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Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu
véljatéotamise kavatsus

Sisukokkuvote

1. jaanuaril 2018. aastal jdustus 2014. aastal vastu véetud korteriomandi- ja korteritihistuseadus (KrtS).
Uue seaduse koostamise ning vastu votmise raames toimus korteriomandidiguse kodifitseerimine ja
kaks varem kehtinud seadust — korteriomandiseadus (KOS) ja korteriiihistuseadus (KUS) — asendati
Uhe seadusega, mille eesmargiks on reguleerida kdik korteriomandiga seotud digussuhted.

Kinnistusraamatu statistika kohaselt on 01.01.2021 seisuga avatud kokku 1 143 676 registriosa, millest
602 557 on kinnisasjad (maatukid), 534 112 on korteriomandid, 5985 hoonestusbigused ning 1022
korterihoonestusdigused.’ See tahendab, et ligi pooli avatud registriosadest puudutab 2018. aasta 1.
jaanuaril jdustunud KrtS.

Uue seaduse (ks suuremaid muudatusi seisnes koikide korteriomandite edaspidises majandamises
korterithistu kui iseseisva juriidilise isiku vormis, mis seaduse jdustumisel tekkis koos korteriomandite
loomisega. Kuna varem ei olnud korterilihistu olemasolu kohustuslik, toimus ligikaudu poolte
korteriomandite majandamine korteriomanike ihisuse vormis. Seoses KrtS-i jpustumisega on tanaseks
riik loonud ise korterilihistu koigile korteriomanditele, mida enne seaduse jdustumist majandati
korteriomanike Uhisuse vormis. Korteritihistuid on korteriGhistute registris 01.12.2020 seisuga
registreeritud 23 671.2

Uue seaduse joustumisel loodi ka eraldi korterilihistute register, mis on mittetulundusuhingute ja
sihtasutuste registri osaks olev formaalselt eraldiseisev register. Korterilihistute automaatse loomisega
tousetusid kisimused korteritihistu nime, asukoha ja aadressi suhtes ning eelkdige just selles osas,
millised korteritihistu andmed peaksid olema registris.

Tanaseks ligi kolm aastat kehtinud KrtS-i kohaselt on korteriomanikel véimalus juhtida Ghistut ilma
juhatuseta, kui korteriomandite arv ei ole suurem kui kimme v&i kui koik korteriomandid kuuluvad thele
isikule ning sellisel juhul ei ole korterithistul ka majandusaasta aruande esitamise kohustust.
Kaesolevas valjatdotamiskavatsuses (edaspidi VTK) kasitletakse Uhe ettepanekuna majandusaasta
aruande esitamise ndude kaotamist ka sellistele kuni kimne korteriomandiga korterithistutele, millel on
juhatus.

KrtS-i kehtestamise Uheks eesmargiks oli muuta majandamiskulude vélgnevuse puhul olukord kdigi
osapoolte (korteriomaniku, korteritihistu ja hipoteegipidaja) jaoks selgemaks. Selle saavutamiseks
sOnastati tdpsemalt vorreldes eelneva regulatsiooniga seadusjargne korteritihistu pandidigus, millega
on tagatud korterthistu ndue korteriomaniku vastu. Kuigi mingis osas oli sarnane regulatsioon ka varem
olemas (korteriomaniku vdlg korterithistu ees Iaks lle uuele korteriomanikule, sh taitemenetluses), on
vormiliselt tegemist taiesti uue digusega. Pandidigus vdimaldab korterilihistul oma ndude maksma
panna ka juhul, kui korteriomandile on seatud hipoteek, mis lletab selle vaartust.

Majandamiskulude tasumisega hilinemisel kohaldub kehtiva KrtS-i jargi véladigusseaduses (VOS)
kehtestatud regulatsioon, mida on KrtS-i loomise ning joustumise ajal korduvalt tdiendatud ning mis
vajab tapsustamist just korteritihistute seisukohast lahtudes. Kahtlemata on KrtS-i rakendamisel tGiheks
oluliseks teemaks ka korteriomandi ja korteritihistuga seotud vaidluste lahendamine, sh nii vaidluste
lahendamine kohtus kui ka kohtuvaliselt.

" Kinnistusraamatu statistika seisuga 01.01.2021 on avaldatud RIK-i kodulehel.
2 Korterilihistute statistika seisuga 01.12.2020 on avaldatud RIK-i kodulehel.


https://www.rik.ee/et/e-kinnistusraamat/statistika
https://www.rik.ee/et/e-ariregister/statistika

Viéljaté6tamiskavatsus

Lisaks on VTK-s kasitletud piiratud asjadiguste, sh hipoteekide kustutamist, eelkdige kustutamiseks
vajalike ndusolekute vormi. Eesmargiks on leevendada kinnisasju koormavate asjadiguste |dpetamise
vormindudeid, vodimaldades digitaalsete ndusolekute andmist. Ka&esolev VTK sisaldab ka
maksumenetluses seatud kohtuliku hipoteegi kustutamiseks vajalike ndusolekute ringi tapsustamist,
vOimaldades seda edaspidi teha vaid maksuhalduri avalduse alusel ilma kinnisasja omaniku
ndusolekuta.

Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu valjatddtamise
kavatsuse eesmark on lahendada kehtiva korteriomandi- ja korterilihistuseaduse rakendamisel
tdusetunud aktuaalsemad probleemid. Koiki KrtS-i tdiendamist puudutavaid ettepanekuid on VTK-s
[Ahemalt kasitletud.

Eesti korteriomandidiguse, eriti varem kehtinud korteriomandiseaduste® eeskujuks on olnud eelkdige
Saksamaa  korteriomandiseadus*. Saksamaal on viimastel aastatel toimunud sealse
korteriomandiseaduse reform®, mille tulemusena vastu voetud muudatused® j6ustusid 01.12.2020.
Tuleb tddeda, et mitmes kiisimuses’ on Eesti korteriomandidiguses toimunud muudatused isegi
ennetanud eeskujumaa arenguid.

KrtS voeti vastu aastal 2014, kuid see joustus ligi neli aastat hiljiem 2018. aastal. Kuna seaduse vastu
vbtmisega kaasnesid nii sisulised muudatused korteriomandite ning Uhistute jaoks kui ka tehnilised
muudatused, mis puudutasid registreid, oli vajalik piisavalt pikk kohanemisaeg. Parast lle aastast
kehtivusaega, 2019. aasta aprillis, kogus Justiitsministeerium tagasisidet® seaduse rakendamise kohta,
mille eesmark oli kaardistada vdimalikud kitsaskohad.

Oodatud oli igasugune tagasiside hetkeolukorra, probleemide, vajaduste ning ootuste kohta seoses
KrtS-iga. Selleks koondas Justiitsministeerium ise olulisemad naidisteemad valikvastustega ning lisaks
olid oodatud ka muud ettepanekud KrtS-i tdiendamiseks. Saadud info pinnalt on vdimalik arendada
regulatsiooni edasi ning anallisida véimalikke seadusemuudatusi. Nimetatud avalikku arutelu saab
kadesolevas VTK-s loetletud KrtS muudatusettepanekute puhul kasitleda VTK koostamiseks vajaliku
uuringuna, kuna avaliku konsultatsiooni eesmargiks oli eelkdige tuvastada probleemid, mis on
tdusetunud kehtiva seaduse rakendumisel ning selle tulemusena on ka pakutud véimalikud lahendused.

Kuna KrtS-i rakendamisega puutuvad kokku vaga paljud huvigrupid, oli ka avalikul arutelul osalenuid
palju. Oma arvamuse kehtiva KrtS-i kohta esitasid Audiitorkogu, Eesti Kaubandus-Tddstuskoda, Eesti
Kinnisvarafirmade Liit, Eesti Korterilhistute Liit, Eesti Linnade ja Valdade Liit, Eesti Omanike Keskliit,
Eesti Pangaliit, Harju Maakohus, Jarva Vallavalitsus, Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite Koda,
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, Notarite Koda, Raamatupidamise Toimkond,
Rahandusministeerium, Riigikohus, Tallinna Ringkonnakohus, Tartu Maakohtu Jégeva kohtumaja,
Tartu Maakohtu registriosakond, Tartu Ringkonnakohus ja eraisik Alo Kotka.

Kaesolevas VTK-s on hdlmatud lisaks Justiitsministeeriumi poolt avalikul arutelul pdstitatud
naidisteemadele ka arutelul osalenute poolt valja toodud probleemkohad, mis on seaduse rakendamisel
tdusetunud, ning lahendused kirjeldatud murekohtadele. Ettepanekuid oli mitmeid ning need puudutasid

3 Esimene korteriomandiseadus kehtis alates 24.04.1994 kuni 30.06.2001, teine korteriomandiseadus
alates 01.07.2001 kuni 31.12.2017.

4 Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG).
5 Saksamaa Justiitsministeeriumi 17.09.2020 pressiteade WEG reformi kohta.

6 Gesetz zur Férderung der Elektromobilitidt und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes
und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — WEMoG)

7 Nii naiteks ndeb ka WEG § 9a alates 01.12.2020 ette korteriomandite majandamiseks eraldiseisva
subjekti ehk digusvdimelise korteriomanike Uhisuse, kes on ise lepingute pooleks ja kohtus hagejaks.
Eesti diguses on see kusimus lahendatud kil eraldiseisva juriidilise isiku (korterilhistu) kaudu, kuid
korteritihistu olemasolu on lahutamatult seotud korteriomandite olemasoluga.

8 Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse avalik konsultatsioon.


http://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/BJNR001750951.html
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/DE/2020/091720_Modernisierung%20des%20Wohnungseigentumsgesetzes.html
https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl120s2187.pdf#__bgbl__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27bgbl120s2187.pdf%27%5D__1606815928991
https://www.just.ee/et/eesmargid-tegevused/praktilisi-nouandeid/korteriomandi-ja-korteriuhistuseadus
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erinevaid korteriomandite ning korterilhistutega seonduvaid teemasid. Ministeerium anallusis kaiki
ettepanekuid ning on koondanud VTK-sse teemad, mille puhul tulevad kdne alla regulatiivsed
lahendused. Teemade puhul, mis kaesolevas VTK-s ei kajastu, on Justiitsministeeriumi hinnangul
probleemide lahendamiseks sobivateks lahendusteks seaduse parem rakendamine ning selgitustdé.
VTK-s toodud muudatusettepanekud puudutavad naiteks uue korteriomandi moodustamist,
korterilihistu aadressi, korterithistu juhtimist, raamatupidamist, korteriomandi ja korterilhistu vaidluste
lahendamist kohtus ning kohtuvaliselt ning sissendudmiskulude hivitamist.

Edasine kaasamise plaan

VTK saadetakse kooskodlastamiseks koigile ministeeriumidele ning arvamuse avaldamiseks
Audiitorkogule, Eesti Kaubandus-Td8stuskojale, Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingule, Eesti Kinnisvara
Korrashoiu Liidule, Eesti Kinnisvarafirmade Liidule, Eesti Kinnisvaramaaklerite Kojale, Eesti
Korterilihistute Liidule, Eesti Linnade ja Valdade Liidule, Eesti Omanike Keskliidule, Eesti Pangaliidule,
Harju Maakohtu Tallinna Kohtumajale, Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite Kojale, Maksu- ja Tolliametile,
MTU-le Linnalabor, MTU-le Eesti Naabrivalve, MTU-le Revident, Notarite Kojale, OU-le Tartu
Elamuhaldus, Parnu Maakohtule, Raamatupidamise Toimkonnale, Registrite ja Infoslisteemide
Keskusele, Riigikohtule, Tallinna Ringkonnakohtule, Tartu Maakohtule, Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale, Tartu Maakohtu registriosakonnale, Tartu Ringkonnakohtule, Viru Maakohtule ja
Oiguskantsleri Kantseleile.

Eeldatav eelnou avaliku konsultatsiooni ja kooskdlastamise aeg

VTK-s kavandatud muudatuste teostamiseks vajaliku seaduseelndu eeldatav avaliku konsultatsiooni ja
kooskdlastamise aeg on 2021. aasta teisel poolaastal.

Oigusakti eeldatav joustumise aeg

VTK-s kavandatud muudatuste teostamiseks vajaliku seaduseelndu eeldatav jdustumise aeg on 2022.
aasta algus.

Viljatod6tamise kavatsuse ettevalmistaja
VTK on koostanud Justiitsministeeriumi diguspoliitika osakonna eradiguse talituse néunik Maria Sutt

(Maria.Sutt@just.ee) ning VTK koostamisse on andnud olulise panuse ka Justiitsministeeriumi
oiguspoliitika osakonna eradiguse talituse juhataja Vaike Murumets (Vaike.Murumets@just.ee).

Markused
VTK-s viidatud digusaktid ja nende liihendid

AOS asjadigusseadus (RT I, 22.02.2019, 11)

EhS  ehitusseadustik (RT I, 30.12.2020, 6)

KrtS  korteriomandi- ja korteritihistuseadus (RT I, 09.10.2020, 5)
KUS  korterilihistuseadus (RT I, 09.05.2017, 16)

LepS lepitusseadus (RT | 2009, 59, 385)

MKS  maksukorralduse seadus (RT I, 09.04.2021, 11)
MTUS mittetulundusiihingute seadus (RT I, 23.05.2020, 6)
Notariaadimaarustik (RT I, 22.12.2020, 2)

NotTS notari tasu seadus (RT I, 10.07.2020, 27)

RLS riigildivuseadus (RT I, 22.03.2021, 12)

RPS raamatupidamise seadus (RT I, 15.03.2019, 12)


mailto:Maria.Sutt@just.ee
mailto:Vaike.Murumets@just.ee
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TMS taitemenetluse seadustik (RT I, 09.04.2021, 3)

TsMS tsivilkohtumenetluse seadustik (RT 1, 09.04.2021, 17)
TsUS tsiviilseadustiku tildosa seadus (RT |, 22.03.2021, 8)
TvLS toovaidluse lahendamise seaduse (RT I, 24.11.2020, 6)
VOS  véladigusseadus (RT I, 04.01.2021, 19)

WEG Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
Saksamaa LV korteriomandiseadus, kehtib alates 15.03.1951

As ariseadustik (RT I, 04.01.2021, 46)
UVLS (rivaidluse lahendamise seadus (RT | 2003, 15, 86)

VTK-s kasutatud muud liihendid

jmt - jamuu taoline

Ig - ldige

Ik - leheklg

nn - niinimetatud

n-o6 - nii-6eldud

p - punkt

RIK - Registrite ja Infoslisteemide Keskus
RKTKm - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi maarus
RKTKo - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus
RT - Riigi Teataja

sh - sealhulgas

st - see tdhendab

TInRKKm - Tallinna Ringkonnakohtu maarus
TInRKKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus
TrtRKKo - Tartu Ringkonnakohtu otsus

u - umbes

vmt - vBi muu taoline

v.a - valja arvatud

VTK-s viidatud kohtulahendid

1. RKTKo 16.04.2003 nr 3-2-1-31-03. Juri Agarkovi, Pille Toropi, Marika Kaosi, Kuno Arengu,
Eugenijus Ginotise, Tatjana Muhhina, Jelena Konstantinova (Vilba), Nikolai Jegorovi, Jaak
Joala ja Vahur Kase hagi Aari Russaku vastu ndudega kohustada Aari Russakut I6petama

kaasomandis oleva mottelise osa kaaskasutamisel

takistuste tegemine,

lammutama


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=3-2-1-31-03
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

omavoliliselt ehitatud Parnu mnt 106 asuva elamu esimese trepikoja Il korruse juurdeehitis ning
ennistama endine olukord.

RKTKm 17.05.2010 nr 3-2-1-42-10. OU Vaike-Agali avaldus kinnisasjale juurdep&aasu
vBimaldamiseks.

RKTKm 14.2.2012 nr 3-2-1-174-11. Korteritihistu LAANE 3 hagi llme Veskioja vastu vdla
valjamdistmiseks.

RKRKm 09.12.2015 nr 3-2-1-37-15. Irina Rjadnova hagi Gunnar Apsi vastu kinnistusraamatu
kannete parandamiseks.

TInNRKKm 11.09.2017 nr 2-18-10007. Kohtutditur Mati Kadaku (Kadak) avaldus
kinnistusraamatus kannete muutmiseks.

RKTKo 25.04.2018 nr 2-15-8579. Tatjana OlSandhhi ja VjatSeslav RabotSevi hagi Oleg Bulkini
vastu hipoteegi kustutamiseks ndusoleku saamiseks.

TINRKKm 25.09.2018 nr 2-18-8856. XX kinnistamisavaldus.

TINRKKm 28.09.2018 nr 2-18-10140. Kohtutaitur Elin Vilippuse (Vilippus) avaldus
kinnistusraamatusse keeluméarke sissekandmiseks.

RKTKo 14.11. 2018 nr 2-12-24747/180. Ulle Saadi hagi Taivo Luige vastu
katusekonstruktsiooni taastamise ndudes ja Evelin Merekila vastu 25 000 euro hivitamise
ndudes.

TrtRKKo 14.12.2018 nr 2-16-120349. Tapa vald, Tapa linn, XXX korterilhistu hagi Aino
Sidorova vastu vdlgnevuse valjamdistmiseks.

TINRKKm 10.12.2018 nr 3-18-710. Liivalaia 5 korterithistu, FP, MV, MJ, GU, MI, MP, LP, TL,
SK, GG, GK, JA, LK, EE, JI, PT, KA, TM, KK, KK, KR, LB, VM, MT, JR, RZ, RJ, TU, KK, RK,
Aparent OU ja Marru Invest OU kaebus Tallinna Linnaplaneerimise Ameti kohustamiseks
esitada Tartu Maakohtu kinnistus- ja registriosakonnale ndue, millega parandatakse ja
muudetakse kinnistusraamatusse kantud andmed.

TrtRKKo 04.02.2019 nr 2-16-109666. Narva linn, XX KkorteriGhistu hagi Yuri Spoini vastu
volgnevuse valjamdistmiseks.

RKTKm 28.01.2020 nr 2-19-6210. Swedbank AS-i kaebus kohtutaituri Elin Vilippuse 9. aprilli
2019. a otsuse peale taiteasjas nr 022/2015/7378.

RKTKm 16.03.2020 nr 2-19-9046. Kohtutaitur Ivi Kalmeti kinnistamisavaldus.

RKTKm 04.11.2020 nr 2-19-18271. Eesti Vabariigi (Maksu- ja Tolliameti kaudu)
kinnistamisavaldus.

VTK viljato6tamisel kasutatud muud materjalid

1.

2.

Ajutise korterithistukomisjoni moodustamine ja téokorra kinnitamine. Tallinna Linnavalitsuse
20.04.2020 korraldus number 490.

Asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu 28.11.2018,
EIS toimik nr 18-0435.

AOQS l/autor — Asjadigusseadus |. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud véljaanne. Koostajad
Paul Varul, Irene Kull, Villu Kove, Martin Kaerdi, Tarvo Puri. Juura, Tallinn 2014.

AOS ll/autor — Asjadigusseadus |. 4.-9. osa (§-d 172-365). Kommertspandiseadus.
Kommenteeritud valjaanne. Koostajad Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kaerdi, Tarvo
Puri. Juura, Tallinn 2014.

Eesti Linnade ja Valdade Liit arvamus. Korteriomandi- ja Kkorterilhistuseaduse avalik
konsultatsioon.

Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused RT I, 10.06.2015, 8.

Ettepanek kinnistusraamatuseaduse muutmiseks. Maksu- ja Tolliamet. 23.05.2018 nr 6-
9/016047.

Hupoteekide kustutamise avalduste vormindue. Eesti Pangaliit 10.07.2018 nr 27.
Katastrillksuste aadresside korrastamine Haabersti linnaosas. Tallinna Linnavalitsus
13.03.2017 korraldus number 401.



https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=3-2-1-42-10
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=206100728
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=206105228
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=233654293
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-15-8579/48
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=234544370
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=234779740
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=237610032
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=241501689
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=251668126
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=245016383
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-19-6210/26
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-19-9046/10
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-19-18271/13
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=143102&fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt_vkp
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/d109154d-e008-48e4-b24f-b5fb5a184071
https://www.just.ee/et/eesmargid-tegevused/praktilisi-nouandeid/korteriomandi-ja-korteriuhistuseadus
https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008
https://adr.rik.ee/jm/dokument/5758590
https://adr.rik.ee/jm/dokument/5868570
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=135666&fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt_vkp
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10.
11.

12.
13.

14.
15.

16.
17.

18.

19.
20.

21.

22.

Kohtu registriosakonna kodukord RT I, 22.01.2020, 9.

Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite arvamus. Korteriomandi- ja korteriihistuseaduse avalik
konsultatsioon.

Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse eelndu 462 SE XlI Riigikogu menetluses. Seletuskiri.
Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamine. Justiitsministeerium 04.12.2018 nr 10-
4/6791-2.

Pangaliidu arvamus. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse avalik konsultatsioon.

Riigikohtu arvamus asjadigusseaduse ja tsivilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse
eelndu kohta 03.12.2018, EIS toimik nr 18-0435.

Riigikogu otsus ,Ettepaneku tegemine Vabariigi Valitsusele® 503 OE XII Riigikogu menetluses.
Tallinna Ringkonnakohtu arvamus. Korteriomandi- ja korterihistuseaduse avalik
konsultatsioon.

Tartu Maakohtu registriosakonna arvamus. Korteriomandi- ja korterilhistuseaduse avalik
konsultatsioon.

Tartu Ringkonnakohtu arvamus. Korteriomandi- ja korteriGhistuseaduse avalik konsultatsioon.
TsMS lll/autor — Tsiviilkohtumenetluse seadustik Ill. XI-XV osa (§-d 475-759). Kommenteeritud
valjaanne. Koostajad Villu Kdve, Inga Jarvekiilg, Jaanus Ots. Maarja Torga. Juura, Tallinn 2018.
Voladigusseaduse, tarbijakaitseseaduse ning dppetoetuste ja dppelaenuseaduse muutmise
seaduse eelndu 786 SE XII Riigikogu menetluses. Seletuskiri.

Ariseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse (juriidilise
isiku ja tema juhatuse vbdi seda asendava organi asukoht) eelndu 347 SE XlllI Riigikogu
menetluses. Seletuskiri.
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Korteriomandi- ja korterilihistuseadus

Korteriomandi- ja korterilihistuseaduses plaanitavate muudatuste ajendiks on eelkdige avaliku arutelu
tagasisidest tdusetunud kitsaskohad ning ka Justiitsministeeriumi poole p66érdunute seas enim kisimusi
tekitanud satted. Muudatused puudutavad laiemalt kdiki korteriomandeid ja nende omanikke, samuti
korterilihistuid, kuid igas jargnevas alapunktis on tapsemalt piiritletud konkreetse muudatuse
mdjualasse kuuluvad sihtgrupid.

1. Korteriomandi jagamine

1.1. Kehtiv regulatsioon

Kehtiva seaduse kohaselt vdib asjassepuutuvate korteriomanike omavahelisel kokkuleppel muuta
olemasolevate eriomandite ulatust, samuti luua uue korteriomandi (KrtS § 9 Ig 1 esimene lause). See,
millised korteriomanikud on olemasolevate korteriomandite eriomandi ulatuse muutmisel, sh uue
korteriomandi loomise kokkuleppe puhul asjassepuutuvad, tuleb iga konkreetse juhtumi korral eraldi
hinnata.

KrtS seletuskirja kohaselt on juhul, kui tegemist on uue eriomandi loomisega senise kaasomandi eseme
arvel (nt péoéningukorrusele uue korteriomandi loomine), asjassepuutuvad kdik korteriomanikud. Kuigi
tehinguga ei vahene Uhegi kaasomaniku méttelise osa suurus kogu kinnisasjas, vaheneb vdimalus oma
oiguste teistest séltumatuks teostamiseks, sest uus korteriomand on kdigi korteriomanike kaasomandis.

Kui aga uhe korteriomandi jagamise kaudu tekib kaks uut korteriomandit, siis eelduslikult see Ulejdanud
korteriomanikke ei puuduta ja seega ei ole selleks vaja nende néusolekut. Samas tuleb silmas pidada,
et uue korteriomandi loomine oma eriomandi arvel ja ilma teiste korteriomanike ndusolekuta on véimalik
ainult siis, kui see on ,ruumikorralduslikult® vdimalik ja seda saab teha ilma ehituslike
Umberkorraldusteta, st kui eraldi juurdepaas uuele korteriomandile on olemas.®

Seega on uue korteriomandi loomine vdimalik kahel viisil. Esiteks saavad korteriomanikud uue
eriomandi eseme luua senise kaasomandi eseme arvel (nn pooningukorterid). Sellisel viisil uue
korteriomandi loomiseks on igal juhul vajalik kbigi olemasolevate korteriomanike néusolek, sest muutub
nende korteriomandi kaasomandi osa suurus.

Teiseks uue korteriomandi loomise vdimaluseks on olemasoleva korteriomandi jagamine. Senise
kohtupraktika kohaselt ei ole sellisel viisil uue korteriomandi loomiseks vaja teiste korteriomanike
ndusolekut, sest nende korteriomandite kaasomandi osa ei muutu.

1.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke p6hjus

Praktikas on korteriomandi jagamisel tekkinud olukordi, kus korteriomandid on moodustatud selliselt, et
neile paaseb juurde ainult Iabi teise korteriomandi, mis on koormatud servituudiga.

Justiitsministeeriumi poolt tdstatatud korteriomandite jagamise teema ajendiks on eelkdige Tallinnas,
Liivalaia 5 aset leidnud juhtum, kus Uks mitteeluruumi korteriomand jagati 69 korteriomandiks, tagades
neile juurdepaasu labi servituudi.'® Teema sai ka rohkelt tdhelepanu meedias.' See pole aga ainuke
naide taolisel viisil korteriomandite moodustamisest, vaid selliseid juhtumeid on olnud ka teisi.

9 Korteriomandi- ja korterilihistuseadus 462 SE XII Riigikogu menetluses. Seletuskiri § 9 kohta, |k 28. Vt
ka TINnRKKm 25.09.2018 nr 2-18-8856 p 11.

0 TInRKKm 10.12.2018 nr 3-18-710.

"Vt Justiitsministeeriumi 16.10.2018 pressiteade Justiitsministeerium: ilma juurdepaasuta
korteriomandite moodustamine on seadusega vastuolus ja err.ee 26.10.2018 uudis: Aripindadega
korterilihistud massiliselt Glevotmist kartma ei pea.
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Mis puudutab sellisel viisil korteriomandi jagamist, siis ei olnud Justiitsministeeriumi hinnangul selliste
korteriomandite loomine kooskdlas kehtiva KrtS-iga ega ka varem kehtinud KOS-ga, mis kehtis ajal, kui
vastav korteriomand jagati. Klisimus seisneb eelkdige korteriomanditele ligipaasus ja eraldi
kasutatavuses, mitte teiste korteriomanike ndusolekus. lgale korteriomandile peab olema vdimalik
juurde paaseda kas otse valjast voi kdigi korteriomanike kaasomandis olevast trepikojast ning servituudi
kaudu ligipaas ei ole piisav. Eluruumide ning mitteeluruumide eraldi kasutatavuse ndue on satestatud
ka EhS-s ja selle alusel antud maarustes (eelkdige EhS § 3 Ig 5 alusel antud maaruses), seega ei vasta
sellisel viisil moodustatud ruumid ka EhS nduetele. Ka Saksamaa korteriomandiseaduses, mis on olnud
Eesti korteriomandibiguse eeskujuks, on satestatud taoline range juurdepddsetavuse ja eraldi
kasutatavuse ndue.'?

Kuigi asjaosalised ise ei pruugi seda avalikult tunnistada, on siiski ilmne, et just nii suure arvu (69 vs 66)
korteriomandite tekitamise peamine eesmark on haalteenamuse saavutamine korteriomanike
uldkoosolekul. KrtSis on Uldise pohimdttena satestatud, et korteriomanike koosolekul annab iga
korteriomand Uhe haale (KrtS § 22 Ig 1 esimene lause). Kuigi see pole ainus vdimalus haalte
jagunemiseks Uldkoosolekul (korteritihistu pdhikirjas voib ette naha, et igal korteriomanikul on Uiks haal
soltumata talle kuuluvate korteriomandite arvust voi et hdalte arvu maarab korteriomandi kaasomandi
osa suurus (KrtS § 22 Ig 1 teine lause)), toimub poéhikirja muutmine ka parast uute korteriomandite
loomist senise haalte jaotuse reegli jargi ehk pdhiméttel iga korteriomand annab Uhe haale.

Eriomandi kokkuleppes saab haaledigust reguleerida nii KrtS § 22 Ig-s 1 nimetatud viisidel kui ka muul
viisil. Tuleb siiski arvestada, et mdne korteriomaniku valistamine otsuste tegemisest oleks tdenaoliselt
heade kommete vastane ja seetdttu ikkagi tihine.

Kui moéni korteriomanik leiab, et olemasoleva haalte jaotuse pohimdtte sailitamine oleks kdiki asjaolusid
arvestades vastuolus hea usu pdhimottega, siis on tal véimalik péérduda kohtu poole KrtS § 91g 2 ja
§ 13 alusel ja nduda teistsugust jaotust eriomandi kokkuleppes. Sellisel juhul haalte jaotust enam
pohikirjas muuta ei saa.

Nendest voimalustest hoolimata vdib olla mdistlik lisada seadusesse ndue, et uue korteriomandi
loomiseks on igal juhul vajalik kdigi korteriomanike ndusolek. Korteriomandite arv on korteriomanike
kokkuleppe oluline ese ning kokkuleppe muudatus on oluline kisimus, mille otsustamises peaksid
osalema kdik korteriomanikud. Samuti peaks kdigil korteriomanikel olema 6igus otsustada selle Ule, kui
palju korteriomandeid on korterelamus, kuna see mdjutab kdiki korteriomanikke puudutavaid kiisimusi.

Seetbttu, kuigi korteriomandite loomine viisil, mil juurdepaas korteriomandile maaratakse servituudiga,
ei ole niikuinii seaduse méttega kooskodlas, pakkus Justiitsministeerium avalikul arutelul valja Ghe
variandina seadusemuudatuse, mille kohaselt uue korteriomandi loomiseks oleks igal juhul vajalik kdigi
korteriomanike ndusolek. Ka avalikul arutelul osalenute seas leidis enam toetust seadusemuudatus,
millega kehtestatakse kodigi korteriomanike ndusoleku ndue uue korteriomandi loomisel.

Oluline on rdhutada, et isegi parast plaanitavat muudatust pole siiski lubatav servituudiga koormatud
»=administratiivpinna-korteriomandite“ voéi ,trepikoja-korteriomandite® loomine isegi juhul, kui kdik
korteriomanikud on vastavaks muudatuseks andnud oma ndusoleku.

1.3. Sihtrithm

Sihtrthma  hulka kuuluvad koéik korteriomandite ja korterihoonestusbiguste omanikud.
Kinnistusraamatus on 1. jaanuari 2021. aasta seisuga avatud kokku 1 143 676 registriosa, millest 534
112 on korteriomandid ning 1022 korterihoonestusdigused. Uue korteriomandi loomine puudutab ka
korterihoonestusdiguste omanikke, kuna korterihoonestusdigusele kohaldatakse korteriomandit
reguleerivaid satteid (KrtS § 62 Ig 6).

12\t WEG § 5.
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Korteriomandil ja korterihoonestusdigusel saab olla nii ainuomanik kui ka Uhised omanikud ehk
kaasomanikud v6i Ghisomanikud. Samuti saab omanik olla nii flidsiline isik kui ka juriidiline isik. Eraldi
statistika selle kohta, kui palju ja mis liiki omanikke on kinnistusraamatusse kantud, ei kuulu RIK-i
avaldatava kvartalipbhise info hulka. Samas vdib sihtriihma suuruse hindamisel Idhtuda korteriomandite
ja korterihoonestusodiguste Uldarvust, kuna olukorras, kus korteriomand kuulub mitmele isikule Uhiselt,
vdivad need isikud teostada korteriomandiga seotud digusi Uksnes Uhiselt ehk naiteks korteriomanike
Uldkoosolekul on vajalik kdigi Uhiste omanike kohalolek ning nende haal on antud juhul, kui kéik Ghised
omanikud on sellega ndus. Seega on kokkuvéttes oluline korteriomandite ja korterihoonestusdiguste
arv, sest Uhised omanikud annavad erinevate otsuste langetamisel hdale oma korteriomandi eest.

Kuigi méjutatud sihtrihmaks on kéik korteriomanikud, puudutab kirjeldatud probleem eelkdige selliseid
korteriomanikke, kes plaanivad olemasolevate korteriomandite jagamisel luua uue korteriomandi.
Selliste korteriomanike konkreetset arvu on keeruline hinnata. Kuna uue korteriomandi loomise eeldus
on selle ehituslik vdimalikkus (eraldi kasutatavus ja juurdepaas), siis on selge, et valdaval osal
korteriomanditest see vdimalus puudub. Seega arvestades kogu Kkorteriomandite ja
korterihoonestusdiguste arvu (535 134), on vaga vahe korteriomanikke, kes Ulelldse puutuvad kokku
uue korteriomandi loomisega, ehk vdib eeldada, et sihtrihma otseselt kuuluvaid korteriomanikke on
vahe.

Samuti kuuluvad sihtriihma koik tlejaanud korteriomanikud kortermajas, kes peavad andma ndusoleku
muudatuste tegemiseks ning uue korteriomandi loomiseks. Selliste korteriomanike arv on suurem, kui
korteriomandit jagada soovivate korteriomanike arv, kuid kuna maiju, kus korteriomandi jagamine Uldse
kdne alla tuleb, on vaga vahe, ei ole ka sellisel viisil méjutatud korteriomanike arv suur.

1.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on olukord, kus uue korteriomandi loomiseks on igal juhul vajalik kdigi korteriomanike
ndusolek. See hélmab nii olemasoleva korteriomandi jagamist kui ka kaasomandi eseme arvel uue
korteriomandi moodustamist, mille puhul on néusolek vajalik ka kehtiva diguse kohaselt.

1.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

KrtS avalikul arutelul tdstatud korteriomandite jagamise teema puhul oli ministeeriumi poolt pakutud
lisaks seadusemuudatusele the variandina ka olemasoleva regulatsiooni sailitamine. See tdhendaks,
et uue korteriomandi loomisel oleks jatkuvalt vajalik vaid asjassepuutuvate korteriomanike omavaheline
kokkulepe ehk korteriomandi jagamisel oleks asjassepuutuv ainult jagatava korteriomandi omanik.

Kuna olemasoleva regulatsiooni sailitamine ei lahenda kirjeldatud probleemi, vaid aitaks praktikas
tekkinud segaduse jatkumisele kaasa, ei ole see kdesolevas peatiikis kasitletud teema puhul lahendus.
Samale seisukohale asus ka valdav osa ministeeriumi korraldatud avalikul arutelul osalenutest, kes
pooldasid KrtS-i muudatust, mille kohaselt on uue korteriomandi loomiseks igal juhul vajalik kdigi
korteriomanike ndusolek. Pdhjuseks toodi eelkdige tulevikus sellise olukorra valistamine, kus
korteriomandid luuakse nii, et neile paaseb ligi ainult 1&bi servituudi. Lisaks toodi olemasoleva
regulatsiooni puhul valja, et sellisel viisil korteriomandite jagamise ning uute korteriomandite
moodustamise taga vdib peituda soov Uldkoosolekul hdalteenamuse saavutamiseks, mida aitab ara
hoida vaid seaduse muudatus.

Olemasoleva regulatsiooni thusam rakendamine probleemi lahendamisele kaasa ei aita, samuti ei ole
alternatiivina kaalutav riikliku rahastamise suurendamine ega osapoolte teavitamine nende digustest ja
kohustustest.

1.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid
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Kuna eriomandi ulatuse muutmine ning uue korteriomandi loomine on reguleeritud KrtS-s, on parim
lahendus kehtiva seaduse tdiendamine. Muudatusega on plaanis satestada, et uue korteriomandi
loomiseks on igal juhul vajalik kdigi korteriomanike ndusolek.

Uue eriomandi loomisel ko&igi korteriomanike ndusoleku saamisel tuleb arvestada sellega, et
olemasolevate korteriomandite jagamine muutub keerulisemaks ja vdib kaasa tuua kohtute
tédkoormuse kasvu, sest korteriomanikud, kes on oma korteriomandi jagamisest huvitatud, peavad
vajalike ndusolekute puudumisel nende saamiseks pddrduma kohtu poole. Kohus saab asendada
ndusoleku, kui leiab, et selline korteriomandite jagamine ei kahjusta teisi korteriomanikke. Eriti raskeks
vOib kujuneda kdigi korteriomanike ndusolekute saamine suurtes kortermajades, kus on
korteriomanikke palju ning tihti ei soovita osaleda isegi korterilhistu korraldatavatel koosolekutel ning
koiki korteriomandeid puudutavate otsuste vastuvotmisel.

Kavandatav regulatsioon on puutumuses omandipdhidigusega (PS § 32), kuivord vajadus saada kdigi
teiste korteriomanike ndusolek oma korteriomandi jagamiseks piirab omaniku digust oma omandit vabalt
kasutada. Teisest kiiljest riivab iga korteriomaniku omandip6hidigust ka olukord, kus Uks korteriomanik
saab ilma teiste ndusolekuta muuta eriomandi kokkuleppe sellist olulist tingimust nagu korteriomandite
arv. Seega uhest kiljest muudatusega riive sliveneb, teisest killjest aga vaheneb. Arvestada tuleb ka
seda, et juba toimunud muudatuse tagasipdééramine (jagamise tulemusena tekkinud korteriomandite
registriosade sulgemine) on teiste korteriomanike jaoks darmiselt keeruline, kui mitte véimatu.'® Samas
on korteriomanikul, kes soovib oma korteriomandit jagada, véimalus pé6érduda kohtu poole ja saada
puuduvad ndusolekud, kui jagamine on podhjendatud. Seega tagab muudatus senisest paremini
korteriomanike omandipdhidiguse kaitse.

Muudatus ei ole puutumuses Euroopa Liidu digusega.
1.7. Mojude eelanaliiiis

Kavandatav muudatus: tdiendatakse kehtivat KrtS-i selliselt, et ainult kdigi korteriomanike ndusolekul
vOib luua uue korteriomandi.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtrithm

Korteriomandite omanikud, kes jagavad vdi plaanivad jagada olemasoleva korteriomandi eesmargiga
luua kaks vdi rohkem uut korteriomandit. Muudatus omab korteriomanikele majanduslikku mdju
suurendades nende halduskoormust. Muudatusega on uue korteriomandi moodustamiseks vajalik kdigi
korteriomanike ndusolek, mille hankimiseks on vaja pdérduda kdigi korteriomanike poole. Kui on
tegemist suure kortermajaga, kus on palju korteriomanikke, voib koigi korteriomanike poole p6drdumine
ning ndusolekute saamine néuda Usna palju asjaajamist ning aega.

Kuna ndusolek eriomandi kokkuleppe muutmiseks peab olema notariaalselt tdestatud, siis on lisaks
ndusoleku saamisele vajalik ka selle notariaalne tdestamine. See tdhendab lisakulu korteriomandit
jagada soovivale korteriomanikule, kuna tdendoliselt seavad teised korteriomanikud kulude kandmise
ndusoleku andmise eeltingimuseks. Kui koigilt teistelt korteriomanikelt ei énnestu muudatuseks
ndusolekut saada, on korteriomanikul vdimalus puuduv ndusolek asendada kohtulahendiga, mis
omakorda tahendab kohtu poole p&6rdumist ning néusoleku asendamise taotlemist.

Maju olulisus

3 Senise kohtupraktika kohaselt puudub teistel korteriomanikel 6igus nduda jagamise tulemusel
tekkinud korteriomandite registriosade sulgemist ka juhul, kui nende avamisel on eksitud seaduse
nduete vastu, vt RKTKm 09.12.2015 nr 3-2-1-137-15, p 10.
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M@&ju ulatus on pigem vaike, kuna muudatus ei eelda sihtriihmalt tdiendavat kohanemist ning nende
kaitumises ei toimu markimisvaarseid muutusi.

Méju avaldumise sagedus on vaike, kuna see ei ole igapaevane olukord, kus korteriomanikud jagavad
olemasolevaid korteriomandeid eesmargiga moodustada uus korteriomand. Sellisel viisil korteriomandi
loomine eeldab, et tekkivale korteriomandile on olemas eraldi juurdepaas ning tekkivat korteriomandit
on vdimalik iseseisvalt kasutada. Kuivdrd kortermaja planeerimisstaadiumis kavandatakse eeldatavasti
selles asuvate ruumide asukoht ning paigutus parimal vdimalikul viisil, millest lahtuvalt moodustatakse
ka korteriomandid, peaks hilisemad muudatused eriomandi kokkuleppes olema pigem erandlikud.

Mbdjutatud sihtrihma suurus on vaike, kuna kavandatav muudatus puudutab otseselt vaid
korteriomanikke, kes soovivad olemasoleva korteriomandi jagamisel moodustada uue korteriomandi.
Sellisel viisil korteriomandi loomine eeldab, et tekkivale eriomandi esemele on olemas eraldi juurdepaas
ning tekkivat eriomandi eset on voimalik iseseisvalt kasutada. Vorreldes kdigi korteriomandite ja nende
omanike arvuga ning korteriomanditega tehtavate tehingutega, tuleb olemasolevate korteriomandite
jagamist ette pigem harva. Kaasomandi eseme arvel uue korteriomandi moodustamist esineb
sagedamini, kuid selleks tehinguks on ka kehtiva diguse kohaselt vajalik kdigi korteriomanike néusolek.

Muudatusega kaasnev ebasoovitav moju voib peamiselt seisneda koigi korteriomanike ndusoleku
saamise keerukuses suuremates kortermajades vdi ka pahatahtlike korteriomanike puhul. Kuigi
ndusolekuid on vdimalik asendada kohtulahendiga, vdib negatiivne moju seisneda just tdiendavate
toimingute tegemise vajaduses ndusolekute saamiseks. Lisaks vbib mdjutada vajalike ndusolekute
hankimiseks kuluvat aega suuremates kortermajades selle protsessi ajal mdne teise Korteri
voorandamine. Kui vahepeal vahetub korteri omanik, on vajalik ka uue korteriomaniku néusolek.

Samas kaasneb koigi teiste korteriomanike jaoks, kelle ndusolekut on vaja uue korteriomandi loomiseks,
positiivne mdju, kuna nende teadmata ei ole véimalik korteriomandite osas teha muudatusi, mis véivad
neid mojutada. Sellega sailib kdigil korteriomanikel otsustusdigus kortermajas asuvate korteriomandite
arvu Ule, mis voib mdjutada kdiki korteriomanikke puudutavaid kisimusi.

Muudatusega kaasneva méju valdkond II: mdju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele

Sihtrithm

Sihtrihma kuuluvad kohtud, kelle té6koormus vdib kavandatava muudatusega suureneda. Arvestades
muudatusega plaanitavat kodigi korteriomanike ndusoleku vajaduse kehtestamist uue korteriomandi
moodustamisel, vdib kdigi korteriomanike ndusoleku saamine kujuneda keeruliseks, eriti juhtudel, kui
tegemist on suurte kortermajadega. Vajalike ndusolekute saamiseks tuleb pédrduda kohtusse ning
tahteavaldust asendab kohtulahend, millega kohustatakse isikut sellist ndusolekut andma.

MGoju olulisus

Kohtutelt ei eelda kavandatav muudatus taiendavat kohanemist, kuna ka hetkel on véimalik péérduda
kohtu poole, kui moéni korteriomanik ei ole ndusolekut andnud uue korteriomandi moodustamiseks
kaasomandi eseme arvel. Nousoleku asendamine kohtuotsusega kohtu poolt jaab sisuliselt samaks,
kuid laiendades ndusoleku vajaduse ringi, voib kohtu poole pdérdumist esineda mdnevdrra enam.

Kuigi kohtusse ndusoleku saamiseks pddérdumiste arv vdib mdneti kasvada, ei ole sellisel viisil
korteriomandite moodustamine praktikas siiski sageli, vaid pigem harva esinev. Seega on mdgju
avaldumise sagedus vaike. Lisaks ei tdhenda uue korteriomandi moodustamine igal juhul kohtusse
pdordumist, kuna teiste korteriomanike ndusolekute saamine ei pruugi olla kdigis kortermajades
keeruline.

12



Viéljaté6tamiskavatsus

Muudatus puudutab kill laiemalt koiki maakohtuid, kuhu saab péérduda ndusoleku saamiseks, samas
ei ole sellisel viisil uue korteriomandi moodustamine tavaparane ehk on kdigi menetluste hulgas pigem
harva esinev. Kuivord hetkel on samuti vaja asjassepuutuvate korteriomanike ndusolekut korteriomandi
moodustamiseks kaasomandi eseme arvel, ei tohiks kohtute koormus markimisvaarselt tdusta.
Ebasoovitav mdju kohtutele puudub, kuna kohtute jaoks ei loo kavandatav muudatus uut menetlusliiki
ega muuda olemasolevaid menetlusi keerulisemaks.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

2. Korteriuhistu asukoht ja aadress

2.1. Kehtiv regulatsioon

Kui KrtS joustus, satestas selle § 18 Ig 1 esimene lause, et korterilihistu asukoht on tema juhatuse
asukoht. Sama pdhiméte oli satestatud ka tol ajal kehtinud TsUS § 29 Ig-s 1 kdigi juriidiliste isikute kohta.

15.01.2018 jéustunud muudatuste eesmargiks oli kehtestada kdigile juriidiliste isikute liikidele thtne
regulatsioon, millega kaotati juhatuse Eestis asumise ndue. Kehtiva diguse kohaselt on eradigusliku
juriidilise isiku asukohaks Uhingulepingus vdi pohikirjas maaratud koht Eestis, kui seaduses ei ole
satestatud teisiti. See tahendab, et kadus juriidilise isiku asukoha kohustuslik seotus juriidilise isiku
juhatuse asukohaga.'* See pohimote kehtib ka korteriGihistu puhul.

Kehtiva seaduse jargi kui korterithistul ei ole juhatust, on korteritihistu asukoht korteriomandite asukoht
(KrtS § 18 Ig 1). Korterilihistu asukoha aadress kantakse korterilihistu registrikaardile ainult juhul, kui
see erineb korteriomandite asukoha aadressist (KrtS § 63 Ig 4 p 4).

Kuna Kkorterihistute register on mittetulundusiihingute ja sihtasustuste registri osa, kohaldub
korterilihistu registri pidamisele ka mittetulundusihingute ja sihtasutuste registri kohta Gigusaktides
satestatu (KrtS § 63 1g 1).

2.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Korterithistu on eradiguslik juriidiline isik, mis tekib kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel. Kuigi
korterilihistu tegevusele kohaldatakse tdiendavalt ka MTUS satteid, on korteritihistu siiski selgelt
eriliigiline juriidiline isik, mitte mittetulundusthingu alaliik.

Korterilihistutel on eraldi register, mis on mittetulundusihingute ja sihtasutuste registri osa.
Elektrooniliselt peetavale registrikaardile tehakse kanded juriidilise isiku péhiandmete kohta, mille hulka
kuulub ka juriidilise isiku asukoha aadress. Registrikaardile kantakse vaid seaduses ette ndhtud andmed
ja kandena registrisse kantud andmetel on &iguslik tdhendus. Muudel registrist ndhtuvatel andmetel ei
ole diguslikku tdhendust.

Juriidilise isiku asukoht on tema isikuandmete Uheks kohustuslikuks osaks ning juriidilisel isikul vdib olla
vaid Uks asukoht. Registri vahendusel on juriidilisel isikul kohustus teha oma asukoht nahtavaks
kolmandatele isikutele. See on oluline, et kolmandad isikud saaksid juriidilise isikuga vajadusel tavaposti
teel suhelda.

Juriidilise isiku asukohta tuleb eristada tema aadressist, mis kujutab endast juriidilise isiku asukoha
tapset postiaadressi (maja ja korteri number, ténav, talu nimi, asula, kohaliku omavalitsuse Uksus,
maakond, postisihtnumber). Korteritihistu asukoht ning tegevuskoht Uldiselt kattuvad, kuid ei ole

14 Ariseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse (juriidilise isiku ja
tema juhatuse voi seda asendava organi asukoht) 347 SE seletuskiri.
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valistatud olukord, kus korterilihistu juhatuse ehk korterihistu asukoht erineb korteriomandite
asukohast ehk korterilihistu tegevuskohast.

E-ariregistris'® toimib Uhtlustatud loogika, kus avaandmetes margitakse juriidilise isiku aadress. Kehtiv
regulatsioon on tekitanud aga korteritihistute puhul erandliku olukorra, kus osadel korteritihistutel on
registrisse kantud aadress ja osadel mitte. See tuleneb sellest, et aadress margitakse nendele
korterilihistutele, kes on selle ise maaranud ning nendel korteritihistutel, mis tekitati automaatselt riigi
poolt KrtS-i jdustumisel, eksisteerib enamasti vaid kinnisasja aadress, mis on parit kinnistusraamatust.
Ministeeriumile teadaolevalt on ka registri poole p6érdunud mitmed isikud, kes tunnevad huvi, miks
avaandmetest korterithistu aadressi ei nahtu, kuid samal ajal on teabeslsteemi kaudu aadress nahtav
kinnisasja aadressi nime all.

See tdhendab, et hetkel kantakse korterilihistu kohta registrisse Gildandmetena korteriomandite asukoha
kinnisasja aadress ja see on ka diguslikult korterilihistu aadress, kui korterlhistu pole teavitanud eraldi
aadressi korterithistu kohta. Registrikaardile aga automaatselt seda korterilhistu asukoha aadressi ei
kanta.

Korterilihistul vdib olla ka juhatuse asemel naiteks valitseja, kes juhib ja esindab korterilhistut. Selleks,
et valitseja aadress kantaks registrikaardile, tuleb valitsejal endal teavitada registrit sellest aadressist,
millelt on vdimalik teda katte saada. Seejuures voib tekkida lisaks kiisimus, kas see peab olema valitseja
enda asukoha aadress voi vbib see olla ka mingi kolmas aadress. Naiteks, kas korterilihistu aadressina
voib esitada valitseja kohaliku tegevuskoha aadressi, kui seal té6tab selle korteritihistu majahaldur.

Kui korterilihistu ise teatab registrile oma aadressi, kantakse see ka registrikaardile. Justiitsministeerium
teeb VTK-s ettepaneku, et see aadress voib olla ka sama, mis on korteriomanditeks jagatud kinnisasja
aadress. See tdhendab, et korterilhistu registrikaardile kantakse korteritihistu aadress ka siis, kui see
on sama, mis korteriomandite asukoha aadress. Kui muud aadressi ei ole korterilihistu juhatuse voi
valitseja poolt esitatud, voib lahtuda eeldusest, et korteriomandite asukoht on ka korterilihistu aadress.

Ettepanek, millega on plaanis véimaldada kanda registrikaardile korterilhistu aadress ka juhul, kui see
langeb kokku korteriomandite asukohaga, sai ka suurema osa avalikul arutelul osalejate toetuse.
Vastanud olid seisukohal, et see vbimaldaks edastada korteritihistule teateid ainult registrisse margitud
aadressile, mille korterilihistu juhatus vdi valitseja on ise maaranud. Lisaks toodi valja, et kui
korterilihistu kasutab taiendavat nime, on oluline, et registrikaardile kantakse korteriihistu aadress ka
juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukohaga. Registriandmetest peaks olema selgelt ndhtav
nii korterithistu aadress kui ka korteriomandite asukoha aadress.

2.3. Sihtriihm

Kuivord korterilihistu olemasolu on alates 2018. aasta 1. jaanuarist kohustuslik, on sihtrihmaks kdik
Eestis tegutsevad korterilihistud. Neid on ariregistri andmetel korterilihistute registrisse kantud 2020.
aasta detsembri seisuga 23 671.

Sihtrihma hulka kuuluvad eelkdige korteritihistud, kelle soov on registrikaardil kajastada korteritihistu
aadressina nende korteriomandite asukoha aadress. Seega puudutab muudatus korteritihistuid, kelle
aadress ning asukoht kattuvad.

Samuti puudutab see teema neid korterilihistuid, kellel on juhatuse asemel valitseja, kes juhib ja esindab
korterithistut. Selliseid korteritihistuid on ariregistri andmetel ligi 1290. Valitseja aadress on oluline, kuna
tegemist on reeglina juriidilise isikuga, millel on registris enda asukoht ning aadress. Selleks, et
valitsejaga kontakti saada, peaks ta esitama ise taiendavalt korterithistute registrile aadressi, millelt on
vdimalik teda katte saada. Lisaks vOib see puudutada ka n-6 garaaZzikorterihistuid, mille puhul

5 E-ariregister hdlmab lisaks ariregistrile ka mittetulundustihingute ja sihtasutuste registri ning selle
alamregistrite andmed.
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kinnisasja aadressilt ei pruugi olla kattesaadav korteritihistu juhatus véi ilma juhatuseta tegutsevad
korteriomanikud. Kuna ametlikult ei ole selliste korteritihistute puhul tegemist eraldi korteriGhistu liigiga,
ei eristata selliseid korterithistuid statistikas.

2.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on olukord, kus juhul, kui korteritihistu juhatus voi valitseja esitab registrile korterithistu
aadressina korteriomandite asukoha aadressi, kantakse see Korterilhistu registrikaardile. See
tahendab, et korteritihistu aadress ning korteriomandite esemeks oleva kinnisasja aadress voivad kokku
langeda.

Samas on muudatuste tulemusena voimalik ka olukord, kus ilma juhatuseta korteritihistu aadress erineb
korteriomandite aadressist.

Kui aga korterituhistu juhatus voi valitseja ise ei ole aadressi esitanud registrile, voib jatkuvalt eeldada,
et korterilihistuga on véimalik kontakti saada korteriomandite asukoha aadressil.

2.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Uheks vdimaluseks oleks séilitada olemasolev regulatsioon. See tdhendab, et jatkuvalt kantakse
korterilihistu aadress registrisse ainult juhul, kui see erineb korteriomandite asukoha aadressist. Kehtiv
regulatsioon on aga korterithistute puhul tekitanud erandliku ning teatavat segadust kllvava olukorra,
kus osadel korterilihistutel on registris eraldi korterilihistu aadress, aga osadel korteritihistutel on ainult
korteriomandite esemeks oleva kinnisasja aadress.

Justiitsministeerium pakkus ka KrtS-i avalikul konsultatsioonil vélja Ghe variandina, et vbiks sailitada
olemasoleva regulatsiooni. See leidis ka mdnede osalenute seas toetust, kuid enamus vastanutest olid
siiski seisukohal, et korterilhistu registrikaardile voiks kanda korteritihistu asukoha aadressi ka juhul,
kui see langeb kokku korteriomandite asukohaga. Kuivord kehtiva regulatsiooni sailitamine seda ei
vbimalda, on lahenduseks seaduse tdiendamine.

Probleemi lahendamisel ei ole abiks avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine ega senise
regulatsiooni parem rakendamine.

2.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Korterilhistu asukohta ning aadressi puudutava probleemi lahendamise regulatiivseks véimaluseks on
tdiendada kehtivat KrtS-i ning vdimaldada korterilhistute puhul kanda korterihistute registrisse
korterilihistu aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukoha aadressiga. Muudatuse
Uheks lahenduseks oleks suunata aadressi kohta kande tegemine korterilihistu initsiatiivil ehk
korteriihistu avalduse alusel. Teine vdimalus oleks kaaluda automaatkannete tegemist koikide
korterilihistute puhul, kellel ei ole hetkel registris aadressi. Sellisel juhul laheneks olukord, kus osa
korterilihistute puhul on aadress registris ja osa korterilihistute puhul ei kajastu aadressi andmed
avaandmetes. Sellise lahenduse vbimalikkus vajab taiendavat tehnilist analtisi.

Kavandatav muudatus ei riiva oluliselt Uhtegi pdhidigust. Samuti ei ole puutumust Euroopa Liidu
oigusega.

2.7. Mojude eelanaliiiis

Kavandatav muudatus: vdoimaldada kanda korterilihistu registrikaardile korteritihistu poolt teavitatud
aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukohaga.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju

Sihtrithm
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Korterilhistutele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku mdju, suurendades nende
halduskoormust. Muudatusega on plaanis korterithistutele anda taiendav vbimalus kajastada
korterilihistute registrikaardil korterilihistu aadressina ka korteriomandite asukoha aadress. See eeldab
aga korterithistu enda poolset teavitust sellise aadressi kohta korterithistute registrile.

Korterithistu kohta registrisse kantud andmete muutmise voi tdiendamise eest on ette nahtud ka riigiliv
7 eurot. Seega kaasneb korterilihistutele seoses kavandatava uue vdimalusega ka kulu, kui soovitakse
registrikaardil ndidata korterilihistu aadressina korteriomandite asukoha aadress.

Maoju olulisus

M@&ju ulatus on pigem vaike, kuna korterilhistute tegevus vorreldes praegusega markimisvaarselt ei
muutu. Kui korteriGhistul ei ole juhatust, loetakse korterihistu asukohaks kehtiva seaduse jargi
korteriomandite asukoht ning kui korterithistu soovib registris ndidata muud aadressi, on aadressi
esitamise kohustus registrile ka hetkel. Uhistute kaitumine vdrreldes varasemaga ei muutu, tekib juurde
vOimalus kandeks, mida seni teha ei saa ehk kanda korterilihistu registrikaardile aadressina
korteriomandite asukoha aadress.

Muudatuse sagedus on vaike, kuna korteritihistu aadressi kohta info esitamine korteritihistute registrile
on pigem Uhekordne tegevus. Seda just selliste korterilihistute puhul, mille aadress langeb kokku
korteriomandite asukohaga. Mdnevérra suurem mdju voib esineda nende korteritihistute puhul, millel
on valitseja. Seda juhul, kui muudetakse valitsejat voi valitseja muudab enda tegevuskoha aadressi,
see tdhendaks omakorda ka korterithistute registrile uue aadressi teatamist.

Mbdjutatud sihtriihma hulka kuuluvad kill kdik korteritihistud, kuid enam puudutab kavandatav muudatus
selliseid korteriGhistuid, millel ei ole juhatust voi millel on valitseja.

Muudatusega kaasnev mdju sihtrihmale on positiivne, kuna muudatuse sisu ei kohusta, vaid annab
tdiendava vdimaluse kanda korterilihistu aadressina registrikaardile ka korteriomandite asukoha
aadressi.

Muudatusega kaasneva méju valdkond II: moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele

Sihtrithm

Teine sihtrihm on korterilihistute register, kuhu tehakse kanne Kkorteritihistu aadressi kohta.
Korterithistute registrit peab Tartu Maakohtu registriosakond. Kavandatav muudatus mdjutab
registriosakonna kui riigiasutuse téokoormust. Kuna muudatuse eesmark on kanda korterithistute
registrikaardile aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukoha aadressiga, siis vdib
tdusta ka registrisse esitatavate avalduste arv aadressikannete kohta, mida register peab menetlema.

Kuivdrd registrikannetega on seotud riigildiv, mdjutab kavandatav muudatus ka riigieelarvet, kuna sellise
toimingu eest tasutav riigildiv laekub riigieelarvesse. Kuna riigildivu kande eest tuleb tasuda tGhe korra,
on tegemist Uhekordse tuluga, mille maksimaalne suurusjark jaab alla 70 000 euro, kuna otseselt
puudutatud sihtrihm on vahem kui 10 000 korterilhistut.

Kavandatav muudatus eeldab arendusi ka infosisteemides, sh nt muudatused teabesusteemis,
teenustes ja menetlustarkvara kontrollides ning taustaprotsessides. Infoslisteemide muudatuste kulu on
Uhekordne ja see selgitatakse valja, eelnbu koostamisel.

Maju olulisus

Tartu Maakohtu registriosakonnale on méju ulatus vaike, kuna muudatus ei eelda taiendavat
kohanemist, sest see kuulub registri igapaevatoo juurde.
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Registrile on sagedus ehk kokkupuude muudatuse mdjuga tihedam, kui paljud otseselt sihtrihma
kuuluvad korterilihistud soovivad muudatusega kaasnevat vdimalust kasutada. Samas ei ole see
tdéendoline.

Riigiasutustest mdjutab muudatus vaid Tartu Maakohtu registriosakonda, seega on sihtrihm vaike.
Tartu Maakohtu registriosakonnas on kokku 45 td6tajat, sh kohtunikuabid ning registrisekretarid.® Kui
kavandatava muudatusega kaasneb massiline aadressiandmete taiendamine, vdib registrile kaasneda
ebasoovitav mdju. Samas on aadressikande tegemine ihekordne tegevus ehk mdju pole pusiv.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

3. Korterilihistu nimi

3.1. Kehtiv regulatsioon

Kehtiva seaduse jargi on igal korterithistul seadusjargne nimi, mis koosneb kinnisasja aadressist (KrtS
§ 19 1g 1). Lisaks vdib korteritihistul olla taiendav nimi (KrtS § 19 Ig 4).

3.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Juriidilise isiku nimi on peamine tunnus, mille kaudu juriidilist isikut on vdimalik o&iguskaibes
identifitseerida ning nimi peab TsUS § 30 kohaselt eristama seda isikut teistest juriidilistest isikutest.
Samuti ei tohi olla nimi teisi isikuid eksitav. Uldiselt tdhendab eksitamiskeeld juriidilise isiku nime puhul
seda, et arinimi ei tohi olla eksitav ettevétja digusliku vormi, tegevusala ega tegevuse ulatuse osas (AS
§ 12 Ig 1) ning mittetulundustihingu nimi ei vdi olla eksitav mittetulundusiihingu eesmargi, tegevuse
ulatuse ega digusliku vormi osas (MTUS § 4 Ig 2).

Korteriihistu nimi on lahutamatult seotud kinnisasjaga, millel asuvad korteriomandid. Kuna korterithistu
puhul on tegemist eriliigilise eradigusliku juriidilise isikuga, mille nimi koosneb korteriomandite esemeks
oleva kinnisasja aadressist ja taiendist ,korteritihistu®, on oluline, et korteriihistu nimi ei oleks eksitav ka
asukoha suhtes. Korterilhistu seadusjargse nime moodustamise tapsem kord on reguleeritud
justiitsministri maarusega.'”

Korterilhistul on kehtiva regulatsiooni jargi vdimalus kasutada tdiendavat nime, mis tuleb samuti
registrisse kanda. Taiendava nime tingimus on, et see eristab teda piisavalt kdigist teistest Eestis
registrisse kantud juriidilistest isikutest. Taiendavat nime vdiks kasutada lisaks n-6 taisnimele ehk
seadusjargsele nimele. Korteritihistu seadusjargne nimi ning taiendav nimi on juriidilises mdttes vérdsed
ning vdiks olla kasutuses kdigis ametlikes dokumentides, lepingutes jne.

Taiendav nimi vdib, kuid ei pruugi kajastada Uhistu asukohta. Taiendava nime véimalus oli KrtS-i
loomisel oluline nende Kkorterithistute jaoks, mis olid juba olemas, jatkamaks tegevust oma
harjumusparase nimega. Kdigi enne KrtS-i jdustumist asutatud korterithistute varasem nimi loeti kehtiva
seaduse jdustumisel taiendavaks nimeks. Samuti on mugavam kasutada tdiendavat nime pika
seadusjargse nime asemel. Taiendav nimi muutus KrtS-i jdustumisel vajalikuks pika seadusjargse
nimega korterithistutele ka pangatlekannete puhul, kuna krediidiasutustel on lilekannete sooritamisel
teatud tdhemarkide piirang kliendi nime osas.

Korterithistu tdiendava nime kasutamisel pakkus Justiitsministeerium avalikul arutelul valja variandi, et
juhul kui korteritihistul on olemas taiendav nimi, siis seadusjargset nime ei kasutata. See ettepanek ei
saanud aga vaga palju poolehoidu, sest suurem osa arutelul osalenud huvigruppidest olid olemasoleva

6 Tartu Maakohtu registriosakonna tootajate nimekiri on kattesaadav Eesti Kohtute kodulehel.
7 Kohtu registriosakonna kodukord § 206".
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regulatsiooni sailitamise poolt. Seda pdhjusel, et paljude konsultatsioonil osalenute hinnangul on
tegemist lihtsa, selge ja Uhesuguse nimeslsteemiga.

Samas pole hetkel seaduses nduet, et korteritihistu taiendav nimi ei tohi olla eksitav korteriomandite
asukoha suhtes. See on oluline olukorras, kus nt kinnistu aadress on muutunud. Kinnisasjade aadressid
muutuvad n-6 iseeneslikult mitmel pdhjusel, naiteks tdnava nimede muutmine, halduskorralduse muutus
vmt. Kinnistusraamat saab need muudatused automaatse andmevahetusega maakatastrist. Kui
korterilihistu nimi on n-6 seadusest tulenev, siis toimub korteriomandite asukohaks oleva kinnisasja
aadressi muutumisel automaatselt ka vastav muudatus Ghinguregistris korteritihistu nimes.

Sellises olukorras peaks muutma ka korterilihistu tdiendavat nime, kui see on kasutusel, sest see
muudatus ei toimu registris automaatselt. Uhe naitena aadressi muutusest praktikast véib tuua juhtumi,
kus Tallinna Linnavalitsuse korraldusega'® muudeti 18 katastriliksuse aadressi Haabersti linnaosas.
Seni Ehitajate teel asunud katastriiiksused said uued aadressid Oismae tee jargi.

Kinnistusraamatus ja korteritihistu seadusjargses nimes korterithistute registris toimus korterilihistu
nime muudatus automaatselt, kuid tdiendav nimi ei muutunud automaatselt ning parast muudatust oli
registris tdiendavaks nimeks endiselt Ehitajate tee [majanumber] KU. Sellises olukorras on korteritihistul
vlimalik ise pédérduda registri poole ning korraldada registris tdiendava nime korrektseks muutmine voi
loobuda lldse tdiendava nime kasutamisest. Praegu kehtivas seaduses pole aga nduet, et tdiendav
nimi ei tohi olla eksitav asukoha suhtes, mida ta kirjeldatud naites on. Seetbttu ei ole registripidajal
vbimalik nduda korterithistult, et see oma nime muudaks.

3.3. Sihtriihm

Sihtrihmaks on kdik Eestis tegutsevad korteritihistud. Neid on korterithistute registri andmetel 2020.
aasta detsembri seisuga registrisse kantud kokku 23 671. Kuigi korterilhistu nimi ning ka taiendava
nime kasutamise vdimalus puudutab koiki Eesti registrisse kantud korterithistuid, on muudatustest
mdjutatud sihtrihm eelkdige korteritihistud, mis kasutavad lisaks seadusjargsele nimele ka tdiendavat
nime. Eelduslikult kasutavad taiendavat nime sellised korterilihistud, mis olid asutatud enne KrtSi
joustumist. Samuti vdivad taiendavat nime kasutada korteritihistud, mille aadress on pikk ja kohmakas,
kuna korterilihistu seadusjargne nimi koosneb kinnisasja aadressist ja taiendist ,korteritihistu“. Selliseid
korterilihistuid, mis kasutavad taiendavat nime, on korteritihistute registri andmetel kokku ligikaudu
12 690. Seega kuuluvad sihtrithma enam kui pooled korterithistud.

3.4. Eesmairk ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on olukord, kus korterithistu valitud tédiendav nimi ehk n-6 kaibenimi, mida ta saab soovi
korral lisaks seadusjargsele nimele kasutada, ei ole eksitav korteriomandite asukoha suhtes. See tuleb
kdne alla juhtudel, kui tdiendav nimi sisaldab ka viidet mingile aadressile vdi muudetakse korterithistu
asukohaks oleva kinnisasja aadressi ning sellega seoses muutub automaatselt ka korterithistu
seadusjargne nimi. Sellises olukorras tuleb pooérata tdhelepanu ka tdiendavale nimele ning seda kas
vastavalt muuta (ka registris) voi loobuda tdiendava nime kasutamisest.

3.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Uheks vdimaluseks korterilihistu tdiendava nime kasutamise osas on séilitada kehtiv regulatsioon, mis
vbimaldab kasutada nii seadusjargset nime kui ka taiendavat nime. Suur osa avalikul arutelul tagasisidet
andnutest olid ka kehtiva regulatsiooni sailitamise poolt. Oldi seisukohal, et tegemist on lihtsa, selge ja
Uhesuguse nimeslsteemiga ning aadressi jargi korteritihistu leidmine registrist on loogiline. Seevastu
voib korteridihistu registrikaardi leidmine registrist osutuda problemaatiliseks, kui korteritihistu on
registreeritud vaid tdiendava nime all.

8 Tallinna Linnavalitsuse 13.03.2017 korraldus nr 401-k.
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Siiski ei lahenda olemasoleva regulatsiooni sailitamine probleemi, mis puudutab tdiendavat nime ja selle
suhet korteritihistu asukohaga. Kuna taiendav nimi ei tohiks olla korteritihistu asukoha suhtes eksitav
ning mainitud alternatiivsete lahendustega pole vodimalik selle eesmargini jduda, on parimaks
lahenduseks korterilihistu tdiendava nime regulatsiooni tapsustamine.

3.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Justiitsministeeriumi korraldatud KrtS-i avalikul arutelul téstatud korteritihistu tdiendava nime teema
puhul oli eesmargiks saada ulevaade, kuidas huvigrupid suhtuvad taiendava nime kasutamise
vbimalusse. Ministeerium pakkus Uheks alternatiivseks lahenduseks taiendava nime kasutamise osas
ka variandi, et kui korterilhistul on olemas taiendav nimi, siis seadusjargset nime ei tohi kasutada.
Nimetatud variant sai avalikul konsultatsioonil vaid liksikute osalenute seas toetust. Seadusjargse nime
kasutamisest loobumise toetuseks toodi valja, et tdiendava nime olemasolul ei ole vaja pikka ja
kohmakat aadressist tuletatud nime vaja kasutada. Pakutud lahendus ei saanud konsultatsioonil suurt
toetust ning ka Justiitsministeerium on seisukohal, et seadusjargse nime kasutamise keelamine
tdiendava nime puhul ei ole vajalik.

Arvestades eeltoodut on plaanis sailitada tdiendava nime kasutamise vdimalus. See on oluline just
nende korterilihistute puhul, kes said jatkata oma tegevust harjumusparase nimega parast KrtS-i
joustumist ning samuti korterithistute puhul, mille seadusjargne nimi on tulenevalt nende kinnisasja
aadressist pikk ning kohmakas. Samas on plaanis tdiendada seaduse tasandil tdiendava nime
kriteeriume, kuna on oluline, et korterilihistu tdiendav nimi ei oleks eksitav asukoha suhtes.

Kuna korteritihistu nime, sh tdiendava nime nduded on reguleeritud KrtS-s, on ainus véimalus taiendava
nime nouete tapsustamiseks kehtiva seaduse tdiendamine. Selleks tuleb lisada KrtS-i korterituhistu nime
regulatsiooni, et korterithistu valitud taiendav nimi ei tohi olla eksitav korteriomandite asukoha suhtes.
Kuna taiendav nimi vdib viidata korteriomandite asukohale, on selline tapsustus kehtivas regulatsioonis
vajalik.

Korterilihistu tdiendava nime puhul kavandatav regulatiivne lahendus ei riiva oluliselt Ghtegi p&hidigust
ega ole puutumuses Euroopa Liidu digusega.

3.7. M6jude eelanaliiis

Kavandatav mudatus: tdiendada kehtivat seadust ning lisada korteritihistu tdiendava nime kohta
tingimus, et see ei tohi olla eksitav asukoha suhtes.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtriihm

Korterilihistutele omab kavandatav muudatus majanduslikku mdju, suurendades korterilhistute
halduskoormust. Kui korteritihistu soovib lisaks seadusjargsele nimele kasutada taiendavat nime, peab
ta selle ka registrile esitama, kuna see kantakse registrikaardile. See tahendab, et kui korterilihistu
tdiendav nimi on eksitav vdi muutub mingil péhjusel asukoha suhtes eksitavaks, peab korterithistu
kavandatava muudatuse kohaselt valima uue nime ning selleks, et registriandmed oleksid diged, laskma
nime muudatuse ka registrisse kanda.

Korterilihistute registris korterilihistu andmete muutmisega kaasneb ka riigildiv, mille suurus on kehtiva
seaduse jargi 7 eurot. Seega omab muudatus mdju ka korterithistu kuludele, kuid arvestades riigildivu
suurust voib eeldada, et 7 eurot tegevuse eest, mis esineb vaga harva, ei oma korterithistu eelarvele
olulist moju.

Maju olulisus
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M@&ju ulatus, arvestades et planeeritava muudatusega tapsustatakse vaid korteritihistu tdiendava nime
ndudeid, on pigem vaike. Sisuliselt jadb tdiendava nime kasutamise voimalus alles, kuid lisatakse
taiendav tingimus, mida tuleb korterithistu tdiendava nime puhul silmas pidada. Kavandatav muudatus
aitab eelduslikult &ra hoida segadust, mida vdib tekitada asukohaga vastuolus olev taiendav nimi.

Muudatuse mdju avaldumise sagedus on vaike, kuna tdiendava nime valimine ning registrisse kandmine
ei ole korterilihistute jaoks regulaarne tegevus. Samuti ei tule tihti ette olukordi, kus korteritihistu peab
otsustama taiendava nime muutmise kasuks voi Idpetama taiendava nime kasutamise. Eelpool mainitud
korteriomandite asukoha aadressi muutmist tuleb ka ette pigem harva. Seega sellised olukorrad, kus
seadusjargse nime automaatsel muutumisel tuleb teavitada registrit tdiendava nime muutmisest, on
harvad.

Kavandatud muudatusega médjutatud sihtrihma hulka kuuluvad korterilhistud, kes kasutavad
taiendavat nime. Taiendava nime kasutamise vdimaluse sisuline regulatsioon selles osas ei muutu, et
seda saab ka kehtiva regulatsiooni kohaselt kasutada. Enam médjutab kavandav muudatus neid
tdiendava nimega korteritihistuid, mille seadusjargne nimi muutub ning taiendav nimi on tuletatud
asukoha aadressist. Selliseid korterilihistuid puudutavate juhtumite osakaal on pigem vaike.

Plaanitava muudatusega kaasneva moju toime sihtrihmale on positiivne, kuna regulatsiooni
tapsustamisega ei ole enam lubatud korterithistute tdiendavad nimed, mis vdivad tekitada segadust
korteriomandite asukoha suhtes. See tagab selguse nii korterilihistutele endale kui ka kolmandatele
isikutele.

Muudatusega kaasneva moju valdkond Il: moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele

Sihtrithm

Teiseks sihtrlihmaks, mida kavandatav muudatus majanduslikult méjutab, on korterithistute registri
pidaja ehk Tartu Maakohtu registriosakond. Kuna taiendav nimi kantakse korterithistu registrikaardile,
tuleb selle muudatuse jdustumiseks esitada kandeavaldus ja teha kanne. Kui korterihistud valivad
omale tdiendava nime voi viivad selle kavandatava muudatusega kooskoélla, suureneb registripidaja
tédkoormus. Kavandatav muudatus tdhendab tdendoliselt arendusi ka infostusteemides, kuna eeldab
nimekontrolli reeglite tdiendamist.

Arvestades korterilhistute registris kannete tegemise eest ettendhtud riigildivu (7 eurot), omab
kavandatav muudatus mdju ka riigieelarvele, kuna registritoimingute eest tasutav riigildiv laekub
riigieelarvesse.

Maju olulisus

Korterilhistute registril on muudatuse joustumisel kohustus kontrollida korterilhistu taiendavat nime
ning seda, et see ei oleks eksitav asukoha suhtes. Samas ei nbua muudatus markimisvaarset uut
kaitumist, seega ei eelda tdiendavat kohanemist.

Muudatuse mdju avaldumise sagedus on registrile vaike, kuna tdiendava nime valimine ning registrisse
kandmine ei ole korterilihistute jaoks regulaarne tegevus, seega ei ole see ka registri jaoks igapaevane
t60.

Riigiasutustest méjutab muudatus vaid Tartu Maakohtu registriosakonda, kus on kokku 45 td6tajat, sh
kohtunikuabid, registrisekretarid ning kaks nimekorraldajat, seega on sihtrihm vaike. Registril lasub
muudatusega seoses edaspidi kohustus teostada tdiendava nime osas lisakontroll. Samas ei ole
tdiendava nime valimine vdi muutmine korteritihistute jaoks igapdevane tegevus ja seega on see ka
registri jaoks pigem harva esinev olukord. Kokkuvéttes ebasoovitav mdju registriosakonnale puudub,
kuna tegemist ei ole uue menetlusega ega ka olemasolevate menetluste keerulisemaks muutumisega.
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Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

4. Raamatupidamine ja majandusaasta aruanne

4.1. Kehtiv regulatsioon

Juriidiliste isikute raamatupidamist reguleerib Uldiselt raamatupidamise seadus ning korterithistute
raamatupidamise erisused on séatestatud KrtS-s (RPS § 43'). Majandusaasta aruande esitamise
kohustus Kkorteritihistutele tuleneb KrtS §-st 51 ja MTUS §-st 36. Kui majandusaasta aruannet ei esitata
digeaegselt vdi jaab see esitamata, on registripidajal digus iima hoiatamata trahvida juriidilist isikut AS
§ 71 alusel.’®

Hetkel kehtiva seaduse jargi ei pea korterilihistu esitama majandusaasta aruannet ainult juhul, kui
korteriomanikud juhivad Ghistut ilma juhatuseta ja peavad kassapdhist raamatupidamist (KrtS § 50 Ig 2).

4.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Raamatupidamiskohustuslaseks on iga Eestis registreeritud eradiguslik juriidiline isik, sh ka
korterilihistu. Koik juriidilised isikud peavad Uldjuhul pidama tekkepdhist raamatupidamist.
Majandusaasta aruande koostamine ja esitamine on raamatupidamiskohuslase jaoks uldjuhul
kohustuslik.

Raamatupidamiskohustus on korterithistute puhul kull mitmes méttes kasulik, kuid sellele vaatamata
arvestati KrtS-i loomisel raamatupidamisega kaasneva suure halduskoormuse ning ka voimalike
negatiivsete mdjudega. See valjendub eelkdige vaiksemate korterilihistute voimaluses pidada
kassapohist ehk lihtsamat raamatupidamist. Samas tuleb arvestada suurte korteritihistutega, mille
rahavood on téenaoliselt suuremad kui mitmete vaikeste osailhingute omad, mistdttu on nende puhul
raamatupidamiskohustus ning majandusaasta aruande esitamine pdhjendatud.

KrtS vdimaldab majandusaasta aruannet mitte esitada vaid sellistel korterithistutel, mida
korteriomanikud juhivad ja esindavad uhiselt ehk kuni kimne korteriomandiga kortermajades. Sellist
vdimalust ei ole aga kuni kimne korteriomandiga korteriGhistutel, mis on otsustanud valida omale
juhatuse. Ka ei ole sellisel korterithistul vdimalik pidada raamatupidamist kassapdhiselt.

Justiitsministeeriumi  hinnangul ei peaks majandusaasta aruande esitamine olema kdigile
korterilihistutele taiesti vabatahtlik, samas on maistlik vaiksematel korterilhistutel véimaldada pidada
kassapobhist raamatupidamist. Ka korteriomanike Uhisus ei olnud varem kehtinud seaduse jargi
raamatupidamiskohustuslane ning raamatupidamise kohustuse panemine nt paarismaja omanikele voib
tekitada olukorra, kus korteriomandi vormi asemel valitakse tavaline kaasomand ja kasutuskorra
kokkulepped, et véltida aruande koostamist.

Kui seadus vbimaldab vaiksematel korterithistutel tegutseda ilma juhatust valimata ning seejuures on
lubatud raamatupidamise osas leebemad reeglid ja majandusaasta aruande esitamise kohustuse
puudumine, siis oleks kohane kaaluda selliseid reegleid ka juhul, kui vaiksemad korteritihistud ikkagi
otsustavad omale juhatuse valida.

4.3. Sihtrithm

Kuigi raamatupidamiskohustus puudutab kdiki korteriihistuid, kuuluvad sihtrihma vaid need
korterilihistud, kus on praegu valitud juhatus ja sellest tulenevalt kehtib tekkepdhise raamatupidamise

19 Korteritihistule kohaldub see sate MTUS § 76 viite kaudu.
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ja aruande esitamise kohustus. Neil korterithistutel on véimalik valida lihntsam raamatupidamise viis ja
loobuda majandusaasta aruande esitamisest.

Korterithistute registris on 2020. aasta 16pu seisuga kokku 23 671 Kkorterithistut. Kuni kimne
korteriomandiga korteriGhistuid on korterilhistute registris kokku umbes 11 830. Kuni kumne
korteriomandiga korteritihistuid, millel ei ole juhatust ega valitsejat, on registris ligikaudu 7780. Kuni
kiimne korteriomandiga korterithistuid, millel on juhatus, on registris ligikaudu 4050 ning kuni kiimne
korteriomandiga korteriGhistuid, millel on valitseja, on u 330.

4.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on olukord, kus kuni kiimne korteriomandiga korteritihistud, millel on juhatus, on vabastatud
majandusaasta aruande esitamise kohustusest. Samamoodi nagu majandusaasta aruande esitamise
kohustust ei ole sellistel vaiksematel korteritihistutel ka juhul, kui korteriomanikud esindavad ja juhivad
korterilihistut Uhiselt ilma juhatust valimata. Siiski sailib vaiksematel korterilihistutel majandusaasta
aruande esitamise voimalus, kui nad on selle oma pohikirjas fikseerinud.

Muudatus ei puuduta kuni kimne korteriomandiga korterithistuid, mis on valinud omale juhatuse asemel
korterilihistut juhtima ja esindama valitseja. Selliseid korterithistuid on ligikaudu 330. Nimetatud
korterilihistute puhul sailib majandusaasta aruande esitamise kohustus. Kuna valitseja on korterilhistu
juhtimisel professionaal, kelle majandustegevuse osaks on Kkorterilhistute majandamine, ei ole
pdhjendatud valitsejatega korterilhistutel kaotada majandusaasta aruande esitamise kohustust. Samuti
vdimaldab see korteriomanikel paremini kontrollida valitseja tegevust.

4.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Olemasoleva regulatsiooni sailitamine ei lahenda probleemi nende korterilhistute jaoks, kellel on
vdimalus korteritihistut juhtida ilma juhatuseta ning pidada kassapoéhist raamatupidamist, aga nad on
otsustanud juhatuse valimise kasuks. Sellega kaasneb kehtiva regulatsiooni kohaselt automaatselt ka
tekkepdhise raamatupidamise ja aastaaruande esitamise kohustus.

Samuti ei tule probleemi lahendamisel kdne alla avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine ega
senise regulatsiooni parem rakendamine. Need ei too endaga kaasa juhatusega vaiksematele
korterilihistutele raamatupidamise reeglite leevendamist, samuti aastaaruande esitamise kohustuse
kaotamist.

4.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Probleemi lahendamiseks kaalus ministeerium nii majandusaasta aruande kohustuslikuks muutmist
koigile kui ka majandusaasta aruande koostamise ja esitamise vabatahtlikuks muutmist koigile
korterilhistutele. Need variandid olid pakutud ka avalikul konsultatsioonil.

Majandusaasta aruande kohustuslikuks muutmist kdigile korterithistutele toetanud huvirihmad olid
seisukohal, et raamatupidamise ja majandusaasta aruande koostamine ja esitamine registrile on vajalik
nii Ghistu liikmetele, korteriostu plaanivatele isikutele kui ka olemasolevatele ja vbimalikele tulevastele
vblausaldajatele, et kaitsta nende huve. Samuti annab see vdimaluse isikule, kes plaanib korterit
omandada, tutvuda korteritihistu tegevusega ning kuludega ja otsustada, kas ta soovib end selle
korterilihistuga siduda. Aruannete esitamise kohustus tagab jarjepidevuse eelkdige korterilhistutele
endale, vGimaldades néha ja vdrrelda tarbimist, kulusid jms, mis on oluline omanike seisukohast.

Majandusaasta aruande koostamise ja esitamise vabatahtlikuks muutmine kdigile korterithistutele sai
ka avalikul arutelul méningate osalenute poolt toetust. Vastanud olid seisukohal, et korteritihistud
peaksid saama oma tegevust véimalikult suures mahus ise reguleerida, kui nad seda soovivad. See
hdlmab ka majandusaasta aruande koostamist, mis on nende vastanute hinnangul eelkdige suunatud
kolmandatele isikutele info andmisele. Lahtuda tuleks majandusaasta aruande uldisest eesmargist ning
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sellest, milline on avalik huvi aruande vastu, eriti vaikeste korterilihistute puhul. Kokkuvoéttes leiti, et
tuleks aktsepteerida voimalusel korteritihistu liikmete suuremat valikuvdimalust ning otsustusvabadust.

Sobivaim lahendus probleemi lahenduseks on véimaldada majandusaasta aruannet mitte esitada ka
kuni kiimne korteriomandiga korteritihistutel, millel on juhatus. Majandusaasta aruande esitamata
jatmine oleks vaiksematele korterGhistutele véimalus ning kui nad soovivad ikkagi aruannet esitada,
saavad nad seda teha, kui nad on selle oma pdhikirjas ette nainud. Ka Justiitsministeerium pooldab
regulatiivse lahendusena seaduse muutmist ning vastava vdimaluse lisamist.

Nimetatud ettepanek oli esitatud ka avalikul arutelul ning sai huvirihmade seas enim toetust. Toodi
valja, et majandusaasta aruande esitamise kohustuse asetamine vaiksematele korterilihistutele ei ole
pbhjendatud. Aruande koostamine suurendab korterilihistute ajalist koormust, kuna tekitab vajaduse
korraldada raamatupidamist tekkepohiselt. Samuti vbib see kaasa tuua rahalise koormuse
suurenemise, sest majandusaasta aruande koostamine eeldab finantsaruandluse standardite tundmist.

Kuna juhatusega voib nagunii kaasneda korteriomanikele lisakulu (nt juhatuse liikme tasu naol), ei peaks
neile lisaks panema automaatset lisakulu, mis tekib tekkepdhise raamatupidamise ja majandusaasta
aruande esitamisega. Juhatuse valimine ei muuda kuni kimne korteriga korteritihistu majandamisriski
oluliselt suuremaks, mistdttu ei ole sellisele korterilihistule, kes valib juhatuse, aruandluskoormise
suurendamine pdhjendatud. Olukorda, kus korteriomanikud on otsustanud lihtsustada omavahelist
asjaajamist ning muuta korteriomandite majandamine Iabipaistvamaks, tuleks pigem soodustada.

Justiitsministeeriumi hinnangul on oluline eristada aga olukorda, kus korteriomanikud on ametisse
nimetanud valitseja. Kui nimetatud kuni kiimne korteriga korterithistut juhib valitseja, on péhjendatud
majandusaasta aruande esitamise kohustuse sailitamine. Valitseja puhul on reeglina tegemist
professionaaliga ja n-6 majavalise isikuga. Kuna reeglina on juriidilisest isikust valitseja igapaevane
tegevus korteritihistu juhtimine ning asjaajamise, sh raamatupidamise korraldamine, ei ole
majandusaasta aruande koostamine valitseja jaoks v6d6ras ning korterilhistu liikmete jaoks annaks
aruanne Ulevaate korterilihistu majandamisest ja voimaldaks kontrollida valitseja tegevust.

Kui kuni kimne korteriomandiga korterithistu otsustab siiski tekkepbhise raamatupidamise kasuks ning
lisab majandusaasta aruande esitamise ka pohikirja, on see korterilihistu enda kohustus aruanne
esitada. Registriosakonna llesanne ei ole kontrollida pdhikirja sisu ning sellise lisatilesande panemine
ei oleks ka moistlik, sest tdstaks oluliselt registriosakonna tédkoormust. Korteritihistu enda huvides on
pdhikirja jargimine ning majandusaasta aruande esitamine, kui nad on otsustanud seda teha.

Regulatiivne muudatus ei riiva oluliselt ihtegi péhiseadusest tulenevat pbhidigust ega ole puutumuses
Euroopa Liidu digusega.

4.7. Mojude eelanaliilis

Kavandatav muudatus: véimaldada kuni kimne korteriomandiga korterithistul, millel on juhatus,
pidada kassapdhist raamatupidamist ja majandusaasta aruannet mitte esitada, kui pdhikirjas ei ole
satestatud teisiti.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik moju
Sihtriihm |

Muudatus puudutab eelkdige kuni kiimne korteriomandiga korterithistuid, kus korteriomanikud on
otsustanud valida oma tegevuse korraldamiseks juhatuse. Kavandatav muudatus omab nimetatud
korterilihistutele majanduslikku mdju, kuna on seotud nende halduskoormusega. Kuni kimne
korteriomandiga korterithistutel, millel on juhatus, vaheneb halduskoormus, kuna kavandatava
muudatusega kaob neil majandusaasta aruande esitamise kohustus.
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Enamasti tegeleb korteritihistu raamatupidamise ning majandusaasta aruande koostamisega
raamatupidaja, kes soovib oma tegevuse eest ka tasu saada. Kui korteritihistus endas pole sellise
padevusega isikut, ostetakse see teenus sisse. Kui aga muudatusega kaotatakse vérreldes praegusega
suurema hulga korterilihistute majandusaasta aruande esitamise kohustus, mdjub see nimetatud
korterilhistutele majanduslikult positiivselt, kuna aruande esitamisega seonduvad kulud kaovad.

Sihtrithm 1l

Muudatus puudutab raamatupidajaid, kes tavaparaselt tegelevad korterilihistute majandusaasta
aruannete koostamisega. Raamatupidajatele, kes td6tavad hetkel vaikeste juhatusega korterithistute
jaoks, mille aastaaruande esitamise kohustus kavandatava muudatusega kaob, omab kavandatav
muudatus majanduslikku moju.

Siinkohal saab eristada isikuid, korraldavad raamatupidamist korterithistus, mille likmeks nad ise ka
on, ning raamatupidajaid vdi raamatupidamisega tegelevaid ettevotteid, kelle teenust ostab korteritihistu
valjast sisse. Korterilihistute jaoks vdib kirjeldatud erinevate raamatupidajate puhul kulu teenusele olla
moneti erinev. Kui vaiksemad juhatusega korterithistud parast kavandatavat muudatust loobuvad
majandusaasta aruande esitamisest, vaheneb seni nende jaoks raamatupidamist korraldanud
raamatupidajate tulu.

Kui raamatupidamisteenust osutab inimene, kes teeb seda oma p6hitdd koérvalt n-6 lisasissetuleku
teenimiseks, ei ole eeldatavasti muudatusega kaasnev moju vaga oluline, kuna neil sailib p&hit6o. Kui
aga pidada silmas raamatupidajaid, kelle pohitéd on korteritihistute raamatupidamise korraldamine ning
majandusaasta aruande koostamine, on mdju mdnevdrra suurem, sest teatav osa kliente langeb ara.

Moju olulisus

Mdju ulatus on vaike, kuna kavandatava muudatusega kaob ara teatud kriteeriumitele vastavatel
korterilihistutel tekkepdhise raamatupidamise ning majandusaasta aruande esitamise kohustus. See
tdhendab, et muudatusega ei kaasne vajadust kohaneda uute kriteeriumitega, vaid vastupidi
leevendatakse teatud korteriihistute jaoks raamatupidamise reegleid.

Méju sagedus on vaike, sest kuigi raamatupidamisega peaks korterithistu regulaarselt tegelema, on
majandusaasta aruande esitamise kohustus vaid korra aastas.

Kuni kimne korteriomandiga korteriiihistuid, millel on juhatus, on kokku u 4050, seega kuulub méjutatud
sihtrihma kokku u 17% kaigist korterithistutest. Kuivord aga nende Ghistute hulka kuulub ka hulgaliselt
vaiksema kui 10 korteriomandiga Uhistuid, siis esindavad need Uhistud hinnanguliselt kokku ehk ligi
30 000 korteriomandit, mis moodustab kdigist korteriomanditest hinnanguliselt 5-6%.

Kavandatava muudatusega kaasnev méju kuni kimne korteriomandiga korterihistutele on positiivne,
kuna igasugune asjaajamine, sh tekkepdhise raamatupidamise korraldamine néuab teatavat aega ning
t66d erinevate dokumentidega. Tekkepdhise raamatupidamise ja majandusaasta aruande esitamise
kohustuse kaotamine vahendab nende korteritihistute halduskoormust. Samas annab majandusaasta
aruanne ulevaate korteritihistu tarbimisest ning kuludest, mille kohta muudatusega jaab potentsiaalsetel
korteriostjatel info saamata. See tdhendab, et teatud juhtudel peab kuni kiimne korteriga majja korterit
osta sooviv isik leppima vahema infoga kui ile kimne korteriomandiga majja korteri ostja. Korteriga
seotud kulude kohta peaks aga ostusoovi korral jagama infot ka muja, kuna korteriga seotud kulud on
korteriostu puhul vaga olulised. Korteriomanikel sailib endiselt digus saada korterithistult teavet
korterilihistu tegevuse kohta ning tutvuda korterilihistu dokumentidega Seega on ebasoovitav mdju
pigem vaike, kuna teatava pingutusega on see info siiski kattesaadav, kuid ebamugavam kui
korterithistutes, kus on rohkem kui kiimme korterit.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vajalik tdiendavalt analiiiisida.
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5. Sissenoudmiskulude hiivitamine

5.1. Kehtiv regulatsioon

Korterithistule majandamiskulude tasumisega viivitamisel viivise ndudmise ning sissendudmiskulude
huvitamise regulatsioon asub KrtS §-s 42, mille kohaselt tuleb viivise ja sissendudmiskulude hivitamisel
l[3htuda vdladigusseaduses satestatust. KrtS § 42 Ig-s 1 on reguleeritud, kui suurt viivist voib
korterilihistu nduda omanikult, kes viivitab majandamiskulude tasumisega. Lisaks viivisele on KrtS § 42
Ig 2 kohaselt korterilhistul digus nduda ka sissendudmiskulude huvitamist vdladigusseaduses
satestatud suuruses ja tingimustel.

Sissendudmiskulude hiivitamist reguleerivad VOS-s eelkdige §-d 113" ja 1132. Kehtivas diguses erineb
sissendudmiskulude regulatsioon séltuvalt sellest, kas ndue esitatakse tarbija voi ettevétja vastu. VOS
§ 113" kohaldamiseks peab voélgnik olema majandus- voi kutsetegevuses tegutsev isik ja § 1132 puhul
tarbija.

5.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

KrtS sissendudmiskulude sate loodi ajal, mil VOS-s oli sissendudmiskulude hiivitamine reguleeritud
ainult § 113 Ig-s 5. Selle satte kohaselt vois séltumata viivise maksmisest volausaldaja nduda volgnikult
viivitamisest pdhjustatud moistlike vola sissendudmiskulude hivitamist.

Pérast KrtS-i eelndu valmimist on VOS-i seda osa korduvalt muudetud. Aastal 2013 lisati § 113", mis
reguleeris sissendudmiskulude hivitamist ja mille Ig 1 satestas, et kui vblausaldaja voib nduda viivist,
vOib ta nduda vdlgnikult vola sissendudmiskulude hivitamist summas 40 eurot. KrtS seletuskirjast
nahtub, et eesmark oli kohaldada VOS §-s 113" satestatud 40-eurost maéra ka korteritihistutele.2

2015. aastal muudeti taas sissendudmiskulude regulatsiooni VOS-s. VOS § 113 Ig 5 teine lause
tunnistati kehtetuks ning sissenéudmiskulude hivitamine reguleeriti eraldi ja detailselt majandus- voi
kutsetegevuses tegutsevate isikute ja tarbijate osas.

VOS § 113" regulatsioon, mis puudutab majandus- ja kutsetegevuses tehtavaid tehinguid, parineb
direktiivist 2011/7/EL?' hilinenud maksmisega voditlemise kohta. Direktiivi peamine eesmark oli
vblausaldajate kaitse, eelkdige soov kaitsta vaikeettevdtjaid, kes on vorreldes suurte ettevdtjatega
ndrgemas labirdakimiste positsioonis, kuna neid méjutavad praktikas hilinenud maksed rohkem kui suuri
ettevotteid.

VOS § 1132 reguleerib ettevétja ja tarbija vahelisi tehinguid ning tegemist on riigisisese diguspoliitilise
valikuga. Ajendiks olid eelkdige kiirlaenudega seotud probleemid, kus tarbijatele tekkisid makseviivituse
puhul ebaproportsionaalselt kérged sissendudmiskulud. Probleeme esines ka teistes valdkondades,
mistottu kehtestati regulatsioon Uldiselt koigile ettevétja ja tarbija vahelistele suhetele. Regulatsiooni
eesmark on kaitsta tarbijat kui lepingulise suhte ndrgemat poolt.

Kuna VOS-i sissendudmiskulude paragrahvidel on erinev taust ning erinevad eesmargid, on ka nende
sisu erinev. VOS § 113" kohane hiivitis (40 eurot) kohaldub automaatselt ega séltu tegelikult tekkinud
kahjust. VOS § 1132 puhul on aga kehtestatud sissendudmiskulude tlempiirid, millest suuremaid tasusid
tarbijalt nduda ei saa. Need ei rakendu automaatselt ja on vdimalik, et tegelikud sissendudmiskulud
peaksid olema vaiksemad kui tlempiiris nimetatud summa.

Kuna vdrreldes ajaga, mil KrtS-i eelndu valja toétati, on sissendudmiskulude hivitamise regulatsioon
VOS-s muutunud, ei anna KrtS-i seletuskiri vastust kisimusele, kas VOS § 1132 (mis reguleerib
sissendudmiskulude hivitamist tarbija poolt) kohaldub ka Kkorterithistu ja flusilisest isikust

20 Vit viide 9, |k 74 (§ 42).
21 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2011/7/EL, 16.02.2011, hilinenud maksmisega vditlemise
kohta aritehingute puhul.
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korteriomaniku vahelises suhtes. Eelpool kirjeldatud VOS-i muudatuste koostamisel ei peetud silmas
korterilhistuid ning nende spetsiifikat, mistottu ei vasta § 1132 loogika Gheselt korterilihistus tekkivatele
oigussuhetele.

Justiitsministeeriumi hinnangul ei peaks VOS § 1132 korterilihistu ja korteriomaniku vahelises suhtes
kohalduma, sest selle satte koostamisel peeti silmas tarbija ja majandus- voi kutsetegevuses tegutseva
isiku vahelisi lepingulisi suhteid.22 VOS § 1132 eristab selgelt sissendudmiskulude hiivitamise néudmist
lepingulise suhte kestel ja parast lepingu I6ppemist, sellise tingimuse rakendamine ei oleks korteritihistu
ja korteriomaniku vahelises suhtes asjakohane.

Ka Justiitsministeeriumi korraldatud KrtS-i avalikul konsultatsioonil tdid nii Tallinna kui ka Tartu
Ringkonnakohus valja, et praktikas on korterilihistu majandamiskulude tasumise viivitamise korral
sissendudmiskulude hiivitamist keeruline kohaldada. Seda eelkdige korterithistu ning tema liikmete
suhte kvalifitseerimisel ning VOS-i satete kohaldamisel.

Tagasisides selgitati, et kui korteriomanik on juriidiline isik, siis véib kohalduda VOS § 113". Uldjuhul on
korteriomanik fiitisiline isik, st tarbija VOS § 1 Ig 5 jargi ja kohalduvad VOS § 1132 sétted. Selle Ig-te 1
ja 2 jargi tuleb tuvastada: kas korterithistu tegutseb majandus- voi kutsetegevuses ning kas korteritihistu
ja tarbija vahel on kehtiv vdi 16ppenud leping. On kaheldav, kas korterilihistu tegevust saab hinnata
majandus- vi kutsetegevusena, sest see muudaks korteritihistu VOS § 1 Ig 6 kaudu ettevotjaks selle
seaduse tahenduses. Korterithistu ja korteriomaniku vahelist suhet majandamiskulude osas saab
kasitleda tehingulisena?, sellega arvestati ka KrtS-i koostamisel, aga maistlikku pdhjust ei ole naha
sissendudmiskulude hiivitamise séltuvuseks sellest, kas suhe on veel kehtiv.24

Kokkuvéttes kujuneb KrtS § 42 Ig 2 tarbijast korteriomaniku korral kas sisutiihjaks, sest VOS-i
tingimustel ei saa korteritihistu nduda sissendudmiskulude hivitamist, véi menetluslikult koormavaks,
kuna ei tdida enam oma algset eesmarki. Samuti pole pdhjendatud, et juriidilisest isikust korteriomanik
peaks vorreldes fiilisilisest isikust korteriomanikuga hiivitama suuremad sissendudmiskulud.2?

Nagu eelnevast saab jareldada, on korteritihistul majandamiskulude tasumisega viivitamisel keeruline
korteriomanikult kehtiva regulatsiooni alusel nduda sissendudmiskulude huvitamist. P6hjuseks on see,
et kehtiva KrtS-i viited VOS-le ei ole kooskdlas korteriiihistute loogikaga, mistéttu vajab majanduskulude
tasumisega viivitamise korral sissendudmiskulude hivitamine selgemat regulatsiooni.

5.3. Sihtriihm

Sihtrihmaks on koik Eestis korterilihistute registrisse kantud korteritihistud, mida on ariregistri andmetel
2020. aasta detsembri seisuga 23 671. Lisaks kuuluvad sihtrihma korteritihistu liikmed ehk
korteriomanikud, kuna majandamiskulude tasumine on (ks pdhilisi korteriomaniku kohustusi
korterilihistu ees ning korteritihistul on 6igus nduda viivist ning sissendudmiskulude hivitamist
olukorras, kus korteriomanik on majandamiskulude tasumisega viivitanud.

Korteriomandeid on kinnistusraamatu statistika andmetel kinnistusregistris kokku 534 112 ning lisaks
on registreeritud 1022 korterihoonestusdigust. Kuna uhel korteriomandil véi korterihoonestusdigusel
vOib olla nii Uks kui ka mitu omanikku (Uhis- v6i kaasomanikud) ja omanike arvu kohta statistikat ei
avaldata, pole vbimalik maarata tapset korteriomanike arvu. Kuigi kdigi korteriomanike arv pole teada,
saab sihtrihma hindamisel lahtuda kinnistusraamatus avatud registriosadest, sest olukorras, kus

22 Eelndu seletuskirja kohaselt oli eelndu eesmark eelkdige tarbijakrediidisuhtes tekkinud vdlgnevuste
sissenbudmise reguleerimine (Vdladigusseaduse, tarbijakaitseseaduse ning Oppetoetuste ja
oppelaenuseaduse muutmise seadus 786 SE XII Riigikogu menetluses).

23 RKTKm 14.2.2012, 3-2-1-174-11, p 11.

24 Tallinna Ringkonnakohtu arvamus korteroimandi- ja korterilihistuseaduse avalikul konsultatsioonil, p
B.2.2.

25 |bid, p B.2.2..
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korteriomand kuulub mitmele isikule thiselt, vbivad need isikud teostada korteriomandiga seotud digusi
Uksnes Uhiselt ning korteriomandist tulenevate kohustuste taitmise ees vastutavad korteriomandi
Uhised omanikud solidaarselt. Seega on kokkuvdttes oluline korteriomandite arv, sest Gihised omanikud
vastutavad solidaarselt korteriomandi majandamiskulude tasumise eest. Kui Ghised omanikud ei maara
endale esindajat, vdib korterilihistu saata majandamiskulude arve Uhele Uhistest omanikest ja sellega
loetakse see ka teiste omanike suhtes kehtivaks.

Otseselt puudutab teema vaid korteriomanikke, kes ei tasu majandamiskulusid korraparaselt ning
selliseid korterithistuid, kellel on kirjeldatud olukorras digus nduda korteriomanikult sissendudmiskulude
havitamist. Arvestades kogu korteritihistute ja nende liikmete hulka, on selliste korteriomanike ja
korteritihistute osakaal pigem tagasihoidlik, kes puutuvad kokku viivise ja sissendudmiskulude
hivitamisega, kuna suurem osa korteriomanikke maksavad majandamiskulusid korraparaselt.

5.4. Eesmairk ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on reguleerida korterilihistu majandamiskulude sissendudmiskulude hlvitamise reeglid
eraldi ja selgelt KrtS-s, arvestades korterilhistute eriparadega. Korterilhistute majandamiskulude
sissendudmise regulatsiooni tapsustamine ja satestamine ainult KrtS-s loob korterilihistutele parema
vBimaluse praktikas sissendudmiskulude hivitamist korteriomanikult néuda.

Regulatsiooni loomisel saab lahtuda VOS-s reguleeritud sissendudmiskulude hiivitamise pdhiméttest.
Arvestades sissendutavate summade erinevust, oleks mdistlik l1ahtuda VOS §-st 1132, mille kohaselt
saab nduda sissendudmiskulude hlvitamist vastavalt sissendutava summa suurusele.

5.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoéimalused

Uheks véimaluseks oleks silitada olemasolev regulatsioon, mis tahendab, et korterilihistu peaks
[Bhtuma sissendudmiskulude hivitamisel voladigusseaduses satestatust. Sailitades kehtiva
regulatsiooni sailib ka kiisimus, millisest VOS-i séttest (kas § 113" véi § 1132) sissendudmiskulude
havitamisel 1dhtuda, kuna need séatted reguleerivad vastavalt majandus- vdi kutsetegevuses tegutseva
isiku ning tarbija poolt sissendudmiskulude hivitamist. Nagu probleemi kirjelduses mainitud, tekib
korterilihistute puhul kiisimus tarbija kohta kéaivate satete kohaldamisest. Lisaks ei vasta VOS-s
satestatu korteriGihistute tegevusele, kuna korterilihistute puhul ei saa raakida lepingu Ulesutlemisest.
Seega ei lahenda olemasoleva regulatsiooni sailitamine kirjeldatud probleemi.

Samuti pole probleemi vdimalik lahendada avalikkuse teavitamise, rahastuse suurendamise vdi senise
regulatsiooni parema rakendamisega.

5.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Kavandatava regulatsiooniga tdpsustatakse korteriomaniku majandamiskulude tasumisega viivitamise
puhul korteritihistu sissendudmiskulude hlvitamise regulatsioon KrtS-s, arvestades korteritihistute kui
eriliigiliste juriidiliste isikute eriparasid. Korterilihistu ja korteriomaniku vahelise suhte puhul ei ole
tegemist VOS §-s 1132 satestatud majandus- vdi kutsetegevuses tegutseva isiku ja tarbija vahelise
suhtega, mistbttu tuleb uue regulatsiooniga luua erireeglid Kkorterithistute sissendudmiskulude
hiuvitamise jaoks.

Korterilhistu sissendudmiskulude huvitamise regulatsiooni loomisel tuleb arvestada asjaoluga, et
korteriomanikud véivad olla nii juriidilised isikud kui ka fiUsilised isikud ja eriliigilisi korteriomanikke tuleb
kohelda vordselt. Kuna eraisikut kui olemuslikult tarbijat kasitletakse muidu kui vélasuhte nérgemat
poolt, on tarbijatele ette nahtud uUldiselt suuremat kaitset pakkuvad reeglid. Seega tuleb kavandatava
regulatsiooni loomisel ka korteriomanike kui juriidilises méttes erinevate isikute olemust silmas pidada.

Kavandatava regulatsiooni puhul on tegemist omandipdhidiguse riivega, kuid see ei ole intensiivne.
VOS § 113" regulatsioon périneb direktiivist, kuid selle direktiivi reguleerimise eseme hulka ei kuulu
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korterilihistu ja korteriomanike vahelised suhted. Seega ei ole kavandataval regulatsioonil puutumust
Euroopa Liidu digusega.

5.7. M6jude eelanaliiliis

Kavandatav muudatus: reguleerida korteriomaniku majandamiskulude tasumisega viivitamise puhul
sissendudmiskulude hiivitamine KrtS-s, jattes vélja viited VOS-le. Muudatusega on plaanis naha ette
sissenbudmiskulude maksimaalne suurus séltuvalt ndude suurusest.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtrithm |

Esimene sihtrihm on korterithistud, kellel on sissendudmiskulude hiuvitamist vdimalik korteriomanikult
nduda, kui korteriomanik on majandamiskulude tasumisega viivitanud. Kuna kehtivat regulatsiooni, mis
viitab sissendudmiskulude hiivitamise ndudmise puhul VOS-le, on praktikas keeruline rakendada, véib
regulatsiooni tapsustamisega tdusta ka korterilihistute poolt sissendudmiskulude néudmine. Selliste
nduete esitamise sagenemine tadhendab omakorda Kkorterilihistutele teatavat tulu, Kkui
sissendudmiskulude huvitamise ndue rahuldatakse.

Sihtrithm 11

Korteriomanikele avaldab kavandatav muudatus samuti majanduslikku moju, tdstes nende
halduskoormust. Kui sissendudmiskulude hivitamist puudutavad reeglid muutuvad korteritihistute ning
korteriomanike suhteid arvestades selgemaks, vdib korteriomanike vastu esitatavate nduete arv
suureneda. Korteriomanike jaoks, kelle vastu sissendudmiskulude hilvitamise ndue esitatakse,
tdhendab muudatus sissendudmiskulude suuruse paremat ettenahtavust.

Moju olulisus

Méju ulatus on vaike, kuna kavandatava muudatusega ei looda sisuliselt uut regulatsiooni, vaid
tapsustatakse sissendudmiskulude hlvitamine korterithistute puhul. Ka hetkel on vdimalik nduda
korteriomanikult sissendudmiskulude hiivitamist VOS-i séatete alusel, kuid praktikas on tekkinud
kisimus, millisel alusel, kuna VOS-i sissendudmiskulude regulatsioon ei vasta otseselt korterilihistute
eriparadele. Muudatusega tapsustatakse korteriihistute vdimalusi sissendudmiskulude hivitamist
korteriomanikelt nduda, seega ei teki markimisvaarseid muudatusi, millega oleks tarvis kohaneda.

M@gju avaldumise sagedus on pigem vaike, kuna sissenéudmiskulude hivitamine, arvestades koigi
korteriihistute hulka ning probleemsete korteriomanike hulka, on pigem vaike. Sissendudmiskulude
hivitamise ndudega kohtusse p6érdumine ei ole korteritihistute jaoks igapaevane tegevus.

Otseselt mdjutatud sihtrihma suurus on vaike, kuna puudutab korteritihistuid, kus dhistu likmetel on
probleeme majandamiskulude tasumisega ning Uhistu peab péérduma kohtu poole ja nduab lisaks
majandamiskuludele ka sissenbudmiskulude hivitamist. Reeglina Uritatakse enne kohtusse p66rdumist
saada volglasega kokkuleppele tasumise osas ning kohtus vdla ndudmine on viimane samm. Seega
vOib eeldada, et vdrreldes koigi korteritihistute ning nendesse kuuluvate korteriomanike arvuga on
otseselt mdjutatute sihtrihm pigem vaike.

Kavandataval muudatusel on positiivne mdju, kuna sissendudmiskulude hivitamise ndéudmise reeglid
muutuvad korterilihistu ning korteriomanike jaoks selgemaks ja praktikas rakendatavaks. Selliseid
korteriomanikke, kes on potentsiaalsed vdlglased, mdjutab kavandatav muudatus sel moel, et neil pole
tulevikus véimalik sissendudmiskulude satete sobimatusele korteritihistute puhul tugineda ning sellega
maksmisest kdrvale hoiduda voi tarbetuid vaidluseid kasutades maksmisega viivitada.

Muudatusega kaasneva méju valdkond Il: méju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele
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Sihtriihm

Kavandatav muudatus ei mdjuta kohtute tdédkoormust, kuna ka praegu saab lisaks viivisele nduda
korteriomanikelt kohtu kaudu ka sissendudmiskulusid.

Maoju olulisus

Mdju ulatus on vaike, kuna kavandatav muudatus ei eelda kohtutelt markimisvaarset kohanemist.
Sissendudmiskulude regulatsiooni kohandamine korterilihistute eriparadele vastavaks aitab pigem
selliste nduete puhul luua selgust kohtute jaoks, sest ka hetkel on voimalik sissendudmiskulusid nduda,
aga VOS-i regulatsioon ei ole korterilihistute puhul hasti kohaldatav.

Kuivdrd sissendudmiskulusid saab korteritihistu ka praegu néuda, ei tdahenda korteriGhistute eriparadele
vastava regulatsiooni tapsustamine uue ndude aluse loomist. Seega on mdju avaldumise sagedus
kohtute jaoks pigem vaike.

Muudatus puudutab Uldiselt kéiki tsiviilasju lahendavaid kohtuid, kuid korteriomandit ja korterithistut
puudutavad vaidlused on vaid (ks osa tsiviilvaidlustest ja mdjutab otseselt neid kohtunikke, kellele
lauale konkreetseid vaidluseid satuvad. Harju Maakohtus on kokku 67 kohtuniku ametikohta, millest 43
spetsialiseerunud tsiviilasjadele. Kohtute lehel pole teiste maakohtu kohtunike puhul spetsialiseerumist
valja toodud, kuid see maaratakse kohtunike tddjaotusplaanis. Viru Maakohtus on 28 kohtunikukohta,
Parnu Maakohtus 21 kohtunikukohta ning Tartu Maakohtus 36 kohtunikukohta. Kavandataval
muudatusel on positiivne mdju, kuna sissendéudmiskulude hivitamise ndudmise reeglid muutuvad koigi
sihtrihmade, sh kohtute jaoks selgemaks.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

6. Korteriuhistu pandidigus

6.1. Kehtiv regulatsioon

Korterithistu pandidigust reguleerib KrtS § 44, mille kohaselt on korterithistul korteriomandist
tulenevate nduete tagamiseks pandidigus korteriomandile. Korteritihistu pandidigusele kohaldatakse
seadustes esimesel jarjekohal oleva hupoteegi kohta satestatut ning korterithistu pandidiguse suurus
on korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa. Korteriomanikud vdivad
eriomandi kokkuleppes maarata korterihistu pandidigusele ka kindla rahalise suuruse.

Kui korteriomand on koormatud piiratud asjadigusega, on piiratud asjadiguse omajal digus saada
korterithistult teavet korteriomaniku majandamiskulude vdlgnevuse suuruse ja selle tekkimise aluste
kohta (KrtS § 47).

Taitemenetluses on taitedokumendiks ka korterithistu téend korteriomandist tuleneva ndude kohta
(TMS § 21g 1 p 27). Olukorras, kus kohtutaitur arestib korteriomandi ja sissendudjaks ei ole korterithistu,
saadab kohtutaitur viivitamata parast keelumarke kinnistusraamatusse kandmist korterithistule teate
arestimise kohta (TMS § 149").

Kinnisasja taitemenetluses mudgi korral jddvad pusima sissendudja ndude vdi selle tagatiseks oleva
oiguse jarjekohast eespool ja samal jarjekohal olevad kinnistusraamatust nahtuvad éigused (TMS § 158
Ilg 1). Noudest jarjekohas tagapool olevad Gigused I6pevad pakkumise parimaks tunnistamisega.
Ldppenuks loetakse ka kinnistusraamatusse kantud, sissendudjale kuuluv 6igus, millest tuleneva néude
rahuldamiseks sissendue poorati (TMS § 158 Ig 3).

6.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus
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Alates KrtS-i jdustumisest on iga korteriomand koormatud seadusjargse pandidigusega korterithistu
kasuks. Teatud kujul oli selline digus olemas ka juba enne KrtS-i kehtinud KUS-is.26 Korteriiihistu tdend
on aluseks korterithistu majandamiskulude tasumise néudele, kuid ainult tdendi alusel ei saa alustada
taitemenetlust. Korterithistu saab taitedokumendiks oleva tdéendi esitada kas koos taitmisavaldusega,
millele on lisatud tavaparane taitedokument vdi olukorras, kus korteriomandile on pddratud sissendue
mone muu sissendudja avalduse alusel. Korterithistu tdendi kui taitedokumendi eesmark on see, et
korterithistu saaks katte oma jooksva vola ning ei jaaks rahast iima.

Korteriomandile sissendude pddramiseks vajab korterithistu taitedokumenti, st kohtulahendit. lima
kohtulahendita on korterilihistu ndue taitemenetluses realiseeritav ainult piiratud ulatuses. Selleks, et
taitemenetluses ei jadks rahuldamata korterilhistu nduded, mis muutuvad sissendutavaks
taitemenetluse ajal voi vahetult enne seda, on taitedokumendiks ka korteritihistu tdend korteriomandist
tuleneva nbéude kohta.

Korterithistu pandidiguse rakendamine ei sdltu sellest, kas taitemenetlus algatatakse korteritihistu
ndude alusel (st kohtulahendi olemasolul) véi korteritihistu Uhineb taitemenetlusega, milles on ndue
pdoratud korteriomandi vastu. Viimasel juhul on eelduseks, et korteriomanikul on vdi tekib
taitemenetluse kdigus majandamiskulude vélg korteritihistu ees, mis on muutunud sissendutavaks. Ka
Riigikohtu tsiviilkolleegium?” on asunud sellisele seisukohale.

Korterithistu pandibdiguse regulatsiooni kohaselt rahuldatakse nii taite- kui ka pankrotimenetluses
korteriomandi mudgist saadud rahast esmalt korteritihistu pandiga tagatud ndue ja seejarel n-6 tavalise
hipoteegiga tagatud ndude. See tdhendab Uhtlasi, et kui korteriomand on koormatud lisaks n-6 tavalise
hipoteegiga (sh Uhishiipoteegiga), kustutatakse see hiipoteek kui jarjekohas tagapool asuv hipoteek
taitemenetluses toimuva enampakkumisel midgi korral. Samuti 16pevad kdik ndudest jarjekohas
tagapool asuvad 6igused pakkumise parimaks tunnistamisega.

Kuivdrd korteritihistu pandidigus on vormilt vordlemisi uus digus, leiab hetkel kohtupraktikast veel Usna
vahe lahendeid, kus kasitletakse korterilihistu pandidigust. Samas on Tallinna Ringkonnakohus asunud
mitmel korral seisukohale, et nii taite- kui ka pankrotimenetluses rahuldatakse korteriomandi muugist
saadud rahast kdigepealt korteritihistu pandiga tagatud ndue ja alles seejarel n-6 tavalise hlpoteegiga
tagatud nbéue. Samuti tdhendab see korteritihistule véimalust pdorata sissendue korteriomandile ka
juhul, kui see on koormatud hupoteegiga, kuna kéik n-6 tavalised hipoteegid on korterithistu
pandidigusest tagapool ja 16pevad. Seejuures ei ole korterilihistu pandidiguse suurus piiramatu, sest
enne KrtS-i joustumist sisse kantud hiipoteegi pidajale on tagatud kindel osa jaotamisele minevast
tulemist.?8

Ka Riigikohtu tsiviilkolleegium on asunud seisukohale, et vdlgniku korteriomandile seatud hupoteek
tuleb parast korteriomandi edukat enampakkumist kinnisturaamatust kustutada.?® Samas kasitles
Riigikohus sama kusimust enne KrtS-i jdustumist vdlgniku korteriomandile seatud isikliku kasutusdiguse
puhul ja asus seisukohale, et see jaab varem tekkinud asjadigusena korteriomandi muidmisel
taitemenetluses plisima, pdhjendades seda sellega, et kuna KrtS-s on rakendussate vaid enne seaduse
joustumist seatud hiipoteekide jaoks ja muid rakendussatteid korterilihistu pandidiguse kohta seadus ei
sisalda, saab Riigikohtu hinnangul teiste korteriomandit koormavate o&iguste puhul korterithistu

26 KUS § 7 Ig 3 kohaselt oli korteriomandi védrandamisel véi parimisel korteriomandi omandaja
kohustatud korterithistule tasuma korteriomandi vddrandaja voi parandaja poolt tasumata jdénud
majandamiskulude ja muude maksete eest.

27 RKTKm 28.01.2020 nr 2-19-6210 p 16.

28 Vt nt TINRKKm 28.09.2018 nr 2-18-10140 p 6; TINnRKKm 11.09.2017 nr 2-18-10007 p 6.

29 RKTKm 28.01.2020 nr 2-19-6210 p 11.
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seadusjargset pandibdigust kohaldada vaid juhul, kui need Gigused on kinnistusraamatusse kantud
parast KrtS-i jbustumist.30

Justiitsministeeriumi korraldatud KrtS avalikul konsultatsioonil esitas Eesti Pangaliit korterilhistu
pandidiguse regulatsioonist ajendatult ettepaneku krediidiasutuste kui hipoteegipidajate teavitamise
kohta korteriomandi taitemenetluses muugi korral. Ettepanekus on selgitatud, et Gldjuhul kohtutaiturid
teavitavad krediidiasutust, kui Kkorterihistu on teavitanud kohtutaiturit korteriomandil olevast
volgnevusest ning korteritihistu on esitanud tdendi ndude olemasolu kohta. Ettepaneku kohaselt peaks
kohtutéitur hipoteegipidajat igal juhul teavitama, kui korteriomand on hipoteegiga koormatud ning
korterilihistu algatab taitemenetluse. Samuti ka juhul, kui korterithistu Ghineb taitemenetlusega, kuna
sellisel juhul vdib hipoteegipidaja kasuks seatud hipoteek, mis on jarjekohas tagapool korterithistu
seadusjargsest pandidigusest, enampakkumise labiviimisel kustuda ning kirjeldatud olukorras ei ole
hiipoteegipidaja ndue enam hiipoteegiga tagatud.3' Sama kehtib ka teiste piiratud asjadiguste kohta,
kuivord jarjekohas taga pool olevad digused kustutatakse taitemenetluse tulemusena.

Kuigi kehtiva seaduse kohaselt on piiratud asjadiguse omajal (sh krediidiasutusel) digus saada teavet
korterilihistult korteriomaniku majandamiskulude vdlgnevuse suuruse ja selle tekkimise aluste kohta,
tagab kohtutaiturile Uldise teavitamise kohustuste panemine piiratud asjadiguste omajate huvide
parema kaitse. Eelduslikult on korterilhistu ise huvitatud piiratud asjadiguse omaja teavitamisest, kuigi
kehtiva regulatsiooni kohaselt ei ole korterilihistutel teavitamise kohustust. Samas on kohtutaituril
korteriomandi arestimise korral korteritihistu teavitamise kohustus juhtudel, kui sissendudjaks ei ole
korterilihistu. Kuna korteriomandile seatud piiratud asjadigus voib taitemenetluse eduka labiviimise
tulemusena kustuda, on piiratud asjadiguste omajatel digustatud huvi selliste taitemenetluste kohta
teavet saada.

6.3. Sihtriihm

Korterilihistu pandidigus puudutab p&himdtteliselt kdiki korteriomanikke, korterithistuid ning nende
vblausaldajaid ja samuti piiratud asjadiguste omajaid, kuid plaanitav teavitamiskohustuse panemine
kohtutaituritele puudutab otseselt vaid kohtutaitureid ning asjadiguste omajaid. Kohtutaitureid on Eestis
ametis 42.%2

Kinnistusraamatus on RIK-i avaldatud statistika p&hjal kokku avatud registriosi 1 143 676. Neist 534 112
on korteriomandid ning 1022 korterihoonestusbigused. Hipoteeke on kinnistusraamatusse kantud
kokku 71 559. Vbib eeldada, et ligikaudu pooled hipoteekidest koormavad korteriomandeid.

Kuivdrd piiratud asjadiguse omaja vdib olla nii fulsiline isik kui ka juriidiline isik ja nende kohta eraldi
statistikat ei peeta, on keeruline maaratleda tapset sihtrihma. Seda enam, et eelduslikult on suurem
osa isiklikke kasutusdiguseid seatud tehnovérkude talumiseks. Suurem osa hipoteeke on seatud iimselt
Eestis tegutsevate krediidiasutuste kasuks, siiski ei piirdu vdimalike hupoteegipidajate ring vaid
krediidiasutustega.

30 RKTKm 16.03.2020 nr 2-19-9046 p 13-16. Kuigi Justiitsministeeriumi hinnangul on kdisitav, kas
seaduse selline tdlgendus on kooskdlas seadusandja eesmargiga KrtS § 44 kehtestamisel, ei nae
ministeerium siiski vajadust seadust sellest kiisimuses muuta. On kiill selge, et kui korteriomand on
koormatud piiratud asjadigusega (naiteks eluaegse tasuta isikliku kasutusdigusega), vdib sissendude
pdéramine korteriomandile osutuda vdimatuks, sest keegi ei soovi sellist eset omandada. Samas,
vorreldes hlpoteekide arvuga, on muude piiratud asjadiguste arv vaike (01.10.2020 seisuga on
kinnistusraamatus 100 034 hupoteeki ja 9553 isiklikku kasutusdigust) ja seega selliseid olukordi, kus
enne KrtS-i joustumist on seatud korteriomandile selline piiratud asjadigus, mis Kkorteritihistu
pandidiguse realiseerimisel ei kustu, on vaga vadhe. Seega ei oleks muudatus selles kisimuses
pdhjendatud.

31 Eesti Pangaliidu arvamus KrtS konsultatsioonil.

32 Kohtutaiturite nimekiri on avaldatud Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite Koja kodulehel.
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6.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on panna kohtutaituritele Gldine teavitamiskohustus olukordades, kus korteriomandiga on
seotud piiratud asjadigus ning korteritihistu ndude alusel algatatakse korteriomandi osas taitemenetlus
vOi kui korterithistu tGhineb taitemenetlusega. Kuna taitemenetluse osas on korteriomandi arestimisel
juba satestatud erisused, mille kohaselt peab kohtutaitur korteriomandi arestimise korral saatma
korterilhistule arestimise teate, kui sissendudja ei ole korterilihistu, saaks analoogselt TMS §-s 1491
reguleeritud teavitamiskohustust rakendada ka hiipoteegipidajate ja muude piiratud asjadiguste omajate
puhul.

6.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoéimalused

Voimalikuks alternatiivseks lahenduseks oleks mitte midagi tegemine ehk olemasoleva olukorra
sailitamine. Sellisel juhul sailib olukord, kus kohtutaituritel ei ole hiipoteegipidajate teavitamiskohustust,
kui korterilhistu ndude alusel alustatakse taitemenetlust korteriomandi suhtes v&i kui korterilhistu
Uhineb taitemenetlusega. Kuna korteriomandile seatud piiratud asjadigus voib taitemenetluse eduka
labiviimise tulemusena kustuda, on piiratud asjadiguse omajatel huvi selliste taitemenetluste kohta
teavet saada. Kui hiipoteegipidaja soovib valtida tagatise kadumist, on tal vdimalik korteritihistu néue
ise rahuldada ja see korteriomanikult v6i kolmandalt isikult olukorras, kus korteriomanik ei ole
laenuvdtja, valja nduda. Kuivérd olemasoleva regulatsiooni sailitamisega ei jduaks info korteriomandi
suhtes algatatud taitemenetluse kohta igal juhul piiratud asjadiguse omajani, ei aita olemasoleva
olukorra sailitamine seda probleemi lahendada.

Ka avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine voi senise regulatsiooni parem rakendamine ei ole
sobilikud probleemi lahendamiseks.

6.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Kohtutaituritele Uldise teavitamiskohustuse panemine olukordades, kus korteriGhistu ndude alusel
algatatakse taitemenetlus korteriomandi suhtes voi kui korteritihistu Uhineb taitemenetlusega, saab
lahendada regulativse muudatusega. Muudatuse kavandamisel saab lahtuda hetkel kehtivast
regulatsioonist, mis satestab taitemenetluses korteriomandi arestimise puhul erisused. Sarnaselt
korterilihistu teavitamisele korteriomandi arestimisel, kui sissendudjaks ei ole korterilihistu, saab
korteriihistu ndude alusel algatatud taiteasjades ja olukordades, kus korteritihistu Ghineb
taitemenetlusega, panna kohtutaituritele kohustuse teavitada piiratud asjadiguse omajat.

Kavandatava muudatuse puhul tuleb arvestada ka sellega, et piiratud asjadiguse omaja vdib olla ka isik,
kellele ei 6nnestu teadet saata ning sellisel juhul on teavitamise kohustust raske taita. Teoreetiliselt
tekiks véimalus, et kohtutaiturid rikuvad selliste piiratud asjadiguste omajate suhtes teavitamiskohustust
ning kohtutaituritelt saaks néuda kohustuse rikkumisest tuleneva kahju hivitamist. Kirjeldatud piiratud
asjadiguste omajate osakaal on aga eeldatavasti vaike.

Ariseadustiku kohaselt kuulub riregistri koosseisu registrikaart, millele kantakse ettevétja véi tGihingu
asukoht ja aadress ning elektronposti aadress ning juhatuse vbi seda asendava organi asukoha
aadress, kui see asub valisriigis. Seega saab ariregistri andmetele tugineda teate saatmisel. Kui
kohtutaituril ei dnnestu teavitust saata elektrooniliselt, lisandub taiendav kulu seoses posti teel kirja
saatmisega. See kulu peaks kuuluma huvitamisele sarnaselt kohtutituri tasule, kuna see on seotud
kohtutaituri tddga. Kui Uhing on tegevuse I6petanud ning teda ei ole vdimalik teavitada, ei ole tdendoliselt
Uhingul endal ka huvi taitemenetluse vastu. Kui juriidiline isik on likvideerimisel, saab teavitada
likvideerijat ja kui juriidiline isik on juba registrist kustutatud, ei ole teavitamine ka vdimalik ega vajalik.
Kavandatav muudatus on piiratud asjadiguste endi huvides, et nad saaksid teada taitemenetlusest.

Kavandatav muudatus ei riiva oluliselt Uhtegi pdhiseadusest tulenevat pohidigust. Samuti ei ole
plaanitav muudatus puutumuses Euroopa Liidu digusega.
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6.7. M6jude eelanaliiliis

Kavandatav muudatus: tadiendada kehtivat korterilihistu pandidiguse regulatsiooni ning lisada
kohtutaituritele kohustus teavitada korteriomandiga seotud piiratud asjadiguste omajaid, kui
korterithistu algatab taitemenetluse voi kui korterithistu Uhineb taitemenetlusega.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik moju
Sihtrithm |

Kohtutaituritele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku mdju, suurendades nende tdokoormust.
Kuivdérd muudatusega on kavas panna kohtutaituritele Gldine hlpoteegipidajate ja muude piiratud
asjadiguste omajate teavitamiskohustus olukordades, kus korterilhistu ndude alusel on algatatud
taitemenetlus vai korteritihistu Uhineb taitemenetlusega, lisandub kohtutaituritele tdiendav kohustus, mis
seisneb piiratud asjadiguste omajatele taitemenetluse kohta teabe edastamises. Kui digustatud isiku
andmed on lihtsalt kattesaadavad, ei ole téiendav teavitamiskohustus liigselt koormav. Keeruliseks
vbivad osutuda olukorrad, kui piiratud asjadiguse omajat ei ole véimalik katte saada vdi on piiratud
asjadiguse omajaks olev juriidiline isik registrist kustutatud. Kui hipoteegipidajat ei ole vdimalik
teavitada naiteks elektroonilisel viisil, vdib kaasneda posti teel kirjade saatmisega ka taiendav kulu
kohtutaituritele.

Sihtrihm Il

Teine sihtrihm on piiratud asjadiguse omajad, sh hiipoteegipidajad, keda kohtutaiturid kavandatava
muudatuse kohaselt peavad teavitama taitemenetlusest, mis on algatatud korteritihistu ndude alusel voi
olukorras, kus korterilhistu on Uhinenud taitemenetlusega. Hlpoteegipidajatele avaldab kavandatav
muudatus samuti majanduslikku méju, suurendades teataval maaral nende halduskoormust. Esiteks
peab hlpoteegipidaja tagama, et tema kontaktaktandmed on saadaval ning tal on vdimalik teated katte
saada. Lisaks peab hlpoteegipidaja teavituse saamisel selle Iabi lugema ja otsustama, mida konkreetse
taitemenetluse osas teha, et oma huvisid kaitsta.

Maju olulisus

Mé&ju ulatus on vaike, kuna sisuliselt ei muutu korteriomandeid ning korteritihistu ndudeid puudutavate
taitemenetluste labiviimise kord. Muudatusega on plaanis lisada ainult kohtutaituritele taiendav
teavitamiskohustus piiratud asjadiguse omajate osas, kui tditemenetlus on algatatud korteritihistu néude
alusel voi kui korterithistu on liitunud taitemenetlusega. Kuna kohtutdituritel on juba praegu
korteriomandite arestimise puhul kohustus teavitada korterilihistud, kui viimane ei ole taitemenetluses
sissendudja, on juba sarnane kohustus taituritel olemas ning ei ole vajadust uue Ulesandega
kohanemiseks.

M@gju avaldumise sagedus on pigem vaike, kuna enamasti maksavad korteriomanikud korteriomandiga
seotud majandamiskulusid korraparaselt ning taitemenetlusi viiakse 18bi korteriomandite koguhulka
arvestades pigem harva. Lisaks puudutab see vaid korteriomandeid, mitte k&iki kinnisasju.
Enampakkumisel olevad varad on leitavad oksjonikeskuse lehelt. Naiteks seisuga 05.11.202033 oli
enampakkumisel varasid kokku 151, millest kortereid 10. Registreerimiseks avatud enampakkumisi oli
kokku 391 ning nendest 38 olid korterid.

Méjutatud sihtrihma suurus on pigem vaike, sest kuigi mdjutatud on koéik kohtutaiturid ja piiratud
asjadiguste omajad, esineb mdju siiski juhtudel, kui korteritihistu ndude alusel on algatatud
taitemenetlus voi korterithistu on (hinenud taitemenetlusega ning praktikas ei ole taitemenetluses
korteriomandite muik igapaevane.

33 Enampakkumisel varade otsing on tehtud 05.11.2020 Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite Koja
oksjonikeskkonnas.
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Kohtutaituritele lisandub muudatusega kull tdiendav teavitamiskohustus, kuid sisuliselt on see lihtsalt
teate saatmine piiratud asjadiguse omaijale ja ei lisa olulist tdiendavat koormust. Samas voib kaasneda
teatav ebasoovitav mdju olukordades, kus piiratud asjadiguse omajale pole vdimalik teadet edastada
vOi pole seda vdimalik teha elektrooniliselt, kuna sellisel juhul kaasneb teavitamisega lisakulu. Samas
on see risk pigem vaike, kuna selliste piiratud asjadiguste omajate osakaal on vaike, keda pole véimalik
teavitada. Piiratud asjadiguste omajatele on mdju positiivne, sest nende huvi on saada teada
taitemenetlustest korteriomandite osas, mis on algatatud korterithistu ndude alusel vdi kui korteritihistu
on uhinenud taitemenetlusega, et otsustada, kuidas saaks nemad oma 6igust kdige paremini kaitsta.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

VTK jargnevates punktides 7 ja 8 on kdsitletud korteriomandi- ja korteritlihistuseaduse avalikul
konsultatsioonil tostatatud néidisteemad, mille osas 6iguslikku muudatust ei kavandata.

7. Korteriomandite moodustamine

7.1. Kehtiv regulatsioon

Kehtiva regulatsiooni kohaselt tuleb korteriomandite loomisel lisada kinnistamisavaldusele ehitusloa
andmiseks padeva ametiasutuse kinnitatud arakiri korteriomanditeks jagatava hoone ehitisregistrisse
kantud plaanist voi ehitatava hoone projektist, millel on piiritletud ja numbriga vdi muul viisil tahistatud
iga eriomandi esemeks olevad ruumid (hoonejaotusplaan) (KrtS § 7 Ig 1 p 1). Lisaks
hoonejaotusplaanile tuleb esitada ka projekteerimiseks voi ehitusprojektide ekspertiisi tegemiseks
padeva isiku kinnitus, et eriomandite loomine hoonejaotusplaanil kujutatud viisil vastab seaduses
eriomandi esemele esitatud nduetele. Samas ei ole seaduses nduet, et korteriomandid vdib
moodustada ainult nendes piirides ja andmetega (sh pindala), mis on ehitisregistris.

7.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Korteriomand koosneb kahest omandi osast — kaasomandist ja eriomandist, millel on erinevad esemed.
Eriomandi maiste kui selline voeti korteriomandite maaratlemisel kasutusele kehtiva seadusega, kuigi
sisulise thenduse méttes eksisteeris see ka juba eelmise korteriomandiseaduse kehtivuse ajal.

Korteriomandite moodustamine oli Uks teema, mille kohta Justiitsministeerium ootas tagasisidet KrtS
avalikul konsultatsioonil. Korteriomandite moodustamist puudutava kiusimuse eesmargiks on tagada
eriomandi eseme ruumilise piiritletuse néude taitmine. See tdhendab, et korteriomandite moodustamisel
on oluline jargida pdhimdtet, et eriomandi ese peab olema ruumiliselt piiritletud ja eraldi kasutatav
hooneosa.

Ehitisregistris on vdimalik tutvuda ehitiste tehniliste andmetega ja ehitise kohta esitatud dokumentidega.
Ehitisregistri andmetel on Uldiselt informatiivne ja statistiline tdhendus, v.a teatud dokumendid, nt
taotlused véi ehitus- ja kasutusload, millel on diguslik tdhendus. Ehitisregistrisse kantakse ehitise
tehnilised andmed, sh eluruumi ning mitteeluruumi tehnilised andmed, mille loetelu ning arvestamise
alused on reguleeritud eraldi maarusega.3*

Kehtiva seaduse kohaselt peab iga korteriomand olema sisuline tervik, omaette elu- v&i ariruum.
Seaduse seletuskirjas on selgitatud, et ehituslikult véib seejuures tegemist olla mitme ruumiga, mis

34 Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused RT |, 10.06.2015, 8.
https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008.
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voivad olla ka ruumiliselt eraldatud — naiteks vdivad neljandal korrusel paikneva eluruumi (korteri) osaks
olla ka esimesel korrusel paiknev panipaik ning keldrikorrusel paiknev garaaziosa. Oluline on see, et
panipaik ja garaaziosa on eluruumi koosseisu kuuluvad ruumid ning need kéik koos moodustavad
sisulise terviku — eluruumi.®®

Peamine probleem korteriomandite moodustamise praktikas seisneb selles, et eelmise
korteriomandiseaduse kehtivuse ajal arvati tihti ekslikult, et nditeks panipaiga ning garaazikoha puhul
on tegemist omaette mitteeluruumidega ning nendest moodustati eraldi korteriomandid. Kehtiva
seadusega ei ole kooskdlas olukord, kus eraldi korteriomand moodustatakse naiteks hoiuruumist voi
parkimiskohast, millel on vaid abiruumi otstarve.

Eriomandi esemeks vdib lisaks panipaigale voi parkimiskohale olla ka rddu, terrass jmt hoone osa, mis
paikneb hoone valispiirdest valjaspool, kui see on piisavalt ruumiliselt piiritletud. Praktikas maaratakse
endiselt rddude voi terrasside kasutust kasutuskorra alusel, mis ei ole kehtiva seaduse kohaselt
pdhjendatud, kuna ka need hoone osad saavad olla eriomandi esemeks.

Kui eriomandi eset on korteriomanikul 6igus kasutada oma aranagemise jargi, siis kaasomandi eset
vOib iga korteriomanik kasutada vaid vastavalt selle otstarbele. Sellest tulenevalt on oluline, et nende
hoone osade ning ka kahe eriomandi eseme vaheline piir oleks selgelt aratuntav ka fiiusiliselt.
Projekteerimiseks véi ehitusprojektide ekspertiisi tegemiseks padeva isiku kaasamine aitab tagada, et
korteriomandite loomise protsessis hindab padev isik sisuliselt kirjeldatud eriomandi eseme ruumilise
piiritletuse ja eraldi kasutatavuse ndude taitmist.

Kuigi seaduse kohaselt tuleb lisada hoonejaotusplaanile ka padeva isiku kinnitus eriomandi eseme
piiritletusse ndude taitmise kohta, on siiski sailinud ka kinnistusosakonnal digus jaada eriarvamusele
selle néude taitmise osas. Sisuliselt tAhendab see n-6 topeltkontrolli olemasolu eriomandi esemele
esitatavate nduete taitmisele korteriomandite loomisel, algselt projekteerimiseks vdi ehitusprojektide
ekspertiisi tegemiseks padeva isiku poolt ja hiliem kinnistusosakonna poolt. See aitab valtida véimalikke
vigu korteriomandite loomisel.

7.3. Sihtriihm

Sihtrihmaks on koéik korteriomanditeks jagatavate kinnisasjade omanikud. 01.01.2021 seisuga on
avatud kinnistusraamatus 1 143 676 registriosa. Nendest 602 557 on kinnisasjad, 534 112
korteriomandid, 5900 hoonestusdigused ja 1022 korterihoonestusdigused. Kui vorrelda kinnisasjade ja
korteriomandite arvu 01.10.2020 seisuga, on avatud juurde 4975 uut registriosa, millest 3185 on
kinnisasjad, 1732 korteriomandid ning 58 hoonestusdigused. Uusi korterihoonestusdiguseid ei
moodustatud.

Kdigist avatud kinnisasjadest puudutab kasitletav teema eelkdige neid kinnisasjade omanikke, kellel on
kavas jagada kinnisasi korteriomanditeks. Kuna avatud registriosade statistika on vaga uldine ja
kinnisasjade hulgast pole véimalik eristada selliseid, millele on plaan rajada hoone eesmaérgiga jagada
see korteriomanditeks, on sellise kitsa sihtrihma hulka keeruline maaratleda. Samas on selliste
kinnisasjade omanike arv, kes Uldse puutuvad kokku korteriomandite moodustamisega, vaga vaike.

Kuna korteriomandid peavad olema Uihe kinnisasja piires, on korteriomandite loomise vdimalus isikutel,
kes on ihe kinnisasja-kinnistu omanikena kinnistusraamatusse kantud. Uheks variandiks on
eriomandite loomine kokkuleppega, mille puhul on sihtgrupiks kinnisasja kaasomanikud. Teine véimalus
on kinnisasja jagamine omaniku poolt, mis tuleb kdéne alla naiteks uusarenduste puhul, kus kinnisasi
kuulub arendajale, kes soovib moodustada vastaval kinnisasjal korteriomandid.

7.4. Eesmairk ja saavutatava olukorra kirjeldus

3 V/t viide 9, Ik 19 (§ 4).
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Eesmargiks on olukord, kus korteriomandeid ei moodustataks sellistest ruumidest, mis ei ole piisavalt
piiritletud, naiteks parkimiskohad ja panipaigad. Kuigi varasema regulatsiooni ajal oli selline praktika
tavaline, ei ole see kooskdlas seaduse eesmargiga.

7.5. Kaalutud voimalikud lahendused

VTK-s pustitatud korteriomandite moodustamise teema lahenduseks on mitte midagi tegemine ehk
olemasoleva olukorra sailitamine, kuna parast KrtS-i kehtima hakkamist on Justiitsministeeriumile
teadaolevalt praktika vorreldes varasemaga korteriomandite moodustamise osas muutunud. See
tdhendab, et eraldi korteriomandeid ei moodustata enam parkimiskohtadest vdi panipaikadest, mis ei
vasta eriomandi eseme tingimustele, vaid need maaratakse kas erikasutusdigusega korteriomandi
juurde vdi on eriomandi eseme osaks. Sellest tulenevalt on madistlik kehtiva korteriomandite
moodustamise regulatsiooni sailitamine.

Ka ministeeriumi korraldatud avalikul konsultatsioonil osalenutest suurem osa olid seisukohal, et antud
kisimuses tuleks sailitada olemasolev regulatsioon. Eelkdige toodi valja, et ehitisregistri andmed ei
pruugi olla piisavalt korrektsed ja vastavuses tegelikkusega ning lisaks pole ehitisregistri andmetel
vorreldes kinnistusraamatu andmetega samavaarset diguslikku tahendust, mistéttu ei tohiks tugineda
nendele andmetele korteriomandite moodustamisel.

Samas on Justiitsministeeriumile teada, et praktikas tuleb veel ette rédude voi terrasside maaramist
korteriomandite juurde kasutuskorra alusel, mis ei ole Justiitsministeeriumi hinnangul pdhjendatud.
Nagu eelpool mainitud, vdivad ka need hoone osad olla eriomandi esemeks. Selleks, et praktika
muutuks ka rédude voi terrasside osas, piisab avalikkuse teavitamisest ning tdiendavast selgitusest
selle osas, et rddud vdi lodzad saavad kuuluda samavaarselt parkimiskohtade véi panipaikadega
eriomandi eseme koosseisu.

Regulatiivne vboimalus oleks muuta KrtS §-i 7 ja satestada, et korteriomandid véib moodustada ainult
nendes piirides ja andmetega (sh pindala), mis on ehitisregistris. Sellise ndude kehtestamiseks puudub
vajadus, kuna praktikas toimub parast KrtS-i jdustumist ning avalikkusele seaduse rakendamise kohta
selgituste andmist korteriomandite moodustamine kooskdlas seaduse eesmargiga. Kuna on plaanis
sailitada olemasolev regulatsioon ehk muudatust ei kaasne, puudub vajadus mdjude hindamiseks.

8. Korteriuhistu juhtimine

8.1. Kehtiv regulatsioon

KrtS § 24 Ig-te 3 ja 4 kohaselt ei pea korterilhistul olema juhatust ega valitsejat, kui korteriomandite arv
ei ole suurem kui kimme voi kui kdik korteriomandid kuuluvad Uhele isikule. Sellisel juhul juhivad ja
esindavad korteriomanikud korterithistut Ghiselt. Korterithistu juhatusele kohaldatakse lisaks KrtS-s
satestatule ka MTUS § 26 I16ikes 2 ning §-des 27-29 ja §-s 32 mittetulundusiihingu juhatuse kohta
satestatut.

8.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Eradigusliku juriidilise isiku juhtorgan on juhatus, mis on suhetes teiste isikutega juriidilise isiku
esindajaks. Korterilihistu kui ainsa korteriomandite majandamise vormi puhul on juhatus korteritGihistu
juhtorgan, mis on vastutav korterithistu juhtimise ning esindamise eest.

Juhatuse valimise koérval on vdimalik ka Uhistut juhtida ning esindada korteriomanikel Ghiselt. See
vbimalus oli ka enne KrtS-i kehtinud korteriomandiseaduse alusel, mis vdimaldas korteriomanikel
kokkuleppe alusel korraldada kaasomandi esemega seotud digussuhteid ehk tegutseda korteriomanike
Uhisusena. Kui korteriomanikud valitsesid varem Uhisust Uhiselt ning ei valinud valitsejat, toimis Uhine
juhtimine ja esindamine ka sellistes kortermajades.
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Peamine probleem seisneb selles, et kui KrtS-i jdustumisel ei olnud korteriomandite kaasomandi osa
valitsemiseks moodustatud korteritihistut kuni KrtS-i joustumiseni kehtinud korterilihistuseaduse
tdhenduses, 16i riik selliste korteriomandite valitsemiseks ise korterilihistu. See tulenes uue seaduse
pdhimottest, mille kohaselt korteriomanikud teostavad oma korteriomandist tulenevaid digusi ja tdidavad
kohustusi korterithistu kaudu.

Justiitsministeeriumi poolt avalikul konsultatsioonil korteritihistu juhtimist puudutava teema téstatamise
eesmargiks oli valja selgitada huvirithmade seisukoht kehtiva regulatsiooni osas — kas ja milliseid
probleeme on tekitanud juhatuseta korteriGhistute tegevus ning kas oleks vaja muuta juhatuse
olemasolule kehtestatud korteriomandite arvu (kuni 10). Riigi poolt korteritihistu loomine on tekitanud
korteriomanike seas kusimusi, kuidas toimub sellise korterithistu juhtimine, kuidas tuleks korraldada
asjaajamist ning raamatupidamist.

8.3. Sihtriihm

Korterithistuid on 2020. aasta detsembri seisuga registreeritud kokku 23 671. Kuigi korteriGhistu
juhtimise puhul on sihtrihmaks kdéik korteriGhistud, puudutab kasitletav teema otseselt vaid selliseid
korterilhistuid, kus korteriomandite arv kortermajas ei ole suurem kui kimme véi kui kdik korteriomandid
kuuluvad Uhele isikule. Kuni kiimne korteriomandiga korteritihistuid on korteriGihistute registris kokku
ligikaudu 11 820. Kuni kimne korteriomandiga korterithistuid, millel ei ole juhatust, on registris umbes
7780. Ulejaénud kuni kiimne korteriomandiga korteriihistud (u 4040) on sellised, millel on juhatus voi
valitseja.

Korteriomandeid on registreeritud kokku 534 112 ning lisaks on 1022 korterihoonestusdigust.
Korteriomanikud teostavad oma korteriomandist tulenevaid 6igusi ja taidavad kohustusi teatud ulatuses
korterilihistu kaudu, mistottu kuuluvad sihtrihma kéik korteriomanikud. Arvestades aga kaesolevas
alapunktis kirjeldatud probleemi ning korterithistu juhtimise eriparasid sellistele korteriGhistutele, kus on
kuni kimme korteriomandit vdi kdik korteriomandid kuuluvad thele isikule, on otseselt sihtrithmaks kéik
ligi 11 820 korteriUhistu likmeks olevad korteriomandite omanikud ning sh isikud, kellele kuuluvad hes
kortermajas koik korteriomandid. Maksimaalselt saaks korteriomanike suurusjark olla u 100 000, kuid
see on kindlasti vaiksem, kuna vaiksemates kortermajades ei ole kdigis kimme korterit, vaid on ka
vahem. Lisaks on selliseid korteriomanikke, kellele Uhes kortermajas kuuluvad koéik korterid,
eeldatavasti pigem vahe, vorreldes koguarvuga.

8.4. Eesmairk ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on vbimaldada kuni kimne korteriomandiga Kkorterithistutel juhtida ja esindada
korterilihistut Ghiselt ilma juhatust voi valitsejat valimata. Kuivord selline vbimalus on kehtivas
regulatsioonis olemas, tdhendab see olemasoleva regulatsiooni sailitamist. Sellise olukorra séilitamine
on just nende korteriomanike huvides, kes on seni Uhiselt juhtinud korterithistut ning pole selleks
valitsejat palganud. Kuivérd vaiksemate kortermajade puhul on korteriomandite Ghine juhtimine ja
esindamine vdimalik, pole pdhjust toimivat regulatsiooni muuta.

8.5. Kaalutud voimalikud lahendused

Korterilihistu juhtimise osas oleks vdimalik teha erinevaid muudatusi, mis puudutavad juhatuse
olemasolu ning korteriomandite arvu, mille puhul juhatus ei ole kohustuslik. Ka KrtS-i avalikul
konsultatsioonil pakkus ministeerium valja korterithistu juhtimise puhul erinevaid lahendusi.

8.5.1. Juhatus vo6i valitseja on kohustuslik koigile korterilihistutele

Uks variant oleks teha juhatus vdi valitseja kohustuslikuks kéigile korteritihistutele. See tahendaks, et
kaoks ara juhatuseta korterithistu juhtimise ning esindamise véimalus kuni kiimne korteriomandiga
korterilihistu poolt. Samuti peaks juhatuse voi valitseja madrama ka isik, kellele kuuluvad ko&ik
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korteriomandid Uhes kortermajas. Viimane olukord ei ole reeglina levinud ja véib ette tulla naiteks
arenduste puhul, kui korteriomandid on moodustatud, kuid arendaja pole neid veel muinud.

Avalikul arutelul kirjeldatud kohustuslik juhatuse voi valitseja olemasolu vaga palju toetust kill ei saanud,
kuid mdned osalejad olid seisukohal, et kdigil korterithistutel vbiks olla juhatus voi valitseja. Seda
pohjusel, et juhatuse vdi valitseja puudumine voib tekitada probleeme olukordades, kus vaikese
korterilihistu vastu esitatakse ndue, kuid sisuliselt ei ole juhatuseta korterithistutel esindusdiguslikku
isikut, kes kortertihistut vaidlustes esindaks. Siinkohal on oluline mainida, et juhatuse puudumine ei
takista korterilihistule nduete esitamist. Kui korterithistu ei ole valinud juhatust véi valitsejat, juhivad ja
esindavad korteriomanikud korteriihistut (hiselt. Uhiselt korteritihistu juhtimisel on vdimalik ka
Ulejdadnud korteriomanikel volitada enda seast Uhte isikut sdlmima korterihistu jaoks vajalikke
tehinguid. Kui kedagi ei ole volitatud, tuleb kdigil korteriomanikel teha korterithistu nimel tehingud koos.
Selleks, et teatada midagi korterithistule, millel on Ghise esindusdigusega korteriomanikud, piisab
sellest, kui toimetada teade katte (ihele korteriomanikule, kes peab omakorda hoolitsema selle eest, et
ka teised korteriomanikud saaksid informeeritud. Juhatuseta tegutsemine on vaikeste korterilhistute
puhul véimalus, mitte kohustus. Kui selline juhtimine ei toimi, on alati véimalik valida juhatus.

8.5.2. Tosta korteriomandite arvu, millest alates on juhatus voi valitseja kohustuslik

Teine variant oleks tosta korteriomandite arvu, millest alates on juhatus vai valitseja ndutav. Selline
pakutud lahendus korterilihistute juhtimise paremaks muutmiseks ei leidnud avalikul arutelul osalenute
toetust. See tdestab, et kehtestatud kimne korteriomandi piir, millest alates on juhatus kohustuslik, on
end digustanud. Suuremate korteritihistute puhul osutub Ghine tegutsemine korteriomanike koostdds
juba keerulisemaks, mistéttu on juhatuse voi valitseja olemasolu maistlik.

8.5.3. Kaotada juhatuse maaramise kohustus

Viimane lahendus oleks (ldse kaotada juhatuse maaramise kohustus. See tdhendab, et
korteriomanikud saaksid ise otsustada, kas nad soovivad juhatuse valida ning see kehtiks kdigi
korterithistute suhtes, soéltumata korteriomandite ning korteriomanike arvust. Kuigi see variant
konsultatsioonil palju toetust ei saanud, toodi valja, et korteriomanikud peaksid saama ise vabatahtlikult
otsustada, kas nad tegutsevad Uhiselt véi valivad kas juhatuse vai valitseja. Seejuures ei oma tahtsust,
kas korteriomandeid on kokku kiimme v&i 12, kuna suuremate majade puhul otsustatakse téenaoliselt
juhatuse voi valitseja kasuks.

Arvestades seaduse kehtivuse ajal juhatuseta korteritihistute senist toimimist ning avalikul arutelul
osalenute valdavat seisukohta, on Justiitsministeeriumi ettepanek olemasolev regulatsioon sailitada.
Tagasisidet andnud huvirthmad peavad méistlikuks vaiksematele Uhistutele sailitada véimalus juhatuse
valimiseks, kui neil on selleks vajadus. Vaiksema Kkorteritihistu puhul esindavad ja osalevad kdik
korteriomanikud tehingute tegemisel voi otsuste langetamisel ning kui see kaib neile Ule j6u, jaab neile
vdimalus valida juhatus.Juhatuseta tegutsemine on praktiliselt voimalik siiski vaid vaiksemate Uhistute
puhul. Suurte Uhistute puhul on korteritihistu juhtimine ning esindamine kdigi korteriomanike poolt
Uhiselt praktikas tdéendoliselt keerulisem, mistéttu oleks juhtorgani valimine valtimatu isegi juhul, kui
seadus seda otseselt ei nGuaks.

Kui enne KrtS-i joustumist oli teatav kahtlus vdi hirm selle osas, kas juhatuseta Uhistud hakkavad
toimima, siis senise seaduse kehtivuse jooksul véib (ldiselt tddeda, et praktikas sellised Ghistud
toimivad. Seda peegeldas ka avalikul arutelul laekunud tagasiside, milles oldi valdavalt olemasoleva
regulatsiooni sailitamise poolt. Ka ministeerium pooldab olemasoleva regulatsiooni sailimist. Nii sailib
vaiksematele korterilihistutele vdimalus juhatust voi valitsejat mitte valida. Sellega kaasneks
paratamatult tarbetu asjaajamine, mis ei ole péhjendatud. Samas sailib vdimalus juhatuse valimiseks,
kui nendel korteritihistutel tekib selle soov véi vajadus.

Kuna muudatust kehtivas regulatsioonis korterilihistu juhtimise osas plaanis ei ole, ei teki ka
sihtriihmadele olulist moju, mida oleks vaja analiitiisida.
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Muudatused teistes seadustes

9.1. Korteriomandi ja korteritihistu vaidluste lahendamine kohtus (TsMS)

9.1.1 Kehtiv regulatsioon

Kehtiva seaduse kohaselt lahendab kohus hagita menetluses korteriomaniku vdi korterithistu avalduse
alusel asja, mis tuleneb korteriomandist ja korteriomandi eseme valitsemisest ning puudutab
korteriomanike omavahelisi digusi ja kohustusi ning korteriomanike ja korterilihistu vahelisi digusi ja
kohustusi, vélja arvatud ndude, mis KrtS § 33 jargi on esitatud korteriomandi v&6randamise
kohustamiseks (TsMS § 613 Ig 1 p 1). Samuti lahendab kohus hagita menetluses huvitatud isiku
avalduse alusel asja, mis kasitleb korteritihistu organi otsuse kehtivust (TsMS § 613 Ig p 4).

TsMS § 486 reguleerib, mis juhtudel muutub maksekasu kiirmenetlus tavaliseks kohtumenetluseks. Kui
TsMS § 486 Ig 1 ndeb lldnormina ette maksekasu kiirmenetluse jatkumise hagimenetluses, siis Ig 3
kohaselt jatkatakse korteriomandi ja kaasomandi asjades hagita menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud
hagimenetluse labiviimist véi menetluse Idpetamist.

9.1.2 Probleemi kirjeldus ja selle tekke p6hjus

Enne KrtS-i jdustumist menetleti korteriomanike majandamiskulude néudeid hagimenetluses, sest neid
ei peetud korteriomandi asjadeks, mille lahendamise hagita menetluses nagi ette TsMS-i 61. peatikk.
Korteriomanike Uhisuse puhul oli praktika erinev, leidus ka hagita menetluses lahendatud néudeid, kuid
kuna valdavalt esitas korteriomanike Uhisuse valitseja ndude enda, mitte Uhisuse nimel, siis lahendati
ka need hagimenetluses.

KrtS eelnduga viidi korterithistuid ning korteriomanikke puudutav regulatsioon TsMS-s kooskdélla ka
KrtS-i satetega ning sellest tulenevalt muudeti TsMS § 613 Ig-t 1 ja §-i 614. Muudatused olid seotud
KrtS-is satestatud uue pdhimdttega, et korteriomandite valitsemine toimub alates seaduse jdustumisest
korterilihistu kaudu ning sellega seoses kaotati varem seaduses kasutuses olnud mdiste korteriomanike
uhisus.

Riigikohus tdlgendas aga seoses KrtS-i eelnduga muudetud TsMS § 613 Ig 1 p 1 selliselt, et kehtiv
regulatsioon on sénastatud varasemast laiemalt. Sellest jareldas Riigikohus, et hagita menetluses tuleb
lahendada muu hulgas korteriomanike omavahelised kahju hiivitamise nduded.3 Parast nimetatud
Riigikohtu otsust on korteriomanike majandamiskulude vélgnevuse vaidluses Tartu Ringkonnakohtus
juhtinud oma lahendites tdhelepanu sellele, et alates 1. jaanuarist 2018 tuleb korteriomanikult
majandamiskulude nduded lahendada hagita menetluses.3”

TsMS kommenteeritud valjaandes on selgitatud, et hagita menetluses kuuluvad lahendamisele
vaidlused, mille raames korterilihistu nduab korteriomanikult majandamiskulude tasumist, sest need
vaidlused tulenevad korteriomandist ja korteriomandi eseme valitsemisest ning puudutavad
korteriomanike ja korterilihistu vahelisi digusi ja kohustusi. Selliste vaidluste pdhjus ei seisne reeglina
selles, et korteriomanikul ei ole raha majandamiskulusid tasuda, vaid selles, et vdlgnikust korteriomanik
on seisukohal, et temalt vastavate summade ndudmine on mingil pdhjusel digusvastane. Seda, et
majandamiskulude vaidlused tuleb lahendada hagita menetluses, kinnitab ka TsMS § 486 Ig 3, mille
kohaselt korteriomandi ja kaasomandi asjades jatkatakse kiirmenetluse I6ppemisel hagita menetlust,
kui avaldaja ei ole taotlenud hagimenetluse labiviimist vdi menetluse 16ppemist.38

Justiitsministeerium on olnud seisukohal, et TsMS § 613 Ig 1 p 1 tuleb télgendada koosmdjus TsMS §
486 Ig-ga 3. Selle satte jargi jatkatakse korteriomandi ja kaasomandi asjas hagita menetlust, kui avaldaja

36 RKTKo 14.11.2018 nr 2-12-24747/180 p 16.
37Vt nt TrtRKKo 14.12.2018 nr 2-16-120349 p 17 ja TrtRKKo 04.02.2019 nr 2-16-109666 p 10.
38 TsMS/Paal, Murumets § 613 p 3.1.1.
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ei ole taotlenud hagimenetluse Iabiviimist voi menetluse I6petamist. Samas on hoolimata sellest, et §
486 Ig 3 on kehtinud péhimatteliselt samal kujul alates TsMS joustumisest®® ja § 613 1g 1 p 1 nagi enne
KrtS-i joustumist ette, et hagita menetluses lahendatakse asi, mis tuleneb korteriomanike Uhisusest ja
kaasomandi eseme valitsemisest ning puudutab korteriomanike omavahelisi digusi ja kohustusi, on neid
ndudeid Uldjuhul esitatud hagimenetluses ja Uldise kohtupraktika kohaselt ei ole selliste hagide
menetlemisest keeldutud. Lisaks ei ole juhul, kui kohtusse on p&6rdutud hagiga, selliseid ndudeid
lahendatud hagimenetluse asemel hagita menetluses.*°

Arvestades TsMS § 613 Ig 1 sdnastust ning rakendamise praktikat ning satte tdlgendamist parast KrtS-
i joustumist, on tekkinud segadus, millises menetluses tuleb lahendada korteritihistu rahalised néuded
korteriomaniku vastu. Esimest korda oli kavas tekkinud segadus lahendada 2018. aastal, mil
Justiitsministeerium koostas asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse
eelndu*!, milles plaaniti muuta TsMS-i selliselt, et korterilihistu majandamiskulude néuded lahendatakse
edaspidi hagimenetluses.

Riigikohus esitas nimetatud eelndule arvamuse, milles t6i selgelt valja, et ka KkorteriGhistu
majandamiskulud kuuluvad lahendamisele hagita menetluses. Arvamuse kohaselt kuuluvad TsMS §
613 Ig 1 p 1 soOnastusest lahtuvalt hagita menetlusse kdikvdimalikud korterilhistu ndéuded, sh
majandamiskulude aga ka korteritihistu kahju hivitamise néuded korteriomaniku vastu. Samuti oli
Riigikohus seisukohal, et seadusest ei tulene, sh TsMS § 486 Ig-st 3, et menetlusosalisel oleks endal
vdimalik menetlusliiki valida. Kui seaduse jargi tuleb asi lahendada hagita menetluses, siis tuleb kohtul
seda ka teha, kui ei esine TsMS § 613 Ig-s 4 satestatud asjaolusid. Seejuures tuleb menetlusse kaasata
ainult asjassepuutuvad korteriomanikud.*2

Kuigi Riigikohus on asunud seisukohale, et korterilhistu majandamiskulude nduded tuleb lahendada
hagita menetluses, lahendatakse alama astme kohtute praktikas endiselt sageli korteriGhistute
majandamiskulude ndudeid hagimenetluses. Tekkinud segaduse lahendamiseks on oluline seaduses
tapsustada, millises menetluses lahendatakse korterithistu majandamiskulude néuded ning kes on
selliste menetluste puhul menetlusosalised.

9.1.3. Sihtriithm

Sihtrihmaks on kdik Eestis registreeritud korterilihistud ning korteriomandite omanikud, kuna tulenevalt
korteriomandite valitsemise Uldisest pdhimdttest tasuvad korteriomanikud majandamiskulusid
korteriihistule, mis tdhendab, et korteritihistu majandamiskulu tasumise ndude esitamise digus on
korterithistul.

Sihtrihma hulka kuuluvaid korterithistuid on 2020. aasta detsembri seisuga kokku 23 671. Koikidest
kinnisasjadest on korteriomandeid Eestis registrisse kantud kokku 534 112 ning lisaks on registreeritud
1022 korterihoonestusdigust. Kuivord korterihoonestusdigusele kohaldatakse korteriomandit
reguleerivaid satteid, kuuluvad sihtrihma k&ik nimetatud avatud registriosade omanikud.

Korteriomanik saab olla nii ainuomanik kui ka kaas- voi Uhisomanik, samuti nii fldsiline isik kui ka
juriidiline isik. Eraldi statistikat selle kohta, kui palju ja mis liiki omanikke on kinnistusraamatusse kantud,
ei avaldata, mistottu on keeruline tuvastada tapset korteriomanike arvu. Samas saab sihtrihma
hindamisel 1ahtuda avatud registriosadest, sest seaduse kohaselt olukorras, kus korteriomand kuulub
mitmele isikule Ghiselt, vbivad need isikud teostada korteriomandiga seotud digusi Uksnes Uhiselt ning
korteriomandist tulenevate kohustuste taitmise ees vastutavad korteriomandi Uhised omanikud

39 TsMS joustumisel 01.01.2006 oli sellise sisuga Ig 5, alates 01.01.2013 Ig 3.

40 TsMS/Paal, Murumets § 613 p 3.1.1 allmarkus.

41 Asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu, EIS toimik nr 18-
0435.

42 Riigikohtu arvamus asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu
kohta, Ik 2.
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solidaarselt. Seega on kokkuvéttes oluline avatud registriosade arv, sest Uhised omanikud annavad
erinevate otsuste langetamisel haale Uhiselt oma korteriomandi eest ning vastutavad solidaarselt
korteriomandi majandamiskulude tasumise eest. Kui Uhised omanikud ei maara endale esindajat, vdib
korterilihistu saata majandamiskulude arve Ghele Ghistest omanikest ja sellega loetakse see ka teiste
omanike suhtes kehtivaks.

Lisaks on sihtruhmaks kohtud, kus menetletakse korteritihistute esitatud majandamiskulude ndudeid
korteriomanike vastu. Maakohtud lahendavad esimese astme kohtuna mh tsiviilasju, mille alla kuuluvad
ka korteriomandit ning majandamiskulude ndudeid puudutavad vaidlused. Eestis on kokku neli
maakohut: Harju, Viru, Parnu ja Tartu.#® Kuna vaidlused ei piirdu alati vaid maakohtuga, kuuluvad lisaks
maakohtutele sihtrihma ka maakohtute lahendeid 1abi vaatavad ringkonnakohtud ning riigikohus. Eestis
on kaks ringkonnakohut — Tallinna Ringkonnakohus ja Tartu Ringkonnakohus.*

9.1.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on tapsustada seaduse tasandil, millises menetluses lahendatakse Kkorterithistu
majandamiskulude nduded. Hetkel on tekkinud olukord, kus Riigikohus on asunud seisukohale, et
kehtivat seadust tuleb tdlgendada selliselt, et korterilihistu majandamiskulude nduded lahendatakse
hagita menetluses, aga alama astme kohtute praktikas lahendatakse korteritihistute majandamiskulude
ndudeid endiselt nii hagimenetluses kui ka hagita menetluses. Menetluse liigist sbltub kohtu roll
konkreetses vaidluses, menetluse labiviimise kord ning ka kulud, mis kaasnevad kohtusse
pbérdumisega.

Korterilihistu majandamiskulude néuete lahendamise osas tekkinud segaduse lahendamisel peaks
olema valistatud olukord, kus sama liiki ndudeid lahendavad eri kohtud erinevates menetlustes.
Korterilihistu majandamiskulude néuded tuleks edaspidi lahendada hagita menetluses, kaasates kdik
asjassepuutuvad korteriomanikud. Hagita menetluses lahendatakse reeglina vaidlused, kus
hagimenetluse formaalsed reeglid ei pruugi véimaldada efektiivselt taita tsivilkohtumenetluse lesannet
lahendada asi digesti, mdistliku aja jooksul ja véimalikult vaheste kuludega, kuna puudutatud isikuid on
palju, neil on vahesed digusteadmised vms pdhjusel.*?

9.1.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Uks kaalutud véimalus probleemi lahendamisel oleks olemasoleva regulatsiooni séilitamine.
Korteriomanike majandamiskulu nduete menetlusliigi valimisel saaks sellise lahenduse puhul Iahtuda
Riigikohtu seisukohast, mille kohaselt kuuluvad majandamiskulude nduded lahendamisele hagita
menetluses, kuna Riigikohtu hinnangul ei vdimalda kehtiv TsMS § 613 Ig 1 p 1 sénastus neid ndudeid
lahendada hagimenetluses.

Kehtiva regulatsiooni sailitamise korral jatkub aga tdendoliselt alama astme kohtute praktikas
majandamiskulude nduete menetlusliigi osas segadus, kuna hetkel lahendatakse majandamiskulude
ndudeid nii hagimenetluses kui ka hagita menetluses. Kuivord Riigikohtu hinnangul ei vdimalda TsMS
§ 613 Ig 1 p 1 praegune sdnastus korteriomanike majandamiskulusid puudutavaid ndudeid lahendada
hagimenetluses, ei lahenda olemasoleva regulatsiooni sailitamine praktikas tekkinud segadust
menetlusliigi osas.

Avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine ega senise regulatsiooni parem rakendamine ei ole
samuti lahenduseks korteriomanike majandamiskulude nduete menetlusliigi valimisel tekkinud
tdlgendamisraskuste lahendamisel.

43 Maakohtude info on kattesaadav Eesti Kohtute kodulehel.
44 Ringkonnakohtute info on kattesaadav Eesti Kohtute kodulehel.
45 RKTKm 17.05.2010, nr 3-2-1-42-10, p 18.
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9.1.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pdhiseaduslikud raamid

Regulatiivne véimalus probleemi lahendamiseks on satestada TsMS-s, et edaspidi lahendatakse
korteriomanike majandamiskulude néue hagimenetluses. Nagu probleemi kirjelduses juba mainitud,
koostas Justiitsministeerium 2018. aastal asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku
muutmise seaduse eelndu, kus oli mh selline muudatus plaanis, kuid eelndu ei leidnud piisavat toetust
ning seadusemuudatuseni ei jdutud. Ka Justiitsministeeriumi korraldatud KrtS-i avalikul konsultatsioonil
oli selline lahendus majandamiskulu nduete menetlemiseks Uhe variandina valja pakutud ning valdavalt
olid ka erinevad konsultatsioonil arvamust avaldanud kohtud sellise lahenduse poolt.

Peamine pdhjus, miks kohtud pooldavad korteriomanike majandamiskulude nduete lahendamist
hagimenetluses, seisneb selles, et kohtute hinnangul ei haaku majandamiskulude nduete lahendamine
hagita menetluses TsMS-i lildise p6himottega rahaliste nduete osas. Hagita menetlust iseloomustab
uurimisprintsiip ning sellest 1ahtutakse eelkdige asjades, mille puhul esineb avalik huvi ning on oluline
valja selgitada objektiivne tdde. Korterilihistu majandamiskulude nduete puhul ei saa aga kohtute
hinnangul raakida avalikust huvist, kuna need vaidlused puudutavad eelkdige erahuve. Enamik hagita
menetluses lahendatavaid asju on taandatavad diskretsioonidiguse kohaldamisele, aga kohtutel pole
reeglina korterilihistu majandamiskulude néuete lahendamisel diskretsioonidigust.#¢ Tallinna
Ringkonnakohtu hinnangul ei ole majandamiskulu néuete lahendamine hagita menetluses praegusel
kujul menetluslikult otstarbekas, kuna hagita asjas pole reeglina véimalik teha tagaseljalahendit ega ka
oigeksvotul pdhinevat lahendit. On ebaloogiline, et sisulises menetluses on kohtul piiratumad
vOimalused asja mdistlikuks lahendamiseks, sest korterilhistu sama ndue vdib olla esmalt maksekasu
kiirmenetluse ese, mille tulemusena saab kohus teha maksmiseks kohustava lahendi, kui korteriomanik
ei vasta, voi ka osalise maksekasu.*”

Teine vboimalus on satestada seaduses selgelt, et korteriomanike majandamiskulu ndue lahendatakse
hagita menetluses, kaasates ainult asjassepuutuvad korteriomanikud. Kui reeglina muutub maksekasu
kiirmenetlus teatud tingimuste taitmisel (nt volgniku vastuvadide makseettepanekule) hagimenetluseks,
siis korteriomandi ja kaasomandiasjades jatkatakse hagita menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud
hagimenetluse labiviimist voi menetluse |6petamist (TsMS § 486 Ig 3). Kuigi sate on kehtinud alates
TsMS jéustumisest, on selline avaldaja poolne menetlusliigi valikuvéimalus segaduse pdhjuseks. Ka
TsMS kommentaarides on mainitud, et selline regulatsioon tekitab segadust. Otsus, kas asi
lahendatakse hagimenetluses véi hagita menetluses, kuulub seadusandja, mitte avaldaja padevusse.*®

Samal seisukohal oli ka Riigikohus, esitades arvamuse asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse
seadustiku muutmise seaduse eelndule. Riigikohtu hinnangul ei ole bige vaide, et alates KrtS
joustumisest vdib parast maksekasu kiirmenetluse 16ppu korterilihistu majandamiskulude néude esitada
nii hagi kui ka hagita menetluses. Seadusest ei tulene menetlusosalistele véimalust menetlusliiki ise
valida ehk menetluse liiki majandamiskulu néude puhul ei saa valida korterilihistu.4®

Hagita menetluses lahendatakse mitmeid olemuslikke vaidlusi, I&htudes otstarbekuse pdhiméttest.50
Osa korteriomandi ja kaasomandi asjade lahendamine hagita menetluses vdimaldab otstarbekuse
pohimétet jargides kaasata menetlusse koik asjast puudutatud isikud.5' Kdikide puudutatud isikute
kaasamine véimaldab mh selgitada valja enamuse seisukoha vaidlusaluses kusimuses ja vahemuse
huvid, mis vdivad olla eelistatud enamuse huvidele erandjuhtudel.5?

46 Tartu Ringkonnakohtu tagasiside korteriomandi- ja korterilihistuseaduse avaliku konsultatsiooni
raames, p D.

47 Vit viide 25, p A.3.

48 TsMS/Vainola, Kéve § 486 p 3.4.

49Vt viide 43, |k 2.

50Vt viide 46, p 18.

51 TsMS/Murumets, Paal 61.ptk p 1 c).

52 RKTKo 16.04.2003, 3-2-1-31-03, p 14.
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Kuivdrd seaduses menetlusosalisele jaetud valik menetlusliigi osas korteriomandi ja kaasomandi
asjades, mis tuleneb TsMS § 486 Ig-st 3, on pdhjustanud menetlusliigi osas teatud segaduse, on
parimaks lahenduseks satestada TsMS-s selgelt, et korteritihistu majandamiskulud lahendatakse hagita
menetluses ning sellistesse vaidlustesse kaasatakse vaid asjassepuutuvad korteriomanikud.
Regulatiivse muudatuse tulemusena on Uheselt selge, et korterlhistu majandamiskulude nduded
lahendatakse hagita menetluses ning selliselt on vdimalik valtida olukorda, kus osa vaidlusi
lahendatakse hagita ja osa hagimenetluses.

Oluline on samas arvestada sellega, et tavaliselt on vaidlused labipdimunud ning nduete piiritlemine
voib olla keeruline. Korteriomanike otsused ning majandamiskulude jaotus korteriomanike vahel véivad
olla seotud ning sellistel juhtudel véib olla vajadus kaasata menetlusse ka teisi korteriomanikke. Lisaks
peab ka kohtute tehniline siisteem vdimaldama maksekasu kiirmenetlust jatkata hagita menetluses.

Regulatiivne lahendus ei ole puutumuses Euroopa Liidu digusega. Korterilhistu majandamiskulude
lahendamine hagita menetluses on teatud maaral seotud kohtusse podrdumise digusega (PS § 15),
kuid kavandav muudatus ei kahjusta nimetatud péhidigust.

9.1.7. MGjude eelanaliius

Kavandatav muudatus: satestada seaduses selgelt, et korteriomanike majandamiskulude nduded
lahendatakse hagita menetluses, kaasates vaid asjassepuutuvad korteriomanikud.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtriihm |

Korterilihistute koormust kavandatav muudatus ei mdjuta, kuna majandamiskulude nduete esitamine
on voimalik ka kehtiva seaduse kohaselt hagita menetluses. Kuigi ndude lahendamine hagi- ning hagita
menetluses on protseduuriliselt erinev, ei oma Uks menetlus vorreldes teisega tadiendavat koormust
korterithistule. Kuigi hagita menetluses on kohtul suurem roll asja lahendamisel ja téendite kogumisel,
peab korteritihistu ikkagi esitama kohtule dokumendid, mis tdendavad tema nduet, sest tldjuhul on need
dokumendid ainult tema valduses.

Teatav majanduslik mdju kohtusse pdédrdumise korral seisneb riigildivu tasumises. Kuna riigildivu
arvestus on hagi asjades ja hagita asjades erinev, mdjutab see korterilhistute riigildivu tasumise
kohustust majandamiskulu néudega kohtusse p66rdumise korral. Riigildivu suurus Kkorterithistu
majandamiskulu nduete puhul on eraldi analtiisi vajav teema ning seda on kasitletud kdesoleva VTK
jargmises punktis lahemalt.53

Sihtrahm Il

Sarnaselt korterilihistutele ei oma kavandatav muudatus mdju korteriomanike koormusele. Kuna hagita
menetluses on ka hetkel véimalik korterithistute majandamiskulude ndudeid lahendada, ei mdjuta
muudatus korteriomanike rolli majandamiskulude nduete lahendamisel.

Kui kohus otsustab jatta menetluskulud korteriomaniku kanda, mdjutab see korteriomaniku kulusid.
Hagimenetluses kehtib phimdte, et ldjuhul kannab kulud see pool, kelle kahjuks otsus tehti (TsMS §
162 Ig 1, erand Ig 4). Hagita menetluses kannab menetluskulud isik, kelle huvides lahend tehakse. Kui
hagita menetluses osaleb mitu isikut, vdib kohus otsustada, et menetluskulud kannab taielikult voi
osaliselt mdni menetlusosaline, kui see on asjaolusid arvestades diglane (TsMS § 172 Ig 1). Seega
vbimaldab ka kehtiv regulatsioon jatta menetluskulud korteriomaniku kanda, kui majandamiskulud
temalt valja moistetakse, ehk kavandatav muudatus ei lisa tdiendavaid kulusid.

53 V/t kdesoleva VTK p 9.2.
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Maoju olulisus

M@oju ulatus on vaike, kuna sisuliselt ei muutu korterithistu majandamiskulude néuete menetlemise liik
vorreldes praeguse regulatsiooniga. Kavandatava muudatusega reguleeritakse selgelt, et sellised
nduded tuleb edaspidi lahendada hagita menetluses ja kaasatakse vaid asjassepuutuvad
korteriomanikud. See tdhendab, et seaduse tapsustamine ei eelda korteritihistutelt ega korteriomanikelt
markimisvaarset muudatusega kohanemist.

Méoju sagedus on vaike, sest arvestades kortertihistute kogu hulka ja nende igapaevategevust on
kohtusse p6oérdumine pigem harva esinev. Enamasti Uritatakse esmalt jduda korteriomanikuga
majandamiskulude tasumise osas kokkuleppele ning viimane véimalus majandamiskulude ndudmiseks
on tavaliselt kohtu poole pé6rdumine.

Méjutatud sihtrihm on vaike, kuna nende korteriomanike hulk, kes on majandamiskulude tasumisega
raskustes, on arvestades kdikide korteriomandite arvu, vaike. Enamasti tasuvad korterithistu liikmed
majandamiskulusid kokkulepitud ajaks ning sellised juhud, kus majandamiskulude néudmiseks tuleb
podrduda kohtu poole, on pigem harvad.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on vaike, kuna kavandatava muudatusega tapsustakse
korterilihistu majandamiskulu menetlemisliik. Seega kaob segadus menetlusliigi osas ja mdju
menetlusosalistele on positiivne, kuna kohtul on hagita menetluses aktiivsem roll, mis vdib mdnevorra
kergendada menetlusosaliste rolli menetluses ning vahendada kaasnevaid kulusid.

Muudatusega kaasneva méju valdkond Il: méju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele

Sihtrihm

Hagita menetluses korteriomanike majandamiskulu nduete lahendamine véib mdjutada kohtute
to6koormust. Kuna hagita menetluses on kohtul suurem roll, naiteks tdendite kogumise véimalus ning
kohus ei ole hagita asjade lahendamisel seotud menetlusosaliste esitatud taotluste ja asjaoludega ega
nende hinnanguga asjaoludele, vdib kavandatav muudatus lisada kohtutele taiendavat koormust
korterilihistu majandamiskulu nduete lahendamisel. Samuti kaasab kohus ise asjaosalised omal
algatusel, mis tdhendab asjassepuutuvate isikutega kontakti saamist ning dokumentide
kattetoimetamist. Vorreldes hagimenetlusega on seega kohtutel suurem roll asja menetlemisel.

Justiitsministeeriumi andmetel laekus 2019. aastal hagimenetluses maakohtutesse korteriomandi- ja
korterilhistuseaduse alusel lahendatavaid asju kokku 256. Nende hulgas on ka maksekasu
kiirmenetlusest hagimenetlusse Ule lainud asjad. Maksekasu kirmenetluses algatati 2019. aastal kokku
korterilihistu avalduse alusel 1601 menetlust, millest maakohtus jatkus hagimenetluses 106 asja ning
hagita menetluses 118 asja. Kohtute statistika®* kohaselt saabus maakohtutesse 2019. aastal kokku
hagimenetluses 18 502 asja, seega moodustavad KrtS alusel lahendatavad asjad nendest vaid u 1,4%.
Hagita menetluses laekus 2019. aastal kokku 13 373 asja, kuid statistikaparingu alusel pole paraku
vbimalik 6elda, kui palju on hagita menetluses KrtS alusel lahendatavaid asju laeckunud maakohtutesse,
kuna eraldi sellist kategooriat asjade liigitamisel ei ole ning menetluse pealkirja jargi otsides on
tulemuseks erineva sisuga menetlused.

Samuti méjutab kohtute koormust asjaolu, et hagita menetluse puhul pole vdimalik kohtul asja
lahendada tagaseljaotsusega voi lihtmenetluses ega teha pdhjendusteta 6igeksvotul pdhinevat lahendit.
Need vbimalused on vaid hagimenetluse puhul.

MGaju olulisus

54 Statistika parineb Eesti Kohtute kodulehelt.
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M@oju ulatus on vaike, kuna ka kehtiva seaduse kohaselt lahendatakse korteritihistu majandamiskulude
ndudeid hagita menetluses. Kuna Riigikohus on juba kehtivate satete tdlgendamisel leidnud, et
korteriihistu majandamiskulude nduded tuleb lahendada hagita menetluses, ei eelda see kohtutelt
muudatusega kohanemist.

Mbdju sagedus on keskmine, sest muudatusega ei tduse eeldatavasti oluliselt majandamiskulu nduete
esitamise arv, sest neid ndudeid saab ka praegu esitada. Kuna juba praegu on maakohtute jaoks nende
vaidluste lahendamine regulaarne tegevus, on eeldatavasti ka parast muudatust maakohtute jaoks
majandamiskulude nduete lahendamine regulaarne ehk lahendatakse mitmeid asju kuus.

Médjutatud sihtrihm on vaike, kuna koigist tsiviilasjadest moodustavad korterithistu majandamiskulude
nduete vaidlused vaid vaikse osa ja seega on mdjutatud otseselt vaid neid lahendavad maakohtute
kohtunikud.

Kavandatava muudatusega tapsustatakse korteritihistu majandamiskulu menetlemisliik, seega ei teki
tulevikus olukorda, kus osa majandamiskulude ndudeid lahendatakse hagimenetluses ja osa hagita
menetluses. Samas voib muudatus mdnevdrra méjutada kohtute todkoormust, kuna hagita menetluses
on kohtul suurem roll asja lahendamisel.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

9.2. Korteriuihistu majandamiskulude néude riigildiv (RLS)

9.2.1 Kehtiv regulatsioon

Kohus lahendab hagita menetluses korteriomaniku ja korteritihistu avalduse alusel asja, mis tuleneb
korteriomandist ja korteriomandi eseme valitsemisest ning puudutab korteriomanike omavahelisi digusi
ja kohustusi ning korteriomanike ja korteritihistu vahelisi digusi ja kohustusi, valja arvatud ndude, mis
on esitatud korteriomandi véérandamise kohustamiseks (TsMS § 613 Ig 1 p 1). Hagimenetluses vdib
nimetatud asjad labi vaadata, kui see on esitatud vastuhagina voi koos ndudega, mis tuleb labi vaadata
hagimenetluses.

Avalduse voi kaebuse esitamisel hagita menetluse korras labivaadatavas asjas tasutakse riigildivu 50
eurot (RLS § 59 Ig 5). Avalduse esitamisel maksekasu kiirmenetluse asjas tasutakse riigildivu kolm
protsenti ndudelt, kuid mitte alla 45 euro (RLS § 59 Ig 6).

Raha maksmisele suunatud hagi puhul maaratakse hagihind ndutava rahasummaga (TsMS § 124 Ig 1).
Seda kohaldatakse ka hagita menetluses maksekasu kiirmenetluse avalduse esitamisel (TsMS § 124
Ig 3). Hagita asja vaatab kohus labi hagimenetluse satete kohaselt, arvestades hagita menetluse kohta
satestatud erisusi (TsMS § 477 Ig 1).

Hagiavalduse esitamisel tasutakse riigildivu lIahtuvalt hagihinnast TsMS lisa 13° jargi voi kindla summana
(RLS §591g 1).

9.2.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pdhjus

Hetkel lahendatakse kehtiva TsMS § 613 Ig 1 p 1 kohaselt korteriomanike majandamiskulusid
puudutavad nduded hagita menetluses. Kuigi madalamate astmete kohtupraktikas lahendatakse
majandamiskulude ndudeid kohati ka hagimenetluses, on Riigikohus asunud seisukohale, et arvestades
TsMS § 613 Ig 1 p 1 sbnastust, tuleb need nduded lahendada hagita menetluses.%

55 RLS Lisa 1. Riigildivumaarad avalduse esitamise eest kohtumenetluses (eurodes).
56 Vt lisaks kaesoleva VTK p 9.1 korteriomandi ja korterilihistu vaidluste lahendamine kohtus.
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Sellega seoses on tdusetunud kisimus, kas korteriomanike majandamiskulude nduete puhul tuleb
riigildivu suuruse arvutamisel lahtuda RLS-i satetest, mida kohaldatakse hagita menetlusele, voi vbiks
kasutada analoogiat maksekasu kiirmenetluse riigildivu arvutamisega ning TsMS § 124 Ig-t 3 ja § 477
Ig-t 1 kohaldades lahtuda RLS § 59 Ig-st 1 ehk tasuda riigildivu vastavalt néutava rahasumma jargi RLS
lisas 1 maaratud ulatuses.

Seadus hetkel sellise analoogia kasutamist ei voimalda ehk hagita menetluses ei saa lahtuda RLS § 59
Ig-1 1 ning TLS lisas 1 maaratud ndudest soltuvatest summadest.

Probleem seisneb selles, et hagita menetluses ning maksekasu kiirmenetluses makstavate riigildivude
summad on erinevad. Kui korterilhistu rahaline ndue lahendatakse kehtiva diguse jargi hagita
menetluses, on riigildiv 50 eurot, sdltumata ndude suurusest. Samas on naiteks 6400 euro suuruse
ndude puhul maksekasu kiirmenetluses riigildiv 192 eurot ning hagimenetluses 450 eurot.

Kui riigildivu tasumine hagita menetluses sdltuks sarnaselt hagimenetlusele ndude suurusest ehk
riigildivu tuleks tasuda lahtudes RLS lisast 1, oleks riigildiv korterilihistute jaoks liialt koormav.
Korterithistu kui juriidilise isiku Uheks peamiseks eesmargiks on korteriomandite majandamine ning
korterilihistu eelarve koosneb sisuliselt korteriomandite omanike majandamiskuludest, see tdhendab, et
korterilihistul endal iseseisev sissetulek puudub. Kui korteriGhistul on vaja teha kulutusi
majandamiskulude sissendudmiseks, siis tuleb teistel korteriomanikel see kdigepealt kinni maksta. Liiga
suur kulu avalduse esitamisel vdib takistada ndude digeaegset esitamist.

Maksekasu kiirmenetluse raames saab korterihistu esitada korteriomaniku vastu erinevaid rahalisi
ndudeid summas kuni 6400 eurot (koos kérvalnduetega) ning Uldise pdhimdtte jargi peaks maksekasu
kiirmenetlus olema tavalisest kohtumenetlusest kiirem ning soodsam. Eelmises 16igus toodud naite
puhul see aga nii ei ole. Hetkel tuleb kuni 1500 euro suuruste néuete puhul maksekasu kiirmenetluses
maksta riigildivu vahem (45 eurot) kui hagita menetluses (50 eurot). Kui ndude suurus uletab 1667 eurot,
tuleb maksukasu kiirmenetluses tasuda suuremat riigildivu kui hagita menetluses. Seega ei ole
korterilihistutel majandamiskulude nduete puhul piisavat motivatsiooni kasutada maksekasu
kiirmenetlust.

Justiitsministeeriumi andmetel algatati 2019. aastal korterilihistu avalduse alusel kokku 1601
maksekasu kiirmenetlust. Kdigi nende maksekasu kiirmenetluses esitatud avalduste pd&hindude
keskmine suurus on u 3200 eurot (nendele lisanduvad ka kdrvalnduded).

Kuna maksekasu kiirmenetlus on vdrreldes hagimenetlusega kirem — esitatakse avaldus ja kui
vastuvaidet pole, saadakse taitedokument (maksekask), oleks mdistlikum suunata korteriomanike
majandamiskulude nduded maksekasu kiirmenetlusse.

9.2.3. Sihtriihm

Sihtrihma hulka kuuluvad Uldiselt kdik korteriomanikud ja korterithistud, kuid otseselt puudutab teema
korteriomandite omanikke ja korteritihistuid, kes vaidlevad kohtus majandamiskulude tasumise Ule.
Korterithistuid on korterilhistute registris 2020. aasta detsembri seisuga kokku 23 671. Kuigi kdigi
korteriomanike tapset arvu pole vdimalik kindlaks teha, saab sihtrihma suuruse hindamisel 1ahtuda
kinnistusraamatu statistikast avatud registriosade kohta. Eestis on kokku registrisse kantud 534 112
korteriomandit ning lisaks on registreeritud 1022 korterihoonestusdigust.

Kui korteriomand kuulub mitmele isikule Uhiselt, vdivad need isikud teostada korteriomandiga seotud
oigusi Uksnes Uhiselt ning korteriomandist tulenevate kohustuste taitmise ees vastutavad korteriomandi
Uhised omanikud solidaarselt. Seega on kokkuvdttes oluline avatud registriosade arv, sest Uhised
omanikud annavad erinevate otsuste langetamisel haale Uhiselt oma korteriomandi eest ning
vastutavad solidaarselt korteriomandi majandamiskulude tasumise eest. Kui Uihised omanikud ei maara
endale esindajat, vdib korterilhistu saata majandamiskulude arve Uhele Uhistest omanikest ja sellega
loetakse see ka teiste omanike suhtes kehtivaks.
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Lisaks on sihtrGihmaks ka kohtud, kus toimub majandamiskulude nduete vaidluste lahendamine.
Maakohtud lahendavad esimese astme kohtuna mh tsiviilasju, mille alla kuuluvad ka korteriomandit ning
korteriomandi majandamiskulude ndudeid puudutavad vaidlused. Eestis on kokku neli maakohut: Harju,
Viru, Parnu ja Tartu.

Kuna korterithistu majandamiskulude néude puhul on eesmargiks suunata korteriihistu maksekasu
kiirmenetlusse, kuulub sihtrihma Parnu Maakohtu Haapsalu kohtumaja, mis lahendab kdiki maksekasu
kiirmenetluse asju.

9.2.4.Eesmairk ja saavutatava olukorra kirjeldus

Kuna maksekasu kiirmenetluses on korterithistul lihtsam vdlgnikult raha katte saada, on eesmargiks
suunata korteriihistu majandamiskulude ndudeid esitama maksekasu kiirmenetluses. Selleks et
suunata korterithistuid majandamiskulude ndudeid esitama maksekasu kiirmenetluses, on eesmargiks
satestada eriregulatsioon korteriomanike majandamiskulude riigildivu kohta maksekasu kiirmenetluses.

Eesmargi saavutamiseks peaks nimetatud olukorras riigildiv olema vaiksem kui teistes hagita menetluse
asjades. Korteritihistu majandamiskulude néude lahendamisel maksekasu kiirmenetluses saaks lahtuda
kehtivast sattest maksekasu kiirmenetluse riigildivu osas, mille kohaselt tasutakse riigildivu kolm
protsenti ndudelt, kuid mitte alla 45 euro.

9.2.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Korteritihistu majandamiskulude riigildivu kiisimuses oleks theks véimalikuks lahenduseks olemasoleva
regulatsiooni sailitamine. Kehtiva regulatsiooni séilitamisega on hagita menetluse Uldine riigildiv 50
eurot, samas kui maksekasu kiirmenetluses avalduse esitamisel tuleb riigildivu maksta kolm protsenti
ndude suurusest, kuid mitte vahem kui 45 eurot. Seega olukorras, kus korterilhistu ndue on lle 1667
euro, tekib olukord, kus maksekasu kiirmenetluses avalduse esitamine osutub kallimaks ning seetéttu
ei eelistata maksekasu kiirmenetlust, kuigi see peaks Uldise loogika jargi olema soodsam ja kiirem viis
lahendi saamiseks.

Probleemi lahendamisel ei ole sobivaks lahenduseks rahastuse suurendamine, avalikkuse teavitamine
ega senise regulatsiooni parem rakendamine.

9.2.6. Regulatiivsed véimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Korterilihistu majandamiskulude nduete lahendamine kohtus ja sellega seonduvad kulud tuleks
reguleerida seaduse tasandil. Tsivilkohtumenetluse toimingutega seotud riigildivud on satestatud RLS-
s, kus on eraldi satestatud riigildiv maksekasu kiirmenetluse nduete puhuks. Ka korteriomanike
majandamiskulude ndéude suunamine maksekasu kiirmenetlusse on madistlik, arvestades selle
menetlusvormi eriparasid. Selleks on kavandatava muudatusega plaanis ndha ette eraldi riigildiv
korteriUhistutele majandamiskulu nduete avalduse esitamisel maksekasu kiirmenetluses.

Kavandatav muudatus ei ole puutumuses Euroopa Liidu digusega. Teataval maaral on muudatus
seotud pdhiseadusest tuleneva digusega pddrduda kohtusse (PS § 15), kuid muudatus ei halvenda
kuidagi kohtusse pdérdumise digust.

9.2.7. M6jude eelanaliiiis

Kavandatav muudatus: tdiendada RLS-i selliselt, et korteriomanike majandamiskulude avalduse
esitamisel maksekasu kiirmenetluses tasutakse riigildivu kolm protsenti ndudelt, kuid mitte alla 25 euro
ja mitte rohkem kui 50 eurot.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik moju

Sihtrithm |
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Korterilhistuid on muudatusega plaanis suunata esitama majandamiskulude néude avaldus maksekasu
kiiremenetluses, mis on lihntsam, kiirem ja soodsam. Kui muudatuse tulemusel esitavad korterithistud
majandamiskulu nduded maksekasu kiirmenetluses, on see nende jaoks tasuvam ning mottekam.

Korterilhistutele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku méju ka kulude osas. Kuivérd
muudatusega on plaanis luua soodsamad tingimused maksekasu kiirmenetluses korterithistu néuete
lahendamisele, avaldub majanduslik méju kohtusse p6érdumisega seotud kulude vahenemises.

Sihtrihm Il

Kui korteritihistud esitavad edaspidi rohkem majandamiskulu ndudeid maksekasu kiirmenetluses,
madjutab see nii korteriomanikke kui ka volgnikke. See tdhendab, et ka korteriomanike jaoks on menetlus
lihntsam ja kiirem. Korteriomanikel on seni olnud ja on ka edaspidi kohustus oma vélg korterilhistule
tasuda ning maksekasu kiirmenetluses on seda lihtsam nduda.

Kui kohus maarab vdlgnikule lisaks pohivola tasumisele ka menetluskulude tasumise, tdhendab see
volgniku jaoks kulu. See aga ei erine tavalisest hagi vdi hagita menetlusest, kus kohus samuti voib
otsustada, et volgnik tasub menetluskulud kas taies ulatuses voi osaliselt.

Maoju olulisus

Mdju ulatus on vaike, kuna sisuliselt korterilihistute majandamiskulude nduete esitamine
korteriomanikele ei muutu. Seda saab endiselt teha nii tavalises hagita menetluses kui ka maksekasu
kiirmenetluses, mis on Uheks hagita menetluse liigiks. Seega ei eelda sihtrihmadelt taiendavat
kohanemist.

Méju avaldamise sagedus on vaike, kuna kohtusse pooérdumine reeglina ei ole tegevus, millega
puututakse kokku iga paev. Lisaks tasub suurem osa korteriomanikke korteriomandist tulenevaid
majandamiskulude ndudeid korraparaselt ning vdlgnike osakaal, kelle puhul on vaja pé6rduda kohtusse,
on pigem vaiksem.

Kohtute statistika kohaselt saabus 2019. aastal kohtusse kokku 39 423 maksekasu kiirmenetluse
avaldust.5” Justiitsministeeriumi andmete kohaselt esitati 2019. aastal kokku korteritihistute poolt 1601
avaldust maksekasu kiirmenetluses, mis tdhendab, et u 4% kdikidest menetlustest on algatatud
korterilihistu avalduse alusel.

Méjutatud sihtrihm on vaike, kuna see puudutab otseselt ainult neid korterihistuid, kes poéérduvad
kohtusse korteriomanikult majandamiskulude tasumise néudmiseks. Kuigi suuremates korteritihistutes
voib korterilihistu puutuda tihedamini kokku vdignike probleemiga, on kohtusse p66rdumine reeglina
vimane samm. Enne seda Uritatakse tdenaoliselt vdlgnikuga kohtuvaliselt vdla tasumise osas
kokkuleppele saada.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on vaike, kuna kavandatava muudatusega luuakse
korterilihistutele soodsam vdimalus p66rduda vélgniku vastu korteriomandist tuleneva majandamiskulu
saamiseks kohtusse ja esitada avaldus selle lahendamiseks maksekasu kiirmenetluses. Kuivérd
maksekasu kiirmenetlus on reeglina kirem ja soodsam, avaldab see nii korterilihistutele kui
korteriomanikele positiivset moju.

Muudatusega kaasneva méju valdkond II: moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste
korraldusele

Sihtrithm

57 Statistika parineb Eesti Kohtute kodulehelt.
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Kavandatav muudatus méjutab kohtute té6koormust. Kuna muudatusega on plaanis suunata
korteriihistud majandamiskulude osas esitama kohtule avalduse maksekasu kiirmenetluses, mis on
oma pdhimottelt kiirem, soodsam ja lihtsam, vdib kohtute jaoks maksekasu kiirmenetluses
lahendatavate nduete arv tdusta. Sellest tulenevalt jaotub koormus kohtute vahel veidi imber. Kuna
koigi maksekasu kiirmenetlusetega tegeleb Parnu Maakohus, suureneb Parnu maakohtu t66koormus
ning selle vorra vaheneb teiste kohtute koormus. Samas vahendab see kohtute ldist koormust, sest
menetlused on kiiremad, isegi kui menetluste arv kasvab. Kui aga korterithistud parast muudatust siiski
ei kasuta maksekasu kiiremenetlust senisest enam, ei mdjuta see kohtute tdéokoormust.

Samuti avaldab riigildivu puudutav muudatus mdju ka riigieelarvele, kuna riigiasutuse toimingu eest
tasutav riigildiv laekub riigieelarvesse, kuid see mdju on vaike.

Moju olulisus

M&dju ulatus on vaike, kuna sisuliselt ei muutu korteriomanike majandamiskulude nduete lahendamine
kohtute jaoks. Majandamiskulude ndudeid lahendatakse jatkuvalt nii tavalises hagita menetluses kui ka
maksekasu kiirmenetluses, mis on lGiheks hagita menetluse liigiks. Seega ei eelda muudatus kohtutelt
markimisvaarset kohanemist.

Kuna maksekasu kiiremenetluse asju lahendatakse vaid Parnu Maakohtus, on mdjuga kokkupuute
sagedus seal suur, kui korterithistud edaspidi kasutavad majandamiskulu nduete puhul rohkem
maksekasu kiirmenetlust. Samas esitatakse juba praegu maksekasu kiirmenetluses palju avaldusi ja
pole kindel, et edaspidi kdik majandamiskulu nduded sel viisil lahendatakse ehk avalduste kasv ei ole
eeldatavasti markimisvaarne.

Mbdjutatud sihtrihm on vaike, kuna kdigist kohtutest puudutab maksekasu kiirmenetluses korteriomanike
majandamiskulude lahendamine otseselt vaid Parnu Maakohtu Haapsalu kohtumaja (kolm
kohtunikukohta8), kuna seal lahendatakse kdik maksekasu kiirmenetluste asjad.

Kuigi Parnu maakohtu koormus voib moneti tdusta, mdéjutab maksekasu kiirmenetluses nduete
lahendamine Uldist kohtute té6koormust positiivselt, vdhendades (ldist kohtute koormust ja tostes
menetluste kiirust.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

9.3. Korteriomandi ja korteritihistu vaidluste kohtuvaline lahendamine (LepS)

9.3.1. Kehiv regulatsioon

Lepitusseadusega reguleeritakse lepitusmenetlust tsiviilasjades, millega on tegemist juhul, kui vaidlus
tuleneb eradigussuhtest ning on lahendatav maakohtus (LepS § 1 Ig 1 ja 3). Lepitusmenetlus on
lepitusseaduse tdhenduses poolte vabatahtlikkusel pdhinev tegevus, mille kaigus lepitaja kui erapooletu
isik toetab lepitusosaliste suhtlust eesmargiga aidata neil leida vaidluskiisimusele lahendus (LepS § 1

Ig 2).

Lepitajaks on lepitusseaduse tdhenduses fluusiline isik, kellele pooled on teinud Ulesandeks
lepitusmenetluse, vandeadvokaat voi notar. Samuti saab teatud seaduses satestatud juhtudel olla
lepitajaks riigi voi kohaliku omavalitsuse lepitusorgan (LepS § 2).5°

58 Maakohtunike ametikohtade info leiab Eesti Kohtute kodulehelt.

59 Seaduses satestatud lepitusorganiks on autoridiguse komisjon autoridiguse seaduse § 87 kohaselt.
Moodustatud on ka liikluskindlustuse lepitusorgan ja kindlustuse lepitusorgan, mille tegevust
korraldavad vastavalt Liikluskindlustuse Fond ja Kindlustusseltside Liit, kuid need ei ole seaduses
satestatud lepitusorganid.
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Lepitaja voib lepituse asjaolude ja lepitusmenetluse kulgemise pdéhjal esitada pooltele omapoolse
lahendusettepaneku (LepS § 1 Ig 2). Seaduses satestatud juhul on lepitusmenetlus kohustuslik
kohtueelne menetlus (LepS § 1 Ig 4).

Lepitaja naol ei ole tegu poolte suhtes otsustuspadeva isikuga ja lepitajal on keelatud sellist ettekujutust
luua (LepS § 3 Ig 2). Lepituse tulemuseks on taitedokument ainult juhul, kui pooled jduavad lepituse
tulemusena kokkuleppele ja selle ndutaval viisil vormistavad (LepS § 14).

Selleks, et notari vdi vandeadvokaadi vahendusel sélmitud kokkulepe oleks sundtaidetav, tuleb
pdoérduda kokkuleppe taidetavaks tunnistamiseks kohtu poole (LepS § 14 Ig 1) vdi lasta see tbestada
notaril (LepS § 14 Ig-d 3 ja 4). Muu lepitaja vahendusel sdimitud kokkulepe tuleb selle sundtaitmiseks
eelnevalt kohtu poolt taidetavaks tunnistada (LepS § 14 Ig 2). Ainult riigi voi kohaliku omavalitsuse
lepitusorgani poolt kinnitatud kokkulepe on sundtaidetav ilma kohtu poolt taidetavaks tunnistamiseta voi
notariaalse tdestamiseta (LepS § 28).

Kehtiv lepitusseadus pohimétteliselt voimaldab lepitusmenetlust ka korteriomandi ja korteritihistuga
seotud asjades, kuid praegu saab lepitajaks olla ainult poolte valitud isik, vandeadvokaat véi notar, kes
on selleks soovi avaldanud.

9.3.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Kuna korterelamuid leidub kdikjal Eestis ning suur osa elanikkonnast elab korteriomandites, puutuvad
korteriomandit ning korteritihistut puudutavate teemadega kokku paljud elanikud. Alates KrtS-i
joustumisest on ka Kkorterilihistu olemasolu kohustuslik kdigis korteriomanditega elamutes ja
korteritihistu liikmeteks on kdik korteriomanditeks jagatud kinnisomandi korteriomandite omanikud.
Kuna taoline korteritihistu kaudu otsuste vastuvotmine ning kortermaja toimimise korraldamine eeldab
korteritihistu liikmete Uhist tegutsemist ning otsuste vastuvdtmist, voib praktikas tekkida korterilihistu
likmetel erinevaid seisukohti, mis viivad vaidlusteni.

Igasuguste vaidluste korral kehtib Gldine pdhimdte, et vaidluste lahendamiseks tuleb p66rduda kohtusse
ning Eesti Vabariigis mdistab digust ainult kohus kui séltumatu organ. Samas on teatud vaidluste puhul
seaduses loodud vdimalus ka muudeks vaidluste lahendamise viisideks. Naiteks saab tddvaidlusi
lahendada tdé6vaidluskomisjonis TvLS alusel ja eluruumi Gurilepingust tulenevaid vaidlusi Glrikomisjonis
UVLS alusel, kui kohalik omavalitsus on sellise komisjoni moodustanud. Mdlema komisjoni jéustunud
otsused on taitedokumendid (vastavalt TMS § 21g 1 p 73 ja p 7). Nende vaidluste lahendamine ei toimu
lepitusmenetluse reeglite kohaselt.

Korteriomandit ja korteriGhistut puudutavates vaidlustes on kill véimalik kehtiva seaduse kohaselt
lepitusmenetlust 1abi viia, kuid seadus ei nae praegu ette vdimalust, et riik v6i kohaliku omavalitsuse
Uksus saaks luua lepitusorgani korteriomandi ja korteritihistuga seotud vaidluste lahendamiseks.

Kuigi tsiviilkohtu Ulesanne on tagada, et kohus lahendaks tsiviilasja mdistliku aja jooksul ja véimalikult
vaikeste kuludega, vdivad kohtuvaidlused kujuneda Usna pikaks ning kulukaks menetlusosaliste jaoks.
Lepitusmenetluses vaidluste lahendamine on menetlusosaliste jaoks reeglina tunduvalt kiirem ning
odavam kui kohtumenetluses. Korterithistuid ja korteriomandeid puudutavate vaidluste puhul véib
praktikas ette tulla olukordi, kus isik, kellel oleks oma diguste kaitseks vajadus péoérduda kohtusse, jatab
selle tegemata, kuna kohtusse pddérdumisega kaasnevad kulud on liiga suured. Lepitusmenetluses
voiks aga taolised probleemid leida lahenduse.

Korteriomandite ja korteriuhistute vaidluste kohtuvalise lahendamise organi loomise idee on ka
varasemalt olnud pdevakorras. Naiteks koostas Eesti Keskerakonna fraktsioon 2013. aastal Riigikogu
otsuse eelndu®®, milles tegi ettepaneku todtada valja vaidekomisjoni diguslik alus korterilihistute
vaidluste lahendamiseks kohtuvalises korras, eesmargiga menetleda korteritihistutes tekkinud vaidlusi

60 Riigikogu otsus ,Ettepaneku tegemine Vabariigi Valitsusele” 503 OE.

50


https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/10021f14-2d1d-4432-b858-bfb481e6fb96/Riigikogu%20otsus%20_Ettepaneku%20tegemine%20Vabariigi%20Valitsusele_

Viéljaté6tamiskavatsus

lintsamalt ja kiiremas korras. Eelndu ei saanud aga Riigikogus piisavalt toetust ning langes menetlusest
valja.

Hiliem on Eesti Keskerakonna fraktsioon kahel korral algatanud korterithistu vaidluste lahendamise
seaduse eelndu®!, mis samuti ei saanud Riigikogu heakskiitu.

Suuremad kohaliku omavalitsuse Uksused, eelkdige Tallinn, on samuti aktiivselt tegelenud
korteriihistute ndustamise ja lepitamisega. Naiteks tegutses Lasnamael korterilhistute
lepituskomisjon,®? mis ilmselt tegeles rohkem ndustamise kui otseselt lepitamisega lepitusseaduse
tdhenduses. Praegu tegutseb Tallinnas Linnavalitsuse korraldusega® moodustatud ajutine
korteriihistukomisjon, mille eesmargiks on aidata lahendada kisimusi kohtusse péérdumata ning
lepitada osapooli ja selgitada seadusandlust.? Samas ei ole nende ndaidete puhul tegemist
lepitusorganiga LepS-i tahenduses, mis tahendab, et nad ei pruugi tegutseda selle seaduse reeglite
jargi. Samuti on ebaselge, kas ja kuidas toimub sélmitud kokkulepete kinnitamine.

Justiitsministeeriumi hinnangul on vaga tervitatav erinevate asutuste initsiatiiv aidata korterithistutel ja
korteriomanikel tekkinud erimeelsusi lahendada. Ka praktikas kasutavad paljud korteriomanikud ja
korterilihistud véimalust pddrduda selgituste saamiseks olemasolevate asutuste poole. See naitab, et
reaalselt on olemas vajadus ja soov kohtuvalise lepitusorgani loomiseks.

9.3.3. Sihtrithm

Sihtrithmaks on kdik korteriomandite omanikud, korterilhistud ning kohalikud omavalitsused.
Kinnistusraamatu statistika andmetel on Eestis 01.01.2021 seisuga avatud kokku 1 143 676 registriosa,
millest 534 112 on korteriomandid ja 1022 korterihoonestusdigused. Korteritihistuid on korterithistute
registris 2020. aasta detsembri seisuga kokku 23 671. Eestis on kokku 79 kohaliku omavalitsuse Uksust,
mille hulgas on 15 linna ja 64 valda.®®

Samuti on sihtrihmaks maakohtud, mis lahendavad tsiviilvaidlusi, kuna kehtiva diguse kohaselt on
korteriomandit vdi korterilhistut puudutava vaidluse korral voimalus pédrduda kohtusse. Maakohtuid on
Eestis kokku neli: Harju, Viru, Parnu ja Tartu. Maakohtud lahendavad esimese astme kohtuna mh
tsiviilasju, mille alla kuuluvad ka korteriomandit puudutavad vaidlused.

9.3.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Kohaliku omavalitsuse lepitusorgani loomise eesmargiks on vahendada korteriomandi ja korterithistu
vaidluste korral kohtusse p66rdumist ning soodustada vaidluste kohtuvalist lahendamist. Samuti peaks
lepitusorganis vaidluste lahendamine olema kiirem ning odavam vdrreldes kohtumenetlusega.

Kohaliku omavalitsuse loodav lepitusorgan korteriomandi ja korterithistu vaidluste lahendamiseks oleks
lepitusorgan lepitusseaduse tdhenduses. See tdhendab, et lepitusorgan ei moista digust, vaid saab
kinnitada kokkuleppe, kui pooled sellega ndustuvad. Lepitusorgani poolt kinnitatud kokkulepe on
pooltele taitmiseks kohustuslik (LepS § 28 Ig 1 esimene lause) ning see on ka taitedokument (LepS §
281g2, TMS §2Ig 1§ p 25).

Kuna lepitusorgani loomise eesmargiks on ennetada kohtusse p&6rdumist ning suunata inimesed
korteritihistu ja korteriomandi vaidlustes esmalt lepitusorgani poole, peaks see véimalus olema odavam

61 54 SE ja 187 SE Riigikogu XlII koosseisus.

62 Tallinnas tegutseb korteritihistulikmeid lepitav komisjon. 18. oktoober 2018. Kattesaadav:
http://www.pealinn.ee/tagid/koik/tallinnas-tegutseb-korteriuhistuliikmeid-lepitav-komisjon-n229859.

63 Ajutise korterilihistukomisjoni moodustamine ja tddkorra kinnitamine. Tallinna Linnavalitsuse
20.04.2020 korraldus nr 490-k.

64 Tallinnas alustab t66d korteritihistukomisjon. 05.06.2020. Kéattesaadav:
https://www.tallinn.ee/est/Uudis-Tallinnas-alustab-tood-korteriuhistukomisjon.

65 Kohalike omavalitsuste loetelu on kattesaadav Rahandusministeeriumi kodulehel.
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kui kohtusse pddrdumine. Tasude kisimuse osas jadks kohalikele omavalitsustele endale digus
otsustada, kas ja kui suured tasud lepitusorganisse péérdumisega vaidlevatele osapooltele kaasnevad.

9.3.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Korteriomandi ja korterithistu kohtuvaliste vaidluste puhul on Uheks vdimaluseks olemasoleva
regulatsiooni sailitamine. Sellisel juhul sailiks korteriomandi ja korterilhistu vaidluste lahendamise
vbdimalus endiselt lepitaja abil, kuid lepitajaks ei saaks jatkuvalt olla kohaliku omavalitsuse lepitusorgan.
Olemasoleva regulatsiooni sailitamise vdimaluse pakkus Justiitsministeerium valja ka KrtS avalikul
konsultatsioonil, kus see sai vahese toetuse.

Olemasoleva regulatsiooni sailitamist toetas avalikul konsultatsioonil naiteks Eesti Linnade ja Valdade
Liit, kuna nende hinnangul on kohalikel omavalitsustel praegu piisavalt palju tlesandeid ja sellise
lepitusorgani loomise kui lisatlesande panemine kohalikele omavalitsustele oleks liialt koormav. Lisaks
puuduvad kohalikel omavalitsustel tdenaoliselt vastava padevusega inimesed ning lepitusorgani
loomine eeldaks ka uue ametikoha loomist. Lepitusorgani loomise vajadus esineb eelkdige ilmselt
suuremates linnades.%¢

Kuigi erinevate komisjonide voi organite loomise vdimalus on olemas ka praegu, ei ole selliste
komisjonide tegevus selgelt reguleeritud. Moodustatud asutustel on véimalik aidata korteriomanikel voi
korterilhistutel vaidlusi lahendada vdi seadust selgitada ning vaidlevaid osapooli lepitada. Samas tuleb
arvestada, et kui tegemist ei ole lepitusorganiga LepSi tdhenduses (st pole loodud lepitusorganit
seaduse alusel), kuid vaidlus on lahendatud lepitusmenetluse tulemusel, on tegemist fllsilisest isikust
lepitaja sdlmitud kokkuleppega. Sellisest kokkuleppest taitedokumendi saamisele kehtivad fuusilisest
isikust lepitaja vahendusel s6imitud kokkuleppe taidetavaks tunnistamise v6i vandeadvokaatide/notarite
puhul tdestamise tingimused. Selleks, et juba moodustatud organitel, naiteks Tallinna
korterithistukomisjonil, oleks vaidluste lahendamisel suurem 6iguslik jdud, peaks vastava organi
loomise véimalus olema seaduses ette nahtud.

Probleemi lahendamisel ei ole kasu ka avalikkuse teavitamisest, rahastuse suurendamisest ning senise
regulatsiooni paremast rakendamisest.

9.3.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Kohtuvalise lepitusorgani loomine annaks korteriomanikele ning korterilhistutele voéimaluse jouda
vaidlusalustes kisimustes kokkuleppele enne kohtusse pé6érdumist. Kuna hetkel ei ole seaduses nahtud
ette vdimalust, et riik vdi kohaliku omavalitsuse Uksus saaks luua lepitusorgani korteriomandi ja
korteritihistuga seotud vaidluste lahendamiseks, saab seda kisimust lahendada kehtivate
korteriomandit ja korterithistut ning lepitusmenetlust puudutavate seaduste taiendamisega.

Kohtuvalise lepitusorgani loomisel kohaliku omavalitsuse poolt on sisulist kaks vdimalust — kas teha
lepitusorgani loomine kohalikele omavalitsustele kohustuslikuks v6i anda kohalikele omavalitsustele
lepitusorgani loomise vdimalus. Need kaks varianti pakkus Justiitsministeerium valja ka KrtS-i avalikul
konsultatsioonil.

KrtS-i avalikul konsultatsioonil osalenute seas toetati kill enam lepitusorgani loomise vdimaluse
kehtestamist vabatahtlikuna, kuid Uksikud huvirihmad toetasid ka valikut, et sellise organi
moodustamine vdiks olla kohalikele omavalitsustele kohustuslik. Tallinna Ringkonnakohtu hinnangul
vOiks seaduses kohustus luua lepitusorgan olla tingimusel, et kohalikel omavalitsustel on véimalik
moodustada Uhine lepitusorgan.’” Justiitsministeeriumi hinnangul oleks siiski mdistlikum vahemalt

66 Eesti Linnade ja Valdade Liidu arvamus KrtS avalikul konsultatsioonil, Ik 3.
67 V/t viide 25, Ik 2.

52


https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/korteriomandi-_ja_korteriuhistuseaduse_avalik_konsultatsioon_linnade_ja_valdade_liidu_arvamus.pdf

Viéljaté6tamiskavatsus

esialgu luua kohalikele omavalitsustele lepitusorgani moodustamise véimalus, mitte tekitada vastavat
kohustust.

Kohalikele omavalitsustele korteriomandi ja korterithistu vaidluste lahendamiseks lepitusorgani loomise
vbimaluse andmine jataks sellise otsuse kohalikele omavalitsustele endile. Ka avalikul konsultatsioonil
osalenutest suurem osa olid seisukohal, et pigem voiks see olla véimalus kui kohustus. Tallinna linn on
selles kusimuses hea naide, kuna nagu eelnevalt mainitud, loodi hiljuti korteriGhistukomisjon, mille
eesmark on ndustada korterithistuid ja korteriomanikke vaidluse korral enne kohtusse pddrdumist.
Seega voib eeldada, et vahemalt Tallinna linnas moodustatakse ka korterilihistute lepitusorgan LepS-i
tdhenduses, kui selline vdimalus tekib.

Lepitusorgani loomine vabatahtlikkuse pohimdttel vdib samas tdhendada, et see vdimalus jaabki
realiseerimata. Siinkohal tasub kaaluda klsimust, kas korteriomanikul véi korteritihistul, kelle asukoha
piirkonna kohalik omavalitsus ei ole vastavat lepitusorganit moodustanud, saaks p6o6rduda teise
kohaliku omavalitsuse lepitusorgani poole. See tagaks koigile korteriomanikele ja korteritihistutele
vaidluste lahendamisel vordsed véimalused. Sellises olukorras voiks kohalik omavalitsus, kes komisjoni
loob, naha ette teenuse eest tasu teise kohaliku omavalitsuse tksuse haldusalas elavatele inimestele,
sest kohalikul omavalitsusel ei ole kohustust osutada teise kohaliku omavalitse Uksuse elanikele tasuta
vOi soodustingimustel teenust.

Uheks regulatiivseks alternatiiviks oleks ka sellise organi loomine, millel on digus vaidlusi siduvalt
lahendada, nagu naiteks téovaidluskomisjon voi Glrikomisjon. Seda lahendust Justiitsministeerium ei
toeta. Seda eelkdige pdhjusel, et nendes organites ei toimu lepitus lepitusmenetluse reeglite kohaselt,
mis on kdige sobivam vorm tsiviilvaidluste kohtuvaliseks lahendamiseks.

Kohtuvalise lepitusorgani loomise regulatiivne valik ei ole puutumuses Euroopa Liidu digusega.
Lepitusseadusega voeti Eesti digusesse ule 21. mai 2008. a Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv
nr 2008/52/EU vahendusmenetluse teatavate aspektide kohta tsiviil- ja kaubandusasjades, kuid see
direktiiv ei reguleeri kiisimust, kas ja millistes valdkondades lepitusorgan luua.

Teatud osas on kohtuvalise lepitusorgani loomise véimalus seotud digusega podrduda kohtusse (PS §
15) ning sattega, mille kohaselt digust mdistab ainult kohus (PS § 146). Kavandatav regulatiivne
muudatus ei kahjusta nimetatud pdhidigusi, vaid loob korteriomanikele ja korterithistutele véimaluse
lahendada vaidlused kohtusse p66rdumata.

9.3.7. M6jude eelanaliiiis

Kavandatav muudatus: satestada seaduses vdimalus, mille kohaselt voib kohaliku omavalitsuse
Uksus luua lepitusorgani korteriomandi ja korteriGhistu vaidluste lahendamiseks.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtriihm |

Korterilhistutele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku méju halduskoormuse vahenemise tottu.
Kuna korterithistule tekib lepitusorgani loomise vdéimaluse andmisega kohalikele omavalitsustele
vbéimalus p66rduda vaidluse lahendamiseks esmalt lepitusorgani poole, mis on kavandatava muudatuse
kohaselt odavam kohtusse p6drdumisest, vahenevad korteriGhistutel vaidluste lahendamisega seotud
kulud. Kui lepitusorganis saavutatakse kokkulepe vaidlevate osapoolte vahel, ei pea korteritihistu tldse
kohtusse p6drduma. Seega vdimaldab muudatus tulevikus saasta nii aega kui raha.

Sihtrithm 11

Sarnaselt korteriihistutele omab kavandatav muudatus majanduslikku mdju halduskoormuse ning
kulude vahenemise téttu ka korteriomanikele. Kuna enne kohtusse pddrdumist, mis reeglina on dsna
kulukas, tekib korteriomanikel vdimalus vaidluse lahendamiseks esmalt p6oérduda kohaliku
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omavalitsuse lepitusorgani poole, jddvad ara hetkel kehtiva regulatsiooniga vérreldavad rahalised
kulutused. Kui lepitusmenetluses jbuavad osapooled vabatahtlikule kokkuleppele, langeb konkreetses
vaidluses ulelldse ara kohtusse p66rdumise vajadus.

Sihtrihm 1l

Samuti méjutab kavandatav muudatus vandeadvokaate ning notareid, kellel on lepitusseaduse kohaselt
oigus hetkel lepitusmenetlust labi viia. Kohaliku omavalitsuse juurde lepitusorgani loomine voib
mdjutada praeguste lepitajate tdd0koormust ning sissetulekut.

Maoju olulisus

M&dju ulatus on keskmine, kuna korteriomanike ja korterithistute jaoks tekib uus organ, mille poole on
voimalik vaidluste lahendamiseks péérduda. Samas ei muutu korteriomanike ning korterithistute jaoks
sisuliselt vaidluste lahendamine, kuna avalduse esitamise ning vaidluseseme pdhjendamine sailib.
Samuti on ka hetkel olemas teatud asutused, mis annavad korteriomandi ja korteriGhistu vaidluste puhul
ndu ja selgitusi ning aitavad inimestel vaidlusi lahendada, hoolimata sellest, et nende asutuste otsuste
taitmist ei saa nduda. Sisuliselt on inimestel praktikas juba olemas véimalus péérduda erinevate isikute
vOi asutuste poole ndu saamiseks enne kohtusse p66rdumist.

Mé&ju avaldumise sagedus on pigem vaike, kuna korteriomandi ja korteritihistu vaidluste lahendamine ei
ole siiski igapaevane uhelegi eespool nimetatud sihtrihmale. Valdavalt toimivad korterihistud
rahumeelselt ning vaidlused tulevad pigem harva ette, eeldatavasti siis, kui on vaja vétta vastu uued
otsused vdi keegi korteritihistu liikmetest ei tdida oma kohustusi teiste korteriomanike ees.

Méojutatud sihtrihm on korterithistute ja korteriomanike puhul laiemas pildis suur, hdlmates koiki
korterilihistuid ja korteriomanikke. Samas nagu eelnevas I6igus mainitud, tuleb selliseid vaidluseid, mille
lahendamisel oleks vaja abi séltumatult kolmandalt osapoolelt, ette siiski harva. Kuna muudatus
puudutabki konkreetselt vaidlevaid korteriomanikke ning korterilhistuid, ei ole kavandatavast
muudatusest otseselt mojutatud sihtrGhm suur.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on pigem vaike, sest korterilihistute ja korteriomanike jaoks
luuakse vdimalus valtida kohtusse p66rdumist ning lahendada vaidlused kohtuvéliselt, sdastes raha ja
aega. Seega on Uldiselt mdju nendele sihtrithmadele positiivne.

Notarite Kojalt laekunud info kohaselt ei ole lepitusmenetlus vérreldes notarite igapaevatdédga vaga
levinud ametiteenus. Seda viiakse |8bi pigem harva, naiteks 2019. aastal viidi labi kokku kolm
lepitusmenetlust ning 2020. aasta kolme kvartali jooksul on kokku labiviidud Uheksa lepitusmenetlust.
Paraku puudub info selle kohta, millises tsiviildiguse valdkonnas need menetlused on labi viidud, aga
ka need numbrid naitavad, et notarite igapdevatd6d uue organi loomine ei méjuta, kuna praktikas tuleb
selle teenuse osutamist ette niikuinii vdga harva. Advokaatide lepitusmenetluste kohta Advokatuuril info
puudub, kuna vandeadvokaatidest lepitajatel ei ole kohustust koostada vastavat aruandlust ja
advokatuurile esitada.

Muudatusega kaasneva modju valdkond IIl: méju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse
korraldusele

Sihtrithm |

Kavandatav muudatus avaldab mdéju kohalike omavalitsuste korraldusele. Kuna muudatusega on
plaanis luua kohalikele omavalitsustele vdimalus lepitusorgani moodustamiseks, tdhendab see
korralduslikult uue organi loomist, mille padevuses on korteriomandi ja korterilihistuga seotud vaidlused.
Kavandatav muudatus mdjutab teataval maaral kohalike omavalitsuste tddkorraldust, kuna
korteriomandi ja korterilihistu vaidluste lepitusorgani moodustamine vdib suurendada kohalike
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omavalitsuste td6koormust. Samas on elamu- ja kommunaalmajanduse korraldamine KOV-i Ulesanne
ka KOKS § 6 Ig 1 kohaselt.

Lepitusorgani toimimine eeldab ka vaidluse lahendamises padevaid inimesi, kes osaleksid lepitusorgani
td06s. Sellega kaasnevad kohalikele omavalitsustele ka teatavad kulud, kuna korteriomandi ja
korterilihistu vaidluste lahendamiseks padevad inimesed soovivad t66 eest ka tasu saada.

Kuna lepitusorgani poole p6dérdumine peaks olema vaidlevate osapoolte jaoks soodsam kui
tsiviilkohtusse pddrdumine, tuleks kdne alla selle teenuse eest tasu mitte kisimine. Samas on
Justiitsministeerium seisukohal, et see kiisimus tuleks jatta kohaliku omavalitsuse enda otsustada. Kui
kohalik omavalitsus kehtestab lepitusmenetluse teenuse kasutamisel tasu, on see kohaliku
omavalitsuse jaoks teatav lisasissetulek, mis aitab vahemalt osaliselt katta teenuse kulud.

Sihtrihm Il

Kohtuid méjutab kavandatav muudatus t6é6koormuse vahenemise kaudu. Kuna muudatuse eesmargiks
on vahendada kohtusse p&6érdumisi korteriomandi ja korteritihistu vaidlustes ning suunata osapooled
kdigepealt lepitusorgani poole, vaheneb eeldatavasti tsivilkohtusse jdudvate vaidluste arv. Kuna kohtud
on niigi koormatud ning korterithistu ja korteriomandi vaidlused on Uks osa kdigist tsiviilvaidlustest, on
muudatusega kaasnev koormuse vahenemine kohtutele positiivne.

Maoju olulisus

Méoju ulatus on pigem vaike, kuna muudatusega kaasneb uue organi loomise vdimalus kohalikele
omavalitsustele, mis on kavas seaduses satestada véimaluse mitte kohustusena. Kuivérd elamu- ja
kommunaalmajanduse korraldamine on kohaliku omavalitsuse Ulesanne, annab organi loomine
vbimaluse seda kohustust ellu viia. Mdéned kohalikud omavalitsused on juba omaalgatuslikult
moodustanud komisjone, mille poole saab pé6érduda erinevate kiisimustega, seega on neil juba teatav
kogemus sarnase organi loomisest ja toimimisest olemas. Kohtutelt ei eelda organi loomine kohanemist,
kuna organi loomise eesmark on lahendada vaidlused enne kohtusse pddrdumist.

Méju avaldumise sagedus soltub kohaliku omavalitsuse suurusest ning asukohast. Kokkupuude on
tdéendoliselt piirkonniti erinev ehk suuremates kohalikes omavalitsustes on lepitusorganitel rohkem t66d,
kuna seal on ka korteriomanikke ning korterilhistuid ronkem. Samas on nende kohalike omavalitsuste
jaoks, kes sellist organit ei moodusta, méju avaldumise sagedus olematu.

Kavandatud muudatus méjutab otseselt neid kohalikke omavalitsusi, kes moodustavad korteriomandi
ja korterithistuga seotud vaidluste lahendamiseks lepitusorgani. Samas on tegemist véimalusega, mis
tdhendab, et tbendoliselt ei moodusta kdik kohalikud omavalitsused korteriomandi ja korterilhistu
vaidluste lahendamiseks lepitusorganit. KOV-de jaoks, mis moodustavad vdimaluse tekkel vastava
organi, on kokkupuude médjuga pigem ebaregulaarne, kuna suurem osa korteriomanikke ja
korterilihistuid toimivad igapaevaselt vaidlusteta.

Ebasoovitavaid mdjusid ei kaasne, kuna KOV-le ei teki lisakohustusi, kui ta otsustab organi mitte luua.
Kuna tegemist on vabatahtliku otsusega, on ebasoovitavaid méjusid véimalik valtida ning vaidluste
lahendamiseks komisjoni mitte luua. Kohalikele omavalitsustele lisandub vdimalus luua lepitusorgan
korteriomandi ja korterithistu vaidluste lahendamiseks. Kuigi see vdib teataval maaral tdhendada
lisakoormust ning vajada taiendavaid ressursse, siis jaab see kohalikele omavalitsustele siiski
vabatahtlikuks.

Kohtutele on mdju positiivne, kuna eelduslikult vdheneb kohtusse pd6rdumiste arv, kui vaidlused
suudetakse lahendada lepitusorgani abil. Seega kohtute t66koormus vaheneb ning see mdjutab suure
tdenaosusega positiivselt ka teiste menetluste kestust.
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Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiiiisida.

9.4. Piiratud asjadiguste digitaalne kustutamine (AOS)

9.4.1. Kehtiv regulatsioon

Kinnisasju puudutavate asjadiguste (sh hipoteegi) kannetega seotud Uldsatted on asjadigusseaduse
kinnistusraamatut kasitlevas peatiikis. AOS § 642 satestab, et kinnisasja koormava asjadiguse
I6petamiseks on ndutav digustatud isiku notariaalselt kinnitatud avaldus diguse I6petamise kohta ja
oiguse kustutamine kinnistusraamatust, kui seadus ei satesta teisiti. Lisaks reguleerib hlpoteegi
I5petamist AOS § 330, mis naeb ette tdiendava ndude hiipoteegi I6petamiseks vorreldes §-ga 642. AOS
§ 330 kohaselt on hiipoteegi I6petamiseks vajalik kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud néusolek,
mis tuleb avaldada kinnistusosakonnale voi hiipoteegipidajale. Ndusolek ei ole tagasivbetav.

Kinnistusraamat on andmekogu, mille eesmark on koguda, séilitada ja avalikustada teavet kinnisomandi
tekkimise, Uleandmise ja kinnisasja asjadigusega koormamise, samuti kinnisasja koormava asjadiguse
uleandmise, koormamise, selle sisu muutmise vdi Idpetamise kohta ning kinnistusraamatu pidamise
korda reguleerib KRS (KRS § 1).

KRS § 34" Ig 1 kohaselt on kande tegemiseks, muutmiseks voi kustutamiseks ndutav selle isiku
ndusolek, kelle kinnistusregistriossa kantud igust kanne kahjustaks (puudutatud isik). KRS § 34" Ig 2
p 2 kohaselt on puudutatud isikuks eelkdige asjadiguse kustutamisel vdi selle sisu muutmisel kustutava
vbi muudetava asjadiguse omaja, samuti isik, kes omab asjadigust kustutatavale véi muudetavale
asjadigusele. Sama satte 16ike 5 kohaselt peab puudutatud isiku ndusolek olema notariaalselt
kinnitatud. KRS § 34" Ig 5" alusel loetakse puudutatud isiku notariaalselt kinnitatud néusolek vordseks
digitaalallkirjastatud ndusolekuga.

Kande tegemiseks kinnistusraamatusse tuleb esitada kinnistamisavaldus, mis peab olema notariaalselt
kinnitatud voéi digitaalselt allkirjastatud (KRS § 34 Ig 2"). Kui kinnistamisavaldusele tuleb seaduse
kohaselt lisada notariaalselt tdestatud kasutustehing, peab kinnistamisavaldus olema notariaalselt
kinnitatud. Sellisel juhul esitatakse kinnistamisavaldus koos kinnistamiseks vajalike dokumentidega
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse kinnitanud notari vahendusel. Modjuval pdhjusel vdib
kinnistamisavalduse ja kinnistamiseks vajalikud dokumendid esitada teise notari vahendusel (KRS § 34

Ig 77).

Kuna AOS kohaselt peab piiratud asjadiguse kustutamiseks vajalik tahteavaldus (ja hiipoteegi puhul
lisaks vajalik kinnisasja omaniku ndusolek) olema notariaalselt kinnitatud, mitte tdestatud, siis ei kohaldu
sellise tehingu puhul kandeavaldusele KRS § 34 Ig 7' ehk vdimalik on digitaalselt allkirjastatud
kinnistamisavalduse ja puudutatud isiku ndusoleku esitamine kinnistuportaalis, kuid avaldusele
lisatavad dokumendid (materiaaldiguslikud tehingud) peavad siiski olema notariaalselt kinnitatud
vormis. Seda seisukohta kinnitas hiljuti ka Riigikohus.58

9.4.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pdhjus

Probleemi pdhjus seisneb AOS-s ja KRS-s satestatud hiipoteegi kustutamiseks vajalike avalduste
vormindude erinevuses. AOS § 642 jargi peab diguse I6petamise avaldus olema notariaalselt kinnitatud
erinevalt AOS § 64" jargsest asjadiguslepingust, mis peab olema notariaalselt tdestatud. Avaldus véib
TsUS § 81 Ig 2 kohaselt olla ka notariaalselt testatud. Erinevalt kinnistamisavaldusest ei nde seadus
ette, et diguse Idpetamise avaldus vdiks olla ka digitaalallkirjastatud, kuigi praktikas teadaolevalt seda
satet siiski selliselt on laiendatud.®

68 RKTKm 04.11.2020 nr 2-19-18271.
69 AOS I/ Kéve § 642 p 3.3.2.3.
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See tahendab, et AOS kohaselt on hiipoteegi I6petamine hiipoteegi tehinguline kasutamine, mille jaoks
on vajalik hipoteegipidaja tahteavaldus hipoteegi I6petamiseks (lihepoolne kasutustehing) ja
hlpoteegi kustutamine kinnistusraamatust ning lisaks on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek hlpoteegi
I6petamiseks.” Nii hiipoteegipidaja tahteavaldus kui ka kinnisasja omaniku néusolek peavad olema kas
notariaalselt kinnitatud voi vdivad olla ka notariaalselt téestatud, kuid piisav ei ole digitaalne
allkirjastamine.”

Selleks, et hlpoteek kustutataks kinnistusraamatust, on vajalik ka vastava kande tegemine, see
tahendab, et hlipoteegi I6ppemine kui digusmuudatus tekib vaid kehtiva kasutuse ja kande koostoimes.
KRS § 34 kohaselt voib kinnistamisavalduse esitada nii hiipoteegipidaja kui kinnisasja omanik ning
kinnistamisavaldus peab olema notariaalselt kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud. KRS kohaselt on
hipoteegi kustutamiskande jaoks vajalik puudutatud isikuna hiipoteegipidaja ja hiipoteeki koormavate
oiguste omajate ndusolek ning kinnisasja omaniku ndusolek, mis vdivad olla kas notariaalselt kinnitatud
voi digitaalallkirjastatud.”

Nagu juba eespool mainitud, laiendati praktikas kinnistamisavaldusele esitatavat digitaalallkirjastatud
ndusoleku vdimalust ka hiipoteekide kustutamisele, mistéttu oli hiipoteekide kustutamiseks ndusoleku
andmine praktikas aastaid voimalik digitaalselt allkirjastatud ndusoleku andmisega, mis esitati kas notari
vahendusel kinnistusosakonnale voi otse kinnistusportaali.

Praktika aga muutus 2018. aastal, kui Riigikohus tegi otsuse’®, mis puudutas hlipoteegi kustutamiseks
vajaliku ndusoleku andmist. Parast otsuse jOustumist pddrdus Justiitsministeeriumi poole Eesti
Pangaliit, podrates tdhelepanu asjaolule, et kuigi konkreetses lahendis ei toimunud sisulist vaidlust
hiupoteegi kustutamiseks vajaliku ndusoleku vormindude osas, kohus pelgalt tsiteeris hipoteegi
kustutamiseks vajalikke ndudeid, ei aktsepteerinud kohtunikuabid enam alates lahendi jdustumisest
digitaalselt allkirjastatud ndusolekuid hipoteegi kustutamiseks, tuginedes nimetatud Riigikohtu
otsusele.”

Pangaliidu p66rdumise kohaselt on praktika muutus toonud kaasa hipoteekide kustutamisega kokku
puutuvatele osapooltele taiendava aja- ja rahakulu. Pangaliidu hinnangul lihtsustaks hipoteekide
digitaalse kustutamise voimalus inimeste jaoks asjaajamist ning ka notaritel oleks vaiksem té6koormus.
Lisaks on riigi poolt loodud kinnistuportaal, mis vdimaldab kiirelt ja mugavalt koostada ja esitada kdigil
soovijatel kinnistamisavaldusi, voimaldades avalduse esitajal tasuda ka kohe kande eest ette nahtud
riigildiv. ning jalgida menetluse kulgu. Portaali saab kasutada eelkbige juhtudel, kui
kinnistamisavaldusele ei ole vaja lisada notariaalselt tdestatud kasutustehingut. Pangaliidu hinnangul
on kinnistuportaal hea tehniline lahendus, mis vdimaldab hipoteekide digitaalset kustutamist ning on
olemas ka selged juhised portaali kasutamiseks.”®

Hupoteekide kustutamise vormindude probleemi lahendamisel tekib kisimus, kas vdimaldada
digitaalallkirjastatud ndéusolekuga kustutada ainult hiipoteeki kui Uihte spetsiifilist piiratud asjadigust voi
laiendada seda véimalust ka koigile teistele piiratud asjadigustele (servituudid, reaalkoormatised,
hoonestusdigus, ostueesdigus). Oluline on arvestada sellega, et paratamatult kaasneb vorminduete
leevendamisega teatud risk.

9.4.3. Sihtriihm

70 AOS Il/Kéve § 330 p 3.1.

7 AOS ll/Kéve § 330, p 3.2.2.

72 AOS ll/Kéve § 330, p 3.2.2.

73 RKTKo 25.04.2018 nr 2-15-8579.

7 Hipoteekide kustutamise avalduste vormindue. Eesti Pangaliit 10.07.2018. Kattesaadav:
https://adr.rik.ee/jm/dokument/5868570.

75 |bid.
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Sihtrihmaks on kodik kinnisasjade omanikud, kuna hipoteeke on vbimalik seada koikidele
kinnisasjadele. Samuti on sihtrihmaks koéik hipoteegipidajad ehk isikud, kelle kasuks on hiipoteek
seatud.

Kinnistusraamatu andmetel on 01.01.2021 seisuga avatud kokku 1 143 676 registriosa, millest 602 557
on kinnisasjad, 534 112 on korteriomandid, 5900 hoonestusdigused ja 1022 korterihoonestusdigused.
Oiguskannetest on 01.10.2020 seisuga avatud registriosades kokku 71 559 hiipoteegikannet. Kohtulike
hlpoteekide kustutamist, mis seatakse maksumenetluses, on kasitletud eraldi kdesoleva VTK jargmises
punktis (9.5).

Statistika kohaselt on 01.01.2021 seisuga avatud registriosades kokku 199 034 hipoteegikannet.
Teistest piiratud asjadigustest on 01.01.2021 seisuga registrisse kantud 9553 isiklikku kasutusodigust,
6847 reaalservituuti, 134 kasutusvaldust, 135 reaalkoormatist ning 93 ostueesdigust.

Sihtrihma kuuluvad ka notarid, kes kinnitavad hiipoteekide kustutamiseks vajalikke ndusolekuid ning
esitavad neid kinnistusosakonnale. Notareid tegutseb Eestis hetkel 88.76¢ Samuti kuuluvad sihtrihma nii
Tartu Maakohtu kinnistusosakond, mis peab kinnistusraamatut kui ka RIK, mis haldab kinnistuportaali
kui keskkonda, kus on véimalik koostada ja esitada kinnistamisavaldusi.

9.4.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on leevendada kinnisasju koormavate asjadiguste I6petamise vormindudeid. Kui hetkel on
vajalik diguse Id6petamiseks notariaalselt kinnitatud avaldus, siis tulevikus voiks olla vdimalus anda
vastav ndusolek digitaalselt allkirjastatuna. Kuigi probleem on tekkinud eelkdige hipoteekide
kustutamise vormindudega, on pdhjendatud kaaluda kdigi piiratud asjadiguste I6petamise vdimaldamist
elektrooniliselt.

Samas on Justiitsministeeriumi hinnangul oluline véimalike kuritarvituste valtimiseks eristada eluruumile
seatud isiklikku kasutusdigust. Kuna sellise diguse 16ppemine voib digustatud isiku jatta ilma eluruumist,
on pdhjendatud valistada eluruumi isiklike kasutusdiguste elektroonilise kustutamise vdimalus.
Praktikas kasutatakse elamule seatud isiklikku kasutusdigust eelkdige juhtudel, kus vanem isik soovib
oma vara jatta kellelegi teistele (nt lastele), kuid soovib ise elada kuni surmani seal sees. Piiratud
asjadigusega kindlustatakse endale konkreetse eluruumi kasutusdigus kuni elu I6puni. Kuna paljudel
juhtudel on tegemist eakama inimesega, vdib kuritarvitamine olla lihtsam.

9.4.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Hipoteekide kustutamist puudutava probleemi lahendamisel oleks Uheks véimaluseks olemasoleva
regulatsiooni séilitamine. See tdhendab, et notari ametitoiming oleks hupoteekide kustutamiseks
valtimatult vajalik. Olemasoleva regulatsiooni sailitamist toetab ka alates 2020. aasta apirillist kasutusele
voetud notariaalne kaugtdestamine, mis tdhendab, et ametitoiminguid on véimalik teha selliselt, et
fuusiliselt ei ole toimingu osapooltel vajalik notaribliroosse kohale minna. Kaugtdestamise teel on
notariaadimaarustiku’” kohaselt véimalik mh asjadiguste ehk ka hlpoteekide kustutamine. See
tahendab, et asjadiguste kustutamine on juba olemasoleva regulatsiooni kohaselt véimalik ilma notari
juurde fliusiliselt kohale minemata.

Notariaalse kaugtdestamise Uheks miinuseks voib pidada kaugtbestamise teel toimingu Iabiviimisel
lisanduvat notari tasu 24 eurot (NotTS § 2 Ig 2'), mida saaks valtida kehtiva regulatsiooni muutmisel.
Lisaks tuleb maksta notari tasu piiratud asjadiguse kustutamise avalduse (ja hiipoteegi puhul kinnisasja
omaniku néusoleku) enda kinnitamise eest.

76 Notarite nimekiri on avaldatud Notarite Koja kodulehel.
77Vt notariaadimaarustiku § 12" Ig 5.
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Olemasoleva regulatsiooni sailitamine ei lahenda probleemi, kuna endiselt jaéb alles notariaalselt
kinnitatud ndusoleku ndue piiratud asjadiguse kustutamisel. Sellisel viisil ei oleks jatkuvalt vdimalik
piiratud asjadigusi kustutada naiteks kinnistuportaali kaudu, mis on hlpoteegipidajatele ning kinnisasja
omanikele hea vdimalus hoida kokku aega ja raha, kuna sellisel juhul ei pea tasuma notaritasu ning ei
pea minema kohale notari juurde vdi osalema notari ametitoimingus videosilla teel.

Avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine ega senise regulatsiooni parem rakendamine ei
vdimalda kirjeldatud probleemi lahendada.

9.4.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pohiseaduslikud raamid

Hipoteekide kustutamise vorminduet puudutava probleemi lahendamine on véimalik seaduse tasandil,
kuna kustutamiseks vajalike ndéusolekute notariaalse vormi néue tuleneb AQOS-st. Probleemi
lahendamiseks on vdimalik sarnaselt kinnistamisavalduse regulatsiooniga KRS-s satestada
hiipoteekide kustutamiseks vajalike néusolekute puhul AOS-s nii notariaalselt kinnitatud kui ka
digitaalselt allkirjastatud vormindue.

Samas vobiks probleemi lahendamisel kaaluda lisaks hipoteekidele ka teiste piiratud asjadiguste
kustutamise voimaldamist elektrooniliselt. Sellise laiaulatusliku vormindude leevendamise korral tuleb
arvestada, et vdib kaasneda oht kuritarvitusteks. Suurem osa isiklikke kasutusdiguseid on kiill seatud
tehnovorkude talumiseks, kuid kuna elamule seatud isiklik kasutudigus kui piiratud asjadigus tagab
oigustatud isiku jaoks elamispinna, voib sellise diguse Idpetamine modjutada konkreetset digustatud
isikut oluliselt.

Vorminduete leevendamisega vdib pahatahtliku ké&itumise korral osutuda vdimalikuks nt
kinnistuportaalis isikliku kasutusdiguse kustutamine, mille puhul vdib olla keeruline kontrollida, kas
isikliku kasutusodiguse kustutamise avaldus tehti ikkagi digustatud isiku poolt ning tema ndusolekul.
Eelkdige puudutab see probleem isiklikku kasutusdigust, mis seatakse elamule (AOS § 227). Selleks,
et selliste piiratud asjadiguste omajaid taiendavalt kuritarvituste eest kaitsta, on véimalus valistada
digitaalallkirjastatud ndusoleku andmise vdimalus isiklike kasutusdiguste puhul, mis on seatud elamule.

Piiratud asjadiguste kustutamisel elektroonilise vormi véimaldamine ei ole puutumuses Euroopa Liidu
oiguse normidega. Piiratud asjadiguste kustutamist puudutav kavandatav regulativne muudatus on
teatud maaral puutumuses omandi puutumatusega (PS § 32), kuid ei riiva oluliselt Ghtegi pdhidigust.

9.4.7. Mjude eelanaliius

Kavandatav muudatus: kehtiva regulatsiooni tdiendamine selliselt, et kinnisasja koormava piiratud
asjadiguse ldpetamiseks on ndutav digustatud isiku notariaalselt kinnitatud véi digitaalselt allkirjastatud
ndusolek, v.a elamule seatava isikliku kasutusdiguse puhul, milleks on endiselt ndutav notariaalselt
kinnitatud ndusolek.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtriithm |

Hupoteegipidajatele omab kavandatav muudatus majanduslikku mdju, vahendades nende
halduskoormust. Kuna muudatusega kaotatakse ndue, mille kohaselt peab hipoteegipidaja avaldus
hipoteegi kustutamiseks olema notariaalselt kinnitatud, ei ole hiipoteegipidajatel enam vajalik minna
sellise ametitoimingu tegemiseks notari juurde, vaid neil on véimalik edastada hipoteegi kustutamiseks
vajalik ndusolek digitaalselt allkirjastatuna.

Sellisel viisil on hiipoteegipidajatel voimalik hoida kokku aega ja raha. Seega avaldub majanduslik mdju
ka hipoteegi kustutamisega seotud kulude vahenemises. Esitades hupoteegi kustutamiseks vajaliku
avalduse naiteks elektrooniliselt kinnistuportaali kaudu, ei ole vaja maksta lisaks riigildivule notaritasu.
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Sihtrihm Il

Kinnisasjade omanikele avaldab kavandatav muudatus samuti majanduslikku mdju, vahendades nende
halduskoormust ning piiratud asjadiguste kustutamisega seotud kulusid. Sarnaselt hiipoteegipidajatega
ei ole ka kinnisasja omanikel vaja kavandatava muudatuse kohaselt enam minna notari juurde
kustutamiseks vajaliku ndusoleku andmiseks, vaid nad saavad ndusoleku edastada elektrooniliselt. Kui
kinnisasja omanik esitab oma ndusoleku kinnistuportaali kaudu, ei kaasne piiratud asjadiguse
kustutamisega lisaks riigildivule notaritasu.

Sihtrihm 1l

Notaritele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku mdju halduskoormuse vahenemise naol.
Notaritel on seoses piiratud asjadiguste kustutamisega kohustus tuvastada piiratud asjadiguse
seadmisega seotud asjaolud ning seejarel kutsuda inimesed notariblroosse kohale ning teha vastav
ametitoiming. Sellega kaasneb teatud ajakulu ning notaribiroo tdétajate panus. Kavandatava
muudatusega vaheneb eeldatavasti notarite poolt kinnitatavate ndusolekute arv, mis tdhendab ka
notariblroode t66koormuse vahenemist.

Kuigi teatud maaral véib muudatuse majanduslik méju valjenduda ka notaritasude vahenemises, on
selliste ametitoimingute osakaal, kus toimub pelgalt piiratud asjadiguse kustutamine, notarite praktikas
eeldatavasti pigem vaike.

Maoju olulisus

Méoju ulatus on vaike, kuna piiratud asjadigusi, sh hiipoteeke on voimalik kustutada ka praegu.
Muudatusega leevendatakse piiratud asjadiguste kustutamise vormindudeid, mis muudab osapoolte
jaoks selliste tahteavalduste esitamise lihtsamaks ning odavamaks. Seega ei eelda muudatus
tadiendavat kohanemist.

Mé&ju avaldumise sagedus on pigem vaike, kuna piiratud asjadiguste kustutamine tehakse (ldiselt koos
teiste tehingutega (nt kinnisasja muugitehing). Kinnisasja omanike ega hiipoteegipidajate jaoks ei ole
piiratud asjadiguste kustutamiseks ndusolekute andmine igapaevategevus, kuivord piiratud asjadigused
seatakse tavapéraselt pikemaks perioodiks. Lisaks on naiteks hipoteekide puhul tegemist Uleantava
bigusega, mis tédhendab, et seda saab soovi korral kustutamise asemel anda ulle ka teisele
hipoteegipidajale. Notarid puutuvad kill pigem igapaevaselt kokku piiratud asjadiguste kustutamisega,
aga reeglina tehakse neid tehinguid koos nt ostu-muugi tehingutega, seega tuleb ainult kustutamist ette
pigem harva.

Kuna pérast kavandatavat muudatust on tdendoliselt jatkuvalt ka isikuid, kellel ei ole vdimalik
elektroonilisi vahendeid kasutades piiratud asjadiguse kustutamiseks ndusolekut anda, jaadb ka
notariaalse kinnitamise vajadus piiratud asjadiguste kustutamise osas alles.

Méjutatud sihtrihma suurus on pigem vaike. Kuigi kogu piiratud asjadiguste omajate hulk vdib olla vaga
suur, hdlmates nii eraisikuid kui juriidilisi isikud, on selliste piiratud asjadiguste omajate arv, keda
konkreetselt piiratud asjadiguste kustutamine puudutab, pigem vaike. Sarnaselt piiratud asjadiguste
omajatele saavad mojutatud kinnisasjade omanikud olla nii eraisikud kui ka juriidilised isikud, kuid nende
isikute osakaal, keda konkreetselt piiratud asjadiguste kustutamine puudutab, on samuti vaike. Avatud
registriosi on kokku 1 143 676 ning hipoteegikandeid on avatud registriosadel 100 034, mis tdhendab,
et hlipoteegi seadmisega on kokku puutunud vaid ligi 6% omanikest. Samas tuleb arvestada ka sellega,
et Uihe Giguse ehk hlpoteegiga voib olla koormatud mitu registriosa ehk puudutatud omanike arv véib
olla veel ménevdrra vaiksem, kui need mitu registriosa kuuluvad samale isikule. Muudatus puudutab
koiki notareid, kuid ainult piiratud asjadiguse kustutamise tehingute arv vdrreldes kdigi tehingutega, on
vaike.
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Ebasoovitavate méjude kaasnemise risk on vaike, kuna piiratud asjadiguste omajate ning kinnisasja
omanike jaoks muutub piiratud asjadiguse kustutamise protsess lihtsamaks ning vahenevad piiratud
asjadiguste kustutamisega kaasnevad kulud. Notareid méjutab see samuti, vahendades teataval maaral
nende téokoormust. Notarite sissetulekut mdjutab muudatus kill negatiivselt, aga pigem vaikeses
ulatuses, kuna piiratud asjadiguste kustutamist tuleb pigem harva ette ja nende kustutamisel on
notaritasu vaga vaike.

Muudatusega kaasneva moju valdkond Il: mdju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse
korraldusele

Sihtrithm |

Kavandatav muudatus mojutab kinnistusraamatu pidaja ehk Tartu Maakohtu kinnistusosakonna
todkoormust. Kuna muudatusega muutub hipoteegipidajatele ja kinnisasja omanikele piiratud
asjadiguste kustutamine lihtsamaks, sest kustutamise ndusolek ei pea olema enam notariaalselt
kinnitatud, voib tdusta kustutamise avalduste arv. Kui hlpoteek naiteks ei taga enam Uhtegi kohustust,
vOib ta edasi tlihja hlipoteegi kandena seista kinnistusraamatus ja kustutamine ei ole kohustuslik. limselt
on tdna omanikke, kes ei kiirusta hipoteeki kustutama, kuna kehtiv regulatsioon eeldab notari juures
kaimist, millega kaasneb aja- ning rahakulu. Kui edaspidi on piiratud asjadigusi voimalik kustutada ka
ilma notari juures kaimata, voib avalduste arv mdnevorra tdusta.

Sihtrithm 11

Kuna piiratud asjadiguste kustutamise avaldusi ja vajalikke ndusolekuid saab esitada kinnistuportaali
kaudu, avaldab kavandatav muudatus mdju portaali haldajale ehk Registrite ja Infoslisteemide
Keskusele (RIK). Eeldatavasti tduseb kinnistuportaali kaudu esitatavate avalduste ja ndusolekute arv,
mojutades portaali kasutatavust.

Moju olulisus

Mé&ju ulatus on vaike, kuna piiratud asjadigusi, sh hipoteeke on vdimalik kustutada ka praegu. Lisaks
esitati digitaalseid ndusolekuid piiratud asjadiguste kustutamiseks enne Ulalpool kirjeldatud praktika
muutumist, seega on sellega juba varem kokku puututud ning tdiendavat kohanemist muudatus ei eelda.

Méju avaldumise sagedus on pigem vaike, kuna piiratud asjadiguste kustutamine tehakse Uldiselt koos
teiste tehingutega (nt kinnisasja mudgitehing). Seega ei puutu kinnistusosakond ning kinnistuportaal
parast muudatust selliste avaldustega, kus soovitakse vaid piiratud asjadiguse kustutamist, kokku
igapaevaselt. Lisaks on endiselt véimalik seda avaldust teha notari juures ehk muudatuse jarel ei toimu
kustutamine ainult l1abi portaali.

Méjutatud sihtrihma suurus on pigem vaike, sest mdjutab kdikidest riigiasutustest vaid
kinnistusosakonda ning kinnistuportaali haldajat.

Kinnistusosakonnale negatiivne mdju puudub, kuna piiratud asjadiguste kustutamine on iseenesest
praegu ka vdimalik ja vormindude I6dvendamisega seoses ei muutu sisuliselt kinnistusosakonna t606.
Kuigi ménevorra voib tbusta kustutamisavalduste arv, ei ole see ilmselt markimisvaarne, sest vaid
piiratud asjadiguse kustutamist tuleb pigem harva ette. Kinnistuportaali kasutamine piiratud asjadiguste
kustutamiseks ndusolekute esitamisel vdib mdnevdrra suureneda, kuid kuna piiratud asjadiguste
kustutamine ei ole siiski igapdevane tegevus, ei ole see mdju markimisvaarne. Samas ei saa seda moju
pidada negatiivseks, kuna portaali kasutamine ei vahenda kinnistuportaali jéudlust. Digitaalsete
lahenduste kasutuselevétt on tanapaeval pigem igati tervitatav ning ka riikk panustab pidevasse
arengusse digivaldkonnas.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE §11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiitisida.
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9.5. Kohtuliku hupoteegi kustutamine (MKS)

9.5.1. Kehtiv regulatsioon

Kohtuliku hiipoteegi vdib kinnisasjale seada kohus hagi tagamiseks (AOS § 363) ning selle seadmist
voib taotleda ka Maksu- ja Tolliamet (MTA) nii juba tekkinud maksuvdla sissendudmiseks
taitemenetluses (MKS § 130 Ig 1 p 2) kui ka n-6 ennetava meetmena p&hjendatud kahtluse korral (MKS
§ 136").

Maksuhaldur on kohustatud sisse ndudma maksukohustuslase tasumata maksuvdla. Maksuvdla
sundtaitmine toimub MKS-s ning taitemenetlust reguleerivates digusaktides satestatud korras (MKS §
128). Kui maksuhalduri taitetoimingute tulemusel ei ole dnnestunud mdistliku aja jooksul rahalist
kohustust taita, voib maksuhaldur péérduda kohtutaituri poole taitemenetluse jatkamiseks (MKS § 130

Ig 2).

Kui kohustatud isik ei ole taitnud rahalist kohustust maksuhalduri haldusaktis véi MKS § 128 I6ike 4
punktis 2 vbi 3 nimetatud lahendis maaratud tahtaja jooksul, alustab maksuhaldur véla sundkorras
sissendudmist (MKS § 130 Ig 1). Sellisel juhul on maksuhalduril digus taotleda kinnisasjale,
laevakinnistusraamatusse kantud laevale vdi tsiviildhusdidukite registrisse kantud 6husodidukile
hiipoteegi seadmist AOS-s séatestatud kohtuliku hiipoteegi regulatsiooni kohaselt (MKS § 130 1g 1 p 2).

Kui taitetoimingu sooritamise tinginud asjaolu on ara langenud voi kui maksukohustuslane on esitanud
tagatise voimaliku rahalise ndude vo6i kohustuse tasumise tagamiseks, |6petab maksuhaldur
taitetoimingu hiljemalt kahe t66paeva jooksul (MKS § 136" Ig 3).

9.5.2. Probleemi kirjeldus ja selle tekke pohjus

Taitetoimingute raames on maksuhalduril digus taotleda kinnisasjale hipoteegi seadmist. Kuivord
maksuhalduri taotlusel seatavale hiipoteegile kohaldatakse AOS-s kohtuliku hiipoteegi kohta kaivaid
satteid, tekib kisimus, millised nduded kohalduvad kohtuliku hiipoteegi I6petamisele.

Hagi tagamise tuhistamisel vdi hagi tagamise abindu asendamisel omandab kohtuliku hipoteegi
omanik. Tema taotlusel kustutatakse kohtulik hupoteek hagi tagamise tihistamise ma&aruse alusel
kinnistusraamatust, laevakinnistusraamatust véi tsiviildhusdidukite registrist (TsMS § 388 Ig 6).

Pikka aega oli ebaselge kiisimus, kas kohtuliku hiipoteegi kustutamisel kohaldub taiendavalt ka AOS §
330, mille kohaselt on vajalik hipoteegi I16petamiseks kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud
ndusolek. Kui seda vbimalust jaatada, siis tuleb arvestada, et see néusolek on materiaaldiguslik tehing,
mitte menetlusdiguslik avaldus/ndusolek, ja seega ei kohaldu sellele KRS satted, mis vérdsustavad
digitaalselt allkirjastatud avalduse/ndusoleku notariaalse kinnitamisega. See tdhendab, et kohtulikust
hipoteegist vabanemiseks tuleb igal juhul minna notari juurde ja maksta notari tasu. Seda télgendust
kinnitas hiljuti Riigikohus.”®

Samas naeb MKS § 136" Ig 3 ette maksuhalduri kohustuse I6petada taitetoiming (sh kohtulik hiipoteek),
kui alus selleks on dra langenud. Kohtuliku hiipoteegi kustutamise teema oli pdevakorral ka juba 2018.
aastal, kui Maksu- ja Tolliameti juriidilise osakonna juhataja pd6érdus Justiitsministeeriumi poole
kirjaga”®, milles tehti ettepanek muuta kehtivat regulatsiooni, mille kohaselt on kohtuliku hiipoteegi
kinnistusraamatust kustutamiseks vajalik lisaks Maksu- ja Tolliametile ka puudutatud isiku ehk
kinnisasja omaniku ndusolek, kuna see ei ole MTA hinnangul maistlik. MTA kinnitusel tekitab vajadus
saada hupoteegi I6petamiseks kinnisasja omaniku ndusolek isikutes segadust, sest nende arusaama
jargi peaks MTA ise korraldama kohtuliku hiipoteegi kinnistusraamatust eemaldamise.

78 RKTKm 04.11.2020 nr 2-19-18271.
79 Maksu- ja Tolliameti ettepanek kinnistusraamatuseaduse muutmiseks 23.05.2018.
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Kuigi hiljutiste seadusemuudatustega® on muutunud kiisitavaks kohtuliku hlpoteegi kasutamise
otstarbekus maksumenetluses (aga ka koigis teistes menetlustes, v.a riigi nduded
kriminaalmenetluses), ei puuduta see muudatus enne 01.02.2021 seatud kohtulikke hiipoteeke. Samuti
on MTA-I ka parast seda kuupaeva vaja kustutada varem seatud hipoteeke.

9.5.3. Sihtriihm

Sihtrithmaks on kinnisasjade omanikud, kelle vara koormab maksumenetluses seatud kohtulik
hipoteek, maksuhaldurid ning notarid. Riiklike maksude maksuhaldur on Maksu- ja Tolliamet. Kohalike
maksude maksuhaldur on valla- vai linnavalitsus vdi muu maksumaaruses satestatud valla voi linna
ametiasutus. Notareid on Eestis hetkel ametis 88.

Kinnistusraamatu andmetel on 01.01.2021 seisuga avatud kokku 1 143 676 registriosa, millest 602 557
on kinnisasjad, 534 112 on korteriomandid, 5900 hoonestusdigused ja 1022 korterihoonestusbigused.
Statistikat avaldatakse ka diguskannete jaotuse lle ning 01.01.2021 seisuga on avatud registriosades
kokku 100 034 hlpoteegikannet, millest u 1800 on kohtulikud hiipoteegid, kuid see arv hdlmab kdik
menetlused (isiviil-, kriminaal- maksumenetlus).

Seisuga 31.12.2020 on Maksu- ja Tolliameti kasuks seatud 330 hiipoteeki (nii kohtulikke kui tavalisi)
ning 2020. aastal kustutati 30 Maksu- ja Tolliameti kasuks seatud kohtulikku hipoteeki (sh kohtulikud
hipoteegid, mis vormistati imber n-6 tavalisteks hiipoteekideks). Eelmise aasta I6pu seisuga on Maksu-
ja Tolliameti kasuks seatud 51 isikuga seotud huipoteeki, mis on n-6 tlihjad ehk ei taga Uhtegi kohustust,
kuid on jaanud kustutamata voi vdivad tagada ka tulevikus tekkida vdivaid néudeid.

9.5.4. Eesmark ja saavutatava olukorra kirjeldus

Eesmargiks on olukord, kus maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi aluse aralangemisel see
kustutatakse, mitte ei muutu omanikuhlpoteegiks. Maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hlipoteegi
kustutamiseks on edaspidi vajalik vaid maksuhalduri avaldus ning kinnisasja omaniku ndusolekut ei ole
kohtuliku hipoteegi kustutamiseks vaja.

9.5.5. Probleemi alternatiivsed lahendusvoimalused

Sailitades olemasoleva regulatsiooni, on kohtuliku hlpoteegi kustutamiseks endiselt vajalik ka
kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud ndusolek. Kuna maksuhalduri tlesanne on nduda sisse
maksuvolad véimalikult kiirelt, lihtsalt ja efektiivselt, valtides Uleliigseid kulutusi ja ebamugavusi, jargides
sealjuures haldusmenetluse Uldpéhimétteid ning tagada menetlusosaliste diguste kaitse, ei lahenda
kehtiva olukorra sailitamine kirjeldatud probleemi. Kohtuliku hiipoteegi kustutamiseks kinnisaja omaniku
notariaalses vormis ndusolek tdhendab aja ning raha kulu, mis oleks vdimalik &ra hoida regulatiivse
lahendusega.

Samuti ei aita probleemi lahendamisele kaasa avalikkuse teavitamine, rahastuse suurendamine voi
senise regulatsiooni parem rakendamine.

80 PankrS § 45 muudatuse kohaselt, mis joustub 01.02.2021, sailivad edaspidi pankroti
valjakuulutamisel kohtulik hipoteek ja arest ainult juhul, kui need on seatud kriminaalmenetluses
konfiskeerimise ja konfiskeerimise asendamise tagamiseks. Ko&igi muude nduete (sh
kriminaalmenetluses kannatanu tsiviilhagi, aga ka muud era- ja avalik-diguslikud nduded) tagatiseks
seatud arestid ja kohtulikud hiipoteegid kustuvad igal juhul, kui hiipoteek on seatud vahem kui kuus
kuud enne ajutise halduri maaramist. Lisaks kustub hipoteek ka juhul, kui séltumata selle seadmise
ajast ei ole pankroti valjakuulutamise ajaks ndude osas algatatud kohtumenetlust voi ei ole néude voi
kaebuse osas pankroti valjakuulutamise ajaks tehtud kohtulahendit.

MTA hinnangul muudab see sate kohtulike hipoteekide kasutamise maksunduete tagamiseks
ebatdhusaks (vt MTA 05.11.2020 arvamus pankrotiseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
eelndu 195 SE kohta).
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9.5.6. Regulatiivsed voimalused ja nende pdhiseaduslikud raamid

Maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamiseks vajalike nduete satestamiseks tuleks
need tapsustada maksumenetlust reguleerivas seaduses. Selleks, et maksuhaldur saaks viia
maksumenetlust 1abi lihtsalt, kiirelt ja efektiivselt tuleks lisada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku
hlpoteegi kustutamise kohta eriregulatsioon, mille kohaselt ei ole tulevikus kohtuliku hipoteegi
kustutamiseks vaja enam kinnisasja omaniku ndusolekut.

Kavandatav muudatus ei ole puutumuses Euroopa Liidu digusega. Kaudselt on muudatus seotud
pbdhiseaduses satestatud omandi puutumatusega (PS § 32), mille kohaselt igaihel on 6igus enda
omandit vabalt vallata, kasutada ja kasutada.

9.5.7. MGjude eelanaliilis

Kavandatav muudatus: tdiendada MKS § 126 Ig-t 2: hiipoteegi aluse aralangemisel ei omanda
hipoteeki omanik (nagu TsMS § 388 Ig 6), vaid see kustutatakse maksuhalduri taotlusel. Kuna MTA
hipoteek erineb hagi tagamise puhul seatavast, reguleeritakse MKS-i alusel seatud hipoteegi
kustutamine eraldi MKS-s.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik moju
Sihtrithm |

Maksu- ja Tolliametile avaldab kavandatav muudatus majanduslikku méju halduskoormuse vahenemise
kaudu. Kavandatava muudatusega on plaanis kaotada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku
hipoteegi kustutamiseks hetkel ndutav kinnisasja omaniku ndusolek. See tdhendab, et MTA-I pole
tulevikus vaja tegeleda enam kinnisasja omanike ndusoleku saamise korraldamisega, vaid kohtulik
hupoteek kustutatakse ainult maksuhalduri avalduse alusel.

Sihtrithm 11

Kinnisasja omanikele, kelle vara koormab kohtulik hipoteek, avaldab kavandatav muudatus
majanduslikku moju esiteks halduskoormuse vdhenemise ndol. Kuna muudatuse kohaselt ei ole
kohtuliku hupoteegi kustutamiseks tulevikus vaja enam kinnisasja omaniku ndusolekut, langeb &ara
kinnisasja omaniku vajadus minna notari juurde oma ndusoleku andmiseks.

Lisaks omab muudatus majanduslikku méju kulude vahenemise osas, kuna notariaalne toiming on alati
seotud tasudega. Kuna muudatusega ei ole vajalik enam kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud
ndusolekut, ei ole vaja tasuda ka notari tasu selle toimingu eest.

Sihtrithm 1l

Kavandatav muudatus vahendab notarite téokoormust, kuna muudatuse kohaselt ei ole tulevikus vaja
enam kohtuliku hlipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku ndusolekut sellise hlipoteegi kustutamiseks.
Hetkel kehtiva regulatsiooni kohaselt peab kinnisasja omaniku ndusolek olema notariaalselt kinnitatud.
Kuna kohtuliku hipoteegi kustutamiseks ei ole muudatuse kohaselt tulevikus vajalik enam kinnisasja
omaniku ndusolek, vaheneb notarite tddkoormus ja sissetulek.

Maju olulisus

Mé&ju ulatus on vaike, kuna maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamise vdimalus
sisuliselt ei muutu, kuivord kohtuliku hiipoteegi kustutamine on vdimalik ka kehtiva regulatsiooni alusel.
Muudatusega muutub aga maksuhalduri seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamise protsess lihtsamaks,
mis tdhendab, et muudatus ei eelda osapooltelt sihiteadlikku kohanemist.
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Moju avaldamise sagedus on vaike, kuna kokkupuude maksuhalduri seatud hipoteekidega on
kinnisasja omanikel ning maksuhalduritel pigem harv, sest kohtulikke hlipoteeke ei seata ega kustutata
igapaevaselt. Maksumenetluses seatud kohtuliku hipoteegi kustutamisega ei puutu valdav osa
kinnisasja omanikke Uldse kokku.

Mbdjutatud sihtrihma suurus on vaike, kuna kinnisasja omanikud, kelle varale on seatud kohtulik
hlpoteek ning kes soovivad sellist hipoteeki kustutada, on eeldatavasti vaga vaike, arvestades kogu
kinnisasjade omanike hulka.

Ebasoovitavate modjude kaasnemise risk on vaike, kuna muudatusel on positivne moju nii
maksuhaldurile kui ka kinnisasja omanikele, kelle kinnisasjale on seatud voi seatakse kohtulik hlipoteek.
Muudatusega on plaanis lihtsustada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hipoteegi kustutamise
protsessi ja kaotada kinnisasja omaniku ndusoleku vajadus sellise hipoteegi kustutamiseks. See
omakorda hoiab kokku osapoolte aja ja raha kulu. Notarite sissetulek vaheneb, kuid minimaalselt, kuna
kohtulikke hiipoteeke ja nende kustutamist esineb harva.

Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud méjude hindamise metoodika ja HONTE § 11g 1 p 7 ja § 46
alusel ei ole tegemist olulise méjuga muudatusega ja seda ei ole vaja taiendavalt analiilisida.
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