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astu voetud, aga seni veel
rakendamata korteri-
omandi- ja Korteriiihistu-
seadus sdtestab sisuliselt
tidiesti uue pandidiguse, kuid ei aita
palju kaasa digusselguse tagamisele.
Sama eesmiirgi oleks véinud saavu-
tada olemasolevate vahendite abil.

Riigikogu vottis 2014. aasta alguses
vastu Justiitsministeeriumis ettevalmis-
tatud ja mitu kooskolastusringi ldbinud
korteriomandi- ja korteritihistuseaduse
(KrtS). Muu hulgas ndeb seadus ette
korteritihistu majandamiskulude noude
tagamise pandiodigusega (KrtS § 44).

Eelnou kohta esitatud Rahandus-
ministeeriumi, Notarite Koja, Omanike
Keskliidu ja Eesti Pangaliidu mérkustest
ja ettepanekutest ilmneb, et korteritihistu
pandioiguse regulatsioon ei ole piisavalt
pohjendatud, voib tekitada kdibes
ebaselgust ja pole selge, kas see sobib
olemasolevasse pandidiguste siisteemi
(KrtS eelnou seletuskirja lisa 2 uus, 2013,
5, 15-17, 38-41).

Kahjuks ei ole eelnou koostajad
asjatundjate kriitikasse vajaliku pohja-
likkusega suhtunud. Koostajad on hea
oigusloome ja normitehnika eeskirjas
(HONTE 2011) néutud seaduse mojude
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analiitisi (vt HONTE § 46) puudulikkuse
kriitikast tile saanud viitega voimalusele
hea oigusloome eeskirja mitte rakendada
(vt HONTE § 66). Selline kisitlus vaiks olla
korrektne siis, kui eelndu koostajad voima-
likke probleeme ei tea. Kuid probleemid
olid neile teada, sest need olid juba eelnou
varasemate variantide kohta tehtud
madrkustes ja arvamustes esile tostetud
ning seepdrast tundub probleemidest
mooddavaatamine pigem jokk-meetodi
kasutamisena.

Korteritithistu seadusjdrgse pandi-
oigusega seotud kiisitavustel jargnevalt
peatutaksegi. Kuna seadus joustub alles
1. jaanuaril 2018, saab seadusandja veel
enne voimalike diguslike segaduste ja
arusaamatuste tekkimist need dra hoida.

TAHELEPANEKUID SEADUSE EELNOU
SELETUSKIRJAST. Seletuskirjast ndhtub,
et korteritihistu noue korteriomaniku
vastu tagatakse seadusjdrgse pandi-
oigusega, mis voimaldab korteritthistul
panna oma noue edukalt maksma ka
juhul, kui korteriomandile on seatud
hiipoteek, mis tiletab selle vdartust (KrtS
eelnou seletuskiri 2013, 1). Kuigi vormili-
selt voib see olla tdiesti uudne digus, olevat
sisuliselt tegemist praegu korteritihistu-
seaduses (KUS) sitestatud diguse tipsema
reguleerimisega (KrtS eelnou seletuskiri
2013, 75-81; Murumets 2013, 504-508).
Selgituseta on jadnud aga selle vormiliselt
uudse diguse olemus: kas see on kinnis-
pandioigus voi ei ole.

Eelndu seletuskirjas on margitud, et
Eesti korteriomandidiguse eeskujuks
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olnud Saksa korteriomandiseadus (WEG) ei
nie ette korteriomanike tthisuse pandi-
oigust sellisel kujul nagu eelndu § 44.
Siiski kehtivat Saksamaal alates 2007.
aasta 1. juulist sundvoorandamisseaduses
(ZVG) site, mis andvat korteriomanike
thisusele diguse nouda majandamiskulude
vola, sh ka eelmise omaniku vola rahul-
damist korteriomandi arvel (vt ZVG § 10

1g 1 p 2). Korteriomanike tihisuse noue
olevat seejuures eelistatud muu hulgas

ka kinnispandiga tagatud noudele (KrtS
eelnou seletuskiri 2013, 80). Miks eelnou
koostajad ei ole siin eeskujuks votnud
Saksa praktikas juba ellu viidud o6iguslikku
regulatsiooni, seda ei ole eelnou seletus-
kirjas selgitatud. On vaid vdidetud, et pole
pohjust arvata, nagu mojuks korteritihistu
pandidigus negatiivselt eluasemelaenude
kittesaadavusele. Kiill aga mojuks see
positiivselt korteriiihistutele ja seega ka
enamikule korteriomanikele (KrtS eelnou
seletuskiri 2013, 81). Seda vdidet imber
likkamata voib aga 6elda, et korteritihistu
pandioiguse regulatsioon ei aita oigussel-
gust tagada. Seda jiargnevalt selgitataksegi.

SEADUSJARGSEST PANDIOIGUSEST
ULDISELT. Saksa digus seadusjirgset
kinnispandidigust ei tunne. Eesti digusesse
tuli see instituut Sveitsi tsiviilseadustiku
(ZGB) eeskujul tsiviilseadustiku eelnou
(TsSE) kaudu (TsSE 1936, 276). Asjadigus-
seaduses (AOS) on ZGB art 808 eeskujul
sdtestatud, et hiipoteegipidaja voib koor-
matud kinnisasja vddrtuse vihenemise
drahoidmiseks teha vajalikke tegusid
(AOS § 334 Ig 2) ja tal on digus nduda
nende tegudega seotud kulutuste hiivi-
tamist; kulutuste hiivitamise tagamiseks
kuulub talle kinnistusraamatusse
kandmata hiipoteek, mis asub tema
hiipoteegiga samal jirjekohal (AOS § 334
lg 3). Sveitsi regulatsioon erineb AQS-is
sdtestatust vaid selle poolest, et seadus-
jirgne pandidigus asub koigi kinnistus-
raamatust ndhtuvate koormatiste ees (ZGB
art 808 Ig 3). Siin on huvitav markida, et
ka Prantsuse digus tunneb seadusjargset
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korteriomandi hiipoteeki ning lisaks ka
majarahade sissenoudmise eesoigust, mis
voivad olla nii kinnistusraamatusse kantud
kui ka kandmata. Kinnistusraamatusse
kantud oiguse jarjekoha méadrab sissekand-
mise aeg, kinnistusraamatusse kandmata
oOigus on aga jarjekohas tagapool sissekan-
tud hiipoteeke (Pdrna 2010, 157).

Siin on kohane markida, et enamiku
Euroopa riikide 6igused seadusjirgseid
kinnispandidigusi ei tunnista. Saksa
Pandikirjapankade Liidu eestvedamisel
2005. aastal loodud ning siiani tegutseva
ja rohkem kui 30 Euroopa riiki holmava
kinnispandidiguste timarlaua, mille litkmeks
on algusest peale ka kéesoleva artikli autor,
avalikustamata andmetel (2015. aasta seis)
tunnevad seadusjirgseid kinnispandidigusi,
mis kehtivad kinnistusraamatusse kand-
mata, Eesti korval veel Austria, Serbia,
Hispaania, Portugal ja Tiirgi.

Eesti seadusjdrgsele pandidigusele
eeskujuks olnud Sveitsi digus lihenes
aga Saksa (ja enamiku teiste Euroopa
riikide) oigusele. 2009. aastal tdiendas
Sveitsi seadusandja seadust 16ikega, mille
kohaselt seadusjdrgne pandidigus, mille
summa on suurem kui 1000 franki ja mis
ei ole nelja kuu jooksul arvates ettevaatus-
abindude tarvitusele votmise lopetamisest
kinnistusraamatusse kantud, kaotab oma
moju kolmanda isiku suhtes, kes heauskselt
usaldas kinnistusraamatut (ZGB art 808
1g 4). Nimetatud tdiendus joustus 1. jaanuaril
2012. Taiendust pohjendati sellega, et
kehtinud regulatsioon kahjustas kinnistus-
raamatu usaldatavust. Uus regulatsioon
suurendab kinnistusraamatu publitsiteedi-
moju (Publizitdtswirkung). Samas ei muutu
midagi kinnisasja omaniku ja pahauskse
kolmanda isiku suhtes, nende suhtes
kehtib seadusjdrgne pandidigus ka pérast
neljakuulise tihtaja moodumist (Botschaft
zur Anderung des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches 2007, 5316).

KORTERIUHISTU PANDIOIGUSE

OLEMUS. Selle 6iguse nime jargi
voiks arvata, et tegemist on piiratud
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asjaodigusega. Seadus eristab vallas- ja
kinnispanti (AQS § 276). Mida kujutab
endast korteriomandi pandidigus, ei ole
aga pdris selge. Seaduses on sitestatud,

et sellele pandidigusele kohaldatakse
esimesel jarjekohal asuva hiipoteegi kohta
sdtestatut (KrtS § 44 g 2), millest voib
jareldada, et tegemist on kinnispandi-
oigusega. Niisugust arvamust on avaldatud
ka oiguskirjanduses (Varul et al. 2014,
184). Eelnou seletuskirjas on aga viitega
TMS §-le 53 maérgitud, et kui tdidetakse
kohtulahendit, millega korteriomanikult
on vilja moistetud majandamiskulude
volgnevus, siis tditemenetluse tldiste
pohimotete kohaselt tiritatakse seda
koigepealt tdita korteriomaniku muu vara
arvel. Sissenoude podramine kinnisasjale
on rahalise noude tditmisel viimane
abindu, mis voetakse kasutusele alles

siis, kui volgnikku vihem koormavad
tditmise viisid ei ole olnud tulemuslikud
(KrtS eelnou seletuskiri 2013, 78). Sellest
nédhtub, et korteritthistu pandidigus

peaks eelndu koostaja arvates ulatuma

ka korteriomaniku vallasasjadele. Sddrase
laia ulatusega asjaodigus vajaks seaduses
pohjalikumat lahtikirjutamist.

Enamasti tekivad kinnispandidigused
asjaodiguslepingu solmimise ja kinnistus-
raamatusse kandmise jérel, kuid seadus
voib sitestada ka teisiti (AOS § 641). Teisiti
ongi nt sdtestatud, et hiipoteegipidajale
voib kuuluda lisaks tema nn tavalisele
hiipoteegile veel kinnistusraamatusse
kandmata ehk seadusjirgne hiipoteek, mis
asub tema hiipoteegiga samal jarjekohal
(AOS § 334 Ig 3). Sisuliselt on see olemas-
oleva hiipoteegi summa seadusjirgne
suurendamine hiipoteegipidaja kantud
tdiendavate kulude arvel. Hiipoteegipidaja
aktiivsel tegevusel kinnisasjaga on teatud
maddral ka publitsiteedifunktsioon, mis
annab mérku tema hiipoteegiga tagatud
nouete summa voimalikust suurenemisest
(publitsiteedi kohta vt Varul et al. 2014,
178). Korteritihistu pandidiguse varjatus
aga kahjustab pandidiguse publitsiteeti,
sundides koiki kolmandatest isikutest
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asjahuvilisi arvestama voimaliku varjatud
pandiodigusega, mis enamikul juhtudel
aktiivseks ei muutu.

Korteritihistu pandidigus, mille tekki-
miseks ei ole vaja asjadiguskokkulepet
ega kinnistusraamatusse kandmist, on
seadusjdrgne oigus. Kas see digus on aga
tldse asjaoiguslik, see on kiisitav. Eelnou
seletuskirjast ndhtub, et eelndu koostaja
peab korteritihistu pandidigust vaid kinnis-
omandi seadusjargseks kitsenduseks, mis
seetottu ei kuulu ka kinnistusraamatusse
kandmisele (KrtS eelndu seletuskiri 2013,
79). Uhtlasi ilmneb seletuskirjast, et
korteritihistu pandidigus kuulub pigem
tdite- ja pankrotimenetluse regulatsioo-
nide hulka (KrtS eelndu seletuskiri 2013,
77-78). Milleks uues seaduses oli vaja
asja- ja menetlusoigust segada, see jadb
arusaamatuks.

Jdab arusaamatuks,
milleks uues seaduses
oli vaja segada asja- ja
menetlusoigust.

KORTERIUHISTU PANDIOIGUSE

JARJEKOHT. Asjadigused, sh kinnis-

pandidigused tekivad ja saavad jarjekoha

kinnistusraamatusse kandmisega (AQS

§ 591g 1, § 64'). Kuidas tekib korteritihistu

pandioiguse jirjekoht, see ei ole sugugi

selge. Voimalusi on mitu:

P tekib koos korteriithistu loomisega;

P tekib koos korteriiithistu néude
sissenoutavaks muutumisega;

P tekib alles tditemenetluse
algatamisega.

Oiguste maksmapanek hilisemates
voimalikes kohtuvaidlustes voib soltuda
just korteritihistu pandidiguse tekkimise
ajast.

Seaduses on kirjas, et korteritihistu
pandidigusele kohaldatakse seadustes
esimesel] jdrjekohal oleva hiipoteegi kohta
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sdtestatut (KrtS § 44 g 2), kuid see ei
tdhenda veel, et korteriiihistu pandidigus
peab ette minema korteriomandit juba
koormavast esimesel jirjekohal olevast
hiipoteegist. Seadusest tuleneb, et tihel ja
samal jarjekohal voib olla mitu hiipoteeki
(AOS § 353 Ig 3). Seega jitab seaduse

Eriseaduses
ei saa sdtestada norme,
milleks iildseadus
voimalusi ei anna.

sonastus sellele pandidigusele ruumi

ka esimesel jarjekohal oleva hiipoteegi
korvale. Seletuskirjas olev vdide, et nii
tdite- kui ka pankrotimenetluses rahulda-
takse korteriomandi miitigist saadud
rahast koigepealt korteritihistu pandiga
tagatud noue ja alles seejérel ,tavalise”
hiipoteegiga tagatud noue (KrtS eelnou
seletuskiri 2013, 77-78), peegeldab eelnou
koostaja soovi, mitte aga seadusesse
kirjapandut.

Vastupidi, tditemenetluse seadustik
(TMS) kui tditemenetluse tildseadus ei
anna korteriiihistu pandidigusele mingit
eelisoigust. Selle seaduse 1. jaanuarist
2018 kehtivas tekstis on sdtestatud, et
nouded rahuldatakse jirgmises jarjekorras
(TMS § 174 1g 3):

1) sundenampakkumisele eelneva sund-
valitsemise korral sissendudja noue
ettemaksuna kinnisasja korrashoiuks
ja vajalikeks parendusteks tehtud
kulutuste hiivitamiseks;

2) kinnistusraamatusse kantud digustest
tulenevad nouded vastavalt diguse
jirjekohale kinnistusraamatus;

3) sissendudjate nouded, mille
tagamiseks on toimunud kinnisasja
arestimine voi on tthinetud sundtdit-
misega ja mida ei rahuldata eespool
olevate punktide kohaselt;

4) tlejadnud nouded.
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Kinnistusraamatusse kandmata korteri-
thistu pandidigusega tagatud nouded
kuuluvad iilaltoodud 16ike kohaselt
rahuldamisele pdrast kinnistusraamatusse
kantud hiipoteekidega tagatud noudeid.
Eriseaduses (antud juhul KrtS-s) ei saa
sdtestada norme, milleks tildseadus
voimalusi ei ole andnud (Normitehnika
késiraamat 2013, § 10).

Kui korteritihistu pandidigus omandab
jarjekoha juba kinnistusraamatusse
kantud hiipoteekide ees, voib tekkida oht,
et tagapool asuvad hiipoteegid kustuta-
takse (vt TMS § 158 1g-d 1 ja 3). Eelnou
seletuskirjast ndhtub, et hiipoteegipidajal
on voimalik védltida hiipoteegi kaotamist
korteritihistu noude rahuldamisega (KrtS
eelnou seletuskiri 2013, 78). Loomulikult
tdhendaks see laenuandjatele tdiendavat
t66d ja mitme hiipoteegipidaja puhul
ka nendevahelist kokkulepet, kes peab
korteritihistu noude rahuldama. Pankadel
ilmselt korteriiihistu noude rahuldamiseks
voimalusi on, aga eraisikust hiipoteegi-
pidaja puhul voib hiipoteegipidaja vaba
raha puudumisel vdga lihtsalt oma
tagatisest ilma jddda.

Sveitsi korteriomandi (Stockwerkeigentum)
puhul on thisuse pandidigus (Gemeinschafts-
pfandrecht) ihistule volgnetavate majan-
damiskulude tagamiseks kujundatud
seadusjdrgse kinnispandidigusena (ZGB art
7121 Ig 1). Kuid oiguskirjanduses nimeta-
takse seda Oigust kaudseks seadusjirgseks
kinnispandioiguseks, sest see tekib
kinnistusraamatusse kandmisega ja sel ei
ole mingeid jarjekohaeeliseid (Honsell et
al. 2015, 1368).

Austria korteriomandi puhul tagatakse
korteriomanike tihisuse nouded iga
korteriomaniku vastu korteriomandi-
seaduses (WEG,_) sitestatud seadusjirgse
eelispandidigusega (WEG,, § 271g1p 1; vt
ka Prader 2015, 478—481). Kuid 6igustatud
isik, st tthistu, omandab selle pandidiguse
ainult siis, kui ta teeb oma pandidigust
sisaldava noude hagi esitamisega kuue kuu
jooksul kehtivaks ja taotleb hagi kohta
madrke kandmist kinnistusraamatusse
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kostja korteriomandi osale (WEG,
1g 2; vt ka Prader 2015, 482-487).
Sundenampakkumise tulemi jagamise
kohta on tditemenetluse seaduses (EO)
iheselt arusaadavalt sdtestatud, et tulemi
jagamisel on eelispandidigus eelistatud
tavalisele pandioigusele (EO § 216 1g 1

p 3 ja4; vt ka Angst et al. 2012, 784-785).
Teisiti Oeldes, eelispandidigusega tagatud
noue rahuldatakse enne teiste pandioigus-
tega tagatud noudeid. See aga ei tdhenda,
et eelispandidigusel on olemas jarjekoht.
Austria Ulemkohus (Oberster Gerichtshof —
OGH) on selgitanud, et olemuselt on
eelispandidigusel WEG,, § 27 16ike 1 koha-
selt vaid tiditemenetluse seadusega (EO)
seonduv hoiatav, mitte aga jarjekohta loov
funktsioon. Sellest voib iihtlasi jareldada,
et seadusjdrgne eelispandidigus ei kuulugi
asjadiguslike pandidiguste hulka.

§ 27

KORTERIUHISTU PANDIOIGUSE
SUURUS. Kui korteriiihistu pandioigus
on kinnisasjadigus, nagu seadusest voib
jareldada (KrtS § 44 1g 2), peaks sellel
oigusel olema ka kindel rahaline suurus (vt
AOS § 327). Korteriithistu pandidigusel aga
selline kindel suurus puudub. Pandidiguse
suuruseks on eelmise majandusaasta
majandamiskulude summa (KrtS § 44

Ig 3), mis aastate 16ikes on erinev.
Majandamiskulude summa méératakse
kas kinnitatud majandusaasta aruande
jargi omandi tilemineku pédeva seisuga
voi korteritihistute registrile esitatud
majandusaasta aruande jirgi (KrtS § 44

lg 4), nende andmete puudumisel aga
majanduskava jargi (KrtS § 44 1g 5). Siin
jaab arusaamatuks, kas majandusaasta
majandamiskulude summa suuruse all
tuleb moista eelmise majandusaasta
kulude summat voi omandi tlemineku
péevale eelnenud aasta (365-366 pieva)
kulude summat.

Seadusega on madratud korteritihistu
pandidiguse suuruse veniv ilempiir:
eelmise majandusaasta kulude summa.
Milline peab aga olema korteriiihistu
noude alampiir, et korteritthistu saaks
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nouda sundtditmist ja oma noude
eelisjirjekorras rahuldamist, seda seadus
ei reguleeri. Seaduses on vaid sdtestatud,
et korteritthistu peab kohtutditurile
esitama andmed viimase kolme kuu
jooksul sissendutavaks muutunud nouete
kohta (TMS § 149'1g 4 p 1). See aga ei
tdhenda, et korteritihistu ei voi sundtdit-
mist alustada ka siis, kui korteriomanik
volgneb vaid tthe kuu majandamiskulud.
Uues seaduses on kiill site, mille kohaselt
korteriiihistu voib nduda korteriomani-
kult korteriomandi voorandamist, kui
korteriomanik on vihemalt kuue kuu
majandamiskulude tasumisega viivitanud
ile kolme kuu (KrtS § 32 1g 2 p 2). Aga see
sdte on seotud voorandamisega korteri-
omaniku enda poolt, mitte sundtditmi-
sega. Siin jddb arusaamatuks, miks tihel
voorandamisjuhul on ndude alampiir
seatud, teisel aga mitte.

Kui korteriiihistu
pandioigus on asjaoigus,
peaks sellel olema

ka kindel rahaline
SUUTuS.

Kuna korteritihistu pandidiguse suurus
saab olla ainult tihe aasta majanduskulude
suurune, tekib paratamatult kisimus,
kas nii vdikest pandidigust on tldse vaja.
Kui ldhtuda eelndu seletuskirjas mainitud
tditemenetluse tildistest pohimotetest,
mille kohaselt majandamiskulude tditmata
kohustus tiritatakse tdita koigepealt
korteriomaniku muu vara arvelt ja
sissenoude pooramine korteriomandile
on rahalise noude tditmisel viimane
abindu, siis ei ole karta, et korteriomandi
voorandamine majandamiskulude
volgnevuse tottu muutub liiga holpsaks
ja kahjustab korteriomaniku oigustatud
huve (KrtS eelnou seletuskiri 2013, 78).
VOib arvata, et enamikul juhtudel piisaks
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korteriiihistu nouete rahuldamiseks muu
vara mudgist.

Eespool 6eldust saab tihtlasi jareldada,
et korteritithistu pandidigus ulatub mitte
ainult korteriomandile, mis kujutab
endast hoone reaalosa eriomandi ja
kinnisasja kaasomandi mottelise osa
ihendust (KrtS § 1 1g 1), vaid ka korteri-
omaniku vallasasjadele. See aga tdhendab,
et korteritihistu pandidiguse puhul on
Eesti oiguses tegemist tdiesti uue pandi-
oigusega, mis thendab endas kinnis- ja
vallaspandidigust ja mis vajab pohjalikku
lahtikirjutamist seaduses.

Korteriiihistu
pandioiguse
puhul on tegemist
uue pandioigusega,
mis iihendab endas
kinnis- ja
vallaspandioigust.

Seda, et korteritihistu huvide tagami-
sest ainult ithe aasta majandamiskulude
ulatuses ei piisa, vaib jareldada ka sellest,
et Sveitsi, Austria ja Saksa digus nieb ette
pikema ajavahemiku nouete tagamiseks.

Sveitsi diguse kohaselt saab {ihisus
seadusjdrgse pandidigusega tagada viimase
kolme aasta noudeid korteriomaniku
vastu (ZGB art 712i Ig 1; vt ka Honsell et
al. 2015, 1367-1368). Lisaks on iihisusel ka
kinnipidamisoigus (Retentionsrecht) korteri-
omaniku ruumides asuvatele ja nende
kasutamiseks moeldud vallasasjadele (ZGB
art 712k; vt ka Honsell et al. 2015, 1370).

Austria seadusandja on pidanud otstar-
bekaks kaitsta seadusjdrgse pandidigusega
tihisuse noudeid veelgi pikema aja eest.
Seaduse kohaselt on selle digusega kaits-
tud enne sundtditmise tulemi jaotamist
viie aasta jooksul tekkinud sissendutavaks
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muutunud nouded (EO § 216 1g 1 p 3; vt ka
Angst et al. 2012, 784-785).

KORTERIUHISUSE NOUETE
TAGAMINE SAKSA OIGUSES. Nagu
eespool madrgitud, ei tunne Saksa digus
seadusjdrgset pandidigust. Seetottu ei ole
ka korteritihisuse nouded iiksikute
korteriomanike vastu sellise 6igusega
tagatud. Sellest tulenevalt ei saanud
korteriomanikud oma noudeid volglastest
korteriomanike vastu sundtditmise

teel tavaliselt sisse nouda, sest neid sai
maksma panna alles parast kinnispandi-
pidajate noudeid (BT Drucksache 2006, 1).
Et tugevdada korteriomanike seisundit
krediidiasutuste suhtes majandamisnouete
(Hausgeldforderungen) sissenoudmisel
tditemenetluses, ndhti ZVGs sitestatud
jarjekorraklasside muutmise teel nende
nouete jaoks ette piiratud eelisoigus (ibid.
13). Eelisoigus kahjustab teatud maéaéral
jargnevaid asjaoiguslikult digustatud
volausaldajaid, kuid see kahjustamine

ei ole kohatult suur, sest on ajaliselt ja
ulatuselt piiratud ja ettearvestatav. Seega
on see rikkumine ka pohiseaduse (GG)
valguses oigustatud (GG art 14 lause 1; vt
ka Stober 2010, 288). Eelisdiguse pohjen-
damisel mérgiti muu hulgas, et sarnane
regulatsioon sdtestati 1999. aastal ka
Austria tditemenetluse seaduses (EO § 216
1g 1 p 3) ja see ei ole teadaolevalt kahjusta-
nud laenu saamist korteriomandi tagatisel
(BT Drucksache 2006, 43—44).

Eespool esitatust lahtuvalt sétestati
ZVGs, et sundtditmisel rahuldatakse
korteriomandiseadusest tulenevad nouded
iihise omandi (gemeinschaftliches Eigentum) ja
eriomandi koormatiste ja kulude maks-
miseks (jarjekorraklass 2; ZVG § 101g 1 p
2; vt ka Stober 2016, 210-214; Bottcher,
Keller 2015, 69-77; Hintzen et al. 2013,
136-142) enne kinnisasju koormavatest
oigustest tulenevaid noudeid (jirjekorra-
klass 4; ZVG § 10 1g 1 p 4; vt Stober 2010,
47-48; Hintzen et al. 2013, 136-138).

Kuid korteriomanike thisuse nouete ees
htvitatakse:
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» nn jirjekohaklassi 0 kuuluvad sund-
tditmise kulud (vt ZVG § 109; Hintzen
et al. 2013, 131; Stober 2016, 203);

P jirjekohaklassi 1 kuuluvad hiipoteegi-
pidaja hiipoteegiga tagamata kulud,
mida hiipoteegipidaja on teinud
selleks, et hoida dra koormatud
kinnisasja vddrtuse vihenemist (vt
ZVG § 101g 1 p 1; Hintzen et al. 2013,
131-134; Stober 2016, 204-206; StOber
2010, 41);

» pankrotimenetluse korral jirjekoha-
klassi 1a kuuluvad vallasasjade
kindlakstegemise kulud (vt ZVG § 10
Ig 1 p 1a; Hintzen et al. 2013, 134-136;
Stober 2016, 207-209; Stober 2010,
41-42).

Korteriomanike tihisuse nouete (jdrje-
korraklass 2) ja kinnisasja koormavate
oigustega (sh kinnispandidigustega) tagatud
nouete (jarjekohaklass 4) vahele mahuvad
aga veel eelisjdrjekorras rahuldatavad
avalikest kinnisasjakoormatistest tulenevad
nouded (jarjekohaklass 3; Hintzen et al.
2013, 142-147; Stober 2010, 42—47).

Ka Eesti 6igus tunneb nn jirjekoha-
klassi 0, tosi kiill, mitte selle nime all.
Seaduses on sdtestatud, et tditekulud
arvatakse jaotuskava kohaselt jagatavast
tulemist maha (TMS § 174 Ig 2). Sisuliselt
ei tihenda selline mahaarvamine midagi
muud kui tditekulude katmist eelisjérje-
korras. Hiipoteegipidaja poolt kinnisasja
vddrtuse vihenemise drahoidmiseks
tehtud kulude hiivitamise tagamiseks ei
ole kasutatud nende kulude jirgmises
eelisjdrjekorras katmist, vaid kasutusele
on voetud hiipoteegi olemust dhmastav
seadusjirgne hiipoteek (vt AOS § 334 Ig 3).

Korteriithisuse piiratud eelisdigus
holmab nii jooksvad kui ka volguolevad
maksed arestimisaasta ja sellele eelneva
kahe kalendriaasta eest, kuid on sum-
maarselt piiratud viie protsendiga
korteriomandi vadrtusest (ZVG § 101g 1
p 2; vt ka Stober 2016, 211-212; Bottcher,
Keller 2016, 71-73; Armbrister et al. 2015,
532-533; Hintzen et al. 2013, 138-140;
JenniRen 2015, 972-973). Kalendriaastatest
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ldhtumist peeti otstarbekaks seetottu,

et see voimaldab otseselt kasutada
aastaaruande andmeid. Nii aastate arvu
kui ka eelisdiguse maksimaalse suuruse
maddramisel ldhtuti sellest, et hoida eelis-
oigust tilevaatlikes piires (BT Drucksache
2006, 45).

Eelisjarjekorras sissenoudmiseks peavad
nouete summad tiletama korteriomandi-
seaduses nimetatud piiri (ZVG § 10 1g 3) -
kolm protsenti korteriomandi turuvéértu-
sest — ja kohustuse tditmisega viivitamine
peab olema kestnud vahemalt kolm kuud
(WEG § 18 1g 2 p 2; vt ka BT Drucksache
2006, 45; Bottcher, Keller 2015, 74-75;
Armbrister et al. 2015, 533-534; Jennif3en
2015, 972-973). Seda sitet peeti vajalikuks,
et mitte tekitada voimalust kohustuse
tditmisega viivitavalt korteriomanikult
sundtditmise teel eelisoigust kasutades
korteriomandit dra votta vdiksema volgne-
vuse korral (Stober 2010, 288). Volgnetava
kohustuse alampiiri noue kehtib ainult
siis, kui korteriomanikud oma eelisdiguse
alusel ise sundtditmise algatavad. Kui
sundtditmise algatab moni teine vola-
usaldaja, voivad korteriomanikud esitada
ka vdiksema noude (BT Drucksache 2006,
45-46; Stober 2010, 288).

Saksa oiguspraktikas puudus parast ZVG
tdiendamist korteritihisuse piiratud eelis-
oigusega iiksmeel selle diguse olemuse
osas. Valdavalt kisitleti korteriomanike
noudeid volglasest korteriomaniku vastu
asjadigusliku mdjuga nouetena. Ka Liidu
Ulemkohus (Bundesgerichtshof — BGH) jttis
eelisoigusega holmatud nouete asjadigus-
liku iseloomu kiisimuse lahtiseks. 2013.
aastal otsustas BGH aga pérast erinevate
kohtulahendite ja seisukohtade kaalumist,
et konealune eelisoigus ei loo korteri-
omanike tithisusele mingit asjadigust,
vaid annab sellega seotud nouetele ainult
privilegeeritud seisundi nii sundtditmis-
kui ka pankrotimenetluses (BGH 2013, 1,
4-6).

KOKKUVOTTEKS. Eelnéu seletuskirjas
on kokkuvotvalt vdidetud, et viljapakutud
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Rein Tiivel

korteritihistu pandidiguse regulatsioon
muudab hiipoteegipidaja olukorra
paremaks ja annab tihtlasi korteritihistu-
tele (ja seega korteriomanike enamusele)
voimaluse realiseerida korteritihistu
noue ka juhul, kui korteriomand on
hiipoteegiga koormatud (KrtS eelndu
seletuskiri 2013, 79-80). Nagu eespool
esitatust nahtub, kutsuvad sellised vaited
esile tosiseid kahtlusi. Kahtlused ei ole
seotud mitte niivord vajadusega parandada
korteritihistute olukorda oma nduete
maksmapanekul, kuivord selleks valitud
vahendiga — korteriiihistu pandidigusega —,
mille sobivuses Eesti 6igusesse kaheldi ka
eelndu kohta esitatud eespool viidatud
arvamustes.

Sama eesmdargi
oleks voinud saavutada
korteriiihistu nouete
lihtsa mahaarvamisega
jagatavast tulemist.

Arusaamatuks jaab, miks korteri-
thistute ja hiipoteegipidajate huvide
tasakaalustatud arvestamiseks ei ole
kasutatud Saksa oiguse eeskuju, mille
alusel kehtiv korteriomandiseadus on tiles
ehitatud ja millele tugevalt on toetutud
ka KrtS-i koostamisel. Teisiti vdljendades,
miks seadusse oli vaja tuua uudset ja
tugevat kriitikat esilekutsunud lahendust
korteritihistu pandidigusena (vt Murumets
2013, 502), kui sama eesmadrgi oleks
voinud saavutada korteritihistu nouete
lihtsa mahaarvamisega jagatavast tulemist,
nii nagu seda tehakse tditekuludega
(vt TMS § 174 1g 2).

Uudse pandidiguse kui piiratud asja-
oiguse sissetoomine oleks eeldanud selle
pohjalikumat analiitisi ja lahtikirjutamist
seaduses. Kahjuks on piirdutud sittega,
mille kohaselt sellele pandidigusele
kohaldatakse esimesel jirjekohal asuva
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hiipoteegi kohta sitestatut (KrtS § 44 1g 2).
Hiipoteek on aga seotud avalikustamisega
kinnistusraamatus (AOS § 641). Asjadiguste
jarjekoht tekib ainult kinnistusraamatusse
kandmisega (AOS § 59 Ig 1). Lisaks eeldab
hiipoteek hiipoteegisummat (AOS § 327).
Seega jadb arusaamatuks, kas korteri-
ihistu pandidigus ikka ongi asjadigus.
Sellist kahtlust tugevdab ka eelndu
seletuskirjas margitu, et see 6igus on vaid
kinnisomandi seadusjargne kitsendus
(KrtS eelnou seletuskiri 2013, 79).

Teiste késitletud riikide kogemuste
alusel on kiisitav, kas eelispandidigusega
tagatud nouete tilempiir — eelmise aasta
majanduskulude summa - ei ole mitte
pohjendamatult viike sundtditmise
algatamiseks, pidades silmas kolmandate
isikute piiratud asjadiguste voimalikku
kaotsiminekut. Mingit pohjendust
tlempiiri kohta eelndu seletuskirjast ei
ndhtu. Teiste riikide (Saksamaa, Austria,
Sveits) kogemuste pdhjal véiks tagatud
nouete ajaline ulatus olla palju suurem.
Korteritithistu pandidigusega tagatud
nouete alampiiri fikseerimata jitmine
voib aga pohjendamatult riivata kohus-
tuste tditmisega ajutiselt raskustes oleva
korteriomaniku huve. Arusaamatuks
jddb, miks korteriomandi voorandamis-
kohustuse korral see piir on olemas, kuid
pandiodiguse alusel sundvodrandamise
algatamisel puudub.

Oeldut silmas pidades oleks seadus-
andjal viimane aeg ja voimalus vaadata
iile veel joustumata seaduse korteritithistu
pandiodiguse regulatsioon, mis halvasti
sobib olemasolevasse pandidiguste regulat-
siooni ning kaaluda selle asendamist
oigusselgust ja diguskindlust paremini
tagava sundtditmisel kasutatava lihtsa
eelisdigusega, mis ei ole (kinnis)pandi-
oigus. Eesti hiipoteek kuulub Euroopa
paremini kujundatud kinnispandidiguste
hulka (vt Luckow 2016, 48) ja uus ebatdpse
olemusega pandidigus saab selle asendit
vaid kahjustada.
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