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NOTARITE  KODA



Lp minister pr Maris Lauri 
Justiitsministeerium
Suur-Ameerika 1 
10122  TALLINN                                                                               Teie: 07.05.2021 nr 8-1/3048
(saadetud e-posti teel)	                                                                       Meie: 03.06.2021 nr 6-1/40-1


Notarite Koja arvamus korteriomandi- ja korteriühistuseaduse ja 
teiste seaduste muutmise seaduse eelnõu väljatöötamise kavatsuse kohta 


Lugupeetud minister 

Täname Teid võimaluse eest avaldada arvamust korteriomandi- ja korteriühistuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnõu väljatöötamise kavatsuse (edaspidi VTK) kohta.   

Notarite Koda nõustub enamiku VTK-s välja toodud ettepanekutega ning ei poolda üksnes piiratud asjaõiguste kustutamise avalduse vorminõude leevendamist. Leiame, et topeltkontrolli kaotamine (notari ja kinnistusraamatu pidaja näol) seab ohtu tugeva kinnistusraamatu põhimõtte ja toob kaasa ebavajalikku segadust. Notarid näevad oma igapäevases töös ilmselt kõige paremini, et notari roll piiratud asjaõiguste kustutamise avalduste kinnitamisel ei ole pelgalt formaalne – KRS näeb kinnistamisavaldustele ette kindlad reeglid sisu ja andmete osas, samuti peab avalduse esitaja maksma kindlas suuruses riigilõivu; notar selgitab KRS § 34 lg 21 neljanda lause järgi isikule, millised dokumendid tuleb kinnistamisavaldusele lisada ja millised nõuded neile kehtivad. Avalduse kinnitamisel ja menetlust vahendades võtab notar vajadusel isiku huvide kaitseks tarvitusele mõistlikud abinõud kinnistamise tagamiseks (nt esitab määruskaebuse) või vähemalt isikute teavitamiseks kinnistamisega seotud probleemidest. Kui vastavalt VTK-s tehtud ettepanekule võimaldada edaspidi kandeid teha ka digitaalselt kinnitatud avalduse alusel, hakkavad kinnistamisavaldusi esitama vastavate eriteadmisteta kodanikud oma äranägemise järgi, mistõttu tõuseb kindlasti hüppeliselt kohtute töökoormus, kuna nad peavad hakkama tegelema puudustega avaldustega, andma täiendavad tähtaegu vigade kõrvaldamiseks, nõustama isikuid jne. 
Kui kinnistamisavaldus jäetakse rahuldamata, ei saa avaldaja riigilõivu täies ulatuses tagasi ning kinnistamisavalduselt tasumisele kuuluva riigilõivu maksmiseks menetlusabi ei anta (KRS § 51 lg 2, TsMS § 181 lg 4). 

Lisaks peame notariaalse kinnitamise vormi asendamisel digitaalse vormiga ohuks seda, et osade inimeste digi-ID-dega ja pin-koodidega on võimalik toimetada ka teistel isikutel, tavaliselt pere nooremal generatsioonil. Muuhulgas võib probleeme tekkida sellest, et PPA väljastab ID-kaarte ka esindajatele, kellele mh antakse ka ID-kaardi paroolid. Seda ka olukorras, kus inimene oma vaimse tervise tõttu ei saa enam tehinguid teha (kuigi kohus ei pruugi olla tema teovõimet piiranud) ning alaealistele. Sarnane probleem on muidugi juba ka VTK-s välja toodud – kirjeldatud on juhte, kui vanainimesed on kinkinud oma vara ära nn sees elamise klausliga, st kinnistusraamatusse on kantud isiklik kasutusõigus korteris/elamus elamiseks kuni kinkija surmani ning pahatahtlikel lastel on niiviisi väga lihtne asjaõigus kustutada, vanainimene tänavale tõsta ja korter maha müüa. 

Kui siiski leitakse, et piiratud asjaõiguste kustutamisel on vormi leevendamine vajalik, leiame, et mõistlik oleks alustada tasa ja targu – esmalt võimaldada selliselt hüpoteekide kustutamise avalduse esitamine üksnes hüpoteegipidaja poolt ning jätta alles notariaalse kinnitamise vorm omaniku vastava avalduse esitamiseks. Pangad ja muud krediidiasutused on ilmselt võimelised esitama õigesti vormistatud avaldusi, kuid tavakodaniku jaoks ei pruugi see nii lihtne olla. Kui hüpoteekide kustutamine toimib selliselt tõrgeteta, oleks võimalik edasi liikuda hüpoteegiga koormatud kinnistute omanike poolt digitaalselt avalduste esitamise juurde ning sealt edasi lubada juba teiste piiratud asjaõiguste kustutamist digitaalselt, aga erinevate piiratud asjaõiguste kustutamise vorm tuleks iga asjaõiguse kaupa läbi kaaluda – lisaks juba eespool mainitud isiklikule kasutusõigusele ei peaks digitaalne kustutamine olema võimalik ka näiteks hoonestusõiguse puhul, mille näol on sisuliselt tegemist kinnisasjaga, millega on tihti seotud mitmed muud piiratud asjaõigused ja mille lõpetamine vajab üldjuhul õiguslikku nõustamist. 

Selliste isiklike kasutusõiguste, mille sisuks on ehitises või korteris elamise õigus, kustutamise avalduse osas palume ministeeriumil kaaluda notariaalse tõestamise vormi kehtestamist. Seda seetõttu, et notariaalse kinnitamise puhul ei ole notaril tegelikult alust veenduda allkirjastaja teovõimes ja keelduda avaldust kinnitamast, kuigi on selge, et isik ei saa selle tagajärgedest aru. 

Lisaks soovime esitada järgmised omapoolsed murekohad KrtS rakendamisel, mille muutmist võiks kaaluda:

1. KrtS-s võiks täpsustada kohaliku omavalitsuse pädeva asutuse rolli plaanide ärakirjade kinnitamisel. Kehtiva KrtS § 7 lg 1 kohaselt tuleb korteriomandite kinnistamisel kinnistamisavaldusele lisada järgmised dokumendid:
1) ehitusloa andmiseks pädeva ametiasutuse ametlikult kinnitatud ärakiri korteriomanditeks jagatava hoone ehitisregistrisse kantud plaanist või ehitatava hoone projektist, millel on piiritletud ja numbriga või muul viisil tähistatud iga eriomandi esemeks olevad ruumid (edaspidi hoonejaotusplaan);
2) projekteerimiseks või ehitusprojektide ekspertiisi tegemiseks pädeva isiku kinnitus, et eriomandite loomine hoonejaotusplaanil kujutatud viisil vastab KrtS §-s 4 sätestatud nõuetele.
Notarite praktika on näidanud, et kohalike omavalitsuste pädevad asutused mõistavad siinkohal oma rolli erinevalt – kui osad kinnitavad lihtsalt ehitusloa aluseks olnud plaani ärakirja (või protsessi veelgi lihtsamaks tehes paluvad selle omanikul ehr.ee-st alla laadida), siis teised on võtnud endale ka lg 1 punktis 2 nimetatud pädeva isiku rolli, kontrollivad korteriomandite moodustamise sisu ning teatud juhtudel püüavad sekkuda sellesse, kas ja kuidas omanik tahaks korteriomandeid moodustada (nt märgivad plaani ärakirjale „Korteriomandite moodustamine keelatud“ või „Lubatud moodustada mitte rohkem kui 3 korteriomandit“ vms. Leiame, et seaduse sõnastust võiks siinkohal täpsustada selliselt, et omavalitsuse roll ja ülesanne selle plaani ärakirja kinnitamisel oleks selgelt väljendatud – kinnitada üksnes ärakiri plaanist. 

2. Korterihoonestusõigustest korteriomandite moodustamine on tekitanud praktikas mitmeid küsimusi. Esiteks on tekkinud küsimus, et kui korterihoonestusõigused on seatud enne KrtS jõustumist, siis kas korteriomandite seadmiseks tuleb teha uued digitaalsed ja vastavalt uuele seadusele kinnitatud plaanid (ühegi korteri pindala vmt tegelikkuses ei muutu, st registris juba olemasolevad plaanid on sisuliselt õiged). Teiseks on tekkinud küsimus, mis saab korteriühistust (edaspidi ka KÜ) – kas see tuleks likvideerida ja uuesti registreerida? Likvideerimismenetlus võtab kaua aega  ja maja haldamine peaks pidevalt edasi toimima; kuna inimesed elavad jätkuvalt samas hoones ja KÜ jätkab oma tegevust senisel viisil (mh jätkub KÜ poolt sõlmitud teenuse- ja tarbimislepingute alusel tarbimine), ei ole otstarbekas KÜ-d vahepeal likvideerida (sh olemasolevaid KÜ poolt sõlmitud lepinguid lõpetada). Kolmandaks, korterihoonestusõiguste alusel korteriomandite moodustamine peaks olema võimalik lihtsamini, kui varasemate korterihoonestusõiguste registriosade sulgemine ja muud sellised protseduurid – võiks olla võimalus muuta korterihoonestusõiguste registriosade esimese jao ja pealkirja andmeid selliselt, et muudatuste tulemusena saab samast registriosast korteriomandi registriosa.  Sellist võimalust peaks saama kasutada vaid juhul, kui kinnistu kuulub samadele omanikele sama suurtes mõttelistes osades. Palume ministeeriumil kaaluda vastava sätte lisamist KrtS-i ning uurida, kas kinnistusraamatu pidamise infosüsteemid sellist varianti võimaldavad. 

3. Korteriomanditeks jagamise avalduse vorminõuet võiks muuta: praegu on kinnistu korteriomanditeks jagamine võimalik omaniku ühepoolse notariaalselt kinnitatud või ka digitaalselt allkirjastatud avaldusega (KRS § 34 lg 21). Seega tuleb ette juhtusid, kus arendajad koostavad kinnistute korteriomanditeks jagamiseks avaldusi ise kas kinnistusportaali kaudu või lasevad notaril üksnes kinnitada allkirja avaldusel, mille arendaja ise on koostanud. Praktika on näidanud, et sellised avaldused on tihtipeale vigased, kuna õigusteadmisteta isikud ei oska kõiki nüansse arvesse võtta. Teeme ettepaneku, et edaspidi oleks kinnistute korteriomanditeks jagamine võimalik üksnes notariaalselt tõestatud avalduse alusel, kuivõrd see protseduur vajab enamikul juhtudel laialdasemat asjaolude väljaselgitamist, nõustamist ja vastavaid professionaalseid teadmisi, kuna korteriomanditeks jagamise avaldused sisaldavad keerukaid eriomandi sisu sätestavaid regulatsioone ja erikasutusõiguse regulatsioone, mis jäävad hiljem kehtima korteriomandite omandajate suhtes.

4. KrtS-s võiks olla selgemini reguleeritud korteriomandite registriosade sulgemise vajadus ja korteriühistu saatus korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamiseks kaheks uueks korteriomandite esemeks olevaks kinnisasjaks: seaduses võiks olla selgelt reguleeritud see, et korteriomandite registriosade sulgemine ei ole vajalik juhul, kui enne kinnisasja jagamist on kõikide korteriomandite registriosade esimeses jaos kahe katastriüksuse tunnused ning kinnisasja jagamine toimub nii, et maatükk (katastriüksus) A jääb seotuks ainult nende korteriomandite registriosadega, mille eriomandi ese paikneb nimetatud maatükil asuvas hoones A ja maatükk (katastriüksus) B jääb seotuks ainult nende korteriomandite registriosadega, mille eriomandi ese paikneb maatükil B paiknevas hoones B. Sellisel juhul ei oleks tarvis likvideerida senist korteriühistut, see jääks alles ja muutuks kahe kinnisasja korteriühistuks ning sellise korteriühistu tegevuse lõpetamisel – vajalik on mõlema kinnisasja korteriomanike kvalifitseeritud häälteenamus -  vastutavad võlausaldajate kaitseks tekkinud korteriühistud (KÜ A ja KÜ B) likvideeritava korteriühistu (KÜ AB) võlausaldajate nõuete eest osavõlgnikena vastavalt eriomandi eseme üldpinna suurusele, kui likvideeritava korteriühistu (KÜ AB) varast ei jätku võlausaldajate kõigi nõuete rahuldamiseks. Kui eelkirjeldatud varianti ei pea ministeerium sobivaks, siis palume kaaluda seaduse täiendamist muul viisil, et kaoks vajadus korteriühistu likvideerida korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamisel. 

5. KrtS või KRS võiks selgemalt reguleerida seda, et erikasutusõiguste kokkulepped kantakse kinnistusraamatu registriosa 1. jakku; hetkel seda praktikas küll enamasti tehakse, kuid normi puudumine on varasemalt tekitanud segadust. 


Lugupidamisega



Merle Saar-Johanson 
Notarite Koja esimees
(allkirjastatud digitaalselt) 
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