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Selgituse andmine
Lugupeetud Kate Klinemae

Poordusite osauhingu Endover KVB nimel Justiitsministeeriumi poole e-kirjaga, milles soovisite
selgitusi 2018. aasta 1. jaanuaril jdustuva korteriomandi- ja korterithistuseaduse (KrtS) kohta.

Justiitsministeerium kasitab Teie kirja selgitustaotlusena, millele vastamist reguleerib margukirjale ja
selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pdérdumise esitamise seadus (MSVS). MSVS §-st 3
tulenevalt on Justiitsministeeriumil kohustus anda tasuta selgitusi Justiitsministeeriumi poolt
valjatdédtatud oOigusaktide, nende eelndude ja asutuse tegevuse aluseks olevate Oigusaktide ning
asutuse padevuse ja Sigusloome tegevuse kohta (Sigusalased selgitused). Oigusalaste selgituste
andmine ei tdhenda &igusabi andmist. Oigusalaste selgituste andmisega on tegemist siis, kui
selgitatakse mingi konkreetse seaduse, konkreetse paragrahvi, konkreetse I6ike, konkreetse punkti
sisu ja tahendust. Oigusabiga on tegemist siis, kui antakse mingite konkreetsete eluliste asjaolude
osas oOiguslik hinnang. Seetdttu on Teie kirjale vdimalik vastata ainult selles osas, mis jaab
selgitustaotluse raamidesse.

1. Eriomandi ese

KrtS § 4 Ig 1 kohaselt on eriomandi ese ruumiliselt piirittetud eluruum vdi mitteeluruum ning selle
juurde kuuluvad hoone osad, mida on véimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kbrvaldada voi
lisada kaasomandit vdi teise korteriomaniku digusi kahjustamata voi hoone valist kuju muutmata.
Eriomandi eseme hulka véib eluruumi voi mitteeluruumi koosseisus kuuluda ka pisiva markeeringuga
tahistatud garaaziosa (KrtS § 4 1g 2).

KrtS § 4 Ig 1 satestab Uldise pdhimdtte, et eriomandi ese peab olema ruumiliselt piiritletud, st selgelt
piirdega eraldatud nii teiste eriomandite esemetest kui ka kaasomandi esemest. Kuna eriomandi eset
on korteriomanikul digus kasutada oma aranagemise jargi (KrtS § 30 Ig 1 p 1), samas kui kaasomandi
eset vdib iga korteriomanik kasutada vastavalt selle otstarbele (KrtS §30 Ig 1 p 2), siis peab nende
hoone osade, nagu ka kahe eriomandi eseme vaheline piir olema selgelt aratuntav ka fiusilises
reaalsuses.

KrtS § 4 Ig 2 satestab sellest pdhimdttest erandi selles osas, et vbimaldab eriomandi eseme hulka
lugeda ka pusiva markeeringuga tahistatud garaaziosa. See tahendab, et eriomandi hulka vdib
kuuluda ka selline osa hoonest, mis ei ole piirdega (seina ja uksega) ulejadnud hoonest eraldatud,
kuid mille tahistus fuusilises reaalsuses (mitte ainult hoonejaotusplaanil) on piisavalt selge.

Seejuures saab selline garaaziosa olla eriomandi ese ainult eluruumi voi mitteeluruumi koosseisus,
mitte iseseisva mitteeluruumina. Iseseisva mitteeluruumina saab parkimiseks kasutatav ruum olla
eriomandi esemeks tingimusel, et ta vastab KrtS § 4 Ig 1 ndudele, st on selgelt ruumiliselt piiritletud ja
eraldi kasutatav. Sellistele nduetele vastavad naiteks endiste garaaZikooperatiivide hoonetes asuvad
garaaziboksid. Kui aga hoones asuvad garaaZiosad on ette ndhtud kasutamiseks samas hoones
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asuvate elu- vOi mitteeluruumide osana (teenindavate ruumidena), siis ei ole neist eraldi
korteriomandite moodustamine kooskélas seaduse mdttega. Valjapool hoonet asuvad parkimiskohad
ei saa eriomandi esemeks (ka mitte elu- vdi mitteeluruumi koosseisus) olla juba seetéttu, et puudub
piisav ruumiline piiritletus. Kill saab nende kasutamine olla erikasutusdiguse esemeks (KrtS § 14).

Asjaolu, et selliseid korteriomandeid on moodustatud ja et need on praegu tsiviilkaibes, ei tdhenda, et
seadusandja ei vdiks soovida seda olukorda muuta. Panipaikadest ja parkimiskohtadest eraldi
korteriomandite moodustamine vdib olla kill mugav lahendus kinnisvara arendavale ettevétjale, kuid
muudab korteriomandite hilisema teostamise ja korterithistu tegevuse pdhjendamatult keeruliseks.
Samuti ei ole selline praktika kooskdlas avalik-digusliku planeerimis- ja ehitusdiguse eesmarkidega.
Naiteks olgu toodud hoone, mis on projekteeritud nii, et selles on 10 eluruumi juurde ette nahtud 10
panipaika ja 10 hoonesisest garaaziosa. Juhul, kui sellises hoones on seadusega kooskdlas oleva 10
korteriomandi asemel moodustatud 30 korteriomandit, millest 10 n-6 eluruumikorteriomandit on
vborandatud eri isikutele, 20 panipaiga ja garaazikorteriomandit aga kuuluvad muule isikule (voi
isikutele), siis on n-0 eluruumikorteriomanikel oma 6igusi &armiselt keeruline teostada -
korteriomanike Uldkoosolekul kuulub haalteenamus muude ruumide omanikele.

Arusaadavalt ei mdjuta see muudatus seaduses enne selle seaduse jéustumist kinnistusraamatusse
kantud korteriomandite diguslikku seisundit.

2. Korteriomandite kinnistamine

KrtS § 6 Ig 3 kolmanda lause kohaselt kantakse avatavate registriosade esimesse jakku lisaks
kinnistusraamatuseaduse (KRS) § 13 I16ikes 1 nimetatud andmetele eriomandi eseme number v&i muu
tahis, kaasomandi mottelise osa suurus ja teiste korteriomandite kinnistute numbrid. Korteriomandi
eriomandi eseme Uldpinna suurust kinnistusraamatusse ei kanta.

Nagu eelmises punktis selgitatud, vdib korteriomandi eriomandi eseme hulka kuuluda vaga erineva
otstarbega ruume — lisaks tavamoistes korterile ehk eluruumile ka eraldi asuv panipaik, garaaZziosa,
terrass jmt. Seega vdib korteriomand, mille eriomandi eseme pindala on 100 m?, kujutada endast nii
100 m? kui ka 50 m? suurust eluruumi.

Seega on korteriomandi sisu kindlakstegemiseks hoonejaotusplaaniga tutvumine méddapaasmatu ka
kehtiva diguse kohaselt, sest ainult kinnistusraamatus kirjas oleva arvu pdéhjal jarelduste tegemine
vOib viia valede tulemusteni. Selliste andmete kajastamine registris, mille kannetel on Uldiselt
oigustloov tahendus, tekitab rohkem segadust, kui loob selgust.

Kinnistusraamatu puhul kehtib tldine pdhimébte, et registriosa on avalik (KRS § 74 Ig 1), samas kui
kinnistustoimikuga (milles paiknevad hoonejaotusplaan ja muud eriomandi kokkuleppe tingimused)
tutvumine eeldab digustatud huvi olemasolu (KRS § 74 Ig 2). Samas on paljud kinnistusraamatu
kanded sellised, mille puhul registriosas on ainult viide dokumendile, milles asjadiguse sisu on
tapsustatud. Oiguskirjanduses avaldatud arvamuse kohaselt peaks selliste dokumentidega tutvumisel
igauhel olema 6igustatud huvi ja kdige parem oleks, kui sellist dokumenti oleks vdimalik ndha otse
registrikannet linkides'. Praegu see tehniliselt kill vdimalik ei ole, kuid 0iguslikke takistusi
hoonejaotusplaaniga tutvumiseks ei ole.

3. Kinnistamisavaldusele lisatavad dokumendid

KrtS § 7 1g 1 p 1 kohaselt tuleb korteriomandite kinnistamisel kinnistamisavaldusele lisaks KRS § 35
I6ikes 1 satestatule lisada ehitusloa andmiseks padeva ametiasutuse ametlikult kinnitatud arakiri
korteriomanditeks jagatava hoone ehitisregistrisse kantud plaanist vdi ehitatava hoone projektist, millel
on piiritletud ja numbriga v6i muul viisil tahistatud iga eriomandi esemeks olevad ruumid
(hoonejaotusplaan).

' Kove, V. Asjadigusseaduse § 55 kommentaar, p 3.2.5. — P. Varul jt (koost). Asjadigusseadus |. 1.-3. osa (§-d 1—
167). Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura, 2014.
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Selle satte kohaselt kinnitab ehitusloa andmiseks padev ametiasutus ainult seda, et hoonejaotusplaani
aluseks olev plaan vastab ehitisregistrisse kantud plaanile voi ehitatava hoone projektile, st asutus
kinnitab arakirja digsust. Eriomandi eseme piiritlemine sellel plaanil ehk hoonejaotusplaani loomine on
kinnisasja omaniku Glesanne. Nii on see ka kehtiva diguse kohaselt.

Projekteerimiseks vdi ehitusprojektide ekspertiisi tegemiseks padeva isiku kaasamise eesmark on
tagada, et korteriomandite loomise protsessis hindaks padev isik sisuliselt, kas korteriomandite
loomine soovitud viisil vastab ruumilise piiritletusse ja eraldi kasutatavuse nduetele. Naiteks, kas on
tagatud, et iga eriomandi ese on ligipaasetav ilma modnda teist eriomandi eset labimata.

Taiendavaid selgitusi korteriomandi- ja korterilhistuseaduse kohta on vbdimalik leida
Justiitsministeeriumi kodulehel.

Justiitsministeeriumi nimel juhin tahelepanu asjaolule, et MSVS alusel antud digusalane selgitus ei
tahenda seaduse ainudige télgenduse kehtestamist ega ole kellelegi taitmiseks kohustuslik. Oigust
mdistab Eesti Vabariigis pohiseaduse § 146 esimese lause kohaselt ainult kohus.

Lugupidamisega
(allkirjastatud digitaalselt)

Vaike Murumets
Nounik
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Vaike.Murumets@just.ee
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