimiksid. 

Omanike ja üürnike õigused oleksid näilised, kui riik ei eraldaks raha eluruumide ehitamiseks ja 

ostmiseks, et saavutada omandireformi eesmärgid. […] Riik on kohustatud täitma temale pandud 

kohustused sõltumata sellest, kas riigieelarve vastavad summad ette näeb või mitte.[…].”27  

 

39. Eeltoodud sätete, ORAS § 121 lõike 5 ning ES § 33 lõike 3 ja lõike 5, põhjal saab järeldada, et 

seadusandja nägi tagastatud eluruumide üürnikele ette tagatised nende väljatõstmisel eluruumidest 

üürnikest sõltumatutel asjaoludel ning samuti ka riigi ja kohaliku omavalitsuse kohustused 

eluruumide vastuandmisel. Kahtlemata on selliste tagatiste kehtestamine teeninud ORAS § 2 

lõikes 2 seatud eesmärki: vältida eluruumide tagastamisel üürnike seadusega kaitstud huvide 

kahjustamist ja uue ülekohtu tekitamist. Tartu Linnavalitsuse vastustest nähtuvalt on Tartu linn 

tulenevalt omandireformi aluste seaduse § 121 lõikest 5 ning vastavalt elamuseaduse § 33 lg 1 

punktidele 2 või 3 andnud 26 tagastatud eluruumi üürnikule teise eluruumi.  

 

40. Nagu eelpool juba välja tõin, on kohaliku omavalitsuse ja riigi poolt kohustuste täitmise 

eeldused tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamisel sätestatud ka ORAS 

§ 121 lõikes 9. Vastavalt sellele sättele on tagastatud elamus elavatel üürnikel õigus uue eluruumi 

saamiseks eluruumide erastamise seaduses sätestatud korras või õigus taotleda laenu või toetust 

riigilt või kohalikult omavalitsusüksuselt ümberasumiseks või eluruumi ostmiseks erastamisest 

laekuva raha kasutamise seaduse alusel. 

 

41. ORAS § 121 lõikes 9 sätestatud tagastatud elamus elavate üürnike õigus uue eluruumi 

saamiseks on täpsemalt lahti kirjutatud eluruumide erastamise seaduses. EES § 2 lõike 1 kohaselt 

on eluruumide erastamise eesmärgiks anda isikutele võimalus omandada nende poolt üüritud, aga 

ka asustamata eluruume ning tagada selle kaudu elamute parem hooldamine ja säilimine. 

 

42. EES § 5 lõike 1 punktis 3 järgi on eluruumi ostmise eesõigus asustamata eluruumi puhul uues, 

kapitaalselt remonditud või rekonstrueeritud elamus (va EES § 5 lg 1 punktis 2 nimetatud juhul), 

 
27 RKÜKo 17.03 2000, nr 3-4-1-1-00, p-d 14 - 16. 
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samuti eelmise üürniku lahkumise, väljatõstmise või surma tõttu vabanenud eluruumi puhul: 

esimese eelistusena - tagastatud eluruumi või tööandja eluruumi üürnikul tingimusel, et üürnik ja 

kõik temaga koos elavad isikud kasutatava omandireformi õigustatud subjektile tagastatud 

eluruumi vabastavad. Seega on selle sätte kohaselt asustamata ja vabanenud eluruumide ostmise 

õigus ka tagastatud eluruumi üürnikul tingimusel, et kõik temaga koos elavad isikud kasutatava 

eluruumi vabastavad.  

 

43.  EES § 5 lõike 2 kohaselt võtab kõik erastamise objektiks olevad asustamata eluruumid ja 

nende erastamise õigustatud subjektid arvele vastav linna või valla omavalitsuse täitevorgan 

volikogu poolt kehtestatud korras. EES § 5 lõike 4 järgi võib erastamise objektiks olevaid kohaliku 

omavalitsusüksuse omandisse kuuluvaid asustamata eluruume uutes, kapitaalselt remonditud või 

rekonstrueeritud elamutes (va EES § 5 lg 1 punktis 2 nimetatud juhul), samuti eelmise üürniku 

lahkumise, väljatõstmise või surma tõttu vabanenud eluruume kuni erastamiseni üürile anda vaid 

EES § 5 lg 1 punktis 3 märgitud esimesi eelistusi omavatele isikutele -  omandireformi õigustatud 

subjektile tagastatud eluruumi või tööandja eluruumi üürnikul tingimusel, et üürnik ja kõik temaga 

koos elavad isikud kasutatava omandireformi õigustatud subjektile tagastatud eluruumi 

vabastavad. Eelnevast tulenevalt saab asustamata ja vabanenud eluruume üürile anda ka tagastatud 

eluruumi üürnikule tingimusel, et kõik temaga koos elavad isikud kasutatava eluruumi vabastavad.  

 

44. Seadusandja kehtestas piirangud tähtajale, mistõttu EES § 22 lõike 61 kohaselt sai avaldusi 

üürilepingu alusel kasutatavate eluruumide ostueesõigusega erastamiseks esitada kuni 01.06.2001.  

Pärast 01.06.2001 tuli EES § 9 lõike 1 kohaselt asustamata eluruumid ja eelmise üürniku 

lahkumise, väljatõstmise või surma tõttu vabanenud eluruumid erastada avalikul enampakkumisel. 

15.06.2004 vastuvõetud ja 18.07.2004 jõustunud EES § 22 täiendamise seadusega  ei  ole 

asustamata eluruumid ja eelmise üürniku lahkumise, väljatõstmise või surma tõttu vabanenud 

eluruumid alates 01.08.2004 erastamise objektiks ning nendele eluruumidele ei kohaldata 

eluruumide erastamise seadusest tulenevaid erisusi ning neid võivad riigivara valitsejad 

võõrandada riigi vara võõrandamist sätestavas korras ja kohalikud omavalitsused volikogu 

kehtestatud korras.  

 

45. Tulenevalt EES § 5 lõike 1 punktist 3 ja EES § 5 lõikest 4 saab öelda, et seadusandja pidas 

eluruumide erastamise seaduse vastuvõtmisel oluliseks, et need tagastatud eluruumide üürnikud, 

kes ei saanud tagastatud elamus olevat eluruumi erastada, oleksid eelistatud olukorras vabanevate 

eluruumide erastamisel või üürile võtmisel. Samuti võimaldas seadusandja vajalikuks anda 

kohalikele omavalitsustele õiguse võõrandada asustamata eluruume ja eelmise üürniku lahkumise, 

väljatõstmise või surma tõttu vabanenud eluruume kohaliku omavalitsuse volikogu kehtestatud 

korras.  

 

46. Lisaks on vastavalt ORAS § 121 lõikele 9 tagastatud elamus elavatel üürnikel olnud õigus 

taotleda laenu või toetust riigilt või kohalikult omavalitsusüksuselt ümberasumiseks või eluruumi 

ostmiseks erastamisest laekuva raha kasutamise seaduse alusel.  

 

47. Kui 03.04.1996 võeti vastu ja 03.05.1996 jõustus erastamisest laekuva raha kasutamise seadus, 

siis see seadus nägi ette erastamisseaduse alusel riigi omandis oleva vara erastamisest laekunud 

raha eraldamise 25 % ulatuses Vabariigi Valitsuse asutatud Eluasemefondi (aastal 1998 nimetati 

ümber sihtasutuseks “Eesti Eluase”), 25 % ulatuses Vabariigi Valitsuse eelarvevälisesse 

omandireformi reservfondi, 45 % ulatuses Hüvitusfondi ning 5 % ulatuses Keskkonnafondi. 

Munitsipaalvara erastamisest laekunud rahast nähti ette eraldada 25 % ulatuses kohaliku 

omavalitsuse omandireformi reservfondi ning 50 % ulatuses kohaliku omavalitsuse eluasemefondi.  
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Vastavalt Vabariigi Valitsuse 26.11.1996 määrusele “Erastamisseaduse alusel riigi omandis oleva 

vara erastamisest Eluasemefondi laekunud raha kasutamise ja jaotamise kord’, tuli Eluasemefondi 

laekunud rahast kasutada sihtotstarbeliselt laenukapitalina järgmistes põhisuundades: 60 % 

tagastatavate eluruumide üürnike ümberasumiseks või eluruumi ostmiseks; 20 % kohalikele 

omavalitsustele tagastatavate majade üürnikele üüripindade ehitamiseks, renoveerimiseks või 

ostmiseks; 20 % õigusjärgsetele omanikele neile tagastatud elamute renoveerimiseks. Samuti nägi 

eeltoodud Vabariigi Valitsuse määrus ette sooduslaenu tagastatava eluruumi üürnikele, mille 

tagasimaksmiseks võis 100 % ulatuses kasutada erastamisväärtpabereid (EVPsid) kuni nende 

kasutusaja lõpuni. 

 

48. Ka erastamisest laekuva raha kasutamise seaduse puhul tuleb märkida, et seda on korduvalt 

täiendatud ja muudetud. Hetkel kehtiva ELRKS § 11 lõike 6 kohaselt kantakse munitsipaalvara 

erastamisest laekuv raha kohaliku omavalitsuse eelarvesse. Laekunud raha saab kohalik 

omavalitsus ELRKS § 9 lõike 2 alusel kasutada sihtkapitalina tagastatavate eluruumide elanikele 

toetusteks või laenudeks nende ümberasumisel või eluruumi ostmisel, tagastatavate eluruumide 

elanike ümberasumiseks või neile üüripindade ehitamiseks, renoveerimiseks või ostmiseks ning 

sotsiaalkorterite ehitamiseks või ostmiseks. Lisaks võidakse ELRKS § 7 lg 11 punktide 5 ja 6 

kohaselt Vabariigi Valitsuse omandireformi reservfondi laekunud raha kasutada  laenu andmiseks 

tagastatavate eluruumide üürnikele nende ümberasumiskulude ja nimetatud eluruumide 

omandamise kulude katteks ning laenu andmiseks kohalikele omavalitsustele üüripindade 

ehitamiseks, renoveerimiseks või ostmiseks tagastatavate eluruumide üürnike jaoks.  

 

49. Eelnevalt toodud sätted näitavad, et seadusandja on loonud võimalused tagastatud eluruumide 

üürnike eluasemeprobleemide lahendamiseks. Saab öelda ka seda, et tagastatud eluruumide 

üürnike eluasemeprobleemide lahendamine realiseerub eelkõige kohalike omavalitsuste kaudu. 

Kohalik omavalitsus on saanud erastamisest laekuvat raha kasutada sihtkapitalina tagastatud 

eluruumide üürnikele toetuste või laenude andmiseks. Kui tugineda Tartu Linnavalitsuse 

vastustele, siis perioodil  1997 — 27.11.2007 on Tartu eluasemefond osutanud abi laenu, 

kolimistoetuse või ostmistoetuse kaudu eluasemeprobleemide lahendamiseks 978 tagastatud 

eluruumi üürniku staatuses olnud leibkonnale. Lisaks on teada, et EVP-laenude abil on  

eluasemeprobleemid lahenenud 67 tagastatud eluruumi üürniku staatuses olnud leibkonnal.28 

 

50. Kokkuvõtlikult saab tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleeme lahendamist 

puudutavate sätete põhjal öelda, et tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide 

lahendamise ainus võimalus ei ole olnud erastatava eluruumi eraldamises. Kahtlemata „[…] Kõige 

õiglasem lahendus oleks see, et tagastatud majade üürnikud, kes ei saa EVP-de eest kortereid 

erastada, peaksid saama seda teha kusagil mujal…]29, aga paraku ei ole minule kohalikelt 

omavalitsustelt laekunud teabe põhjal omandireformi tagajärgede leevendamise meetmed ja 

riigipoolsed rahaeraldised tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamiseks 

olnud piisavad sellise lahenduse realiseerimiseks. Nagu eespool välja tõin, võib tagastatud 

eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamine seisneda ka munitsipaaleluruumi üürile 

andmises või eluruumi omandamises enampakkumisel või laenu või toetuse andmises. Eesmärgiks 

on ühelt poolt tagada elamu tagasi saanud isikutele võimalus kasutada omandit oma äranägemisel 

ja isiklikeks vajadusteks. Teiselt poolt on võimaldada ka tagastatud eluruumide üürnikel 

eluasemeprobleemid lahendada ning nõnda tagada erinevate huvide tasakaalustatus ja sotsiaalne 

õiglus. 

 

 
28 Jüri Kõre. Tartu tagastatud majade üürnike olukord ja eluasemestrateegiad. Ülevaade 2007. aasta küsitluse 

tulemustest ja analüüs 1998, 2002, 2005 ja 2007 küsitluste andmete põhjal. Tartu 2007. 
29 Riigikogu toimetatud stenogramm 09.10.1996, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
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51. Eespool jõudsin järeldusele, et tagastatud eluruumi üürnikele munitsipaaleluruumide üürile 

andmine on olnud üks võimalus lahendada tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemid 

ning seega tagada ka erinevate huvide tasakaalustatus ja sotsiaalne õiglus. Teadaolevalt on aastatel 

1995-2007 on Tartu linnalt saanud eluruumi 90 tagastatud eluruumide üürniku staatuses olnud 

leibkonda.30  

 

52. Teadaolevalt anti tagastatud eluruumide üürnikele algselt üürile munitsipaaleluruumid ja 

nendega sõlmiti ka vastavad üürilepingud. Munitsipaaleluruumide andmisel arvati need tagastatud 

eluruumide üürnikud välja Tartu linna sundüürnike registrist. Seega lahendati nende tagastatud 

eluruumide üürnike eluasemeprobleemid munitsipaaleluruumide andmisega Tartu Linnavalitsuse 

poolt.   

 

53. Kõnealust lahendust muudeti sisuliselt mõni aeg pärast Tartu Linnavolikogu 29.06.1999 otsuse 

nr 351 ja 21.12.2000 otsuse nr 251 vastuvõtmist, millega paljud Tartu linna omandis olevad 

eluruumid muudeti sotsiaaleluruumideks ja erastamisele mittekuuluvaks ning nüüd juba endiste 

tagastatud eluruumide üürnikega sõlmiti seniste üürilepingute lõppemisel sotsiaaleluruumide 

üürilepingud. Sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel võeti aluseks sotsiaalhoolekande 

seadus ning Tartu Linnavolikogu ja Tartu Linnavalitsuse vastavad õigusaktid. Sotsiaaleluruumide 

üürilepingute lõpetamine ja sotsiaaleluruumide üürilepingute pikendamisest keeldumine on 

toimunud samuti vastavate Tartu Linnavolikogu ja Tartu Linnavalitsuse õigusaktide alusel.  

 

54. Järgnevalt analüüsin sotsiaalhoolekande seaduse kohaldatavust tagastatud eluruumide üürnike 

osas (p-d 55 – 58) ning ka Tartu Linnavalitsuse tegevuse vastavust endiste tagastatud eluruumide 

üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt nendega 

sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel 

põhiseaduse §-dele 10, 12 ja 14  ning Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse §-le 2 (p-d 59 

– 72). 

  

55. Tutvunud Tartu Linnavalitsuse vastustega teabe nõudmistele, saan järeldada järgmist. 

Tagastatud eluruumide üürnikega, kellele anti algselt munitsipaaleluruumid, sotsiaaleluruumide 

üürilepingute sõlmimisel ei arvestatud tagastatud eluruumi üürniku staatust. Samuti ei ole 

tagastatud eluruumi üürniku staatust arvestatud tagastatud eluruumide üürnikega 

sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute pikendamisest keeldumisel. Endiste 

tagastatud eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja üürilepingute 

pikendamisest keeldumisel on Tartu Linnavalitsus lähtunud sotsiaalhoolekande seadusest. 

 

56. Leian, et tagastatud eluruumi üürnikule kohaliku omavalitsuse poolt eluruumi andmise näol ei 

ole tegemist olnud SHS § 14 lõikes 1 sätestatud kohustuse täitmisega.  Eelöeldud seisukohta 

põhjendan järgmiselt. 

 

57. Sotsiaalhoolekande seadus võeti vastu 08.02.1995 ja see jõustus 01.04.1995. SHS § 14 lõikes 1 

sätestati kohaliku omavalitsuse kohustus anda eluruum isikule või perekonnale, kes ise ei ole 

suuteline ega võimeline seda endale või oma perekonnale tagama, luues vajaduse korral võimaluse 

sotsiaalkorteri üürimiseks. Sotsiaalhoolekande seaduse SHS eelnõu teisel lugemisel Riigikogus 

märkis sotsiaalminister Toomas Vilosius, et „[…] sotsiaalkorter on ajutine pind, mis inimesele 

tagatakse. See ei ole mingisugune jääva elamispinna andmine ega kohustus jäävat elamispinda 

anda, see on inimese aitamine kriisisituatsioonis.[…]”.31  SHS § 14 kontekstist rääkides antakse 

 
30 Jüri Kõre. Tartu tagastatud majade üürnike olukord ja eluasemestrateegiad. Ülevaade 2007. aasta küsitluse 

tulemustest ja analüüs 1998, 2002, 2005 ja 2007 küsitluste andmete põhjal. Tartu 2007. 
31 Riigikogu toimetatud stenogramm 14.12.1994, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
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sotsiaaleluruum isikule, kes ise või kelle perekond ei ole võimeline vahendite nappuse tõttu 

eluasemeturult elamispinda leidma ning teatud juhul võib sotsiaaleluruumi andmine tulla ka 

inimväärikuse seisukohalt kõne alla tulla ka siis, kui isik põhimõtteliselt suudaks eluasemeturult 

elamispinna leida, ent üüri maksmisel halveneks isiku sissetulek järsult ja isik satuks vaesuslõksu. 

SHS § 14 lõikes 1 sätestatud eluruumi taotlejate puhul on oluline see, et tegemist on isikutega, kes 

vajavad sotsiaalteenust – üksinda elavad vanurid ja vanuritest paarid, puudega isikud, kellel ei ole 

seadusjärgseid ülalpidajaid või kes vajavad kõrvalabi või kelle kasutuses olevas eluruumis ei ole 

võimalik hooldamist korraldada. Sotsiaaleluruumi taotleja puhul on oluline see, et taotleja vajab 

sotsiaalteenuseid.  Eelnevast nähtub, et SHS § 14 lõike 1 eesmärgiks ei ole lahendada tagastatud 

eluruumide üürnike eluasemeprobleeme. Seega ei ole tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamisel asjakohane lähtuda sotsiaalhoolekande seadusest, sest see 

seadus ei reguleeri tagastatud eluruumide üürnike küsimust.  

 

58. Oma seisukoha põhjendamiseks märgin veel järgmist. Esiteks, ORAS §-s 2 sätestatud 

omandireformi eesmärgiks on ühelt poolt omandisuhete ümberkorraldamine omandi puutumatuse 

ja vaba ettevõtluse tagamiseks, omandiõiguse rikkumisega tehtud ülekohtu heastamine ning 

eelduste loomine turumajandusele üleminekuks. Teiselt poolt on ORAS § 2 järgi omandireformi 

eesmärgiks omandireformi käigus vara tagastamine või kompenseerimine endistele omanikele või 

nende õigusjärglastele nii, et see ei kahjustaks teiste isikute seadusega kaitstud huve ega tekita uut 

ülekohut. Teiseks, tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamise võimalused 

on sätestatud Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduses. Kolmandaks, seadusandja on 

tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendustena näinud eluruumi erastamist või 

eluruumi omandamist enampakkumisel või munitsipaaleluruumi üürile andmist või laenude või 

toetuste andmist. Neljandaks, seadusandja väljapakutud lahendused aitavad tagada erinevate 

huvide tasakaalustatust ja sotsiaalset õiglust.  

 

59. Kui Tartu Linnavalitsus soovis tagastatud eluruumide üürnike kasutuses olevaid eluruume 

anda sotsiaalset abi vajavate isikute kasutusse, pidi Tartu Linnavalitsus võtma kasutusele meetmed 

tagastatud eluruumide üürnike huvide kaitseks ja uue ülekohtu tekitamise vältimiseks. Vastavate 

meetmete valimisel tuli järgida PS §-st 10 tulenevaid õiguskindluse, õiguspärase ootuse ja 

inimväärikuse põhimõtteid, PS §-st 12 tulenevat võrdse kohtlemise põhimõtet ning samuti seda, et 

PS §-st 14 tuleneb riigivõimu kohustus tagada õigused ja vabadused. Samuti ei saanud Tartu 

Linnavalitsus unustada ORAS §-s 2 sätestatud omandireformi eesmärki.  

 

60. Siinkohal tuleb märkida seda, et seadusandja ei ole muutnud tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamist puudutavaid seaduste sätteid ja nii halvendanud nende 

olukorda. Seega ei ole alust arvata, et kord juba lahendatud tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendused tuleb ümber hinnata. Eelnevast tulenevalt saab öelda, et Tartu 

Linnavalitsus hakkas sotsiaaleluruumide üürilepinguid sõlmimisel ning sellest johtuvalt 

sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamisel ja pikendamisest keeldumisel ümber hindama nende 

tagastatud eluruumide üürnike, kellele linnavalitsus oli andnud munitsipaaleluruumid, 

eluasemeprobleemide lahendusi. 

 

61. Rõhutan siinkohal, et tagastatud eluruumi üürnikele munitsipaaleluruumide üürile andmine on 

olnud üks võimalus lahendada tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemid. Tagastatud 

eluruumide üürnikud on olnud reeglina teadlikud neid puudutavatest seaduste sätetest ja neil  on 

puudunud seadusest tulenev alus oodata, et nende eluasemeprobleemide lahendusi hakatakse 

hiljem ümber hindama. Seega oli neil kooskõlas õiguskindluse ja õiguspärase ootuse põhimõttega 

alust eeldada, et nende eluasemeprobleemid on leidnud lahenduse. Munitsipaaleluruumide 
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saamisel oli neil tagastatud eluruumide üürnikel mõistlik ootus, et munitsipaaleluruume neilt 

põhjendamatult ära ei võeta.  

 

62. Nii minuga kohtunud kui ka minu poole kirjalikult pöördunud tagastatud eluruumide üürnikud 

kinnitasid, et Tartu Linnavalitsusest selgitati neile, et nendega sõlmitud munitsipaaleluruumide 

üürilepinguid ühepoolselt ei lõpetata. Sama kinnitati tagastatud eluruumi üürnikele ka 

munitsipaaleluruumi üürilepingute sotsiaaleluruumi üürilepinguteks ümbervormistamisel. Seega 

andis ka Tartu Linnavalitsus oma tegevusega tagastatud eluruumide üürnikele mõista, et nende 

eluasemeprobleemid on leidnud lahenduse.  

 

63. Pean vajalikuks märkida, et Tartu Linnavalitsus on oma tegevusega rikkunud ka PS §-s 12 

sätestatud võrdse kohtlemise põhimõtet. Põhiseaduse § 12 lg lauses 1 ei ole sõnaselgelt juttu 

õigusest. Seal on üksnes öeldud, et kõik on seaduse ees võrdsed. Ometi sisaldub nendes sõnades 

isiku õigus mitte saada ebavõrdse kohtlemise osaliseks. Esimese lause sõnastus väljendab eelkõige 

võrdsust seaduse kohaldamisel ning selle mõte seisneb nõudes rakendada kehtivaid seadusi kõigile 

isikutele erapooletult ja ühtemoodi. Kui vaadata tagastatud eluruumide üürnike 

eluasemeprobleemide lahendamise võimalusi, siis on tagastatud eluruumide üürnikel olnud 

võimalik erastada eluruum või omandada eluruum enampakkumisel või üürida 

munitsipaaleluruum või saada toetust või laenu.  Tartu Linnavalitsus on oma tegevusega asunud 

ümber hindama ühe tagastatud eluruumide üürnike ühe grupi – munitsipaaleluruumi saanute – 

eluasemeprobleemide lahendusi. Tagastatud eluruumide üürnikud, kellele Tartu Linnavalitsus 

andis munitsipaaleluruumid, on olnud õigustatult veendunud, et neile ei hakata kohaldama teiste 

tagastatud eluruumide üürnikega võrreldes ebasoodsamaid lahendusi, mille sisuks on sisuliselt 

seadusandja ühest tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide võimalikust lahendusest 

ilmajätmine ja nende üürnike seisundi oluline halvendamine. Sellist tegevust ei saa pidada 

mõistlikuks ja nii on Tartu Linnavalitsus asunud tagastatud eluruumide üürnikke ebavõrdselt 

kohtlema. See on aga nende tagastatud eluruumide üürnike, kes said Tartu Linnavalitsuselt 

munitsipaaleluruumid, suhtes ülekohtune. Võrdse kohtlemise põhimõttest lähtudes tuleb kõiki 

tagastatud eluruumide üürnikke kohelda võrdselt, sõltumata sellest, kuidas on nende 

eluasemeprobleemid lahenenud.  

 

64. Lisaks eelnevale on pidanud need endised tagastatud eluruumide üürnikud, kellega Tartu 

Linnavalitsus sõlmis sotsiaaleluruumide üürilepingud, nendega üürilepingute lõpetamisel ja 

üürilepingute pikendamisest keeldumisel oma eluasemeprobleemid lahendama ilma riigi ja 

kohaliku omavalitsuse toetuseta. Eelnevast tulenevalt tuleb asuda seisukohale, et nende tagastatud 

eluruumide üürnike huvid on saanud kahjustada ja neile on tekitatud ülekohut.  

 

65. Seega on Tartu Linnavalitsuse tegevus tagastatud eluruumide üürnikega sotsiaaleluruumide 

üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt üürilepingute lõpetamisel ja lõpetamisest 

keeldumisel vastuolus PS §-dega 10 ja 12 ning linnavalitsus on oma tegevusega rikkunud 

õiguskindluse, õiguspärase ootuse ja võrdse kohtlemise põhimõtteid. Samuti ei ole Tartu 

Linnavalitsus sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel, üürilepingute lõpetamisel ja 

üürilepingute pikendamisest keeldumisel järginud ORAS § 2 lõikes 2 sätestatud eesmärki. 

 

66. Kui nüüd tulla PS §-st 10 tuleneva inimväärikuse põhimõtte juurde ja selle juurde, et 

inimväärikus keelab muuta isikut riigivõimu objektiks, siis tuleb sedastada järgmist. Tartu 

Linnavalitsus on sisuliselt endiste tagastatud eluruumide üürnikud, kellele algselt anti 

munitsipaaleluruumid, sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisega, üürilepingute lõpetamisega 

ja üürilepingutega pikendamisest keeldumisega muutnud riigivõimu objektideks. Nii on Tartu 

Linnavalitsus kui riigivõimu teostaja oma suva järgi otsustanud, kui kaua võib endine tagastatud 
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eluruumi üürnik elada kohaliku omavalitsuse antud eluruumis, arvestamata seejuures tolle inimese 

õiguste ja huvidega. Seda on linnavalitsus teinud põhjendusel, et Tartu linnal on puudunud 

rahalised vahendid sotsiaalset abi vajavate inimeste elamistingimuste loomiseks ja parandamiseks. 

Märgin, et ühe isiku inimväärikus ei kaalu üles teise isiku inimväärikust, s.t inimväärikus ei ole 

kaalumise objekt, sest inimene on väärtus iseenesest. Ühele grupile eluaseme andmine teise grupi 

arvelt nii, et teine grupp inimesi muudetakse objektiks, ei ole põhiseaduse  järgi lubatud.  

 

67. Tulenevalt PS §-st 14 on kohalik omavalitsus kohustatud oma aktiivse tegevusega 

garanteerima isikute põhiõiguste realiseerumise. Juhul, kui linn soovib tagastatud eluruumide 

üürnike kasutuses olevaid sotsiaaleluruume anda sotsiaalset abi vajavate isikute kasutusse, siis 

tuleb kohalikul omavalitsusel võtta kasutusele meetmed tagastatud eluruumide üürnike huvide 

kaitseks ja uue ülekohtu tekitamise vältimiseks. Samas tuleb öelda ka seda, et juhul, kui linnal 

puuduvad vabad eluruumid sotsiaalset abi vajavate inimeste jaoks, siis nende puudumine ei saa 

olla kohaliku omavalitsuse poolt elamispinna leidmisel takistuseks ja seda ei saa põhjendada 

majanduslike vahendite ebapiisavusega.32 SHS § 14 lõige 1 ei kohusta andma abivajajale mitte 

ainult olemasolevaid eluruume, vaid kohustab vajadusel ka looma võimalusi eluruumide 

üürimiseks, s.o ehitama või soetama uusi eluruume, kui nendest on nappus. Tuleb märkida, et 

piisavate vahendite ettenägemine ei ole subjektiivsete õiguste tagamise seisukohalt määrav. Kui 

kellelgi eksisteerib subjektiivne õigus, on avalik võim kohustatud selle õiguse tagama, sõltumata 

sellest, kas piisavad eelarvevahendid ette on nähtud või mitte.  

 

68. Asjaolu, et kohaliku omavalitsuse eelarves on rahaliste vahendite kasutamine nähtud ette 

muuks otstarbeks, ei tähenda iseenesest, et kohalikul omavalitsusel puuduvad võimalused olukorda 

lahendada. Eelarve vastuvõtmine on poliitiline otsustus, kuid eelarve kujundamisega ei saa kohalik 

omavalitsus vabastada end seaduse täitmisest. Eelarve vastuvõtja peab konkreetses majanduslikus 

ja sotsiaalses olukorras iseseisvalt otsustama, millised vahendid milliste ülesannete täitmiseks ette 

on vaja näha. 

 

69. Kohaliku omavalitsuse õigus piisavatele rahalistele vahenditele oma ülesannete täitmiseks on 

põhiseaduslikult tagatud.33 Kohaliku omavalitsuse finantstagatised on sätestatud PS §-des 154 ja 

157. Nii kohalike omavalitsuslike ülesannete kui ka riiklike kohustuste nõuetekohane täitmine 

eeldab, et kohalikul omavalitsusel on selleks piisavalt raha. Kohalike omavalitsuste rahastamise 

mehhanism, mis tagaks kohalikele omavalitsustele piisavad rahalised vahendid, on PS §-st 154 

tulenevalt riigi ülesanne. Kui linnal puudub raha seadusega pandud ülesande täitmiseks, on tal 

õigus nõuda riigilt meetmeid küsimuse lahendamiseks (tulubaasi loomist või kohustuse 

lõpetamist).  

 

70. Seda õigust aitab tagada kohaliku omavalitsuse volikogule 01.07.2002 jõustunud 

põhiseaduslikkuse järelevalve kohtumenetluse seadusega (edaspidi PSJKS) antud 

põhiseaduslikkuse järelevalve  menetluse algatamise õigus. Varem sellist õigust kohaliku 

omavalitsuse organil ei olnud. Kõnealuse seaduse § 7 kohaselt võib kohaliku omavalitsuse 

volikogu esitada Riigikohtule taotluse tunnistada õigustloov akt põhiseadusega vastuolus olevaks 

või kehtetuks, kui õigusakt või selle säte on vastuolus kohaliku omavalitsuse põhiseaduslike 

tagatistega.  

 

71. Põhiseaduslikkuse järelevalve kohtumenetluse seaduse eelnõu arutamisel Riigikogus nimetati 

tagatise ühe võimaliku rikkumisena riiklike kohustuste panemist kohalikule omavalitsusele nende 

 
32 RKTKm 02.03.2007, nr 3-2-1-145-06, p 20. 
33 Euroopa kohaliku omavalitsuse harta art 9 punktid 1 ja 2; RKÜKo 19.03.2004, nr 3-3-1-46-04, punktid 21 ja 24. 
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kohustuste täitmiseks riigieelarvest raha eraldamata.34 PSJKS § 7 eesmärgiks ei olnud kohaliku 

omavalitsuse üksustele üldise kaebeõiguse andmine, vaid neile võimaluse loomine vaidlustada 

õigustloovaid akte, kui need on vastuolus kohaliku omavalitsuse põhiseaduslike tagatistega. 

Vastav taotlus on lubatav, kui kohaliku omavalitsuse volikogu vaidlustab seadusega kohalikule 

omavalitsusele pandud kohustuse täitmiseks riigi poolt raha eraldamata jätmist.35 

 

72. Teadaolevalt ei ole Tartu Linnavolikogu vaidlustanud riigi poolt raha eraldamata jätmist talle 

pandud kohustuste täitmiseks. Seega tuleb juhul, kui puuduvad piisavad rahalised vahendid 

tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleemide lahendamiseks, Tartu Linnavalitsusel senisest 

tunduvalt enam teha koostööd Tartu Linnavolikoguga, et tagada tagastatud eluruumide üürnike 

huvid ja nii vältida uue ülekohtu tekitamist. 

 

 

III  Ettepanek rikkumise kõrvaldamiseks ning soovitus õiguspärasuse ja hea halduse tava 

järgimiseks 

 

73. Õiguskantsleri seaduse § 351 lõike 1 kohaselt lõpeb õiguskantsleri menetlus õiguskantsleri 

seisukohavõtuga, milles ta annab hinnangu selle kohta, kas järelevalvealuse asutuse tegevus on 

õiguspärane ja hea halduse tava nõuetega kooskõlas. Sama paragrahvi lõike 2 järgi võib 

õiguskantsler kritiseerida, anda soovitusi ja muul viisil väljendada oma arvamust, samuti teha 

ettepaneku rikkumise kõrvaldamiseks.  

 

74. Olen seisukohal, et Tartu Linnavalitsuse tegevus tagastatud eluruumi üürnikega 

sotsiaaleluruumide üürilepingute sõlmimisel ning sellest johtuvalt üürilepingutel lõpetamisel ja 

üürilepingute pikendamisest keeldumisel ei ole vastanud PS §-dele 10, 12 ja 14 ning ORAS §-s 2 

sätestatud eesmärgile.  

 

75. Lähtudes eelnevast teen Teile ettepaneku: 

1) vabandada endiste tagastatud eluruumide üürnike, kelle huvid on Tartu Linnavalitsuse tegevuse 

läbi saanud kahjustada, ees; 

2) leida õiged ja õiglased meetmed nende sotsiaaleluruumidest lahkunud endiste tagastatud 

eluruumide üürnike, kellega Tartu Linnavalitsus on sotsiaaleluruumide üürilepingud tänaseks 

lõpetanud, huvide kaitseks; 

3) leida õiged ja õiglased meetmed nende endiste tagastatud eluruumide üürnike, kellele Tartu 

Linnavalitsus on esitanud sotsiaaleluruumide üürilepingute lõpetamise teatise, huvide kaitseks (nt 

tagada neile üürnikele sotsiaaleluruumi kasutamise võimalus kuni neile munitsipaaleluruumi 

andmiseni); 

 

Palun Teil edastada mulle teavitatud inimeste nimed ja samuti teavitada mind kasutusele võetud 

meetmetest. 

 

76. Lisaks soovitan Teil edaspidiselt tagastatud eluruumide üürnike eluasemeprobleeme lahendada 

vastavuses PS §-dega 10, 12 ja 14 ning ORAS §-s 2 sätestatud eesmärgiga.  

 

 

  

 

 
34 Riigikogu 13.02.2002 toimetatud stenogramm, kättesaadav arvutivõrgus: http://www.riigikogu.ee. 
35 RKPJKo 21.02.2003, nr 3-4-1-2-03, p-d 12-13. 
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Ootan Teie vastust minu ettepaneku ja soovituse täitmise kohta hiljemalt 30 päeva jooksul arvates 

käesoleva kirja saamisest. 

 

 

Lugupidamisega 

 

 

 

 

 

Allar Jõks 

 

 

Teadmiseks: Tartu Linnavolikogu (Raekoda, 51003 TARTU) 

                     Seltsing Tartu Sundüürnikud (sundyyrnikud@hot.ee) 
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