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Vastus

Lugupeetud Jana Reitsakas

Taname Teid p6ordumise eest. Olete oma pddrdumises esitanud Justiitsministeeriumile kiisimuse,
soovides teada saada, kas kortermaja katusekorrusel olev p&6ningupind kuulub korteriomanike
kaasomandisse ning kas selle podningupinna kasutusele vétmiseks the korteriomaniku poolt tuleb
I&bida korteriomandi- ja korterilihistuseaduse (KrtS) §-s 9 satestatud protseduur. Taiendavalt soovite
teada saada, kas olukord muutub siis, kui korteriomanik vétab selle osa kasutusele, kuid ei jata seda
lahtiseks katuseharjani, vaid rajab poole ulatuses abiruumi, luues sellega taiendava tasapinna korteri
sisse.

Justiitsministeerium kasitab Teie kirja selgitustaotlusena, millele vastamist reguleerib margukirjale ja
selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pddrdumise esitamise seadus (MSVS). Tulenevalt
MSVS §-st 3 on Justiitsministeeriumil kohustus anda tasuta selgitusi Justiitsministeeriumi poolt
valjatdédtatud digusaktide, nende eelndude ja asutuse tegevuse aluseks olevate Gigusaktide ning
asutuse padevuse ja digusloome tegevuse kohta (bigusalased selgitused). Qigusalaste selgituste
andmine ei tihenda 6igusabi andmist. Qigusalaste selgituste andmisega on tegemist siis, kui
selgitatakse konkreetse seaduse, konkreetse paragrahvi, konkreetse 16ike, konkreetse punkti sisu ja
tahendust. Oigusabiga on tegemist siis, kui antakse konkreetsete eluliste asjaolude osas Biguslik
hinnang. Justiitsministeeriumi nimel juhin tdhelepanu asjaolule, et MSVS-i alusel antud digusalane
selgitus ei tahenda seaduse ainudige tdlgenduse kehtestamist ega ole kellelegi taitmiseks kohustuslik.
Oigust méistab Eesti Vabariigi pdhiseaduse (PS) § 146 esimese lause kohaselt ainult kohus.

Olete oma po6drdumises esitanud Justiitsministeeriumile kirjelduse elulistest asjaoludest, mis
seonduvad konkreetse kortermaja katusekorrusel asuva pdéodningupinnaga, ja soovite saada
Justiitsministeeriumilt 6iguslikku hinnangut selle kohta, kas Teie kirjeldatud konkreetsetest elulistest
asjaoludest Iahtuvalt tuleks olukorras kohaldada KrtS §-s 9 satestatud regulatsiooni. Sellest I1&ahtuvalt
selgitame, et Justiitsministeerium ei saa anda diguslikku tdlgendust elulistest asjaoludest séltuvale
oiguslikule olukorrale ega saa anda diguslikku hinnangut Uksikjuhtumile, mis tugineb elulistele
asjaoludele. Kuna Justiitsministeeriumil puudub seadusest tulenev padevus digusabi andmiseks, on
Teie podrdumisele voimalik vastata selles osas, mis jaab selgitustaotluse raamidesse.

Selgitame, et korteriomandi- ja korterilihistuseaduse eelndu seletuskirja autorid on markinud, et
korteriomandi aluseks on kinnisasja kaasomand, st korteriomand on kinnisasja kaasomanike
oigussuhe. Korteriomandite loomisel eraldatakse kaasomanike kokkuleppega igale kaasomanikule
teatud osa kaasomandis olevast hoonest, mistdttu voib eriomandit nimetada ka kaasomandist
eraldatud omandiks." KrtS § 4 16ige 1 satestab eriomandi eseme mdiste, mille kohaselt eriomandi ese
on ruumiliselt piiritletud eluruum vdi mitteeluruum ning selle juurde kuuluvad hoone osad, mida on
vdimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kdrvaldada vdi lisada kaasomandit voi teise
korteriomaniku &igusi kahjustamata v6i hoone valist kuju muutmata. Igale eriomandi esemele peab
olema eraldi juurdepaas. Ehitusseadustiku (EhS) § 3 Idike 2 teine lause satestab hoone mdiste —
hoone on valiskeskkonnast katuse ja teiste valispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis.

' Korteriomandi-ja  korterilhistuseaduse eelndu (462 SE). Seletuskiri, Ik 14. Kéttesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aale-66fda4aad04e/.
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Korteriomandi- ja korterilhistuseaduse eelndu seletuskirja autorid on taiendavalt markinud ka seda,
et korteriomandi eriomandi eseme pindala puhul ei ole kiisimus m&dtmistulemuste tapsuses voi nende
kontrollimises, vaid selles, et eriomandi esemeks saab olla konkreetne osa hoonest, mitte abstraktsed
ruutmeetrid. Kaasomaniku méttelise osa suurus valjendab tema osaluse suurust omandi kui diguse
vaartuses, mitte omandi eseme fiilsilistes karakteristikutes (pindalas). Selliselt on seletuskirja autorid
leidnud, et kuigi vdib eeldada, et omandi vaartus korreleerub korteri suurusega, ei pruugi see
korrelatsioon olla absoluutne.?

Selgitame taiendavalt, et eriomandi ulatuse muutmise regulatsiooni satestab KrtS § 9, korteriomandist
ja korteritihistust tulenevate 6igussuhete kokkuleppel korraldamist reguleerib KrtS § 13 ja
erikasutusdigust puudutava digusliku regulatsiooni satestab KrtS § 14. Korteriomandi- ja
korterilihistuseaduse eelndu seletuskirja autorid on KrtS § 9 puhul maéarkinud, et selle sattega
satestatakse selge alus eriomandi ruumilise ulatuse osas s6lmitud kokkuleppe muutmiseks parast
korteriomandite kinnistamist, kusjuures eelndéu § 9 reguleerib otseselt ainult eriomandi ruumilise
ulatuse muutmist.®

Jargnevalt toome Teile naiteid Riigikohtu praktikast, kus Riigikohus on sisustanud korteriomandi- ja
korteriihistuseaduses sisalduvaid satteid ja pohimdtteid, mis seonduvad korteriomandi, eriomandi
ulatuse ning kaasomandiga:

¢ Naiteks on Riigikohus leidnud, et korteriomand on diguse esemena sellise iseloomuga, mis peaks
uldjuhul pusima sellisena nagu see seati ning seda saab muuta vaid seaduses satestatud alustel
korteriomanike kokkuleppel (KrtS §-d 9, 13 ja 14).4

¢ Riigikohus on markinud, et uldjuhul ei ole korteriomandite loomisel ega muutmisel kaasomandi
motteliste osade suuruse seisukohalt tahtsust, milline on eriomandi osade tapne pindala
ruutmeetrites. Eriomandi ese on konkreetne osa hoonest (vt KrtS § 4 1dige 1). Erinevalt
varasemast seadusest ei kanta eriomandi (varem reaalosa) pindala suurust ruutmeetrites enam
kinnistusraamatusse (vt KrtS § 6 16ige 3), ka varem kinnistusraamatu registriosa esimesse jakku
kantud pindalaandmetel ei ole digustioovat vdi seadusega kaitstud tdhendust (vt RKTKo
08.02.2012, 3-2-1-156-11, p 31). Riigikohus selgitas taiendavalt, et iga muudatus eriomandite
ulatuses ei nbua ka kaasomandi métteliste osade suuruse muutmist, kull aga ei tohiks
korteriomanikule kuuluva kaasomandi méttelise osa suurus siiski oluliselt erineda vastava
korteriomandi eriomandi pindala proportsioonist eriomandite kogupindalasse. Sellisel juhul vdib
Uhtlasi olla tegemist muudatusega, millega kahjustataks Glemaara korteriomaniku digustatud huve
(KrtS § 9 16ige 2 punkt 2), mille téttu ei saa korteriomanikult nbuda ndusolekut eriomandite ulatuse
muutmiseks.5

e Puudutatud isiku eesmargiks oli sdlmida kokkulepe, millega tema saanuks erikasutusdiguse
elamu pdoninguosale, mis oli olnud tema ainukasutuses 2002. a kokkuleppe jargi. Riigikohus
leidis, et kuivord sellise kokkuleppe séImimine tooks Uhtlasi kaasa selle, et teised korteriomanikud
jaaksid kaasomandisse kuuluva pinna osas valdusest ja kasutusdigusest ilma, vdib selline
kokkulepe, mille jargi ei kohustu puudutatud isik midagi vastu andma, olla vastuolus hea usu
pohimottega voi kahjustada lileméaara teiste korteriomanike huve (vt KrtS § 9 16ige 2).6

e Taiendavalt on Riigikohus praktikas leidnud, et niisugune kokkulepe on Uldjuhul alati teiste
korteriomanike huve tlemaara kahjustav (KrtS § 9 16ige 2 punkt 2), kui teised korteriomanikud
jaaksid lisaks kaasomandisse kuuluva pinna valdusele ja kasutusodigusele ilma ka selle pinna
omandidigusest ning avaldaja ei kohustuks neile selle eest midagi vastu andma.”

o Riigikohus on ka selgitanud, et iseenesest on korteriomanikel vdimalik leppida kokku, kuidas
ruume kasutada, muu hulgas anda kaasomandi osa KrtS § 14 I6ike 1 alusel Uhe korteriomaniku

2 Korteriomandi-ja  korteritihistuseaduse eelndu (462 SE). Seletuskiri, |k 24. Kéttesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807 -c425-4e93-aale-66fdadaald04e/.

3 Korteriomandi-ja  korteritihistuseaduse eelndu (462 SE). Seletuskiri, |k 27. Kattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807 -c425-4e93-aale-66fdadaald04e/.

4 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.11.2023 maarus asjas nr 2-21-18998, punkt 15. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi
07.12.2021 maarus asjas nr 2-19-5506, punkt 15.

5 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.11.2023 maarus asjas nr 2-21-18998, punkt 13.

6 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 07.12.2021 mé&arus asjas nr 2-19-5506, punkt 15.

7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.11.2023 maarus asjas nr 2-21-18998, punkt 16.2.
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erikasutusse. KrtS § 9 ja § 13 Idige 2 vdimaldavad erinormidena nduda korteriomanikult
tahteavaldust kokkuleppe sélmimiseks, muutmiseks ja I6petamiseks.®

Ldpetuseks juhime veelkord tdhelepanu sellele, et PS § 146 esimese lause kohaselt mdistab Eesti
Vabariigis digust ainult kohus. Justiitsministeeriumi poolt seaduse alusel antud digusalane selgitus ei
tahenda seaduse ainudige tdlgenduse kehtestamist ega ole kellelegi taitmiseks kohustuslik.
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8 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.11.2019 maarus asjas nr 2-17-5713, punkt 13.
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