Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

1.1.  Sisukokkuvéte

Korteriomandi- ja korteritihistuseadus (KrtS) joustus 1. jaanuaril 2018. Selle seaduse
koostamise ning vastu vOtmise raames toimus Eesti korteriomandidiguse kodifitseerimine,
mille tulemusena kaks varem kehtinud seadust — korteriomandiseadus (KOS) ja
korteriiihistuseadus (KUS) — asendati iihe seadusega, mille eesmirgiks on reguleerida kdik
korteriomandiga soetud digussuhted. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu suurema osa muudatustega lahendatakse selle seaduse rakendamisel
tousetunud korteriomandeid ja korteriiihistut puudutavad aktuaalsemad kiisimused.

Muudatustega tdpsustatakse korteriomandite loomise tehingu tingimusi. Muudatused
puudutavad nii korteriomandite moodustamise tehingut kui ka juba olemasolevas kortermajas
korteriomandi jagamise tehingut. Korteriomandite moodustamine on vdimalik kas
kaasomanike kokkuleppel vdi kinnisasja omanik poolt, kuid ainult esimesel juhul peab praegu
olema see tehing notariaalselt toestatud. Selleks, et ka kinnisasja omaniku poolt korteriomandite
moodustamisel oleks tdidetud seadusest tulenevad tingimused, on eelnduga kavas iihtlustada
nende tehingute vormindue ehk ka kinnisasja omanik peab edaspidi korteriomandi
moodustamiseks minema notari juurde.

Uue korteriomandi loomine toimivas korterelamus on kehtiva seaduse kohaselt vdimalik kahel
viisil. Esiteks saavad korteriomanikud uue eriomandi eseme luua senise kaasomandi eseme
arvel. Selleks on vajalik koigi korteriomanike kokkulepe. Teiseks uue korteriomandi loomise
vOimaluseks on olemasoleva korteriomandi jagamine, milleks on praegu vajalik
asjassepuutuvate korteriomanike kokkulepe. Kuna korteriomandite arv on korteriomanike
kokkuleppe oluline ese ning kokkuleppe muudatus on oluline kiisimus, mille otsustamises
peaksid osalema koik korteriomanikud, on muudatuse kohaselt vajalik uue korteriomandi
loomisel igal juhul kdigi korteriomanike kokkulepe.

Eelndus on tépsustatud korteriiihistu tdiendava nime tingimusi, véltimaks olukorda, kus
registrisse kantud korteritihistu tdiendav nimi on eksitav korteriomandite asukoha suhtes.
Samuti voimaldatakse korteriiihistu registrisse kanda korteriiihistu asukoha aadress, mis voib
langeda kokku korteriomandite asukoha aadressiga. Kehtiva seaduse kohaselt see voimalik
pole. Korteriiihistu nimi ja aadress on olulised asjaajamisel ning kolmandate isikutega
suhtlemisel, seega on selguse mottes tapsustatud nime ja aadressi ndudeid. Samuti on eelndus
késitletud majandamiskulude tasumisega viivitamisel viivise ja sissendudmiskulude
regulatsiooni, ldhtudes korteritihistu erisustest vorreldes teiste juriidiliste isikutega. Kui kehtiv
seadus viitab viivise ja sissendudmiskulude puhul vodladigusseaduse regulatsioonile, on
praktikas nende sdtete rakendamisel tekkinud mitmeid kiisitavusi, kuna need sitted ei sobitu
korteriiihistu ja korteriomaniku vahelisele suhtele.

Eelndus on lihtsustatud ka vdiksemate korteriiihistute raamatupidamise ndudeid, voimaldades
neil lisaks tekkepohisele pidada ka kassapohist raamatupidamist ning loobuda majandusaasta
aruande koostamisest. Kui praegu vdivad kuni kiimne korterimandiga korteritihistud pidada
kassapohist raamatupidamist vaid juhul, kui nad ei ole omale juhatust valinud, siis eelndus
plaanitava muudatuse tulemusena on see voimalus tulevikus koigil véikestel korteriiihistutel
sOltumata sellest, kas nad valivad omale juhatuse. Lisaks on eelndus tdiendavalt piiratud
korteriiihistu pandidiguse suurust, millega kaitstakse teiste volausaldajate huve, andes neile
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vOimaluse saada osa tditemenetluse tulemist vdi pankrotimenetluses saadavast rahasummast.
Samuti on kohtutdituritele lisatud piiratud asjadiguste omajate teavitamise kohustus, kui
korteritihistu on sissendudja voi liitub tditemenetlusega. Sellega kaitstakse piiratud asjadiguse
omajaid, kes voivad tditemenetluse tulemusena oma asjadigusest ilma jddda.

Eelndu sisaldab ka korteriomandite esemeks olevate kinnisasjade jagamist ning
korterihoonestusdigustest korteriomandite moodustamist puudutavaid sitteid. Kuigi neid
tehinguid on vdimalik pohimdtteliselt teha ka asjadiguse iildise regulatsiooni kohaselt, on see
vordlemisi keerukas ning seaduses puudub korteriomandeid ja korteriiihistu eripérasid arvestav
spetsiifiline regulatsioon. Selguse mottes on eelnduga plaanis lisada sétted, mis neid tehinguid
reguleerivad ja vdimaldavad neid teha selliselt, et see protsess oleks lihtsam ehk vahepeal ei
peaks sulgema kinnistusraamatus registriosasid ning likvideerima korteriiihistut.

Kasitletud on ka korteriomandit ja korteritihistut puudutavate vaidluste lahendamist, sh nii
vaidluste lahendamist kohtus kui ka kohtuvéliselt. Eelnduga on plaanis voimaldada kohalikel
omavalitsustel luua lepitusorgan korteriomandit ja korteritihistut puudutavate vaidluste
lahendamiseks, mis tegutseks lepitusseaduse alusel. See oleks vaidlevate osapoole jaoks
alternatiiv kohtuvaidlusele ning védhendab eelduslikult kohtu to6koormust. Lisaks on
lepitusmenetlus tavaliselt soodsam ja kiirem kui kohtuvaidlus. Samuti soodustatakse
korteritihistu nduete esitamist maksekédsu kiirmenetluses, kuna see on vorreldes tavalise hagita
menetlusega kiirem ja soodsam. Selleks on eelndus tdiendatud korteriiihistu nduete riigildivu
arvestamist maksekédsu kiirmenetluses.

Eelndu sisaldab peale korteriomandit spetsiifiliselt puudutavate muudatuste ka piiratud
asjadiguseid {ildiselt puudutavaid muudatusi. Eelkdige on plaanis lihtsustada piiratud
asjadiguste 1dpetamise vormindudeid, voimaldades tulevikus piiratud asjadiguseid kustutada
lisaks notariaalselt kinnitatud vormis avaldusele ka digitaalselt allkirjastatud ndusolekuga. Kui
praegu peab piiratud asjadiguse kustutamiseks minema notari juurde ning maksma riigildivu ja
notari tasu, siis muudatuse joustudes on nousolekut voimalik anda digitaalse allkirjaga ning
tasuma peab vaid riigildoivu. Samuti on eelnduga kavas lihtsustada maksumenetluses
maksuhalduri poolt kohtuliku hiipoteegi kustutamise ndudeid. Edaspidi saab kustutamise
avalduse teha maksuhaldur ning selleks ei ole vaja kinnisasja omaniku ndusolekut. Seega ei pea
osapooled enam minema notarisse, hoides kokku aja- ja rahakulu.

1.2.  Eeln6u ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja on koostanud Justiitsministeeriumi diguspoliitika osakonna eradiguse
talituse ndunik Maria Sutt (maria.sutt@just.ee). Eelndu koostamisse on andnud olulise panuse
Justiitsministeeriumi Oiguspoliitika osakonna eradiguse talituse juhataja Vaike Murumets
(vaike.murumets@just.ee). Eelndu toimetas keeleliselt Justiitsministeeriumi Giguspoliitika
osakonna digusloome korralduse talituse toimetaja Taima Kiisverk (tdima.kiisverk@just.ee).

1.3. Mirkused

Eelndu on seotud driregistri seaduse eelnduga (eelndu toimik 21-0735 EIS-s.). Selle eelnduga
tihtlustatakse koigi eradiguslike juriidiliste isikute registriregulatsioon, mis puudutab ka
korteriiihistuid. Sdltuvalt sellest, missuguses menetlusetapis kdnesolev ja ARS-i eelndu on,
otsustatakse korteriiihistu aadressi puudutava muudatuse paiknemine.

Konesolev eelndu on seotud ka Riigikogus 22.11.2021 vastu vdetud riigildivuseaduse,
tsiviilkohtumenetluse seadustiku, halduskohtumenetluse seadustiku ning tsiviilkohtumenetluse
seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seaduse muutmise seaduse eelnduga (443
SE). Selle eelnduga tdstetakse kohtu, driregistri, mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri
ning kommertspandiregistri toimingute riigildivuméérasid, lihtsustatud menetluste ja
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maksekédsu kiirmenetluse piirméddra ning piirmédrasid, mis on seotud menetlusosalise
edasikaebedigusega.

Eelndu vastuvotmiseks on Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 104 16ike 2 punkti 14 kohaselt
vajalik Riigikogu koosseisu poolthiilte enamus, kuna eelnduga muudetakse ka kohtumenetlust
reguleerivaid sétteid.

Seletuskirjas viidatud digusaktid ja nende muudetavad redaktsioonid!

AOS asjadigusseadus (RT I, 22.02.2019, 11)

KRS Kkinnistusraamatuseadus (RT I, 22.12.2020,40)

KrtS Kkorteriomandi- ja korteriiihistuseadus (RT I, 09.10.2020, 5)
KUS korteriiihistuseadus (RT I, 09.05.2017, 16)

LepS lepitusseadus (RT 12009, 59, 385)

MKS maksukorralduse seadus (RT I, 09.04.2021, 11)
MTUS mittetulundusiihingute seadus (RT I, 23.05.2020, 6)
RLS riigildivuseadus (RT I, 17.11.2021, 17)

RPS  raamatupidamise seadus (RT I, 13.05.2021, 4)

TMS taitemenetluse seadustik (RT I, 09.04.2021, 3)

TsMS tsiviilkohtumenetluse seadustik (RT I, 09.04.2021, 17)
TsUS tsiviilseadustiku iildosa seadus (RT 1, 22.03.2021, 8)
TvLS toovaidluse lahendamise seaduse (RT I, 24.11.2020, 6)
VOS  vdladigusseadus (RT 1, 21.09.2021, 5)

WEG Wohnungseigentumgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht Saksamaa LV korteriomandiseadus, kehtib alates 15.03.1951

AS  iriseadustik (RT I, 04.01.2021, 46)
UVLS iiiirivaidluse lahendamise seadus (RT 12003, 15, 86)

Seletuskirjas kasutatud muud lithendid

Ig - loige

1k - lehekiilg

nn - niinimetatud

n-0 - nii-6eldud

p - punkt

RIK - Registrite ja Infosiisteemide Keskus
RKTKm - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi méérus
RKTKo - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus
RT - Riigi Teataja

sh - sealhulgas

st - see tdhendab

TInRKKm - Tallinna Ringkonnakohtu méérus

! Eelnduga muudetavad seadused on esitatud paksus kirjas.
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TInRKKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus

TrtRKKo - Tartu Ringkonnakohtu otsus
u - umbes
vmt - v0i muu taoline

v.a

- vilja arvatud

Seletuskirjas viidatud kohtulahendid

1.

10.

11.

12.

13.

RKTKo 16.04.2003 nr 3-2-1-31-03. Juri Agarkovi, Pille Toropi, Marika Kéosi, Kuno
Arengu, Eugenijus Ginotise, Tatjana Muhhina, Jelena Konstantinova (Vilba), Nikolai
Jegorovi, Jaak Joala ja Vahur Kase hagi Aari Russaku vastu ndudega kohustada Aari
Russakut 10petama kaasomandis oleva mdttelise osa kaaskasutamisel takistuste
tegemine, lammutama omavoliliselt ehitatud Parnu mnt 106 asuva elamu esimese
trepikoja II korruse juurdeehitis ning ennistama endine olukord.

RKTKm 17.05.2010 nr 3-2-1-42-10. OU Viike-Agali avaldus kinnisasjale juurdepiisu
voimaldamiseks.

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

TInRKKm 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 hiipoteegi kustutamiseks nousoleku saamiseks.

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

TInRKKm 28.09.2018 nr 2-18-10140. Kohtutditur Elin Vilippuse (Vilippus) avaldus
kinnistusraamatusse keelumirke sissekandmiseks.

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

TrtRKKo 14.12.2018 nr 2-16-120349. Tapa vald, Tapa linn, XXX korteriiihistu hagi
Aino Sidorova vastu volgnevuse véljamdistmiseks.

TInRKKm 10.12.2018 nr 3-18-710. Liivalaia 5 korteritihistu, 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 korteritihistu hagi Yuri Spoini
vastu volgnevuse viljamoistmiseks.

RKTKm 28.01.2020 nr 2-19-6210. Swedbank AS-1 kaebus kohtutdituri Elin Vilippuse
9. aprilli 2019. a otsuse peale tditeasjas nr 022/2015/7378.

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

Seletuskirjas viidatud muud allikad
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10.
11.
12.
13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21

. Ajutise korteriiihistukomisjoni moodustamine ja tookorra kinnitamine. Tallinna

Linnavalitsuse 20.04.2020 korraldus number 490.

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

AOS T/autor — Asjadigusseadus 1. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne.
Koostajad Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi, Tarvo Puri. Juura, Tallinn
2014.

AOS Il/autor — Asjadigusseadus 1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Kommertspandiseadus.
Kommenteeritud viljaanne. Koostajad Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin
Kaerdi, Tarvo Puri. Juura, Tallinn 2014.

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

Hiipoteekide kustutamise avalduste vormindue. Eesti Pangaliit 10.07.2018 nr 27.

Justiitsministri méddrus Maa-, haldus- ja ringkonnakohtu kohtunike arv ja jagunemine
kohtumajade vahel. RT I, 01.10.2021, 2.

Katastriliksuste aadresside korrastamine Haabersti linnaosas. Tallinna Linnavalitsus
13.03.2017 korraldus number 401.

Kohtu registriosakonna kodukord RT I, 22.01.2020, 9.

Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelndu 462 SE XII Riigikogu menetluses.
Seletuskiri.

Pangaliidu arvamus. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse avalik konsultatsioon.
Perelepitusseaduse eelndu 21.09.2021, EIS-s toimik nr 21-0538.

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

Riigikogu otsus ,,Ettepaneku tegemine Vabariigi Valitsusele® 503 OE XII Riigikogu
menetluses.

Riigildivuseaduse, tsiviilkohtumenetluse seadustiku, halduskohtumenetluse seadustiku
ning tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise
seaduse muutmise seaduse eelndu 31.08.2021, EIS toimik nr 21-1052.

Tallinna Ringkonnakohtu arvamus. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse avalik
konsultatsioon.

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

Tartu Ringkonnakohtu arvamus. Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse avalik
konsultatsioon.

TsMS IMl/autor — Tsiviilkohtumenetluse seadustik III. XI-XV osa (§-d 475-759).
Kommenteeritud véljaanne. Koostajad Villu Kove, Inga Jarvekiilg, Jaanus Ots. Maarja
Torga. Juura, Tallinn 2018.

Voladigusseaduse, tarbijakaitseseaduse ning Oppetoetuste ja Oppelaenuseaduse
muutmise seaduse eelndu 786 SE XII Riigikogu menetluses. Seletuskiri.
Ariregistriseaduse eelndu 01.06.2021, EIS toimik nr 21-0735.

2. Seaduse eesmirk

Seaduse eesmirk on lahendada korteriomandit ja korteritihistut ning piiratud asjadiguste
1opetamist iildisemalt puudutavad aktuaalsemad probleemid. Eelnduga tdiendatakse toimivas
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kortermajas olemasoleva korteriomandi jagamise tingimusi selliselt, et tulevikus on uue
korteriomandi moodustamiseks olemasoleva korteriomandi jagamise teel ndutav kdigi teiste
korteriomanike ndusolek. See muudatus tagab kdigi korteriomanike kaasamise ja on vajalik,
kuna korteriomandite arv on korteriomanike kokkuleppe oluline osa ning mdjutab koigi
korteriomanike jaoks olulisi kiisimusi.

KrtS-i joustumisega loodi eraldi korteriiihistute register, mis on mittetulundusiihingute ja
sihtasutuste registri osaks olev formaalselt eraldiseisev register. Korteriiihistute automaatse
loomisega tdusetusid ka kiisimused, millised andmed (sh korteriiihistu nimi, asukoht ja aadress)
peaksid korterilihistu kohta olema registris. Eelnduga on plaanis lisada seadusesse tdpsustav
tingimus korteritihistule tdiendava nime kasutamiseks, mille eesmérgiks on vilistada olukord,
kus tdiendav nimi on eksitav korteriomandite asukoha suhtes. See on vajalik néiteks juhul, kui
korteriomandite asukohas tdnava nime muudetakse ja korteriiihistu tdiendav nimi on seotud
selle tinavanimega. Kehtiv regulatsioon on korteriiihistute puhul tekitanud erandliku ning
teatavat segadust kiilvava olukorra, kus osadel korteritihistutel on registris eraldi korteriiihistu
aadress, aga osadel korteritihistutel on ainult korteriomandite esemeks oleva kinnisasja aadress.
Olukorra parandamiseks on plaanis vdimaldada korteriiihistu registrikaardile kanda
korteritihistu aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukoha aadressiga.

Korteriomanikel on praegu voimalus juhtida korteriiihistut ilma juhatuseta, kui korteriomandite
arv ei ole suurem kui kiimme voi kui kdik korteriomandid kuuluvad {ihele isikule ning sellisel
juhul on voimalik pidada ka kassapdhist raamatupidamist. Kui iildjuhul peavad kdik juriidilised
isikud pidama tekkepohist raamatupidamist, on véiksematele korteriiihistutele kehtestatud
erand. Ilma juhatuseta korteritihistul puudub praegu ka majandusaasta aruande esitamise
kohustus. Eelnduga kaotatakse majandusaasta aruande esitamise noue ka sellistele kuni kiimne
korteriomandiga korteriiihistutele, mis on valinud omale juhatuse. Muudatuse eesmirk on
vordsustada ning lihtsustada koigi vdiksemate korteritihistute raamatupidamise nduded, kuna
ei ole pohjendatud eristada korteritihistuid, mida juhivad korteriomanikud iihiselt, ja neid, kes
on valinud omale juhatuse.

KrtS-i kehtestamise liheks eesmérgiks oli muuta majandamiskulude volgnevuse puhul olukord
koigi osapoolte (korteriomaniku, korteritihistu ja hiipoteegipidaja) jaoks selgemaks. Selle
saavutamiseks sOnastati seadusjargne korteriiihistu pandidigus, millega on tagatud korteritihistu
noue korteriomaniku vastu. Pandidigus voimaldab korteritihistul oma ndude maksma panna ka
juhul, kui korteriomandile on seatud hiipoteek, mis iiletab selle védrtust. Eelnduga on kavas
tdpsustada pandidiguse suurust selliselt, et see on piiratud lisaks eelmise majandusaasta
majandamiskulude summale ka 50 protsendiga tditemenetluse tulemist v3i pankrotimenetluses
makstavast summast. Muudatuse eesmérk on kaitsta teisi volausaldajaid, andes neile voimaluse
saada osa jagatavast rahast. Samuti on kavas kohtutdituritele lisada kohustus teavitada
korteriomandiga seotud piiratud asjadiguste omajaid, kui korteriiihistu algatab tditemenetluse
voi1 kui korteritihistu tihineb tiditemenetlusega. Muudatuste eesmérk on kaitsta volausaldajaid,
tagades neile teadmise menetluse alustamisest ja vdimaluse saada osa tulemist, kui
korteriomandi véartus on madal.

Eelnduga ndhakse ette majandamiskulude tasumisega hilinemisel sissendudmiskulude
hiivitamise regulatsioon KrtS-s, arvestades korteriiihistu eripdradega. Kehtiv seadus viitab
sissendudmiskulude hiivitamisel voladigusseadusele, mis eristab tarbija ja majandus- voi
kutsetegevuses tegutseva isiku poolt sissendudmiskulude hiivitamist. Kuna korteriomaniku ja
korteriiihistu suhe ei vasta nendele tingimustele ja nende sitete rakendamine on tekitanud
erinevaid kiisimusi, on eelndus korteriiihistut puudutavad sidtted lisatud kehtivasse
korteriomandi- ja korteriiihistuseadusesse. Sissendudmiskulude regulatsiooni pohimotted
tulenevad endiselt voladigusseadusest ning sissendudmiskulude suurus sdltub ndude suurusest.



Eelnduga on kavas tdiendada seadust sétetega, mis reguleerivad korteriomandite esemeks oleva
kinnisasja jagamist ning korterihoonestusdigustest korteriomandite moodustamist. Muudatuste
eesmérk on vdimaldada neid tehinguid teha selliselt, et korteriomandite registriosasid mdlema
tehingu puhul vahepeal ei suleta ning samuti on voimalik jétkata selle korteriiihistu tegevust,
mis juba kinnisasja jagamise voi korterihoonestusediguse puhul tegutseb. Kuigi neid tehinguid
on voimalik asjadiguse iildiseid sétteid arvestades teha ka kehtiva diguse alusel, vdivad need
tehingud kujuneda keeruliseks ning ajamahukaks, muudatuste joustudes peaks nende tehingute
tegemine olema tulevikus osapoolte jaoks kiirem ja lihtsam.

KrtS-i rakendamisel on olnud iiheks oluliseks teemaks ka korteriomandi ja korteriiihistuga
seotud vaidluste lahendamine nii kohtus kui kohtuviliselt. Eesmérgiks on tipsustada seaduse
tasandil, millises menetluses lahendatakse korteritihistu majandamiskulude nduded. Hetkel on
tekkinud olukord, kus Riigikohus on asunud seisukohale, et kehtivat seadust tuleb tdlgendada
selliselt, et korteriiihistu majandamiskulude nduded lahendatakse hagita menetluses, aga alama
astme kohtute praktikas lahendatakse korteriiihistute majandamiskulude ndudeid endiselt nii
hagimenetluses kui ka hagita menetluses. Menetluse liigist soltub kohtu roll konkreetses
vaidluses, menetluse ldbiviimise kord ning ka kulud, mis kaasnevad kohtusse poordumisega.
Eelnduga sétestatakse selgelt, et korteriomanike majandamiskulude nduded lahendatakse
edaspidi hagita menetluses, kaasates vaid asjassepuutuvad korteriomanikud. Eelndu sisaldab ka
riigildivuseaduse muudatust, mille eesmidrk on soodustada korterilihistu nduete esitamist
maksekdsu kiirmenetluses. Selleks et suunata korteritihistuid majandamiskulude ndudeid
esitama maksekédsu kiirmenetluses, on eelnduga sétestatud eriregulatsioon korteriomanike
majandamiskulude riigildivu kohta maksekdsu kiirmenetluses. Lisaks on eelndus loodud
kohaliku omavalitsuse iiksustele vdimalus moodustada lepitusorgan korteriomandeid ja
korteritihistuid puudutavate vaidluste lahendamiseks, mis tegutseb lepitusseaduse alusel. Selle
eesmirk on vihendada kohtute tookoormust ning anda korteriomanikele voimaluse vaidluste
lahendamisel esmalt saada abi kohalikult omavalitsuselt. Kuna kohtuvaidlused kestavad
tavaliselt kaua ning on kulukad, on lepitusorgan kiirem ja soodsam variant vaidluste
lahendamiseks.

Lisaks korteriomandit ja korteriiihistut spetsiifiliselt puudutavatele kiisimustele on eelndus
késitletud ka tildisemaid piiratud asjadiguseid puudutavaid kiisimusi. Tépsemalt on eelndu
eesmirk leevendada piiratud asjadiguste IOpetamise ning hiipoteekide késutamise
vormindudeid. Selleks tdiendatakse eelnduga kehtivat regulatsiooni piiratud asjadiguste
kustutamise osas selliselt, et kinnisasja koormava piiratud asjadiguse 1dpetamiseks on edaspidi
ndutav digustatud isiku notariaalselt kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud ndusolek. Samuti
on digitaalselt voimalik ka hiipoteeki iile anda vo1i sellest loobuda. See tdhendab, et muudatuse
joustumisel ei pea enam nende toimingute jaoks minema notari juurde ja tasuma notari tasu,
vaid kinnistamisavaldust on vdimalik esitada digitaalselt kinnistuportaali kaudu. Lisaks on
eelnduga plaanis lihtsustada maksumenetluses maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku
hiipoteegi kustutamise regulatsiooni, vdoimaldades tulevikus kohtulikku hiipoteeki kustutada
maksuhalduri avalduse alusel ilma kinnisasja omaniku nousolekuta. See tdhendab samuti, et
kohtuliku hiipoteegi kustutamiseks ei pea minema notarisse ning lisaks ei pea kinnisasja omanik
selle kustutamiseks andma ndusolekut, vaid kustutamise avalduse esitab maksuhaldur.

KrtS voeti vastu aastal 2014, kuid see joustus ligi neli aastat hiljem 2018. aastal. Kuna seaduse
vastuvOtmisega kaasnesid nii sisulised muudatused korteriomandite ja iihistute jaoks kui ka
tehnilised muudatused, mis puudutasid registreid, oli vajalik piisav kohanemisaeg. Pédrast iile
aastast kehtivusaega, 2019. aasta aprillis, korraldas Justiitsministeerium avaliku
konsultatsiooni?, mille eesmirk oli koguda tagasisidet seaduse rakendamise kohta ning
kaardistada voimalikud kitsaskohad.

2 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse avalik konsultatsioon.
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Avalikule konsultatsioonile laekunud arvamuste ning ettepanekute pdhjal koostas
Justiitsministeerium vastavalt hea digusloome ja normitehnika eeskirjale (HONTE § 1 Ig 1)
»Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu
viljatootamise kavatsuse™, mille saatsime 2021. aasta juunis kooskdlastamiseks ja
huvirithmadele arvamuse avaldamiseks (EISis toimik nr 21-0597). VTK kooskdlastas
markusteta Siseministeerium ning Rahandusministeerium ja Keskkonnaministeerium
kooskdlastasid VTK mérkustega.

VTK kohta avaldasid arvamust jirgmised organisatsioonid ja huvigrupid: Eesti Linnade ja
Valdade Liit, Eesti Omanike Keskliit, Notarite Koda, Eesti Pangaliit, Kohtutiiturite ja
Pankrotihaldurite Koda, Tallinna Ringkonnakohus, Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing,
Registrite ja Infosiisteemide Keskus, Ida-Virumaa Korteritihistute Liit, Eesti Korterilihistute
Liit, Harju Maakohus, Tartu Ringkonnakohus, Tartu Maakohus, Eesti Kinnisvaramaaklerite
Koda, Riigikogu Oiguskomisjon, Advokaadibiiroo Loor OU, Riigikohus, Eesti Kaubandus- ja
Toostuskoda.

Nii arvamuse andjad kui ka kooskolastajad iildiselt toetasid VTK eesmairke, kuid tegid ka
mirkusi selle kohta, kuidas neid kdige paremini saavutada ning lisaks esitasid ka tdiendavaid
ettepanekuid kehtiva seaduse muutmiseks. Ettepanekute analiilisi tulemusena joudsid moned
neist ka eelndusse, kuna olid eelndus késitletavate teemadega seotud ning muudatused
vajalikud ja pdhjendatud. Koik VTK-s késitletud muudatusettepanekud joudsid eelndusse ning
vorreldes VTK-ga lisandunud muudatuste eesmérki on jargnevalt selgitatud.

Eelndus on muudetud kinnisasja omaniku poolt korteriomandite moodustamise tehingu
vorminduet. Kui praegu peab kaasomanike kokkuleppel korteriomandite moodustamise tehing
olema notariaalselt tdestatud, siis kinnisasja omanikul on korteriomandite moodustamise
kinnistamisavaldus vOimalik esitada kas notariaalselt kinnitatuna voi digitaalselt
allkirjastatuna. Seejuures ei kontrolli notar kinnitamise puhul tehingu sisu. Samas peab
kaasomanike kokkuleppel korteriomandite moodustamise tehing olema igal juhul notariaalselt
toestatud. Eelnduga on kavas nende tehingute vorminduded iihtlustada ning mdlemal juhul
kehtestada notariaalse vormi ndue. Kuna korteriomandi moodustamine on spetsiifiline ning
vordlemisi keeruline tehing, on notariaalne tdestamine vajalik ja pohjendatud. Notariaalne
toestamine on vajalik, et oleks tdidetud korteriomandite loomisele kehtestatud sisulised nduded.

Eelnduga tépsustatakse ka eriomandi esemele kehtivaid ndudeid selliselt, et lisaks eriomandi
eseme piiritletuse ndudele on selge, et eriomandi esemele peab olema ka eraldi juurdepiis.
Kuigi see pohimdte on sisuliselt kehtinud juba nii eelmise korteriomandiseaduse kui ka kehtiva
seaduse ajal, on praktikas siiski esinenud juhtumeid, kus korteriomandid on moodustatud
selliselt, et korteriomandile on tagatud ligipdds 14bi teise korteriomandi servituudiga, kuigi see
el ole seaduse eesmirgiga kooskolas.

Eelndu sisaldab muudatust, mille kohaselt korteriiihistu pohikirjaga ei voi piirata korteritihistu
litkkme digust esindaja méadramiseks iildkoosolekul. Sama keeld kehtis ka varem kehtinud
korteritihistuseaduses, kuid kehtivas seaduses sellist sétet ei sisaldu, sest seadusandja hinnangul
oli korteriiihistutel piisavalt aega, et oma pohikirjad seadusega vastavusse viia. Kuna praktikas
on aga tekkinud segadus, kas selline ndue on aktuaalne ka kehtiva seaduse valguses, lisatakse
selguse mottes tingimus seadusesse.

Eelndus on tidpsustatud ka viivise regulatsiooni, mis tuleneb vdladigusseadusest.
Kohtupraktikas on asutud seisukohale, et korteriiihistu viivist reguleeriv séte ei ole imperatiivne
ning teistsuguse mddra vOib ndha ette pohikirjas. Kuna selline pdhimdte ei ole seaduse
eesmargiga kooskodlas, on eelnduga tépsustatud, et seaduses sdtestatust teistsuguse viivise
mééra voib ette ndha vaid eriomandi kokkuleppes ehk selleks on vajalik kdigi korteriomanike
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kokkulepe. Ulejiinud eelndus kavandatavad muudatused on kas terminoloogilised voi ei oma
sisulist moju, seetdttu pole nende mojusid seletuskirjas hinnatud.

3. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis
§ 1. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse muutmine
KrtS § 3 16ike 3 muutmine (punkt 1)

KrtS § 3 16ike 3 kohaselt kohaldatakse eriomandi loomise kokkuleppele asjadigusseaduse §-s
120 sitestatut. AOS § 120 koosneb kolmest 15ikest, millest esimese 1dike kohaselt peab
kinnisomandi {ileandmiseks vajalik asjadigusleping olema notariaalselt tdestatud ning
asjadigusleping voib sisalduda ka kohtulikus kompromissis. Teine 10ige sdtestab, et
asjadigusleping kinnisomandi iileandmiseks, mis on tehtud tingimuslikult voi tdhtpdeva
maédrates, on tiithine. Kolmanda 16ike kohaselt tdestab notar § 120 esimeses 10ikes nimetatud
asjadiguslepingu iiksnes juhul, kui talle esitatakse AOS § 119 esimeses 1dikes nimetatud
dokument voi kui see dokument tdestatakse samal ajal asjadiguslepinguga. Praktikas aga ei ole
AOS § 120 kolmas 1dige korteriomandite loomise puhul alati asjakohane, kuna vdladiguslikku
kokkulepet ei pruugi korteriomandite loomise puhul alati olla.

Kuna korteriomandite loomine on puhtalt asjadiguslik kokkulepe ja voladiguslik kokkulepe ei
pea alati selle tehingu juures olema, on viide AOS § 120 1dikele 3 iilearune ning eelnduga
jietakse KrtS § 3 18ikes 3 vilja viide AOS § 120 Idikele 3.

KrtS § 4 tiiendamine (punkt 2)

Paragrahvi 4 16iget 1 tdiendatakse teise lausega, mille kohaselt igale eriomandi esemele peab
olema eraldi juurdepdds. Eraldi juurdepéds igale eriomandi esemele tdihendab seda, et iga
korteriomandini peab olema voimalik padseda kas otse véljast avalikult kasutatavalt teelt voi
koigi korteriomanike kaasomandis olevalt esemelt. Servituudi kaudu juurdepdis ldbi teise
korteriomandi ei ole piisav. Samasugune range juurdepdisetavuse ja eraldi kasutatavuse ndue
on sétestatud ka Eesti korteriomandidiguse eeskujuks olevas Saksamaa korteriomandiseaduses.

Kuigi eraldi juurdepéésetavuse tingimus oli juba eelmises korteriomandiseaduses ning tuleneb
ka kehtivast seadusest, on praktikas esinenud juhtumeid, kus korteriomandite jagamisel ei ole
sellest tingimusest kinni peetud.’ Lisaks asus Tallinna Ringkonnakohus hiljuti Liivalaia 5
vaidluses seisukohale, et KOS § 2 1g-st 1 ei tulenenud, et moodustatud korteriomandi eseme
reaalosadele peab olema tagatud ligipdis just iile kaasomandis oleva pinna. Ligipads tdhendab
ruumikorralduslikku ja diguslikku ligipddsetavust ning servituutide seadmisega on kolleegiumi
hinnangul tagatud juurdepéis moodustatud korteriomanditele.* See seisukoht ei ole aga seaduse
eesmargiga kooskolas.

Selleks, et edaspidi jérgitaks eriomandi eseme eraldi kasutatavuse ja ligipdédsetavuse nduet, on
selguse huvides eelnduga plaanis eraldi juurdepddsu noue lisada seadusesse. Eelkdige on teema
tousetunud olemasoleva korteriomandi jagamisel mitmeks korteriomandiks, mistdttu on
eriomandi eraldi kasutatavuse nouet kisitletud ka eelndu § 1 p-s 5.

KrtS § 8 16ike 2 muutmine (punkt 3)

KrtS § 8 1oiget 2 tdiendatakse viitega KrtS § 3 ldigetele 3 ja 4, mis omakorda viitavad
asjadigusseaduse §-dele 119 ja 120. Muudatus tdhendab sisuliselt, et kui ainuomanik loob
korteriomandeid, on sarnaselt kaasomanike poolt korteriomandite moodustamisele tulevikus
tehingu kehtivuseks vajalik notariaalne tdestamine. Kehtiva seaduse kohaselt on kinnisasja

3 Niiteks Tallinnas Liivalaia 5 aset leidnud juhtum, kus iiks mitteeluruumi korteriomand jagati 69 korteriomandiks
ning tagati neile juurdepéis 14bi servituudi. Korteriomandid moodustati KOS-i kehtivuse ajal.
4 Justiitsministeeriumile edastas Tallinna Ringkonnakohtu 08.11.2021 otsuse nr 2-17-9822 menetlusosaline.
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omanikul véimalik kinnisasi jagada ja korteriomandid moodustada vaid kinnistamisavalduse
esitamisega, mis vOib olla nii notariaalselt kinnitatud kui ka digitaalselt allkirjastatud. Seega on
nditeks arendajal voimalik esitada korteriomandite moodustamise avaldus kinnistuportaalis.
Kokkuvdttes puudub selliste avalduste iile sisuline kontroll, sest isegi kui kinnitatakse
notariaalselt, kontrollib notar vaid allkirja digsust, mitte tehingu sisu.

Samas on korteriomandite loomise puhul tegemist vordlemisi keerulise ning spetsiifilise
tehinguga, mis eeldab korteriomandidiguse tundmist, ning notari kontroll on vajalik selle iile,
et korteriomandite moodustamise eeldused oleksid tdidetud. Lisaks ei ole pdhjendatud eristada
kaasomanike kokkuleppel ning ainuomaniku poolt korteriomandite moodustamiseks
kehtestatud vorminduet.

KrtS § 9 16ike 1 muutmine (punktid 4 ja 5)

Uue korteriomandi loomine toimivas korterelamus on kehtiva seaduse kohaselt voimalik kahel
viisil. Esiteks saavad korteriomanikud uue eriomandi eseme luua senise kaasomandi eseme
arvel (nn podningukorterid). Teiseks uue korteriomandi loomise vdimaluseks on olemasoleva
korteriomandi jagamine.

Eelnduga muudetakse § 9 1diget 1 selliselt, et uue korteriomandi loomiseks on vajalik kdigi
korteriomanike kokkulepe. Muudatus puudutab eelkdige olemasoleva korteriomandi jagamise
teel uue korteriomandi moodustamist, kuna kaasomandi eseme arvel uue korteriomandi
moodustamise puhul on kdigi korteriomanike ndusolek vajalik ka juba kehtiva diguse kohaselt.
Kuigi tehinguga ei vdhene iihegi kaasomaniku mdttelise osa suurus kogu kinnisasjas, viheneb
voimalus oma Oigusi teistest sOltumatuna teostada, sest uus korteriomand on koigi
korteriomanike kaasomandis.

Korteriomandite arv on korteriomanike kokkuleppe oluline ese ning kokkuleppe muudatus on
oluline kiisimus, mille otsustamises peaksid osalema kdik korteriomanikud. Samuti peaks
koigil korteriomanikel olema &igus otsustada selle iile, kui palju korteriomandeid on
korterelamus, kuna see mdjutab koiki korteriomanikke puudutavaid kiisimusi.

Kohtupraktikas on leitud, et olemasoleva korteriomandi jagamiseks ei ole vaja kdigi
korteriomanike ndusolekut, kui see on ruumikorralduslikult vdimalik ja seda saab teha ilma
ehituslike iimberkorraldusteta, st kui eraldi juurdepiis uuele korteriomandile on olemas.’
Samas on praktikas ette tulnud korteriomandi jagamisel tekkinud olukordi, kus korteriomandid
on moodustatud selliselt, et neile pddseb ainult 14bi teise korteriomandi, mis on koormatud
servituudiga ja konesolev muudatus on ajendatud sellistest olukordadest. Naiteks Tallinnas
Liivalaia 5 aset leidnud juhtum, kus iiks mitteeluruumi korteriomand jagati 69 korteriomandiks
ning tagati neile juurdepiis libi servituudi.® Teema sai rohkelt tihelepanu ka meedias.” See
pole aga ainuke néide taolisel viisil korteriomandite moodustamisest, vaid selliseid juhtumeid
on olnud ka teisi.

Justiitsministeeriumi hinnangul ei ole kiill selliste korteriomandite loomine ka varem olnud
kooskolas KrtS-ga ega varem kehtinud KOS-ga. Kiisimus seisneb eelkdige korteriomanditele
ligipddsus ja eraldi kasutatavuses, mitte teiste korteriomanike ndusolekus. Kuivord
korteriomandi jagamine selliselt on voimalik vaid erandlikel juhtudel, voib tekkida kiisimus,
kas seadusemuudatus vaid iiksikute juhtude pinnalt on piisavalt pohjendatud. Samas on
muudatuse tulemusena voimalik vélistada tulevikus tekkida voivaid vaidlusi.

5 TInRKKm 25.09.2018 nr 2-18-8856 p 11.

¢ TInRKKm 10.12.2018 nr 3-18-710.

7 Vt Justiitsministeeriumi 16.10.2018 pressiteade Justiitsministeerium: ilma juurdepdisuta korteriomandite
moodustamine on seadusega vastuolus ja err.ee 26.10.2018 uudis: Aripindadega korteriiihistud massiliselt
iilevotmist kartma ei pea.
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Oluline on rdhutada, et uue korteriomandi loomine on vdimalik vaid juhul, kui see on
Lruumikorralduslikult voimalik. See tdhendab, et igale korteriomandile peab olema voimalik
juurde padseda kas otse véljast voi kdigi korteriomanike kaasomandis olevast trepikojast ning
servituudi kaudu ligipédés ei ole piisav ega lubatav. Eluruumide ning mitteeluruumide eraldi
kasutatavuse ndue on sitestatud ka ehitusseadustikus ja selle alusel antud méairustes (eelkdige
EhS § 3 1g 5 alusel antud mééruses), seega ei vasta sellisel viisil moodustatud ruumid ka EhS-i
nduetele. Nii pole ka tulevikus lubatav servituudiga koormatud ,,administratiivpinna-
korteriomandite® vo0i1 ,trepikoja-korteriomandite” loomine isegi juhul, kui koik
korteriomanikud on selliseks muudatuseks andnud oma ndusoleku. Ka Saksamaa
korteriomandiseaduses, mis on olnud Eesti korteriomandidiguse eeskujuks, on sétestatud range
juurdepidsetavuse ja eraldi kasutatavuse ndue.®

KrtS § 9 16ike S tiiendamine (punkt 6)

Eelnduga tiiendatakse KrtS § 9 Idiget 5 lausega, mille kohaselt on eriomandi kokkuleppe
muutmise kandmiseks kinnistusraamatusse vajalik piiratud asjadiguse omaja ndousolek. Kuigi §
9 1g 5 kohaselt on korteriomanikule antud digus nduda piiratud asjadiguse omaja ndusolekut
ning tdlgendamise teel voib tuletada ndusoleku vajalikkuse, ei ole see praegu seaduses eraldi
vilja toodud.

Eelndu viljatootamiskavatsusele antud tagasisides tOstatati kiisimus, kas erikasutusdiguse
muutmiseks on vajalik hiipoteegipidaja ndusolek. Kuna erikasutusdigus on eriomandi
kokkuleppe sisuks, on ka selle muutmiseks kinnistusraamatus vajalik piiratud asjadiguse omaja
ndusolek. Korteriomandite suhete korraldamist kokkuleppel reguleerib KrtS § 13, mis viitab
omakorda §-le 9, kus on reguleeritud eriomandi kokkuleppe muutmise tingimused.
Hiipoteegipidaja ndusolek erikasutusdiguse muutmiseks on vajalik, kui muudatus puudutab
konkreetse hiipoteegipidaja tagatist ja kuna eriomandi kokkulepe on ka osa tagatisest, on see
muudatus hiipoteegipidaja jaoks oluline.

Eristada tuleb siinkohal materiaaldiguslikku ndusolekut ning puudutatud isiku menetluslikku
ndusolekut. Eriomandi kokkuleppe pooled on korteriomanikud ning piiratud asjadiguse omaja
on kinnistusraamatu seaduse tdhenduses puudutatud isik. Kokkuleppe muutmiseks
materiaaldiguslikult ei ole piiratud asjadiguse omaja ndusolekut vaja, kuid kande tegemiseks
kinnistusraamatusse on vajalik piiratud asjadiguse omaja kui puudutatud isiku ndusolek.
Piiratud asjadiguse omaja pole kiill eriomandi kokkuleppe osaline, kuid ndusoleku andmata
jatmisega saaks takistada kinnistusraamatusse muudatuse kandmist. Selline takistamine peab
aga olema pohjendatud, sest nagu eelnevalt mainitud, on § 9 lg 5 kohaselt voimalik piiratud
asjadiguse omajalt vastavat ndusoleku andmist nduda.

KrtS § 19 1oike 4 tiiendamine (punkt 7)

KrtS § 19 16ike 4 tdiendamine puudutab korteriiihistu nime regulatsiooni, tdpsemalt tdiendava
nime ndudeid. Juriidilise isiku nimi on peamine tunnus, mille kaudu juriidilist isikut on
vdimalik diguskiibes identifitseerida ning nimi peab TsUS § 30 kohaselt eristama seda isikut
teistest juriidilistest isikutest. Uldiselt tihendab eksitamiskeeld juriidilise isiku nime puhul
seda, et drinimi ei tohi olla eksitav ettevotja digusliku vormi, tegevusala ega tegevuse ulatuse
poolest ning mittetulundusiihingu nimi ei voi olla eksitav mittetulundusiihingu eesmargi,
tegevuse ulatuse ega digusliku vormi poolest.

Korteriiihistul voib lisaks seadusjirgsele nimele, mis koosneb kinnisasja aadressist, olla ka
tdiendav nimi. Korteritihistu seadusjirgse nime moodustamise tipsem kord on reguleeritud
justiitsministri médrusega.” Korteriiihistu nimi on lahutamatult seotud kinnisasjaga, millel

8 Vt WEG § 5.
® Kohtu registriosakonna kodukord § 206'.
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asuvad korteriomandid. Kuna korteriiihistu puhul on tegemist eriliigilise eradigusliku juriidilise
isikuga, mille nimi koosneb korteriomandite esemeks oleva kinnisasja aadressist ja tdiendist
,.korteritihistu®, on oluline, et korteriiihistu nimi ei oleks eksitav ka asukoha suhtes.

Korteriiihistul on vdimalus kasutada tdiendavat nime, mis tuleb samuti registrisse kanda.
Taiendava nime tingimus on hetkel, et see eristab teda piisavalt kdigist teistest Eestis registrisse
kantud juriidilistest isikutest. Korteritihistu seadusjidrgne nimi ning tdiendav nimi on juriidilises
mottes vordsed ning vaiks olla kasutuses kodigis ametlikes dokumentides, lepingutes jne.

Taiendav nimi voib, kuid ei pruugi kajastada iihistu asukohta. Tdiendava nime vdimalus oli
KrtS-i loomisel oluline nende korteriiihistute jaoks, mis olid juba olemas, jitkamaks tegevust
harjumuspdrase nimega. Kdigi enne KrtS-i joustumist asutatud korteritihistute varasem nimi
loeti kehtiva seaduse joustumisel tdiiendavaks nimeks. Samuti on mugavam kasutada tdiendavat
nime pika seadusjirgse nime asemel. Tdiendav nimi osutus KrtS-i joustumisel vajalikuks pika
seadusjirgse nimega lhistutele ka pangaiilekannete puhul, kuna krediidiasutustel on iilekannete
sooritamisel teatud tdhemarkide piirang kliendi nime puhul.

Seaduses ei ole pracgu nduet, et korteriiihistu tdiendav nimi ei tohi olla eksitav korteriomandite
asukoha suhtes. See on oluline niiteks olukorras, kus kinnistu aadress on muutunud.
Kinnisasjade aadressid muutuvad n-0 iseeneslikult mitmel pohjusel, nditeks tdnava nimede
muutmine, halduskorralduse muutus vmt. Kinnistusraamat saab need andmete muudatused
automaatse andmevahetusega maakatastrist. Kui korteritihistu nimi on n-6 seadusest tulenev,
siis toimub korteriomandite asukohaks oleva kinnisasja aadressi muutumisel automaatselt ka
vastav muudatus ithinguregistris korteriiihistu nimes.

Kui selline muudatus toimub, peaks registris muutma ka korteritihistu tdiendavat nime, kui see
on kasutusel, kuna see muudatus ei toimu registris automaatselt. Uhe niitena aadressi muutusest
v3ib tuua juhtumi, kus Tallinna Linnavalitsuse korraldusega'® muudeti 18 katastriiiksuse
aadressi Haabersti linnaosas. Seni Ehitajate teel asunud katastriiiksused said uued aadressid
Oismide tee jdrgi. Kinnistusraamatus ja korteriiihistu seadusjirgses nimes korteriiihistute
registris toimus korteriithistu nime muudatus automaatselt, kuid tdiendav nimi ei muutunud
automaatselt ning péarast muudatust oli registris tdiendavaks nimeks endiselt Ehitajate tee
[majanumber] KU. Sellises olukorras on korteriiihistul vdimalik ise poorduda registri poole
ning korraldada registris tdiendava nime korrektseks muutmine vOi loobuda tildse tdiendava
nime kasutamisest.

Selleks et korteritihistutel oleks ka seadusest tulenev kohustus eelmainitud olukordades oma
tdiendav nimi ajakohasena hoida, tdiendatakse KrtS § 19 Ig-t 4 selliselt, et lisaks tingimusele,
mille kohaselt korteriiihistu tdiendav nimi peab piisavalt eristama teda koikidest teistest Eestis
registrisse kantud juriidilistest isikutest, ei tohi see olla eksitav ka korteriomandite asukoha
suhtes.

KrtS § 22 1oike 5 tiiendamine (punkt 8)

Muudatus puudutab korteriomaniku héédledigust tildkoosolekul ning tdpsemalt tildkoosolekul
osalemiseks esindaja médramist. Varem kehtinud korteriiihistuseaduses (KUS)!! oli tingimus,
et pohikirjaga ei vOi piirata korteriiihistu litkme Oigust esindaja méaddramiseks. Kehtivast
seadusest jdeti see piirang vilja, kuna seadusandja ilmselt eeldas, et piirang oli kehtinud juba
vordlemisi pikka aega ning seadusandja hinnangul oli korteriiihistutel voimalus oma pdhikirjad
seadusega vastavusse viia. Sellest tulenevalt oldi seisukohal, et niisuguse piirangu kehtestamine
el ole enam pdhjendatud.

10 Tallinna Linnavalitsuse 13.03.2017 korraldus nr 401-k.
' Korteriiihistuseaduse § 10'.
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Sellele vaatamata on Justiitsministeeriumi joudnud kiisimusi piirangu kehtivuse kohta kehtiva
seaduse valguses ning ettepanekuid, et seesugune piirang voiks siiski olla seaduses selgelt
kirjas, kuivord esindaja médramisel on endiselt pohikirjades piirangud ja kehtivast seadusest
tulene otseselt, et sellised piirangud on seadusega vastuolus. Sellest tulenevalt lisatakse § 22
16ikesse 5 eelviimane lause, mille kohaselt pohikirjaga ei voi piirata korteritihistu litkme digust
esindaja midramiseks.

KrtS § 40 10ike 1 tiiendamine (punkt 9)

Korteriomanike majandamiskulude jaotamist reguleeriva § 40 kohaselt teevad korteriomanikud
majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid vastavalt oma kaasomandi osa suurusele.
Justiitsministeeriumi korraldatud avalikul konsultatsioonil, mis eelnes VTK koostamisele, toid
mitmed huviriihmad vélja, et kehtivast seadusest ei ole vdimalik tuletada, kellele tuleb teha
majanduskava alusel perioodilisi makseid. Nii Tallinna Ringkonnakohtu!?, Tartu Maakohtu'?
kui ka Tartu Ringkonnakohtu'* hinnangul ei ole vdimalik KrtS § 40 lg-st 1 tuletada, kellele
tuleb korteriomanikul perioodilisi makseid teha ja kes voib nduda selle kohustuse tditmist.

KrtS § 34 Ig 2 kohaselt valitsevad korteriomanikud korteriomandite kaasomandi osa eset
korteriiihistu kaudu. Sellest tulenevalt on Justiitsministeeriumi hinnangul vdimalik
tolgendamise tulemusel jouda seisukohale, et majandamiskulude tasumise kohustus on
korteritihistule ja korteriiihistul on ka digus neid korteriomanikelt nduda. Kuigi see jéreldus on
ka korteriomandi ja korteriiihistu suhet arvestades loogiline, on selguse mdttes eelnduga
tdiendatud § 40 lg-t 1. Muudatuse tulemusena on iiheselt selge, et korteriomanikud teevad
majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid korteritihistule.

KrtS § 42 1oike 1 tiiendamine (punkt 10)

KrtS § 42 16iget 1 tdiendatakse selliselt, et KrtS-s sdtestatud viivise méérast vOib teistsuguse
viivise méddra ette nidha vaid eriomandi kokkuleppes, seega ei saa pohikirjaga ndha ette
teistsugust viivist. Muudatus on ajendatud eelkdige Riigikohtu lahendist'’, milles asuti
seisukohale, et KrtS § 42 1g 1 ei ole imperatiivne sdte ning selle sétte kehtima hakkamisega ei
muutunud kehtetuks korteriomanike enamuse otsusega pohikirjades kehtestatud viivisemaérad.

Seaduses ega selle seletuskirjas sellist seisukohta pole viljendatud, kuid sellise tdlgenduse
pOhjus vOib seisneda sellest, et enne KrtS-i joustumist oli viivise méaédr kirjas
korteriiihistuseaduses, mitte polnud viidatud voladigusseadusele, ja see sdte oli imperatiivne.
Kehtivas KrtS § 42 lg-s 1 on viivise suuruse osas viidatud VOS § 113 1g 1 teises lauses
satestatule. Kuna voladigusseaduse site ise on dispositiivne, on sellest jireldatud, et ka kehtiv
KrtS § 42 1g-s 1 sdtestatu on dispositiivne. Kui sellest 1dhtuda, voib sisuliselt mistahes numbri
viivisena ette ndha, kuid see ei ole olnud seadusandja eesmirk. Eelnevat arvesse vottes on
kdesoleva eelnduga kavas tdiendada KrtS § 42 esimest 10iget lausega, mille kohaselt seaduses
sdtestatust erineva viivise miéra voib ette ndha vaid eriomandi kokkuleppega. See eeldab koigi
korteriomanike kokkulepet ehk seda ei saa teha hddlteenamusega pohikirjas.

KrtS § 42 1oike 2 muutmine ja tiiendamine (punktid 11 ja 12)

KrtS § 42 106ige 2 reguleerib korteriiihistule majandamiskulude tasumisega viivitamisel
sissendudmiskulude hiivitamist, mis omakorda viitab voladigusseadusele. VOS-s reguleerivad
sissendudmiskulude hiivitamist §-d 113! ja 1132, Sissendudmiskulude regulatsioon VOS-s
erineb soltuvalt sellest, kas ndue esitatakse tarbija vodi ettevdtia vastu. VOS § 113!

12 Tallinna Ringkonnakohtu arvamus korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse avalikul konsultatsioonil p B.2.1.
13 Tartu Maakohtu arvamus kehtiva korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse kohta, 1k 1.

!4 Tartu Ringkonnakohtu tagasiside korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse avaliku konsultatsiooni raames, Ik 3.
15 RKTKo 23.10.2019 nr 2-17-131006.
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kohaldamiseks peab vdlgnik olema majandus- ja kutsetegevuses tegutsev isik ja § 1132 puhul
tarbija.

KrtS-i sissendudmiskulude site loodi ajal, mil VOS-s oli sissendudmiskulude hiivitamine
reguleeritud ainult § 113 lg-s 5. Selle sitte kohaselt vdis sOltumata viivise maksmisest
vOlausaldaja nouda volgnikult viivitamisest pohjustatud modistlike sissendudmiskulude
hiivitamist. Pdrast KrtS-i eelndu valmimist ning seaduse justumist on aga VOS-i korduvalt
muudetud.

Kuna VOS-i sissendudmiskulude paragrahvidel on erinev taust ning erinevad eesmargid, on ka
nende sisu erinev. VOS § 113! regulatsioon puudutab majandus- ja kutsetegevuses tehtavaid
tehinguid ning périneb direktiivist 2011/7/EL'® hilinenud maksmisega vditlemise kohta.
Direktiivi peamine eesmérk oli volausaldajate kaitse, eelkdige soov kaitsta viikeettevotjaid, kes
on vorreldes suurte ettevotjatega norgemas ldbirddkimiste positsioonis, kuna neid mdjutavad
praktikas hilinenud maksed rohkem kui suuri ettevotteid. VOS § 1132 reguleerib ettevdtja ja
tarbija vahelisi tehinguid. Regulatsiooni eesmérk on kaitsta tarbijat kui lepingulise suhte
norgemat poolt.

VOS § 113! kohane hiivitis (40 eurot) kohaldub automaatselt ega sdltu tegelikult tekkinud
kahjust. VOS § 1132 puhul on aga kehtestatud sissendudmiskulude iilempiirid, millest
suuremaid tasusid tarbijalt nduda ei saa. Need ei rakendu automaatselt ja on vdimalik, et
tegelikud sissendudmiskulud peaksid olema viiksemad kui iilempiiris nimetatud summa.

Kuna vdrreldes ajaga, mil KrtS-i eelndu vélja tootati, on sissendudmiskulude hiivitamise
regulatsioon VOS-s muutunud, ei anna KrtS-i seletuskiri kiisimust vastusele, kas VOS § 1132
kohaldub ka korteriiihistu ja fiiiisilisest isiku korteriomaniku vahelises suhtes. Kuna VOS-i
muudatuste koostamisel ei peetud silmas korteriiihistuid ning nende spetsiifikat, ei vasta VOS
§ 1132 loogika iiheselt korteriiihistus tekkivatele digussuhetele.

Kuna VOS § 1132 koostamisel peeti silmas tarbija ja majandus- vdi kutsetegevuses isiku
vahelisi lepingulisi suhteid, ei peaks see kohalduma korteriiihistu ja korteriomaniku vahelises
suhtes. Lisaks eristab see site sissendudmiskulude hiivitamise ndudmist lepingulise suhte kestel
ja pdrast lepingu l0ppemist, mis ei ole korterilihistu ja korteriomaniku vahelises suhtes
asjakohane.

Kokkuvdttes kujuneb KrtS § 42 Ig 2 tarbijast korteriomaniku jaoks sisutiihjaks, kuna VOS-i
tingimustel ei saa korteritihistu nduda sissendudmiskulude hiivitamist, v6i menetluslikult
koormavaks, sest ei tdida oma algset eesmarki. Samuti pole pdhjendatud, et juriidilisest isikust
korteriomanik peaks vorreldes fliiisilisest isikust korteriomanikuga hiivitama suuremad
sissendudmiskulud. Eelnevat arvesse vottes on eelnduga kavas kogu Kkorteriiihistute
sissendudmiskulude hiivitamise regulatsioon sitestada KrtS-is, jittes vilja viited VOS-le.

Eelnduga muudetakse KrtS § 42 1g-t 2, sétestades, et kui korteriiihistu voib nduda viivist, v3ib
ta nduda korteriomanikult vola sissendudmiskulude hiivitamist. KrtS §-i 42 tdiendatakse
16ikega 3, mis reguleerib sissendudmiskulude hiivitise suuruseid soltuvalt korteriiihistu noude
suurusest. Sitte koostamisel on eeskujuks VOS § 1132 lg-s 2 sitestatud sissendudmiskulude
hiivitamise loogika ehk sissendudmiskulude suurus on soltuv ndude suurusest.

Ldike 3 lisamise eeskujuks on VOS § 1132 15ige 4 ning selle 1dike eesmirk on reguleerida, mis
juhul on korteriiihistul voimalik nduda viivist ja sissendudmiskulude hiivitise mééra iiletava
kahju hiivitamist.

16 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2011/7/EL, 16.02.2011, hilinenud maksmisega vditlemise kohta
aritehingute puhul.
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KrtS § 44 1oike 3 tiiendamine (punkt 13)

KrtS § 44 Ig 3 reguleerib korteriiihistu pandidiguse suurust, mis on korteriomandi eelmise
majandusaasta majandamiskulude summa. Kuivord korteriiihistu pandidigus on vormilt
vordlemisi uus Oigus, leiab kohtupraktikast veel iisna vdhe lahendeid, kus kisitletakse
korteriiihistu pandidigust. Samas on Tallinna Ringkonnakohus asunud mitmel korral
seisukohale, et nii téite- kui ka pankrotimenetluses rahuldatakse korteriomandi miiligist saadud
rahast koigepealt korteriiihistu pandiga tagatud ndue ja alles seejérel n-0 tavalise hiipoteegiga
tagatud ndoue. Samuti tdhendab see korteriiihistule voimalust podrata sissendue korteriomandile
ka juhul, kui see on koormatud hiipoteegiga, kuna kdoik n-6 tavalised hiipoteegid on
korteritihistu pandidigusest tagapool ja Idpevad. Seejuures ei ole korteriiihistu pandidiguse
suurus piiramatu, sest enne KrtS-i joustumist sisse kantud hiipoteegi pidajale on tagatud vaid
kindel osa jaotamisele minevast tulemist.!’

Seega on reguleeritud enne KrtS-i joustumist seatud hiipoteekide puhul korteriiihistu
pandidiguse suuruse puhul see, kui suur osa tditemenetluses jaotamisele minevast tulemist voi
pankrotimenetluses pandieseme miiligist saadud rahasummast ldheb korteriiihistu ndude
tasumiseks. Samas ei ole sellist piirangut pirast KrtS-i joustumist seatud hiipoteekide puhul.
Eelnduga tdiendatakse § 44 1diget 3 ning lisatakse korteriiihistu pandidigusele tdiendav piirang,
et pandidigus on piiratud ka 50 protsendiga tditemenetluses jaotamisele minevast tulemist voi
pankrotimenetluses pandieseme miiligist saadud rahasummast.

Uldiselt eeldatakse, et korteri viirtus on oluliselt suurem kui pandidigus, kuid esineb ka
piirkondi, kus korterite vadrtused on viga madalad. Seega olukorras, kus pandidiguse suurus ja
miiiigist saadud summa on samas suurusjdrgus, on teiste volausaldajate suhtes ebadiglane, kui
kogu tulem ldheb vaid korteriihistu ndude tasumiseks. Piirangu lisamine teeb tulemuse
Oiglasemaks ja tagab parema tasakaalu eelkdige teiste volausaldajate suhtes.

KrtS § 45 taiendamine 16ikega 4 (punkt 14)

KrtS § 45 reguleerib korteriomaniku digust saada teavet. Sétte eeskujuks on olnud driseadustiku
(AS) § 166, mis reguleerib osaniku digust teabele. Justiitsministeeriumi hinnangul on
korteriomanikel iildjuhul digus tutvuda kdigi korteriiihistut puudutavate dokumentiga ning
juhatus voi1 valitseja peab dokumentidega tutvumisest keeldumise korral oma otsust
pohjendama. Kui dokument sisaldab teavet, mis vdib kahjustada teist korteriomanikku voi
kolmandat isikut, nditeks mone to6taja kui kolmanda isiku elukoht vms, tuleks hinnata, kas
dokumendiga on vdimalik tutvuda selliselt, et nimetatud teave on varjatud.

Kuivord korteritihistu eelarve koosneb sisuliselt korteriomandite omanike majandamiskuludest
ehk korteriiihistul endal iseseisev sissetulek puudub, on korteriomanikel digus otsustada,
millele korteritihistu raha kulutatakse. Lisaks on korteriomanike jaoks oluline saada iilevaade,
millised on korteriiihistu tulud ning kas volgnevused korteriiihistu ees ndutakse sisse. Selliselt
saavad korteriomanikud teostada ka jarelevalvet juhatuse voi valitseja tegevuse iile.

Tanapdeval on paljudes korteriiihistutes kasutusel elektroonilised keskkonnad, kuhu on
voimalik erinevad korteriiihistut puudutavad dokumendid iiles laadida ning nendele peaks
olema juurdepdds koigil korteriomanikel. Juurdepdds dokumentidele vdhendaks selliseid
teabendudeid ning ennetaks vaidlusi korteriomanike ja korteriiihistu vahel.

Seadusesse pole voimalik panna koigile korteriiihistutele kohustust avaldada dokumendid
elektrooniliselt, kuna koik korteriiihistud ei kasuta selliseid keskkondi. Dokumentide
sdilitamine ning jagamine peab olema tehnoloogianeutraalne, kuna kdik korteritihistud ega
korteriomanikud ei kasuta internetti.

7Vt nt TInRKKm 28.09.2018 nr 2-18-10140 p 6; TInRKKm 11.09.2017 nr 2-18-10007 p 6.
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Eelndus on tdiendatud KrtS § 45 ldikega 4, mis annab korteriomanikele vdimaluse nduda
dokumentidest  elektroonilist  drakirja, kui  Kkorteriiihistu  kasutab elektroonilist
keskkonda/siseveebi ning dokumendid on olemas elektroonilisel kujul. Seaduse mottega ei ole
kooskodlas seisukoht, et korteriomanikul on digus pelgalt tutvuda ja vaadata dokumente, mitte
saada neist drakirju. Valdavas osas korteriiihistutes on asjaajamine ja dokumendid ténapéeval
elektroonilisel kujul, seega ei ole drakirjade edastamine keeruline. Kui dokumentide saatmine
korteriomaniku teatatud elektronposti aadressile on liiga keerukas, peaks dokumentidega
tutvumist vOimaldama modnel muul viisil, néiteks tagades liigipddsu dokumentidele
veebikeskkonnas. Olukorras, kus dokumendid on vaid paberkujul on podhjendatud nduda
nendest drakirja soovivalt korteriomanikult vdlja dokumentide paljundamisega seotud kulud.

KrtS § 50 10ike 2 muutmine ja tiiendamine 10ikega 3 (punktid 15 ja 16)

Juriidiliste isikute raamatupidamist reguleerib tldiselt raamatupidamise seadus (RPS) ning
koik juriidilised isikud on raamatupidamiskohustuslased (§ 2 1g 2), sh korteriiihistu. Koik
juriidilised isikud peavad tildjuhul pidama tekkepdhist raamatupidamist, sest kassapdhine on
lubatud vaid fiitisilisest isikust ettevotjale (RPS § 43 lg 3). Korteriiihistu raamatupidamise
erisused on sétestatud KrtS-s.

Majandusaasta aruande koostamine ja esitamine on raamatupidamiskohustuslase jaoks iildjuhul
kohustuslik. Majandusaasta aruande esitamise kohustus korteriiihistutele tuleneb KrtS §-st 51
ja MTUS §-st 36. Praegu ei pea korteriiihistu esitama majandusaasta aruannet ainult juhul, kui
korteriomanikud juhivad thistut ilma juhatuseta ja peavad kassapdhist raamatupidamist (§ 50
lg 2). Raamatupidamiskohustus on korteritihistute puhul kiill mitmes mottes kasulik, kuid
sellele vaatamata arvestati KrtS-i loomisel raamatupidamisega kaasneva suure halduskoormuse
ning ka voimalike negatiivsete mdjudega. See viljendub eelkdige vdiksemate korteriiihistute
voimaluses pidada kassapohist ehk lihtsamat raamatupidamist. Samas tuleb arvestada suurte
korteritihistutega, mille rahavood on tdendoliselt suuremad kui mitmete viikeste osatihingute
omad, mistdttu on nende puhul raamatupidamiskohustus ning majandusaasta aruande esitamine
pohjendatud.

KrtS vdimaldab praegu majandusaasta aruannet mitte esitada vaid sellistel korteritihistutel,
mida korteriomanikud juhivad ja esindavad {ihiselt, ehk kuni kiimne korteriomandiga
kortermajades. Sellist voimalust ei ole aga kuni kiimne korteriomandiga korteriiihistutel, mis
on otsustanud valida endale juhatuse. Ka ei ole sellisel korteriiihistul praegu vdimalik pidada
raamatupidamist kassapdhiselt.

Justiitsministeeriumi hinnangul ei peaks majandusaasta aruande esitamine olema koigile
korteriiihistutele tdiesti vabatahtlik, samas on moistlik vaiksematel korteritihistutel voimaldada
pidada kassapohist raamatupidamist. Ka korteriomanike iihisus ei olnud varem kehtinud
seaduse jirgi raamatupidamiskohustuslane ning raamatupidamise kohustuse panemine nt
paarismaja omanikele voib tekitada olukorra, kus korteriomandi vormi asemel valitakse
tavaline kaasomand ja kasutuskorra kokkulepped, et viltida aruande koostamist.

Eelndus muudetakse KrtS § 50 lg 2 esimest lauset selliselt, et kdigil kuni kiimne
korteriomandiga korteriiihistutel on vdimalik pidada kassapdhist raamatupidamist, séltumata
sellest, kas korteritihistu on valinud endale juhatuse voi juhivad ja esindavad korteriiihistut kdik
korteriomanikud koos, nagu voimaldavad KrtS § 24 1g-d 2 ja 3. Viikestel korteritihistutel sdilib
samas majandusaasta aruande esitamise vOimalus, kui nad on selle oma pdhikirjas fikseerinud.

Paragrahvi 50 tdiendatakse loikega 3, mis voOimaldab kuni kiimne korteriomandiga
korteriiihistutel pidada ka tekkepdhist raamatupidamist ning ka see ei too nendele
korteriiihistutele kaasa majandusaasta aruande koostamise kohustust, kui nad ise seda
pohikirjas pole sitestanud. Seega kokkuvdttes kaob erinevus juhatusega kuni kiimne
korteriomandiga korteriiihistu ja sellise kuni kiimne korteriomandiga korteritihistu vahel, kes ei
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ole valinud endale juhatust, vaid on otsustatud juhtida korteritihistut kdigi korteriomanike poolt
ithiselt. Kui seadus voimaldab véiksematel korteriiihistutel tegutseda ilma juhatust valimata
ning seejuures on raamatupidamises lubatud leebemad reeglid, on kohane vdimaldada leebemat
raamatupidamist ka viikestele korteriiihistutele, kui nad on otsustanud endale juhatuse valida.

Muudatus ei puuduta kuni kiimne korteriomandiga korteritihistuid, kus on juhatuse asemel
valitud korteritihistut juhtima ja esindama valitseja. Nendel sdilib majandusaasta aruande
esitamise kohustus. Kuna wvalitseja on Kkorteriiihistu juhtimisel professionaal, kelle
majandustegevuse osaks on korteriiihistute majandamine, ei ole pdhjendatud valitsejaga
korteriiihistutel kaotada majandusaasta aruande esitamise kohustust. Samuti voimaldab see
korteriomanikel paremini kontrollida valitseja tegevust.

KrtS-i tiiendamine peatiikiga 3! (punkt 17)

Seadust tdiendatakse uue peatiikiga, mis reguleerib korteriomandite esemeks oleva kinnisasja
jagamist. Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamine eeldab, et see on ka
maakorralduslikult vdimalik. KrtS-i tdiendatakse paragrahviga 56', mille kohaselt on olukorras,
kus korteriomandite esemeks oleval kinnisasjal paikneb mitu hoonet, vdimalik korteriomanike
kokkuleppel jagada kinnisasi mitmeks eraldi korteriomandite esemeks olevaks kinnisasjaks
selliselt, et korteriomandite registriosasid kinnistusraamatus vahepeal ei suleta.

Niitlikustamiseks on alljargnevalt lahti seletatud, kuidas selline jagamine toimub, kui kinnisasi
koosneb néiteks kahest katastriliksusest. Enne kinnisasja jagamist on kodikide korteriomandite
registriosade esimeses jaos kahe katastriliksuse tunnused. Kinnisasja jagamine toimub nii, et
maatiikk (katastriiiksus) A jidb seotuks ainult nende korteriomandite registriosadega, mille
eriomandi ese paikneb hoones A ja maatiikk (katastriiiksus) B jddb seotuks ainult nende
korteriomandite registriosadega, mille eriomandi ese paikneb hoones B. Korteriiihistu AB jadéb
selle tehingu kidigus alles ja muutub kahe kinnisasja korteritihistuks (joonis 1). Kuigi sellist
korteritihistut ei ole vdimalik luua korteriomandite loomise kéigus, said enne KrtS-i joustumist
asutatud mitme kinnisasja korteriiihistud oma tegevust jitkata (KrtS § 69), seega on sellised
korteritihistud korteritihistute registris olemas.

Kinnisasja jagamise hetkel olemasolevale korteriiihistule kohaldatakse KrtS § 69 Ig-tes 1-6
sdtestatut. Seega on vOimalik otsustada ka sellise korteriiihistu tegevuse 10petamine — vajalik
on modlema kinnisasja korteriomanike kvalifitseeritud héélteenamus (KrtS § 69 lg-d 4-6).
Volausaldajate kaitseks vastutavad tekkinud korteriiihistud (KU A ja KU B) likvideeritava
korteriiihistu (KU AB) vdlausaldajate nduete eest osavdlgnikena vastavalt eriomandi eseme
iildpinna suurusele, kui likvideeritava korteriiihistu (KU AB) varast ei jitku vdlausaldajate
koigi nduete rahuldamiseks (KrtS § 68 lg 5). Seega viiakse pidrast uute, ithe kinnisasja
korteritihistute loomist 1dbi senise mitme kinnisasja korteritihistu likvideerimine (joonis 2).

A eriomandite 1 ( B eriomandite
esemeks olev hoone esemeks olev

J\ //\

A\

Korteriomandite Korteriomandite
kaasomandi osa kaasomandi osa
esemeks olev maatiukk esemeks olev maatiikk

(kinnisasi) A (kinnisasi) B




Joonis 1. Vaheetapp — senine KU AB j&éb seotuks kéikide korteriomanditega, st tekib kahe kinnisasja
Kkorteritihistu

A eriomandite B eriomandite
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Korteriomandite
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Joonis 2. Lopptulemus — korteriomanike kvalifitseeritud héalteenamusega otsustatakse Iopetada KU AB
ning luua uued KU A ja KU B. KU AB likvideeritakse, tema kohustuste eest vastutavad ka KU A ja KU B.

Kui mitme kinnisasja korteritihistu otsustatakse 10petada, vastutavad tema kohustuste eest
vajaduse korral ka uued, iihe kinnisasja korteriiithistud (joonis 2). Korteriomandite esemeks
oleva kinnisasja jagamise muudatuste kandmiseks kinnistusraamatusse on vajalik koigi piiratud
asjadiguste omajate ndusolek.

KrtS-i tiiendamine §-ga 62! (punkt 18)

KrtS-i tdiendatakse uue sittega, mis reguleerib korterithoonestusdigustest korteriomandite
moodustamist selliselt, et kinnistusraamatus registriosasid vahepeal ei suleta. See tdhendab, et
eesmirk on olemasolevad registriosad sdilitada, muutes kinnistu registriosa esimest jagu ja
pealkirja andmeid selliselt, et muudatuste tulemusena saab korterithoonestusdiguse registriosast
korteriomandi registriosa. Muudatuse mote on see, et saaks sdilitada olemasolevad registriosad
koikide kannetega ning kinnistusraamatus muudatuste tegemiseks ei ole vaja piiratud
asjadiguse omaja nousolekut, kuna sisuliselt jddb registriosa alles, muutub vaid pealkiri ning
kinnistu liik.

Eelduseks on see, et korterihoonestusdigus ja kinnisasi kuuluvad samadele omanikele sama
suurtes mottelistes osades. Tavaliselt on sellistes olukordades korterihoonestusdiguse omajad
omandanud kinnisasja sama suurtes proportsioonides. Korterithoonestusdiguse muutmiseks
korteriomanditeks on vajalik korterihoonestusdiguse ja kinnisasja omaniku kokkuleppe.
Teoreetiliselt on ka vdimalik, et omandid ei ole sama suurtes osades, sellisel juhul vdib
kinnisasja omanik kaotada omandi, kuid kuna korterihoonestusdigustest korteriomandite
moodustamise eeldus on, et korteriomandid moodustatakse kokkuleppel, peab kinnisasja
omanik omandi kaotusega ndus olema.

Eelndus pakutud lahendus ei ole kiill tavapirane asjadiguse loogika, kuid selleks, et kirjeldatud
olukordi saaks praktikas lihtsamalt lahendada kui tavaliste hoonestusdiguste puhul kehtiva
regulatsiooniga, mille puhul on vaja korterithoonestusdigus 1petada, kaasomand tekitada ning
korteriomandid uuesti moodustada, on eelndus pakutud muudatus vajalik. Lisaks ei pruugi
hiipoteegipidajad olla ndus vahepeal kaasomandi moodustamisega.
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Korteriiihistu, mis oli seotud korterihoonestusdigustega, jdéb alles ning on edaspidi seotud
tekkinud korteriomanditega. Seega ei pea vahepeal korteritihistut likvideerima, mis tuleks kone
alla tavapirase hoonestusdiguse 1opetamise regulatsiooni puhul. Likvideerimismenetlus voib
votta vordlemisi kaua aega, kuid kortermaja kui hoone toimib sama kohal peal endiselt edasi
ning vajalik oleks ka, et selle protsessi ajal jdtkuks hoone haldamine. Kui korteriiihistu sdiliks,
el tekiks vajadust katkestada korteriiihistu kaudu tarbitavate teenuste lepinguid ning need uuesti
s0lmida. Loike 3 kohaselt on kdnesolevas sittes reguleeritud muudatuste kandmiseks
kinnistusraamatusse vajalik ka koigi piiratud asjadiguste omajate ndusolek.

KrtS § 63 10ike 4 muutmine (punkt 19)

Kehtiva Oiguse kohaselt on eradigusliku juriidilise isiku asukohaks tiihingulepingus voi
pohikirjas méiédratud koht Eestis, kui seaduses ei ole sétestatud teisiti. See tdhendab, et juriidilise
isiku asukoht ei pea olema seotud juriidilise isiku juhatuse asukohaga. Nimetatud pohimote
kehtib ka korteritihistu puhul.

Korteritihistu on eradiguslik juriidiline isik, mis tekib kinnisomandi korteriomanditeks
jagamisel. Kuigi korteritihistu tegevusele kohaldatakse tdiendavalt MTUS-i sitteid, on
korteritihistu siiski selgelt eriliigiline juriidiline isik, mitte mittetulundusiihingu alaliik.

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

Korteritihistu asukoht ning tegevuskoht iildiselt kattuvad, kuid ei ole vilistatud olukord, kus
korteritihistu juhatuse ehk Kkorteriiihistu asukoht erineb korteriomandite asukohast ehk
korteritihistu tegevuskohast.

E-driregistris toimib {ihtlustatud loogika, kus avaandmetes mérgitakse juriidilise isiku aadress.
Korteriiihistute puhul on aga tekkinud erandlik olukord, kus osal korteritihistutel on registrisse
kantud aadress ja osal mitte. POhjus seisneb selles, et aadress mérgitakse nendele
korteritihistutele, kes on selle ise miédranud, ja nendel iihistutel, mis tekitati seaduse joustumisel
automaatselt riigi poolt, eksisteerib enamasti vaid kinnisasja aadress, mis on périt
kinnistusraamatust. See tdhendab, et korteriiihistu kohta kantakse registrisse iildandmetena
korteriomandite asukoha kinnisasja aadress ja see on ka diguslikult korteriiihistu aadress, kui
korteritihistu pole teatanud eraldi aadressi korteriiihistu kohta. Registrikaardile aga
automaatselt seda korteritihistu asukoha aadressi ei kanta.

Korteritihistul voib olla juhatuse asemel ka valitseja, kes juhib ja esindab korteriiihistut. Selleks
et valitseja aadress kantaks korteriiihistu registrikaardile, peab valitseja ise registrile teavitama
oma aadressi, millelt on voimalik teda kétte saada.

Eelnduga muudetakse KrtS §-1 63 selliselt, et korteriiihistu registrikaardile kantav aadress voib
olla sama, mis on korteriomanditeks jagatud kinnisasja aadress. See tdhendab, et tulevikus
kantakse registrikaardile korteritihistu aadress ka siis, kui see on sama, mis on korteriomandite
asukoha aadress. Kui muud aadressi ei ole korteriiihistu juhatus voi valitseja esitanud, vOib
lahtuda eeldusest, et korteriomandite asukoht on ka korteriiihistu aadress.

Justiitsministeeriumis on valminud ka #riregistri seaduses eelndu (ARS)'®, millega on tulevikus
kavas reguleerida koiki #riregistriga seotud kiisimusi. ARS eelndus on plaanis KrtS § 63 lg-d 4
ja 5 kehtetuks tunnistada, kuna edaspidi reguleerib registriga seotud kiisimusi vaid ARS.
Soltuvalt kdnesoleva eelndu ja ARS-i eelndu menetlemisest ja kavandatavatest

18 Ariregistri seaduse eelndu toimik 21-0735 EIS-s.
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joustumiskuupédevadest lahendatakse korteritihistu aadressi kiisimuse paiknemine vastavalt
sobivusele.

KrtS-i tiiendamine peatiikiga 6! (punkt 20)

Igasuguste vaidluse puhul kehtib iildine pohimote, et vaidluste lahendamiseks tuleb podrduda
kohtusse ning Eestis Vabariigis mdistab digust ainult kohus kui sdltumatu organ. Samas on
teatud vaidluste puhul seaduses loodud voimalus ka muudeks vaidluste lahendamise viisideks.
Niiteks saab toovaidlusi lahendada toovaidluskomisjonis TvLS-i alusel ja eluruumi
iitirilepingust tulenevaid vaidlusi iiiirikomisjonis UVLS-i alusel, kui kohalik omavalitsus on
sellise komisjoni moodustanud. Mdlema komisjoni joustunud otsused on tditedokumendid
(vastavalt TMS § 2 1g 1 p 7° ja p 7). Nende vaidluste lahendamine ei toimu lepitusmenetluse
reeglite kohaselt.

Lepitusseaduses reguleeritakse lepitusmenetlust tsiviilasjades, millega on tegemist juhul, kui
vaidlus tuleneb eradigussuhtest ning on lahendatav maakohtus. Lepitusmenetlus on
lepitusseaduse tdihenduses poolte vabatahtlikkusel pShinev tegevus, mille kéigus lepitaja kui
erapooletu isik toetab lepitusosaliste suhtlust eesmérgiga aidata neil leida vaidluskiisimusele
lahendus (LepS § 2).!°

Lepitajaks on lepitusseaduse tdhenduses fiiiisiline isik, kellele pooled on teinud iilesandeks
lepitusmenetluse, vandeadvokaat voi notar. Samuti saab teatud seaduses sitestatud juhtudel olla
lepitajaks riigi voi kohaliku omavalitsuse lepitusorgan (LepS § 2). Seadus hetkel voimaldab
pohimotteliselt lepitusmenetlust 14bi viia ka korteriomandi ja korteritihistuga seotud asjades,
kuid lepitajaks saab olla vaid poolte valitud isik, vandeadvokaat voi notar, kes on selleks soovi
avaldanud. Seega pole seaduses voimalust, et riik voi kohaliku omavalitsuse tiksus voiks luua
lepitusorgani korteriomandi ja korteritihistuga seotud vaidluste lahendamiseks.

Lepitusmenetluses vaidluste lahendamine on menetlusosaliste jaoks {ildjuhul tunduvalt kiirem
ning odavam kui kohtumenetluses. Korteriiihistuid ja korteriomandeid puudutavate vaidluste
puhul voib praktikas ette tulla olukordi, kus isik, kellel oleks oma odiguste kaitseks vajadus
poorduda kohtusse, jitab selle tegemata, kuna kohtusse po6rdumisega kaasnevad kulud on liiga
suured. Lepitusmenetluses voiks aga sellised probleemid leida lahenduse.

Korteriomandite ja korteriiihistute lepitusorgani loomise idee on ka varem olnud péaevakorras.
Niiteks koostas Eesti Keskerakonna fraktsioon 2013. aastal eelndu®’, milles tegi ettepaneku
tootada vélja vaidekomisjoni diguslik alus korteriiihistute vaidluste lahendamiseks kohtuvilises
korras, et menetleda korteritihistutes tekkinud vaidlusi lihtsamalt ja kiiremas korras. Eelndu aga
el toetatud riigikogus piisavalt toetust ning langes menetlusest vilja.

Suuremad kohaliku omavalitsuse iiksused, eelkdige Tallinn, on samuti aktiivselt tegelenud
korteriiihistute ndustamise ja lepitamisega. Néiteks tegutses Lasnamdel korteriiihistute
lepituskomisjon®!, mis ilmselt tegeles rohkem ndustamise kui otseselt lepitamisega
lepitusseaduse tdhenduses. Praegu tegutseb Tallinnas Linnavalitsuse korraldusega®?
moodustatud ajutine korteritihistukomisjon, mille eesmirgiks on aidata lahendada kiisimusi
kohtusse poordumata ning lepitada osapooli ja selgitada seadusi. Samas ei ole nende néidete
puhul tegemist lepitusorganiga LepS-i tihenduses, mis tdhendab, et nad ei pruugi tegutseda

19 Seaduses sitestatud 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 sétestatud lepitusorganid.

20 Riigikogu otsus ,,Ettepaneku tegemine Vabariigi Valitsusele“ 503 OE.

2l Tallinnas tegutseb korteriiihistuliikmeid lepitav komisjon. 18. oktoober 2018. Kittesaadav:
https://pealinn.ee/2018/10/18/tallinnas-tegutseb-korteriuhistuliikmeid-lepitav-komisjon/

22 Ajutise korteriiihistukomisjoni moodustamine ja tdokorra kinnitamine. Tallinna Linnavalitsuse 20.04.2020
korraldus nr 490-k.
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selle seaduse reeglite jargi. Samuti on ebaselge, kas ja kuidas toimub sdlmitud kokkulepete
kinnitamine.

Eelndus tdiendatakse KrtS-i §-ga 63!, mis reguleerib kohaliku omavalituse iiksuse vdimalust
luua korteriomandi ja korteriiihistuga seotud vaidluste kohtuviliseks lahendamiseks
lepitusmenetluse reeglite kohaselt. KrtS-i alusel loodav organ ei mdista digust, vaid saab
kinnitada kokkuleppe, kui lepituse tulemusena joutakse kokkuleppele ja pooled sellega
noustuvad. Lepitusorgani poolt kinnitatud kokkulepe on pooltele tiditmiseks kohustuslik (LepS
§ 28 1g 1 esimene lause) ning see on ka tditedokument (LepS § 28 Ig 2, TMS §2 1g 1 p 25). Kui
kokkulepet lepitusmenetluses ei saavutata, siis on endiselt voimalik lahendada vaidlus kohtus.

Sellise komisjoni loomine on kohalikele omavalitsustele voimalus, mitte kohustus. Ka
komisjonisse pdordumise tasude kiisimus on kohalike omavalitsuste enda otsustada ehk kas ja
kui suured tasud komisjoni poole pddrdumisega vaidlevatele osapooltele kaasnevad, on
kohaliku omavalitsuse iiksuse midrata. Kuna tegemist on kohaliku elu kiisimusega, on
kohalikel omavalitsustel digus komisjoni tegevuse iile otsustada.

Korteriiihistu komisjoni lepitustegevus on mdneti vdrreldav perelepitusega®, kuna mdlemal
juhul on tegemist suhtega, mis on kestev ja mille edasine toimimine on osapoolte jaoks oluline.
Perelepituse puhul on kiill tegemist riikliku organiga ja sellega hakkab tegelema
sotsiaalkindlustusamet. Vordluseks saab tuua {iiiri- ja toovaidluskomisjoni, kus reeglina on
tegemist 10ppenud Oigussuhtega ning vaidluse tulemusena moistetakse kellelegi hiivitiseks
rahasumma. Korteritihistus on tegemist jatkuva digussuhtega, mistottu on korteriiihistute puhul
leppimisele ja koostodle suunatud lepitusmenetlus kooskodlas selle suhte iseloomuga.

§ 2. Asjadigusseaduse muutmine
AOS §-de 642, 329, 330 ja 338 muutmine (punktid 1 ja 2)

Kehtiv AOS § 647 sitestab, et kinnisasja koormava asjadiguse Idpetamiseks on ndutav
oOigustatud isiku notariaalselt kinnitatud avaldus diguse 10petamise kohta ja diguse kustutamine
kinnistusraamatust, kui seadus ei sitesta teisiti. Lisaks reguleerib hiipoteegi 1dpetamist AOS §
330, mis nieb ette tdiendava ndude hiipoteegi 1dpetamiseks vorreldes §-ga 64°. AOS § 330
kohaselt on hiipoteegi 10petamiseks vajalik kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud
nousolek, mis tuleb avaldada kinnistusosakonnale v&i hiipoteegipidajale. Nousolek ei ole
tagasivoetav.

KRS § 34! 1g 1 kohaselt on kande tegemiseks, muutmiseks vdi kustutamiseks ndutav selle isiku
nousolek, kelle kinnistusregistriossa kantud digust kanne kahjustaks (puudutatud isik). KRS §
34! g 2 p 2 kohaselt on puudutatud isikuks eelkdige asjadiguse kustutamisel vdi selle sisu
muutmisel kustutatava voi muudetava asjadiguse omaja, samuti isik, kes omab asjadigust
kustutatavale voi muudetavale asjadigusele. Sama sitte 1dike 5 kohaselt peab puudutatud isiku
ndusolek olema notariaalselt kinnitatud. KRS § 34' Ig 5' alusel loetakse puudutatud isiku
notariaalselt kinnitatud ndusolek vordseks digitaalallkirjastatud ndusolekuga.

Kande tegemiseks kinnistusraamatusse tuleb esitada kinnistamisavaldus, mis peab olema
notariaalselt kinnitatud vdi digitaalselt allkirjastatud (KRS § 34 1g 2'). Kui
kinnistamisavaldusele tuleb seaduse kohaselt lisada notariaalselt tdestatud kédsutustehing, peab
kinnistamisavaldus olema notariaalselt kinnitatud. Sellisel juhul esitatakse kinnistamisavaldus
koos kinnistamiseks vajalike dokumentidega kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse
kinnitanud notari vahendusel. Mdjuval pdhjusel v3ib kinnistamisavalduse ja kinnistamiseks
vajalikud dokumendid esitada teise notari vahendusel (KRS § 34 1g 71).

23 Eelndu koostamise ajal on Sotsiaalministeeriumi eestvedamisel viljatodtamisel perelepitusseaduse eelndu (EIS-
s toimiku nr 21-0538), mis on esitatud Riigikogule.
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Kuna AOS-i kohaselt peab piiratud asjadiguse kustutamiseks vajalik tahteavaldus (ja hiipoteegi
puhul lisaks vajalik kinnisasja omaniku nodusolek) olema notariaalselt kinnitatud, mitte
tdestatud, siis ei kohaldu sellise tehingu puhul kandeavaldusele KRS § 34 1g 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 on kinnitanud ka Riigikohus.?*

AOS-i kohaselt on hiipoteegi 15petamine hiipoteegi tehinguline kdsutamine, mille jaoks on
vajalik hiipoteegipidaja tahteavaldus hiipoteegi 10petamiseks (ithepoolne késutustehing) ja
hiipoteegi kustutamine kinnistusraamatust ning lisaks on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek
hiipoteegi 16petamiseks.>’ Nii hiipoteegipidaja tahteavaldus kui ka kinnisasja omaniku ndusolek
peavad olema kas notariaalselt kinnitatud voi voivad olla ka notariaalselt toestatud, kuid piisav
ei ole digitaalne allkirjastamine.?®

Selleks et hiipoteek kustutataks kinnistusraamatust, on vajalik ka vastava kande tegemine, see
tdhendab, et hiipoteegi 10ppemine kui digusmuudatus tekib vaid kehtiva kédsutuse 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 hiipoteegi kustutamiskande jaoks vajalik puudutatud isikuna
hiipoteegipidaja ja hiipoteeki koormavate diguste omajate ndusolek ning kinnisasja omaniku
ndusolek, mis voivad olla nii notariaalselt kinnitatud kui digitaalselt allkirjastatud.

Kuna AOS-s ja KRS-s sitestatud hiipoteegi kustutamiseks vajalike avalduste vormindue on
erinev, ei ole kehtiva seaduse jargi voimalik hiipoteeki kustutada ilma notari juures kéimata.
AOS § 647 jirgi peab diguse 1dpetamise avaldus olema notariaalselt kinnitatud. Avaldus vdib
TsUS § 81 Ig 2 kohaselt olla ka notariaalselt testatud. Erinevalt kinnistamisavaldusest ei nie
seadus ette, et diguse lopetamise avaldus voiks olla ka digitaalallkirjastatud, kuigi praktikas
teadaolevalt seda sitet on selliselt laiendatud?’ ning aastaid oli vdimalik anda hiipoteekide
kustutamiseks nousolek digitaalselt allkirjastatud ndusoleku andmisega, mis esitati kas notari
vahendusel kinnistusosakonnale vGi otse kinnistuportaali.

Praktika muutus 2018. aastal, kui Riigikohus tegi otsuse®®, mis puudutas hiipoteegi
kustutamiseks vajaliku ndusoleku andmist. Kuigi konkreetses lahendis ei toimunud sisulist
vaidlust hiipoteegi kustutamiseks vajaliku ndusoleku vormindude osas, vaid kohus pelgalt
tsiteeris hiipoteegi kustutamiseks vajalikke ndudeid, ei aktsepteerinud kohtunikuabid enam
alates lahendi joustumisest digitaalselt allkirjastatud ndusolekuid hiipoteegi kustutamiseks,
tuginedes Riigikohtu otsusele.”’

Soltumata sellest, et hiipoteekide kustutamise regulatsioon ei ole vahepeal muutunud, kasutati
praktikas enne 2018. aasta Riigikohtu otsust hiipoteegi kustutamisel digitaalselt allkirjastatud
nousolekute andmist. Eelduslikult lihtsustab notariaalse vormi kaotamine ja digitaalselt
allkirjastatud vormi vdimaldamine lihtsustada asjaajamist ning hoida kokku aja- ja rahakulu,
mis tulenevad notari juures nende toimingute tegemisest. Kuigi eelpool nimetatud kohtulahend
ning selgitused on keskendunud vaid hiipoteekide kustutamisele, on eelndus kisitletud ka teiste
piiratud asjadiguste kustutamise regulatsiooni terviklikult ning ndusolekuks vajalikku
vorminduet leevendatud iihetaoliselt.

24 RKTKm 04.11.2020 nr 2-19-18271.

25 AOS 1I/Kéve § 330 p 3.1.

26 AOS 1I/Kéve § 330, p 3.2.2.

27 AOS 1/ Kove § 642 p 3.3.2.3.

B RKTKo 25.04.2018 nr 2-15-8579.

2 Hiipoteekide kustutamise avalduste vormindue. Eesti Pangaliit 10.07.2018. Kittesaadav:
https://adr.rik.ee/jm/dokument/5868570.
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Kéesoleva muudatuse eesmérgiks on leevendada kinnisasju koormavate asjadiguste 1dpetamise
vormindudeid selliselt, et ndusolek piiratud asjadiguse I0petamiseks on voimalik anda nii
notariaalselt kinnitatud vormis kui ka digitaalselt allkirjastatuna. Selleks on eelnduga tdiendatud
AOS §-e 329, 330 ja 338 selliselt, hiipoteegipidaja hiipoteegist loobumise avaldus, kinnisasja
omaniku nousolek hiipoteegi I0petamiseks ning hiipoteegi iileandmiseks vajalik kokkulepe
voivad olla nii notariaalselt kinnitatud kui ka digitaalselt allkirjastatud vormis.

Samas tuleks arvestada, et paratamatult kaasneb vorminduete leevendamisega teatud risk ning
sellest tulenevalt on Justiitsministeeriumi hinnangul oluline vdimalike kuritarvituste
valtimiseks eristada eluruumile seatud isiklikku kasutusdigust teistest piiratud asjadigustest.
Kuna sellise diguse 10ppemine v3ib digustatud isiku jétta ilma eluruumist, on pdhjendatud
valistada eluruumi isiklike kasutusdiguste elektroonilise kustutamise voimalus. Praktikas
kasutatakse elamule seatud isiklikku kasutusdigust eelkdige juhtudel, kus vanem isik soovib
oma vara jitta kellelegi teisele (nt lastele), kuid soovib ise elada kuni surmani seal sees. Piiratud
asjadigusega kindlustatakse endale konkreetse eluruumi kasutusdigus elu 16puni ja kuivord
paljudel juhtudel on tegemist eakama inimesega, voib kuritarvitamine olla lihtsam.

Kuna elamule seatud isikliku kasutusdigusega digustatud isikud vajavad Justiitsministeeriumi
hinnangul tdiendavat kaitset, on eelndu § 2 punktiga 1 tiiendatud § 64° 15ikega 2 selliselt, et
elamule seatud isikliku kasutusdiguse kustutamiseks on vajalik tulevikus notariaalselt
kinnitatud avalduse asemel digustatud isiku avalduse notariaalne tdestamine. AOS §-s 227
reguleeritud isikliku kasutusdiguse kustutamine on sisuliselt vdrreldav AOS §-s 126
reguleeritud kinnisomandist loobumisega ning seaduse kohaselt peab see tehing olema
notariaalselt tdoestatud vormis. Sisuliselt tdhendab see, et notar ei kontrolli elamule seatud
isikliku kasutusdiguse kustutamisel pelgalt digustatud isiku allkirja digsust, vaid tdoestab tema
avalduse ja selgitab kasutusdiguse omajale kustutamise tagajérgi.

§ 3. Keeleseaduse muutmine

Keeleseaduse § 8 reguleerib digust eestikeelsele suulisele ja kirjalikule asjaajamisele ja teabele.
Sétte esimese 10ike kohaselt on igaiihel digus eestikeelsele suulisele ja kirjalikule asjaajamisele
riigiasutuses, sealhulgas Eesti vilisesinduses, kohaliku omavalitsuse asutuses, notari,
kohtutdituri ja vandetdlgi juures ning nende biiroos, kultuuriomavalitsuses ning Eestis
registreeritud muus asutuses, dritthingus, mittetulundusiihingus ja sihtasutuses. Korteriiihistu
puhul on alates KrtS-i jdustumisest tegemist eraldiseisva eradigusliku juriidilise isikuga, mitte
mittetulundusiihistuga nagu varem kehtinud korteriiihistuseaduse ajal. Kuna keeleseaduse §-s
8 toodud nimekirjas ei ole praegu korteritihistut, on konesoleva eelnduga plaanis tdiendada § 8
16iget 1 tdiendada ja lisada korteriiihistu sellesse nimekirja, mis jdi KrtS-i kavandamisel
muutmata. Samas on juba praegu korteriiihistul kohustus koostada pohikiri eesti keeles ning ka
iildkoosoleku protokoll peab olema eesti keeles. Oluline on korteriomanike jaoks see, et neile
oleks olulised teemad arusaadavad.

§ 4. Kinnistusraamatuseaduse muutmine
KRS § 34! tiiendamine

KRS § 34! tiiendamine on seotud eelndu §-s 5 kavandatava maksukorralduse seaduse (MKS)
muudatusega. KRS § 34' reguleerib kande tegemiseks, muutmiseks vdi kustutamiseks
vajalikku puudutatud isiku ndusolekut. Loike 4 kohaselt on hiipoteegi kustutamiseks
hiipoteegipidaja avalduse alusel vaja kinnisasja omaniku ndusolekut. Kuna eelndus
kavandatava MKS muudatuse eesmérk on vdimaldada kohtuliku hiipoteegi kustutamist
maksuhalduri kinnistamisavalduse alusel ilma kinnisasja omaniku ndusolekuta, tdiendatakse
KRS § 34! 1diget 15ikega 4!, mille kohaselt ei ole kinnisasja omaniku ndusolek vajalik, kui
maksuhaldur taotleb kande kustutamist MKS § 136 15ike 3 alusel.
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KRS § 49° tiiendamine

KRS § 49° reguleerib kande kustutamist tihtpieva saabumisel. Sitte kohaselt rakendatakse
KRS § 49* sitteid vastavalt ka diguse suhtes, mis kustub digustatud isiku joudmisel teatud
vanuseni voi mone muu kindlaksméératud tingimuse tiitumisel. KRS § 49* Ig 1 kohaselt vdib
Oigust, mis on piiratud digustatud isiku elueaga ja mille korral on voimalikud tema kasuks
tehtavate soorituste volgnevused, kustutada aasta jooksul digustatud isiku surmast voi
surnukstunnistamisest arvates kustutada ainult tema périja ndusolekul. Nousolek ei ole vajalik,
kui kinnistusregistrisse on kantud maérkus, et diguse kustutamiseks piisab digustatud isiku
surma tdendamisest.

Praktikas on tekkinud kiisimus, kas KRS §-s 49° juhul tihtaja méddumisel on tarvis digustatud
isiku ndusolekut Oiguse kustutamiseks voi piisab selleks kinnisasja omaniku avaldusest.
Justiitsministeeriumi  hinnangul on seadust voimalik tdlgendada selliselt, et oiguse
kustutamiseks on vajalik vaid omaniku kinnistamisavaldus ehk kui saabub niiteks diguses
mirgitud kuupidev, piisab oOiguse kustutamiseks sellest, et kuupdev on saabunud ning
kustutamiseks ei ole vaja digustatud isiku ndusolekut. Kuna kohtunikuabide ja notarite seas on
seisukohad erinevad ja § 49° otseselt ndusoleku vajalikkust ei reguleeri, tiiendatakse eelnduga
§-i 49° teise lausega, mille kohaselt kande kustutamiseks ei ole digustatud isiku ndusolek
vajalik.

§ 5. Maksukorralduse seaduse muutmine

Téitetoimingute raames on maksuhalduril digus taotleda kinnisasjale kohtuliku hiipoteegi
seadmist. Kuivord maksuhalduri taotlusel seatavale hiipoteegile kohaldatakse AOS-s kohtuliku
hiipoteegi kohta kiivaid sitteid, tekib kiisimus, millised nduded kohalduvad kohtuliku
hiipoteegi 1opetamisele.

Hagi tagamise tiihistamisel vO0i hagi tagamise abindu asendamisel omandab kohtuliku
hiipoteegi omanik. Tema taotlusel kustutatakse kohtulik hiipoteek hagi tagamise tiihistamise
midruse alusel kinnistusraamatust, laevakinnistusraamatust vdi tsiviildhusdidukite registrist
(TsMS § 388 1g 6).

Pikka aega oli ebaselge kiisimus, kas kohtuliku hiipoteegi kustutamisel kohaldub tidiendavalt ka
AOS § 330, mille kohaselt on vajalik hiipoteegi 1dpetamiseks kinnisasja omaniku notariaalselt
kinnitatud ndusolek. Kui seda vdimalust jaatada, siis tuleb arvestada, et see ndusolek on
materiaaldiguslik tehing, mitte menetlusdiguslik avaldus/ndusolek, ja seega ei kohaldu sellele
KRS-i sitted, mis vOrdsustavad digitaalselt allkirjastatud avalduse/ndusoleku notariaalse
kinnitamisega. See tdhendab, et kohtulikust hiipoteegist vabanemiseks tuleb igal juhul minna
notari juurde ja maksta notari tasu. Seda tdlgendust kinnitas hiljuti Riigikohus.*

Samas nieb MKS § 136! lg 3 ette maksuhalduri kohustuse 1dpetada tiitetoiming (sh kohtulik
hiipoteek), kui alus selleks on dra langenud. Kohtuliku hiipoteegi kustutamise teema oli
paevakorral ka juba 2018. aastal, kui Maksu- ja Tolliameti juriidilise osakonna juhataja pdordus
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 mdistlik. MTA kinnitusel tekitab vajadus saada hiipoteegi ldpetamiseks kinnisasja
omaniku ndusolek isikutes segadust, sest nende arusaama jérgi peaks MTA ise korraldama
kohtuliku hiipoteegi kinnistusraamatust eemaldamise.

30 RKTKm 04.11.2020 nr 2-19-18271.
31 Maksu- ja Tolliameti ettepanek kinnistusraamatuseaduse muutmiseks 23.05.2018.
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Kuigi hiljutiste seadusemuudatustega®? on muutunud kiisitavaks kohtuliku hiipoteegi
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-I1 ka pérast seda kuupédeva vaja kustutada varem seatud hiipoteeke.

Eelnduga tdiendatakse MKS § 136! 1diget 3 teise lausega, mille kohaselt kohtulik hiipoteek
kustutatakse maksuhalduri kinnistamisavalduse alusel. Eesmaérgiks on olukord, kus
maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi aluse &dralangemisel see kustutatakse
maksuhalduri kinnistamisavalduse alusel ning kinnisasja omaniku ndusolekut ei ole kohtuliku
hiipoteegi kustutamiseks vaja. Kidesoleva muudatusega seoses on eelnduga kavas tdiendada ka
kinnistusraamatuseadust (eelndu § 4 p 1).

§ 6. Riigildivuseaduse muutmine

Praegu lahendatakse kehtiva TsMS § 613 1g 1 p 1 kohaselt korteriomanike majandamiskulusid
puudutavad nduded hagita menetluses. Hagimenetluses voib nimetatud asjad 14bi vaadata, kui
see on esitatud vastuhagina voi koos ndudega, mis tuleb 14bi vaadata hagimenetluses. Raha
maksmisele suunatud hagi puhul méératakse hagihind ndutava rahasummaga (TsMS § 124 Ig
1). Seda kohaldatakse ka hagita menetluses maksekésu kiirmenetluse avalduse esitamisel
(TsMS § 124 1g 3). Hagita asja vaatab kohus 14dbi hagimenetluse sitete kohaselt, arvestades
hagita menetluse kohta sitestatud erisusi (TsMS § 477 1g 1). Hagiavalduse esitamisel tasutakse
riigildivu lihtuvalt hagihinnast TsMS lisa 1% jirgi voi kindla summana (RLS § 59 Ig 1).

Sellega seoses on kerkinud kiisimus, kas korteriomanike majandamiskulude nduete puhul tuleb
riigildivu suuruse arvutamisel ldhtuda RLS-i sétetest, mida kohaldatakse hagita menetlusele,
voi voiks kasutada analoogiat maksekdsu kiirmenetluse riigildivu arvutamisega ning TsMS §
124 1g-t 3 ja § 477 lg-t 1 kohaldades ldhtuda RLS § 59 lg-st 1 ehk tasuda riigildivu vastavalt
ndutava rahasumma jargi RLS § 59 lisas 1 méératud ulatuses. Kehtiv seadus sellise analoogia
kasutamist ei voimalda ehk hagita menetluses ei saa ldhtuda RLS § 59 Ig-s 1 ning RLS lisas 1
maératud ndudest soltuvatest summadest.

Hagita menetluses ning maksekdsu kiirmenetluses makstavate riigildivude summad on
erinevad. Kui korterilihistu rahaline ndue lahendatakse kehtiva regulatsiooni jirgi hagita
menetluses, on riigildiv 50 eurot, sdltumata ndude suurusest (RLS § 59 Ig 5). Avalduse
esitamisel maksekédsu kiirmenetluse asjas tasutakse riigildivu kolm protsenti ndudelt, kuid mitte
alla 45 euro (RLS § 59 1g 6). Hetkel on nditeks 6400 euro suuruse ndude puhul maksekésu
kiirmenetluses riigildiv 192 eurot ning hagimenetluses 450 eurot.

Kui riigildivu tasumine hagita menetluses soltuks sarnaselt hagimenetlusele ndude suurusest
ehk riigildivu tuleks tasuda ldhtudes RLS lisast 1, oleks riigildiv korteriiihistute jaoks liialt
koormav. Korteritihistu kui juriidilise isiku {iheks peamiseks eesmérgiks on korteriomandite
majandamine ning korterilihistu eelarve koosneb sisuliselt korteriomandite omanike
majandamiskuludest, see tdhendab, et korteriiihistul endal iseseisev sissetulek puudub. Kui
korteriiihistul on vaja teha kulutusi majandamiskulude sissendudmiseks, siis tuleb teistel

32 PankrS § 45 muudatuse kohaselt, mis jdustub 01.02.2021, siilivad edaspidi pankroti viljakuulutamisel kohtulik
hiipoteek ja arest ainult juhul, kui need on seatud kriminaalmenetluses konfiskeerimise ja konfiskeerimise
asendamise tagamiseks. K3igi muude nduete (sh kriminaalmenetluses kannatanu tsiviilhagi, aga ka muud era- ja
avalik-0iguslikud nouded) tagatiseks seatud arestid ja kohtulikud hiipoteegid kustuvad igal juhul, kui hiipoteek on
seatud vihem kui kuus kuud enne ajutise halduri madramist. Lisaks kustub hiipoteek ka juhul, kui sdltumata selle
seadmise ajast ei ole pankroti véljakuulutamise ajaks ndude osas algatatud kohtumenetlust voi ei ole ndude voi
kaebuse osas pankroti véljakuulutamise ajaks tehtud kohtulahendit.

MTA hinnangul muudab see site kohtulike hiipoteekide kasutamise maksunduete tagamiseks ebatdhusaks (vt
MTA 05.11.2020 arvamus pankrotiseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu 195 SE kohta).

3 RLS Lisa 1. Riigildivumiirad avalduse esitamise eest kohtumenetluses (eurodes).
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korteriomanikel see kdigepealt kinni maksta. Liiga suur kulu avalduse esitamisel vdib takistada
noude digeaegset esitamist ning suurendada volgnevust korteriiihistu ees.

Maksekdsu kiirmenetluse raames saab korteritihistu esitada korteriomaniku vastu erinevaid
rahalisi ndudeid summas kuni 6400 eurot (koos kdrvalnduetega) ning iildise pohimdtte jérgi
peaks maksekésu kiirmenetlus olema tavalisest kohtumenetlusest kiirem ning soodsam. Samas
6400 euro suuruse ndude puhul see nii ei ole. Hetkel tuleb kuni 1500 euro suuruste nduete puhul
maksekidsu kiirmenetluses maksta riigildivu vihem (45 eurot) kui hagita menetluses. Seega ei
ole korteriiihistutel majandamiskulude nduete puhul piisavat motivatsiooni kasutada
maksekidsu kiirmenetlust. Kuna maksekédsu kiirmenetlus on vorreldes hagimenetlusega kiirem
— esitatakse avaldus ja kui vastuvididet ei ole, saadakse tditedokument (maksekdsk) — on
moistlik suunata korteriomanike majandamiskulude nduded maksekésu kiirmenetlusse.

Eelndu §-s 6 toodud muudatuse eesmirk on soodustada korteriiihistu noduete esitamist
maksekédsu kiirmenetluses, kehtestades nendele avaldustele soodsama riigildivu vorreldes teiste
maksekésu kiiremenetluses esitatavate avaldustega. Muudatuse kohaselt tasutakse korteriihistu
ndude esitamisel maksekésu kiirmenetluses riigildivu kolm protsenti ndudelt, kuid mitte alla 25
euro ja mitte rohkem kui 65 eurot. Korteriiihistu nduete esitamist maksekédsu kiirmenetluses
toetab ka eelndu § 7 p-s 1 kavandatud TsMS-si muudatusettepanek, mille kohaselt maksekdsu
kiirmenetluse hagita menetluseks tilemineku korral ei tagastata maksekdsu kiirmenetluse
avalduse esitamisel tasutud riigildoivu. Kuna kohtute praktika selle osas on olnud erinev, on
muudatuse tulemusena selge, et kohus ei pea tagastama maksekdsu kiirmenetluses tasutud
riigildivu.

Kdnesoleva eelndu koostamise ajal vdeti Riigikogus vastu eelndu’®, millega on kavas tdsta
mitmeid riigildivu médrasid, et viia need kooskdlla viimastel aastatel muutunud
majandusnéitajatega. Kuigi konesolevas punktis kavandatav muudatus seab korteriiihistu
nduete esitamisel maksekdsu kiirmenetluses riigildivule tilempiiri, mdjutades teataval méaral
Riigikogus vastu voetud eelndu eesmérkide saavutamist, on kdnesoleva eelndu koostajate
hinnangul erisus korteritihistutele tulenevalt nende majandamise eriparadest pohjendatud.

§ 7. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmine

Kehtiva seaduse kohaselt lahendab kohus hagita menetluses korteriomaniku voi korteriiihistu
avalduse alusel asja, mis tuleneb korteriomandist ja korteriomandi eseme valitsemist ning
puudutab korteriomanike omavahelisi digusi ja kohustusi ning korteriomanike ja korteriiihistu
vahelisi digusi ja kohustusi, vdlja arvatud ndude, mis KrtS § 33 jargi on esitatud korteriomandi
voorandamise kohustamiseks (TsMS § 613 Ig 1 p 1). Samuti lahendab kohus hagita menetluses
huvitatud isiku avalduse alusel asja, mis késitleb korteriiihistu organi otsuse kehtivust (TsMS §
6131g1p4).

TsMS § 486 reguleerib, mis juhtudel muutub maksekdsu kiirmenetlus tavaliseks
kohtumenetluseks. Kui TsMS § 486 lg 1 ndeb iildnormina ette maksekdsu kiirmenetluse
jatkumise hagimenetluses, siis 1g 3 kohaselt jatkatakse korteriomandi ja kaasomandi asjades
hagita menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud hagimenetluse ldbiviimist voi menetluse
16petamist.

Enne KrtS-i jdustumist menetleti korteriomanike majandamiskulude ndudeid hagimenetluses,
sest neid ei peetud korteriomandi asjadeks, mille lahendamise hagita menetluses négi ette
TsMS-i 61. peatiikk. Korteriomanike iihisuse puhul oli praktika erinev, leidus ka hagita

3 Riigildivuseaduse,  tsiviilkohtumenetluse  seadustiku,  halduskohtumenetluse  seadustiku  ning

tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seaduse muutmise seaduse eelndu
toimik EIS-s nr 21-1052.
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menetluses lahendatud ndudeid, kuid kuna valdavalt esitas korteriomanike iihisuse valitseja
ndude enda, mitte {ihisuse nimel, lahendati ka need hagimenetluses.

KrtS-i eelnduga viidi korterilihistuid ning korteriomanikke puudutav regulatsioon TsMS-s
kooskolla ka KrtS-i sétetega ning sellest tulenevalt muudeti § 613 1g-t 1 ja §-i 614. Muudatused
olid seotud KrtS-s sdtestatud uue pohimdttega, mille kohaselt korteriomandite valitsemine
toimub alates seaduse joustumisest korteritihistu kaudu ning sellega seoses kaotati varem
seaduses kasutuses olnud mdiste korteriomanike iihisus.

KrtS-i eelndu seletuskirja kohaselt ei olnud kavatsust lahendada edaspidi korteriomandi- ja
korteritihistu asju hagita menetluses, kuid Riigikohus tdlgendas seoses KrtS-i eelnduga
muudetud TsMS § 613 Ig 1 p 1 selliselt, et kehtiv regulatsioon on sdnastatud varasemast
laiemalt. Sellest jdreldas Riigikohus, et hagita menetluses tuleb lahendada muu hulgas
korteriomanike omavahelised kahju hiivitamise nduded.’ Pirast seda Riigikohtu otsust on
korteriomanike majandamiskulude vdlgnevuse vaidluses Tartu Ringkonnakohus juhtinud oma
lahendites tdhelepanu sellele, et alates 1. jaanuarist 2018 tuleb Kkorteriomanikult
majandamiskulude nduded lahendada hagita menetluses.*® Kuna nii Riigikohus kui teised
kohtud on seda doktriini alates KrtS-i joustumisest aretanud ja korduvalt seda seisukohta
lahendites korranud, oleks seda siisteemi tina muuta iisna keeruline.

TsMS-i kommenteeritud véljaandes on selgitatud, et hagita menetluses kuuluvad lahendamisele
vaidlused, mille raames korteriiihistu nduab korteriomanikult majandamiskulude tasumist, sest
need vaidlused tulenevad korteriomandist ja korteriomandi eseme valitsemisest ning
puudutavad korteriomanike ja korteriiihistu vahelisi digusi ja kohustusi. Selliste vaidluste
pohjus ei seisne reeglina selles, et korteriomanikul ei ole raha majandamiskulusid tasuda, vaid
selles, et volgnikust 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 10ppemisel hagita menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud
hagimenetluse libiviimist vdi menetluse 15ppemist.®’

Justiitsministeerium on olnud seisukohal, et TsMS § 613 1g 1 p 1 tuleb tdlgendada koosmdjus
TsMS § 486 lg-ga 3. Selle sitte jargi jitkatakse korteriomandi ja kaasomandi asjas hagita
menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud hagimenetluse ldbiviimist voi menetluse 10petamist.
Samas on hoolimata sellest, et § 486 1g 3 on kehtinud pdhimédtteliselt samal kujul alates TsMS-
i joustumisest®® ja § 613 Ig 1 p 1 niigi enne KrtS-i joustumist ette, et hagita menetluses
lahendatakse asi, mis tuleneb korteriomanike {ihisusest ja kaasomandi eseme valitsemisest ning
puudutab korteriomanike omavahelisi digusi ja kohustusi, on neid ndudeid iildjuhul esitatud
hagimenetluses ja iildise kohtupraktika kohaselt ei ole selliste hagide menetlemisest keeldutud.
Lisaks ei ole juhul, kui kohtusse on poordutud hagiga, selliseid nodudeid lahendatud
hagimenetluse asemel hagita menetluses.*

Arvestades TsMS § 613 lg 1 sOnastust ning rakendamise praktikat ning sitte tdolgendamist
parast KrtS-i joustumist, on tekkinud segadus, millises menetluses tuleb lahendada
korteriiihistu rahalised nduded korteriomaniku vastu. Esimest korda oli kavas tekkinud segadus
lahendada 2018. aastal, mil Justiitsministeerium koostas asjadigusseaduse ja

35 RKTKo 14.11.2018 nr 2-12-24747/180 p 16.

36 Vt nt TrtRKKo 14.12.2018 nr 2-16-120349 p 17 ja TrtRKKo 04.02.2019 nr 2-16-109666 p 10.
37 TsMS/Paal, Murumets § 613 p 3.1.1.

38 TsMS joustumisel 01.01.2006 oli sellise sisuga lg 5, alates 01.01.2013 1g 3.

39 TsMS/Paal, Murumets § 613 p 3.1.1 allmirkus.
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tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu*’, milles plaaniti muuta TsMS-i
selliselt, et korteriiihistu majandamiskulude nduded lahendatakse edaspidi hagimenetluses.

Riigikohus esitas nimetatud eelndu kohta arvamuse, milles toi selgelt vilja, et ka korteritihistu
majandamiskulud kuuluvad lahendamisele hagita menetluses. Arvamuse kohaselt kuuluvad
TsMS § 613 1g 1 p 1 sOnastusest ldhtuvalt hagita menetlusse kdikvoimalikud korteriiihistu
nduded, sh majandamiskulude aga ka korteriiihistu kahju hiivitamise nduded korteriomaniku
vastu. Samuti oli Riigikohus seisukohal, et seadusest ei tulene, sh TsMS § 486 lg-st 3, et
menetlusosalisel oleks endal voimalik menetlusliiki valida. Kui seaduse jirgi tuleb asi
lahendada hagita menetluses, siis tuleb kohtul seda ka teha, kui ei esine TsMS § 613 Ig-s 4
sdtestatud asjaolusid. Seejuures tuleb menetlusse kaasata ainult asjassepuutuvad
korteriomanikud.*!

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

Hagita menetluses lahendatakse mitmeid olemuslikke vaidlusi, ldhtudes otstarbekuse
pohimdttest.*? Osa korteriomandi ja kaasomandi asjade lahendamine hagita menetluses
vdimaldab otstarbekuse pdhimdtet jirgides kaasata menetlusse kdik asjast puudutatud isikud.*
Kodikide puudutatud isikute kaasamine voimaldab mh selgitada vélja enamuse seisukoha
vaidlusaluses kiisimuses ja vdhemuse huvid, mis vdivad olla eelistatud enamuse huvidele
erandjuhtudel.

Eelnduga tdiendatakse TsMS § 147 16ikega 6, mille kohaselt maksekdsu kiirmenetluse hagita
menetluseks iilemineku korral ei tagastata maksekisu kiirmenetluse avalduse esitamisel tasutud
riigildivu. Muudatus on seotud eelkdige eelndu §-s 6 kisitletud riigildivuseaduse muudatusega
ning eesmérgiga suunata korteriiihistu ndudeid esitama maksekésu kiirmenetluses.

Kéesoleva eelnduga jietakse TsMS § 486 10ikest 3 vilja teine lauseosa, mille kohaselt avaldaja
saab taotleda hagimenetluse ldbiviimist. Muudatuse tulemusena jdtkatakse korteriomandi ja
kaasomandi asjades hagita menetlust, kui avaldaja ei ole taotlenud menetluse I6petamist. Lisaks
tdpsustatakse menetlusosaliste osas TsMS § 614 lg-t 1 selliselt, et korteriomanditeks jagatud
kinnisomandi puhul kuuluvad menetlusosaliste hulka asjassepuutuvad korteriomanikud. Seda
tuleb igakordselt hinnata kohtul, kuid sellega vilistatakse absoluutselt kdigi korteriomanike
kaasamine juhul, kui vaidlus puudutab vaid konkreetseid vaidlevaid korteriomanikke.

Korteritihistu majandamiskulude nduete lahendamises tekkinud segaduse lahendamisel peaks
olema vilistatud olukord, kus sama liiki noudeid lahendavad eri kohtud eriliiki menetlustes.
Korteriiihistu majandamiskulude nduded tuleks edaspidi lahendada hagita menetluses, kaasates
koik asjassepuutuvad korteriomanikud. Hagita menetluses lahendatakse reeglina vaidlused, kus
hagimenetluse formaalsed reeglid ei pruugi voimaldada efektiivselt tdita tsiviilkohtumenetluse
iilesannet lahendada asi Gigesti, moistliku aja jooksul ja voimalikult viheste kuludega, kuna
puudutatud isikuid on palju, neil on vihesed digusteadmised vms pdhjusel.*®

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

41 Riigikohtu arvamus asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu kohta, 1k 2.
2Vt viide 63, p 18.

4 TsMS/Vutt, Vutt, Murumets, Paal 61.ptk p 1 ¢).

“ RKTKo 16.04.2003, 3-2-1-31-03, p 14.

4 RKTKm 17.05.2010, nr 3-2-1-42-10, p 18.
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Hagita menetlusel on kiill teatud puudused, mis puudutab korteriomandi- ja korteriiihistu asju,
kuid samas tagab parema kontrolli vaidluse sisulise digsuse iile. Korteriomanike jaoks, kes ei
pruugi alati olla viga digusteadlikud, tagab hagita menetlus parema kaitse.

VTK-le antud tagasisides oli selles punktis kavandatud muudatuse kohta palju vastakaid
arvamusi ja vastuseisu hagita menetlusele. Pohjendusena toodi vélja, et hagita menetluses
kehtib uurimispdhimote, mis hdlmab endas ka menetlusosaliste kaasamist ja ndustamist, mis
v0ib suurte kortermajade puhul olla iisna keeruline ja suure ajakuluga. Ministeeriumi hinnangul
voib seda murekohta leevendada eelnduga loodav vdimalus kohalikele omavalitsustele
korteriiihistu lepitusorgani loomiseks, mis eeldatavasti vihendab kohtute koormust.

§ 8. Tiitemenetluse seadustiku muutmine

TMS § 149! reguleerib korteriomandi arestimise erisusi. Praegu on kohtutiituril kohustus
viivitamata parast korteriomandi arestimist ja keelumirke kinnistusraamatusse kandmist saata
teade arestimise kohta korteritihistule, kui sissendudjaks ei ole korteritihistu.

Alates KrtS-i joustumisest on iga korteriomand koormatud seadusjirgse pandidigusega
korteritihistu kasuks. Korteritihistu tdend on aluseks korteriiihistu majandamiskulude tasumise
noudele, kuid ainult tdendi alusel ei saa alustada tditemenetlust. Korteriiihistu saab
tditedokumendiks oleva tdendi esitada kas koos téditmisavaldusega, millele on lisatud
tavaparane tditedokument, voi olukorras, kus korteriomandile on podratud sissendue mone muu
sissendudja avalduse alusel. Korteritihistu tdendi kui tditedokumendi eesmirk on see, et
korteritihistu saaks kitte oma jooksva vola ega jadks rahast ilma.

Korteriomandile sissendude podramiseks vajab korteriiihistu tditedokumenti, st kohtulahendit.
Ilma kohtulahendita on korteriiihistu noue tditemenetluses realiseeritav ainult piiratud ulatuses.
Selleks et tditemenetluses ei jidks rahuldamata korteritihistu nduded, mis muutuvad
sissendutavaks tiitemenetluse ajal voi pérast seda, on tditedokumendiks ka korteritihistu tdend
korteriomandist tuleneva ndoude kohta.

Korteriiihistu pandidiguse rakendamine ei sOltu sellest, kas tditemenetlus algatatakse
korteritihistu ndude alusel (st kohtulahendi olemasolul) vo&i korteritihistu iihineb
tditemenetlusega, milles on ndue pdodratud korteriomandi vastu. Viimasel juhul on eelduseks,
et korteriomanikul on vo1 tekib tditemenetluse kaigus korteriiihistu ees majandamiskulude volg,
mis on muutunud sissendutavaks. Ka Riigikohtu tsiviilkolleegium*® on asunud sellisele
seisukohale.

Korteriiihistu pandidiguse regulatsiooni kohaselt rahuldatakse nii tdite- kui pankrotimenetluses
korteriomandi miiiigist saadud rahast esmalt korteriiihistu pandiga tagatud ndue ja seejérel n-6
tavalise hiipoteegiga tagatud ndue. See tdhendab iihtlasi, et kui korteriomand on koormatud
lisaks n-6 tavalise hiipoteegiga (sh tihishiipoteegiga), kustutatakse see hiipoteek kui jarjekohas
tagapool asuv tditemenetluses toimuva enampakkumisel miitigi korral. Samuti 16pevad koik
ndudest jarjekohas tagapool asuvad digused pakkumise parimaks tunnistamisega.

Eesti Pangaliit esitas Justiitsministeeriumi korraldatud KrtS-i avalikul konsultatsioonil
korteritihistu pandidiguse regulatsioonist ajendatult ettepaneku krediidiasutuste kui
hiipoteegipidajate teavitamise kohta korteriomandi tiitemenetluses miiligi korral. Ettepanekus
on selgitatud, et iildjuhul teavitavad kohtutditurid krediidiasutust, kui korteriiihistu on
teavitanud kohtutditurit korteriomandil olevast vdlgnevusest ning korteriiihistu on esitanud
toendi ndude olemasolu kohta. Ettepaneku kohaselt peaks kohtutditur hiipoteegipidajat igal
juhul teavitama, kui korteriomand on hiipoteegiga koormatud ning korteriiihistu algatab
tditemenetluse. Samuti ka juhul, kui korteriiihistu iihineb tditemenetlusega, kuna sellisel juhul

4 RKTKm 28.01.2020 nr 2-19-6210 p 16.
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vOib hiipoteegipidaja kasuks seatud hiipoteek, mis on jérjekohas tagapool korteritihistu
seadusjargsest pandidigusest, enampakkumise ldbiviimisel kustuda ning kirjeldatud olukorras
ei ole hiipoteegipidaja ndue enam hiipoteegiga tagatud.*’ Sama kehtib ka teiste piiratud
asjadiguste kohta, kuivord jérjekohas tagapool olevad digused kustutatakse tditemenetluse
tulemusena.

Kuigi kehtiva seaduse kohaselt on piiratud asjadiguse omajal (sh krediidiasutusel) digus saada
teavet korteriiihistult korteriomaniku majandamiskulude vdlgnevuse suuruse ja selle tekkimise
aluste kohta, tagab kohtutditurile {ildise teavitamise kohustuste panemine piiratud asjadiguste
omajate huvide parema kaitse. Eelduslikult on korteriiihistu ise huvitatud piiratud asjadiguse
omaja teavitamisest, kuigi kehtiva regulatsiooni kohaselt ei ole korteriiihistutel teavitamise
kohustust. Samas on kohtutdituril korteriomandi arestimise korral korteriiihistu teavitamise
kohustus juhtudel, kui sissendudjaks ei ole korteriiihistu. Kuna korteriomandile seatud piiratud
asjadigus voib tditemenetluse eduka ldbiviimise tulemusena kustuda, on piiratud asjadiguste
omajatel digustatud huvi saada teavitatud asjadigusega koormatud korteriomandi arestimisest
tditemenetluses.

TMS § 149! tiiendamisega 1dikega 1! pannakse kohtutiiturile kohustus teavitada piiratud
asjadiguse omajat korteriomandi arestimisest, kui korteritihistu ndude alusel algatatakse
korteriomandi osas tditemenetlus, ja ka olukorras, kus korteriiihistu {ihineb tiitemenetlusega.
Ka juhul, kui korteritihistu iihineb menetlusega pdrast seda, kui keelumirge on
kinnistusraamatusse kantud, teavitab kohtutditur asjadiguse omajaid korteritihistu {ihinemisest
taitemenetlusega. Kohtutditur teavitab piiratud asjadiguse omajaid valitud viisil, nagu néeb
teate puhul ette TMS § 10 1g 4.

Teoreetiliselt voib piiratud asjadiguse omaja olla isik, kellele ei Onnestu teadet saata ning
sellisel juhul on kohtutdituril oma kohustust raske tdita. Eeldatavasti on aga selliseid piiratud
asjadiguste omajaid vihe. Kuna driregistrisse kantakse ettevotja voi ihingu asukoht ja aadress
ning elektronposti aadress ning juhatuse voi seda asendava organi asukoha aadress, kui see asub
valisriigis, saab teate saatmisel driregistri andmetele tugineda. Fiisilise isiku puhul saab
kohtutditur lahtuda rahvastikuregistri andmest ning saata teate registrijirgsele aadressile voi
kasutada seal margitud kontaktandmeid.

Kui kohtutdituril ei Onnestu teavitust saata elektrooniliselt, lisandub tdiendav kulu seoses posti
teel kirja saatmisega. See kulu peaks kuuluma hiivitamisele sarnaselt kohtutdituri tasule, kuna
see on seotud kohtutdituri to6ga. Kui tihing on tegevuse 10petanud ning teda ei ole voimalik
teavitada, ei ole tdendoliselt tihingul endal ka huvi tditemenetluse vastu. Kui juriidiline isik on
likvideerimisel, saab teavitada likvideerijat ja kui juriidiline isik on juba registrist kustutatud,
ei ole teavitamine ka vOimalik ega vajalik. Muudatus on pigem piiratud asjadiguste omajate
endi huvides, et nad saaksid teada taitemenetlusest.

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.

5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Eelndu ei tegele otseselt Euroopa Liidu digusega reguleeritud kiisimustega.
6. Seaduse mojud

Kavandatav muudatus I: Uue Kkorteriomandi loomine on véimalik ainult koigi
korteriomanike néusolekul.

47 Eesti Pangaliidu arvamus KrtS konsultatsioonil.
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Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm

Sihtrithma hulka kuuluvad koik korteriomandite omanikud. Kinnistusraamatus on 01.10.2021
seisuga avatud kokku 1 156 096 registriosa, millest 537 903 on korteriomandid. Kuigi
mojutatud sihtriihmaks on kdik korteriomanikud, puudutab kirjeldatud probleem eelkdige
selliseid korteriomanikke, kes plaanivad eriomandi eseme osas teha muudatusi ja olemasolevate
korteriomandite jagamisel luua olemasoleva kaasomandi eseme arvel uue korteriomandi.
Selliste korteriomanike konkreetset arvu on keeruline hinnata. Samas arvestades kogu
korteriomandite arvu (537 903), on véga vihe korteriomanikke, kes iiletildse puutuvad kokku
eriomandi eseme muutmise ning uue korteriomandi loomisega, seega voOib eeldada, et
sihtrithma otseselt kuuluvaid korteriomanikke on vihe.

Samuti kuuluvad sihtriihma kdik tilejddnud 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 maju, kus
korteriomandi jagamine iildse kdne alla tuleb, on véga vihe, ei ole ka sellisel viisil mdjutatud
korteriomanike arv suur.

Muudatusel on korteriomanikele majanduslik mdju, suurendades nende halduskoormust.
Muudatusega on uue korteriomandi moodustamiseks vajalik kdigi korteriomanike ndusolek,
mille hankimiseks on vaja poorduda kdigi korteriomanike poole. Kui on tegemist suure
kortermajaga, kus on palju korteriomanikke, voib ndusolekute saamine nduda iisna palju
asjaajamist ning aega.

Kuna ndusolek eriomandi kokkuleppe muutmiseks peab olema notariaalselt toestatud, siis on
lisaks nousoleku saamisele vajalik ka selle notariaalne tdestamine. See tdhendab lisakulu
korteriomandit jagada soovivale korteriomanikule, kuna tdenioliselt seavad teised
korteriomanikud kulude kandmise ndusoleku andmise eeltingimuseks. Kui koigilt teistelt
korteriomanikelt ei onnestu muudatuseks ndusolekut saada, on korteriomanikul voimalus
puuduv ndusolek asendada kohtulahendiga, mis omakorda tdhendab kohtu poole p66rdumist
ning ndusoleku asendamise taotlemist.

MGodju olulisus

MGju ulatus on pigem viike, kuna muudatus ei eelda sihtriihmalt tdiendavat kohanemist ning
nende kditumises ei toimu markimisvairseid muutusi.

Mgju avaldumise sagedus on viike, kuna see ei ole igapidevane olukord, kus korteriomanikud
jagavad olemasolevaid korteriomandeid, et moodustada uus korteriomand. Sellisel viisil
korteriomandi loomine eeldab, et tekkivale korteriomandile on olemas eraldi juurdepdés ning
seda on voimalik iseseisvalt kasutada. Kuivord kortermaja planeerimisstaadiumis kavandatakse
eeldatavasti selles asuvate ruumide asukoht ning paigutus optimaalsel viisil, millest 1dhtuvalt
moodustatakse ka korteriomandid, peaks hilisemad muudatused eriomandi kokkuleppes olema
pigem erandlikud.

Mojutatud sihtrithma suurus on viike, 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 juurdepdds ning seda on vdimalik iseseisvalt kasutada. Vorreldes koigi
korteriomandite arvuga (537 903) ning korteriomanditega tehtavate tehingutega (24 957%),
tuleb olemasolevate korteriomandite jagamist ette pigem harva. Kaasomandi eseme arvel uue

4 Maa-ameti koostatud Eesti kinnisvaraturu iilevaate kohaselt tehti 2020. aastal kokku 24 957 korteriomandite
ostu-miiiigitehingut.
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korteriomandi moodustamist esineb sagedamini, kuid selleks tehinguks on ka kehtiva diguse
kohaselt vajalik koigi korteriomanike nousolek.

Muudatusega kaasnev ebasoovitav moju voOib peamiselt seisneda kdigi korteriomanike
ndusoleku saamise keerukuses suuremates kortermajades voi ka pahatahtlike korteriomanike
puhul. Kuigi ndusolekuid on véimalik asendada kohtulahendiga, voib negatiivne moju seisneda
just tdiendavate toimingute tegemise vajaduses ndousolekute saamiseks. Lisaks vdib mojutada
vajalike ndusolekute hankimiseks kuluvat aega suuremates kortermajades selle protsessi ajal
mone teise korteri vodrandamine. Kui vahepeal vahetub korteri omanik, on vajalik ka tema
ndusolek.

Samas kaasneb koigi teiste korteriomanike jaoks, kelle ndusolekut on vaja uue korteriomandi
loomiseks, positiivne mdju, kuna nende teadmata ei ole vdimalik korteriomanditega teha
muudatusi, mis voivad neid mdjutada. Sellega sidilib koigil korteriomanikel otsustusdigus
kortermajas asuvate korteriomandite arvu iile, mis vdib modjutada kdiki korteriomanikke
puudutavaid kiisimusi. Suuremates kortermajades on korteriomandite arv ja nende omanike arv
suurem, seega on sihtriihma osakaal suur, kuid kuna maju, kus korteriomandi jagamine {ildse
kone alla tuleb, on véga vihe, ei ole ka sellisel viisil mojutatud korteriomanike arv kokkuvottes
suur.

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

Sihtrithm

Sihtrithma kuuluvad neli maakohut, kelle todkoormus voOib kavandatava muudatusega
suureneda. Harju Maakohtu Tallinna kohtumajas on 67 kohtunikukohta, millest 43 on
spetsialiseerunud tsiviilasjadele. Viru Maakohtus on 28 kohtunikukohta, Parnu Maakohtus on
21 kohtunikukohta ja Tartu Maakohtus 36 kohtunikukohta.*’ Arvestades muudatusega
plaanitavat koigi korteriomanike ndusoleku vajaduse kehtestamist uue korteriomandi
moodustamisel, voib kdigi korteriomanike ndusoleku saamine kujuneda keeruliseks, eriti, kui
tegemist on suurte kortermajadega. Vajalike nousolekute saamiseks tuleb poérduda kohtusse
ning tahteavaldust asendab kohtulahend, millega kohustatakse isikut sellist ndusolekut andma.

MGodju olulisus

Kohtutelt ei eelda kavandatav muudatus tdiendavat kohanemist, kuna ka praegu on voimalik
poorduda kohtu poole, kui mdni korteriomanik ei ole ndusolekut andnud uue korteriomandi
moodustamiseks kaasomandi eseme arvel. Nousoleku asendamine kohtuotsusega kohtu poolt
jaab sisuliselt samaks, kuid laiendades ndusoleku vajaduse ringi, vdib kohtu poole p66rdumist
esineda mOnevorra enam.

Kuigi kohtusse ndusoleku saamiseks pdordumiste arv voib moneti kasvada, ei ole sellisel viisil
korteriomandite moodustamine praktikas siiski sageli, vaid pigem harva esinev. Seega on mdju
avaldumise sagedus viike. Lisaks ei tdhenda uue korteriomandi moodustamine igal juhul
kohtusse podrdumist, kuna teiste korteriomanike ndusoleku saamine ei pruugi olla kdigis
kortermajades keeruline.

Muudatus puudutab kiill laiemalt kdiki maakohtuid, kuhu saab p66rduda ndusoleku saamiseks,
samas ei ole sellisel viisil uue korteriomandi moodustamine tavapdrane ehk esineb koigi
menetluste hulgas pigem harva. Kuivord praegu on samuti vaja asjassepuutuvate
korteriomanike nousolekut korteriomandi moodustamiseks kaasomandi eseme arvel, ei tohiks
kohtute koormus méarkimisvadrselt tdusta. Ebasoovitav mdju kohtutele puudub, kuna kohtute

49 Maa-, haldus- ja ringkonnakohtu kohtunike arv ja jagunemine kohtumajade vahel § 1.
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jaoks ei loo kavandatav muudatus uut menetlusliiki ega muuda olemasolevaid menetlusi
keerulisemaks.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus I1: Korteriiihistu registrikaardile on voimalik kanda korteriiihistu
poolt teavitatud aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukohaga

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik moju
Sihtrithm

Kuivord korteriiihistu olemasolu on alates 2018. aasta 1. jaanuarist kohustuslik, on sihtrithmaks
koik Eestis tegutsevad korteritihistud. Neid on driregistri andmetel korteritihistute registris 2021
seisuga 23 961.°° Sihtriithma hulka kuuluvad eelkdige korteriiihistud, kelle soov on
registrikaardil kajastada korteriiihistu aadressina nende korteriomandite asukoha aadress. Seega
puudutab muudatus korteriiihistuid, kelle aadress ning asukoht kattuvad.

Samuti puudutab see teema pigem neid korteritihistuid, kellel on juhatuse asemel valitseja, kes
juhib ja esindab korteritihistut. Selliseid korteriiihistuid on driregistri andmetel ligi 1300.
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 korteriiihistute registrile aadressi, millelt on voimalik teda kitte saada. Lisaks vdib
see puudutada ka n-0 garaazikorteritihistuid, mille puhul kinnisasja aadressilt ei pruugi olla
korteritihistu kittesaadav. Kuna ametlikult ei ole selliste korteriiihistute puhul tegemist eraldi
korteritihistu liigiga, ei eristata selliseid korteriiihistuid statistikas.

Korteritihistutele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku moju, suurendades nende
halduskoormust. Muudatusega on plaanis korteriiihistutele anda tdiendav vdimalus kajastada
korteritihistute registrikaardil korteriiihistu aadressina ka korteriomandite asukoha aadress. See
eeldab aga korteriiihistu enda poolset teavitust sellise aadressi kohta korteritiihistute registrile.

Korteriiihistu kohta registrisse kantud andmete muutmise voi tdiendamise eest on ette ndhtud 7
eurot riigildivu. Seega kaasneb korteriiihistutele seoses kavandatava uue vdimalusega ka kulu,
kui soovitakse registrikaardil ndidata korteriiihistu aadressina korteriomandite asukoha aadress.

MGoju olulisus

Moju ulatus on pigem vidike, kuna Kkorteritihistute tegevus voOrreldes praegusega
markimisvaarselt et muutu. Kui korteritihistul ei ole juhatust, loetakse korteriiihistu asukohaks
kehtiva seaduse jirgi korteriomandite asukoht ning kui korteriiihistu soovib registris nédidata
muud aadressi, on aadressi esitamise kohustus registrile ka niiiid. Uhistute kiitumine vdrreldes
varasemaga ei muutu, tekib juurde vOimalus kandeks, mida seni teha ei saa, ehk kanda
korteritihistu registrikaardile aadressina korteriomandite asukoha aadress.

Muudatuse sagedus on viike, kuna korteriiihistu aadressi kohta info esitamine korteriiihistute
registrile on pigem tihekordne tegevus. Seda just selliste korteriiihistute puhul, mille aadress
langeb kokku korteriomandite asukohaga. Mdnevdrra suurem moju vOib esineda nende
korteriiihistute puhul, millel on valitseja. Seda juhul, kui muudetakse valitsejat voi valitseja
muudab oma tegevuskoha aadressi, see tdhendaks omakorda ka korteritihistute registrile uue
aadressi teatamist.

Mojutatud sihtriihma hulka kuuluvad kiill koik korteriiihistud, kuid enam puudutab kavandatav
muudatus selliseid korteritihistuid, millel ei ole juhatust voi millel on valitseja.

50 Statistika driregistri veebilehelt.
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Muudatusega kaasnev mdju sihtriihmale on positiivne, kuna muudatuse sisu ei kohusta, vaid
annab tdiendava voimaluse kanda korteriiihistu aadressina registrikaardile ka korteriomandite
asukoha aadressi.

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

Sihtrithm

Teine sihtrithm on korteriiihistute register, kuhu tehakse kanne korteriiihistu aadressi kohta.
Korteriiihistute registrit peab Tartu Maakohtu registriosakond. Kavandatav muudatus mdjutab
registriosakonna kui riigiasutuse tookoormust. Kuna muudatuse eesmdrk on kanda
korteriiihistute registrikaardile aadress ka juhul, kui see langeb kokku korteriomandite asukoha
aadressiga, siis vOib tousta ka registrisse esitatavate avalduste arv aadressikannete kohta, mida
register peab menetlema.

Kuivord registrikannetega on seotud riigildiv, mojutab kavandatav muudatus ka riigieelarvet,
kuna sellise toimingu eest tasutav riigildiv laekub riigieelarvesse. Kuna riigildivu kande eest
tuleb tasuda iihe korra, on tegemist iihekordse tuluga, mille maksimaalne suurusjirk jaab alla
70 000 euro, kuna otseselt puudutatud sihtrithm on vihem kui 10 000 korteritihistut.

Kavandatav muudatuse jaoks on vajalik e-Ariregistri siisteemis muudatuse teostamine.
Eemaldada tuleb e-Ariregistri siisteemi poolt teostatav kontroll, mis keelab korteriiihistu nime
aluseks oleva aadressi ja sisestatud aadressi samasuse.

MGoju olulisus

Tartu Maakohtu registriosakonnale on mdju ulatus véike, kuna muudatus ei eelda tdiendavat
kohanemist, sest see kuulub registri igapdevatoo juurde.

Registrile on sagedus ehk kokkupuude muudatuse mojuga tihedam, kui paljud otseselt
sthtrithma kuuluvad korteriiithistud soovivad muudatusega kaasnevat vdimalust kasutada.
Samas ei ole see tdendoline.

Riigiasutustest mdjutab muudatus vaid Tartu Maakohtu registriosakonda, seega on sihtrithm
viike. Tartu Maakohtu registriosakonnas on kokku 45 tdootajat, sh kohtunikuabid ning
registrisekretirid.>! Kui kavandatava muudatusega kaasneb massiline aadressiandmete
tdiendamine, vOib registrile kaasneda ebasoovitav mdju. Samas on aadressikande tegemine
tthekordne tegevus ehk mdju pole piisiv.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus III: Korteriithistu tidiendav nimi ei tohi olla eksitav asukoha
suhtes.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm

Sihtrithmaks on koik Eestis tegutsevad korteriiihistud. Neid on korteriiihistute registri andmetel
registris 2021. aasta seisuga kokku 23 961. Kuigi korteriiihistu nimi ning ka tdiendava nime
kasutamise vdimalus puudutab koiki Eesti registrisse kantud korteritihistuid, on muudatustest
mojutatud sihtriihm eelkdige korteriiihistud, kes kasutavad lisaks seadusjdrgsele nimele ka
tdiendavat nime. Eelduslikult kasutavad tdiendavat nime sellised korteriiihistud, mille aadress
on vaga pikk ja kohmakas, kuna korteritihistu seadusjdrgne nimi koosneb kinnisasja aadressist
ja tdiendist ,korteriiihistu“. Selliseid korteritihistuid, mis kasutavad tdiendavat nime, on

5! Tartu Maakohtu registriosakonna todtajate nimekiri on kittesaadav kohtute veebilehel.
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korteriiihistute registri andmetel ligi 12 690.%? Seega kuuluvad sihtriihma enam kui pooled
korteritihistud.

Korteriiihistutele omab kavandatav muudatus majanduslikku moju, suurendades korteriiihistute
halduskoormust. Kui korteritihistu soovib lisaks seadusjirgsele nimele kasutada tdiendavat
nime, peab ta selle ka registrile esitama, kuna see kantakse registrikaardile. See tdhendab, et kui
korteritihistu tdiendav nimi on eksitav vdi muutub mingil pohjusel asukoha suhtes eksitavaks,
peab korteriiihistu kavandatava muudatuse kohaselt valima uue nime ning selleks, et
registriandmed oleksid diged, laskma nime muudatuse ka registrisse kanda.

Korteriiihistute registris korteritihistu andmete muutmisega kaasneb ka riigildiv, mille suurus
on kehtiva seaduse jérgi 7 eurot. Seega omab muudatus moju ka korteriiihistu kuludele, kuid
arvestades riigildivu suurust voib eeldada, et 7 eurot tegevuse eest, mis esineb védga harva, ei
oma korteriiihistu eelarvele olulist moju.

MGoju olulisus

Moju ulatus, arvestades et planeeritava muudatusega tapsustatakse vaid korteritihistu tdiendava
nime ndudeid, on pigem véike. Sisuliselt jaab tdiendava nime kasutamise voimalus alles, kuid
lisatakse tdiendav tingimus, mida tuleb korteriiihistu tdiendava nime puhul silmas pidada.
Kavandatav muudatus aitab eelduslikult &ra hoida segadust, mida voib tekitada asukohaga
vastuolus olev tdiendav nimi.

Muudatuse moju avaldumise sagedus on viike, kuna tdiendava nime valimine ning registrisse
kandmine ei ole korteriiihistute jaoks regulaarne tegevus. Samuti ei tule tihti ette olukordi, kus
korteritiihistu peab otsustama tdiendava nime muutmise kasuks vdi 1dpetama tidiendava nime
kasutamise. Eelpool mainitud korteriomandite asukoha aadressi muutmist tuleb ka ette pigem
harva. Seega sellised olukorrad, kus seadusjargse nime automaatsel muutumisel tuleb teavitada
registrit tdiiendava nime muutmisest, on harvad.

Kavandatud muudatusega mdjutatud sihtrithma hulka kuuluvad korteriiihistud, kes kasutavad
tdiendavat nime. Kuna tdiendavat nime kasutavad ligi 12 690 korteritihistut, kuuluvad
sthtriihma enam kui pooled korteritihistud. Téiendava nime kasutamise vOimaluse sisuline
regulatsioon selles osas ei muutu, et seda saab ka kehtiva regulatsiooni kohaselt kasutada. Enam
mojutab kavandav muudatus neid tdiendava nimega korteriiihistuid, mille seadusjargne nimi
muutub ning tdiendav nimi on tuletatud asukoha aadressist. Selliseid korteriiihistuid
puudutavate juhtumite osakaal on pigem viike.

Plaanitava muudatusega kaasneva modju toime sihtrithmale on positiivne, kuna regulatsiooni
tdpsustamisega ei ole enam lubatud korteriiihistute tdiendavad nimed, mis vdivad tekitada
segadust korteriomandite asukoha suhtes. See tagab selguse nii korteriiihistutele endale kui ka
kolmandatele isikutele.

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

Sihtrithm

Teiseks sihtriihmaks, mida kavandatav muudatus majanduslikult mojutab, on korteriiihistute
registri pidaja ehk Tartu Maakohtu registriosakond. Kuna tdiendav nimi kantakse korteritihistu
registrikaardile, tuleb selle muudatuse joustumiseks esitada kandeavaldus ja teha kanne. Kui
korteriiihistud valivad endale tdiendava nime vo1 viivad selle kavandatava muudatusega
kooskdlla, suureneb registripidaja tdokoormus. Kavandatav muudatus tdhendab tdendoliselt
arendusi ka infosiisteemides, kuna eeldab nimekontrolli reeglite tdiendamist.

52 Statistika &riregistrilt VTK koostamisel 2020. a juuli seisuga.
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Arvestades korteriiihistute registris kannete tegemise eest ettenéhtud riigildivu (7 eurot), omab
kavandatav muudatus moju ka riigieelarvele, kuna registritoimingute eest tasutav riigildiv
lackub riigieelarvesse.

MGoju olulisus

Korteriiihistute registril on muudatuse joustumisel kohustus kontrollida korteritihistu tdiendavat
nime ning seda, et see ei oleks eksitav asukoha suhtes. Samas ei ndua muudatus
mirkimisvairset uut kditumist, seega ei eelda tdiendavat kohanemist.

Muudatuse moju avaldumise sagedus on registrile vdike, kuna tdiendava nime valimine ning
registrisse kandmine ei ole korteriiihistute jaoks regulaarne tegevus, seega ei ole see ka registri
jaoks igapédevane to0.

Riigiasutustest mojutab muudatus vaid Tartu Maakohtu registriosakonda, kus on kokku 45
tootajat, sh kohtunikuabid, registrisekretdrid ning kaks nimekorraldajat, seega on sihtriihm
viike. Registril lasub muudatusega seoses edaspidi kohustus teostada tdiendava nime osas
lisakontroll. Samas ei ole tdiendava nime valimine vOi muutmine Korteritihistute jaoks
igapdevane tegevus ja seega on see ka registri jaoks pigem harva esinev olukord. Kokkuvdttes
ebasoovitav moju registriosakonnale puudub, kuna tegemist ei ole uue menetlusega ega ka
olemasolevate menetluste keerulisemaks muutumisega.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus IV: Kuni kiimne korteriomandiga korteriiihistu voib pidada
kassapohist raamatupidamist ning puudub majandusaasta aruande koostamise kohustus
soltumata sellest, kas korteriiihistul on juhatus vo6i mitte.

Muudatusega kaasneva méju valdkond: majanduslik méju
Sihtriithm I

Kuigi raamatupidamiskohustus puudutab koiki korteritihistuid, kuuluvad sihtrithma vaid need
korteritihistud, millel on kuni kiimme liiget. See tdhendab, et tegemist on véiksemate kuni
kiimne korteriomandiga kortermajadega, kus kehtiva regulatsiooni kohaselt on korteritihistul
voimalus tegutseda ilma juhatuseta. Kédesolevas peatiikis kirjeldatud raamatupidamiskohustuse
ning sellega kaasneva majandusaasta aruande esitamist kéasitlev teema puudutab kitsamalt neid
kuni kiimne korteriomandiga korteriiihistuid, mis on valinud omale juhatuse.

Korteritihistute registris on 2021. a andmetel kokku 23 961 korteriiihistut. Kuni kiimne
korteriomandiga korteriiihistuid on registris ligi 11 830. Kuni kiimne korteriomandiga
korteriiihistuid, millel ei ole juhatust, on registris ligi 7800 ning kuni kiimne korteriomandiga
korteriiihistuid, millel on juhatus, on registris ligi 4050.%

Muudatus puudutab eelkdige kuni kiimne korteriomandiga korteritihistuid, kus
korteriomanikud on otsustanud valida oma tegevuse korraldamiseks juhatuse. Kavandatav
muudatus omab nimetatud korteritihistutele majanduslikku mdju, kuna on seotud nende
halduskoormusega. Kuni kiimne korteriomandiga korteriiihistutel, millel on juhatus, véiheneb
halduskoormus, kuna kavandatava muudatusega kaob neil majandusaasta aruande esitamise
kohustus.

Enamasti tegeleb korteriiihistu 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 vorreldes
praegusega suurema hulga korteritihistute majandusaasta aruande esitamise kohustus, mojub
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see nimetatud korterilihistutele majanduslikult positiivselt, kuna aruande esitamisega
seonduvad kulud kaovad.

Sihtriithm IT

Muudatus puudutab raamatupidajaid, kes tavapéaraselt tegelevad korteriiihistute majandusaasta
aruannete koostamisega. RaM andmetel®* 2020. a siigisel oli u 5200 ettevdtjat, kelle
tegevusalaks oli raamatupidamine ja/vdi maksualane ndustamine. Ilmselt ei paku kdoik
raamatupidamisteenuse osutajad teenuseid korteriiihistutele ning kindlasti on selle arvu hulgas
ka vaid noustamisteenustele keskendunuid.

Raamatupidajatele, kes todtavad praegu viikeste juhatusega korteriiihistute jaoks, mille
aastaaruande esitamise kohustus kavandatava muudatusega kaob, omab kavandatav muudatus
majanduslikku moju. Siinkohal saab eristada isikuid, kes korraldavad raamatupidamist
korteriiihistus, mille litkmeks nad ise ka on, ning raamatupidajaid voi raamatupidamisega
tegelevaid ettevotteid, kelle teenust ostab korteriiihistu véljast sisse. Korteritihistute jaoks voib
kirjeldatud erinevate raamatupidajate puhul kulu teenusele olla mdneti erinev. Kui vdiksemad
juhatusega korteriiihistud pérast kavandatavat muudatust loobuvad majandusaasta aruande
esitamisest, viheneb seni nende jaoks raamatupidamist korraldanud raamatupidajate tulu.

Kui raamatupidamisteenust osutab inimene, kes teeb seda oma pohitod korvalt n-6
lisasissetuleku teenimiseks, ei ole eeldatavasti muudatusega kaasnev mdju véga oluline, kuna
neil sdilib pohitdd. Kui aga pidada silmas raamatupidajaid, kelle pohit6o on korteriiihistute
raamatupidamise korraldamine ning majandusaasta aruande koostamine, on mdju mdnevorra
suurem, sest teatav osa kliente langeb éra.

MGoju olulisus

Moju ulatus on viike, kuna kavandatava muudatusega kaob teatud kriteeriumitele vastavatel
korteritihistutel tekkepdhise raamatupidamise ning majandusaasta aruande esitamise kohustus.
See tdhendab, et muudatusega ei kaasne vajadust kohaneda uute kriteeriumitega, vaid vastupidi
teatud korteritihistute jaoks leevendatakse raamatupidamise reegleid.

Mgju sagedus on viike, sest kuigi raamatupidamisega peaks korterilihistu regulaarselt
tegelema, on majandusaasta aruande esitamise kohustus vaid kord aastas.

Kuni kiimne korteriomandiga korteritihistuid, millel on juhatus, on kokku u 4050, seega kuulub
mojutatud sihtriihma kokku u 17% koigist korteritihistutest. Kuivord aga nende iihistute hulka
kuulub ka hulgaliselt vdiksema kui 10 korteriomandiga tihistuid, siis esindavad need tihistud
hinnanguliselt kokku ehk ligi 30 000 korteriomandit, mis moodustab kdigist korteriomanditest
hinnanguliselt 5-6%.

Kavandatava muudatusega kaasnev mdju kuni kiimne korteriomandiga korteriiihistutele on
positiivne, kuna igasugune asjaajamine, sh tekkepohise raamatupidamise korraldamine nduab
teatavat aega ning t00d erinevate dokumentidega. Tekkepdhise raamatupidamise ja
majandusaasta aruande esitamise kohustuse kaotamine védhendab nende korteriiihistute
halduskoormust. Samas annab majandusaasta aruanne iilevaate korteriiihistu tarbimisest ning
kuludest, mille kohta muudatusega jddb potentsiaalsetel korteriostjatel info saamata. See
tdhendab, et teatud juhtudel peab kuni kiimne korteriga majja korterit osta sooviv isik leppima
vdhema infoga kui iile kiimne korteriomandiga majja korteri ostja. Korteriga seotud kulude
kohta peaks aga ostusoovi korral jagama infot ka miiiija, kuna korteriga seotud kulud on
korteriostu puhul vdga olulised. Korteriomanikel sidilib endiselt digus saada korteritihistult
teavet korteriiihistu tegevuse kohta ning tutvuda korterilihistu dokumentidega Seega on
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ebasoovitav moju pigem viike, kuna teatava pingutusega on see info siiski kédttesaadav, kuid
ebamugavam kui korteritihistutes, kus on rohkem kui kiimme korterit.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus V: Korteriomaniku majandamiskulude tasumisega viivitamisel
sissendoudmiskulude hiivitamise regulatsioon asub KrtS-s ning sissendudmiskulude
suurus soltub ndude suurusest.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm I

Esimene sihtrihm on korteritihistud, kellel on sissendoudmiskulude hiivitamist vOimalik
korteriomanikult nduda, kui korteriomanik on majandamiskulude tasumisega viivitanud. Eestis
on 2021. a seisuga registrisse kantud 23 961 korteriiihistut. Kuna kehtivat regulatsiooni, mis
viitab sissendudmiskulude hiivitamise ndudmise puhul VOS-le, on praktikas keeruline
rakendada, vOib regulatsiooni tdpsustamisega tousta ka korteriiihistute poolt
sissendudmiskulude ndudmine. Selliste nduete esitamise sagenemine tdihendab omakorda
korteritihistutele teatavat tulu, kui sissendudmiskulude hiivitamise ndue rahuldatakse.

Sihtrithm I1

Korteriomanikele avaldab kavandatav muudatus samuti majanduslikku moju, tdstes nende
halduskoormust. Korteriomandeid on kinnistusregistri>> andmetel 01.10.2021 seisuga
registrisse  kantud 537 903 korteriomandit ning lisaks on registreeritud 1022
korterihoonestusoigust. Kui sissendudmiskulude hiivitamist puudutavad reeglid muutuvad
korteritihistute ning korteriomanike suhteid arvestades selgemaks, voib korteriomanike vastu
esitatavate nduete arv suureneda. Korteriomanike jaoks, kelle vastu sissendudmiskulude
hiivitamise ndue esitatakse, tdhendab muudatus sissendudmiskulude suuruse paremat
ettendhtavust.

MGodju olulisus

Mgju ulatus on viike, kuna kavandatava muudatusega ei looda sisuliselt uut regulatsiooni, vaid
tdpsustatakse sissendudmiskulude hiivitamine korteriiihistute puhul. Ka hetkel on voimalik
nduda korteriomanikult sissendudmiskulude hiivitamist VOS-i sétete alusel, kuid praktikas on
tekkinud kiisimus, millisel alusel, kuna VOS-i sissendudmiskulude regulatsioon ei vasta
otseselt korteritihistute eripdradele. Muudatusega tdpsustatakse korteritihistute vOimalusi
sissendudmiskulude hiivitamist korteriomanikelt nduda, seega ei teki mérkimisvaarseid
muudatusi, millega oleks tarvis kohaneda.

Mgju avaldumise sagedus on pigem viike, kuna sissendudmiskulude hiivitamine, arvestades
koigi korteriiihistute hulka ning probleemsete korteriomanike hulka, on pigem viike.
Sissendudmiskulude hiivitamise ndudega kohtusse podrdumine ei ole korteriiihistute jaoks
igapédevane tegevus.

Otseselt mojutatud sihtrithma suurus on viike, kuna puudutab korteritihistuid, kus tiihistu
litkkmetel on probleeme majandamiskulude tasumisega ning iihistu peab pdérduma kohtu poole
ja nduab lisaks majandamiskuludele ka sissendudmiskulude hiivitamist. Reeglina iiritatakse
enne kohtusse poordumist saada volglasega kokkuleppele tasumise osas ning kohtus vola
ndudmine on viimane samm. Seega vOib eeldada, et vorreldes koigi korteriiihistute ning
nendesse kuuluvate korteriomanike arvuga on otseselt mojutatute sihtrithm pigem viike.
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Kavandataval muudatusel on positiivne mdju, kuna sissendudmiskulude hiivitamise ndudmise
reeglid muutuvad korteritihistu ning korteriomanike jaoks selgemaks ja praktikas
rakendatavaks. Selliseid korteriomanikke, kes on potentsiaalsed volglased, mdjutab kavandatav
muudatus sel moel, et neil pole tulevikus voimalik sissendudmiskulude sdtete sobimatusele
korteriiihistute puhul tugineda ning sellega maksmisest kdrvale hoiduda voi tarbetuid
vaidluseid kasutades maksmisega viivitada.

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

Sihtrithm

Kavandatav muudatus ei mojuta kohtute td6koormust, kuna ka praecgu saab lisaks viivisele
nduda korteriomanikelt kohtu kaudu ka sissendudmiskulusid.

MGoju olulisus

Moju ulatus on vidike, kuna kavandatav muudatus ei eelda kohtutelt mirkimisvdirset
kohanemist. Sissendudmiskulude regulatsiooni kohandamine Kkorterilihistute eripdradele
vastavaks aitab pigem selliste nduete puhul luua selgust kohtute jaoks, sest ka hetkel on
voimalik sissendudmiskulusid nduda, aga VOS-i regulatsioon ei ole korteriiihistute puhul histi
kohaldatav.

Kuivord sissendudmiskulusid saab korteriiihistu ka praegu nduda, ei tdhenda korteriiihistute
eriparadele vastava regulatsiooni tdpsustamine uue ndude aluse loomist. Seega on mdju
avaldumise sagedus kohtute jaoks pigem viike.

Muudatus puudutab {iildiselt koiki tsiviilasju lahendavaid kohtuid, kuid korteriomandit ja
korteritihistut puudutavad vaidlused on vaid iiks osa tsiviilvaidlustest ja mojutab 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 vilja toodud, kuid see méératakse kohtunike
toojaotusplaanis. Viru Maakohtus on 28 kohtunikukohta, Parnu Maakohtus 21 kohtunikukohta
ning Tartu Maakohtus 36 kohtunikukohta. Kavandataval muudatusel on positiivne moju, kuna
sissenoudmiskulude hiivitamise ndudmise reeglid muutuvad koigi sihtriihmade, sh kohtute
jaoks selgemaks.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus VI: Kohtutiituritel on kohustus teavitada korteriomandiga seotud
piiratud asjadiguste omajaid, kui korteriiithistu algatab tiitemenetluse v6i korteriiihistu
iihineb tiitemenetlusega.

Muudatusega kaasneva méju valdkond: majanduslik méju
Sihtriihm I

Kohtutdituritele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku moju, suurendades nende
tookoormust. Kohtutiitureid on Eestis ametis 42.°° Kuivord muudatusega on kavas panna
kohtutdituritele ldine hiipoteegipidajate ja muude piiratud asjadiguste omajate
teavitamiskohustus olukordades, kus korteriiihistu ndude alusel on algatatud tditemenetlus voi
korteriiihistu iihineb tditemenetlusega, lisandub kohtutdituritele tdiendav kohustus, mis seisneb
piiratud asjadiguste omajatele tditemenetluse kohta teabe edastamises. Kui digustatud isiku
andmed on lihtsalt kéttesaadavad, ei ole tdiendav teavitamiskohustus liigselt koormav.
Keeruliseks voivad osutuda olukorrad, kui piiratud asjadiguse omajat ei ole voimalik kétte

36 Kohtutiiturite nimekiri on avaldatud Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koja veebilehel.

39


https://kpkoda.ee/kohtutaiturid/kohtutaiturid-kontakt/

saada vOi on piiratud asjadiguse omajaks olev juriidiline isik registrist kustutatud. Kui
hiipoteegipidajat ei ole voimalik teavitada niiteks elektroonilisel viisil, vdib kaasneda posti teel
kirjade saatmisega tdiendav kulu kohtutiituritele.

Sihtrithm I1

Teine sihtrihm on piiratud asjadiguse omajad, sh hiipoteegipidajad, keda kohtutditurid
kavandatava muudatuse kohaselt peavad teavitama tditemenetlusest, mis on algatatud
korteritihistu ndude alusel voi olukorras, kus korteritihistu on {ihinenud tditemenetlusega.
Kinnistusraamatus on RIK-i avaldatud statistika pohjal kokku avatud registriosi 1 156 096.
Neist 537 903 on korteriomandid ning 1022 korterihoonestusdigused. Hiipoteeke on
kinnistusraamatusse kantud kokku 61 280. Voib eeldada, et ligikaudu pooled hiipoteekidest
koormavad korteriomandeid.

Kuivord piiratud asjadiguse omaja voib olla nii fiilisiline isik kui ka juriidiline isik ja nende
kohta eraldi statistikat ei peeta, on keeruline médratleda tipset sihtriihma. Seda enam, et
eelduslikult on suurem osa isiklikke kasutusdiguseid seatud tehnovorkude talumiseks. Suurem
osa hiipotecke on seatud ilmselt Eestis tegutsevate krediidiasutuste kasuks, siiski ei piirdu
voimalike hiipoteegipidajate ring vaid krediidiasutustega.

Hiipoteegipidajatele avaldab kavandatav muudatus samuti majanduslikku moju, suurendades
teataval médral nende halduskoormust. Esiteks peab hiipoteegipidaja tagama, et tema
kontaktaktandmed on saadaval ning tal on vdimalik teated kétte saada. Lisaks peab
hiipoteegipidaja teavituse saamisel selle ldbi lugema ja otsustama, mida konkreetse
tditemenetluse osas teha, et oma huvisid kaitsta.

MGoju olulisus

Moju ulatus on véike, kuna sisuliselt ei muutu korteriomandeid ning korteriiihistu ndudeid
puudutavate tditemenetluste ldbiviimise kord. Muudatusega on plaanis lisada ainult
kohtutéituritele tdiendav teavitamiskohustus piiratud asjadiguse omajate osas, kui tditemenetlus
on algatatud korteriiihistu ndude alusel voi kui korteritihistu on liitunud tditemenetlusega. Kuna
kohtutéituritel on juba praegu korteriomandite arestimise puhul kohustus teavitada
korteritihistut, kui viimane ei ole tditemenetluses sissendudja, ei ole neil vajadust uue
tilesandega kohanemiseks.

Moju avaldumise sagedus on pigem vidike, kuna enamasti maksavad korteriomanikud
korteriomandiga seotud majandamiskulusid korrapiraselt ning tditemenetlusi viiakse ldbi
korteriomandite koguhulka arvestades pigem harva. Lisaks puudutab see vaid korteriomandeid,
mitte koiki kinnisasju. Enampakkumisel olevad varad on leitavad oksjonikeskuse lehelt.
Niiteks seisuga 16.11.2021°7 oli kohtutiiturite ja pankrotihaldurite oksjonikeskkonnas
enampakkumisel varasid kokku 115, millest kortereid 2. Registreerimiseks avatud
enampakkumisi oli kokku 279 ning nendest 32 olid korterid.

Mbojutatud sihtrithma suurus on pigem viike, sest kuigi mojutatud on koik kohtutditurid, keda
on Eestis ametis 42, ja piiratud asjadiguste omajad, esineb moju siiski juhtudel, kui korteriiihistu
ndude alusel on algatatud tditemenetlus voi korteritihistu on itihinenud tditemenetlusega ning
praktikas ei ole tditemenetluses korteriomandite miiiik igapdevane.

Kohtutéituritele lisandub muudatusega kiill tdiendav teavitamiskohustus, kuid sisuliselt on see
lihtsalt teate saatmine piiratud asjadiguse omajale ja ei lisa olulist tdiendavat koormust. Samas
vOib kaasneda teatav ebasoovitav mdju olukordades, kus piiratud asjadiguse omajale pole
voimalik teadet edastada vdi pole seda vdimalik teha elektrooniliselt, kuna sellisel juhul
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kaasneb teavitamisega lisakulu. Samas on see risk pigem véike, kuna selliste piiratud
asjadiguste omajate osakaal on viike, keda pole voimalik teavitada. Piiratud asjadiguste
omajatele on moju positiivne, sest nende huvi on saada teada tditemenetlustest korteriomandite
osas, mis on algatatud korteriiihistu ndoude alusel voi kui korteriiihistu on iihinenud
tditemenetlusega, et otsustada, kuidas saaks nemad oma digust kdige paremini kaitsta.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus VII: Korteriomanike majandamiskulude nouded lahendatakse
hagita menetluses, kaasates vaid asjassepuutuvad korteriomanikud.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm I

Korteriiihistuid on registrisse kantud 2021. aasta seisuga 23 961. Korteriiihistute koormust
kavandatav muudatus ei mojuta, kuna majandamiskulude nduete esitamine on voimalik ka
kehtiva seaduse kohaselt hagita menetluses. Kuigi ndude lahendamine hagi- ning hagita
menetluses protseduuriliselt erineb, ei oma iiks menetlus vorreldes teisega tdiendavat koormust
korteritihistule. Kuigi hagita menetluses on kohtul suurem roll asja lahendamisel ja tdendite
kogumisel, peab korteriiihistu ikkagi esitama kohtule dokumendid, mis tdendavad tema nouet,
sest ildjuhul on need dokumendid ainult tema valduses.

Teatav majanduslik mdju kohtusse pdordumise korral seisneb riigildivu tasumises. Kuna
riigildivu arvestus on hagi asjades ja hagita asjades erinev, mdjutab see korteriiihistute riigildivu
tasumise kohustust majandamiskulu ndudega kohtusse pdoérdumise korral. Riigildivu suurus
korteritihistu majandamiskulu nduete puhul on eraldi teema ning seda on késitletud jargmises
punktis>® 1ihemalt.

Sihtrithm 11

Sarnaselt korteriiihistutele ei ole kavandataval muudatusel mdju korteriomanike koormusele.
Korteriomandeid on registris 01.10.2021 seisuga 537 903 ning lisaks on registreeritud 1022
korterihoonestusdigust. Kuna hagita menetluses on ka praegu vdimalik Kkorteriiihistute
majandamiskulude ndudeid lahendada, ei mdjuta muudatus korteriomanike rolli
majandamiskulude nduete lahendamisel.

Kui kohus otsustab jitta menetluskulud korteriomaniku kanda, mojutab see korteriomaniku
kulusid. Hagimenetluses kehtib pdhimote, et {ildjuhul kannab kulud see pool, kelle kahjuks
otsus tehti (TsMS § 162 1g 1, erand Ig 4). Hagita menetluses kannab menetluskulud isik, kelle
huvides lahend tehakse. Kui hagita menetluses osaleb mitu isikut, voib kohus otsustada, et
menetluskulud kannab tdielikult voi1 osaliselt moni menetlusosaline, kui see on asjaolusid
arvestades oOiglane (TsMS § 172 lg 1). Seega vdimaldab ka kehtiv regulatsioon jétta
menetluskulud korteriomaniku kanda, kui majandamiskulud temalt vdlja mdistetakse, ehk
kavandatav muudatus ei pruugi lisada tdiendavaid kulusid.

MGoju olulisus

Moju ulatus on viike, kuna sisuliselt ei muutu korteriiihistu majandamiskulude nduete
menetlemise liik vorreldes praeguse regulatsiooniga. Kavandatava muudatusega reguleeritakse
selgelt, et sellised nouded tuleb edaspidi lahendada hagita menetluses ja kaasatakse vaid
asjassepuutuvad korteriomanikud. See tdhendab, et seaduse tdpsustamine ei eelda
korteritihistutelt ega korteriomanikelt mérkimisvidrset muudatusega kohanemist.

38 Vt seletuskirja muudatust nr VIII.
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Moju sagedus on viike, sest arvestades korteriihistute kogu hulka ja nende igapdevategevust on
kohtusse pddrdumine pigem harva esinev. Enamasti liritatakse esmalt jouda korteriomanikuga
majandamiskulude tasumise iile kokkuleppele ning viimane vdimalus majandamiskulude
noudmiseks on tavaliselt kohtu poole p66rdumine.

Mbojutatud sihtrithm on viike, kuna nende korteriomanike hulk, kes on majandamiskulude
tasumisega raskustes, on véike, arvestades kdikide korteriomandite arvu. Enamasti tasuvad
korteriiihistu litkmed majandamiskulusid kokkulepitud ajaks ning sellised juhud, kus
majandamiskulude ndudmiseks tuleb poorduda kohtu poole, on pigem harvad.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on véike, kuna kavandatava muudatusega tipsustakse
korteriiihistu majandamiskulu menetlemisliik. Seega kaob segadus menetlusliigi osas ja moju
menetlusosalistele on positiivne, kuna kohtul on hagita menetluses aktiivsem roll, mis vdib
monevorra kergendada menetlusosaliste rolli menetluses ning vahendada kaasnevaid kulusid.

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

Sihtrithm

Hagita menetluses korteriomanike majandamiskulu nduete lahendamine voib mdjutada kohtute
tookoormust. Kuna hagita menetluses on kohtul suurem roll, nditeks tdoendite kogumise
voimalus ning kohus ei ole hagita asjade lahendamisel seotud menetlusosaliste esitatud taotluste
ja asjaoludega ega nende hinnanguga asjaoludele, voib kavandatav muudatus lisada kohtutele
tdiendavat koormust korteritihistu majandamiskulu nduete lahendamisel. Samuti kaasab kohus
ise asjaosalised omal algatusel, mis tdhendab asjassepuutuvate isikutega kontakti saamist ning
dokumentide kittetoimetamist. Vorreldes hagimenetlusega on seega kohtutel suurem roll asja
menetlemisel.

Justiitsministeeriumi andmetel laekus nditeks 2019. aastal hagimenetluses maakohtutesse
korteriomandi- ja korteritihistuseaduse alusel lahendatavaid asju kokku 256. Nende hulgas on
ka maksekisu kiirmenetlusest hagimenetlusse iile ldinud asjad.”® Maksekésu kiirmenetluses
algatati 2019. aastal kokku korteritihistu avalduse alusel 1601 menetlust, millest maakohtus
jitkus hagimenetluses 106 asja ning hagita menetluses 118 asja. Kohtute statistika® kohaselt
saabus maakohtutesse 2019. aastal kokku hagimenetluses 18 502 asja, seega moodustasid KrtS
alusel lahendatavad asjad nendest vaid u 1,4%. Hagita menetluses laekus 2019. aastal kokku
13 373 asja, kuid statistikapéaringu alusel pole paraku voimalik 6elda, kui palju on hagita
menetluses KrtS alusel lahendatavaid asju laeckunud maakohtutesse, kuna eraldi sellist
kategooriat asjade liigitamisel ei ole ning menetluse pealkirja jirgi otsides on tulemuseks
erineva sisuga menetlused.

Olgu vordluseks toodud, et 2020. aastal maakohtutesse hagimenetluses 18 950 asja ning hagita
menetluses 13 945 asja®!. Justiitsministeeriumi andmetel algatati 2020. aastal maksekisu
kiirmenetluses korteritihistu avalduse alusel 1338 asja, millest hagimenetlusse ldks iile 778.
Hagimenetluses laekus 2020. aastal maakohtutesse korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse
alusel lahendatavaid asju 34 ning hagita menetluses 181 asja.

Samuti mdjutab kohtute koormust asjaolu, et hagita menetluse puhul pole voimalik kohtul asja
lahendada tagaseljaotsusega voi lihtmenetluses ega teha pohjendusteta digeksvotul pShinevat
lahendit. Need véimalused on vaid hagimenetluse puhul.

MGodju olulisus

59 Statistika VTK koostamise seisuga.
60 Statistika kohtute veebilehelt.
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Moju ulatus on viike, kuna ka kehtiva seaduse kohaselt lahendatakse korteritihistu
majandamiskulude noudeid hagita menetluses. Kuna Riigikohus on juba kehtivate sétete
tolgendamisel leidnud, et korteriiihistu majandamiskulude nduded tuleb lahendada hagita
menetluses, ei eelda see kohtutelt muudatusega kohanemist.

Mobju 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. Kuna tihti ei piirdu vaidlused vaid maakohtuga, on mdjutatud ka ringkonnakohtud
ning riigikohus, kes tegelevad samuti majandamiskulusid puudutavate lahendite labi
vaatamisega.

Mbojutatud sihtriihm on véike, kuna koigist tsiviilasjadest moodustavad korterilihistu
majandamiskulude nduete vaidlused vaid viikse osa ja seega on mdjutatud otseselt vaid neid
lahendavad maakohtute kohtunikud.

Kavandatava muudatusega tipsustatakse korteriiihistu majandamiskulu menetlemisliik, seega
ei teki tulevikus olukorda, kus osa majandamiskulude ndudeid lahendatakse hagimenetluses ja
osa hagita menetluses. Samas vdib muudatus monevdrra modjutada kohtute tookoormust, kuna
hagita menetluses on kohtul suurem roll asja lahendamisel.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus VIII: Korteriiihistu noude esitamisel maksekisu Kiirmenetluses
tasutakse riigildoivu kolm protsenti noudelt, kuid mitte alla 25 euro ja mitte rohkem kui
65 eurot.

Muudatusega kaasneva méju valdkond: majanduslik méju
Sihtriihm I

Korteritihistuid on 2021. aasta seisuga kantud 23 961 ning muudatusega on plaanis suunata
korteriiihistuid esitama majandamiskulude ndude avaldus maksekasu kiiremenetluses, mis on
lihtsam, kiirem ja soodsam. Kui muudatuse tulemusel esitavad korteritihistud majandamiskulu
nduded maksekdsu kiirmenetluses, on see nende jaoks tasuvam ning mottekam.

Korteritihistutele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku moju ka kulude osas. Kuivord
muudatusega on plaanis luua soodsamad tingimused maksekdsu kiirmenetluses korteriiihistu
nduete lahendamisele, avaldub majanduslik mdju kohtusse pdéoérdumisega seotud kulude
vihenemises.

Sihtrithm I1

Korteriomandeid on registris 01.10.2021 seisuga 537 903 ning lisaks on registreeritud 1022
korterihoonestusdigust. Kui korteriiihistud esitavad edaspidi rohkem majandamiskulu ndudeid
maksekadsu kiirmenetluses, mojutab see nii korteriomanikke kui ka korteriomanikest volgnikke.
See tdhendab, et ka korteriomanike jaoks on menetlus lihtsam ja kiirem. Korteriomanikel on
seni olnud ja on ka edaspidi kohustus oma vdlg korteritihistule tasuda ning maksekdsu
kiirmenetluses on seda lihtsam nduda.

Kui kohus méérab volgnikule lisaks pohivola tasumisele ka menetluskulude tasumise, tdhendab
see volgniku jaoks kulu. See aga ei erine tavalisest hagi voi hagita menetlusest, kus kohus
samuti vOib otsustada, et volgnik tasub menetluskulud kas téies ulatuses voi osaliselt.

MGoju olulisus
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Moju ulatus on viike, kuna sisuliselt korteriiihistute majandamiskulude nduete esitamine
korteriomanikele ei muutu. Seda saab endiselt teha nii tavalises hagita menetluses kui ka
maksekédsu kiirmenetluses, mis on iiheks hagita menetluse liigiks. Seega ei eelda sihtriihmadelt
tdiendavat kohanemist.

Mobju avaldamise sagedus on viike, kuna kohtusse podrdumine reeglina ei ole tegevus, millega
puututakse kokku iga pédev. Lisaks tasub suurem osa korteriomanikke korteriomandist
tulenevaid majandamiskulude ndudeid korrapéraselt ning volgnike osakaal, kelle puhul on vaja
poorduda kohtusse, on pigem véiksem.

Kohtute statistika kohaselt saabus 2019. aastal kohtusse kokku 39 423 maksekéasu kiirmenetluse
avaldust.®? Justiitsministeeriumi andmete kohaselt esitati 2019. aastal kokku korteriiihistute
poolt 1601 avaldust maksekésu kiirmenetluses, mis tdhendab, et u 4% kdikidest menetlustest
on algatatud korteriiihistu avalduse alusel.®®

Mojutatud sihtrithm on véike, kuna see puudutab otseselt ainult neid korteritihistuid, kes
poorduvad kohtusse korteriomanikult majandamiskulude tasumise noudmiseks. Kuigi
suuremates Korteritihistutes vOib korteriiihistu puutuda tihedamini kokku vdlgnike
probleemiga, on kohtusse pddrdumine viimane samm. Enne seda iiritatakse tdendoliselt
volgnikuga kohtuviliselt vola tasumise osas kokkuleppele saada.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on viike, kuna kavandatava muudatusega luuakse
korteritihistutele soodsam vdimalus poorduda vdolgniku vastu korteriomandist tuleneva
majandamiskulu saamiseks kohtusse ja esitada avaldus selle lahendamiseks maksekisu
kiirmenetluses. Kuivord maksekésu kiirmenetlus on iildjuhul kiirem ja soodsam, avaldab see
nii korteriiihistutele kui korteriomanikele positiivset moju.

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

Sihtrithm

Kavandatav muudatus mojutab kohtute to6koormust. Kuna muudatusega on plaanis suunata
korteriiihistud majandamiskulude osas esitama kohtule avalduse maksekdsu kiirmenetluses,
mis on oma pohimdttelt kiirem, soodsam ja lihtsam, vOib kohtute jaoks maksekdsu
kiirmenetluses lahendatavate nduete arv tousta. Sellest tulenevalt jaotub koormus kohtute vahel
veidi Uimber. Kuna koigi maksekédsu kiirmenetlusetega tegeleb Parnu Maakohus, suureneb
Parnu maakohtu tookoormus ning selle vorra viheneb teiste kohtute koormus. Samas viahendab
see kohtute iildist koormust, sest menetlused on kiiremad, isegi kui menetluste arv kasvab. Kui
aga korteriiihistud parast muudatust siiski ei kasuta maksekéasu kiiremenetlust senisest enam, ei
mojuta see kohtute td6koormust.

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

MGodju olulisus

Moju ulatus on viike, kuna sisuliselt ei muutu korteriomanike majandamiskulude nduete
lahendamine kohtute jaoks. Majandamiskulude ndudeid lahendatakse jatkuvalt nii tavalises
hagita menetluses kui ka maksekdsu kiirmenetluses, mis on iiheks hagita menetluse liigiks.
Seega ei eelda muudatus kohtutelt mirkimisvéaérset kohanemist.

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

Mbojutatud sihtriihm on viike, kuna koigist kohtutest puudutab maksekdsu kiirmenetluses
korteriomanike majandamiskulude lahendamine otseselt vaid Padrnu Maakohtu Haapsalu
kohtumaja®, kuna seal lahendatakse kdik maksekisu kiirmenetluste asjad. Maksekisu
kiirmenetluse asju lahendavad 38 maksekdsuosakonna ametnikku, kellest 4 on kohtunikuabid
ning iilejdénud referendid. T66 on jaotatud eelkdige referentide vahel, keda muudatus kdige
rohkem puudutab.

Kuigi Parnu Maakohtu koormus vdib moneti tdusta, mojutab maksekésu kiirmenetluses nduete
lahendamine {ildist kohtute to6koormust positiivselt, vihendades iildist kohtute koormust ja
tostes menetluste kiirust.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus IX: Kohalike omavalitsuste iiksustel on voimalus luua
lepitusorgan korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste lahendamiseks.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtriithm I

Korteriiihistuid on kokku registrisse kantud 2021. a seisuga 23 961. Korteriiihistutele avaldab
kavandatav muudatus majanduslikku moju halduskoormuse védhenemise tottu. Kuna
korteritihistule tekib lepitusorgani loomise vdimaluse andmisega kohalikele omavalitsustele
voimalus pddrduda vaidluse lahendamiseks esmalt lepitusorgani poole, mis on kavandatava
muudatuse kohaselt odavam kohtusse poordumisest, vihenevad korteriiihistutel vaidluste
lahendamisega seotud kulud. Kui lepitusorganis saavutatakse kokkulepe vaidlevate osapoolte
vahel, ei pea korteriiihistu iildse kohtusse poorduma. Seega voimaldab muudatus tulevikus
sddsta nii aega kui raha.

Sihtrithm I1

Sarnaselt korteriiihistutega on kavandataval muudatus majanduslik mdju halduskoormuse ning
kulude védhenemise tdttu ka korteriomanikele. Korteriomandeid on 01.10.2021 seisuga
registrisse kantud 537 903 ning lisaks on registreeritud 1022 korterthoonestusdigust. Kuna enne
kohtusse poordumist, mis on tisna kulukas, tekib korteriomanikel vdimalus vaidluse
lahendamiseks esmalt pooérduda kohaliku omavalitsuse lepitusorgani poole, jddvad dra praecgu
kehtiva regulatsiooniga vorreldavad rahalised kulutused. Kui lepitusmenetluses jouavad
osapooled vabatahtlikule kokkuleppele, langeb konkreetses vaidluses iilelildse dra kohtusse
poordumise vajadus.

Sihtrithm IIT

Samuti mdjutab kavandatav muudatus vandeadvokaate ning notareid, kellel on lepitusseaduse
kohaselt digus lepitusmenetlust liibi viia. Vandeadvokaate on 07.10.2021 seisuga kokku 734
ning notareid tegutseb 2021. aasta seisuga kokku 87°¢. Kohaliku omavalitsuse juurde
lepitusorgani loomine v3ib mdjutada praeguste lepitajate tddkoormust ning sissetulekut.

MGoju olulisus
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Modju ulatus on keskmine, kuna korteriomanike ja korteritiihistute jaoks tekib uus organ, mille
poole on vdimalik vaidluste lahendamiseks poorduda. Samas ei muutu korteriomanike ning
korteritihistute jaoks sisuliselt vaidluste lahendamine, kuna avalduse esitamise ning
vaidluseseme pohjendamine sdilib. Samuti on ka hetkel olemas teatud asutused, mis annavad
korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste puhul ndu ja selgitusi ning aitavad inimestel vaidlusi
lahendada, hoolimata sellest, et nende asutuste otsuste tditmist ei saa nouda. Sisuliselt on
inimestel praktikas juba olemas vdimalus pddrduda erinevate isikute vdi asutuste poole nou
saamiseks enne kohtusse podrdumist.

Moju avaldumise sagedus on pigem vidike, kuna korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste
lahendamine ei ole siiski igapédevane {iihelegi eespool nimetatud sihtriihmale. Valdavalt
toimivad korteriiihistud rahumeelselt ning vaidlusi tuleb pigem harva ette, eeldatavasti siis, kui
on vaja votta vastu uued otsused voi keegi korteriiihistu litkmetest ei tdida oma kohustusi teiste
korteriomanike ees.

Mojutatud sihtriihm on korteriiihistute ja korteriomanike puhul laiemas pildis suur, hdlmates
koiki korteriiihistuid ja korteriomanikke. Samas nagu eelnevas 16igus mainitud, tuleb selliseid
vaidlusi, mille lahendamisel oleks vaja abi sdltumatult kolmandalt osapoolelt, ette siiski harva.
Kuna muudatus puudutabki konkreetselt vaidlevaid korteriomanikke ning korteritihistuid, ei ole
kavandatavast muudatusest otse mdjutatud sihtrithm suur.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on pigem viike, sest korteritihistute ja korteriomanike
jaoks luuakse vdimalus véltida kohtusse podrdumist ning lahendada vaidlused kohtuviliselt,
sddstes raha ja aega. Seega on tildiselt moju nendele sihtrithmadele positiivne.

Notarite Kojalt lackunud info kohaselt ei ole lepitusmenetlus vorreldes notarite igapdevatooga
véga levinud ametiteenus. Seda viiakse 14bi pigem harva, néiteks 2019. aastal viidi 14bi kokku
kolm lepitusmenetlust ning 2020. aasta kolme kvartali jooksul on kokku lébiviidud tiheksa
lepitusmenetlust. Paraku puudub info selle kohta, millises tsiviildiguse valdkonnas need
menetlused on 1dbi viidud, aga ka need numbrid néitavad, et notarite igapaevatood uue organi
loomine ei mdjuta, kuna praktikas tuleb selle teenuse osutamist ette niikuinii viga harva.
Advokaatide lepitusmenetluste kohta Advokatuuril info puudub, kuna vandeadvokaatidest
lepitajatel ei ole kohustust koostada vastavat aruandlust ja advokatuurile esitada.

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

Sihtrithm I

Kavandatav muudatus avaldab moju kohalike omavalitsuste korraldusele. Eestis on 2021. a
seisuga kokku 79 kohalikku omavalitsust.®” Kuna muudatusega on plaanis luua kohalikele
omavalitsustele vdimalus lepitusorgani moodustamiseks, tdhendab see korralduslikult uue
organi loomist, mille pddevuses on korteriomandi ja korteriiihistuga seotud vaidlused.
Kavandatav muudatus mojutab teataval maidral kohalike omavalitsuste tookorraldust, kuna
korteriomandi ja korteritihistu vaidluste lepitusorgani moodustamine voib suurendada kohalike
omavalitsuste tookoormust. Samas on elamu- ja kommunaalmajanduse korraldamine KOV-i
iilesanne ka KOKS § 6 1g 1 kohaselt.

Lepitusorgani toimimine eeldab ka vaidluse lahendamises pddevaid inimesi, kes osaleksid
lepitusorgani t60s. Sellega kaasnevad kohalikele omavalitsustele ka teatavad kulud, kuna
korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste lahendamiseks padevad inimesed soovivad t66 eest ka
tasu saada.
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Kuna lepitusorgani poole podrdumine peaks olema vaidlevate osapoolte jaoks soodsam kui
tsiviilkohtusse podrdumine, tuleks kdne alla selle teenuse eest tasu kiisimata jitmine. Samas on
Justiitsministeerium seisukohal, et see kiisimus tuleks jitta kohaliku omavalitsuse enda
otsustada. Kui kohalik omavalitsus kehtestab lepitusmenetluse teenuse kasutamisel tasu, on see
kohaliku omavalitsuse jaoks teatav lisasissetulek, mis aitab vdhemalt osaliselt katta teenuse
kulud.

Sihtriithm IT

Kohtuid mdjutab kavandatav muudatus tookoormuse vihenemise kaudu. Moju avaldub koigile
kohtuastmetele, sest maakohtusse saabuvate vaidluste vihenemine mdjutab ka ringkonna- ja
riigikohtu t66d, sest asju, mille peale edasi kaevata, on vdhem. Harju Maakohtus on kokku 67
kohtuniku ametikohta, millest 43 on spetsialiseerunud tsiviilasjadele. Viru Maakohtus on kokku
28 kohtunikukohta, Pdrnu Maakohtus on 21 kohtunikukohta ning Tartu Maakohtus on 36
kohtunikukohta.

Kuna muudatuse eesmirgiks on vihendada kohtusse podrdumisi korteriomandi ja korteritihistu
vaidlustes ning suunata osapooled kdigepealt lepitusorgani poole, vdheneb eeldatavasti
tsiviilkohtusse joudvate vaidluste arv. Kuna kohtud on niigi koormatud ning korteriiihistu ja
korteriomandi vaidlused on iiks osa koigist tsiviilvaidlustest, on muudatusega kaasnev
koormuse vihenemine kohtutele positiivne.

MGoju olulisus

Moju ulatus on pigem viike, kuna muudatusega kaasneb uue organi loomise vOimalus
kohalikele omavalitsustele, mis on kavas seaduses sdtestada vOimaluse mitte kohustusena.
Kuivord elamu- ja kommunaalmajanduse korraldamine on kohaliku omavalitsuse iilesanne,
annab organi loomine vdimaluse seda kohustust ellu viia. Moned kohalikud omavalitsused on
juba omaalgatuslikult moodustanud komisjone, mille poole saab pdorduda erinevate
kiisimustega, seega on neil juba teatav kogemus sellise organi loomisest ja toimimisest olemas.
Kohtutelt ei eelda organi loomine kohanemist, kuna organi loomise eesmédrk on lahendada
vaidlused enne kohtusse podrdumist.

Mgju avaldumise sagedus soltub kohaliku omavalitsuse suurusest ja asukohast. Kokkupuude
on toendoliselt piirkonniti erinev ehk suuremates kohalikes omavalitsustes on lepitusorganitel
rohkem t60d, kuna seal on ka korteriomanikke ning korteriiihistuid rohkem. Samas on nende
kohalike omavalitsuste jaoks, kes sellist organit ei moodusta, moju avaldumise sagedus
olematu.

Kavandatud muudatus mdjutab otseselt neid kohalikke omavalitsusi, kes moodustavad
korteriomandi ja korteriiihistuga seotud vaidluste lahendamiseks lepitusorgani. Samas on
tegemist voimalusega, mis tdhendab, et tdenéoliselt ei moodusta kdik kohalikud omavalitsused
korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste lahendamiseks lepitusorganit. KOV-de jaoks, mis
moodustavad voimaluse tekkel vastava organi, on kokkupuude mojuga pigem ebaregulaarne,
kuna suurem osa korteriomanikke ja korteritihistuid toimib igapédevaselt vaidlusteta.

Ebasoovitavaid mdjusid ei kaasne, kuna KOV-le ei teki lisakohustusi, kui ta otsustab organi
jétta loomata. Kuna tegemist on vabatahtliku otsusega, on ebasoovitavaid mojusid véimalik
viéltida ning vaidluste lahendamiseks komisjoni mitte luua. Kohalikele omavalitsustele lisandub
voimalus luua lepitusorgan korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste lahendamiseks. Kuigi see
vOib teataval médral tdhendada lisakoormust ning vajada tdiendavaid ressursse, siis jddb see
kohalikele omavalitsustele siiski vabatahtlikuks.

Kohtutele on mdju posititvne, kuna eelduslikult vdheneb kohtusse podrdumiste arv, kui
vaidlused suudetakse lahendada lepitusorgani abil. Seega kohtute td6koormus viheneb ning see
mojutab suure tdendosusega positiivselt ka teiste menetluste kestust.
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Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus X: Piiratud asjadiguste lo0petamiseks on digustatud isikul voimalik
anda nii notariaalselt Kinnitatud kui digitaalselt allkirjastatud nousolek, v.a elamule
seatud isikliku kasutuséiguse puhul.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm I

Hiipoteegipidajatele on kavandataval muudatusel majanduslik moju, vdhendades nende
halduskoormust. Kuna muudatusega kaotatakse noue, mille kohaselt peab hiipoteegipidaja
avaldus hiipoteegi kustutamiseks olema notariaalselt kinnitatud, ei ole hiipoteegipidajatel enam
vaja minna sellise ametitoimingu tegemiseks notari juurde, vaid neil on voimalik edastada
hiipoteegi kustutamiseks vajalik ndusolek digitaalselt allkirjastatuna.

Sellisel wviisil on hiipoteegipidajatel voimalik hoida kokku aega ja raha. Seega avaldub
majanduslik moju ka hiipoteegi kustutamisega seotud kulude vihenemises. Esitades hiipoteegi
kustutamiseks vajaliku avalduse nditeks elektrooniliselt kinnistuportaali kaudu, ei ole vaja
maksta lisaks riigildivule notaritasu.

Sihtrithm I1

Sihtriihmaks on koik kinnisasjade omanikud, kuna hiipoteeke on voimalik seada kdikidele
kinnisasjadele. Kinnistusraamatu andmetel on 01.10.2021 seisuga avatud kokku 1 156 096
registriosa, millest 610 916 on kinnisasjad, 537 903 on korteriomandid, 6255 hoonestusdigused
ja 1022 korterihoonestusdigused.

Kinnisasjade omanikele avaldab kavandatav muudatus samuti majanduslikku moju,
vihendades 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 nousoleku edastada elektrooniliselt. Kui kinnisasja omanik esitab oma ndusoleku
kinnistuportaali kaudu, ei kaasne piiratud asjadiguse kustutamisega lisaks riigildivule
notaritasu.

Sihtrithm IIT

Notaritele avaldab kavandatav muudatus majanduslikku moju tdokoormuse vihenemise néol.
Eestis tegutseb 2021. a seisuga 87 notarit. Notaritel on seoses piiratud asjadiguste
kustutamisega kohustus tuvastada piiratud asjadiguse seadmisega seotud asjaolud ning seejirel
kutsuda inimesed notaribiiroosse kohale ning teha vastav ametitoiming. Sellega kaasneb teatud
ajakulu ning notaribiiroo todtajate panus. Kavandatava muudatusega viheneb eeldatavasti
notarite poolt kinnitatavate ndusolekute arv, mis tdhendab ka notaribiiroode todkoormuse
vihenemist.

Kuigi teatud maddral vOib muudatuse majanduslik moju viljenduda ka notaritasude
vihenemises, on selliste ametitoimingute osakaal, kus toimub pelgalt piiratud asjadiguse
kustutamine, notarite praktikas eeldatavasti pigem viike.

MGodju olulisus

Mobju ulatus on véike, 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 tdiendavat kohanemist.
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Moju avaldumise sagedus on pigem viike, kuna piiratud asjadiguste kustutamine tehakse
ildiselt koos teiste tehingutega (nt kinnisasja miiligitehing). Kinnisasja omanike ega
hiipoteegipidajate jaoks ei ole piiratud asjadiguste kustutamiseks ndusolekute andmine
igapédevategevus, kuivord piiratud asjadigused seatakse tavapéraselt pikemaks perioodiks.
Lisaks on néiteks hiipoteekide puhul tegemist iileantava digusega, mis tdhendab, et seda saab
soovi korral kustutamise asemel anda iile ka teisele hiipoteegipidajale. Notarid puutuvad kiill
pigem igapédevaselt kokku piiratud asjadiguste kustutamisega, aga {iildiselt tehakse neid
tehinguid koos nt ostu-miiiigi tehingutega, seega tuleb ainult kustutamist ette pigem harva.

Kuna pidrast kavandatavat muudatust on tdenéoliselt jatkuvalt ka isikuid, kellel ei ole voimalik
elektroonilisi vahendeid kasutades piiratud asjadiguse kustutamiseks ndusolekut anda, jadb ka
notariaalse kinnitamise vajadus piiratud asjadiguste kustutamise osas alles.

Mojutatud sihtriihma suurus on pigem véike. Kuigi kogu piiratud asjadiguste omajate hulk voib
olla viga suur, hdlmates nii eraisikuid kui juriidilisi isikud, on selliste piiratud asjadiguste
omajate arv, keda konkreetselt piiratud asjadiguste kustutamine puudutab, pigem véike.
Sarnaselt piiratud asjadiguste omajatele saavad mdjutatud kinnisasjade omanikud olla nii
eraisikud kui ka juriidilised isikud, kuid nende isikute osakaal, keda konkreetselt piiratud
asjadiguste kustutamine puudutab, on samuti vdike. Avatud registriosi on kokku 1 156 096 ning
hiipoteegikandeid on avatud registriosadel 61 280 mis tdhendab, et hiipoteegi seadmisega on
kokku puutunud ligi 5% omanikest. Samas tuleb arvestada ka sellega, et lihe diguse ehk
hiipoteegiga vaib olla koormatud mitu registriosa ehk puudutatud omanike arv voib olla veel
monevdrra viiksem, kui need mitu registriosa kuuluvad samale isikule. Muudatus puudutab
koiki notareid, kuid ainult piiratud asjadiguse kustutamise tehingute arv vorreldes kdoigi
tehingutega, on viike.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on viike, kuna piiratud asjadiguste omajate ning
kinnisasja omanike jaoks muutub piiratud asjadiguse kustutamise protsess lihtsamaks ning
vihenevad piiratud asjadiguste kustutamisega kaasnevad kulud. Notareid mdjutab see samuti,
vidhendades teataval mééral nende to6koormust. Notarite sissetulekut mojutab muudatus kiill
negatiivselt, aga pigem viikeses ulatuses, kuna piiratud asjadiguste kustutamist tuleb pigem
harva ette ja nende kustutamisel on notaritasu véga véike.

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

Sihtrithm I

Kavandatav muudatus mdjutab kinnistusraamatu pidaja ehk Tartu Maakohtu kinnistusosakonna
tookoormust. Tartu Maakohtu kinnistusosakonnas on kokku 39 tootajat, sh kohtunikuabid ja
kinnistussekretdrid. Kuna muudatusega muutub hiipoteegipidajatele ja kinnisasja omanikele
piiratud asjadiguste kustutamine lihtsamaks, sest kustutamise ndusolek ei pea olema enam
notariaalselt kinnitatud, voib tdusta kustutamise avalduste arv. Kui hiipoteek néiteks ei taga
enam iihtegi kohustust, voib ta edasi tiihja hiipoteegi kandena seista kinnistusraamatus ja
kustutamine ei ole kohustuslik. Ilmselt on tina omanikke, kes ei kiirusta hiipoteeki kustutama,
kuna kehtiv regulatsioon eeldab notari juures kdimist, millega kaasneb aja- ning rahakulu. Kui
edaspidi on piiratud asjadigusi voimalik kustutada ka ilma notari juures kdimata, voib avalduste
arv monevorra tousta.

Sihtrithm I1

Kuna piiratud asjadiguste kustutamise avaldusi ja vajalikke ndusolekuid saab esitada
kinnistuportaali kaudu, avaldab kavandatav muudatus mdju portaali haldajale ehk Registrite ja
Infosiisteemide Keskusele (RIK). Eeldatavasti touseb kinnistuportaali kaudu esitatavate
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avalduste ja ndusolekute arv, modjutades portaali kasutatavust. Sel puudub ilmselt mdju
personali tdokoormusele.

MGéju olulisus

Mobju ulatus on viike, kuna piiratud asjadigusi, sh hiipoteeke on voimalik kustutada ka praegu.
Lisaks esitati digitaalseid ndusolekuid piiratud asjadiguste kustutamiseks enne iilalpool
kirjeldatud praktika muutumist, seega on sellega juba varem kokku puututud ning tidiendavat
kohanemist muudatus ei eelda.

Mobju avaldumise sagedus on pigem viike, kuna piiratud asjadiguste kustutamine tehakse
tildiselt koos teiste tehingutega (nt kinnisasja miiligitehing). Seega ei puutu kinnistusosakond
ning kinnistuportaal pérast muudatust selliste avaldustega, kus soovitakse vaid piiratud
asjadiguse kustutamist, kokku igapédevaselt. Lisaks on endiselt vdoimalik seda avaldust teha
notari juures ehk muudatuse jdrel ei toimu kustutamine ainult 1dbi portaali.

Mojutatud sihtrithma suurus on pigem viike, sest mdjutab koikidest riigiasutustest vaid
kinnistusosakonda ning kinnistuportaali haldajat.

Kinnistusosakonnale negatiivne mdju puudub, kuna piiratud asjadiguste kustutamine on
iseenesest praegu ka vodimalik ja vormindude lddvendamisega seoses ei muutu sisuliselt
kinnistusosakonna t66. Kuigi monevdrra vaib tdusta kustutamisavalduste arv, ei ole see ilmselt
mirkimisvddrne, sest vaid piiratud asjadiguse kustutamist tuleb pigem harva ette.
Kinnistuportaali kasutamine piiratud asjadiguste kustutamiseks ndusolekute esitamisel voib
monevdrra suureneda, kuid kuna piiratud asjadiguste kustutamine ei ole siiski igapdevane
tegevus, ei ole see mdju markimisvadrne. Samas ei saa seda mdju pidada negatiivseks, kuna
portaali kasutamine ei vihenda kinnistuportaali joudlust. Digitaalsete lahenduste kasutuselevatt
on tdnapdeval pigem igati tervitatav ning ka riik panustab pidevasse arengusse digivaldkonnas.

Tegemist ei ole olulise mojuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XI: Maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi aluse
dralangemisel kustutatakse see maksuhalduri kinnistamisavalduse alusel.

Muudatusega kaasneva méju valdkond I: majanduslik moju
Sihtrithm I

Kinnistusraamatu andmetel on 01.10.2021 seisuga avatud kokku 1 156 096 registriosa, millest
610 916 on kinnisasjad, 537 903 on korteriomandid, 6255 hoonestusdigused ja 1022
korterihoonestusdigused. Statistikat avaldatakse ka diguskannete jaotuse iile ning 01.10.2021
seisuga on avatud registriosades kokku 61 280 hiipoteegikannet. VTK koostamise seisuga oli u
1800 kohtulikku hiipoteeki, kuid see arv holmab koik menetlused (tsiviil-, 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 hiipoteeki
(sh kohtulikud hiipoteegid, mis vormistati timber n-0 tavalisteks hiipoteekideks). Eelmise aasta
16pu seisuga on Maksu- ja Tolliameti kasuks seatud 51 isikuga seotud hiipoteeki, mis on n-6
tithjad ehk ei taga iihtegi kohustust, kuid on jadnud kustutamata voi voivad tagada ka tulevikus
tekkida voivaid ndudeid. MTA-s puutub hinnanguliselt kohtulike hiipoteekide kustutamisega
kokku ligikaudu 50 tdotajat.

Kinnisasja omanikele, kelle vara koormab kohtulik hiipoteek, avaldab kavandatav muudatus
majanduslikku mdju esiteks halduskoormuse vihenemise ndol. Kuna muudatuse kohaselt ei ole
kohtuliku hiipoteegi kustutamiseks tulevikus vaja enam kinnisasja omaniku ndusolekut, langeb
dra kinnisasja omaniku vajadus minna notari juurde oma ndusoleku andmiseks.
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Lisaks omab muudatus majanduslikku mdju kulude vihenemise 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 I1

Kavandatav muudatus vidhendab notarite tookoormust, kuna muudatuse kohaselt ei ole
tulevikus vaja enam kohtuliku hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku nousolekut sellise
hiipoteegi kustutamiseks. Notareid on ametis 2021. a seisuga 87. Hetkel kehtiva regulatsiooni
kohaselt peab kinnisasja omaniku ndusolek olema notariaalselt kinnitatud. Kuna kohtuliku
hiipoteegi kustutamiseks ei ole muudatuse kohaselt tulevikus vajalik enam kinnisasja omaniku
nousolek, viheneb notarite tookoormus ja sissetulek.

MGoju olulisus

Moju ulatus on véike, kuna maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamise
voimalus sisuliselt ei muutu, kuivord kohtuliku hiipoteegi kustutamine on voimalik ka kehtiva
regulatsiooni alusel. Muudatusega muutub aga kohtuliku hiipoteegi kustutamise protsess
lihtsamaks ja kiiremaks kinnisasja omanike jaoks.

Moju avaldamise sagedus on viike, kuna kokkupuude maksuhalduri seatud hiipoteekidega on
kinnisasja omanikel pigem harv, sest kohtulikke hiipoteeke ei seata ega kustutata igapdevaselt.
Maksumenetluses seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamisega ei puutu valdav osa kinnisasja
omanikke tildse kokku.

Mojutatud sihtriihma suurus on véike, kuna kinnisasja omanikud, kelle varale on seatud
kohtulik hiipoteek ning kes soovivad sellist hiipoteeki kustutada, on eeldatavasti viga véike,
arvestades kogu kinnisasjade omanike hulka.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on viike, kuna muudatusel on positiivnhe mdju
kinnisasja omanikele, kelle kinnisasjale on seatud vo1 seatakse kohtulik hiipoteek. Muudatusega
on plaanis lihtsustada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamise protsessi
ja kaotada kinnisasja omaniku ndusoleku vajadus sellise hiipoteegi kustutamiseks. See
omakorda hoiab kokku kinnisasja omaniku aja ja raha kulu. Notarite sissetulek vdheneb, kuid
minimaalselt, kuna kohtulikke hiipoteeke ja nende kustutamist esineb harva.

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

Sihtrithm I

Maksu- ja Tolliametile avaldab kavandatav muudatus moju to6koormuse vihenemise kaudu.
Kavandatava muudatusega on plaanis kaotada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku
hiipoteegi kustutamiseks hetkel noutav kinnisasja omaniku ndusolek. See tdhendab, et MTA-1
pole tulevikus vaja tegeleda enam kinnisasja omanike ndusoleku saamise korraldamisega, vaid
kohtulik hiipoteek kustutatakse ainult maksuhalduri avalduse alusel.

MGoju olulisus

Mobju ulatus on véike, kuna maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku hiipoteegi kustutamise
voimalus sisuliselt ei muutu, kuivord kohtuliku hiipoteegi kustutamine on voimalik ka kehtiva
regulatsiooni alusel. Muudatusega muutub aga maksuhalduri seatud kohtuliku hiipoteegi
kustutamise protsess lihtsamaks, mis tdhendab, et muudatus ei eelda maksuhalduritelt
sihiteadlikku kohanemist.

Mobju avaldamise sagedus on viike, kuna kokkupuude maksuhalduri seatud hiipoteekidega on
maksuhalduritel pigem harv, sest kohtulikke hiipoteeke ei seata ega kustutata igapédevaselt.
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Mojutatud sihtriihma suurus on véike, kuna maksuhaldurite arv, kes puutuvad kokku kohtuliku
hiipoteegi kustutamisega, on pigem viike ning see ei ole nende igapdevatdo osa.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on vidike, kuna muudatusel on positiivne moju
maksuhaldurile. Muudatusega on plaanis lihtsustada maksuhalduri taotlusel seatud kohtuliku
hiipoteegi kustutamise protsessi ja kaotada kinnisasja omaniku ndusoleku vajadus sellise
hiipoteegi kustutamiseks. See vahendab maksuhaldurite to6koormust.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XII: Kinnisasja korteriomanditeks jagamine omaniku poolt
toimub notariaalselt tdoestatud vormis.

Muudatusega kaasneva moju valdkond I: majanduslik mdju
Sihtrithm I

Kinnisasja omanikud, kes soovivad kinnisasja korteriomanditeks jagada. Praktikas on tegemist
eelkdige kinnisvaraarendajatega, kes seda voimalust kasutavad. Sihtriihma suurust on keeruline
kindlaks teha, kuna &riregistris on oma pdhitegevusalaks kinnisvaraalase tegevuse mérkinud
21 236 registreeritut, kuid kinnisvaraalane tegevus on oluliselt laiem kui kortermajade
ehitamine, sh korteriomandite moodustamine. Statistikaameti andmetel sai 2020. aastal naiteks
ehitusloa ning eluruumid anti kasutusse kokku 241 kortermajas, mis kiill ei peegelda koigi
kinnisvaraarendajate koguarvu, kuid sellest saab jdreldada, et sihtriihm on viike.

Selle sihtrithma jaoks halduskoormus teataval mééral tduseb, kuna kehtiva seaduse kohaselt on
korteriomandite moodustamise kinnistamisavaldus voimalik esitada kinnistuportaali kaudu,
kuid muudatuse kohaselt on seda vdimalik tulevikus teha vaid notari juures. Sellega kaasneb
kinnisasja omanikele ka rahaline kulu tdus notari tasu néol.

Sihtrithm I1

Notareid tegutseb 2021. a seisuga Eestis 87. Kavandatav muudatus mojutab notarite
tookoormust, kuna edaspidi toimuvad koik korteriomandite moodustamise tehingud notari
juures, soltumata sellest, kas tegemist on kaasomanike vahelise kokkuleppega korteriomandite
moodustamiseks voi teeb sellise tehingu kinnisasja omanik. Samas tdhendab see notarite jaoks
ka tdiendavat sissetulekut, kuna tehinguga kaasneb ka notari tasu.

MGoju olulisus

MQdju ulatus on viike, kuna korteriomanditeks jagamise avalduse sisu ei muutu, kuid edaspidi
on seda voimalik teha vaid notari juures. Muudatusega lisandub korteriomandite moodustamise
tehingule notariaalse tdestuse vormindue ehk ka sisuline kontroll, mis on kaasomanike
kokkuleppel korteriomandite moodustamisel juba kehtiva seaduse kohaselt noutav. Lisaks on
kinnisasja omanikel edaspidi vdiksem vastutus selle tehingu puhul, kuna notar tdestab tehingu
ja hindab selle diguspdrasust. Kuna korteriomandite moodustamine on kinnisvara arendamise
ja kortermajade ehitamise puhul viltimatu osa ning koik korteriomandite miiligitehingud
tehakse niikuinii notari juures, ei ole mdju suur. Kokkuvdttes ei eelda muudatus osapooltelt
sthiteadlikku kohanemist.

Kuigi korteriomandite moodustamise tehinguid tehakse regulaarselt, sest vastasel juhul ei oleks
voimalik uusi kortereid registrisse kanda ega nendega tehinguid teha, on moju avaldamise
sagedus pigem viike, sest neid tehinguid tehakse vorreldes kdigi teiste notariaalselt toestatavate
tehingutega harva.
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Mojutatud sihtriihma suurus on véike, kuna kinnisasja omanikud, kellel on soov voi vajadus
jagada kinnisasi korteriomanditeks, on iisna védike, arvestades kogu kinnisasjade omanike
hulka. Eelkdige on tegemist uusarendusprojektidega.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on viike, kuna muudatusel on pigem positiivne moju
nii notaritele kui ka kinnisasja omanikele. Notarite sissetulek suureneb, kuna edaspidi tuleb
koik korteriomandite moodustamise tehingud teha notari juures. Kinnisasja omanike jaos
lisandub kiill selle toimingu eest notari tasu, kuid samas on notari kontroll selle tehingu iile hea,
kuna tegemist on piisavalt keeruka tehinguga ja seelébi ei ole tehingu korrektsus vaid omaniku
ilesanne.

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

Sihtrithm I

Kuna kinnistamisavaldusi saab esitada kinnistuportaali kaudu, avaldab kavandatav muudatus
mdju portaali haldajale ehk Registrite ja Infosiisteemide Keskusele (RIK), vihendades mdneti
portaalis esitatavaid avaldusi.

MGoju olulisus

Moju ulatus on viike, kuna portaalis esitatavate korteriomandite moodustamise avalduste hulk
viheneb, seega ei ole tegemist muudatusega, millega oleks vaja kohaneda.

Moju avaldumise sagedus on viike, kuna korteriomanditeks jagamise kinnistamisavaldused
moodustavad eeldatavasti viga viikese osa kdigist portaalis tehtavatest toimingutest, seega
muudatus oluliselt portaali t66d ega asutuse todtajate tddkoormust ei mojuta.

Mojutatud sihtriihma suurus on viike, sest mdjutab kdikidest riigiasutustest vaid
kinnistuportaali haldajat.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on véike, kuna portaali kasutatavus voib veidi
viaheneda, kuid kuna selliseid kinnistamisavaldusi esitatakse ka praegu harva, ei mojuta see
portaali t66d méarkimisvidarselt.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XIII: Korteriiihistu pohikirjaga ei voi piirata korteriiihistu lilkme
oigust esindaja midramiseks.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik méju
Sihtrithm

Sihtriihmaks on korteriiihistud ja korteriomanikud. Korteriiihistuid on 2021. a seisuga 23 961
ja korteriomandeid on registris 537 903 ning lisaks on registreeritud 1022
korterihoonestusdigust. Kuivord korteriomanikud on korteritihistu litkmed, voib neid késitleda
ithe sihtriihma all. Muudatuse tulemusena peavad korteritihistud oma pohikirjad seadusega
kooskolla viima, kui seal on sdtestatud esindusdiguse piirang. See tdihendab nende iihistute
jaoks, kes on pdhikirjas vastava piirangu kehtestanud, selle muutmist. Uldkoosolekul saab
pohikirja muuta, milleks on vajalik hadlteenamus. Samas on korteriomanike jaoks tavapirane,
et korteriomanikke puudutavad otsused vdetakse vastu korteriiihistu {ildkoosolekul, seega ei
lisandu tdiendavat koormust.

MGodju olulisus

Moju ulatus on viike, kuna muudatusega kavandatav regulatsioon kehtis ka enne KrtS-i
kehtinud korteriiihistuseaduses. Seega on valdav osa korteritihistuid oma pdhikirjad iile
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vaadanud ja seadusega kooskdlla viinud, mistdttu ei eelda muudatus nende korteriomanike
jaoks tdiendavat kohanemist.

Moju avaldamise sagedus on viike, kuna selleks, et korteritihistu pohikiri oleks seadusega
kooskdlas ja ei sisaldaks piiranguid iildkoosolekul esindaja kaudu osalemise osas, tuleks
pohikirja vajadusel muuta ning see on {ihekordne otsus.

Mojutatud sihtriihma suurus on keskmine, kuna puudutab neid korteriiihistuid, kus pohikirjad
on seadusega vastuolus. Eeldatavasti ei ole nende korteritihistute hulk suur, kuna taoline
tingimus oli ka varem kehtinud korteriiihistuseaduses ning korteritihistutel on olnud piisavalt
aega, et pohikirjad seadusega vastavusse viia. Seega puudutab muudatus konkreetselt vaid neid
ithistuid, kelle pohikirjades selline piirang sisaldub.

Ebasoovitavate mdju puudub, kuna kehtivat seadust tépsustatakse voimalike arusaamatuste
viltimiseks.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XIV: Seaduses sitestatust teistsuguse viivise miira voib ette niha
vaid eriomandi kokkuleppes.

Muudatusega kaasneva méju valdkond: majanduslik méju
Sihtrithm

Korteritihistuid on Eestis 2021. a seisuga 23 961. Muudatus puudutab korteriiihistuid ja nende
litkmeid ehk korteriomanikke, kes teevad oma otsused iildkoosolekul. Korteriomandeid on
registrisse kantud 01.10.2021 seisuga 537 903 ning lisaks on registreeritud 1022
korterihoonestusoigust. Eelkdige mdjutab see korteriiihistuid, kes on hetkel nidinud seadusest
teistsuguse viivise miidra ette pdohikirjas ja neid korterilihistuid, kes tulevikus soovivad
seadusjéargsest viivisest kdrvale kalduda. Selleks on vaja kdigi korteriomanike ndusolekut ja
viivise reguleerimist eriomandi kokkuleppes.

MGodju olulisus

Modju ulatus on viike, kuna seadusest erineva viivise mddramise voimalus iseenesest el muutu,
vaid seda saab teha koigi korteriomanike kokkuleppega, mitte korteriomanike héélteenamusega
pohikirjas. Seega ei eelda see korteriomanike sihiteadlikku kohanemist.

Mbju avaldamise sagedus on viike, kuna eeldatavasti ei vOeta seadusest erineva viivise
médramise otsuseid vastu tihti, vaid see on pigem harvaesinev. Lisaks ei kasuta ilmselt suur osa
korteriomanikke seda véimalust, vaid ldhtuvad seadusjirgsest viivisest.

Mgjutatud sihtriihma suurus on véike, kuna eelduslikult on nende korteriomanike osakaal, kes
soovivad seadusest erineva viivise osas kokku leppida, pigem viike, vorreldes koigi
korteriomanike arvuga.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on vdike, sest muudatuse jirgselt on iiheselt moistetav,
et vitvise madr tuleneb kas seadusest voi voib sellest korvale kalduda eriomandi kokkuleppega
ehk koigi korteriomanike ndusolekul. PShikirjades hiédlteenamusega méératud viivised, mis
voivad tihtipeale olla ka ebamdistlikud, ei ole seadusega kooskodlas, seega on korteriomanike
jaoks muudatus positiivne.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XV: Korteriiihistu pandidiguse suurus on lisaks piiratud ka 50
protsendiga jaotamisele minevast tulemist.

Muudatusega kaasneva moju valdkond: majanduslik méju
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Sihtrithm I

Eestis on 2021. a seisuga registrisse kantud 23 961 korteriiihistut. Korteriiihistute jaoks avaldub
muudatuse moju eelkdige sellistes piirkondades, kus korterite véartus on madalam, vdhendades
neile tditemenetluse tulemusena makstavat summat vOi pankrotimenetluses pandieseme
miiiigist saadud rahasummat ehk korteritihistule makstakse kuni 50 % jaotatavast rahasummast.
Olukorras, kus korteri vdartus on madal ja vdlad suured, on korteriiihistu voimalus pandidiguse
alusel oma nouet rahuldada, seega viiksemad.

Sihtriithm II

Korteriiihistu volausaldajate jaoks on muudatus majanduslikult kasulik, kuna annab lisaks
korteriiihistule ka teistele volausaldajatele voimaluse saada osa tditemenetluse tulemist voi
pankrotimenetluses pandieseme miiiigist saadud rahasummast. Eelkdige avaldub see moju
piirkondades, kus korterite vddrtused on madalad, sest kehtiva diguse jargi ei pruugi teistele
volausaldajatele parast korteriiihistu ndude rahuldamist raha jétkuda.

MGodju olulisus

Moju wulatus on keskmine, kuna sisuliselt nduete rahuldamine tditemenetluses ja
pankrotimenetluses osapoolte jaoks ei muutu, aga lisandub korteritihistute puhul piirang, kui
suur summa tulemist korteriiihistutele makstakse.

Moju avaldumise sagedus on vidike, kuna nduete rahuldamine tiitemenetluses ja
pankrotimenetluses ei ole igapdevane toiming, vaid see on eeldatavasti viimane variant, kuidas
korteritihistu ja volausaldajad oma nduete rahuldamiseni jouavad.

Mojutatud sihtriihma suurus on véike, hdlmates vaid korteritihistuid ja volausaldajaid, kes
taitemenetluses ja pankrotimenetluses nduete rahuldamises osalevad. Kuna esmalt on voimalik
nduete osas pidada ldbirddkimisi ja sOlmida tasumise kokkuleppeid, ei pruugi paljudel
korteriiihistutel ja vdlausaldajatel olla pohjust nouete rahuldamiseks tditemenetluses voi
pankrotimenetluses.

Kuna korteritihistute jaoks viheneb vdoimalus saada ndue rahuldatud téies ulatuses, on suur risk,
et negatiivne moju nende jaoks realiseerub. Samas on korteriiihistutel endiselt pandidigus,
millele kohaldatakse esimesel jirjekohal oleva hiipoteegi kohta sitestatut ehk nii téite- kui ka
pankrotimenetluses rahuldatakse korteriomandi miitigist saadud rahast kdigepealt korteritihistu
pandiga tagatud ndue. Ulejiddnud vdlausaldajate jaoks ebasoovitav mdju puudub, kuna nende
jaoks on tegemist positiivse muudatusega, voimaldades neil osa saada tiitemenetluse tulemist.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XVI: Korteriomandite esemeks oleva Kinnisasja jagamise
regulatsioon.

Muudatusega kaasneva méju valdkond I: majanduslik méju
Sihtrithm

Muudatus mojutab korteriomanikke, kelle korteriomandid asuvad sellisel kinnisasjal, kus on
mitu hoonet. Sellise kinnisasja jagamise protsess muutub korteriomanike jaoks, kes seda
soovivad teha, lihtsamaks. Korteriomandeid on 01.10.2021 seisuga registrisse kantud kokku
537 903 ning registriosasid on iildse kokku 1 156 096, kuid eraldi statistika selliste kinnisasjade
kohta, millel asub mitu kortermaja, puudub.

MGodju olulisus
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Modju ulatus on véike, kuna kinnisasja, mis on korteriomandite esemeks, on ka kehtiva diguse
alusel voOimalik jagada, kiill aga on see protsess vordlemisi keeruline, kuna eeldab
korteriomandite registriosade sulgemist ning uuesti avamist ning lisaks ka korteriiihistu
likvideerimist ja uuesti loomist. Seega soodustab muudatus kinnisasja jagamist ega eelda
tdiendavat kohanemist.

Moju avaldumise sagedus on viike, kuna selliseid kinnisasju, kus on mitu kortermaja ning
korteriomanikud soovivad kinnisasja jagada, moodustades eraldi kinnisasjad sellel asuva
kortermaja jaoks, ei ole eelduslikult palju. Kuna sellist tehingut on ka kehtiva diguse alusel
voimalik teha, kuigi see on tehniliselt keerukam ja ka kulukam, ei ole tegemist sellise tehinguga,
mida tihti ette tuleb.

Mojutatud sihtrithma suurus on viike, kuna sellisete korteriomanike osakaal, kelle
korteriomandid asuvad kinnisasjal, kus on mitu hoonet ja kes soovivad selle kinnisasja jagada,
ei ole koigi korteriomandite arvu arvestades suur.

Ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on véike, kuna muudatuse tulemusena muutub
korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamine lihtsamaks ja kiiremaks, sest vahepeal ei
ole vaja registriosasid sulgeda ega korteriiihistut likvideerida.

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

Sihtrithm

Tartu Maakohtu kinnistusosakonnas on kokku 39 tootajat, sh kohtunikuabid ja
kinnistussekretidrid. Kuivord kinnisasja jagamise protsessi muudab kavandatav muudatus
lihtsamaks ja selgemaks, voib Tartu Maakohtu kinnistusosakonna té6koormus tdusta, kui
selliste kinnisasjade omanikud seaduses toodud voimalust hakkavad kasutama.

MGdju ulatus on viike, kuna kinnisasja jagamise protsess muutub kinnistusosakonna jaoks
selgemaks. Moju avaldumise sagedus on viike, kuna kinnistuosakonna jaoks ei ole tegemist
igapédevatoos ette tuleva menetlusega, vaid pigem tehakse selliseid tehinguid harva.

M@gjutatud sihtriihma suurus on viike, kuna sellise tehingu menetlemisega kokku puutuvaid
kinnistusosakonna tootajaid on eelduslikult vdhe. Ebasoovitavad mdjud puuduvad, kuna
korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamise menetlus muutub selgemaks.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

Kavandatav muudatus XVII: Korterihoonestusdigustest korteriomandite moodustamise
regulatsioon.

Muudatusega kaasneva méju valdkond I: majanduslik moju
Sihtrithm

Korterihoonestusdiguseid on 01.10.2021 a seisuga registreeritud 1022 ning nende omanike
jaoks muutub korterihoonestusdiguste iimberkujundamine korteriomanditeks lihtsamaks,
kiiremaks ja ka odavamaks, kuna registriosasid ei pea sulgema ega ka korteriiihistut
likvideerima.

MGoju olulisus

Modju ulatus on viike, kuna hoonestusdiguse lopetamise regulatsioon on iseenesest olemas, kuid
korterihoonestusdigustest korteriomandite moodustamise tehingu jaoks on see Kkiillaltki
keerukas ja aegandudev. Kavandatava muudatusega on selline tehing tulevikus lihtsam ning
kiirem, seega ei eelda muudatus mojutatud isikutelt tdiendavat kohanemist.
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Moju avaldumise sagedus on véike, kuna korterihoonestusdiguseid on registrisse kantud 1022
ja ilmselt koiki korterihoonestusdiguseid ei soovita timber kujundada korteriomanditeks ehk
selliseid tehinguid tehakse pigem harva, isegi kui kavandatav muudatus seda soodustab.

Mojutatud sihtrithma suurus on vidike, kuna registrisse on kantud kokku 1022
korterihoonestusdigust, mis on vdga vdike osakaal vorreldes kogu korteriomandite arvuga,
mida on {ile 500 000. Samas kuuluvad sihtrithma vaid need korterihoonestusdiguste omajad,
kes soovivad need kujundada iimber korteriomanditeks, seega on reaalne sihtriihm veel
viiksem.

Ebasoovitavate modjude kaasnemise risk on vidike, kuna korterithoonestusdiguste
iimberkujundamine korteriomanditeks muutub lihtsamaks ja selgemaks, seega on muudatusel
positiivne mdju.

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

Sihtrithm

Tartu Maakohtu kinnistusosakonna todkoormust voib muudatus mojutada, kui selliseid
tehinguid muudatuse tulemusena rohkem tehakse. Tartu Maakohtu kinnistusosakonnas on
kokku 39 tootajat, sh kohtunikuabid ja kinnistussekretarid.

MGoju olulisus

Moju ulatus on vidike, kuna hoonestusdiguseid on ka praegu voimalik 10petada, kuid
muudatusega on korterihoonestusdigustest korteriomandite moodustamise regulatsioon selgem
ja lihtsam.

Moju avaldumise sagedus on véike, kuna korterihoonestusdiguste hulk on vorreldes kdigi
korteriomanditega vdga vidike. Isegi kui koikidest korterihoonestusdigustest soovitakse
moodustada korteriomandid, ei ole tookoormuse tous kinnistusosakonnale méarkimisvéaarne.

M@gjutatud sihtriihma suurus on véike, kuna mojutab kdigist riigiasutustest vaid Tartu Maakohtu
kinnistusosakonda ja eelkdige vaid neid toodtajaid, kelle todlauale selline menetlus satub.
Ebasoovitavad modjud puuduvad, kuna korterithoonestusdigustest korteriomandite
moodustamise regulatsioon muutub selgemaks ja lihtsamaks.

Tegemist ei ole olulise mdjuga muudatusega.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud

Kohalike omavalitsuse iiksustele tekib eelndu § 1 punktis 19 toodud muudatusega vdimalus
luua lepitusorgan korteriomandi ja korteriiihistu vaidluste lahendamiseks. Kuivord sellise
lepitusorgani loomine ei ole seaduse kohaselt kohustuslik, jaab kohaliku omavalituse liksusele
otsustusdigus, kas organ moodustada ning millised on organi tegevusega seotud kulud
kohalikule omavalitsusele endale ning vaidlevatele osapooltele, kes loodava lepitusorgani
poole soovivad podrduda.

Riigildivuseadusega kaasneb mdju riigieelarvele, kuna Riigikogu menetluses on hetkel
riigildivuseaduse muudatuste eelndu (443 SE), millega on kavas tdsta erinevaid riigildivu
midrasid eesmirgiga viia riigildivumédidrad kooskdlla viimastel aastatel muutunud
majandusnditajatega. Kéesolevas eelndus on korteritihistute jaoks kavas luua erinorm, mis
soodustaks korteriiihistu nduete esitamist maksekdsu kiirmenetluses, seades riigildivule
tilempiiri (65 eurot). Seega tdhendab see korteritihistu asjades maksekésu kiirmenetluse puhul
alates 2159 euro suuruste nduete puhul véiksemat tulu riigieelarvele, kuid arvestades
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korteriihistu majanduslikke erisusi, on eelndu koostajate hinnangul see pdhjendatud. Lisaks on
eelndu 443 SE iiks peamisi eesmirke kohtute tookoormuse vdhendamine, mida toetab
konesoleva eelndu § 6, mille eesmérk on suunata korteriiihistu ndudeid esitama maksekdsu
kiirmenetluses. Selle tulemusena kaasneb esimese astme tsiviilasju lahendavate kohtute
tookoormus, seega on moju positiivne.

Kinnitusraamatut puudutavad arendusvajadused tehakse uue kinnistusraamatu infosiisteemi
arendamise kaigus.

8. Rakendusaktid

Seaduse rakendamiseks ei ole vaja kehtestada uusi rakendusakte ega muuta olemasolevaid.

9. Seaduse joustumine

Eelndu § 1 p-d 17 ja 18 joustuvad 2024. aasta 15. jaanuaril. Ulejdsnud osas joustub seadus
tildises korras.

Kuna eelndu § 1 p-de 17 ja 18 arendused tehakse uues arendatavas kinnistusraamatu
infosiisteemis (KRISS5), mille valmimine on hetkel planeeritud 2023. aasta 16ppu, kuid 16plik
tahtaeg on selgumisel, on nende sétete eeldatav joustumisaeg 15. jaanuar 2024.

10. Eelndu kooskolastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon
Eelndu esitatakse kooskdlastamiseks ministeeriumidele eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu.

Eelndu esitatakse arvamuse avaldamiseks Audiitorkogule, Eesti Kaubandus-Toddstuskojale,
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingule, Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liidule, Eesti
Kinnisvarafirmade Liidule, Eesti Kinnisvaramaaklerite Kojale, Eesti Korteritihistute Liidule,
Eesti Linnade ja Valdade Liidule, Eesti Omanike Keskliidule, Eesti Pangaliidule, Ida-Virumaa
Korteritihistute Liidule, Harju Maakohtule, Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Kojale, Maksu-
ja Tolliametile, MTU-le Linnalabor, MTU-le Eesti Naabrivalve, MTU-le Revident, Notarite
Kojale, OU-le Tartu Elamuhaldus, Pirnu Maakohtule, Raamatupidamise Toimkonnale,
Registrite ja Infosilisteemide Keskusele, Riigikohtule, Tallinna Ringkonnakohtule, Tartu
Maakohtule, Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale, Tartu Maakohtu registriosakonnale, Tartu
Ringkonnakohtule, Viru Maakohtule ja Oiguskantsleri Kantseleile.

Vabariigi Valitsuse nimel

58



	1.1. Sisukokkuvõte
	1.2. Eelnõu ettevalmistaja
	1.3. Märkused

