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Korterelamu rekonstrueerimisega seonduvad oiguslikud
kiisimused

= Korteriomandi- ja korteritihistuseadusest (KrtS) tldiselt

= Juhatuse otsused

= Korteriomanike otsused

= QOlulised imberkorraldused ja hoone taastamine (§ 38)

= Kaasomandi eseme ajakohastamine

= Kohustuste jaotus korteriomanike vahel majandamiskulude kandmisel (§ 40)
= Majanduskava (§ 41)

= Kisimused-vastused

= Riigikohtu lahendid
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Korteriomandi- ja Korterilihistuseadusest (KrtS) tildiselt

= Vastu voetud 2014. aastal, joustub 2018. aasta 1. jaanuaril

= Asendatakse kaks kehtivat seadust - korteriomandiseadus (KOS) ja
korteritihistuseadus (KUS) - iihe seadusega.

= Seadus reguleerib koiki korteriomandiga seotud 6igussuhteid.

= QOlemasolevate regulatsioonide puudus: ebaselge digusvoime probleem nendes
kortermajades, kus puudub korteritihistu.

= See voimaldas riigi- ja kohalike omavalitsuse asutustel diskrimineerida
kortermaju, kus korterithistut asutatud ei ole, valistades neid naiteks toetuste
saajate hulgast.

= Uhistuta kortermajadel on oluliselt keerulisem saada
rekonstrueerimistoodeks laenu, mis kokkuvottes avaldab negatiivset moju
kortermajade tehnilisele seisukorrale.
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Korteriomandi- ja Korteritiihistuseadusest (KrtS) uldiselt

= Uue seaduse joustumisel kaovad need segadused, mis praegu on tekkinud
seoses korteriomanike uhisuse ja selle valitsejaga.

= Naiteks maja remontiva ehitusettevotjaga lepingu solmimisel tekitab praegune
korteriomanike tihisus segadust, sest pole selge, kes on lepingu pool, kas
valitseja voi korteriomanikud, ja kuidas teha kindlaks, kas ennast valitsejana
esitlev isik tildse on seda.

= Uue seaduse kohaselt hakkab koigi korteriomandite majandamine toimuma
iseseisva juriidilise isiku - korteritihistu — vormis, mis seaduse joustumisel
tekib koos korteriomandite loomisega.

= (Olemasolevatele korteriomanditele, mille majandamine toimub uue seaduse
joustumiseni korteriomanike tthisuse vormis, loob riik ise korteritihistu.

= Automaatselt moodustuv korteritihistu kui juriidiline isik on oluliselt
arusaadavam lepingupartner.

= (QOlemasolevad korterituhistud jatkavad aga oma senist tegevust, nendele
pohimottelisi muudatusi ei toimu.
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Korteriomandi- ja Korteritiihistuseadusest (KrtS) uldiselt

Vaiksemate majades (kuni kiimme korteriomandit) voib uue seaduse kohaselt

tegutseda ka nii, et juhatust ega valitsejat ametisse ei nimetata, vaid koiki asju
otsustatakse tihiselt.

Seaduse kohaselt loetakse sellisel juhul koik korteriomanikud tihise
esindusodigusega juhatuse liikkmeteks.

Seega korteritihistu nimel tehingute tegemiseks on vajalik koigi
korteriomanike nousolek.
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Juhatuse otsused

= Juhatus on korteritihistu juhtorgan, kes esindab ja juhib korteritihistut.

= Juhatus saab otsustada kdiki tihistu igapaevase tegvusega seotud klisimusi, mis
jaavad uldkoosoleku otsuste padevusse.

= Nt kellega sd6lmida ehitustoode leping ja millal toid labi viia.
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Korteriomanike otsused

= Jagunevad: lihthaalteenamus voi kaasomandi osade enamus

= Lihthaalteenamusest piisab majanduskava kehtestamisel, tavaparase
valitsemise kaigus tehtavate toode otsustamisel ja selleks laenu votmisel.

= Kaasomandi osade enamus - nt ehitise ajakohastamisel, suuremas summas
laenu votmisel (nt hoone soojustamiseks renoveerimistoode tegemine ja
selleks laenu votmine ja toetuse taotlemine)
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Laenu votmine

= Reguleerib § 36

= Laenu v0oi muu laenusarnase mojuga rahalise kohustuse votmise, kui see
kohustus kas iseseisvalt voi koos olemasolevate kohustustega tiletab
korteritihistu eelmise majandusaasta majandamiskulude summa, voib
otsustada § 9 loikes 3 satestatud haalteenamusega (vastavasisulise
korteriomanike tildkoosoleku otsuse poolt on antud iile poole koigist haaltest
nende korteriomanike poolt, kellele kuulub iile poole kaasomandi osadest)
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Kaasomandi eseme sdilitamiseks vajalikud toimingud

= Vo0ib teha nousolekuta ja nouda kulude hiivitamist

= Toimingute tegemise v0ib otsustada ka juhatus, kui viivitamine tekitaks
kaasomandi esemele olulist kahju

= Kui kulude kandmine ei ole kehtiva majanduskava alusel voimalik, tuleb
koostada uus majanduskava, kokku kutsuda erakorraline uldkoosolek ning
kehtestada uus majanduskava
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Olulised umberkorraldused ja hoone taastamine (§ 38)

= Ehitusliku voi muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest
suurema umberkorralduse tegemist ei saa otsustada tavaparase valitsemise
raames, vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet.

= Muudatuseks ei ole vaja selle korteriomaniku ndusolekut, kelle digusi
umberkorraldused ei puuduta tle maara, mida korteriomanik peab taluma.

= Kui tlile poole hoonest havib ja kahju ei ole kindlustusega voi muul moel kaetud,
ei saa hoonet taastada tavapdrase valitsemise raames.
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Kaasomandi eseme ajakohastamine

* Ajakohastamisega on tegemist naiteks siis, kui tostetakse hoone
energiatohusust, st tehakse muudatusi, mille tulemusena vaheneb energia
tarbimine (nt fassaadi soojustamine).

* Ajakohastamine holmab ka muudatusi, mis ei anna otsest rahalist kokkuhoidu
vOi voivad jooksvaid kulusid isegi suurendada, kuid mille puhul senine olukord
ei ole tildlevinud arusaamade kohaselt enam ajakohane - nt ahjukiitte
asendamine keskkiittega.

* Laenu votmist kaasomandi eseme ajakohastamiseks, sh energiatohususe
suurendamiseks, selliste vajalike muudatuste tegemise, millega ei muudeta
korteriomandi reaalset otstarvet ega kahjustata lilemaaraselt iihegi
korteriomaniku digustatud huve, voib otsustada korteriomanike tildkoosoleku
otsusega, mille poolt on antud tile poole koigist haaltest nende korteriomanike
poolt, kellele kuulub tile poole kaasomandi osadest.

* Seega korterituihistu uldkoosoleku otsuse poolt peab olema tle poole koigist
korteriomanikest ja poolthaile andnud korteriomanikele peab kuuluma ka tile
poole kinnistusraamatusse kantud kaasomandiosadest.
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Naide:

= Korteritihistu liitkmeks on 60 korteriomanikku.

= Laenuvotmine kaasomandi eseme ajakohastamiseks on vastu voetud, kui
otsuse poolt on vahemalt 31 korteriomanikku ja neile poolthaale andnud
korteriomanikele kuulub vahemalt 51% kinnistusraamatusse kantud
kaasomandiosadest.

www.lmp.ee



/ ADVOKAADIBUROO LMP
N

Kohustuste jaotus korteriomanike vahel majandamiskulude
kandmisel (§ 40)

= Korteriomanikud teevad majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid
vastavalt oma kaasomandi osa suurusele.

= Korteriomanike kokkuleppe tingimusi arvestades voib korteritihistu
pohikirjaga ette naha erineva kohustuste jaotuse aluse ja tasumise korra
majandamiskulude kandmisel, kui see on koiki asjaolusid arvestades moistlik
ega kahjusta ulemaaraselt tihegi korteriomaniku digustatud huve.

= Eelkoige voib pohikirjaga ette naha, et tegelikust tarbimisest s6ltuvad
majandamiskulud tasub korteriomanik parast kulude suuruse selgumist kas
vastavalt oma kaasomandi osa suurusele voi vastavalt tema poolt tarbitud
teenuse mahule.

= Korteriomanik voib keelduda kandmast kulusid, millega ta ei ole ndustunud,
kui nende kandmise ndudmine temalt oleks vastuolus hea usu pohimaottega.
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Uldkoosoleku otsus

= [Uldkoosoleku otsused on tiditmiseks kohustuslikud kéikidele korteriiihistu
liikmetele

= Otsuse kehtetus = kui korteriomanike tildkoosoleku kokkukutsumisel on
oluliselt rikutud seaduse, korteriomanike kokkuleppe voi pohikirja ndudeid, ei
ole koosolek digustatud otsuseid vastu votma (v.a kui koosolekul osalevad voi
on esindatud koik korteriomanikud)

= Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised, kui korteriomanikud, kelle
suhtes kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida

= Korterithistu organi otsuse kehtetuks tunnistamise ja tithisuse tuvastamise
noue lahendatakse kohtus

= Vastav taotlus tuleb kohtule esitada hiljemalt 60 paeva jooksul otsuse
vastuvotmisest arvates
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Kusimus:

o Uhe korteri omanik téétab vilismaal. Uhistu
lildkoosoleku otsuse kohaselt renoveeritakse ka vee-
Jja kanalistasioonipltistakuid, mis Idbivad ka
kénealuse omaniku korterit. Uhistu juhatusel on
omaniku telefoninumber, kuid ta ei vasta konedele
Jja sonumitele ega luba enda korteris elaval emal
lihistu juhatust korterisse lasta. Omanik ei ole
reageerinud ka mitu kuud tagasi saadetud Kkirjale,
kus tihistu juhatus palus tal teada anda millal ta
Tartus on, et korter tiheskoos lile vaadata. Mida

selles olukorras ette votta?
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Vastus:

= KrtS § 31 loetleb korteriomaniku kohustusi. Lg 3 satestab,
et kKorteriomanik peab voimaldama eriomandi eset
kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi
eseme Kkorrashoiuks. Selle tottu tekkinud kahju tuleb
omanikule hiivitada. Lg 4 ja 5 sdatestavad, et korteriomanik
on kohustatud tagama, et tema perekonnaliikmed, ajutised
elanikud ja korteriomandit kasutavad isikud jargivad
kaesoleva paragrahvi loigetes 1 ja 2 satestatut ning
korteriomanik on kohustatud korraldama oma
korteriomandi valitsemise ka ajal, kui ta ise viibib sellest
eemal. Seega kui KU iilesannete ja otsuste tiitmise
kaigus on vajadus Kkorterisse padaseda, peab omanik
otsuste taitmise tagama ehk Kkorterisse sissepaasu
voimaldama.
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Korteritihistu liikmete tldkoosoleku otsusest tulenevad
oigused ja kohustused kehtivad moondusteta koigile
uhistu liikmetele. Seega kui uldkoosolek on vastu votnud
otsuse vee- ja kanalisatsioonisluisteemi renoveerida, tuleb
omanikel otsuse taitmine tagada. Tallinna Ringkonnakohus
on toonitanud, et tithistu kohustus hooldada
korteriomanike tihist omandit on pidev kohustus ja
korteriomanik peab omalt poolt voimaldama uhistul
tagada korteriomanike heaolu omandi valdamisel ja
kasutamisel. Seadus kohustab omanikku kaasomandi
korrashoiuks korterisse sissepddsu tagama, seega pole
pohjendatud KU iilesannete ja otsuste tiitmise takistamine.
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Korteriuhistu voib esitada kohtuliku noude korterisse
sissepaasu tagamiseks. Kui tihistule on omaniku
tegevusetuse tottu kahjud kaasnenud, omab Kkorteritihistu
Oigust esitada kahju hiivitamise noue. Otsuse tditmine
tuleb tagada. Vastasel juhul kahjustab korteriomanik nii
teiste korteriomanike huve, mis voib kaasa tuua koormava
kohtuvaidluse ja seeldbi taiendavaid rahalisi
valjaminekuid.
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Kusimus:

* Kuidas oleks voimalik uute seaduste alusel
vormistada juba aastaktimneid kehtinud
parkimiskord, et isikud, kes maksavad oma
parkimiskohtade eest korteritihistule iga-aastast
tasu nimeliste ja korterinumbritega varustatud
parkimiskohtade eest, saaksid neid ka edaspidi
kasutada ning ainult nendel isikutel oleks oigus
oma korterinumbriga tahistatud kohale
parkida. Tahistamise vajadus tuleneb sellest, et
koikidele korteriomanikele oues parkimiskohti ei
jatku.
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Vastus:

= Korteriuhistus parkimise korraldamiseks tuleb majas
kehtestada parkimiskord. On oluline teada, et tulenevalt
A0S § 74 1g 1 ei saa parkimiskorda vastu votta
uldkoosolekul haaleenamusega, vaid selle saab kehtestada
uksnes koigi korteriomanike kokkuleppel. Seega kui
kiisimust, mida tuleb lahendada koigi korteriomanike
nousolekul, reguleeritakse tildkoosoleku otsusega, on see
tihine ja seda voib igal ajal vaidlustada. Nimelt kuulub
korteriuhistu kinnistul paiknev parkimisala koigi tihistu
korteriomanike mottelise osa hulka ning seetottu ei saa
parkimiskorra kindlaksmaaramist otsustada
mittetulundusihingute seaduse alusel korteritihistu
uldkoosolekul. Korteriomanike kokkuleppe voib kanda
kKinnistusraamatusse.
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Riigikohus on 6elnud, et korterelamut teenindaval maal
korteriomanike parkimiskohtade kindlaksmaaramine on
kasitatav kaasomandi kasutuskorra kindlaksmaaramisena.
Seejuures on parkimisvoimalustes kokkuleppimine
korteriomanike jaoks oluline kiisimus, mis ei ole vaadeldav
korteriomandiseaduses satestatud tavakasutusena. Selline
kokkulepe peab tagama koigile korteriomanikele oiglase
lahenduse ning selle kiisimuse lahendamiseks tuleb
kolleegiumi arvates saavutada koigi korteriomanike
konsensus. Eeltoodud jiareldust toetavad ka AOS § 72 1g-d 3

ja 5, mis satestavad kaasomanikele kohustuse kaituda ukstelse
suhtes ldhtuvalt hea usu pohimottest ning kohustuse mitte
takistada teiste kaasomanike kaaskasutust. Riigikohtu
kolleegium margib lisaks, et viidatud asjadigusseaduse ja
korteriomandiseaduse satetest tulenev kaasomandi valdamine
ja kasutamine on kaasomanike 6igus.
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Kui moni korteriomanik keeldub parkimiskohtade kokkuleppe
s0lmimisest, voivad teised omanikud nouda parkimiskorra
kindlaksmaaramist kohtumenetluses. Riigikohus on 6elnud, et
kohtumenetluses voib kohus kasutada diskretsioonidigust
kasutuskorra kindlaksmaaramisel, markides, et lahtuda tuleb hea usu
ja moistlikkuse pohimottest ning arvestama peab mh koigi
kaasomanike tihiste huvide, kaasomandi motteliste osade suuruse,
senise kasutuskorra, pooltevaheliste suhete jm oluliste asjaoludega
ning vajadusel tuleb eelistada ka vahemuse huvisid.

Lisaks on Riigikohus 6elnud, et kui moni kinnisasja kaasomanik
keeldub kaasomandi kasutuskorra (praegusel juhul parkimiskohtade
kindlaksmaaramise) kokkuleppe s6lmimisest, voib iga kaasomanik
nouda kohtult kaasomandi kasutuskorra kindlaksmaaramist
kohtumenetluses AOS § 72 lIg 5 esimese lause kohaselt. Kohtuotsus
kasutuskorra kindlaksmaaramise kohta asendab tsiviilseadustiku
uldosa seaduse § 68 Ig 5 jargi kaasomanike kokkuleppe s6lmimise
tahteavalduse.
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= Mida aga teha, kui korterithistu oma kinnistust ei jatku
parkimiskohtade tagamiseks? Erinevates linnades on
rakendatud erinevaid praktikaid. Kindlasti tuleks korterithistul
podrduda omavalitsuse poole taiendava parkimisruumi
voimalikuks leidmiseks. Kui omavalitusega on kokkuleppe
saavutatud, siis korteruhistu kasutuses oleval omavalitsusele
kuuluval maal voidakse korraldada parkimist tGldkoosolekul
lihnthaalteenamusega vastu voetud korra alusel.
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Riigikohtu lahend 3-2-1-31-15

KU tildkoosolekul on hiilteenamusega digus otsustada kaasomandis oleva
asja oluliseks muutmiseks toode tegemine vaid juhul, kui kaasomandis
oleva asja olulise muutmisega on olnud ndus koik korteriomanikud.
Riigikohtu kolleegiumi arvates ei ole elektrikiittelt kaugkiittele
iilemineku puhul tegemist kaasomandis oleva asja olulise
muutmisega AOS § 74 Ig 1 mottes, mistottu lildkoosolek voib
hailteenamusega otsustada elektrikiittelt kaugkiittele iilemineku
ning see otsus on seega KUS § 13 Ig 4 jargi tiitmiseks kohustuslik.

Kohtute tuvastatud asjaoludest nahtuvalt otsustati laenu votta ja
remondifondi suurendada elamu renoveerimiseks

(sh kaugktittestisteemile tileminekuks). Kuna laenu voeti ja
remondifondi suurendati toode tegemiseks, mida kostja liikmed voisid
otsustada lildkoosolekul haalteenamusega, voisid nad tildkoosolekul
otsustada haalteenamusega ka nende to0dega kaasnevaid muid
kiisimusi, sh laenu votmist ja remondifondi suurendamist.
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Riigikohtu lahend 3-2-1-50-11

= AOS § 74 1g 1 alusel voib kaasomandis oleva asja vodrandada vdi koormata,
samuti asja voi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult koigi
kaasomanike kokkuleppel. Korteri eraldamine elamu tildisest
kiittestisteemist on tihtlasi tihise asja oluline muutmine, seega kiisimus,
mida tuleb lahendada tiksnes kaasomanike kokkuleppel. Selle
kokKkuleppega on vordsustatav korteriiihistu iildkoosoleku otsus,
mille poolt on hiadletanud koik korteriomanikud. Koigi
Kkorteriomanike nousolek on noutav, kui majas on iiks iihine
kiittesuisteem.

= Pohikirjaga kooskdlas olevat tildkoosoleku otsust, kui pohikirjas endas
puudub vastuolu seadusega, ei saa lugeda tiihiseks ega tithistada. Samas ei
ole valistatud, et korteritihistu tildkoosoleku otsust, mis on kooskolas
korteriuhistu pohikirjaga, ei saa taita vastuolu tottu hea usu pohimottega.
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Riigikohtu lahend 3-2-1-6-17

KUS § 2 1g 1 kohaselt on korteriuhistu eesmargiks korteriomandite eseme
osaks olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade tihine majandamine ja
korterituhistu liikkmete tihiste huvide esindamine. Seega on korteritihistu tiheks
seadusest tulenevaks lilesandeks korteriomanike tihise omandi majandamine
(hooldamine), sh ka korterelamu tehnostusteemide korrashoidmine.
Voladiguslikud kohustused voivad isikutele VOS § 3 p 6 kohaselt tuleneda mh
ka seadusest tulenevast alusest. KUS § 2 1g-st 1 tuleneva voladigusliku dihise
omandi majandamise ja hooldamise kohustuse taitmist on 6igus nduda

isikutel, kes on korteriuhistu liikmed.

Kolleegium noustub ringkonnakohtuga ka selles, et praegusel juhul ei ole alust
kohaldada TsUS § 146 lg-t 2, mille esimene lause naeb ehitise puuduse tottu
toovotulepingust tuleneva néude aegumistdhtajana ette viis aastat.
Toovotulepingu sd6lmivad korteritihistu ja toovotja ning sellest lepingust
tulenevaid ndudeid, sh ebakvaliteetsest to6st tulenevaid ndudeid saab t66votja

vastu esitada korteritihistu kui téode tellija, mitte nt kdik korteriomanikud
eraldi. Oigusaktidest ei tulene, et sellised nduded saaksid seaduse alusel iile
minna lepinguvalisele isikule, korteriomanikule. Korteritihistu ja toovotja
vaheline leping ei ole praeguses asjas asjassepuutuy, sest vaidluse pooled on
korteritihistu ja korteriomanik.
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Riigikohtu lahend 3-2-1-155-14

Korteriomandi reaalosa piiridesse jaavasse seina avause tegemiseks
on vajalik koikide kaasomanike nousolek juhul, kui on tegemist asja
olulise muutmisega. Ukseava tegemiseks antud ehitusluba ei
asenda kaasomanike nousolekut. Teised kaasomanikud voivad
nouda AOS § 74 alusel endise olukorra taastamist (p 13).
Kaasomanik, kes soovib kaasomandis olevat asja oluliselt muuta ja
vajab selleks koikide kaasomanike nousolekut, voib seda
nousolekut hageda TsUS 68 lg 5 alusel, kui teised kaasomanikud
selleks kohustatud on (p 15).

www.lmp.ee



/ ADVOKAADIBUROO LMP
N

Riigikohtu lahend 3-2-1-116-11

= Kolleegium mérgib, et KU nduetekohaselt vastuvoetud iildkoosoleku otsuse
taitmine voib erandlikel asjaoludel olla taielikult voi osaliselt nii
korteritihistuga kui ka selleta valitsetavas kortermajas eelkdige otsuse vastu
haaletanud korteriomaniku suhtes vastuolus hea usu pohimottega, mistottu
vOib viimane sel pohjusel otsuse taitmisest keelduda. See voib mh tahendada,
et otsuse vastu haaletanud korteriomanikult ei saa vahemalt tervikuna nouda
enamuse otsusel tehtud muude kui vajalike kulutuste hiivitamist, kui
majanduslikel voi muudel pohjustel ei saa temalt kulude kandmist tdies
ulatuses eeldada, kuna see tooks talle kaasa rasked tagajarjed.
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