Q EESTI KINNISVARAFIRMADE LIIT SOOVITAB:

EVI HINDPERE

KINNISVARA-
OIGUSE ABC

Ulevaade kinnisvaravaldkonda
reguleerivatest oigusaktidest

UUS JATAIENDATUD VALJAANNE

N
FINNISVARAKOOL




Evi Hindpere

KINNISVARAOIGUSE
ABC

Ulevaade kinnisvaravaldkonda
reguleerivatest digusaktidest

Uus ja taiendatud valjaanne

Tallinn 2018

ETKINNISVARAKOOL



Kinnisvaraoiguse ABC.

Ulevaade kinnisvaravaldkonda reguleerivatest digusaktidest.
Uus ja tdiendatud viljaanne

Autor Evi Hindpere
lllustratsioonid Kertu Sikk

Kirjastaja Kinnisvarakool OU
+372 525 9703
kool@kinnisvarakool.ee
www.kinnisvarakool.ee

© Kinnisvarakool OU
Seda valjaannet ega uhtegi selle osa ei tohi ilma
autoridiguse omaniku loata mingil viisil paljundada.

ISBN 978-9949-9655-7-1



Sisukord

Eessona
1 Tsiviiloiguse iildosa

1.1 Isikud

1.1.1 Isiku digus- ja teovdime ning otsusevdimetus

1.1.2 Elukoht, tegevuskoht ja asukoht

1.1.3 Isiku teadmata kadunuks ja surnuks tunnistamine

1.2 Esemed
1.2.1 Asja osad
1.2.2 Kasu, kulutused, vara

1.3 Tehingud
1.3.1 Tahteavaldus
1.3.2 Kasutusdiguse piiramine
1.3.3 Tehingu vorm
1.3.4 Tehingu tuhisus ja tehingu tihistamine
1.3.5 Esindamine

1.4 Tahtaeg ja tahtpaev

1.5 Aegumine

Perekonnadigus

2.1 Abielu

2.2 Abikaasade varasuhte liigid
2.2.1 Uhisvara
2.2.2 Lahusvara
2.2.3 Vara juurdekasvu tasaarvestus
2.2.4 Varalahusus

2.3 Abieluvaraleping

2.4 Abielu [6bppemine
2.4.1 Abielu lahutamine
2.4.2 Abielu ldppemise aeg

11
12
14
15

17
18
19
20
21
22
23
24
27
30
31
33
34
35
35
37
38
41
41
42
42
43



SISUKORD

2.5

2.6

Tehing piiratud teovoéimega isiku varaga
2.5.1 Lapse esindamine

2.5.2 Eestkoste alaealise ule

2.5.3 Eestkoste taisealise ule
Kooseluseadus

3 Pdrimisoigus

3.1
3.2

3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

Parimine ja parandaja
Parimise alused
3.2.1 Parimine seaduse jargi
3.2.2 Parimine testamendi jargi
3.2.3 Parimisleping
Sundosa
Parandi vastuvdtmine ja parandist loobumine
Parija vastutus
Parandi inventuur
Kaasparijad
Parimismenetlus
Parimisega seotud kulutused

3.10 Parandimaks, tulumaks ja riigildiv
4 Asjaoigused

4.1

4.2
4.3
4.4

4.5

4.6

Asjadiguste jagunemine
Omanik

Valdus

Kinnistusraamat

4.4.1 Asjadiguse jarjekoht

4.4.2 Kannete liigid
Omandidigus

4.5.1 Uhine omand

4.5.2 Kaasomand

4.5.3 Kinnisomandi tekkimine ja kinnisomandist loobumine
4.5.4 Kinnisomandi ulatus

4.5.5 Kinnisomandi kitsendused
Piiratud asjadigused

43
43
45
47
47
31
51
52
53
56
61
62
62
63
64
65
66
67
69
71
71
72
72
74
75
76
76
77
77
79
80
81
84



4.6.1 Servituudid
4.6.2 Reaalkoormatised
4.6.3 Hoonestusdigus
4.6.4 Ostueesdigus
4.6.5 Hupoteek
4.6.6 Marked ja markused
4.7 Ehitis kui vallasasi
Volaodigus
5.1 Voladigusseaduse jagunemine
5.2 Dispositiivsuse, hea usu ja moistlikkuse pohimote
5.3 Leping
5.3.1 Lepingueelsed labiraakimised
5.3.2 Pakkumus
5.3.3 Noustumus
5.3.4 Lepingu vorm
5.3.5 Lepingu muutmine ja Idpetamine
5.3.6 Lepingu tdlgendamine
5.3.7 Eelleping ja broneerimisleping
5.3.8 Isikute paljusus vblasuhtes
5.3.9 Kohustuse taitmine
5.3.10 Kohustuse rikkumine
5.3.11 Koérvalkohustused
5.3.12 Leppetrahv
5.3.13 Vblasuhte I6ppemine
Voéorandamislepingud
6.1 Miuugileping
6.1.1 Tagasiostudigusega muuk
6.1.2 Ostueesdigusega muuk
6.1.3 Tagasiostudigusega muuk
6.1.4 Ostueesdigusega muuk
6.2 Vahetusleping
6.3 Kinkeleping
6.3.1 Kinkija vastutus

SISUKORD

85
93
95
100
102
107
108
109
110
1M1
113
113
114
114
116
117
118
119
120
121
124
135
137
140
141
142
143
145
151
152
155
156
156



SISUKORD

6.3.2 Kinkelepingust taganemine 157

7 Kasutuslepingud 159
7.1 Ulirileping 159
71.1 Lepingupoolte digused ja kohustused 161

7.1.2 Parenduste ja muudatuste tegemine 163

7.1.3 Allkasutusse andmine ja Grilepingu tleandmine 165

7.1.4 Ourniku perekonnaliikmete majutamine 166

7.1.5 Uiirniku elukoha registreerimine 166

7.1.6 Ulripinna omaniku vahetus 167

7.1.7 Our ja kdrvalkulud 168

7.1.8 Ulirileandja tagatised 174

7.1.9 Uirilepingu kestus 177

7.1.10 Uliritud asja tagastamine lepingu I6ppemisel 182

7.1.11 Uliritud asja tagastamisega viivitamine 183

7.1.12 NOuete aegumine 185

7.2 Rendileping 185
7.2.1 Pollumajanduslik rendileping 186

7.2.2 Rendilepingu kestus 187

7.3 Tasuta kasutamise leping 187
7.4 Laenuleping 189

8 Kinnisvaramaakler 193
8.1 Maaklerileping 193
8.2 Maakleri 6igused ja kohustused 197
8.3 Maakleritasu ja kulude hiivitamine 200
8.4 Maakleri vastutuse erisused 206
8.5 Maaklerilepingu kestus, lilestitlemine ja [dppemine 208
8.6 Kinnisvaramaakleri vastutus 210

9 Kitsendused vdlismaalastega tehingute tegemisel 213
9.1 Kinnisasja omandamise kitsendused 213
9.1.1 Seaduse reguleerimisala 213

9.1.2 Kinnisasja omandamine lepinguriigi juriidilise
isiku poolt 215



SISUKORD

9.1.3 Kinnisasja omandamine kolmanda riigi kodaniku

ja juriidilise isiku poolt 215
9.1.4 Loa taotlemine 216
9.1.5 Riigikaitselised kitsendused 217
9.2 Piirangud valismaalasele eluaseme voimaldamisel 217
10 Korteriomand 219
10.1 Eriomand 220
10.2 Kaasomandi ese 221
10.2.1 Kaasomandi eseme kasutamine 222
10.2.2 Korteriomandi eriomandi ulatuse muutmine 224
10.2.3 Kaasomandi eseme valitsemine 225
10.3 Korterihoonestusdigus 226
10.4 Hoonelhistu 227
11 Planeerimine ja ehitamine 229
11.1 Planeerimine 230
11.1.1 Planeerimine ja planeeringu liigid 230
11.1.2 Detailplaneering 232
11.2 Ehitamine 240
11.2.1 Projekteerimistingimused 241
11.2.2 Ehitusprojekt 244
11.2.3 Ehitusteatis 245
11.2.4 Ehitusluba 247
11.2.5 Ehitamine 249
11.2.6 Ehitise kasutuselevott 253
11.2.7 Ehitisregister 256
11.2.8 Hoone energiatdhusus 258

12 Notar 261
12.1 Notar, notari ametitoimingud ja teenused 261
12.2 Notari tasu ja riigiloiv 263
12.2.1 Notari tasu moiste 264
12.2.2 Tehinguvaartuste maaramise alus 264
12.2.3 Tehinguvaartusest mittesoltuv notari tasu 268

12.2.4 Tasu arakirjade eest 268



SISUKORD

12.2.5 Notariaaltoiminguga seotud kulude hiivitamine
12.2.6 Notari tasu selgitamine
12.2.7 Riigilbiv
13 Kinnisvara maksustamine

13.1 Tulumaks
13.1.1 Maksumaksja
13.1.2 Maksustatav kasu
13.1.3 Maksumaksja elukoht
13.1.4 Kasult mahaarvamised
13.1.5 Tulumaksu tasumine

13.2 Kaibemaks
13.2.1 Maksukohustuslane
13.2.2 Kaibemaksuga maksustamine

13.3 Maamaks
13.3.1 Maamaksust vabastamine
13.3.2 Taiendav maamaksust vabastamine

14 Lisad

14.1 Lisa 1 Kasutatud lihendid

14.2 Lisa 2 Regjistrid
14.2.1 Kinnisvarasektoriga seotud peamised registrid
14.2.2 Muud riiklikud registrid
14.2.3 Interneti teel kattesaadavad registriandmed

14.3 Lisa 3 Tehinguvaartuste ja taistasude tabel (NotTS § 22)
14.4 Lisa 4 Riigildivu taismaarad kinnistusraamatu toimingute

tegemise eest

14.5 Lisa 5 Ehitusseadustiku lisa 1 Tabel ehitusteatise,
ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse kohta

14.6 Lisa 6 Ehitusseadustiku lisa 2 Tabel kasutusteatise,

ehitusprojekti ja kasutusloa kohustuslikkuse kohta

269
269
269
271
271
272
272
276
277
279
280
281
281
283
283
284
285
285
286
286
287
287
288

290

292

306



EessOna

Kaesolev ,Kinnisvaradiguse ABC “ kasiraamat on 2013. aastal valja antud sa-
manimelise kasiraamatu parandatud ja taiendatud triikk. Kasiraamat kasitleb
peamisi olulisi digusakte, mida maaratud keskkonnas kinnisvaravaldkonnas
tegutsevad inimesed jargima peavad.

Kasirmaamat on moeldud eelkdige kinnisvaramaakleritele ja teistele kin-
nisvaraspetsialistidele, aga ka kinnisvara omanikele, ostjatele ja mudujatele.
Kindlasti ei ole kasiraamat mdeldud juristidele, kelle jaoks kasitlused voivad
jaada pinnapealseks, sest teemasid on puudutatud tldisemal tasemel. Kérvale
on jaanud protsesside stigavam lahkamine ja digusaktide keerdkaikudesse
laskumine.

Loodetavasti annab koostatud materjal siiski piisaval hulgal métteid, et
juhatada asjast huvitatutele katte suund, kust leida vajadusel taiendavat
informatsiooni.

Kasiraamatu koostaja on votnud endale julguse keeruliste juriidiliste teks-
tide parema maoistmise nimel seaduse teksti veidi lihtsustada ja kdsiraamatu
spetsiifikat arvestades ka karpida. Samas on tekstis toodud viited konkreet-
setele digusaktidele, mis annab igalihele véimaluse huvipakkuvat infot akti
terviktekstist valja lugeda.

Tegemist on juriidilise kasiraamatuga. Seeparast on selle llesehitamisel ka-
sitletud igat kinnisvaravaldkonda puudutavat digusakti eraldi. Seega on soo-
vitatav tervikpildi saamiseks lugeda esialgu labi kogu kasiraamat, et tulevikus
oleks juba lihtsam kasitleda konkreetset temaatikat.

Evi Hindpere
kasiraamatu koostaja
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1 Tsiviiloiguse ildosa

Oigusharudes eristatakse kahte suurt valdkonda: eradigust ja avalikku
Oigust. Tsiviiloigus on eradiguse kdige mahukam osa. Klassikaline tsiviildigu-
se slisteem rajaneb Vana-Rooma eradigusel ja selle jargi on tsiviildigus jaga-
tud viide ossa.

TSIVIILOIGUS
- 1
OIGUSE KONNA- BIcUS BlcUs OIGUS
ULDOSA OIGUS

Iga 6iguskorda iseloomustab normatiivsus, mis tahendab teatud kaitu-
misreeglite kehtestamist, millega maaratakse inimkaitumise kohustuslikkus.
Oiguslik regulatsioon peab tuginema péhiseadusele. Eesti diguskord on kirju-
tatud 6igusele tuginev diguskord.

Tsiviildiguse uldosa reguleerib tsiviildiguse tldpohimotteid ning on kohal-
datav perekonna-, parimis-, vola-, asjadigusseaduse ja ariseadustiku tildosana.
Tsiviilseadustiku Gildosa, mis Eesti kehtivas diguses on kodifitseeritud tsiviilsea-
dustiku Uldosa seaduses, joustus 01. juunil 2002. aastal ja kasitleb uldisi pohi-
motteid isikute, esemete, tehingute, esinduse, tahtaegade ning tsiviildiguste
teostamise kohta.

KINNISVARAOIGUSE
_*:. KOOLITUSED

KINNISVARAKOOL Vaata www.kinnisvarakool.ee

1A
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1 Tsiviildiguse uldosa

TSIVIILOIGUSE
ALLIKAD

N

SEADUS TAVA

Seadus on digusteaduse moistes Uldise iseloomuga, tildkohustuslik ja for-
maalselt maaratletud kaitumisreeglite kogum ehk digusakt.

Tava tekib kaitumisviisi pikemaajalisest rakendamisest, kui kaibes osalevad
isikud peavad seda diguslikult siduvaks. Tava ei saa muuta seadust (TsUS § 2
Ig 1ja2).

1.1 Isikud

Isikud on tsiviildiguste ja -kohustuste kandjad ehk 6igussubjektid. Isikud
liigitatakse:

- fuusilised isikud;

« juriidilised isikud.

Fiiiisiline isik on inimene. Juriidiline isik on seaduse alusel loodud 6igus-
subjekt. Juriidiline isik on kas:

 eraodiguslik juriidiline isik — erahuvides ja selle juriidilise isiku liigi kohta
kaiva seaduse alusel loodud juriidiline isik, milleks on taistihing, usaldus-
Uhing, osalihing, aktsiaselts, tulundustihistu, sihtasutus ja mittetulundus-
tihing (TsUS § 25 1g 1);

 avalik-oiguslik juriidiline isik - riik, kohaliku omavalitsuse Uksus ja
muu juriidiline isik (nt Eesti Advokatuur, Notarite Koda, Eesti Teaduste
Akadeemia jt), mis on loodud avalikes huvides ja selle juriidilise isiku kohta
kaiva seaduse alusel (TsUS § 25 Ig 2).

1 Kasiraamatus kasutatud seaduste nimede lUhendite loetelu on toodud
kdsiraamatu lisas 1 Kasutatud lihendid.



Edasi lugemiseks soeta Evi Hindpere
kasiraamat , Kinnisvaradiguse ABC. Ulevaade
kinnisvaravaldkonda reguleerivatest
oigusaktidest” (2018).

Raamatu leiad soodsaima hinnaga
Kinnisvarakooli

raamatupoest http://www.kinnisvarakool.ee/



NI

89949 865571

Kdsiraamatu autor Evi Hindpere on pikaajalise koge-

musega Raid & Ko Kinnisvara- ja Oigusbiiroo jurist ja

koolitaja.

Evi Hindpere on jargmiste kasiraamatute autor:

® Uus korteriomandi- ja korterithistuseadus. Elu
korterelamus enne ja parast uue seaduse kehtima
hakkamist” (2016);

° ,,Perekonnaoigus ja varasuhted. Vara omandamisest jagamiseni”
(2015);

e Parimine. Parandaja, testament ja parijad ehk mis saab peale surma?”
(2015);

e Kinnisvaramaakleri ABC. Praktilised soovitused ja ndbuanded
kinnisvaramaaklerile” (2014);

¢ Kinnisvaradiguse ABC. Péhjalik Gilevaade kinnisvaravaldkonda
reguleerivatest digusaktidest” (2013);

® Korter turile — narvesoov hobi voi rikkuse allikas?” (2012).

ﬂ KAWE

Kawe on drikinnisvaraga tegelev ettevate.
Meile kuulub 17 objekti kogu-
pindalaga 176 000 m".

Portfellis on 9 bilroohoonet
ja B tBostuskinnisvaraohjekti
koguvairtusega 144 miljonit eurot.

Oleme tinaseks loonud véarika drikeskkonna
rohkem kui 145-le kliendile.

kawe.ee




