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1. Anallitsi eesmark ja alusmaterjalid

Kohtupraktikas toimuvad valdavalt vaidlused kinnisasja kaasomandi 1dpetamise iile, seetdttu
on kéesolevas analiiiisis keskendutud iiksnes kinnisasja kaasomandi 16petamisega seonduvale.
Samas tuuakse analiiiisi teises alapeatiikis vilja ka kaasomandi 1dpetamise kohta kéivaid
iildisi seisukohti, sest need kohalduvad ka kinnisasja kaasomandi I6petamisele.

Analiitisis uuritakse Kinnisasja kaasomandi 10petamise praktikat maa- ja ringkonnakohtutes.
Analiitisi objektiks on valik ajavahemikus 01.01.2013 — 30.06.03.2014 tehtud ja KIS-i
vahendusel kéttesaadavaid otsuseid kinnisasja kaasomandi 10petamise menetlustes. Analiiiisi
autorid peavad positiivse aspektina vajalikuks vélja tuua, et kohtupraktikast ndhtuvalt
10ppevad kinnisasja kaasomandi Iopetamise asjades markimisvéaarselt paljud (peaaegu pooled)
vaidlused pooltevahelise kompromissi kinnitamisega'. Poolte omavahelise kokkuleppe
saavutamine tagab suurema G&igusrahu, sest nad on kompromissis esitatud kaasomandi
1dpetamise tingimustega vabatahtlikult ndus olnud.

Analiitisi  lilesandeks on iildistada valdkonna kohtupraktikat ning tuua vélja seda
iseloomustavad tunnused ja probleemid. Analiiiis annab ka {iilevaate Riigikohtu praktikast
kinnisasja kaasomandi 1opetamise kiisimustes.

Muu hulgas uuritakse analiiiisis jargmiseid kiisimusi:

e Kuidas on kohtud kaalunud kaasomanike huvi kinnisasja kaasomandi ldpetamise
viiside valikul?

e Millal ja millistel tingimustel saab lopetada kinnisasja kaasomandit reaalosadeks
jagamisega?

e Mida votab kohus arvesse jéittes kaasomandis olnud Kinnisasja iithe kaasomaniku
ainuomandisse?

e Millistel juhtudel on parimaks kaasomandi 16petamise viisiks Kinnisasja miiiimine
enampakkumisel?

e Kuidas on kohtud arvutanud diglast hiivitist omandist ilma jd&nud kaasomanikule?

Kuigi kaasomandi 10petamise sétteid kohaldatakse ka {ihisvara jagamisele, ei sisalda kdesolev
analliiis tihisvara jagamisega seonduvat kohtupraktikat. Analiilisis esitatud seisukohtadel ei
ole siduvat mdju ja need ei ole késitatavad Riigikohtu seisukohtadena. Riigikohus vdtab
oiguslikke seisukohti vaid kohtulahendis.

! Vaadeldaval perioodil s6lmiti vastava valdkonna asjades 20 kompromissi ning tehti 21 sisulist lahendit.



2. Valdkonna oiguslik reguleerimine ja Riigikohtu praktika

2.1. Kaasomandi lopetamise néue

Kaasomand on asjadigusseaduse (edaspidi AOS) § 70 lg 3 kohaselt kahele vdi enamale isikule
iiheaegselt maottelistes osades iihises asjas kuuluv omand. Kuna kaasomandi juurde kuulub
asja jagamine mitme Oigussubjekti vahel, kellel vdivad olla asja suhtes védga erinevad huvid ja
eesmdrgid, on kaasomand levinud vaidluse ese. Seetdottu on kaasomandit puudutavates
kiisimustes vilja kujunenud ka arvestatav Riigikohtu praktika.

AOS § 76 kohaselt vdib kaasomanik igal ajal nduda kaasomandi 1dpetamist, vilja arvatud siis,
kui see on kokkuleppega vilistatud voi see oleks vastuolus hea usu pohimottega. Riigikohus
on oelnud, et kaasomandi lopetamise noude eelduseks on vaid kaasomandi olemasolu
ning vilistamise kokkulepete puudumine. Kaasomanik ei pea pohjendama, miks ta
kaasomandit 10petada soovib ning juhul, kui 13petamise otsustab kohus, ei pea ka kohus
iildjuhul tuvastama kaasomandi 1opetamise p(N)hjuseid.2

Erialakirjanduses on vilja toodud, et kuigi kaasomandi 10petamist saab kaasomanik igal ajal
nduda, ei pea kohus alati kaasomandit l6petama. Kaasomandi 16petamise noude véib
jatta rahuldamata, kui lopetamine voi taotletav viis oleks vastuolus hea usu pohimoéttega
ega oleks (")iglane.3 Analiiisi autorid peavad vajalikuks rohutada, et iildreegliks on
kaasomandi l0petamise ndude esitamise korral kaasomandi 1dpetamine ning kaasomandi
1opetamise ndude rahuldamata jdtmine saab kone alla tulla védga erandlikel juhtudel.
Riigikohus on selgitanud, et kohus peab otsustamaks, kas rahuldada kaasomandi 16petamise
ndue vO1 mitte, ning valimaks hagis ja vastuhagis taotletud 10petamisviiside vahel, 1dhtuma
hea usu pdhimdttest ning kaaluma kdigi kaasomanike huve vdimalikult suures ulatuses.*
Naiteks on Riigikohus leidnud, et ebadiglane on 10petada kaasomandit kaasomaniku suhtes,
kes on kaasomandis olevas elamus pikka aega elanud ning on eakas.®> Oiguskirjanduses on
leitud Kka, et kaasomandi 16petamise ndue voib olla vastuolus hea usu pohimottega, kui see on
esitatud teiste kaasomanike jaoks ebasobival ajal. Samas rohutati, et kaasomaniku Gigus
kaasomandi l0petamist nduda on hea usu pdhimottega piiratud vaid ajutiselt, tulenevalt
asjaoludest, ning ainult kahjulike tagajargede tottu ei saa kaasomand jadda igaveseks kestma.
Vastasel juhul kaotaks digus nduda igal ajal kaasomandi ldpetamist oma mbtte.°

AOS § 76 lg 2 kohaselt vdivad kaasomanikud omavahelise kokkuleppega kaasomandi
10petamise ndudediguse vilistada. Vaatamata kaasomandi lopetamise noudediguse
villistamise kokkuleppele, saab kaasomanik vastavalt AOS § 76 Ig-le 3 néuda kaasomandi
lopetamist, kui selleks on oluline pohjus. Erialakirjanduse kohaselt tuleneb viimati

? Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.05.2006. a otsus nr 3-2-1-45-06, p 19.

*P. Varul, L. Kull jt. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2014, Ik 339.

* Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 04.11.2009. a mairus nr 3-2-1-99-09, p 17; Riigikohtu tsiviilkolleegiumi
29.05.2012.a otsus nr 3-2-1-61-12, p 12.

*Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.05.2006. a otsus nr 3-2-1-45-06, p 20.

® T. Toomela. Kaasomandi 13petamine asja reaalosadeks jagamisega. Juridica V/2007, 1k 337.



nimetatud sitte mSte hea usu pShimdttest ning mojuva pohjusega voib eelkodige tegemist olla
siis, kui asjaolud, millest ldhtuti kaasomandi lopetamise o&iguse vilistamisel voi
piiramisel, on vahepeal #ra langenud véi muutunud.” Oiguskirjanduses on selgitatud, et
mojuvaks pohjuseks peetakse olukorda, kus kaasomaniku digus tarbida kaasomandis oleva
asja kasulikke omadusi on oluliselt nurjatud. Ainuiiksi erimeelsused kaasomanike vahel, mis
ei takista oluliselt asja kasutamist, ei kujuta endast olulist pShjust kaasomandi 10petamise
piirangust korvale kaldumiseks. Oluline pohjus peaks mojule piddsema vaid juhtudel, kus
kaasomandi eseme korrapdrane kasutamine on iihe vOoi mone kaasomaniku jaoks pikemalt
vilistatud vOi vidhemalt kasutusvoimalusi arvestades olulisel mééral piira‘fud.8 Kui
kaasomandi lopetamise ndue on kokkuleppega vilistatud, on kaasomanikul eelkdige
voimalus esitada noue AOS § 72 Ig 5 alusel kasutuskorra muumiseks ja ainult erandlike
asjaolude esinemisel kaasomandi l6petamiseks AOS § 76 Ig 3 kohaselt.’

Erialakirjanduses on selgitatud, et kaasomandi Iopetamine kohtus on materiaaldiguslikult
tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi TsUS) § 68 lg 5 alusel kaasomanike kokkuleppe
solmimise tahteavalduste asendamine. Seega asendab kohtumédrus, millega kaasomand
l10petatakse, kaasomanike kokkulepet kaasomandi 10petamise kohta.'?

Reeglina saab kaasomandi Idpetamist nduda kaasomanik. Erandi sellest sdtestab
pankrotiseadus, mille § 121 kohaselt voib pankrotihaldur néuda kaasomandi 16petamist ja
vara jagamist. Volgnikule kaasomandi jagamisel jadv osa kuulub seejdrel pankrotivarasse.
Kokkulepe, mille kohaselt kaasomandi 16petamine on vélistatud voi piiratud voi on selleks
médratud tilesiitlemistdhtaeg, ei kehti pankrotimenetluses.

2.2. Kaasomandi ldopetamise viisid

Kaasomandi 1dpetamise viisid on sitestatud AOS § 77 lg-s 2, mille kohaselt juhul, kui
kaasomanikud ei saavuta kokkulepet kaasomandis oleva asja jagamise viisi suhtes, otsustab
kohus hageja noudel, kas:

e asi jagatakse kaasomanike vahel reaalosadeks (mh niiteks korteriomanditeks);

e asi antakse iihe kaasomaniku ainuomandisse v0i mitme kaasomaniku
kaasomandisse, pannes neile kohustuse maksta teistele kaasomanikele vilja nende osad
rahas;

e asi miiiiakse avalikul voi kaasomanikevahelisel enampakkumisel ning saadud raha
jagada kaasomanike vahel vastavalt nende osa suurusele.

Riigikohus on selgitanud, et kaasomandi 16petamise viiside valikul saab kohus ldhtuda ainult
nendest viisidest, mida on taotletud hagis vo6i vastuhagis. Kui kostja soovib, et

" samas, 1k 337.

8 samas, 1k 340.

°P. Varul jt (viide 3), Ik 340.

10 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.09.2010. a mérus nr 3-2-1-65-10, p 20.



kaasomandis olev asi jagatakse teisiti, kui seda taotleb hageja, siis peab ta esitama
vastuhagi.'"* Samuti on Riigikohus rdhutanud, et kohtul on tulenevalt tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (edaspidi TsMS) § 392 Ig 1 p-st 1 kohustus selgitada, et kostjal tuleb soovitud
kaasomandi 15petamise viisid esitada vastuhagis.? Erialakirjanduses on mirgitud, et kui hagis
vOi vastuhagis ei ole esitatud selget nouet kaasomandi jagamise kohta, peab kohus andma
menetlusosalisele TsMS § 340 lg 1 jérgi tdhtaja puuduste korvaldamiseks ja selgitama, et
hagis voi vastuhagis tuleb nédidata soovitav kaasomandi 16petamise viis ning et kaasomandi
1opetamise viisid voib esitada ka alternatiivsetena. Kui alternatiivsed kaasomandi jagamise
viisid ei ole jdrjestatud, peab kohus TsMS § 442 Ig 8 tulenevalt hagi voi vastuhagi
rahuldamise korral kohtuotsuse resolutsioonis votma seisukoha vaid iihe alternatiivi suhtes
ning pdhjendama iiksnes seda.™

Korduvalt on Riigikohus rdhutanud pdhimdtet, mille kohaselt peab kaasomandi lopetamine
toimuma kaasomanike huve voimalikult suures ulatuses arvestades ja kaasomand tuleb
lopetada viisil, mis koormab kaasomanikke kéige vihem. Kohus peab kaasomanike huvide
kaalumisel lahtuma oGiglusest ning huvide kaalumine on kohtu diskretsiooniotsus, millesse
korgema astme kohus saab sekkuda iiksnes juhul, kui kohus on iiletanud diskretsioonipiire.™
Riigikohus on mirkinud, et kuigi kaasomandi lopetamiseks ei ole vaja olulist pdhjust, saab
kohus kaasomandi I0petamise viisi valikul arvestada mh poolte suhete ja senise
labisaamisega. Naiteks olukorras, kus pooled ei ole saavutanud kinnisasja kasutamise
kokkulepet, vOib asja reaalosadeks jagamine olla ebamdistlik ja kaasomanike huvide
vastane.™

2.2.1. Asjajagamine reaalosadeks

Erialakirjanduses on selgitatud, et kaasomandis oleva asja reaalosadeks jagamine tihendab, et
asi jagatakse kehaliselt/fiiiisiliselt mitmeks eri osaks nii, et kaasomanike varasematele
mottelistele osadele vastavad niiiid eraldi terviklikud, fiiiisiliselt ajas ja ruumis
tajutavad kehalised asjad. Kinnisasja jagamisel reaalosadeks tuleb kodigepealt arvestada, kas
jagamine on tildse vdimalik. Lisaks tuleb arvesse votta maatiiki olemust ja maakorralduslikke
ndudeid, sest jagamisel tuleb moodustada uued katastriiiksused.™®

Maakorraldusseaduse (MaaKS) § 13 Ig 1 kohaselt saab kinnisasja jagamist korraldada vaid
maatiiki olemust rikkumata tingimusel, et pdrast kinnisasja jagamist on iga osa iseseisev
kinnisasi. MaaKS § 13 Ig 4 kohaselt on kinnisasi jagamatu, kui jagamise tulemusena muutub
kinnisasja kasutamine vastavalt sihtotstarbele voimatuks voi kui ei ole vdimalik moodustada
katastriliksust.

! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.05.2006. a otsus nr 3-2-1-45-06, p 18.

12 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 04.09.2012. a otsus nr 3-2-1-95-12, p 9.

3 T. Tampuu. Tsiviilkohtumenetluses esitatavad alternatiivsed nduded. Juridica V/2011, Ik 350.

Nt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.05.2006. a otsus nr 3-2-1-45-06, p 18; 29.09.2010. a marus nr 3-2-1-65-
10, p 21; 04.11.2009. a mdarus nr 3-2-1-99-09, p 17; 29.05.2012. a otsus nr 3-2-1-61-12, p 12.

15 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.05.2012. a otsus nr 3-2-1-61-12, p 12.

1¢ Avalik-diguslike piirangute kohta vaata tipsemalt T. Toomela (viide 6), Ik 339-340.



Kinnisasjal asuvat ehitist saab reaalosadeks jagada vaid tervikuna. Riigikohus on leidnud, et
chitise jagatavus soltub sellest, kas lahutatavad chitise osad saaksid iseseisvalt eksisteerida
ilma teise osata.'’ Riigikohus on viljendanud seisukohta, et kinnisasja jagamise kiigus
moodustuv ehitis peab olema selline, mis véimaldab ehitise eesméirgipirast ja
otstarbekohast kasutust, olles seejuures teistest ehitiseosadest dra 16igatud. Seetdttu saab
kaasomandis olevat kinnisasja koos oluliste osadega jagada reaalosadeks iiksnes
erandjuhtudel. Ehitise kui kinnisasja olulise osa reaalosadeks jagamise voimaluse hindamine
nduab tavaliselt eriteadmisi ja pohjendatud eksperdiarvamust. Samas ei ole ka
eksperdiarvamusel TsMS § 232 Ig 2 kohaselt kohtu jaoks ette kindlaksmaaratud jE)udu.18

Erialakirjanduses on vilja toodud, et kohtuotsuse tegemise ajal ei ole alati selge, kas
kinnisasja tegelik jagamine on vdimalik voi mitte. Juhul kui Kinnisasja jagamise kiigus
uute Kkatastriiiksuste moodustamiseks on vaja kehtestada detailplaneering, ei saa
kohtuotsus tihendada kohalikule omavalitsusele kohustust detailplaneeringu
kinnitamiseks. Detailplaneeringu kinnitamata jitmisel voib aga Kkinnisasja jagamine
toimumata jaida."® Ka Riigikohtu halduskolleegium on avaldanud seisukohta, et asjaolust,
mille jargi kohus on 1dpetanud kaasaomandi kinnisasja reaalosadeks jagamise teel, ei tulene
kohalikule omavalitsusele kohustust vastav detailplaneering kehtestada.?®

Riigikohus on selgitanud, et kui kohus otsustab 1dpetada kinnisasja kaasomandi sel viisil, et
kinnisasi jagatakse reaalosadeks, peavad kaasomanikud kinnistu jagamiseks ldbima vastava
menetluse. Kohtuotsus asendab vaid TsUS § 68 1g 5 alusel kaasomanike kokkulepet
kaasomandi 1opetamise kohta ehk tédpsemalt asendab jagamisega mittendustunud kaasomanike
tahteavaldusi. Edasiste toimingute tegemisel peab hageja véljendama oma tahteavaldused ise,
vastu olnud kaasomanike tahteavaldusi asendab aga kohtuotsus.?* Kinnistusraamatuseaduse
(edaspidi KRS) § 34! Ig-st 8 tuleneb, et puudutatud isiku ndusolek ei ole ndutav mh juhul, kui
kande tegemist taotletakse joustunud kohtuotsuse alusel. Riigikohus on toonud vilja, et kui
kohus on teinud otsuse kaasomandi jagamise ning selle viisi kohta, peavad pooled kinnistu
jagama (haldusmenetlus). Kinnistamisavalduse ldbivaatamisel selgitab kinnistamiseks péadev
isik KRS § 46 lg 1 kohaselt, kas on esitatud ndutavad dokumendid, mis vastavad ndutavale
vormile, ja kas kinnistusraamatusse kantud voi mérkega tagatud Oigustest voi seadusest
tulenevalt ei ole kinnistamine vilistatud. Riigikohus on rdhutanud, et seega ei saa
kaasomandi lopetamise otsusega kaasomandi lopetamisel ja reaalosadeks jagamisel
miirata kindlaks kinnistute piire, vaid kooskélas TsUS § 68 Ig-ga 5 ja KRS § 34! Ig-ga 8
saab kohtuotsus iiksnes asendada Kkinnisasja jagamise viisile vastu vaielnud
kaasomaniku tahteavaldust.””

" Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 15.12.2003. a otsus nr 3-2-1-103-03, p 25.

18 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.05.2012. a otsus nr 3-2-1-61-12, p 12.

9P, Varul. Kaasomandi 1petamine. Juridica VII/2013, Ik 470.

% Riigikohtu halduskolleegiumi 03.05.2007. a méirus nr 3-3-1-41-06, p 19.

2! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.10.2005. a otsus nr 3-2-1-104-05, p 7; 29.09.2010. a méérus nr 3-2-1-65-10, p
20; 29.05.2013. a otsus nr 3-2-1- 42-13, p 12.

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.05.2012. a otsus nr 3-2-1-61-12, p 13.



Riigikohus rohutas ka, et TsMS § 442 lg 5 kohaselt peab kohtuotsuse resolutsioon olema
selgelt arusaadav ja tdidetav ka muu otsuse tekstita. Seega peab otsuse resolutsioonist
nihtuma, milliseid tahteavaldusi kohtuostus asendab.”® Seetdttu peab hageja
hagiavalduses voimalikult tdpselt madratlema, milliseid kostjate tahteavaldusi on vaja
kohtuotsusega asendada. See puudutab nii katastriliksuste moodustamist, detailplaneeringu
taotlust kui ka tahteavaldusi kinnisasja jagamise kohta kéiva asjadiguslepingu notariaalseks
s0lmimiseks ning avalduse esitamist asjakohaste kannete tegemiseks kinnistusraamatusse.
Seega peaks kohtuotsus sisaldama vajalikku loetelu kdigist neist juhtudest, mille puhul
kostjate tahteavaldus on kohtuotsusega TsUS § 68 1g 5 alusel asendatud.? Erialakirjanduses
on margitud, et juhul, kui kohtuotsus vajaliku tahteavalduse tdhenduses vdi selle puudumise
tottu ei vOimalda niiteks kinnistusosakonnal kannet teha, on olukorras, kus kaasomanike
kokkulepe ei ole vdimalik, vajalik uus kohtumenetlus. °> Oiguskirjanduses on mirgitud, et
kuigi kohus ei saa kaasomandis oleva kinnisasja tdpset jaotamist selle jagamise kohta kédivas
kohtuotsuses kindlaks mairata, tuleb siiski seda teha voimalikult tdpselt, méarates plaanil dra
uute kinnisasjade asukoha ja suurused, et kohtuotsus saaks olla aluseks jirgnevas menetluses,
kus moodustatakse katastriliksused ja jagamise kohta tehakse kinnistusraamatusse kanded.?®

Riigikohus on selgitanud, et kohus saab kinnisasja kaasomandit l1opetada ka sel viisil, et
kinnisasi jaotatakse korteriomanditeks.”’ Sellise 13petamisviisi sitestab korteriomandi
seaduse (edaspidi KOS) § 4 Ig 2 ning analoogia alusel AOS § 77 Ig-ga 2 saab kaasomanik
kohtus ka sellist kaasomandi 16petamise viisi nduda. Olemuslikult sama ndue on ka KOS § 8!
Ig-s 1 sitestatud voimalus ndouda teatud kaasomandi osa eraldamist korteriomandi
reaalosaks. Ka siin on tegemist osalise kaasomandi 15petamisega, mida saab AOS § 77 1g 2
alusel kohtus hageda.?® Analiiiisi autorite arvates tuleb kinnisasja korteriomanditeks jagamise
korral eelnevalt veenduda, et kaasomandi 10petamine sellisel viisil viib kaasomanike poolt
soovitud tulemuseni. Naiteks, kui kaasomanike vahelised suhted on halvad, ei pruugi
kinnisasja kaasomandi 10petamine korteriomanditeks jagamise teel lahendada pooltevahelisi
probleeme ning kinnisasja kasutamine ka erinevates Kkorterites elades vOib osutuda
keeruliseks.

Kinnisasja reaalosade méiramisel tuleb lihtealuseks votta kaasomanike métteliste osade
suurused. Samas ei ole alati vdoimalik enne uute katastriiiksuste moodustamist kinnisasjade
suuruseid tipselt teada saada. AOS § 77 Ig 3 kohaselt juhul, kui reaalosade viirtus ei vasta
kaasomanikele kuuluvate osade véairtusele, voib kohus méérata rahalise tasaarvestuse osade
tihtlustamiseks. Riigikohus on juhtinud tdhelepanu, et kinnisasja reaalosadeks jagamise korral
ei ole AOS § 77 1g 3 alusel hiivitise médramine vdimalik samas menetluses, sest kinnisasja

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.05.2012. a otsus nr 3-2-1-61-12, p 14.

* Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.10.2005. a otsus nr 3-2-1-104-05, p 7; 29.05.2013. a otsus nr 3-2-1- 42-13, p
12.

% T Toomela (viide 6), Ik 335.

%p_Varul (viide 19), Ik 470.

%7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.12.2004. a otsus nr 3-2-1-143-04, p 18; 29.09.2010. a mérus nr 3-2-1-65-10,
p 20; 17.04.2008. a médrus nr 3-2-1-12-08, p 18.

“8 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.10.2013. a otsus nr 3-2-1-101-13, p 15; 21.12.2004. a otsus nr 3-2-1-143-04, p
18.



jagamine otsustatakse 10plikult kohtuvilises menetluses parast kaasomandi 1opetamise kohta
kohtuotsuse tegemist. Alles siis, kui jagatud kinnisasjast tekkinud uute kinnisasjade piirid on
kindlaks miératud ja jagamise teel tekkinud uued kinnistud kinnistusraamatusse kantud, saab
otsustada hiivitisndude iile AOS § 77 1g 3 alusel.?®

Riigikohus on rohutanud, et Kinnisasja jagamisel jiivad AOS § 54 lg 2 jirgi
kinnistusraamatusse kantud kolmanda isiku 6igused endises mahus ja sisus kehtima
ning kui see ei ole voimalik, on vajalik saavutada Kinnisasja puudutatud isiku ja
kinnisasja omaniku vahel notariaalselt tdestatud kokkulepe.*® Seaduses on eriregulatsioon
hiipoteegipidaja diguste kohta kinnisasja jagamisel. AOS § 356 lg 1 kohaselt on hiipoteegiga
koormatud kinnisasja jagamiseks alati néutav hiipoteegipidaja néusolek ning vastavalt
AOS § 356 Ig-le 2 jaab hiipoteek uutele kinnisasjadele kehtima vastavalt kokkuleppele.
Riigikohus on selgitanud, et ndusolekut on vaja ka siis, kui hiipoteek jddb senise jarjekohaga
kehtima ihishiipoteegina koigi uute kinnisasjade suhtes. Kui jagatav Kkinnisasi on
kaasomandis ja iiks voi mitu kaasomanikku on koormanud oma kinnisasja mottelised osad
hiipoteegiga (kuigi kaasomanik vdis koormata oma mottelist osa kinnisasjas teiste
kaasomanike ndusolekuta), mdjutab hiipoteek kaasomandis oleva kinnisasja jagamisel ka
teiste kaasomanike Oigusi. Seega on Kkinnisasja reaalosadeks jagamisel vaja koigi
kaasomanike kokkulepet hiipoteegipidajaga vastavalt AOS § 356 Ig-le 1. See kokkulepe on
kinnisasja jagamise eelduseks, kuid ei mdjuta kaasomanikevahelise kinnisasja jagamise
kokkuleppe kehtivust.®* Eelnevast jireldub, et kaasomandis oleva kinnisasja jagamiseks
sellest maatiikkide eraldamise ja neist iseseisvate kinnistute moodustamise teel on
vajalik esmalt kaasomanike endi vaheline kokkulepe ja koigi kaasomanike kokkulepe
koigi kinnisasja voi selle méttelisi osasid koormavate hiipoteekide pidajatega. Lisaks on
kinnisasja jagamise kinnistusraamatusse kandmiseks vaja esitada kinnistusosakonnale kdigi
kaasomanike avaldus ja koigi hiipoteegipidajate ndusolek kannetega. 32

Kaasomandit ei ole vdimalik lopetada asja reaalosadeks jagamisega siis, kui kaasomandis
olevale asjale voi kaasomanike mottelistele osadele seatud hiipoteegi hiipoteegipidaja ei anna
selleks ndusolekut. Riigikohus on selgitanud, et kinnisasja jagamisel mdttelistest osadest
reaalosadeks muutuvad hiipoteegikanded ebadigeteks, sest hiipoteegipidajate nduded pole
pirast seda enam tagatud kinnistu motteliste osadega. Puudub 6iguslik alus muuta
kaasomandis oleva Kkinnistu reaalosadeks jagamisel hiipoteegikandeid ilma
hiipoteegipidajate néusolekuta. 3

Riigikohus on leidnud, et erandlikel asjaoludel vodib hiipoteegipidaja keeldumine
kinnisasja jagamiseks nousoleku andmisest olla kuritarvituslik ja vastuolus hea usu
pohiméttega ning sellisel juhul on hiipoteegipidaja kohustatud vastava néusoleku

 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.10.2005. a otsus nr 3-2-1-104-05, p 9; 04.11.2009. a midrus nr 3-2-1-99-09, p
18.

%0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.06.2010. a méérus nr 3-2-1-46-10, p-d 12-14.

$1p_ Varul jt (viide 3), Ik 346, Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.06.2010. a miarus nr 3-2-1-46-10, p 15.

%2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.06.2010. a méérus nr 3-2-1-46-10, p 17.

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.10.2005. a otsus nr 3-2-1-104-05, p 10.



andma.?* Kaasomandis oleva kinnisasja jagamiseks vajalike hiipoteegipidaja tahteavalduse
andmisest keeldumine voib olla vastuolus hea usu pohimdttega, kui sisuliselt Kinnisasja
jagamisega hiipoteegipidaja digusi ei kahjustata ja hiipoteegiga koormatud vara (tagatise)
vadrtus ei vihene. Niiteks, kui kinnisasja soovitakse jagada selliselt, et senise kasutuskorra
jéargi kaasomanike kasutuses olnud kinnisasja osad eraldatakse reaalselt ja moodustatakse
neist eraldi kinnisasjad ning jagamise jdrel jddb mottelist osa koormanud hiipoteek samal
jarjekohal kehtima eraldatud kinnisasjale. Samuti voib hiipoteegipidaja keeldumine kinnisasja
jagamisega noustumisest olla vastuolus hea usu pohiméttega, kui hiipoteek jddb
ithishiipoteegina koormama koiki voi mitut jagamisel tekkivaid kinnisasju ja tagatise vairtus
ei vahene hiipoteegipidaja jaoks ka nditeks eri jarjekohtade tdttu. Kui hiipoteegipidaja
keeldumine noustumisest kinnisasja jagamisega ja selleks kokkuleppe so0lmimisest on
vastuolus hea usu pohimoéttega, on véoimalik hiipoteegipidaja tahteavaldusi kinnisasja
jagamiseks asendada ka kohtuotsusega TsUS § 68 Ig5 ja tiitemenetluse seadustiku
(edaspidi TMS) § 184 Ig 1 alusel. *

2.2.2. Asja jatmine iihele vo6i mitmele kaasomanikule

Teiseks voimaluseks kaasomand 10petada on jétta asi iihele voi mitmele kaasomanikule,
pannes neile kohustuse maksta teistele kaasomanikele vélja nende osad rahas.
Oiguskirjandusest nihtuvalt kasutatakse sellist viisi eelkdige siis, kui asja ei saa selle olemuse
tottu jagada vai kui jagamine ei ole poolte suhteid arvestades mbistlik.*

Kui kohus otsustab 10petada kinnisasja kaasomandi wviisil, et kinnisasi jddb iihele
kaasomanikule ja ta peab maksma vastava rahalise hiivitise teistele kaasomanikele, asendab
kohtuotsus samuti sellise jagamisviisiga mittendustunud kaasomanike tahteavaldusi, mis on
vajalikud kinnistusraamatus asjakohaste muudatuste tegemiseks. AOS § 64 kohaselt on
kinnisasja kdsutuseks ndutav Oigustatud isiku ja teise poole notariaalselt tdestatud kokkulepe
(asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine kinnistusraamatusse, kui seadus ei sétesta
teisiti. Seega selleks, et iiks kaasomanik saaks ainuomandi, peavad teised kaasomanikud
andma tahteavaldused asjadiguslepingu sdOlmimiseks ja kinnistusraamatus sellekohaste
kannete tegemiseks. Riigikohus on selgitanud, et kinnistusraamatu kannete tegemine eeldab
tahteavaldust, millega antakse nousolek, et senine kanne, mille kohaselt kinnisasi on poolte
kaasomandis, kustutatakse ja tehakse iihe kaasomaniku kohta ainuomaniku kanne. Juhul, kui
hageja on hagiavalduses soovinud, et ta kantaks ainuomanikuna kinnistusraamatusse, ning
palunud tuvastada kostja kohustuse anda selle eesmérgi saavutamiseks vajalik ndusolek, on
kohtul voimalik tuvastada hageja soovitud Oigusmuudatuse tegemiseks vajalikud
tahteavaldused, mida on vdimalik kohtuotsusega asendada. Kohtuotsus ei ole ainuomandi
tekkimise aluseks, vaid iiksnes asendab tahteavaldust, mida kostja peaks vabatahtlikult
tegema selleks, et kaasomandis olnud ese teise kaasomaniku ainuomandisse iile anda.

¥ Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.04.2007. a otsus nr 3-2-1-35-07, p-d 18-19.
% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.06.2010. a méérus nr 3-2-1-46-10, p-d 18, 20.
% p_Varul (viide 19), Ik 472.
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Seetottu on ebadige kohtuotsuse resolutsioonis mérkida, et kinnisasi jdetakse hageja
ainuomandisse.*’

Olukorra kohta, kus kinnisasja oma ainuomandisse saanul puudub raha teisele kaasomanikule
tema kaasomandi osa véljamaksmiseks, on Riigikohus mérkinud, et kaasomandi 16petamisel
viisil, kus iihele poolele jddb kaasomandi ainuomand koos kohustusega hiivitada teisele
poolele tema osa vaartus, tekib vastastikune kohustus. TMS § 21 kohaselt ei voi kohtutditur
juhul, kui tditedokumendi tditmine soltub sissendudja kohustuse samaaegsest tditmisest
volgnikule, tditemenetlust alustada enne, kui sissendudja kohustus on tdidetud voi kui
sissendudja vai kohtutditur on volgnikule pakkunud sissendudja kohustuse tditmist ja volgnik
on alusetult keeldunud tditmist vastu votmast voi muul pdhjusel tditmise vastuvotmisega
viivitanud. Seega rahuldatakse hageja noue omandi iileandmiseks samaaegselt kostja
rahalise nude tiitmisega.*®

Nendele kaasomanikele, kes jiiivad kaasomandi osast ilma, tuleb AOS § 77 Ig 2 alusel
tagada kohene ja diglane hiivitis. Riigikohus on selgitanud, et AOS § 77 lg-st 2 ei nihtu
itheselt, mida tihendab kaasomandi ldpetamisel asja iihele vOi mitmele kaasomanikule
jatmisel talle kohustuse "maksta teistele kaasomanikele vélja nende osad rahas" panemine.
Riigikohus leidis, et selline kaasomandi Idpetamise viis tdhendab, et kaasomandi osast ilma
jaavatele kaasomanikele tuleb tagada tdielik rahaline hiivitis oma omandidiguse kaotamise
eest. Selleks tuleb iildjuhul hinnata kaasomandis oleva asja viartust tervikuna ja sellest
lahtuvalt arvestada tema mottelise osa suuruse alusel vilja kaasomaniku osa rahas.
Léhtuda tuleb seejuures kaasomandis oleva asja kui terviku, mitte nt ainuiiksi mottelise 0sa,
harilikust véirtusest.*® Kuivord Riigikohus on viljendanud seisukohta, et {ildjuhul tuleb
hinnata kaasomandis oleva asja védrtust tervikuna, siis ei ole analiilisi autorite arvates
tegemist absoluutse reegliga. Kinnisasja kui terviku véirtusest korvalekaldumine
kaasomanikele kuuluvate kaasomandi osade védrtuste kindlakstegemisel voib digustatud olla
nditeks olukorras, kus iiks kaasomanik on enda poolt kasutatava kaasomandi osa viirtust
nditeks kinnisasja remontides tdstnud. Sama kehtib ka kinnisasja kaasomandi 10petamisel
avaliku voi kaasomanikevahelise enampakkumise teel.

Riigikohus on vilja toonud, et kuna kaasomanik jadb oma omandist ilma kohese ja diglase
hiivitise eest, isegi kui see toimub tema tahte vastaselt, ei ole selline olukord vastuolus
pohiseaduse §-ga 32. Oluline on, et hiivitise suurus maératakse kindlaks voimalikult tépselt
omandi kaotamise aja seisuga® ja kaasomanik peab saama rahalise hiivitise voimalikult
samaaegselt omandi kaotusega.**

Oiguskirjanduses on mirgitud, et kui kinnisasja kaasomandi osad on koormatud
hiipoteekidega ning kaasomand Idpetatakse nii, et kinnisasi ldheb iihe kaasomaniku

¥ Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.05.2013. a otsus nr 3-2-1-42-13, p 12.
% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.02.2006. a otsus nr 3-2-1-168-05, p 14.
¥ Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 17.10.2005. a otsus nr 3-2-1-102-05, p 16.
“0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2006. a otsus nr 3-2-1-15-06, p 15.
! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 09.02.2006. a otsus nr 3-2-1-168-05, p 9.
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ainuomandisse, ei ole hiipoteekide olemasolu kaasomandi lopetamise kokkuleppe
solmimisel v6i vastava kohtuotsuse tegemisel takistuseks. Hiipoteekidega koormatud
motteline osa jididb sel juhul diguslikult iseseisvaks. Olukorda on vdimalik muuta (niiteks
koormata osade asemel hiipoteckidega kogu kinnisasja) vaid  kokkuleppel
hiipoteegipidajatega.*? Analiiiisi autorid peavad vajalikuks vilja tuua, et oluliseks probleemiks
antud valdkonnas on, et kuivord hiipoteegipidaja Gigusi ei saa ilma hiipoteegipidaja
nousolekuta muuta, voib tekkida olukord, kus kaasomanikud on kiill leppinud kokku laenu
jdamises kinnisasja oma ainuomandisse saavale kaasomanikule, kuid kui ta ei maksa, ei
vabane ka teine pool vastutusest. Uheks vdimaluseks antud probleemi viltimiseks on panna
kinnisasi kaasomanikevahelisele enampakkumisele nii, et see, kellele jadb kinnisasi, on
kohustatud leidma tdiendava finantseeringu (vGtma tiksinda uue laenu; kokkuleppel pangaga
vOtma iiksi laenu {ile), tihise laenu dra Idpetama ning vabastama teise kaasomaniku laenu
maksmise kohustusest. Ei tohi tekkida olukorda, kus iiks kaasomanik saab kinnisasja ja teisele
kaasomanikule jadb madramata ajaks risk, et ta vastutab kohustuse eest.

2.2.3. Asja miiimine avalikul voi kaasomanikevahelisel enampakkumisel

Erialakirjanduses on vilja toodud, et kaasomandi Iopetamine viisil, et asi miiiiakse avalikul
enampakkumisel, on digustatud eelkdige siis, kui kdik kaasomanikud soovivad kaasomandit
16petada, keegi neist ei ole huvitatud ainuomanikuks saamisest ning kaasomandi osa eest
soovitakse vOimalikult suurt hinda. Kaasomanikevaheline enampakkumine on pdhjendatud
eelkdige siis, kui kaasomanikud soovivad kiill kaasomandit 16petada, kuid asja soovivad enda
omandisse samal ajal mitu kaasomanikku.* Analiiiisi autorid on seisukohal, et kui puudub
poolte iilekaalukas huvi kinnisasja kaasomandi ldpetamiseks muul viisil, tuleks eelistada
kinnisasja miiiimist avalikul vdi kaasomanikevahelisel enampakkumisel. Nimetatud
kaasomandi Idpetamise viis vOimaldab véltida pikaajalisi vaidlusi kaasomandis oleva
kinnisasja véaartuse iile, koige objektiivsemalt selgitada vilja kaasomandi vaartuse ning tagada
koikide osapoolte huvidega arvestamise. See kaasomanik, kes maksab rohkem, saab
kinnisasja endale v0i siis miitiakse kinnisasi avalikul enampakkumisel kolmandale isikule.

Riigikohus on selgitanud, et kui kohus otsustab, et asi tuleb miiiia avalikul voi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel, ei asenda kohtuotsus kaasomanike
tahteavaldusi, vaid sellisel juhul on kohtuotsus tiitedokumendiks ja tditemenetluse
libiviimise aluseks.* Riigikohus maérkis, et kaasomand ei 10ppe tsiviilasjas tehtud otsusega,
millega otsustatakse lopetada kaasomand kinnistule ja miiia kinnistu avalikul
enampakkumisel. Kaasomand loppeb siis, kui korteriomand miiiiakse. Samuti ei anna
otsus, millega otsustatakse lopetada kaasomand kinnistule ja miiia kinnistu avalikul
enampakkumisel, alust kaasomanikku korterist vilja tdsta.*’

“2p_Varul (viide 19), Ik 472.
P, Varul jt (viide 3), Ik 349.
“ P Varul (viide 19), Ik 468.
% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.03.2014. a méérus nr 3-2-1-13-14, p-d 8-9.
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Samas ei ole kaasomaniku digus kaasomandis olevat asja kasutada ja vallata absoluutne, vaid
on piiratud teiste kaasomanike Oigustega. Eelkdige reguleerib kaasomandi valdamist ja
kasutamist AOS § 72. Riigikohus leidis, et ei ole vilistatud iihe kaasomaniku hagi teise
kaasomaniku viljatéstmiseks rahuldamine AOS § 72 Ig 5 alusel. Vastavalt AOS § 72 Ig-
le5 peab kohus asja lahendades kaasomanike huve kaaluma ja hindama, milline
lahendus vastab koige paremini nende huvidele. Olukorras, kus on otsustatud
kaasomandi lopetamine Kkorteriomandi miiiimisega avalikul enampakkumisel, saab
iiheks kaalutavaks huviks olla poolte huvi kaasomandi ese miiiia ja saada selle eest
voimalikult kérget hinda. Sellele vastukaaluks on iihe kaasomaniku huvi korteris elada.
Kohus saab asja lahendades mh arvestada seda, kuivord mojutab iihe kaasomaniku Kkorteris
elamine korteri hinda ja selle miiligivoimalusi. Arvestada tuleb ka sellega, et kuna on
otsustatud kaasomand l0petada ja korteriomand miiiia, ei saa liks kaasomanikest eeldada, et
tal oleks vdimalik korteris pikka aega elada.*®

Riigikohus on rdhutanud, et diglane hiivitis on vdimalik omandit kaotavale kaasomanikule
tagada ka juhul, kui kaasomandi l0petamiseks miiliakse asi kaasomanikevahelisel
enampakkumisel tiitemenetluse seadustiku alusel.*’ Vastavalt diguskirjandusele tuleb antud
juhul arvestada sellega, et tegemist ei ole sissendutava ndude alusel toimuva tiitemenetlusega,
seetdttu ei tule kohaldada ka TMS § 158, mille kohaselt kustutatakse sissendudja ndude voi
selle tagatiseks oleva Oiguse jérjekohast tagapool asuvad kinnistusraamatust ndhtuvad
oigused. Kui kaasomandis olev Kkinnisasi miiiiakse tiituri poolt avalikku enampakkumist
etteniigeva kohtuotsuse alusel, et lopetada kaasomand, jaivad kolmandate isikute
oigused kinnisasjale piisima sarnaselt olukorraga, kus kaasomanikud ise oleksid
kinnisasja miiiinud kolmanda isiku ainuomandisse. Kui hiipoteekidega on aga koormatud
kinnisasja kaasomandi osad, jddvad osad Oiguslikult iseseisvatena pilisima ja hiipoteegid
alles.”®

3. Maa- jaringkonnakohtute praktika

3.1. Kaasomandi lopetamise noue

Nagu juba mainitud, on kohus AOS § 77 Ig 2 sdnastusest ja Riigikohtu praktikast tulenevalt
kaasomandi 1dpetamisel seotud hagis ja (vastuhagis) nimetatud kaasomandi ldpetamise
viisidega.*® Kui kostja ei ole vastuhagi esitanud, siis muul viisil kui vastuhagina esitatud
taotlusest AOS § 77 lg 2 jéirgi kaasomandi I6petamise viisi valimiseks kohtule ei piisa.
Vastasel juhul véljuks kohus hagi piiridest ja rikuks TsMS § 229 Ig 1.*° Lisaks on kohus
alternatiivsete nduete esitamise korral seotud esitatud nduete jéirjekorraga.‘r’1

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 18.03.2014. a miérus nr 3-2-1-13-14, p-d 9-10.

*" Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28.10.2009. a otsus nr 3-2-1-110-09, p 17.

8 p. Varul (viide 19), Ik 472.

* Harju Maakohtu 31.03.2014 otsus nr 2-13-47855; Tartu Ringkonnakohtu 04.06.2014 otsus nr 2-11-17282.
**Harju Maakohtu 03.05.2013 otsus nr 2-12-12627.

*! Harju Maakohtu 31.03.2014 otsus nr 2-13-47855.
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Analiitisitud lahendite hulgas leidus ka otsus, kus ringkonnakohus kombineeris omavahel
hageja ja kostja esitatud kaasomandi jagamise viisid. Téapselt sellist jaotust ei olnud hagis
ega vastuhagis esitatud, kuid see oli poolte huve silmas pidades koige diglasem. Seitsmele
kaasomanikule kuulunud kinnistu koosnes kahest kiilgnevast katastritiksusest, millest iiks anti
hageja ainuomandisse ning teine kostja | ja kostja 1l kaasomandisse. Ulejdinud kostjate osas
kaasomand l0petati ning maksti neile rahaline hiivitus omandi kaotamise eest. POhjuseks oli
see, et kostja I elas antud maatiksusel oma perega ja talle kuulus kdige suurem motteline osa.
Kostja Il oli eestkostealune isik, kes ei olnud vdimeline ise teenima, et eluaset hankida ja
selleks ei oleks piisanud ka talle omandiosa kaotuse eest makstavast hiivitisest. Kostja II oli
elanud esimesel maaiiksusel asuvas majas kogu oma elu, enne hageja ehitatud majja elama
asumist. Seevastu teiste kostjate suhtes peeti kaasomandi 1opetamist pohjendatuks, kuna nad
ei olnud huvitatud kaasomandi siilitamisest.”?

Asja jatmine iihele kaasomanikule kohustusega hiivitada teisele tema omandiosa kaotus rahas
on iiks kaasomandi 13petamise viis ning tegemist ei ole eraldi kaasomandi 1dpetamise ja
hiivitise saamise n(N)uetega.53 Kuna AOS § 76 g 1 kohaselt on kaasomanikul digus igal ajal
nduda kaasomandi 10petamist, siis ei saa selline hagi olla kostja jaoks kahju tekitamise
cesmirgil esitatud, vaid hagejad kasutavad oma seadusest tulenevat &igust.” Kuigi
kaasomandi I0petamiseks ei ole vaja erilist pohjust, ei jareldu sellest, et kohus peab igal juhul
kaasomandi hagis taotletud viisil 10petama. Maakohus leidis, et iiks kaasomanikest ei saa
iithe kaasomandi lopetamise viisi esitamisega sundida seda teistele kaasomanikele peale
juhul, kui kaasomandi ldopetamine sel viisil on ilmselgelt ebamdistlik v6i ebadiglane.
Kohus kaalub kaasomandi ldpetamisel kdigi kaasomanike huve ja jitab kaasomandi hagis
taotletud viisil 10petamata, kui see riivaks kohtu hinnangul ebaproportsionaalselt vihemalt
osade kaasomanike huve.>

Tsiviilasjas, kus kaasomandi 16petamist vélistav kokkulepe tdendamist ei leidnud, maérkis
maakohus, et isegi, kui pooled oleksid sellise kokkuleppe sdlminud, ei vilistaks see antud
asjaoludel kaasomaniku noudedigust kaasomandi Idpetamiseks. Kaasomanik ei saa
moistlikult eeldada, et iihiseks elukohaks ostetud kinnistu kaasomandi lopetamise noue
on vilistatud olukorras, kus poolte kooselu on 16ppenud ning nad ei ole enam huvitatud
kinnisasja kasutamisest algsel eesmirgil — iihise koduna. Kaasomandi ldpetamise
ndudeodiguse vilistamise kokkulepe annaks kostjast kaasomanikule sisuliselt ainuomaniku
oigused kaasomandi esemele, kuid selline kisitlus ei pdhine seadusel. Seetdttu puudus tal
oiguslikult kaitstud huvi kaasomandi 10petamata jétmise suhtes.”®

%2 Tallinna Ringkonnakohtu 03.07.2013 otsus nr 2-07-30843.

*% Harju Maakohtu 26.08.2013 otsus nr 2-12-42932.

> Tallinna Ringkonnakohtu 24.04.2013 otsus nr 2-12-16483.

*® Harju Maakohtu 24.01.2014 otsus nr 2-13-26117.

% Harju Maakohtu 20.01.2014 otsus nr 2-12-34165 ( jéustumata, apellatsioonkaebus esitatud; seisuga
27.10.2014).
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Tsiviilkohtumenetlust puudutavate aspektidena on lahendites vilja toodud, et vastavalt TSMS
§ 132 1g 4 p 4 ja § 132 Ig 1 sitestatule on kaasomandi 1dpetamine mittevaraline ndue,
mille hind on 3 500 eurot ning kohus ei saa ndude hinda erinevalt maarata.>

3.2. Kaasomandi lopetamise viisid

3.2.1. Asjajagamine reaalosadeks

Kui kdik kaasomanikud soovivad oma omandit siilitada, siis seda vdimaldab kdige paremini
kinnisasja reaalosadeks jagamine. Kinnisasja reaalosadeks jagamine ei ole aga moeldav,
kui on tdoendamata, et see oleks maakorralduslikult ja tehniliselt voimalik. VVaatamata
sellele, et jagamine toimub eraldi menetluses on kaasomandi lIopetamisel vaja tuvastada, et
reaalosadeks jagamine on voimalik. Ainuiiksi asjaoludest, et kaasomanikud on omavahel
kokku leppinud, kes millist majaosa tipselt kasutab ning et sissepéadsud ja ruumid on eraldi, ei
saa jireldada, et jagamine oleks vdimalik.

Niiteks Kinnistu reaalosadeks jagamine Kkorruste kaupa ei ole véimalik, Kkui
korteriomand moodustab iihtse funktsionaalse terviku ja on tdendamata, et asja
jagamine reaalosadeks oleks asja olemust arvestades voimalik. Antud juhul oli
moeldamatu esimese ja teise korruse kasutamine eraldiseisvatena, kuna ainult esimesel
korrusel asusid kook, majapidamis- ja tualettruum ning teisele korrusele pddses esimesel
korrusel paikneva elutoa keskel oleva trepi kaudu.*®

Seoses kinnisasja jagamisega korteriomanditeks mérkis ringkonnakohus, et tehniliselt ei ole
voimalik Kinnistut jagada korteriomanditeks, kui vilja pakutud kava kohaselt jiaiks
mitme Korteri reaalosa juurde kuuluma méttelise osana iihine tualettruum.®® Maakohus
leidis teises tsiviilasjas, et kinnisasja korteriomanditeks jagamine ei ole voimalik niiteks
olukorras, kus mélema korteriomandi kiitmiseks kasutatav katlaruum jiiks Kinnisasja
jagamise tagajirjel kostjast kaasomaniku korteriomandisse ning kinnistul on vaid iiks
liitumine vee ja elektriga. Asja korteriomanditeks jagamisel tuleks sellisel juhul teostada
iimberehitustdid ja seetdttu teha tdiendavaid kulutusi, mis ei oleks mdistlik. Samuti ei oleks
kummagi poole omandisse jddva reaalosa (korteri) védrtus kooskdlas temale kuuluva
mottelise osa viidrtusega. Arvestades, et pooled on kaasomanikud vordsetes osades,
peavad ka asja jagamisel pooltele jaiivad osad olema vordsed.®

Nagu eelnevalt mainitud saab kaasomandis olevat kinnisasja koos oluliste osadega jagada
reaalosadeks iiksnes erandjuhtudel ning ehitise kui kinnisasja olulise osa reaalosadeks

*" Harju Maakohtu 26.08.2013 otsus nr 2-12-42932.

*® Harju Maakohtu 12.11.2013 otsus 2-11-42570.

*° Harju Maakohtu 20.01.2014 otsus nr 2-12-34165 ( joustumata, apellatsioonkaebus esitatud; seisuga
27.10.2014).

%0 allinna Ringkonnakohtu 18.09.2013 otsus nr 2-07-6508.

81 Tartu Maakohtu 23.09.2013 otsus nr 2-12-41954 (jéustumata otsus, menetlus ringkonnakohtus on peatatud;
seisuga 27.10.2014)).
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jagamise voimaluse hindamine nduab tavaliselt eriteadmisi ja pohjendatud eksperdiarvamust.
Maakohus tuvastas, et hagejatest kaasomanike soovitud katastriiiksuste moodustamine (nii
hagejatele kui kostjatele jadks kummalegi 917,5 m? suurune kinnisasi ning kinnistul olevast
elamust jddks osa kuuluma hagejatele ja osa kostjatele ehk tuleks kinnistute vahel poolitada
kinnistul asuv ainus hoone; lisaks tuleks sissesdiduteest moodustada eraldi Kkinnisasi
suurusega 100 m?, mis jadks poolte kaasomandisse) ei ole vdimalik. Kaasomandis oleva
Kinnisasja ebaméistlik tiikeldamine riivab kéigi kaasomanike huve, sh on kostjatel kui
kaasomanikel moistlik ja pdhjendatud ootus, et kinnisasja ei killustata vidiksemaks
detailplaneeringus ette nihtud suurusest.®

Kuigi iildise privaatautonoomia alusel saavad kaasomanikud 1dpetada kaasomandi reeglina
vabalt igal ajal ilma mojuva pdhjuseta, peab kohus arvestama asja jagamisel selle olemusega.
Kuigi asjadigusseadus asja olemust reaalosadeks jagamisel piiranguna ei maini, tulenevad
piirangud nditeks MaaKS § 13 Ig-s 1 sétestatust, mille jargi saab seda korraldada vaid
maatiiki olemust rikkumata tingimusel, et pirast Kinnisasja jagamist on iga osa iseseisev
kinnisasi. MaaKS § 13 Ig 4 siitestab, et Kinnisasi on jagamatu, kui jagamise tulemusena
muutub voimatuks Kkatastriiiksuse moodustamine. Hagejad ei esitanud asjaolusid ja
toendeid selle kohta, et asja jagamine nende poolt soovitud viisil on maakorralduslikult
voimalik ja lubatav.®®

Kinnisasja reaalosadeks jagamine ei ole mdistlik ka siis, kui kaasomanikevahelised®
suhted on ddrmiselt halvad. Olukorras, kus kaasomanikevahelised konfliktid on joudnud
tasemele, kus liks kaasomanikest paneb teiste vastu toime kuritegusid, eriti, kui tegemist on
mh isikuvastaste siilitegudega, on selgelt ebamdistlik ja vastuolus Oigusrahu saavutamise
eesmairgiga kinnisasja jagamine reaalosadeks. Vottes arvesse konflikti tdsidust, on darmiselt
toendoline, et nad ei ole voimelised iiksteisega heanaaberlikult suhtlema. 6

Tsiviilasjas, kus iiheks kaasomanikuks oli &ritihing, mérkis maakohus, et driithingul saavad
olla iiksnes majandusliku iseloomuga huvid. Ariiihing ei viitnud, et just vaidlusaluse
kaasomandi osa omandi siilitamise suhtes oleks tal mingi eriline majandustegevusega seotud
huvi voi et tema dritegevuse jatkamiseks on véltimatu elamu osa kasutamine.®®

Ringkonnakohus ldhtus eelnevalt késitletud Riigikohtu seisukohast, mille kohaselt saab
kohtuotsus kaasomandis oleva kinnistu jagamise kohta asendada vaid kinnisasja jagamisele
vastu vaielnud kaasomanike tahteavaldust kinnistu jagamiseks hageja soovitud kujul. Seetdttu
ei saa kohus rahuldada néuet miirata kaasomandi lopetamisel ja reaalosadeks
jagamisel kindlaks tekkivate kinnistute piirid ja kanda kinnisaja jagamisel tekkivad
korteriomandid kinnistusraamatusse. Kuna kohus saab kaasomandi Iopetamisel miérata
tulevaste korteriomandite omanike vahel neile kuuluva ehitise reaal- ja mottelisi osi liksnes
tegelikkusele vastava plaani alusel, tdhendab plaani puudumine (plaanid ei kajastanud hoones

%2 Harju Maakohtu 24.01.2013 otsus nr 2-13-26117.

% Tallinna Ringkonnakohtu 30.04.2014 otsus nr 2-13-26117.

® Kostjaks oli juriidiline isik, kelle ainuosaniku isa oli siiiidi mdistetud varguses hagejate postkastidest, hagejate
dhvardamises ja kehalises vaédrkohtlemises.

% Harju Maakohtu 12.11.2013 otsus 2-11-42570.

% Harju Maakohtu 12.11.2013 otsus nr 2-11-42570.

16



tehtud timberehitusi), et pooltele tuleb elamu ruumide ja sellest tulenevate kaasomandiosade
tegeliku suuruse tuvastamisega tegeleda kohtuotsusele jéargnevalt kinnistusraamatu
menetluses. Ringkonnakohus maérkis tdiendavalt, et kohtuotsus ei asenda KOS § 5 1g 3 p-des
1 ja 2 ettendhtud korteriomandite kinnistamiseks vajalikke riikliku hooneregistri pidaja
vOi ehitus- voi kasutusloa andnud ametiasutuse viiljastatud koopiaid korteriomanditeks
jagatava hoone plaanist voi ehitatava hoone projektist ega muid Kinnistamise eeldusena
seadusega ettenihtud dokumente. o7

Asjaolu, et kinnistul asuvat elamut on timber ehitatud ning korteriomandite seadmisel vdivad
nihkuda paigast senised omandiosade suurused, ei anna alust jdtta hagi kaasomandi
jagamiseks rahuldamata. AOS § 77 lg 3 kohaselt vdib kohus kaasomandi reaalosadena
jagamisel juhul, kui reaalosade viirtus ei vasta kaasomanikele kuuluvate méotteliste
osade viairtusele, miirata rahalise tasaarvestuse osade iihtlustamiseks. Kinnistu
reaalosadeks jagamise ndude korral ei ole vdimalik AOS § 77 g 3 alusel hiivitise médramine
kaasomandis oleva Kkinnistu reaalosadeks jagamise ndudega iihes menetluses, sest kinnistu
jagamine otsustatakse 18plikult kohtuvilises menetluses. Véimaliku vaidluse AOS § 77 Ig 3
kohaldamiseks saab lahendada péirast seda, kui kaasomandis oleva Kinnistu jagamisel
on reaalosade piirid kindlaks midratud ja jagamise teel tekkinud uued Kinnistud
kinnistusraamatusse kantud.®®

Vaatamata kaasomandi korteriomanditeks jagamise materiaaldiguslike eclduste tdidetusele, ei
saa kaasomandit jagada vordselt pooleks, jiattes kummalegi poolele 3/6 kaasomandist,
kui reaalosana kummagi poole omandisse jidva korteriomandi suurused ei ole
ruutmeetritelt vordsed. Selline kaasomandi jagamine ei ole lubatav. Korteriomandite
moodustamisel tuleb KOS § 3 motte jargi esmalt ldhtuda kummalegi poolele jddvast
korteriomandi reaalosa suurusest ning jagada sellele vastavalt ka reaalosa hulka mittekuuluv
motteline osa kaasomandist. Kaasomanikule, kelle omandiosa kaasomandi sel viisil
jagamisel viheneb, tuleb tagada 6iglane hiivitis. Selleks tuleb iildjuhul hinnata
kaasomandis oleva asja védrtust ja arvestada selle alusel vélja kaasomaniku osa rahas tema
mottelise osa suuruse alusel. Nagu eelnevalt mainitud, tuleb seejuures ldhtuda kaasomandis
oleva asja kui terviku harilikust viirtusest. Uhese seisukoha puudumisel kummagi poole
omandisse jadva reaalosa suuruse osas ei ole kaasomandi jagamise osas seisukoha
votmine voimalik, kuna reaalosade tegeliku suuruse jirgi tuleb jagada ka Kinnistu
méttelised osad.®

Hiipoteegipidajaga sdlmitud kokkulepe on kiill kinnisasja jagamise eelduseks AOS § 356 Ig 1
jérgi, kuid maakohtu hinnangul ei tulene kehtivast digusest, sh AOS §- dest 76, 77 ja 356 ega
nendevahelisest seosest, et kokkulepe hiipoteegipidajaga tuleks sdolmida alati enne
kaasomanike kokkulepet v0i vastavate tahteavalduste kohtulahendiga asendamist.”
Kohtuotsus asendab hagejate noutud viisil kostjate tahteavaldused ega jaga kinnistut. Seetdttu
ei takista hiipoteegipidaja nousoleku puudumine kinnistu jagamist. Antud juhul ei ole

%7 Tallinna Ringkonnakohtu 11.01.2014 otsus nr 2-08-84276.
% Tallinna Ringkonnakohtu 11.01.2014 otsus nr 2-08-84276.
% Tallinna Ringkonnakohtu 26.02.2014 otsus nr 2-11-58362.
" Harju Maakohtu 24.01.2014 otsus nr 2-13-26117.
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hiipoteegipidaja sellist konkreetset ndusolekut viljendanud, sest ndusolek on antud
tingimusel, et tagatise véirtus jaib samaks.’*

3.2.2. Asja jatmine lihele v6i mitmele kaasomanikule

Sarnaselt Riigikohtule on ka ringkonnakohus vilja toonud, et 1opetades kaasomandit viisil,
kus iihele poolele jddb kaasomandi ainuomand koos kohustusega hiivitada teisele poolele
tema osa vaartus, tekib vastastikune kohustus. Seega olukorras, kus rahuldatakse iihe
kaasomaniku ndue omandi talle iileandmiseks, on tal kohustus samaaegselt teistele
kaasomanikele vilja maksta hiivitis omandi kaotamise eest.’

Mitmes tsiviilasjas peeti Kkinnisasja iihe kaasomaniku omandisse jatmist ja teisele
kaasomanikule hiivitise maddramist sobivamaks kaasomandi l0petamise viisiks kui Kinnistu
miilimist avalikul enampakkumisel olukorras, kus kaasomanikul oli eriline huvi oma
pikaajalise elukoha siilitamiseks ning ta oli kinnistuga emotsionaalselt seotud.”® Uhes
tsiviilasjas selgitati nditeks, et kostja oli omandanud oma osa kinnistust juba 1974. aastal ning
sellega alates nimetatud ajast seotud olnud, kasutanud kinnistut oma peamise elukohana,
kaasajastanud kinnistul asuva elamu Kkiittesiisteemi ning rajanud kinnistule vee- ja
kanalisatsioonisiisteemid.”* Nimetatud viisil kaasomandi jagamisel on vdimalik arvesse vétta
nii ithe kaasomaniku huvi kodu siilitamise vastu kui ka teise kaasomaniku majanduslikke
huvisid.” Ei ole pdhjust valida kaasomanikku enam koormav viis kaasomandi 13petamiseks
korteriomandi avaliku miiiigi ndol. Lisaks tooks see kaasomanikule kaasa uue eluaseme
otsimise vajaduse. Kohus vottis arvesse, et kostjast kaasomanik viéljendas noustumust
jitta Kkorteriomand hagejast kaasomanikule, paludes kohtul kohustada hagejast
kaasomanikku maksma talle kuulunud osa eksperdi poolt mairatud véirtuses vilja rahas.”

Kui modlemad kaasomanikud on esitanud hagi jéitta kaasomandis olev asi nende
ainuomandisse, siis on kohtud eelkdige kaalunud poolte huvisid selles osas, kumma
kaasomaniku omandis on kaasomandi osa kauem olnud. Niiteks vdeti arvesse, et
kaasomandis olev kinnistu oli kostja perekonna omandis juba aastakiimneid, samas kui
hagejast dritihing omandas oma osa alles 2009 tulu saamise eesmargil. Kinnistu oli kostja
jaoks erilise tdhenduse ja vadrtusega ning selle eest pakutud hiivitis ei saanud antud olukorras
asendada kinnistu osa omandidiguse kaotust. Kostja soovis jitta kinnistu tdhelepanuvairiva
huvi tdttu enda omandisse ning kuivord hageja sellise kaasomandi jagamise viisiga menetluse
kestel ndustus, ei pidanud kohus vajalikuks tiiendavalt kaaluda poolte huve.”” Ka teises
tsiviilasjas vottis maakohus olukorras, kus tuli otsustada, kumma kaasomaniku ainuomandisse

™ Tallinna Ringkonnakohtu 30.04.2014 otsus nr 2-13-26117.

"2 Tallinna Ringkonnakohtu 18.09.2013 otsus nr 2-07-6508.

" Tartu Maakohtu 23.09.2013 otsus nr 2-12-41954; Harju Maakohtu 20.01.2014 otsus nr 2-12-34165
(joustumata, apellatsioonkaebus esitatud; seisuga 27.10.2014); Harju Maakohtu 14.06.2013 otsus nr 2-10-4453.
" Tartu Maakohtu 23.09.2013 otsus nr 2-12-41954.

" Harju Maakohtu 20.01.2014 otsus nr 2-12-34165 ( jéustumata, apellatsioonkaebus esitatud; seisuga
27.10.2014).

’® Harju Maakohtu 14.06.2013 otsus nr 2-10-4453.

" Viru Maakohtu 03.01.2013 otsus nr 2-11-63571.
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kinnisasi jatta, arvesse, et hagejast kaasomanik avaldas enne kaasomandi osa suuruse
Ioplikku kindlaksmédramist, et Kkinnistu voib jiddda ka Kkostjast kaasomaniku
ainuomandisse. Samuti seda, et kostjale kuulus kinnistust valdav osa ja tal oli Kinnistuga
isiklik seos, mida hagejal ei olnud. Kostjast kaasomanik oli elanud kinnistul asuvas elamus.”®

Kui modlemal poolel on kinnisasjaga emotsionaalne side, siis on kohus arvesse votnud
seda, kumma side kinnisasjaga on tugevam. Naiteks leidis kohus, et olukorras, kus kostja
on aastatepikkuse perioodi viltel suvilat reaalselt kasutanud, selle hooldamise ja korrashoiuga
tegelenud ning hoone jaoks vajalikke kulutusi teinud, ei oleks diglane kaasomandisse kuuluva
kinnistu hagejale jatmine. Kohus ei kahelnud, et ka hagejal on tulenevalt
lapsepolvemalestusest suvilaga tugev emotsionaalne side, kuid kohus asus seisukohale, et
kostjal on aastatepikkusest tihedast kasutamisest ja suvilasse panustamisest tingituna
kinnistuga veelgi suurem emotsionaalne seos. Hageja peres viikeste laste kasvamine ning see,
et suvisel ajal saaksid lapsed suvilas palju Gues olla ning hageja pere peamiselt seal elada, ei
olnud asjaolu, mis annaks aluse kinnistu hageja omandisse jéitmiseks.79

Samas ei ole Kkinnisasjal elamine olnud absoluutne alus, néudmaks kaasomandi
Iopetamist viisil, mis tagaks elukoha siilimise, niiteks kinnisasja korteriomanditeks
jagamise kaudu. Ringkonnakohus leidis iihes tsiviilasjas kdigi kaasomanikke huvisid
kaaludes, et vottes arvesse, et neli kaasomanikku kuuest, kellele kuulus 86,23% kaasomandist,
soovisid kinnisasja jdtmist hagejast kaasomanikule, on koige oOiglasem rahuldada hageja
soovitud viis kaasomandi jagamiseks ning jatta kinnisasi hageja omandisse. Ringkonnakohus
markis, et kuigi Kinnisasja korteriomanditeks jagamist soovinud kostja elas vaidlusalusel
kinnistul ning toi vilja, et tal ei ole vdoimalik saadava hiivitise eest osta samavaérset elukohta,
ei vaielnud ta samas vastu kinnistu véirtusele.®’

Samuti on kaasomandi 10petamise viisi valikul arvesse voetud néiteks seda, et kinnisasja néol
oli tegemist kord juba kostjalt digusvastaselt vodrandatud varaga, mis talle tagastati. Seetdttu
ei tohiks kohtu hinnangul kostjat uuesti tema tahte vastaselt omandist ilma jétta. Kdnealune
kinnistu oli kostja ja tema perekonna registreeritud elukoht, enkki kostja elas hetkel tulenevalt
vajadusest ema hooldada viimasele kuuluval elamispinnal. Kostja ei kaotanud huvi kinnisasja
vastu, kuna just kostja tegeles korterite viljaiilirimisega ja elamu majandamisega kogu majas.
Hagejal kinnisvaraarendajana pole vahet, kas arendada iiht vO1 teist projekti, kui ta saab oma
omandi kaotuse eest diglase hiivitise.®*

Uhes tsiviilasjas esitasid nii hageja kui ka kostja nduded jitta kaasomandis olevad hooned
enda ainuomandisse kohustusega hiivitada kaasomandi osa kaotanud kaasomanikule tema osa
véaartus rahas, kusjuures kumbki kaasomanikest ei toonud esile iilekaalukat huvi, mis
ilmselgelt kaaluks iiles teise kaasomaniku huvi jddda vaidlusaluste hoonete ainuomanikuks.
Hageja mdtteline osa iihises asjas ei olnud kostja osast sedavord palju suurem, et see annaks
iseenesest aluse eelistada hageja huve. Hageja iilekaalukaks huviks ei olnud ringkonnakohtu

"8 Tartu Maakohtu 19.04.2013 otsus nr 2-07-7995.
" Harju Maakohtu 03.02.2014 otsus nr 2-13-46481.

8T allinna Ringkonnakohtu 18.09.2013 otsus nr 2-07-6508.
8 Tallinna Ringkonnakohtu 23.09.2013 otsus nr 2-12-650.
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arvates alust pidada ka asjaolu, et hoonete kasutamist soovib jitkata hagejaga seotud driiihing.
Samas ei pidanud ringkonnakohus iilekaalukaks ka kostja huvi taastada endiste talumaade
terviklikkus, kuna faktiliselt on hooned olnud pikka aega kolmanda isiku valduses ning kostja
on pidanud arvestama vdimalusega, et vaidlusaluseid hooneid koos nende teenindamiseks
vajaliku maaga talle ei tagastata. Ringkonnakohtu arvates oli niisuguses olukorras diglane ja
pohjendatud jitta vaidlusalused hooned selle kaasomaniku ainuomandisse, kes on
valmis tasuma oma kaasomandiosa kaotavale kaasomanikule suurema hiivitise. See
voimaldab poolte vastandlikke huve majanduslikult efektiivsel viisil tasakaalustada, kuna
puuduvad muud mdidrava tdhtsusega kriteeriumid, mis annaksid aluse eelistada {ihe
kaasomaniku huve teisele. Kostja poolt pakutud hinnang hoonete véértusele iiletas hageja
poolt esitatud véértust 6,7 korda. Ringkonnakohus oli seisukohal, et kostja ndustumine tasuda
hageja poolt pakutuga vorreldes oluliselt kdrgemat hiivitist vdimaldab piisavalt efektiivselt
kompenseerida hageja kaasomandiosa kaotuse, mistdttu ringkonnakohus ei pidanud
vajalikuks analiitisida, kas ekspertarvamuse andmisel aluseks vdetud hindamismetoodika oli
vara turuvéirtuse leidmiseks kohane v&i mitte.®? Analiiiisi autorite arvates on eelkirjeldatud
kaasomandi 10petamise viis, kus kaasomandi iihe kaasomaniku ainuomandisse jdtmisel
lahtutakse sellest, kumb kaasomanik pakub teisele suuremat hiivitist omandi kaotamise eest,
sarnane kaasomandi 10petamisele Kinnisasja miiimise teel kaasomanikevahelisel
enampakkumisel.

Olukorras, kus mdlema poole huvi saada ise kinnisasja ainuomanikuks ja mitte kaotada
omandit on vorreldav ning iiks pool peab viljapakutud kompensatsiooni suurust diglaseks
ja teine mitte, tuleks eelistada kompensatsiooni viljaméistmist sellele, kes peab seda
oiglaseks. See tagab suurema digusrahu mdlemale poolele.83

Tsiviilasjas, kus kostja oli pohimdtteliselt ndus kinnisasja jagamisega viisil, et see jaetakse
hageja omandisse ning hagejal tuleb maksta talle omandiosa kaotuse eest hiivitist, ega
esitanud vastuhagi asja jagamiseks muul moel, leidis kohus, et kinnisasi tuleb jagada hageja
poolt taotletud viisil. Kuna hageja kinnitusel oli tal voimalik kostjale omandi kaotuse eest
hiivitist tasuda, ei olnud asja jagamine sel viisil voimatu.®*

Omandiosa kaotuse eest hiivitise madramisel on kohtud ldhtunud eelnevalt késitletud
Riigikohtu seisukohtadest. Vélja on toodud niiteks, et diglase hinna leidmiseks méairatakse
kaotatud omandi vairtus kindlaks voimalikult tipselt omandi kaotamise aja seisuga ja
véirtuse miiramiseks tuleb hinnata asja viirtust tervikuna.®> Maakohus ei ndustunud, et
1/2 kinnistu vairtuse madramisel tuleb ldhtuda ekspertarvamuses toodud arvamusest, et
kaasomandis oleva 1/2 kinnistu miitigi puhul ei ole 1/2 kinnistu turuvéértus ca 50 % terve
kinnistu turuviirtusest, vaid ca 10 % madalam.®* Lisaks selgitas ringkonnakohus {ihes
tsiviilasjas, et ilma omandist ilmajainud kaasomaniku nousolekuta ei saa kohus ajatada

8 Tartu Ringkonnakohtu 04.06.2014 otsus nr 2-11-17282.

& Tallinna Ringkonnakohtu 23.09.2013 otsus nr 2-12-650.

# Harju Maakohtu 26.07.2013 otsus nr 2-12-20762.

8 Viru Maakohtu 03.01.2013 otsus nr 2-11-63571; Tallinna Ringkonnakohtu otsus nr 2-07-30843; Harju
Maakohtu 12.11.2013 otsus nr 2-11-42570.

% Viru Maakohtu 03.01.2013 otsus nr 2-11-63571.
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kohtuotsuse tiitmist kolme aasta peale. Kaasomanikel on digus saada omandi kaotuse
eest kohest ja diglast hiivitist ning soovides jidda kinnistu omanikuks, pidi kinnisasja endale
saanud kaasomanik arvestama, et peab teistele kaasomanikele nende omandi kaotuse
hiivitama.®’

Seoses iihe kaasomaniku viitega, et diglane hiivitis on selline, mis voimaldab tal omandi
kaotamise seisuga omandada samavaérse kinnisasja, markis maakohus, et diglane hiivitis ei
ole samastatav turuviirtusega. Oiglane hiivitis peab sisaldama ka uue samaviirse
kinnisasja soetamisega seotud kulusid (kolimiskulud, kulutused pangatoimingutele, notarile ja
riigildivule). Taiielik hiivitus omandi kaotamise eest on hind, mis vilistab kahju
tekkimise. AOS § 77 lg 2 ei nde ette kohustust kaasomandi 15petamisega seonduvate
kulutuste hiivitamiseks nagu kulutused uue samavéirse kinnisasja soetamisele, kolimiskulud.
AOS § 77 lg 2 alusel arvestatav hiivitis peab vastama kaasomaniku omandiosa suuruse
vairtusele iihises asjas.®

Maakohus on mééranud kinnistu véirtuse ka nii, et on arvestanud keskmist poolte poolt
nimetatud kinnisasja véadrtust/turuhinda. Maakohus leidis, et kummagi poole poolt esitatud
eksperdiarvamuses toodud hind voib olla Gige, kuna kéesoleval ajal keerulises
turusituatsioonis on raske tdpset kinnisasja hinda méirata. Kohus tugines kinnistu véirtuse
méidramisel seetdttu TsMS § 233 Ig 1 sitestatule. Kuna viértuse hindamiseks vajalike
asjaolude tiielik viljaselgitamine oleks ebaméistlikult kulukas, siis arvestas maakohus
asjaolu, et kohtule esitatud eksperthinnangute vahe oli vaid moned kuud, ning leidis, et
kinnistu tipseimaks viirtuseks tuleb lugeda keskmist poolte poolt eksperthinnangutega
esitatud vara tervikvaartust. Keskmist vadrtust arvestas kohus seetottu, et
eksperthinnangutes kasutati sama metoodikat (kaalutud keskmise leidmine). Mdlemad pooled
olid seisukohal, et nende esitatud ekspertarvamus on ainudige ning kumbki pool ei taotlenud
kohtult kinnistu turuviirtuse ekspertiisi mifdramist, kuigi kohus sellisele véimalusele
tihelepanu juhtis.89

Samas saab maakohtute praktikast vilja tuua ka vastupidise seisukoha. Kohus viitas
tthisvara jagamist puudutavale Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 03.10.2007 otsusele tsiviilasjas nr
3-2-1-77-07 ning leidis, et kinnistu vairtust ei saa tuvastada poolte esitatud hinnangute
keskmisena, vaid iildjuhul peab téendeid hinnates kontrollima, kas neist iihe pohjal on
voimalik tuvastada vaidlusalune asjaolu. Seega analiiiisib kohus poolte esitatud
asjatundjate arvamusi ja otsustab, kas neist on véimalik tuvastada kinnistu vaartus voimalikult
otsuse aja tegemise seisuga. Antud tsiviilasjas oli maakohus seisukohal, et kdige objektiivsem
on arvamus, mille on koostanud riiklikult tunnustatud ekspert ja milles on piisava
pohjalikkusega uuritud hinnatava eseme vadrtust mojutavaid aspekte. Maakohus toi vélja, et
hindamiseaeg oli kdesoleva juhtumi asjaoludel piisavalt ldhedane otsuse tegemise ajale.
Hagejad noudsid neist igaiihele vordses osas hiivitise maksmist, kuigi nende
kaasomandiosad ei olnud vérdsed. Ka kostjad ei esitanud sel viisil hiivitise hagejate vahel

8 Tallinna Ringkonnakohtu 24.04.2013 otsus nr 2-12-16483.
# Harju Maakohtu 12.11.2013 otsus nr 2-11-42570.
8 Viru Maakohtu 03.01.2013 otsus nr 2-11-63571.
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jagamisele vastuviiteid. Maakohtu hinnangul ei olnud sellises olukorras kohtul TsMS § 5
Ig-st 1 tulenevalt alust kontrollida noudesumma jaotust hagejate vahel.® Kuivdrd
eelnevalt kisitletud kahe tsiviilasja asjaolud on erinevad, siis on analiilisi autor seisukohal, et
tegemist ei ole vastuolulise kohtupraktikaga. Pigem saab eelnevast teha jéarelduse, et tildjuhul
peab kohus piitidma kinnistu vaértuse tapselt tuvastama, kuid kui see ei ole vdimalik, siis voib
lahtuda poolte poolt esitatud hinnangute keskmisest.

3.2.3. Asja miiimine kaasomanikevahelisel voi avalikul enampakkumisel

Avalikul enampakkumisel on pooltel voimalik otsustada, millise alghinnaga nad kinnistu
enampakkumisele panevad. Seega oli maakohus seisukohal, et olukorras, kus kaasomanikul
on vihesed rahalised vahendid, on just tema huvides soodsam asja miiiimine ning
saadud raha jagamine, mitte asja tema ainuomandisse jitmisega kaasuv kohustus
maksta teisele kaasomanikule hiivitist. **

4. Kokkuvote

Kohtupraktikast nahtub, et kohtud on Kinnisasja kaasomandi 16petamisel 1dhtunud Riigikohtu
seisukohast, mille kohaselt peab kaasomandi I0petamine toimuma kaasomanike huve
voimalikult suures ulatuses arvestades ja kaasomand tuleb Idpetada viisil, mis koormab
kaasomanikke kdige vihem. Uldreeglina kaasomand kaasomandi 15petamise ndude esitamise
korral Idpetatakse. Uksnes viga erandlikel juhtudel vdib kohus kdigi kaasomanike huve
kaaludes jatta kaasomandi hagis taotletud viisil 10petamata, kui see riivaks kohtu hinnangul
ebaproportsionaalselt vihemalt osade kaasomanike huve, oleks ebamdistlik voi ebadiglane.

Asja jagamine reaalosadeks

Kui koik kaasomanikud soovivad oma omandit séilitada, siis seda voimaldab koige paremini
kinnisasja reaalosadeks jagamine. Asja reaalosadeks jagamisel on oluline kindlaks teha, kas
kinnisasja reaalosadeks jagamine on maakorralduslikult ja tehniliselt voimalik.
Kinnisasja reaalosadeks jagamist on peetud voimatuks nditeks olukorras, kus mitme korteri
reaalosa juurde jadks kuuluma mottelise osana iihine tualettruum; ainult esimesel korrusel
asusid kook, majapidamis- ja tualettruum ning teisele korrusele péadseks esimesel korrusel
paikneva elutoa keskel oleva trepi kaudu; modlema korteriomandi kiitmiseks kasutatav
katlaruum jddks kinnisasja jagamise tagajirjel kostjast kaasomaniku korteriomandisse ning
kinnistul on vaid iiks liitumine vee ja elektriga. Kohtupraktikast tulenevalt saab kinnisasjal
asuvat ehitist reaalosadeks jagada vaid tervikuna. Jagamise kdigus moodustuv ehitis peab
olema selline, mis voimaldab ehitise eesmérgipirast ja otstarbekohast kasutust, olles seejuures

% Harju Maakohtu 31.03.2014 otsus nr 2-13-47855.
%! Harju Maakohtu 20.01.2014 otsus nr 2-12-34165 (jdustumata, apellatsioonkaebus esitatud; seisuga
27.10.2014).
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teistest ehitisecosadest dra 16igatud. Kinnisasja reaalosadeks jagamine ei ole méistlik ka siis,
kui kaasomanikevahelised suhted on ddrmiselt halvad.

Kuigi hiipoteegiga koormatud Kinnisasja reaalosadeks jagamisel on vaja koigi
kaasomanike kokkulepet hiipoteegipidajaga, voOib vastavalt Riigikohtu praktikale
erandlikel asjaoludel hiipoteegipidaja keeldumine kinnisasja jagamiseks ndusoleku andmisest
olla kuritarvituslik ja vastuolus hea usu pohimottega ning sellisel juhul on hiipoteegipidaja
kohustatud vastava ndusoleku andma. Niiteks juhul, kui sisuliselt Kinnisasja jagamisega
hiipoteegipidaja digusi ei kahjustata ja hiipoteegiga koormatud vara véartus ei vihene. Kui
hiipoteegipidaja keeldumine ndusoleku andmisest kinnisasja jagamiseks ja selleks kokkuleppe
solmimiseks on vastuolus hea usu pdhimottega, on vdimalik hiipoteegipidaja tahteavaldusi
kinnisasja jagamiseks asendada ka kohtuotsusega TsUS § 68 Ig 5 ja TMS § 184 Ig 1 alusel.

Asja jdtmine lihele voi mitmele kaasomanikule

Kaasomandi l0petamist viisi - jéitta asi iihele voi mitmele kaasomanikule, pannes neile
kohustuse maksta teistele kaasomanikele vilja nende osad rahas - kasutatakse eelkdige
siis, kui asja ei saa selle olemuse tottu jagada voi kui jagamine ei ole poolte suhteid
arvestades moistlik. Jittes asja tihele (v0i mitmele) kaasomanikule ja pannes talle kohustuse
maksta teistele kaasomanikele vélja nende osad rahas, on véimalik arvesse vétta nii iihe
kaasomaniku huvi kodu siilitamise vastu kui ka teise kaasomaniku majanduslikke
huvisid.

Mitmes tsiviilasjas peeti kinnisasja ithe kaasomaniku omandisse jitmist ja teisele
kaasomanikule hiivitise mdiramist sobivaimaks kaasomandi 10petamise viisiks olukorras, kus
kaasomanikul oli eriline huvi oma pikaajalise elukoha siilitamiseks ning ta oli kinnistuga
emotsionaalselt seotud. Samas ei ole kinnisasjal elamine olnud absoluutne alus, ndudmaks
kaasomandi 10petamist viisil, mis tagaks elukoha sdilimise. Kohtud on arvestanud koikide
kaasomanike huvidega ning néiteks iihel juhul leidnud, et mdistlik on 1opetada kaasomand
kinnisasja jitmisega hoopis teisele kaasomanikule, sest neli kaasomanikku kuuest, kellele
kuulus 86,23% kaasomandist, soovisid nii.

Kui molemad kaasomanikud on esitanud hagi jatta kaasomandis olev asi nende
ainuomandisse, on kohtud eelkéige kaalunud poolte huvisid selles osas, kumma
kaasomaniku omandis on kaasomandi osa kauem olnud. Samuti seda, kellele kuulub
kinnistust valdav osa ja kellel on kinnistuga isiklik seos. Kui mélemal poolel on
kinnisasjaga emotsionaalne side, siis on arvesse voetud kumma side kinnisasjaga on
tugevam. Lisaks on kohtupraktikas leitud, et kui mdlemad kaasomanikud soovivad asja enda
ainuomandisse, kuid kumbki kaasomanikest ei too esile oma iilekaalukat huvi selleks, on
oiglane ja pohjendatud jitta vaidlusalused hooned kaasomaniku ainuomandisse, kes on
valmis tasuma kaasomandiosa kaotavale kaasomanikule suurema hiivitise. See
voimaldab poolte vastandlikke huve majanduslikult efektiivsel viisil tasakaalustada, kuna
puuduvad muud midrava tdhtsusega kriteeriumid, mis annaksid aluse eelistada {ihe
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kaasomaniku huve teisele. Vilja saab tuua ka, et olukorras, kus moélema poole huvi saada ise
kinnisasja ainuomanikuks on vorreldav ning iiks pool peab viljapakutud kompensatsiooni
suurust diglaseks ja teine mitte, tuleks eelistada kompensatsiooni viljamoéistmist sellele,
kes peab seda odiglaseks. See tagab suurema digusrahu molemale poolele. Mitmes tsiviilasjas
vottis  kohus arvesse ka seda, et iiks kaasomanik viljendas noustumust jitta
korteriomand teisele kaasomanikule.

Kohtupraktikas on maérgitud, et kaasomandi 16petamisel viisil, kus tihele poolele jdib
kaasomandi ainuomand koos kohustusega hiivitada teisele poolele tema osa véiirtus, tekib
vastastikune kohustus. Seega olukorras, kus rahuldatakse iihe kaasomaniku ndue talle
omandi lileandmiseks, on tal kohustus samaaegselt teistele kaasomanikele vilja maksta
hiivitis omandi kaotamise eest. Kaasomanikele, kes jddvad kaasomandi osast ilma, tuleb
tagada kohene ja diglane hiivitis. Oiglase hinna leidmiseks méiratakse kaotatud omandi
vairtus Kkindlaks véimalikult tipselt omandi kaotamise aja seisuga. Vairtuse
midramiseks tuleb iildjuhul hinnata asja viirtust tervikuna ja sellest ldhtuvalt arvestada
tema mottelise osa suuruse alusel vilja kaasomaniku osa rahas. Ldhtuda tuleb seejuures
kaasomandis oleva asja kui terviku, mitte nt ainuiiksi mottelise osa, harilikust véartusest.
Analiiiisi autorite arvates ei ole tegemist absoluutse reegliga. Kinnisasja kui terviku véartusest
korvalekaldumine kaasomanikele kuuluvate kaasomandi osade vidirtuste kindlakstegemisel
vOib oOigustatud olla niiteks olukorras, kus iiks kaasomanik on enda poolt kasutatava
kaasomandi osa vaartust nditeks kinnisasja parendades tostnud.

Riigikohtu praktika kohaselt ei saa kinnistu véirtust tuvastada poolte esitatud hinnangute
keskmisena, vaid iildjuhul peab téendeid hinnates kontrollima, kas neist ithe pohjal on
voimalik tuvastada vaidlusalune asjaolu. Samas on kohtupraktikas olukorras, kus kinnistu
véddrtuse hindamiseks vajalike asjaolude téielik véljaselgitamine oleks ebamdistlikult kulukas
ning kohtule esitatud eksperthinnangute vahe oli vaid moned kuud, loetud Kkinnistu
tipseimaks véairtuseks keskmist poolte poolt eksperthinnangutega esitatud vara
tervikvairtust. Kuivord eelnevalt késitletud kahe tsiviilasja asjaolud on erinevad, siis on
analliiisi autorid seisukohal, et tegemist ei ole vastuolulise kohtupraktikaga. Pigem saab
eelnevast teha jirelduse, et {ildjuhul peab kohus piitidma kinnistu véértuse tépselt tuvastama,
kuid kui see ei ole voimalik, siis voib ldhtuda poolte poolt esitatud hinnangute keskmisest.

Kui kinnisasja kaasomandi osad on koormatud hiipoteekidega ning kaasomand 1dpetatakse
nii, et kinnisasi ldheb iihe kaasomaniku ainuomandisse, ei ole hiipoteekide olemasolu
kaasomandi lopetamise kokkuleppe solmimisel voi vastava kohtuotsuse tegemisel
takistuseks. Hiipoteekidega koormatud motteline osa jdéb sel juhul diguslikult iseseisvaks.
Olukorda on vdimalik muuta vaid kokkuleppel hiipoteegipidajatega. Analiiiisi autorite arvates
on oluliseks kitsaskohaks see, et kuivord hiipoteegipidaja digusi ei saa ilma hiipoteegipidaja
ndusolekuta muuta, voib tekkida olukord, kus kaasomanikud on kiill leppinud kokku laenu
jaamises kinnisasja oma ainuomandisse saavale kaasomanikule, kuid kui ta ei maksa, ei
vabane ka teine pool vastutusest. Uheks vdimaluseks antud probleemi viltimiseks on panna
kinnisasi kaasomanikevahelisele enampakkumisele nii, et see, kellele jddb kinnisasi, on
kohustatud leidma tdiendava finantseeringu (votma iiksinda uue laenu; kokkuleppel pangaga
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votma iiksi laenu iile), lihise laenu &dra l0petama ning vabastama teise kaasomaniku laenu
maksmise kohustusest. Viltida tuleks olukorda, kus iiks kaasomanik saab kinnisasja ja teisele
kaasomanikule jddb médramata ajaks risk, et ta vastutab kohustuse eest.

Asja muumine kaasomanikevahelisel voi avalikul enampakkumisel

Analiiiisi autorid on seisukohal, et kui puudub poolte iilekaalukas huvi kinnisasja kaasomandi
1opetamiseks muul  viisil, tuleks eelistada kinnisasja miilimist avalikul  voi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel. Kaasomandi l0petamine viisil, et asi miiiiakse
avalikul enampakkumisel, on digustatud eelkdige siis, kui kdik kaasomanikud soovivad
kaasomandit I0petada, keegi neist ei ole huvitatud ainuomanikuks saamisest ning kaasomandi
osa eest soovitakse vdimalikult suurt hinda. Avalikul enampakkumisel on pooltel vdimalik
otsustada, millise alghinnaga nad kinnistu enampakkumisele panevad. Seega on
kohtupraktikas leitud, et olukorras, kus kaasomanikul on vihesed rahalised vahendid, on
just tema huvides soodsam asja miiiimine ning saadud raha jagamine, mitte asja tema
ainuomandisse jitmisega kaasuv kohustus maksta teisele kaasomanikule hiivitist.
Kaasomanikevaheline enampakkumine on pdhjendatud eelkdige siis, kui kaasomanikud
soovivad kiill kaasomandit Idpetada, kuid asja soovivad enda omandisse samal ajal mitu
kaasomanikku. Kaasomand loppeb siis, kui kinnisasi miiiiakse.

Kui kaasomandis olev kinnisasi miiliakse tdituri poolt avalikku enampakkumist ettendgeva
kohtuotsuse alusel, et I0petada kaasomand, jidvad kolmandate isikute digused kinnisasjale
piisima. Kui hiipoteekidega on aga koormatud kinnisasja kaasomandi osad, jddvad osad
oiguslikult iseseisvatena piisima ja hiipoteegid alles.
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