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Sissejuhatus.

la jakordade-omand kui vodras instituut meie kehti-
vale Gigusele ja Tsiviilseadustiku eelndule on leidnud
normanmist teiste rahvaste Oiguses. Ta on nii nagu teised
Olgusinstituudid, kasvanud k&dibe nluetest, millised on
tingitud puht praktilistest tarvetest. Sajandeid oli ta
véhearmastatud, esinedes vaid tavadiguses, kuid viimaks
ta mdfratleti iiksikute seadusandjate poolt, enamikel juh-
tumitel aga hiiljati. Vastuvdetamatuks muutus ta neile
mitte oma omapira tundmatuse tottu, vaid kui vasturdikiv
Oiguse {ildiste pOhimotetega. Ja kul ta praegu on tunnus-
tust leidnud iiksikute rahvaste seadusandlustes, siis ikks-
gi seepirast, et seda on tinginud kédibe vajadused. See-
pérast tuleb teda ka erilise huviga vaadelda, k#sitella
kui teatavat osa rahva Oiguslikust ja majanduslikust elust.
Kiisimusi kerkib palju ja raskeid ja tihti isegi iilepdds-
matuid. Kdesoleva t66 {ilesandeks on majakordade-omandist
Oigusteoreetilise konstruktsiooni andmine {thes instituudi

ajaloolise arenguga, kusjuures osutub vajalikuks puuduta-



da ta esinemist igapHevases elus oma hidde ja halbade

oma.dustega.



I. Majakordade-omandi ajalooline areng.
§ 1. Rooma Jiguses.

Rooma Gigust vaadeldes kerkib kiisimus, kas on voima-
1lik maja horisontaalne jagatavus nonda, et omandiGigus
horisontaalsetele osadele kuuluks eriisikuile. Selleks
vaatleme kGigepealt rooma jurist Ulpianuse védljendust D.S
2, 2, 50. "Naturale ims, quod superficies ad dominum soli
pertinet". Siit selgub, et roomlased valjult-loogiliselt
pidasid kinnisasjaga lahutamatult seotud asjade omanikuks
selle kinnisasja omanikku, lugedes neid asju kinnisvara
aktsioonideks. Maaomanik oli ilmtingimata ka maale ehita-
tu omanikuks. Peab t#Zhendama, et roomlaste juures oli
tuntud ka maa kaasomand ja nii ka sellele ehitatu kuulus
kaasomandine kOigile. Ulpianuse vaatele lisame veel teisi
t0endeid allikatest jérgnevalt:

D.41, 1, 7, 10: "€um in suo loco aliquis aliena ma-
teria aedificaverit, ipse dominus intellegitur aedificii,
quia omne quod inaedificatur, solo cedit",

D. 43, 18, 2, 1: "Superficiarias aedes appellamus,
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quae in conducto solo positae sdint; quarum proprietas et
civili et naturali iure eius est, awizus et solum."

D. 44, 7, 44, 1:"sic et in halendo si quis dixerit,
se solum sine superficie Iradere, nihil proficit, quqhinus
et superficies transeat, quae natura solo cohaeret."

Uhtki erandit rooma Jigus ei tunne.

Nii vOime otsustada tilaltoodu pdhjal, et igasugune
leping, millega maa- ja ithtlasi ka ehitiseomaniku poolt
teisele iile anti omandidigus ainult kas ehitise v0i jdlle-
gi selle osa peale, el leidnud kohtulikku kaitset ja see-
ga horisontaalne ehitise jagamine oli vOimatu. K Voimalik
0oli aga kaasomand kui communio pro indiviso. Kaasomanikud
voisid maja kasutamist korraldada selliselt, et igale kaas-
omanikule anti teatav ruum tarvitamiseks ja seda teata-
vaks ajaks. Jédaddavalt horisontaaljagamine oli vOimatu.
Vertikaaljaotus oli ainult siis mOeldav, kuil seda jagamist
sal teostada nonda, et tekkis kaks iseseisvat ehitisosa,
mida eraldas vahesein.

Varasemas rooma Oiguselus oli maa ja ehitis teine-

teisega kovasti seotud majanduslike tarvete ja nduete
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tottu. Elumajad olid kerged, madalad, seega ehituskulu
odav. Samuti polnud meast puudu, kuhu vOimalik ehitada.
Ajajooksul age olukord muutus ja seda rohkem, mida
rohkem tekkis ehitisi ja mida enam rahvaarv kasvas. Kuna
maa jirgli tekkis ndudmine eriti linnades, siis see pOhjus-
tas Okonoomilisuse printsiibist vdljudes seda,(kuna maad
pole vabalt kasustada) et elumajad muutusid mitmekordseks.
Ka majanduslik elu mdjustas olukorda. Isikuil, kel oli
linnas kasustada maa, mis kuulus riigile, el saanud selle-
le ehitada, sest ka ehitis oleks kuulunud riigile. Kuna
rahvaarv pidevalt tOusis, tekkis tarvidus seejdrele, et
voorale (riigi) maale saaks piistitada maju, makstes selle
eest teatavat kindlat tasu. Seejuures muidugi peeti sil-
mas, et seisund kokkuleppe pbhjal eviks pikemat piisi.Sa-
muti perekomnad, kelledel ei jatkunud joudu terve maja
ehitamiseks ja ometi omale alatist elukohta ihkasid,lii-
tusid omavahel ndnda, et igale sai omaette majakord. Nii
tditusid koikide soovid teataval midral ja tekivad maja-
kordade-omandi algmed. Kuid k#ibe kindluse huvides selli-

ne olukord vajas Giguskorra poolt kaitset. Oli vajalik,



Al =

et isikuile ja nende Oigusjirglasile, kes enesele eluma-
ja, ehitise vOOrale maale ehitanud, 1angeg osaks tagatis
selle vahekorra jatkamiseks. VOOrale maale rajatud ehiti-
se kaitse viidi 1dbi preetori ediktidega, mis tunnustasid
vastavaile isikuile Oigusi, luues erilise superficiaar-

1)

Oiguse™’/. Kuid see kaitse ulatus vaid tervetele ehitiste-

le, mitte iiksikutele majakordadele.

§ 2. Majakordade-omandi areng germaani Giguses.

Et paremini vaadelda majakordade-omandi arengut ger-

maani Oiguses, selleks tuleb ta jagada teatavaisse astmeis-

se. Vaatleme kGigepealt ajajirku a) enne germaanlaste sis-
seréndamist Euroopasse - vana germaanlaste Oigust. Siit
meie ei leia majakordade-omandit. See oli vOimatu majade
konstruktsiooni tottu. Tegelus el tunnud korgeid ehitisi.

Kui vaadelda vanu germaani linnu, siis ndeme, et koik

1) Vt. E.Schott, Das Stockwerckseigentum nach den Bestim-
mungen des wiittembergischen Rechts.Stuttgart,l907,lk.il
jj.H.Dernburg,Pandekten.Bd.I Berlin,1896,1k.450 jj.
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linnades olevad majad olid iihekordsed. Vdime Gelda, et
voimatu oli-majakordade-omandi esineminez). Seega vOib
arveta, majakordade-omand ei esine vanade germaanlasfe
juures ja et see teisiti oleks olnud, sellest‘pole séili-
nud toendeid.

b) Ajajérk . pdrast sisserdndamist oma praegustesse
asukohtadesse. Siin kerkib kiisimus, kas majakordade-omand
tekkis sellel ajal {ihes kultuuri tousuga, millest mGjusta-
tult ta kandus ka Gigusesse? Selle kohta pole midagi kind-
lat. Igatahes on véga kaheldav, et germaanlased tollal
oleksid olnud nii arenenud diguslikult ja majanduslikult,
et oleksid tarvitanud ja kasustanud majakordade-omandit.
Ajajooksul leiab ta pinda tingituna kooselust. See esines,
kui omati iihist Sue - pojad, kes isa juures elutsesid,
kasudasid peale pdllumaa jagamist Sue iihiselt. Peab tihen-
dama, et iga poeg, kui voimalik, oma Oue omas, kui seda

jagatavust tegelikult kergesti teostada sa?? Kuna see puu-

2) R.Schroder, Lehrbuch der deutschen Rechtgeschichte .Ber-
lin - Leipzig, 1922, 1k 56 jj.
3) Schrider, op.cit.,1k.62.
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dutab ainult Oue jagamist, siis vaevalt, et seda tehti
hoonete, elumajade kohta.

¢c) Hilis-germaani Gigus mirgib juba majakordade-oman-
di olemasolu.

Kyna v@imata on kindlaks miirata majakordade-omandi
allikaid, kust ta saabunud ja kunas ta germaanlaste juures
esile kerkinud, siis j&&b meile {ile lihtsalt teda konsta.--
teerida sellisena, nagu ta esineb. Mirkamatult on ta are-
nenud, selle on loonud rahvas, mdjustatud vdlistest tingi-
mustest. Ei tarvitse olla mingit vdlist tduget ega iihtki
ndidet, el rooma Oigust ega germaani ideid t8endina,vaid
rahvas vilistest olukordadest pdhjustatult on ta loonud.
Teatud seadused luuakse siis, kui selleks tekib tarvidus.
Nad on rahva tahte ja viliste tingimuste produktiks4).

la jakordade-omand on leidnud normamist iiksikutes 19.
s. seadusandlustes. Nii esineb ta Wiirttembergis “Pas—Hr=
teii-des—Obertribuneis—rom—BtFormer—3870"—ptirial, iiksi-

‘kutes Sveitsi kantonites, ndit. Vallises - "Code civil

4) Schott, op. cit., 1k.14 jj.



ki

Valaisan". Saﬁuti voimaldab ta esinemist Prantsuse CC.
oee pole iiksnes seaduéandjate tahe, mis loonud selle ins-
tituudi. Ta oli ju neile isegi vastuvOetamatu oma sobima-
tusega olevasse tsiviilGiguse siisteemi.

Tekkimise pOhjuseks tuleb lugeda k&ibe arengut.lMitte
liksi roomlased ei keelanud majakordade-omandit, vaid ise-
gi ke germaanlased piiidsid teda korvale heita, olgugi et
nad teda tundsid. Imelikul kombel kdik see sunnib ka
uuemat Sigust mitte tunnustama majakordade-omandit,seega
maja mitte-jagamist kordadeks kui iseseisvaks omandidigu-

se esemeks.

§ 8. liajakordade-omand seadusandlustes.
a) Sveitsis.
Germaani Gigusest vaatleme kidsitletava instituudi esi-
nemist koigepealt 7GB-s.
ZGB-s art.642,655, 667, 943 midratlevad omandi mGis-
tet niivord kitsalt, et vOimatu on selle alla viia ma ja.-
kordade-omandit. ZGB-s ei leidu ruumi ma jakordade -omandi-

le. Arusaamatuste viltimiseks art. 675 II keelab ma jakor-
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dade-omandl rakendamise. Kuid seadusandja pole majakorda-

de-omandi mitte-rakendatavust normanud absoluutse keelu-

na. Teatud tingimusil on ta vOimaldanud ma jakordade-oman-
di edasipiisi kui vajalikku instituuti vanemast Oigusest.

Sama art. 675 voimaldab majakordade-omandi tekkimist tea-
tavail tingimusil. UldpShimdtteks on siiski, et Jigus el

voimalda majakordade-omandi tekkimist. Kus aga olud sun-

nivad jaotust ette vOtma, peab seda tegeme nonda, et see

oleks vastuvSetav ZGB Oigusprintsiipidele.

Kokkuvottes tuleb Gelda, et majakordade-omand v&ib
esineda §veitsis, kuid ta on midratud seal vidljasuremise-
le, mitte aga edasipiisimisele.

b) Saksamaal.

liajakordade-omand BGB-s on enamvihem sama kisitlust
leidnud kui 7%GB-s.

BGB joustus 1. jaan. 1900. Vaatleme tema iiksikuid
§§-e, mis puuduta#ad ma jakordade-omandit, kas otseselt
v0l kaudselt.

§ 94: "Zu den wesentlichen Bestan&égilen eines Grund-

stlicks gehren die mit dem Grund und Boden fest verbunde-
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nen Sachen, inbesondere Gebiude..." See § tunnustab akt-
sessloon pdhimdtet, s.t. pinnase omanik on ka ehitise jne.
omanikuks. § 1014: "Die Beschrénkung des Erbbaurechts auf .
einen Teil eines Gebdudes, inbesondere ein Stockwerk, ist
unzuldssig." Siit toodud §-ist nihtub sonaselgelt, et BGB-
el esine majakordade-omand. EG (Einfithrungsgesetz zum BGB)
art. 182 midirab: "Das zur Zeit des Inkrafttretens des
Birgerlichen Gesetzbuch¢s bestehende Stockwerkseigentum
Heibt bestehen, fas Rechtsverhdltniss der Beﬂgiligten unter-
einander regelt sich nach bisherigen Gesetzen". Siit jérel-
dub, et majakordade-omandid, millised olid tunnustatud

enne esne BGB jOustumist, tunnustatakse ka BGB poolt. Uute
ma jakordade-omandite tekkimine on aga keelatud. Kerkib kii-
simus, millistes Saksamaa osades esines enne BGB kehtes-
tumist majakordade-omand? Peab t#hendama, et majakordade-
omand oli seadustikega normatud ainult Reini #irseis mais -

Baieris ja Wﬁrttembergis§)

5) M. Wolff, Lehrbuch des Biirgerlichen Rechts. Bd b o

//%ﬂ

Abt.:Sachenrecht. Marburg, 1923, 1k.291.
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Mrjal majakordade-omahdit el esinenud.

Seega majakordade-omand esineb Saksamaal Baieris
ja Wirttembergis. Et uute majakordade-omandite loomine
sealgi BGB jdrgi pole lubatud, siis see instituut on Saksa-
maal middratud vdljasuremisele.

¢) Prantsusmaal.

liaja horisontaalne jagamine mitmete omanilke vahel
esines eriti Grenoble'is ja siit siirdus teistesse linna-
desse, nagu Lyon'i ja Chambery'isse. Selline maja jagami-
ne on Giguse poolt tumnustatud juba 16.saj. (Contume
d'Auxerre de 1561, art.l118). Grenoble'is rahvaarvu kasvu-
ga ehitused linnamiiliride vahel muutusid mitmekordseteks.
Ka vaesemad isikud, kelledel iiksi polnud maja plistitami-
seks joudu, liitudes omavahel said linna maja ehitada,
omades igaiiks iihte majakorda. Tiilisid ja arusaamatusi
ma. jakordade-omand® vahel esines vihe.

Koik see pdhjustab seda, et CC art. 664 tunnustab

ma ja horisontaalset jagamist kordadeks mitmete omanike

o
vahel.o) Seega Prantsusmaal tuntakse majakordade-omandit.

8) Viide lk. 17.
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d) BES: ja - 1S.

BES-s ei leidu sOnaselget sdtet, mis keelaks maja-
kordade-omandi rakendamist. Kiill vOime seda BES sisu iil-
disest tSlgendusest jéreldada.

§ 877: "Dem Grundeigenthiimer steht nicht bloss an
“der Oberfliche des ihm gehorigen Bodens, sondern auch an
den iiber demselben befindlichen Luftraume, so wie an der
Erdschicht unter demselben und den darin befindlichen
Fossilien, das Eigenthumsrecht zu." Siit n#htub, et BES
tunnustab valjult aktsessiooni pdhimotet, mispirast sel-
lele pShimdttele vastukdivad omandi-instituudid on talle
voorad. Erilist kinnitust saab see veel jargmistest sé-
tetest:§ 771: "Als Theil des Grundes und Bodens ist das

auf demselben aufgefiihrte und damit fest verbundene Geb&u-

6) A.Colin,- H.Capitant,Cours é1émentaire de Droit Civil
Frangais . T.1.Paris, 1927 =~ 1Lk.778.
Vrd. Fr. List, Stockwerkseigentum. Schmollers Jahrbuch
fiir Gesetzgebung, Verwaltung und Volkswirtschaft im

Deutschen Reiche. 60 Jahrgang. liinchen, 1936. 1lk. 49.
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de anzusehen". § 777 "Werden Biume oder andere Pflanzen
auf ein fremdes Grundstiick versetzt, so erwirbt der Eigen-
thiimer des: Petzbern ks Rigenitinn an Lhusn igairid sis der
Grundstiick Wurzel geschlagen haben."

llajakordade-omandit kdsitades nieme, et ta gﬁpgitses-
siooni pChimGttele, sest {the omandidiguse asemele tekiks
mitu omandidigust pinnaf@ asuvale ehitisele. Siit jéreldub,
et BES ei tummusta majakordade-omandit ja tema tekkimiseks
puuduvad igasugused Oiguslikud alused. Tegelikus elus on
asutud aga teisele seisukohale. Praksises esineb meil ma-
jakordade-omandit. Selleks vaatleme Tartus, Tiigi tén.
nr. 24 kolmekordset maja. Olgu tdhendatud, et sama maja
Oues asub veel teinegi neljakordﬁé ma jakordadeks jagatud
maja.

Kinnistusraamatusse on maja sissekantud kaasomandi-
na. Igale kaasomanikule on notariaalselt antud jdidavaks
kasustamiseks {iks majakord. Et on tegemist just majakorda-
de-omandiga, see ndhtub sellest, et miiliakse just iiksikut
ma jakorda, mitte aga mottelist osa kaasomandist. Samuti

igaiiks kaasomanikest korrastab oma majakorda iseseisvalt
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ja oma niengu jérgi. Kuid siinjuures peab ta silmas pi-
dama, et ta el rikuks oma k#itumisega teiste huvisid. la-
ja on kivist ja nii teme kOigile iihised (sest {iksikud ma-
jakorrad korrastatakse iseseisvalt {iksikute kaasomanike
poolt ja see osa amortisatsiooni-kulu langeb {iksikuile
kaasomanikele) amortisatsioonikulud on vidikesed. Need tu-
levad jagamisele kOikide kaasomanike vahel vOrdselt,
olenemata majakorra vidrtusest. Nii katuse-, veerennide-,
maja vdlise korrashoiu, veevirgi-, sissekédigu uste, keld-
rite-, korstna-, trepikodade valgustuse jne. kulud keetak-
se tthiselt.

Treppide korrastamiskulud jagatakse koikide kaasoma-
nike vahel. Kuna maja trepid on kivist, siis v&ib delda,
et neid kulusid peaaegu polegi. Siin ei esine olukorda,
et iga majakorra-omanik kannab hoolt trepi eest, mis viib
tema korrale.

Eriliselt jaotatakse mustuseveo kulud. Neid ei jaga-
ta vordselt kaasomanike vahel, vaid alusel, kuipalju
igal majakorral on elanikke. Vastavalt sellele arvule tu-

levad need kulud kaasomanike vahel jagamisele.
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Seda kOike korraldab mejakordade omanike omavaheline
kokkulepe. Lahkarvamisi pole ssinenud ja kohtuprotsessid
on tundmatud.

Vaatleme, kuidas TS suhtub majakordade-omandisse.

§ 987 I: ”Kinnisomand ulatub mitte ainult kimnisasja pin-
nale, vaid ka Shuruumile iilalpool ja maapduele allpool
seda pinda, kuivord selleks omandidiguse teostamisel on
huvi." See miirab kinnisomandi ulatuse ja siingi on tun-
nustatud aktsessiooni pOhimdte. Seda kinnitavad veelgi

§ 992:"Kiilvatud seeme, samuti istutatud puu§ v6i muu taim
guutub selle maatiiki osaks, kuhu ta on kiilvatud voi dstu-
tatud! ja § 994 I: "Kellegi maatiikile piistitatud ning
sellega pidevalt ithendatud hoone v8i muu ehitis loetakse
selle maatiiki osaks."

Et igasugust kahtlust majakordade-omandi mitteraken-
datavuse kohta korvaldada, selleks TS § 1142 II viljendab
sOnaselgelt: "Hoonestusdigus ei vOi piirduda ehitise iihe
osaga, eriti ehitise iithe korraga."

Seega meie BES ja TS on asunud samasele seisukohale,

mitte tunnustades majakordade-omandit. TS-is on see isegi
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sonaselgelt vdljendatud (TS § 1142).

Kokku vittes tuleb Gelda, et majakordade-omand el eBi-
ne Siguslikult BES-s ja TS-s. Praksises nieme aga siiski
majakordade-omandi olemasolu, mis t&histab ta majanduslik-

ku ja sotsiaalset tahtsust.
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II. Majakordade-omandl Gigus-teoreetiline
konstruktsioon.
§ 4. Mdiste.

Majakordade-omand v3ib esineda nii elumajade kul ka
igasuguste teiste ehitiste‘juures. Siinkohal kdsitleme ta
esinemist just elumajades.

Varemvaadeldust nidgime, et majakordade-omand tegelu-
ses eksisteerib ja et tema siinnist ja arengust vihe voi
véga ebamiiraselt teame. Et ta on tundmatu meie kehtivale
tsiviil®igusele, peaaegu normamate ka vilismaisgtes seadus-
andlustes, piiiiame allpool anda ta Oigusteoreetilist kons-
truktsiooni, s.t. kindlaks médrata ta kuju, millisena ta
v0iks esineda ka seadusandlustes, kul nendes puuduksid
tema esinemist vilistavad otsesed sétted ja Oiguse tildpo-
himdtted.

V3ime kohe mérkida, et majakordadevomand bn eeskidtt
tsiviil6iguslik‘,kﬁsimus ja kuulub selle alasse - asja-
digusesse. Uldised normid, mis puudutavad asjadigust,keh-

tivad ka majakordade-omandi kohta. Et majakordade-omand
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kuulub asjadigusesse, selles pole kahtlust. Siin on isan-
dus asjale, mis nditab, et ta ei saa kuuluda ei perekon-
na- ega parandusdigusesse. Kdki késitleta&a instituudiga
seotud ndhtusi seletada isikute Vahelisé vastastikuste s.
0. v6ladiguslike vahekordadega pole kerge ja pealegi see
pole vastuvSetav. Siin v8ib tulla kiill {ilir kdne alla, te-
kohta noutud eeldused.

Asjadigust ligemalt vaadeldes‘néeme, et siin v0ib
eristada tdielikku isadust asjale, milline moodustab oman-
didiguse vOi jdllegi, see vOib olla kitsendatud s.t. esi-
neda servituudina vOi teiste piiratud asjadigustena.

lMajakordade-omandi tédpsa asukoha méframisel tsiviil-
diguse silisteemis toOusetub kiisimus, kas ta esineb omandi-
Oiguse {ithe liigina v0i piiratud asjaligusena. Viimastest
sarnaneb ta oma iseloomult isikliku kasutamisSiguse (TS
§ 1108 jj.) iihele alaliigile - elamuBigusele (TS § 1110)
ja teisele piiratud asjadiguste 1iigile - hoonestusdiguse-
le (TS § 1141 jj.). Majakordade-omandis specifica-tunnu-

se kindlaksmiiramiseks peame kisitletavat instituuti vord-
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lema tilalt#hendatud instituudiga. Tema tunnuste tihtumi-
sel eeltdhendatud instituutide tunnustega saaksime, et

ta ei esine iseseisva Oigusliku {ihikuna. Eristavate tun-
nuste olelul moodustaks ta aga téieliku asjadiguse, s.o.
omandidiguse. Tema kuulumisel omandidigusesse tuleb puudu-
tada kiisimust, kas ta el tihtu oma mdistelt kaasomandiga.
Vastavalt sellele vordleme majakordade-omandit elamu-,
hoonestusdigusega ja kaasomandiga.

a) Servituu&iéigus on asjadigus voorale asjale Sigu-
sega kasufada seda asja kindlaksmifratud otstarbeks isiku
voi kinnisvara huvides. Kuid selline olukord ei esine ma-
jakordade-omandi juures. Igailks on siin Sigustatud omani-
kuna tegutsema. Yole tegemist sub- vaid koordinatsiooniga.
Ma jakordade-omand irregulaafse isikliku servituudina -
elamu6iguseha el tule iildse kone alla. TS § 1110 I miirab:
"Isikliku kasutusSigusena vOib seada ka Gigust teatavat
hoonet v0i selle osa elamuks kasutada" - ja § 1111 I:
"Isiklik kasutusdigus ei ole iileamtav." Siit jéreldub, et
elamudigus vOib esineda ainult teatud isiku eluea kestu-

sel. llajakordade-omanik seevastu pole seotud el aja ega
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tingimustega. Elamudigust ei saa rendile anda (TS § 1111
II), kiill aga majakordade-omandit.

b) TS 1141 selgub, et hoonestusdigus on piiratud
asjadigus, mille alusel isikul on iileantav ja pidrandatav
tihtajaline Oigus kinnisasja pinnasel v0i pinnases omada
hoonet v0i muud ehitist igaaastase maksu eest. Kerkib
kilsimus, kas majakordade-omand on hoonestusdigus? Super-
ficies amnab Oiguse ehitise plistitamiseks pikemaks ajaks
voorale pinnasele. Oluline on, et ehitis seisaks vooral
pinnasel. Kas ka majakordade-omand seisab vOoral pinna-
sel? Seda kiill vaevalt. Hiljem n#eme, et GSu ja peamiilirid
esinevad kaasomandina. Keasomand on siiski omand ja tal puu-
dub superficies'e oluline tunnus, et ehitis asuks vooral
pinnasel. Pinnase omandi kuuluvus t&histab seda, et maja-
kordade-omanik ei ehitanud voorale vaid ikkagi oma pinna-
sele, mis esineb kaasomandina. Oluliseks hoonestusdiguse
osaks on veel solarium - igaaastane maks(TS § 1141).
liajakordade-omandi juures sellist aga el esine, isegi mit-
te iihekordselt.

Seepirast el saa rédikida majakordade-omandist kui
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hoonestudigusest, vaid koik n#itab seda, et tegemist on
omandiga .

¢)Kaasomand.

On tOendolisem nagu esineks majakordade-omand kaase
omandina. TS § 930 defineerib kaasomandit kui omandit,
mis kuulub asja suhtes mitmele isikule murdosades ja reaal-

L majeerdadi-owmand oy wamswand langl a, b

se jaotuseta. Kuid skegi oletus, naguvma jakordade-omanikul
on hulk omanike Gigusi ja ta teotseb vihe kaasomanikuna.
Voib elda, et kul on tegemist kaasomandi elemendiga
ma jakordade-omandis, siis esineb ta‘sedavard vidhesel méd-
ral, et on raske teinekord teda isegi iiles 1eida?)

Sellest kGigest voib delda, et majakordade-omand on
omand, segatud aga kaasomandiga.

Tuleb kindlaks méfrata, mis on omand kui k#sitletava
instituudi iilenmdiste. Omand on omaniku tdielik diguslik
8)

v0oim Giguskorra piirides asjale.

Seega piiritades majakordade-omandi kuuluvust asja-

7) J. Blelander, Das STockwerkseigentum im Wallis und
seine Ueberleitung in das neue Recht,Freiburg,1931,

1c.66.
8) Dernburg, op. cit., 1lk.451.



e

0iguste liikides, méfrasime ta kuuluvuse omandidigusesse.
Sellega alluks majakordade-omand kdigile normele, mis keh-
tivad ta {ilemmdistete, s.o. asjadiguse ja omandidiguse
kohta. Vastavalt iilaldeldule tuleb majakordade-omandit de-
fineerida kui omandit, kus mitmed isikud ehitise kordade
viisi horisontaalselt jaganud ndnda, et igale kuulub oman-
didigus oma osaleg). |

Seoses ki#sitatava instituudiga puudutame aktsessiooni
pShimdtet, mis seadusandlustes esineb ainukese ma jakorda-
de-omandit vdlistava pShjusena.

Aktsessiooni-printsiibi all mGistame olukorda, kus
pinnase omanik on {thtlasi ka sellele ehitatu omanikuks.
Kui meie sellest printsiibist loobume, saame olukorra,kus
omenikud on erinevad, s.t. ehitise omanik on hoopis tei-
ne kul maaomanik. Seega tekib siin kollisioon superficies
solo cedit pShim0ttega. Aktsessiooni-pChimbte leiab tun-
nmustust positiivseilt normelt oma otstarbekuse tottu ja
teisist pOhjusist. Kindlasti sel juhul m#iratletakse, et

koik mis on pinnasel, olgu need taimed, puud v0i ehitised,

9) List, op. cit., 1k.49.
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on.pinnaseomaniku omad seni, kuni vastupidist pole toes-
tatud.

Aktsessiooni-printsiipi tunnustatakse seepérast, et
omandit kaitsta, eriti teda kindlaks m#irata. See annab
meile kGige suurema omandi-Oiguse kindlustuse ja on see-
pérast ka majanduslikult kasulik.

Uldine pdhimdte, et aktsessiooni-printsiip on hédava-
jalik, ei v0iks leida poolehoidu seepérast, et ei suudeta
toestada, miks on ta hddavajalik. Voib véga histi kujuta-

da. olukorda, kus maaomanikuks on iikks isik ja ehitise oma-

nikuks teine. Samuti pole raskusi selle ldbiviimiseks prak-

siges.

Tuleb mérkida, et aktsessiooni-printsiipi on kaits-
nud Sigus, kuna see on majanduslikult otstarbekohasem kui
maa ja ehitise lahutamine. Et roomlased rakendasid seda
pohimdtet, on kergesti seletatav seega, et nad tahtsid
kaitste kaugeleulatavalt oﬁanike huve. Kuid sellele vaa-
tamatea tuli teha erandeid, millised kiill ei purustanud
aktsessiooni-printsiipi, kiill aga t#hendasid te mdju nor-

gendanmist.
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Roomlaste juures .Gigus pidi igal juhul s#ilitama
oma. pohimdtte - superficies solo cedit, olgugi et see elu-
vajadusile oli vastukdiv. laapinnast sellele ehitatu eral-
damist roomlased ei saanud ette kujutada ega sellest aru
saada. Kdibe vajaduste tOttu 10id nad siiski superficies‘@’
millega plilidsid rahuldada nii majanduslikke kui ka sotsi-
aalseid tarbeid. See aga on erand, anormaalne.

Peab tiéhendama, et majakordade-omandi {ilesandeks
polnud murda pinnase ja sellele ehitatu omandi ithtekuulu-
vust, vaid ta esineb iseseisva n#htusena, ehitist jagades
kordade viisi, tekitades sellest eri omandi-liigi. Hilise-
mal ajal arusaamine sellest oli niivdrd elav, et majakor-
dade-omandit el kardetud liuwa erinevates kujudes. Tegemist
oli ikkagi omandiga ja sellele vastave omandiSigusega,
mitte aga servituudiga. Selle tGendamine pole raske, kui
veadelda Giguste objekti ulatust, milline esineb nii tii-
uslikuna majakordade-omandis, et kaheldamatult vOime rad-
kida omandist.

Uldiselt tuleb Selda, et aktsessiooni-pShimdtte esi-

nemine seadusandlustes on tingitud ainult otstarbekusest
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ja pole seegs mitte paratamatu. Temast loobumine vGiks
kiill tekitada teatud raskusi, kuid vOimaldaks uute insti-
tuutide rakendamisega tsiviilseadusi muute vastavalt elust

esile kerkivaile vajadusile.

§ 5.Tekkimine.

a) Tekkimise sotsioloogilised alused.

Enne majakordade-omandi tekkimise Oiguslike aluste
kigitlemisele asumist peame puudutama tema esinemise sot-
sioloogilisi pChjusi. Selleks tuleb meil k&#sitella kahte
faktorit - esiteks inimest ennast ja teiseks - véliseid
tingimusi. Vastavalt sellele eristame 3 momenti.

1. Inimesest olenevad pdhjused.

Ei tarvitse t0endada, et looduse poolt on sisendatud
iga inimesse ajend kodu luua ja seda omada. Inimesed,nagu
elust ndhtub, ihaldavad vOimalikult suurel m##ral Onne.
Pole kahtlust, et see on osalt saavutatav, omades isikli-
ku kodu. Selleks voivad nad omavahel liituda, et elu hii-
vesid paremini k#tte saada ja neid kaitsta. See on tingi-

tud eeskitt elu alalhoiu pShimdttest.
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S1iit n#htub meile, et igaﬁhes.on piilie omada midagi.
See pohjustabki majakordade-omendi tekkimist. Olgu tdhen-
datud, et muidugi on ka v3imalik, et majakordade-omand te-
kib ilma sellise koduloomise tungita. Seepéddle vaatamata
el saa mirkimata jdtta aga just iga inimese soovi luua
omale kodu. Ja kui selleks ei piisa omast jOust, tuleb ot-
sida abi teistelt, liitudes nendega ja ndnda saavutades
soovitu.

2. Inimesed ja vilised tingimused.

Siin tuleb kokku pdrgata sisemiste ja vidliste tingi-
mustega, millised veerevad omandi saamise teele. Peame
kohe konstateerima, et isikul puudub joud kSikeise valmis-
tada. Ta el saa enesele koike hiivesid muretseda. Siin on
ta sOltuv paljudest teistest inimestest. Nieme veel, et
maailmas hiivesid ei leidu ﬁlikﬁlluses, vaid piiratud ar-
vul. Nendekasustamisel tuleb neid jagada paljude vahel.
Inimesed ei taha midagi omada ithiselt, vaid iildine suund
on omada midagi ikkagi eraomandina. Ja sellest viljudes
tulevadki jagada varad isikute vahel. Peab tihendama, et

see 81 slinni lihtsalt ja siin suurt osa etendab varade
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pakkumine ja nBudmine. Nonda kestab see lopmata.

Tulles majakordade-omandi juurde tuleb t&hendada, et
see on iiks 1liili ketist, mille moodustavad varad, mida ja-
gatakse. See on tekkinud loomulikust tarbest. Et see on
ndnda, seda tdendab selle £35S ajalooline osa. Viljudes
omandist, ndeme, et areng on pidev. Alul omand kuulus k&i-
kidele, siis teatud sugukonnale, edasi perekonnale ja
10puks {iksikisikule. See areng on toimunud mdnikord kii-
remalt, teinekord aeglasemalt, vahel selgemalt, vahel udu-
semalt.

3. Vdliste tingimuste mdju.

Siin tuleb késitleda tingimustena olusid, mis sOltu-
vad geograafilistest ja kliimalistest olustikest,milles
inimene elab. Samuti ei saa eitada kultuuri arengu astet,
mida piik on seavutanud.

Nad @6juvad niivord, et tungivad kindlasti rahva ma-
janduslikku ellu. Majanduse mdju mérkame eriti siis, kui
nédeme, et ithtki Sigusinstituuti ei looda muidu, kui see

poleks hiddavajalik ja kasulik.

|
(

Majanduslik-siisteem annab meile varade jaotuse.igraar- %

|
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mais on esikohal agraarhuvid, teised alluvad sellele.Siin
eraomandi jagamine vajaduse korral viiakse 1l&dbi reaalselt,
andes igale teatav osa pthimikust.

Igal pool pole tingimused sarnased ja teinekord voi-
vad muutuda vidga kiiresti. Nii pSllumaa korval voib lei-
duda ldbipidsmatu soo ja viljakandmatu liivaseljandik.Ka
pdllumaa ise oma kvaliteedilt vOib olla viga mitmekesine.
Iga inimene piiliab saada paremat maad. Tekib voitlus selle
timber.

Varade jaotus toob esile ka ehitiste jagamise. See
selgub, kui pole mdtet ohverdada moned sajad ruutmeetrid
hédd maad selleks, et ehitada simnna moni ehitis ja ndnda
pohismandisest ilma jasda. Kui nditeks heinamaa on kaugel
ja heinavedu tiilikas ja kulukas, samuti kulukas kiilini ehi-
tamine, kas el saaks naabriga liituda praktilisest seisu-
tamine ja korrastamine tuleks kindlaks mé#rata omavaheli-
ses lepingus.

Kui on voimalik ehitisl jagada nonda, et tekib kaas-

omand, siis j&a#b veel {iks samm, et tunnustada omandidigust
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ke, ehitise horisontaalsetele osadele. Diit jireldub, et
voidakse maju jagada kordade viisi - luues nonda majakor-
dade-omandi%q)

leed oleks.pShitBMked ma jakordade-omandi tekkimiseks.

b) Tekkimise Giguslikud alused. :

Peatume majakordade-omandi tekkimisviiside juures,
olenedes sellest, millisel Oiguslikul alusel ta oma tekki-
mises rajaneb, s.o. kas périmisel, kokkuleppel, ostul,va-
hetusel, kingil jne. |

1. Périmine.

Suurema uurimiseta ndeme, et pdrand on kdige sageda-
maks majakordade-omandi loojaks. Tihti ei esine iiks péri-
ja, kes varanduse ﬁlé votaks, vaid mitu, mispérast on ka
selge, et pédrand kuulub jagamiselell).

Ei tarvitse tOendada, et maapinnas ja pere seisud vGi-
vad tingida esimese jagamise. Jagamisele tuleb maa seepi-

rast, et rahvaarv alatiselt kasvab ja maad ei leidu igale

thele soovide kohaselt vabalt ja pealegi ei taheta vilja-

10. Bielander, op.cit.,lk.14,jj.
11. Vrd.Fr.Ackermann, Ueber Stockwerkseigentum inbesondere

nach preussischem Recht. Gottingen, 1891, 1k.52.
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rédnnate uudismaale. NPnda ei jagata {iksi maad ja majam-
duslikke ehitisi, vaid ka elumaju, et iseseisvaid eluase-

12). Ka pere sis ei luba igal iithel majast lahku-

meid luua
da, niiteks kui majas on tiitar ja poeg, siis poja lahkudes
- oleks t&ojoust puudu..Nii tuleb poja abielludes asuda ma-
ja jagamisele. Maal see jagamine tavaliselt teostatakse

lihtealt.

Niipea kui pérand avaneb, voidakse ka kohe asuda sel-

le jagamisele. Arusaamatuste korral lahendab tiili kohtunik.

Hoolealuste ja eestkostetavate eest toimib hooldaja voi
eestkostja. Kohtuniku {ilesannetesse kuulub lahendada olu-
kord, kas on vajalik ette vOtta vara reaalne jaotus voi
mitte. Seda kOike pole aga tihti voimalik teisiti 1&bi
viia kul jagades asju. Ja nonda vOivad kuuluda jagamisele
ma jad ka kordade viisi iiksikute isikute vahel ja teoreeti-
liselt pole vOimatu, et minnakse iile isegi iiksikute tuba-
de jagamisele.

2. Kokkulepe.

Kokkuleppega tekib ma jakordade-omand, kui elumaja

12} Schett, 'ops 2it., 1k, 14 jji.
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v81 ehitis on mitme isiku poolt ehitatud, ostetud voi
teisel viisil saadud ja hiljem seda omavahel kordade vii-
si jagatakse.

Selline kordade-omand ei esine harva. See on pShjus-
tatud olukorrast, et ithele kdib {ilejdu maja ehitamine,kuid
teistega koos voib ta seda teostada.

Majakordade-omand on loodud, kul on sOlmitud vastav
leping. Sellesse lepingusse harilikult kantakse koik isi-
kute vahelised Gigustused ja kohustused ja see kantakse
sisse vastavasse kinnistusraamatusse. Viimasest momendist
arvates tuleks lugeda tekkinuks majakordade-omand.

3 .0st-miilik, vahetus.

Siin tuleb vaadelda majakordade-omandi tekkimist ost-
fildiselt on kehtiv ka vahetuseks. Seepérast vaatleme ai-
nult ost-miiiiki.

Ma jaomanik, miiiies temale kuuluvast majast mdne korra

vOl selle osa, loob sellega otsese majakordade-omandi,

4. Kinge.

Kinge on iiks vanim majakordade-omandi tekkimis-alus.
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See voib tekkida jHrgmiselt.

a) Ei juhtu harva, et iiks osa majast kingitakse.
Kinkimine on j6ustunud kéhe'poole vahel kui kingisaaja
teatab, et ta on ndus kinki vastu vOtma.

Kinkimine astub jOusse, kui vormi-nduded on kiillal-
daselt tdidetud ja kingiga kaasaskdivad tingimused pole
seaduse ega moraali vastased. Kui kingi esemeks pole maja
vertikaalne, vaid horisontaalne osa, siis kinkelepinguge
sissekandmisega kinnistusraamatusse tekib majakordade-
omand .

b) binge surma puhuks. Iga seadus tihistab, kes on
Oigustatud testamenti tegema, millistel tingimustel ja
vormis. Surmajuhusel kingiga luuakse majakordade-omand
siis, kui kingitakse mOne maja horisontaalne osa. lhja-
kordade-omand tekib ka sellel juhul kinnistusraamatusse
sissekandmisellg).

5. Igamine.

V3ib esineda, et keegi héds usus valdab asja, arvates, |

13) Bielander, op. cit., 1k.42 jj.
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et see on tema oma. Siin seadus v0oib tulla talle abiks
igamise instituudiga, millega ta tunnustatakse t&isOigus-
liluks omenikuks. Selle teostamiseks on vajalik kaks po-
hitegurit - et oleks vallatud ja seda teatav aeg. L&htu-
takse ideest, et ajaga iiks saavutab Oiguse kuna teine kao-
tab selle. Oleneb tiiesti vastava riigi- digusest, kui pi-
ka aja ta miirab selleks. Alles pérast selle aja msdu-
mist, ka kGigi teiste tingimuste olelul, isik saab asja
omanikuks . lleil selleks ajaks'on kinnisasjade juures 10
aastat.

Ka majakordade-omand voiks tekkida sel viisil, kui
on vallatud majakorda teatud aeg {ilalkirjeldatud tingimu-
si114).

Eespool vaadeldud 5 moodust on téhtsamad majakordade-
- omandi tekkimisviisid.
¢c) Tekke moment.

Kerkib kiisimus, mis momendist peale on majakordade-

omand loodud? Selleks momendiks w3ib olla niit. lepingu-

14) Bielander, op. cit., 1lk. 52.
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s jOustumine voi teatav Giguslik akt - niit. kohtunilu
otsus pérandi jagamisel.

Et kaitsta oma Gigusi kolmandate isikute vastu kinnis-
varade kohté, selleks on vajalik nende sissekandmine kin-
nistusraamatusse ja alles siit peale saavutab majakordade-
omand oma tédielise juriidilise jou.

Tuleb lahendada, milline noment on tdhtsam, kas lepin-
gu sO0lmimise vGi jdllegl kinnistusraamatusse sissekandmi-
se aeg? See on leidnud mitmet tOlgitsust. Vahekorrad luuak- :
se lepinguga, kuid seadus tumnustab mdoduandvaks ikkagl sis-
éekannet (BES § 809, 812).

Veel tousetub kiisimus, kas vastav lepe peab olema
koostatud kirjalikult voi mitte. Siin on asutud {ildiselt
seisukohale, et see oleks kirjalik, sest koik kinnistus-
jaoskonna kaastegevust nudvad Siguslikud toimingud peavad

olems sdlmitud kirjalikult (BES § 3026 p. 3, § 3002 p.l).

§ 6. Loppemine.
Kunas 18peb majakordade-omand? See 1dpeb 1) objekti,

ehitise h#vimisega. On tiiesti {iksk0ik, mil moel ehitis
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hévib, kas kokkuvarisemise, tulikahju v3i monel muul teel.
On loomulik, et ei saa majakordade-omandit olla, kui pole
taeset, s.U. objekti.

Kui hoone on h#vinud, siis vGidakse teda uuesti ehi-
tada. Hul vana asemele ehitatakse uus, siis sellega koik
endised Gigustused ja kohustused seatakse jalule. See on
lihtne, kui ehitis teostatakse kdigi endiste osanike poolt
ja kul ehitis omab endise kuju ja otstarbelS).

Oluline kilsimus tOusetub aga siis, kui kOik ei taha uues-
ti ehitada. *is juhtub kaasomandis olevate asjadega nagu
mﬁﬁridega, katusega? Kui keegi ei taha kaasa aidata ehi-
tusel, siis kaotab ta igasuguse Tiguse valmﬁnud ehituse-
le (BES §§ 931, 932% samuti el maksta talle kahjutasu.See
on kehtiv ainult siis, kui ehitis s#ilitab oma endise ots-
tarbe.

Kui ei ehitata uut majé, jagatakse majakordade-oman-
dist tingitud kaasomandist jirgijiinud esemed kdikide va-

hel ja igaiihel on Gigus saada sellest niipalju kui suure

15) Schott, op. cit., 1lk. 39.
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viirtuse moodustas tema omand {ildisest omandist
Tousetub kiisimus, kas kordade-omand on loppenud, kuil
miiirid tulikahist jdivad veel piisima. See oleneb tdlesti
sellest, kas ehitatakse uus maja voi mittel7).
2) Kui koigi majakordade-omanikuks saab iiks isik.
On p6hiﬁ6te, kui iiks ehitis ja iiks omanik, siis pole ka
majakordade-omandit. Ka praksises leiame sellist 1oppe-
misviisi. Pooled lepivad kokku ja endise mitme omaniku
asemele astub ﬁkslB).
Peale iilalnimetatud majakordade-omandi 10ppemispdhjus-

te esinevad sellena kOik need Oiguslikud alused, millega

tekib majakordade-omand: n#it. ost-miilik, kinge jne.

18) Vrd. H.Zoeppritz, Ueber das Stockwerkseigentum mit

besonderer Beriicksichtigung der wiirttembergischen

und badischen Verhdltnisse. Tiibingen, 1912, 1k.38.
17) Vt. Ackermenn, op. cit., lk. 50.

18) Bielander, op. cit., 1lk. 54.
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§ 7. lajakordade-omanike vahekord.
a) iildised alused.

lfajakordade-omandi m3iste koosneb mitmest elemendist,
ainuomandist, kaasomandist ja servituutidest. Nendest ole-
neb isikute vaheline Oigustufeja kohustuste seis. |

Vaatleme majakordade-omandi sisu elemente iiksikult.

1. Ainuomand.

Tuleb kindlaks médrata see objekt majast, mis on
ma jakordadeks jagatud ja mis on iiksikisiku omanduslg).
Tavaliselt selleks on iiks majakordadest, mis on omaniku
enda kidsustada ja kasustada. Kuid majakordade-omandi ese--
meks el tarvitse olla majakord tervikuna, vaid ka selle
osa, kuivlird see on kasustatav iseseisva elamisruumina,
korterina. lajakordade-omandi esemest, ehitisest kuulu-
vad tiksiku isiku ainuomandisse pdrand, lagi, aknad, uk-
sed, sisemised seinad, mis asetsevad ta eluruumis. T#he-

lepanu tuleb juhtida sellele, et kokkuleppega voidakse

19) Schott, op. cit., lk. 36
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ma jakordade-omaniku Sigustusi ja kohustusi tédpsamalt ja
erinevalt {ilaldeldust fikseerida.

2. Kaasomand.

la jakordade-omandi esemetest moodustavad kaasomandi
eseme pOhipinnas, milline on kaasomandiks vastavalt maja-
nii§6rd, kui nad ei kuulu iithe korra kiilge, alusmiilir ja
katuszo).

3. Servituudid.

Majakordade-omdndis servituute esineb viga mitmesugu-
sel kujul, ilhe Oigustele vastavad siin teise kohustused.
Tépéamalt késitleme neid hiljem.

b) Majakordade-omandi Tigustuseja kohustuste sisu.

Pérast majakordade-omandi esemete kindlaksmiiramist
tuleb puudutada neid vahekordi, mis tOusetuvad selles kaas-
ja ainuomandi seosest s.o. meie puudutame majakordade-
omaniku O0iguslikku seisundit tema Gigustuste ja kohustus-
te suhtes. Seejuures ei piirdu meie {iksnes omandi sisu

Juures vaid piitiame ka vastata kiisimustele, mis tuletuvad

20) Bidander, op.cit.,lk.56¢3chott, op.cit., 1k.37.
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tihedatest maaberlikkudest vahekordadest.
1. Oigustused.

a. Ainuomand.

Omand kui tdielik isandus asjale annab omanikule
teiste Giguste kOrval vOimaluse omandit kisiistada niil
hésti faktiliselt kui ka Giguslikult. Seetdttu voib omanik
teda valitseda, teda kasustada, talt vilja votta, muuta,

21) Oiguslikust késus-

teda lahutada osadeks, liita jne.
tusvoimalusest viljudes vOib omanik teda miilia, kinkida jne.

Ma jakordade~-omenikule langevad kGik need Gigustused,
aga ikkagi selles ulatuses, kuivord seda el kitsenda sea-
dus ja majakordade-omandi iseloom.

Majakordade-omanik peab kinni pidame kOigist seaduse
ettekirjutusist. Erilist t&helepanu vdirivad Oigustused
jé kohustused, millised puudutavad naabrite huve. Ka
ma jakordade-omanike kohta kehtib printsiip: kui iihe 0i-
gus tungib teise isiku Oiguspiirkonda, siis tuleb seda

~ teostada ndnda, et naabrite huvid oleksid v@imaelikult ar-

H

21) Schott, op. eit., 1k. 37.
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vestatud. Endastmbistetavalt Sikaan on keelatud.
KasustusSiguse suhtes vOib majakordade-omanik oma

korda vallata ise. Elutseda seal v0ib ta oma soovide ko-
haselt. Umberkdia omandiga vOib ta nonda, kuidas see tal-
le meeldib, voides muuta isegil ta otstarvet. Kuld koike se-
da ainult tingimusel, et sellega teiste Oigused ei saaks
kitsendatud, rikutud. Tal tuleb siin arvestada teiste isi-
kute seisukohti.

" Ka mitmekordsete ehitiste juures v@ib kordade-omanik
ome. majaosas teha seda, mis talle meeldib. Kuid kunagi
el voi ta selle kasustamisega nii kaugele minna, et teis-
tel omanikel majakordade kasustamine raskeks, ebameeldi-
vaks muufukszg). Nditeks el voi alumise korra elanik muuta
oma eeskodasid talliks, sest see tooks ebamugavusi, eba-
meeldivusi {ilemistel kordadel elutsevaile. Samuti on kee-
latud sisse seada plissirohu-ladu, millega satuks hidaohtu

kaaskodanike elu.

Keelatud on halvendada objekti sel mddral, et teis-

22) Vt. Zoeppritz, op. cit., lk. 9.
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tes eluruumides elutsemine oleks faskendatud v0il vOima-
tu. Nii ei v0i {ilemise korra omanik oma pOrandat nonda
hooletusse jdtta, et see oleks hddaohtlik vGi tooks eba-
meeldivusi elumistele. Ka treppe tuleb hoida selles olu-
korras, et nende kasustamine poleks hﬁdaohtlikzg).

Need oleksid olulisemad majakordade-omaniku Giguse
ja vabaduse kitsendused iildiselt, millised tuletatud tihe-
dast seosest naabritega.

Vabana on késustusSigus Oiguslikus suhtes ehk kiill
ka siin on tOmmatud piire. Pohimdtteliselt kuulub maja-
kordade-omanikule teistest asjadiguslikkudest kitsendus-
test absoluutne voorandamisSigus, olgu tasuliselt voi ta-
suta. Pant ei tunne mingit kitsendust {ildistest reeglitest
niit. servituut kiill. Omades hiipoteeki, ei oma me Gigust
asja kasustada, tarvitada, kiill aga seda servituudi puhul.
Servituuti saame ainult siis luue, kui sellega teiste hu-
ve ei puudutata voi jdllegi siis, kui on nende isikute

nousolek, keda ta kuidagi riivab.

23) Vrd. Schott, op. cit., 1k. 37.
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Utirihinna méirajaks on ainult omanik, ta on va-
ba teiste majakordade-omanike arvamusist, mSjutusist.

Omand s#éilitab jOu asjast eemale tOrjuda koiki vodraid.
lajakordade-omenik voib koigi mitteomanike vastu kaitsta
enda Oigusi omandi hagi ja teatud juhtudel ka omaabiga.

Omanikult ei voida omandit normealselt &ra votta.
Erandi sellest pChimGttest moodustab ekspropriatsioon -
sundvdorandamine, millega teatud eeldustel omanik kaotab
omandiZ4).

b) Kaasomand.

Teine seisund majakordade-omanikal on kaasomanikuna .

llajakordade-omanik pole mitte iiksi omanik, vaid ka
kaasomanik. Ta on omanik iihele kindlale mottelisele pohi-
pinnase ja ehitise osale. Tal on omaniku Sigused ja ko-
hustused mitte reaalsele, vaid mdttelisele pShipinmase ja
ehitise murdosale.

Kaasomaniku seisund majakordade-omandis on eriline.
Kaasomand vGib nii tihedasti ainupmandiga seotud olla, et

meie teda el mérkagi. Kui aga tahame temast mooduda, tuleb

24) Bielander, op. cit., lk. 60.
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ta siiski n#htavale ja avaldab oma mdju.

Puudutades kaasomandit, ei vaatle me neid juhte,kus
kaasomand {iksi esineb, vaid ikkagi seoses ainuomendiga,
millega koos ta moodustab majakordade-omandi mGiste.

Vastastikused suhted on tugevasti mdjustatud omanike
vahel just kaasomandist. Oiguslikud s#tted majakordade-oman-
di kohta haaravad ipso facto endasse ka kaasomand125).

Kaasomandi puhul tuleb rakendamisele {ildine pGhimdte:
kaasomanik v0ib oma kaasomandist tulenevaid Oigusi teos-
tada ainult niivord, kuivord ta sellega ei kitsenda teis-
te kaasomanike Gigusi. Nditeks ei v0i kaasomanik piissiro-
hu-ladu oma kortgerisse sisse seada, sest see ohustaks teis-
te elu. Vastavalt sellele esineb tingimusi, mis voivad
pohjustada vaheleastumise teiste poolt, et sundida kaas-
omanikku teatavaks kditumiseks. Nende tingimuste iseloom
oleneb aga igakordsest olukorrast. Alati pole téiesfi
tihesugune, kas teatav samm on hidavajalik, kasulik v&i

talumatu ja vastavalt sellele suhtutakse ka kiisimusse.

25) Yt. Schott, ep. oit., 1lk. 38.
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Kahtlemata peab majakordade-omanik selliselt kéituw

ma., et see vastaks teiste omanike huvidele. Ta vOib miiii-

’
ridesse teha vajaduse korral aknaid normaalseil tingimusil,
samuti ka uksi sulgeda. Kuid siin on teisil omanikel &i-
gus osaliselt kaasa réddkida. Nende vajalike korraldiste
korval esinevad kasulikud korréldised. Ka neid voib kit-
sendada, kui kasu on vdhene, tekib kahju voi tiili teiste-
le.

Alumise korra omanik vOib aknaid laiendada, 1Shkudes
kaasomandis olevat peamiiliri, kui ta tahab kauplust sisse
seada ja selleks vajab vaateaknaid. Seesama kehtib ka kui
ta tahab rddu ehitada. Siin kehtib nGue, et kasu oleks
suurem kui teisile tekitatud kahju. Tuleb t&helepanu pod-
rata sellele, et valguse juurdepiis alumistele kordadele
el saaks takistatud ja seinte kandejOud ei ndrgeneks.

Sisemised muudatused majakordades on vabad, kui sel-
26)

lega ei tekitata teistele kahju

TOusetub kiisimus, kas vGidakse luua majakordade-oman-

26) Schott, op. eit., 1lk. 37.
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dit, iihte korda juurde ehitades. Nditeks, lilemise korra
omanik tahab veel iihte korda juurde ehitada.

Siin tiili puhul tuleb asjasse suhtuda ndnda, et ehi-
tis kuulub kSikidele majakordade-omanikele, seepérast iiks
nendest ei saa katust &ra votta ja veel véhem sinna alla
" midagi ehitada. Ka ndutakse kOikide nOusolekut peamiiliri-
de korgendamiseks. Peaargumendi moodustab iga kaasomani-
ku pShipinnase osa vddrtuse langus, kui tuleb juurde uusi
majakordade-omanikke. On tédiesti selge, et ehitades uut
majakorda, teiste omanike Gigused vihenevad. Jubs ehitu-
sega segatakse teisi ja ka hiljem v0ib n#Zhtuda, et tekib
liliagar majakordade kasustamine ja sellega seoses rahul-
olematuszv).

Siin ei saa rakendada pohimdtet, et OShuruumis on oma-
nik vaba késustaja?8).

Sisemisi miilire, kuivdrd nad ei ole majakordade-omani-

ke ainuomandis, vOidakse kOrgendada, kui selle all ei kan-

27) Zoeppritz, op. cit., 1lk. 39.

28) Vrd. Schott, op. cit., lk. 89.
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nata peamiilirid ega alusmiiiir. Kdrgendamine on aga keelatud
peamiiiiride suhtes. Leitakse, et sisemise miiliri kdrgenda-
mine el too neid tagajirgi, mis peamiiliri oma. Te ei koor-
ma ka ehitist niivord.

Tuleb arvestada ka kohalikke olukordi, mis maja kor-
gendamist lubavad v0l1 jédlle keela&ad. Nonda on praksises,
et teatud juhtudel on lubatud juurdeehitis ja teatud juh-
tudel mitte. Vahel léhtutakse ndudest, et alusmiiiir oleks
niivord tugev, et vGimaldaks pealeehitist. Teinekord j&l-
legi, et peamiilirid suudaksid kanda juurdeehitist. Samuti
tuleb arvestada, et trepid oleksid niivdord laiad, et ei
pakuks ebamugavusi kasustamisel jne. Sageli reguleeritak-
se eeltdhendatud kiisimus ka majakordade-omanike vahelises
lepingus.

Kas vOidakse reklaame, silte {iles panna? Sellesse
tuleb suhtuda jaatavalt, sest sellega ei rikuta teiste
omanike Oigusi ega tehta kahju. Samuti vdidakse raadio
antenne piistitada, kul piistitamisega ei rikuta katust.
Hoovi ja platse kasustatakse ithiselt. Siin ei v0i ette

votta véljakaevamisi ja matmisi, mis puudutaksid teisi.
. Twt.
e o
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Libikaike ei vdi kitsamaks teha, 1l&dbikdimist takistada,
sulgeda jne.

K&ikidel neil juhtudel tuleb ldhtuda seisundist, et
ei tekiks kahju. Kui aga peaks kahju tekkima, siis tuleb
see tasuda voi jdllegi olukord endistadagg).

{ldiselt ndeme, majakordade-omanik on tdieline isand
oma. mdjakorras..Ta v8ib teostada selles osas muudatusi,
ainult teatavad kitsendused piiravad teda. Samuti vahekor-
rad teiste kaasomanikega ei kamna servituudi, vaid peami-
selt kaasomandi ilmet. VGib tdiesti Selda, et meil on te-
geﬁist omandiga, kuna on olemas tédielik isandus asjale.

2. Majakordade-omandist tulemrad kohustused.

a. Servituudid.

lia jakordade-omanike seisundis {the omeniku Oigustele
vastavad teise kohustused. Uhel on Gigused, mida teine
peab arvestama. Tiilide #rahoidmiseks médratletakse tép-
sad ehifise tarvitamis- ja kasustamisreeglid.

lia jakordade-omanikelt ei nbuta teatud olukorris mitte

29) Bielander, op. cit., lk. 63 jj.
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iiksi tdhelepanu pdsramist teise majakordade-omaniku 0i-
cust®le, vaid ka aktiivset tegutsemist. Uleminek Sigust®lt
kohustustele moodustab servituudi. Uhelt poolt on Bigus-
tused, teisalt kohustused. Normaalselt kohustus el seisne
servituutide juures millegi tegemises, vaid millegi sal-
limises. Késitleme seda eraldi ainuomandi ja kaasomandi
suhtes.

aa) Ainuomand.

Et majakordade-omandi juures tihti ja mitmesuguselt
esinevad servituudid, see on loomulik. Voime otsekohe mér-
kida, et servituut seisneb juba ndit. l&bik#igu-Oiguses.

Alumise majakorra-omanikul on Oigus {ilemise korra
poranda alla oma lage kinnitada, ilma et ta siin kahju ta-
suks. Ja {imberpdtrdult, el tasuta kahju, kul iilemise kor-
ra poranda parandamisege alumise korra lagi kannatab.
Sikaan on siin keelatud.

Eriliselt on korraldatud trepi kasustamisdigus.
Igal lilemisel majakorra-omanikul on Sigus alumiste maja-
kordade-omanike treppe kasustada, et omale korrale jouda.

Et tavaliselt esineb iiks peasissekdik, siis selle
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kasustamisGigus kuulub koigile majakordade—omanikéle, ol-
gugi et see vB3ib kuuluda kellelegi iiksikule ainuomandina.
Samuti {ilemisekorra omanik peab lubama 1&bik&iku selleks,
et katust parandada v3i jdllegi korstnat puhastada.

Teatud juhtudel trepid, kojad, kdigud jne. voivad
olla ka kassomendis, vastavalt kokkuleppele. Nii, eespool
vaadeldud Tartus, Tiigi té&n. nr. 24 maja trepid on kaas-
omandis ja nende korrastamise kulud jagatakse vOrdselt
koikide kordade-omanike wahel.

bb) Kaasomand.

la jakordade-omanik vOib veel peale nende, ainuomandi
kohte esinevate servituutide omada neid ka kaasomandile,
ndit. kasustada kaasomandis esinevaid koridore, uksi ja
- platse. Ta v0ib tthisele ratusele tousta, et seal tarvilik-
ke parandusi ette votta (ka korstnat puhastada).

Teinekord makstakse vdhest tasu juhul, kul tarvita-
takse midagi eriti ihtensiivselt, ndit. liigse koridori
kasgstamise puhul.

Kui tahetakse servituuti luua kaasomandisele, siis
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peab selleks olema teiste n6usolek30).

Need oleks t#htsamad Egééﬁé juhud.

b) Korrashoid.

Teisena vaatleme korrashoiu kohustusi, millised l&h-
tuvad majakordade-omandi korrastamisvajadusist. Seda tehak-
se kOikide majakordade-omanike huvides.

Kuidas korrashoidu teostada, selleks vGivad majakor -
dade-omanikud kokku leppida. Samuti vOib kokku leppides
korraldada parandamiskohustust. Juhul, kui kokkulepe kor -
rastamise kohta puudub, oleks selle aluseks seaduse iild-
pohimdtted.

Pohiliselt kaasomand korrastatakse {lhiselt kaasomani-
ke ja ainuomand iiksi ainuomaniku pooltgl).

Et majakordade-omandi véirtust alal hoida, selleks
lasub iga majakorra-omanikul kaasomandina esineva katuse
parandamine. Just siin esineb palju lahkarvamusi, kuna

alumise korra omanikud védidavad, seda loomulikult ome

huvides, et katuse parandamine lasub {ilemise korra omani-

30) Bielander, op.cit., lk. 74 jj.
Vrd. Ackermann, op. cit., lk. 51.
31) V&. 8chott, op. ¢it., 1k."88 jj.
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ﬂ Uhiselt korrastada tulevad iihiselt kasustatavad sis-
sekdipgud, katuserennid, keldrid, k#imlad jne.

Eriti kehtib see anniteede, korstnate ja trepimaja-
de kasustamise kohta, kui need k8iki majakordade-omanikke
teenivad. Koridoride valgustamine soltub kokkuleppest,lasub
selle puudumisel aga kOigil majakordade-omanikel {ihiselt.

Peamised raskused korrastamise kindlaksmédramisel
voivad tekkida kiisimuste lahendamisel, kas on tegemist
ainuomandi voi kaasomandiga. Niipea kul see kiisimus on la-
hendatud, pole kahtlust, kes on kohustatud maja korrasta-
me.. Ainuomandi puhul see loomulikult lasub ainuomanikul
ja kaasomandi puhul kdigil kaasomanikel seaduses normatud
alustel.

Selle jédrgi iga omanik korrastab porandat, millel ta
viibib ja mida fa kasustab, sest see kuulub ta ainuoman-
disse.

Trepid korrastatakse majakorra-omaniku poolt selli-
selt, et iga omanik korrastab ainult seda osa, mis viib

ta korrani. Néiteks kuigi neljanda :korra omanik kasustab
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treppi; mis ithendab esimest ja teist korda, ei kanna ta
selle korrashoiu kulusid.

Kui omakorda'majakord jagada elukorteriteks, mis on
iseseisvaiks majakordade omandi eéémeiks, siis tekib meil
trepile kaasomand ja trepi kasustamiskulud jagatakse kor -
terite omanike vahel. Keldritesse viivate treppide kohta
kehtivad samad p6him6tted32).

Kui aga k8ik trepid kuuluvad kaasomandisse, siis la-
sub korrastamiskohustus k0igil {ihiselt.

Need oleks lithidalt majakordade-omanike kohustused
nii omanikuna ja kaasomanikuna. V0iks veel kidsitada koh-
tukulusid, Kindlustust jme., kuid siingi kehtib printsiip,
et omanik toimib iseseisvalt ainuomandi ulatuses, kaas-
omandis kohustatakse ta vastavalt oma majaosa vidrtusele.

Kiisides, miks need kohustused esinevad ja millest
nad pohjustatud, peame vastama, et see on tingitud elu-
vajadusist.

Igal omanikul Oigused asjale on kitsalt piiratud teis-

te huvides. See iiksi el pane peale kohustust sallida teise

32) Blelander. op. cit., lk. 7R }j.
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tegevust, vaid ka kohustuse teotsemiseks.
On selge, et majakordade-omandis esineb rohkesti ko-
hustusi. Kuid ikkagi iikski majakordade-omanik ei v&i ta-

kistada teist oma Jigusi teostamast.




III. Majakordade-omandi t&htsus kaasaegses
kéibes.

Vaadeldes majakordade-omandit, nfeme, et palju on
rddgitud tema poolt ja vastu.

Pooldajad vdidavad, et ta vastab sotsiaalseile, ma-
janduslikele nduetele, vastased aga t#histavad, et tema
konstruktsioon on ebasobiv {ildises Oiguse siisteemis.

Mis sotsiaalsesse kiilge puutub, siis ei tarvitse
toestada, et majakordade-omandi olemasolul ka vaesemad
inimesed saavad enestele ihaldatud kodu. Vastu tuuakse,
et see pOhjustavat tileliigse tiili tekkimist.

Tdhendame, iiha keerukamaks on muutunud té@napieva
ma janduslik elu. Pinnas tOuseb hinnas suhteliselt mine-
vikuga. Elu nouete kohaselt on vajalik ehitada suuremaid
ehitisi. Kui sellest iiksi {ile el pidse, liitutakse. Siin
loomulikult rahuldab iiksikute soove ma jakordade-omand.

Majakordade-omandi vastu ollakse jadrgnevail pShju-

811%
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1. horisontaalne maja jagamine on vastuolus Gigus-
siisteemiga ;

2. ta pdhjustadb liiati tiili;

3. leitakse, et ta jidrgl ei tunta kiibes vajadust.
Need on peaargumendid, miks moodsad tsiviilseadustikud
pole majakordade-omandit tunnustanud.

See on kehtivais tsiviilseadustikes kdsitlust leid-
nud iildiselt jirgnevalt:

1. Et seadustikud tunnustavad ainult aktsessiooni
printsiipi, siis loogiliselt pole voimalik rakeh&ada ma.-
jakordade-omandit. Seda vOime jireldada seadustike iild-
printsiipide tGlgendusest.

Meil BES ei iitle otseselt, et majakordade-omand po-
le rakendatav. See jéreldub aga sellest, et ta tunnustab
aktsessiooni printsiipi, milline el anna ruumi majakorda-
de-omandile. |

2. Seadustik annab niivord tépsa midratelu omandist,
piirates seda, et vGimatu on majakordade-omandi tunnusta-
mine.

3. Et korvaldada igasugust kahtlust ja vddrtdlgitsu-
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si, selleks seadus expressis verbis nimetab ma jakordade-
omandi rakendamise keelatuks.

Selline seisukoht on leidnud késitust koige uuemates,
moodsamates tsiviilseadustikes.

Ka meie TS on asunud seisukohale tunnustada majakor-
dade-omand keelatuks ja seda expressis verbis (TS § 1141).
Uksikutest riikidest oleks mainida, et BGB keelab
me. jakordade-ogandi rakendamise (BGB § 1014), tunnustades

ainult majakordade-omandeid, millised olid loodud enne
BGB jGustumist (E® § 182).

Prantsuse CC 1ubaB ma jakordade-omandi rakendamist
(CC art. 664).

Sveits on asunud esilalgselt hoopis vahepealsele sei-
sukohéle. Ja seda selleks, et kaitsta vana Oigust ja et
lileminek uutele pShimdtetele ei toimimks jirsku.

Siin vOimaldatakse erilisil tingimusil mejakordade-
omandi, edasipiisi ja rakendamist. See on kaitset leidnud
jargnevalt: 1) pinnas kantakse kimnistusraamatusse kaas-
omandina 2) ehitiste (millised asuvad pinnasel, olles kaas-

omandiks) suhtes tehakse kimnistusraamtusse markus, et
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vahekorrad leiavad kisitlust nagu varasema majakordade-
omandi aegu.

Seega Sveitsis majakordade-omand on midratud pikal-
dasele valjgsuremisele, mitte aga edasi-piisimisele.

Uldisteks pchimdteteks on teooriat ja pﬁaksist koos -
kolastada.

Ehitiste jagamine esineb ka t#napéeval aktuaalsena.
Tekib tarvidus leida lahendus, mis vastaks nil Oiguse
iildiste pohimGtete kui ka majanduslikele, sotsiaalseile
elu nduetele.

Seda on plilitud teha mitmeti:

1. On katsutud uutes seadustikes majakordade-omandit
ndha elamudigusena. Seda saab aga vaevalt kasustada, ela-
mudigus pole iileantav ega pirandatav nagu seda majakorda-
de-omand.

2. On plititud majakordade-omandit n#idata hoonestus-
Oigusena.

Ka. see pole vastuvCetav, kuna hoonestusdiguses olu-
liseks dn, et oleks ehitatud voorale piﬁnasele, mis aga

fildse ei esine majakordade-omandi juures. Samuti esineb
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siin solarium - igaasastane maks, mida meie jdllegi maja-
kordade-omandi juures el nie. Fealegi majakordade=-omanikud
on ikkagi omaniadkes pole seotud mingi hoonestusGigusega.

3. On lahendatud nonda, et seadustikud majakdrdade-
omandit k#sitavad kaasomandina. See on kdige sagedamini
tarvitatav juht. Iga asjaosaline kantakse kinnistusraa-
matusse pinnase ja ehitise kaasomanikuna ja igaiihe Tigu-
sed kuuluvad peale selle veel eraldi registreerimisele.
Uigused ja kohustused leiavad tédpsamalt kisitlust omavahe-
lises kokkuleppes. Siin kaasomandl reeglitega on lahenda-
tud ka tiksiku kaasomaniku Gigused, millega igaiiks Cigus-
tub ja kohustub oma osa viidrtuse ulatuses.

Et paremini korraldada kaasomanike vahelisi suhteid,
selleks loétiemé need t&htsamad asjaolud, mida kokkulepe
voiks sisaldada.

1. On Soovitav, et kokluleppele lisandatakse detailne
ehitise plaan. Selles plaanis oleks iga kaasomaniku maja-
osa tédpne kirjeldus. Samuti plaani jédrgi m#dratakse kind-
laks maja osgd, mida {ithiselt ja eraldi kasustatakse.

2. Koigi kaasomanike {thiseks kasustamiseks on pea-
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mitirid, katus, Su, platsid {imber maja, peauksed, iildised
koridorid jne. Lithidalt k8ik see, mida iihiselt kasustatak-
se.

3. Eraldi kasustatakse kaasomanike elukorterid, tre-
pid, kdimlad, keldrid jne.

4. Soovitav on iga kaasomaniku Giguste tdpne loetlus.
Sellega korraldatakse ka maja valitsemine. Kulude osas
tuleks médrata valitsemis-, valgustus-, tulekindlustusky-
lud, edasi - servituudi seadmise, miiligi, tagasiostu ja
ostu eesBiguse kulude kandmine kaasomanike poolt.

5. Pole kasutu, kui n#hakse ette maja uuestiehitami-
ne tema hévimisel. Samuti tingimused, milliste puhul v&i-
dakse majakorda juurde ehitada, mil moel voidakse ma ja.-
seinu raklaamiks kasustada, uksi, aknaid teha jne.

6. Oigustused ja kohustused tulevad kokkuleppes méé-
rata ndnda, et neis ei tekiks tulevikus arusaamatusi.

7. Kui kokkulepe sGlmitud, siis tuleb see sisse
kanda kimnistusraamatusse.

8. Kinnistusraamatusse lisandatakse ka plaanid.

Uldiselt ollakse Sigustatud v&i kohustatud selles
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ulatuses, mida kokkulepe ja plaanid mdZratlevad. Sisse-
kan&misegé kinnistusraamatusse saavutavad Sigussuhted
tdielikult oma Gikusliku jOu. See avaldub selles, et
Oigused vOivad langeda ka kolmandate isikute kasuks.

Need oleks pChimdtted, mille jdrele praksises tuleks
kiia. Tihti kahjuks nideme aga vastupidist ja sellest tule-
nevadki rasked tiilid.

Lopuks féhendan, et majakordade-pmandi esinemine meil
néditab seda, et ta on niivord svure majandusliku ja sot-
siaalse t#htsusega, et teda ei suuda seaduski Iiibest

vdlja torjuda.




