SmartEnCity projekti infoohtu

16/11/2017
Riia 23b, Tartu (Omicum)
Osalejaid: ca 100
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Koosoleku juhatab sisse SmartEnCity projektijunt Raimond Tamm. Tervitussonad.
Esimene plokk klikkerikiisimusi (73 aktiivset klikkeriga vastajat):

Kust said infot tinase tirituse kohta?
Populaarseim vastus: Meililisti kaudu

Kui kursis olete oma maja rekonstrueerimisplaanidega?
Populaarseim vastus: Uldjoontes olen

Kas Sul on piisavalt infot, milliseid muudatusi toob Sinu jaoks kaasa teie maja rekonstrueerimine?
Populaarseim vastus: Enam-vidhem on iilevaade olemas

Kui elad kortermajas, siis kui tihedaks hindad enda majaelanike omavahelist suhtlust?
Populaarseim vastus: Tuttavaid "ndgusid" ikka teretatakse, teatakse, kes on naabrid

Kas soovid, et majaelanikud suhtleksid omavahel rohkem?
Populaarseim vastus: Jah, kindlasti

Il Advokaadi ettekanne

Advokaat Grete Kirsimaa (Advokaadibiiroo LMP) ettekanne: ,,Korterelamu rekonstrueerimisega
seonduvad diguslikud kiisimused.*

Ettekande pohipunktid (vt 1dhemalt G. Kirsimaa slaidiesitlust http://tarktartu.ee/wp-
content/uploads/2017/11/16 11 2017 slaidid Grete Kirisimaa LMP.pdf):

Korteriomandi- ja korteriiihistuseadusest (KrtS) iildiselt

Juhatuse otsused

Korteriomanike otsused

Olulised timberkorraldused ja hoone taastamine (§ 38)

Kaasomandi eseme ajakohastamine

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

Kiisimused-vastused

Riigikohtu lahendid

1
- SmartEnCity - GA No. 691883


http://tarktartu.ee/wp-content/uploads/2017/11/16_11_2017_slaidid_Grete_Kirisimaa_LMP.pdf
http://tarktartu.ee/wp-content/uploads/2017/11/16_11_2017_slaidid_Grete_Kirisimaa_LMP.pdf

o)
033
< =

Kiisimused-vastused:

Kuidas tehakse ajakohastamisega seotud otsuseid?

Vastus: Ajakohastamine on kaasaomandi eseme ajakohastamine, nt fassaadi soojustamine.
Ajakohastamise puhul laenuvotmise otsustab iildkoosolek hédédlteenamusega.

Kui mdni korteriomanik ei ole ndus oma ndusolekut andma — k.a. kui ta ei ole kéttesaadav —, siis selliseid
vaidlusi lahendatakse kohtu kaudu. Kui kohus leiab, et ndusoleku taotlemine on digustatud, asendatakse
vajaminev nousolek kohtuméérusega.

Uhe korteri omanik tootab vilismaal. Uldkoosoleku otsuse kohaselt hakatakse teostama
renoveerimistoid, aga korteriomanikuga iihendust ei saa, samuti ei luba ta Korteris elaval emal
iihistu esindajaid tuppa lasta. Mida teha?

Vastus: Renoveerimine on kaasomandi heakorra huvides, mistdttu on omaniku kohustus olla sellises
olukorras koostooaldis. Samuti peab korteriomanik tagama, et koik, kes tema korterit kasutavad, on
samuti koostoovalmis.

Kui inimene kardab, et korteris tekitatakse renoveerimise kdigus kahju, on tal vGimalik taotleda
hiivitamist.

Kui omanik ikkagi ei luba korterisse ja keeldub koostdost, tuleb otsida lahendi kohtu kaudu. Kui iihistule
on omakorda tekitatud kahju protsessi viibimise ja muuga, on ka neil digus kahjundudele (kusjuures kahju
peab olema alati tdendatud).

Kuidas on véimalik uute seaduste kohaselt vormistada parkimiskord selliselt, et isikud, kes on
varasemalt KU-le maksnud tasu nimeliste parkimiskohtade eest, saaksid neid ka edaspidi
kasutada?

Vastus: Sellist olukorda reguleerib asjadigusseadus (AOS). Majas tuleb kehtestada parkimiskord, mida
saab teha iiksnes koigi korteriomanike kokkuleppel, ainult hdélteenamusest iildkoosolekul ei piisa — koik
korteriomanikud peavad sellise korraga ndus olema. Kui otsusele ei nduta, saab otsida lahendit kohtu
kaudu.

Seoses parkimisega, kas ka siin kehtib n-6 pohimate ,,kes ees see mees®, isegi kui iihel korteril on
mitu autot ja hdivab seeléibi ebaproportsionaalselt palju parkimiskohti?

Vastus: Jah, kehtib. Niiviisi piirata ei saa, et nditeks iiks koht korteri peale — nagu Geldud,
korteriomanikud peavad ikkagi omavahel kokkuleppele joudma, kuidas jagada seda iihist méttelist osa
(s.0. parkimisala).

Seoses korterisse paidsemisega — on juhuseid, et inimene sdidab linnast ira ega saa onnetuse tottu
voi muul pohjusel tagasi linna digeaegselt, et voimaldada juurdepéisu korterisse. Mida teha?
Vastus: Kui on tegu situatsiooniga, mis on ohtlik, nditeks korteris on veeavarii — siis v0ib korterisse ise
siseneda. Hea on seda teha koos ametivéimudega, nt Paédsteametiga, kes fikseerib olukorra ja korterisse
sisenemise. Selle peale vdib korteriomanik esitada ka kahjundude, nt kui korterilukk sai rikutud, aga ndue
ei pruugi saada hiivitatud. Soltub ka, kas kahju voi ohtlik olukord on tekitatud 1dbi raske hooletuse —
sellisel juhul seda korteriomaniku poolset kahjunduet tdendoliselt ei rahuldata.

Kui meie due peale pargivad voorad autod, kuidas siis kiituda?
Vastus: Uhistu voib piiritleda enda kaasomandit. Kellelgi kolmandal, s.o. vdoral inimesel, parkida minu
kaasomandi osal ei ole lubatud, aga sellisel juhul on vajalik viidata, et tegu on eraomandiga.

Kunagi me  joudsime Linnavalitsusega  parkimiskorralduse  osas kokkuleppele.
Lihthéiilteenamusega otsustasime iildkoosolekul, et meie Gues on 10 tasulist parkimiskohta, millest
iiks maksab, iitleme et 300 eurot aastas. Saime linnaga kokkuleppele, et need, kellele ei jatku oue
kohta — ja kusjuures iihe korteri peale on iiks koht —, siis linn annab viga soodsa hinnaga, praegu
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200 eurot aasta, parkimiskaardi sellele autoomanikule, kes seal elab. Kas selline kord on seadusega
vastuolus?

Vastus: Nagu radkisime Asjadigusseadusest, siis on oluline rohutada, et elanikud on joudnud
kokkuleppele ja siis voib selline kord jatkuda. Kuigi tegelikult on selline kord seadusega vastuolus.

Ehk seni kuni keegi ei protesteeri voi tiilli ei minda, vdib kord jitkuda. Kui protesteeritakse, on sellel
seaduslik alus.

Tartus Kivi tiinaval on selline olukord, kus tuleb luua uus KU. On iiks kinnistu ja kaks maja.
Majas on viiga erineva taustaga inimesed ja elamud on nii erinevad, et iihine majandamine
tulevikus ei ole véimalik. Uhte iihistukassat luua kahe maja peale on ebaotstarbekas. Mida teha?
Vastus: Jah, see on keeruline situatsioon. Uhistu sellisel viisil tdepoolest tekib, mistdttu tuleks 14bi ridkida
koigi korteriomanikega ja selgitada vélja, kuidas kdrvalmajas soovitakse olukorda lahendada. Kui
kokkulepet on raske leida, siis lihtsat lahendust siin kahjuks ei ole.

Jdtkukiisimus: Juhul kui kohtutiditur on [kdorvallmaja majandaja, kas tiitur tuleb siis neid
omanikke esindama ja tuleb iildkoosolekule?

Vastus: Korteril on ikkagi omanikud — kas nad on siis sellisel juhul ehk volglased, kelle vdlad on
kohtutditurile tditmiseks antud ja tditur on pannud paika tokestused. Aga majandaja on ikkagi
korteriomanik, mitte kohtutditur.

Korteriomanik on kohustatud véimaldama oma Kkorterisse juurdepéisu renoveerimise ajal. Kas on
ette nihtud, mis on maistlik etteteatamise aeg, et seda organiseerida?

Vastus: Sellist seadust voi paragrahvi ei ole, mis itleks tipse pdevade arvu, aga tegemist peab olema
mdistliku ajaga, mis on igas situatsioonis erinev.

Kui on piistikute renoveerimine, siis viikestes hrustSovkades on sisseehitatud moobel, eriti kookides,
mille peab siis lahti monteerima. Kes need kulud kannab?

Vastus: Omanik peab vdimaldama juurdepédidsu. Samuti on omaniku huvides voimaldada see juurdepiés.
Uhistul ei ole kohustust organiseerida seda vdi katta need kulud.

Kui moodustub uus KU, siis kes avab pangas selle iihistu pangaarve?

Vastus: Kui on valitseja, siis teeb seda valitseja. Kui valitsejat ei ole, siis korteriomanikud peavad ikka
isekeskis kokku tulema ja otsustama, kes on juhatuses ja kas nad on koik koos juhatuses. Kuni 10
korteriga majas ei pea juhatust valima, sellisel juhul peaksid need omanikud koos otsustama, kes avab
arved ja teeb need korralduslikud toimingud. Kui on iile 10 korteri majas, siis on juhatus esindav organ ja
juhatus avab arved.

Mis dokumendi alusel ta [juhatus] selle pangas avab? Kas koosoleku protokoll?
Vastus: Jah, sisuliselt kiill. Valitseja leping tdendoliselt. Mingil méiéral on see ka panga protseduuriline
kiisimus, s.t. mida nemad tdpselt nduavad selle toendamiseks.

Kas 100% omanike ndusolek ei ole mitte ddretult takistav asjaajamistes? Piisab sellest, kui nt 40
korteriga majas paar inimest on puhtalt emotsioonist ideele vastu ja idee ei saa teostatud.

Vastus: Minu isiklik arvamus on, et see ndusolek peab olema, et kaitsta inimesi halbade situatsioonide
eest.

Kui aga on tdesti paar pahatahtlikku inimest, kes kiusu pérast on vastu sellele, siis kohtu kaudu selle
ndusoleku saamine ei ole vdga pikk ja vaevaline protsess. Peab olema kiill tehtud palju eeltodd — nt
nditama projektiplaani, finantseerimisplaani, kdigi omanike ndusolekud peavad olema notariaalselt
vormistatud jpm. Sellisel juhul see iiks keeldumine asendatakse kohtuotsusega, kui see ei ole isikut
kuidagi kahjustav.
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Jah, tdsi, kohtuvaidlused vodivad vahel venima jadda ja otsustusprotsessid on pikad. Aga vorreldes teiste
kiisimustega, on need vaidlused vordlemisi lithikesed.

Mida teha, kui korteriomanikku ei saa kétte? Ta elab vilismaal, keegi ei tea ta numbrit voi aadressi,
ta ei saa ju sellisel juhul isegi kohtukutset Kiitte.
Vastus: Jah, see on viga keeruline olukord.

Kui Kkorteris voetakse maha mittekandvaid seinu, kas siis on ka vaja koigi teiste majas elavate
korteriomanike nousolekut?

Vastus: Jah, on kiill, kuna tegu on muutmisega. Siin vahet ei ole, kas tegu on kandva voi mittekandva
seinaga.

Kui KU péhikirjas on, et laenu vétmiseks on vaja % hiilteenamust, siis kumb on kérgem, kas
pohikiri voi seadus?
Vastus: Pohikirjaga vaib ette ndha karmimaid tingimusi ja siis tuleb neid tiita.

Uhetoalisest korterist tehti kahetoaline. Kas see korteriomanik vdoib omavoliliselt nii teha?
Vastus: Fi voi. Lopliku sdna, kas tuleb taastada voi mitte, iitleb kohus.

Kiisiks hrustsovkade korteriseinte kohta. Mis teha, kui juba eelnevalt, s.t. enne praeguse omaniku
aega, on need seinad juba maha voetud?

Vastus: Taastamise kohustus on ikkagi, pole oluline, kes on selle teinud, kuna see sai tehtud ilma
kaasomanike nousolekuta. Isegi kui on saadud kuskilt luba, siis see ei asenda kaasomanike ndusolekut,
see tuleb igal juhul hankida.

Ehk kui naaber teab, et seina on tostetud ja liheb kaebama, siis nii peabki?
Vastus: Jah, kohtu kaudu tuleb seda teha ja taastamiskohustus on, isegi kui pole kandev konstruktsioon.

Kui kinnisvara on kaasomandis, aga omanikud ei néustu omavahel [s.t. hidletavad nt erinevalt],
mida teha? Kas siis voetakse kummagi omaniku ruutmeetrite ehk pinna jargi?

Vastus: Fi. Need omanikud peavad joudma kokkuleppele omavahel ja otsustama, kes nende seast otsustab
kaasomandi eest ja hdéletab. Kui nad kokkuleppele ei joua, siis neil héélt ei ole.

Niiteks kui meil on iiks kiuslik majaelanik, kas me saame iihe parkimiskoha n-6 eraldada, millele
siis ei rakendata hetkel kehtivat parkimiskorraldust?
Vastus: Ei, nii ei saa.

Kui kinnistu on iihine [kahe maja peale], kas siis eraldi iihistuid moodustada ei saa?
Vastus: Ei saa.

Kui iiks korteriomanik suri, siis kuidas kiituda iihistu koosoleku héiletustel? )
Vastus: Lahkunul on kindlasti périja. Périmisseadus sétestab, et igal inimesel on périja. Uhistul on digus
p6orduda notari poole, et algatada parimismenetlus.

Jatkukiisimus: Notari poole on poordutud, aga keegi ei taha endale korterit, millel on suur
hiipoteek ja mis on halvas seisukorras.
Vastus: Kui keegi seda ei taha, siis on viimase astme périja kohalik omavalitsus. KOV périb
sellisel juhul nii vara kui varakohustused.

Jdtkukiisimus: Aga meie ei saa renoveerimisega alustada, kuni pirimisprotsess on 1opuni
joudnud?
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Vastus: Kas see renoveerimine soltub sellest iihest korterist ja tema hdél on mairav?

Jatkukiisimus: Kui Korteril iildse périjaid ei ole, siis on KOV périja. Kuidas sellisel juhul
edasi toimetatakse, kas korter pannakse oksjonile voi antakse talle moni muu kasutus?
Vastus: KOV on sellisel juhul omanik ja ta voib iikskdik mida selle korteriga teha.

Jitkukiisimus: Mis ajaraamistikus see toimub? Millal see toimub?

Vastus: Tédhtaega ei ole mairatletud, see sdltub parimistoimingutest. Mingit kindlat 1dpptdhtaega
ei ole, aga on muidugi olnud juhtumeid, kus on ka kaksteist aastat Venemaalt omanikku otsitud.
Aga see on ekstreemne juhtum ja reaalselt 1dheb see protsess ikkagi kiiremini.

Klikkerikiisimuste teine plokk:

Kas oled enda arvates energiasddstlik tarbija?
Populaarseim vastus: Pigem jah

Kas tahaksid rohkem teada energiasddstu, keskkonnateadliku tarbimise jmt kohta?
Populaarseim vastus: Jah, need teemad huvitavad mind

Kas oleksid néus, et Sinu vanad korteriaknad véoetakse uuesti ringlusesse (s.t. annetatakse)?
Populaarseim vastus: Jah

Kas ja kui tihti kasutad Tartus tihistransporti?
Populaarseim vastu: Ei kasuta iihistransporti

Millise SmartEnCity projekti puudutava teema kohta sooviksid edaspidi kdige rohkem infot saada?
Populaarseim vastu: Maja ehitustéode korraldamine

IV

Renoveerimisteemaline arutelu, juhatab Raimond Tamm.

e Hetkel on projekti ruutmeetrite maht kaetud 22 Kkorteriiihistuga. Lisaks kiireimatele, kes
joudsid avalduse esitada, on ka maju, kes alustasid SmartEnCity nduetele vastavat projekteerimist,
lootuses, et kui eestpoolt taotlejaid dra kukub, saavad nad projekti. Turu 9 on seni kdige
kaugemale joudnud neist.

e Valdav osa projektidest on ka juba KredExi ekspertiisis ja reaalses to0s ning jagatud on ka
esmast tagasisidet.

e Paljud ihistud on aga endiselt KredExi jarjekorras. Septembrikuus lackus tohutult palju taotlusi ja
sellega pandi ka KredExist taotlemine kinni. Viimaste ihistute ree peale joudmine oli veel
kiisimérgiga, aga varsti peaks selles osas saabuma selgus. Kiill aga on KredEx 6elnud, et Tartu
nutika linnaosa projekt on nende jaoks riikliku téhtsusega, kuna see on puuduv praktika EV-s,
mistottu on vaja sellest hdid ja reaalseid néiteid. Seetdttu on KredEx valmis ka meie majadele
vahendeid juurde otsima.
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e Nouanne ihistutele: esmane ehitajatega suhtlemine vdiks juba pihta hakata. Lepingut kiill veel
solmida ei saa, aga esmased kontaktid vdiksid olla loodud.

e TG3si on, et chitusturg ei ole hetkel koige roosilisem — ehitajatel on suured todmahud ja hinnad on
seetottu tuntavalt kasvanud. Sellele olukorrale lahendust ei ole, turg toimib omasoodu ja
ehitajatele meie, SmartEnCity projektimeeskond, ette midagi dikteerida ei saa, eriti hindade osas.
Kiill aga oleme ehitajatega suheldes joudnud jareldusele, et ehitused on teostatavad ja ehitajad on
valmis. Seda protsessi peab votma iiks samm korraga — kui KredExist hakkavad vastused
tulema, siis tuleks olla voimalikult kiire oma parandustes ja vOimalikult kiiresti jérgmiste
sammudeni edasi liikuda.

Kiisimused-vastused:

Meie KU on viiga seadusekuulekas. Eelmisel koosolekul oeldi, et las ehitajad teevad ikka
chituspakkumisi. Niliid meie ehituskonsultandid viidavad, et iikski ehitaja ei tee enne ekspertiisi
ehituspakkumist ja isegi kui teevad, ei pane nad seda to6d jéirjekorda. Mida me sellisel juhul peale
peame hakkama?

Vastus R. Tamm: See oli ehitajate enda soovitus, et tuleks kiisida pakkumisi, mitte meie ndue.

Vastus T. Eelma: Mina nditeks saatsin enda hinnapéaringud vélja ja olen saanud ka neli pakkumist. Ei saa
Oelda, et koik firmad keelduksid.

Tehniline konsultant publiku seast: Kinnitan varem Oeldut, see on ka minu kogemus. Hinnapakkumiste
koha pealt on Eesti ehitusmaastikul kiimmekond tubli firmat, kes vOiksid pakkumisi esitada. Voin iihe
Pérna tdnava maja pohjal 6elda, et pakkumiste vahemik voib tulla péris kolossaalne, mistdttu peabki neid
kiisima mitu.

Smart Home Solutions esindajad publiku seast: Voin tdpsustuseks oelda, et automaatika jm sellisega
seotud allhankijaid on tdesti raske leida. Aga meie, kes me oleme Tallinna firma, oleme valmis
teenindama Kka siinset piirkonda ja ootame teie pakkumisi.

Projekt peaks olema valmis 2018 16puks. Mis juhtub, kui ei saa valmis [renoveerimine]?

Vastus: Me oleme seda ka chitajate kdest uurinud ja nad iitlevad, et soltuvalt ehitajast vGtab selline
rekonstrueerimine aega kuus kuni iiheksa kuud. Need majad, mis aprillis alustatud saavad, vdiksid
ehitajate hinnangul ka aasta 16puks valmis jouda.

Jatkukiisimus: Aga mis siis juhtub, kui ei saa valmis?
Vastus: Tegelikult on meie ainus kiisimus projektivahendid, millel on tihtaeg. Tartu linna
toetusvahendeid ei pruugi lihtsalt Euroopast kétte saada, kui t66 valmimine niivord hilineb.

Kindlasti peab ehituslepingus sitestama, et toodel on tihtaeg ja ehitaja kannab selle riski ega saa
lihtsalt tasu. Eks see sdltub chitajast ja igasuguste ehitustoodega kaasnevad mingid riskid.

V

Lopetussonad, tiname kdiki osalejaid. Jatkub mitteametlik arutelu.
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