KORTERIOMANDI- JA KORTERIUHISTUSEADUSE EELNOU SELET USKIRI

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelnduga toimub korteriomandidiguse kodifitseerimine, mille
raames kaks praegu kehtivat seadust — korteriomandiseadus ja korterilihistuseadus — asendatakse
Uhe seadusega, milles on reguleeritud k8ik korteriomandiga seotud 6igussuhted. Eelndu kohaselt
hakkab kdigi korteriomandite majandamine toimuma iseseisva juriidilise isiku — korteritihistu — vormis,
mis seaduse joustumisel tekib koos korteriomandite loomisega. Olemasolevatele korteriomanditele,
mille majandamine toimub uue seaduse joustumiseni korteriomanike Uhisuse vormis, loob riik ise

korteridhistu.

Kavandatava reformi tulemusena kaovad need segadused, mis praegu on tekkinud seoses
korteriomanike Uhisuse ja selle valitsejaga. Kolmandate isikutega, naiteks maja remontiva
ehitusettevdtjaga lepingu sBlmimisel tekitab praegune korteriomanike whisus segadust, sest pole
selge, kes ikkagi on lepingu pool, kas valitseja v8i korteriomanikud, ja kuidas teha kindlaks, kas ennast
valitsejana esitlev isik tldse on seda. Eelnduga vélja pakutav automaatselt moodustuv korteritihistu on

oluliselt arusaadavam lepingupartner.

Vorreldes kehtiva 6igusega muutub korteritihistu tegevus korteriomaniku jaoks labipaistvamaks. Igal
korteriomanikul on sdnaselgelt satestatud 8igus saada juhatuselt teavet korteritihistu tegevuse kohta

ja tutvuda korteritihistu dokumentidega.

M6nevdrra muutuvad korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse p&himétted. Eelndu kohaselt
tuleb ehitisest lahtuva ohu realiseerumisel (naiteks allakukkunud jaapurikas) esitada kahju hivitamise

ndue korterithistu vastu.

Majandamiskulude v8lgnevuse puhul muutub olukord kdigi osapoolte (korteriomaniku, -Uhistu ja
hipoteegipidaja) jaoks selgemaks. Korterithistu nbue korteriomaniku vastu tagatakse seadusjargse
pandidigusega, mis v@imaldab korterilhistul panna oma n6ue edukalt maksma ka juhul, kui
korteriomandile on seatud hipoteek, mis Uletab selle vaartust. Samas on korterithistu pandidiguse

suurus selgelt piiratud, erinevalt praegu ostjale tle minevast eelmise omaniku vélast.

Varasemast selgem saab olema regulatsioon korteritihistu maksejduetuse kohta. Nagu iga juriidilise
isiku puhul, tuleb kohtule esitada pankrotiavaldus, kui Kkorterihistu on muutunud puUsivalt
maksejouetuks. Pankroti tulemusena korteritihistut Gldjuhul siiski ei likvideerita, vaid sisuliselt
saneeritakse. See tdhendab, et kohus kehtestab korteritihistule ise sellise majanduskava, mis tagab
korteritihistu jatkusuutliku tegevuse. Sellega on kaitstud ka vBlausaldajate, sh v8imaliku purikaohvri

digused.



1.2. EelnBu ettevalmistaja

Eelndu valjatéotamist juhtis Justiitsministeeriumi diguspoliitika osakonna eradiguse talituse ndunik

Vaike Murumets (vaike.murumets@just.ee), t66s osalesid ka justiitshalduspoliitika osakonna néunikud

Piret Saartee (piret.saartee@just.ee) ja Berit Loog (berit.loog@just.ee). Eelndu koostamisse on

andnud panuse ka Justiitsministeeriumi diguspoliitika osakonna eradiguse talituse juhataja Indrek
Niklus, eradiguse talituse endine juhataja Kaupo Paal ja Justiitsministeeriumi endine asekantsler

Urmas Volens.

Eelndu on keeleliselt toimetanud &iguspoliitika osakonna Gigusloome korralduse talituse toimetaja

Taima Kiisverk (taima.kiisverk@just.ee).

1.3. Mérkused

Eelndu seadusena vastuvdtmiseks on vajalik Riigikogu koosseisu haalteenamus, kuna eelnduga

muudetakse ka kohtumenetlust reguleerivaid satteid.

Seletuskirjas viidatud digusaktid ja nende muudetav ad redaktsioonid *

AOYL | asunto-osakeyhtitlaki 17.5.1991/809
Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtis alates 01.01.1992 kuni 30.06.2010
AOQOYL I asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599
Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtib alates 01.07.2010
A0S asjadigusseadus
(RT 1, 23.04.2012, 2), kehtib alates 01.12.1993
AOSRS asjadigusseaduse rakendamise seadus
(RT 1, 15.03.2013, 34), kehtib alates 01.12.1993
AudS audiitortegevuse seadus

(RT I, 18.12.2012, 10), kehtib alates 08.03.2010

AUS ametiiihingute seadus
(RT 12000, 57, 372; 2009, 54, 363), kehtib alates 23.07.2000
EES eluruumide erastamise seadus

(RT 11993, 23, 411; 2009, 57, 381), kehtib alates 29.05.1993
EhS ehitusseadus
(RT I, 25.05.2012, 23), kehtib alates 01.01.2003
EK Eesti NSV elamukoodeks
(ENSV UVT 1983, 12, 660 lisa; RT 1992, 17, 254), kehtis alates 01.10.1983 kuni
30.06.1992

! Eelnduga muudetavad seadused on esitatud paksus kirjas. Ulejaanud seaduste puhul on nimetatud eelndu
koostamise hetkel kehtiv redaktsioon.
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endiste korterilhingute likmete korterite tagastamise ja kompenseerimise seadus

(RT 11993, 35, 546; 1997, 13, 210), kehtib alates 21.06.1993
elektrituruseadus

(RT I, 28.06.2012, 25), kehtib alates 01.07.2003
elamuseadus

(RT 1992, 17, 254; RT Ill 2004, 35, 362), kehtib alates 01.07.1992
haldusmenetluse seadus

(RT I, 23.02.2011, 8), kehtib alates 01.01.2002
hea Gigusloome ja normitehnika eeskiri

(RT I, 29.12.2011, 228), kehtib alates 01.01.2012
hoonetuhistuseadus

(RT I, 18.12.2012, 12), kehtib alates 01.01.2005
kirikute ja koguduste seadus

(RT I, 18.12.2012, 16), kehtib alates 01.07.2002
kaugkutteseadus

(RT I, 25.03.2011, 6), kehtib alates 01.07.2003
kadibemaksuseadus

(RT I, 01.06.2013, 8), kehtib alates 01.05.2004
korteriomandiseadus

(RT 11994, 28, 426; 2000, 92, 601), kehtis alates 24.04.1994 kuni 30.06.2001
korteriomandiseadus

(RT 1, 25.05.2012, 18), kehtib alates 01.07.2001
kinnistusraamatuseadus

(RT I, 02.05.2013, 2), kehtib alates 01.12.1993
korte ritihistuseadus

(RT I, 25.05.2012, 17), kehtib alates 03.08.1995
maakatastriseadus

(RT 11994, 74, 1324; RT 1 2010, 38, 231), kehtib alates 08.11.1994
mittetulundusiihingute seadus

(RT I, 18.12.2012, 30), kehtib alates 01.10.1996
pankrotiseadus

(RT 1, 21.12.2012, 14), kehtib alates 01.01.2004
planeerimisseadus

(RT I, 14.02.2013, 3), kehtib alates 01.01.2003
ravikindlustuse seadus

(RT I, 31.12.2012, 11), kehtib alates 01.10.2002
ruumiandmete seadus

(RT I, 28.02.2011, 2), kehtib alates 10.03.2011
riigildivuseadus

(RT I, 11.06.2013, 10), kehtib alates 01.01.2011



RMES Eesti Vabariigi riiklike ja munitsipaaleluruumide erastamise seadus
(RT 1992, 17, 247; RT 11993, 23, 411), kehtis alates 01.07.1992 kuni 28.05.1993
RPS raamatupidamise seadus
(RT 1, 25.05.2012, 16), kehtib alates 01.01.2003
ZVG Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
Saksamaa LV sundvB6randamise ja sundvalitsemise seadus
RVS riigivaraseadus
(RT 1, 05.04.2013, 7), kehtib alates 01.01.2010
TMS taitemenetluse seadustik
(RT I, 31.12.2012, 16), kehtib alates 01.01.2006
TsMS tsiviilkohtumenetluse seadustik
(RT I, 05.04.2013, 5), kehtib alates 01.01.2006
TsUS tsiviilse adustiku tildosa seadus
(RT I, 06.12.2010, 12), kehtib alates 01.07.2002
TubS tubakaseadus
(RT I, 30.12.2011, 38), kehtib alates 05.06.2005
TUS tulundusiihistuseadus
(RT I, 18.12.2012, 33), kehtib alates 01.02.2002
WEG Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht
Saksamaa LV korteriomandiseadus, kehtib alates 15.03.1951
vOs vBladigusseadus
(RT I, 05.04.2013, 4), kehtib alates 01.07.2002
AS ariseadustik
(RT 1, 18.12.2012, 8), kehtib alates 01.09.1995
us Eesti Vabariigi tihistuseadus
(RT 1992, 36, 477; RT | 2002, 3, 6), kehtis alates 08.10.1992 kuni 31.05.2002
UVVKS Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni seadus

(RT I, 26.03.2011, 3), kehtib alates 22.03.1999

Seletuskirjas kasutatud muud lihendid

Eesti NSV, ENSV

Eesti Ndukogude Sotsialistlik Vabariik

ENSV UVT - Eesti NSV Ulemndukogu ja Valitsuse Teataja
jmt - jamuu taoline

Ig - léige

Ik - lehekiilg

nn - niinimetatud

n-0 - nii-6eldud

p - punkt



PMKm - Péarnu Maakohtu maarus

RKHKm - Riigikohtu halduskolleegiumi méarus
RKHKo - Riigikohtu halduskolleegiumi otsus
RKTKm - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi maarus
RKTKo - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus
RT - Riigi Teataja

sh - sealhulgas

st - seetadhendab

TINRKKm - Tallinna Ringkonnakohtu maarus
TInRKKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus

u - umbes

v.a - vélja arvatud

vmt - vBi muu taoline

vt - vaata

aarenr - &arenumber

Seletuskirjas viidatud kohtulahendid

1. RKTKo 20.12.1999, nr 3-2-1-109-99. Lauteri 7 KU kaebus Tallinna Linnakohtu 23. veebruari
1999. a kandeotsusele vastulauses kande muutmiseks;

2. RKTKo 22.03.2000, nr 3-2-1-22-00. Korteritihistu Séle 74 hagi Viktoria Bojarina vastu
tasumata maksete saamiseks;

3. RKTKo 16.09.2004, nr 3-2-1-83-04. Korterithistu Narva mnt 49 hagi Raissa Bdkova vastu
korteriomandi vé6randamiseks ja 21 312 krooni 39 sendi saamiseks;

4. RKTKo 30.11.2004, nr 3-2-1-111-04. Maria Kurti, Maria JantSenko, Aleksandr Dusmani,
Ruben Avakjani, Valentin Jakovlevi, Valeri Kiviselja ja Reet Kiittise hagid AS Kohtla-Jarve
Soojus vastu kohustuse taitmisele sundimiseks ja lepingute sélmimiseks;

5. RKTKo 21.12.2004, nr 3-2-1-143-04. Erkki-Ruben Vedderi hagi Kristi Silla (Sild) vastu
kaasomaniku Giguste rikkumise k&rvaldamiseks ja hlvitise saamise diguse tunnustamiseks
ning Kristi Silla vastuhagi kaasomandi Idpetamiseks;

6. RKTKo 02.11.2005, nr 3-2-1-105-05. Traugott LAdnméae hagi Kalle Petersoni, Leevi Rahuleid
Hargi, Tonu Viksi ja Aktsiaseltsi Tallinna Kite vastu diguse tunnustamiseks mitte tasuda
kostjatele kapitalirendi-lepingust tulenevaid makseid;

7. RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06. AS-i K, AS-i B, OU K ja K. H avaldus korteriiihistu K
sundldpetamiseks ja likvideerija maaramiseks;

8. RKTKo0 22.11.2006, nr 3-2-1-107-06. Korteritihistu M hagi R. O vastu korteri vé8randamiseks;
RKTKo 27.11.2007, nr 3-2-1-110-07. KORTERIUHISTU KASTEHEINA 5 hagi Mihhail Teglevi
vastu korteriomandi v66randamise ndudes;

10. RKTKo 08.04.2008, nr 3-2-1-22-08. Vladimir Lasy ja OU Hansagrand hagi OU NimiLLAT

vastu viimase osanike 29. detsembri 2004. a koosoleku otsuste tiihisuse tuvastamiseks;



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08. Kersti Reinsoni, Imre Reinsoni ja Lehti Mandoja
kandeavaldus kinnisasja kaasomandi kasutuskorra kinnistusraamatusse kandmiseks;

RKTKo 30.04.2008, nr 3-2-1-25-08. AS Narva Vesi hagi korteriiihistu (KU) 26. Juuli 27 vastu
16 744 krooni saamiseks;

RKTKo 08.10.2008, nr 3-2-1-65-08. Raivo Mereranna hagi OU REHVIEXPRESS vastu
osanike koosoleku otsuste tuhisuse tuvastamiseks vdi kehtetuks tunnistamiseks ja juhatuse
likme ametiaja pikenemise tuvastamiseks ning OU REHVIEXPRESS vastuhagi Raivo
Mereranna vastu esindusdiguse puudumise tuvastamiseks;

RKHKm 17.12.2008, nr 3-3-1-61-08. Tartu Linnavalitsuse kaebus Tartu maavanema 22.
jaanuari 2007. a ettekirjutuse nr 2.1-1/2771 tihistamiseks;

RKTKo 30.01.2009, nr 3-2-1-145-08. Enrico Siliksaare hagi OU SUPRAFOR vastu osanike
otsuste tuhisuse tuvastamiseks v8i kehtetuks tunnistamiseks;

TINRKKo 18.03.2009, nr 2-07-23524. KU Tulika 62 hagi H.F vastu korteriomandi
vdBrandamiseks;

RKTKo 13.04.2009, nr 3-2-1-144-08. Fortum Termest AS-i hagi Oja 59 Korterithistu, Merle
Voitki, Alvar Luntsi, Christo Koppeli, Alar Peetrisoo, Mare Lepa, Ave Fabriciuse, Arnard Lodi,
Natalja Pjankova, Maie Palivere, Aare Muttiku, Neonila Kippari ja Andres Lelovi vastu
omandidiguse tunnustamiseks ning Oja 59 KorteriGihistu vastu kahju hivitamiseks v&i
midgilepingu muutmiseks;

TINRKKm 01.09.2009, nr 2-08-14449. Korterithistu Ketraja 6 hagi Sad Investeeringute OU
vastu 90 546,85 krooni valjamdistmiseks;

RKTKm 05.03.2010, nr 3-2-1-8-10. Tartu kohtutdituri Oksana KutSmei avaldus
kinnistusraamatusse keelumérke kandmiseks;

TINRKKo 10.03.2010, nr 2-08-14449. Korteritihistu Ketraja 6 hagi Sad Investeeringute OU
vastu 90 546,85 krooni ja viivise valjamdistmiseks;

RKTKo 01.06.2010, nr 3-2-1-46-10. Fred Potteri, Ann Tenno ja Jaak Pallo hagi Vaike GelSteini
vastu tahteavalduse andmise kohustuse tuvastamiseks;

RKTKo 16.06.2010, nr 3-2-1-53-10. KU Kunda Mere 1 hagi Jana Reigo vastu 47 044 krooni
20 sendi ja viivise saamiseks ning R.M.E. S vastu 50 613 krooni 48 sendi ja viivise saamiseks;
RKTKm 29.09.2010, nr 3-2-1-65-10. K. V, Osalhingu SPORTMARKET, Osaiihingu NOVO
KINNISVARAINVESTEERINGUD ja AS-i AMALFI avaldused kaasomandi I6petamiseks;
RKHKo 30.11.2010, nr 3-3-1-63-10. Keskkonnainspektsiooni protest Kdue Vallavalitsuse
1. augusti 2006. a korralduse nr 145, 5. septembri 2006. a korralduse nr 156 ja 22. jaanuari
2008. a korralduse nr 15 tiihistamiseks;

RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10. KORTERIUHISTU KOPLI 77 hagi Armine Grigorjani
vastu 11 840 krooni ja viivise saamiseks, Valery Sushkevichi vastu 11 840 krooni ja viivise
saamiseks, Irina Anicheva vastu 8098 krooni 71 sendi ja viivise saamiseks ning Galina
Spiridonova vastu 4492 krooni 95 sendi ja viivise saamiseks;

PMKm 27.12.2010, nr 2-10-53768. Korterilihistu Vaike-Aru 4 pankrotiavaldus;



27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

RKTKo 05.01.2011, nr 3-2-1-116-10. Viimsi Tédstuspark OU hagi G-U BKS Estonia OU vastu
400 000 krooni ja viivise valjamaistmiseks jne;

RKTKm  18.01.2011, nr 3-2-1-151-10. Marko Glaseri avaldus parkimiskorra
kindlaksmaaramiseks;

TInRKKo 09.02.2011, nr 2-08-76355. Korteritihistu Mahtra 44 hagi Elana Saar-Laamaneni
vastu korteriomandi sundvddrandamiseks;

RKTKo 25.05.2011, nr 3-2-1-28-11. Jaanika Puio hagi A. H. Tammsaare 5 Korterithistu vastu
tldkoosolekute otsuste kehtetuks tunnistamiseks;

RKTKo 15.06.2011, nr 3-2-1-48-11. KORTERIUHISTU FACIO hagi OU AIRES LIISING vastu
pdhivdla ja viivise saamiseks;

RKTKo 20.06.2011, nr 3-2-1-58-11. Ténu S&rra hagi Korteritihistu Paldiski mnt 163 vastu
Uldkoosoleku otsuste kehtetuks tunnistamiseks;

RKTKo 18.07.2011, 3-2-1-50-11. Eli Ressaare hagi Korterilhistu Aretuse1 vastu
tldkoosoleku otsuse tiihistamiseks;

RKTKm 12.10.2011, nr 3-2-1-77-11. Korterithistu Kappeli 3 kandeavaldus;

RKTKm 27.10.2011, nr 3-2-1-97-11. OU REHVIEXPRESS kandeavaldus;

RKTKo 08.02.2012, nr 3-2-1-156-11. Janek Kaupmehe ja Reiven Roosi hagi OSAUHINGU
CAPITAL KINNISVARA vastu 91 768 krooni 27 sendi (5865 euro 6 sendi) saamiseks;

RKTKo 13.02.2012, nr 3-2-1-116-11. Korterithistu Mdisavahe 7 hagi Victor Ozerovi vastu
torustiku vahetamise vdimaldamiseks ja 102 euro 96 sendi (1611 krooni) saamiseks;

RKTKm 14.02.2012, nr 3-2-1-174-11. Korteriiihistu LAANE 3 hagi llme Veskioja vastu véla
valjama@istmiseks;

RKTKo 28.03.2012, nr 3-2-1-13-12. Ullar Haaboja hagi Osaiihingu Vanalinna kinnisvarabiiroo
ja Sten Senkeli vastu, kohustamaks kostjaid kdrvaldama hageja omandidiguse rikkumine,
taastama rikkumisele eelnenud olukord ja Ilubama hagejat kasutada korteriomanike
kaasomandis olevaid elamu Uhiskasutatavaid ruume;

RKTKo 17.05.2012, nr 3-2-1-56-12. Danske Bank A/S Eesti filiaali hagi Korteritihistu Salme 24
vastu 3010 euro 8 sendi (47 097 krooni 52 sendi) ja lisanduva viivise saamiseks;

RKTKm 04.06.2012, nr 3-2-1-77-12. Karin Kiisa avaldus kohustada Osalhingu TODYX
juhatust v8imaldama Karin Kiisal tutvuda osatihingu dokumentidega ja andma talle teavet
osalihingu tegevuse kohta;

RKTKo 19.06.2012, nr 3-2-1-83-12. Aktsiaseltsi ELVESO hagi Tarmo Vesbergi ja Marko
Tederi vastu pbhivdla ja viivise saamiseks;

TINRKKo 13.11.2012, nr 2-07-1547. KU Luha 30 hagi R R (R) vastu vdlgnevuse
valjamdistmiseks ning korteriomandi védrandamiseks ja R R vastuhagi KU Luha 30 vastu
kahju hivitamiseks;

RKTKo 13.02.2013, nr 3-2-1-181-12. Korterithistu Mérja 12 hagi Uudo Liiase vastu 275 euro
97 sendi saamiseks;

RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12. MAADEHALDUSE OU hagi Korteriiihistu Keskuse 16

vastu 1873 euro 10 sendi ja viivise valjamdistmiseks;



46. RKTKo 30.04.2013, nr 3-2-1-39-13. DELTAMAKS OU hagi KU Akadeemia tee 46 vastu 108

649 euro 80 sendi saamiseks;

47. RKTKm 08.05.2013, nr 3-2-1-45-13. AS KTK OVERALL avaldus kaasomandi kasutuskorra

kindlaksmaaramiseks ja marke kandmiseks kinnistusraamatusse.

Seletuskirjas viidatud muud allikad

10.

11.

Barmann/autor — Barmann. Wohnungseigentumsgesetz. Kommentar von Christian
Armbrister, Matthias Becker, Michael Klein, Werner Merle, Eckhart Pick. Verlag C.H.Beck,
Miinchen 2010;

Kdve, Villu. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritd6. Tartu Ulikooli kirjastus 2009;

Lujanen, Martti. Legal challenges in ensuring regular maintenance and repairs of owner-
occupied apartment blocks. — International Journal of Law in the Built Environment Il 2010, |k
178-197;

PS/autor — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud véaljaanne. Juura, Tallinn 2012;

Parna, Priidu. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valjaanne. Juura, Tallinn 2004;

Parna, Priidu. Korteriomanike (hisus. Uhisuse digusvéime ja vdimalikud teed
korteriomandiseaduse muutmiseks. — Juridica | 2008, Ik 39-45;

Péarna, Priidu. Korteriomanike (hisus: piiritlemine, 8igusvBime, vastutus. Doktoritdd. Tartu
Ulikooli kirjastus 2010;

Tiivel, Rein. Kinnistusraamatudigus. Juura, Tallinn 2005;

TsUS/autor — Tsiviilseadustiku (ldosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Koostajad Paul
Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kaerdi. Juura, Tallinn 2010;

VOS ll/autor — V&ladigusseadus Il. 2.-7. osa (88 208-618). Kommenteeritud véljaanne.
Koostajad Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéaerdi. Juura, Tallinn 2007,

Seiton, Kelli. Ulemullune purikadnnetus viis majaomanikud kohtusse. — Eesti Paevaleht
16.01.2012.




2. Seaduse eesmark

Korteriomandil® on Eestis pikaajaline traditsioon. EKTKS § 3 Ig 1 kohaselt kuulusid tagastamisele nii
korteritihingu liikme omandis kui ka osamaksu alusel tema kasutuses olnud korter. Seega oli korteri

omamine vdimalik ka 1930-ndate aastate Eesti Vabariigis.

EKTKS-i eelviidatud séattest saab vélja lugeda ka selle, et korteriomandi diguslike vormide osas vdib
eristada kahte liki — asjadiguslik ja Ghingudiguslik® korteriomand. Esimesel juhul on isiku &igus
eluruumile (vdi muu otstarbega ruumile) asja omaniku digus asja suhtes (korteriomanik on Uhtlasi ka
ehitise omanik), teisel juhul tuleneb isiku 8igus korterit kasutada likmesusest mingis juriidilises isikus

ja ehitise omanikuks on see juriidiline isik.

Korteriomand eksisteeris erinevates vormides ka ENSV-s. Peamiseks korteriomandi vormiks oli (eriti
ENSV viimastel kiumnenditel) Gdhingudiguslik korteriomand ehk osak elamukooperatiivis.
Uhingudigusliku korteriomandi kdrval eksisteeris siiski piiratud ulatuses ka asjadiguslik korteriomand,
nimelt ehitise kaasomandi osa omamise kaudu. Mdlemat vormi, nii ,eluruumi kasutamist
elamukooperatiivi likmena“ kui ka ,eluruumi kasutamist omandidiguse alusel“ reguleeris alates 1983.

a 1. oktoobrist Eesti NSV elamukoodeks.

Parast Eesti Vabariigi iseseisvuse taastamist tehti korteriomandi vormide osas valik asjadigusliku
korteriomandi kasuks. Mdnevdrra vaieldav on kiisimus, kas see valik tehti alles korteriomandiseaduse
vastuvftmisega vdi juba eluruumide erastamise vdimaluse satestanud seadustega. Eluruumide
erastamise seadus oli selles osas eriti vastuoluline, sest nagi jdustumisel samaaegselt ette nii
korteriomaniku omandidiguse tekkimise erastatud eluruumile’ kui ka korteritihistu omandidiguse
tekkimise elamule, milles korterid olid erastatud.” Enne EES-i kehtinud RMES oli selles osas isegi
loogilisem, sest selle § 17 Ig 3 nagi ette korteritihistu moodustamise (vdi Uhise tegutsemise lepingu
sBlmimise) ,erastatud eluruumide omanike Ghises kasutuses oleva elamu osa Uhiseks valdamiseks ja

kasutamiseks"“.

Seega négi seadus ette asjadigusliku korteriomandi ja samas ka selle valitsemise thingudiguslikus
vormis (vBi Uhise tegutsemise lepingu kaudu). Lisaks ei olnud valitsemisthingu (korteritihistu) teke

automaatselt seotud asjadiguslike korteriomandite tekkega, vaid see Uhing tuli eraldi asutada.

2 siinkohal on maistet korteriomand kasutatud laias tadhenduses, hdimates selle kéik Oiguslikud vormid.

% Ka méistet Uhingudiguslik on siinkohal kasutatud laias tdhenduses, st silmas on peetud k&ikvdimalikke juriidilisi
isikuid, nii Uhingu-, kooperatiivi- kui ka thistunimelisi.

*EES §13 Ig 1: ,OmandiBigus erastatavale eluruumile, sealhulgas jarelmaksuga ostetud eluruumile, tekib ostu-
muugilepingu notariaalse tdestamise momendist.“ Sellises sBnastuses kehtis see séate kuni 28.12.1994.

®EES § 15 lg 4 lause 1: ,Korteritihistu omandidigus elamule tekib elamu registreerimisest riiklikus registris.”
Sellises sGnastuses kehtis see séte kuni 15.03.1995.



limselt on siinkohal 8ige ndustuda dr Villu Kéve Uldise hinnanguga tolleaegsele digusloomele ja mitte
eeldada, et tolleaegsed valikud olid loogilised ja sisemiselt vastuoludeta.® Samas tuleb arvestada, et

tolleaegne segadus mdjutab tugevalt ka tana levinud arusaamasid korteriomandi ja korteritihistu osas.

Seniste wUhingudiguslike korteriomandite (elamukooperatiivide) tegevust reguleeris alates 01.07.1992
ENSV EK asemel ES.” Ka nende osas nahti lahendusena nende muutmist asjadiguslikuks. Taielikult
ei ole Uhingudiguslikud korteriomandid tdnaseks siiski kadunud, alates 01.01.2005 reguleerib nende

tegevust HUS.

Uhingudiguslikku korteriomandit ei saa kindlasti pidada ndukogude digusele ainuomaseks nahtuseks,
sest ka naiteks Soomes tegutsevad elamuaktsiaseltsid sellesarnaste pshimétete alusel.® Seega oleks
seadusandja p6himétteliselt v8inud valida eluruumide erastamisel ka teistsuguse tee ja jatkata

»=uhingudigusliku korteriomandi“ traditsiooni.

KOS | véttis Riigikogu vastu 23.03.1994. Selle seaduse eeskujuks oli paljuski Saksamaa
korteriomandiseadus, kuid erinevalt WEG-st ei sisaldanud KOS | peaaegu lldse korteriomandite Ghise
majandamise ehk valitsemise satteid. KOS | § 10 Ig 2 utles ainult seda, et korteriomandite métteliste
osade majandamiseks asutatakse korteritihistu, mille likmeks on iga korteriomanik, vdi sGlmitakse

Uhise tegutsemise leping kdigi korteriomanike vahel.

Kuigi korteritihistute asutamise négid ette juba RMES ja EES, vdeti KUS vastu alles 27.06.1995 ja see
hakkas kehtima 03.08.1995. Enne seda asutati korteritihistuid US-i alusel.

KUS-i loogika KOS | omaga eriti ei haakunud, mille (iheks pdhjuseks oli asjaolu, et selle koostamisel
vOeti eeskujuks tol ajal kehtinud Soome AOYL |, mis aga reguleerib hoopis Uhingudiguslikku

korteriomandit ehk hoonetihistuid meie kehtiva diguse tahenduses.’

Ligikaudu aasta parast KUS-i joustumist hakkas kehtima MTUS, mis kehtib lldseadusena ka

korteriihistute suhtes ja mille loogika omakorda erines oluliselt KUS-i omast.

MTUS-i kohaldamine korteriiihistutele tekitas esialgu ettekujutuse, et korteriiihistusse kuulumine on
korteriomaniku jaoks vabatahtlik, st et korteriomanik saab otsustada, kas astuda korteriGhistu liikmeks

vdi mitte ja et korteritihistust on v@imalik vélja astuda ka ilma korteriomandit vé8randamata.

® Kéve, 6. peatiikk.

TES-i praegu kehtivad satted sisaldavad ainult erinorme Ulrisuhete kohta omandireformi kaigus tagastatud
elamutes.

8Vt AOYL 1§ 1jaAOYLII § 2.

®Vrd AOYL § 2 ja HUS § 1 Ig 1, vt ka Lujanen, Ik 187 jj.
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Kohtupraktikas leidis see kiisimus siiski kiire lahenduse,'® iima et laiemat diskussiooni korteritihistu

sundliikmesuse p&hiseadusparasusest oleks dieti tekkinudki.'*

Parast KUS-i jdustumist selgus ajapikku, et kuigi korteritihistu likmeks oleku osas korteriomanikul
valikuvdimalus puudub, ei ole millegagi tagatud korteritihistu tekkimine kdigi korteriomandite jaoks,
sest korteritihistu asutamine korteriomandite valitsemiseks oli endiselt ainult vdimalus. Kuigi
korterilihistu asutamise alternatiivina nagid nii RMES, EES kui KOS | ette vBimaluse majandada
elamut Uhise tegutsemise lepingu alusel, oli ikkagi lahenduseta kisimus, kuidas toimub nende

korterelamute majandamine, kus puudub nii korteritihistu kui ka Gihise tegutsemise leping.

Selle probleemi lahendamiseks véeti 2000. aastal vastu uus korteriomandiseadus, mis sisaldas endas
ka korteriomandite kaasomandi osa Uhise valitsemise (majandamise) satteid. WEG-i eeskujul nagi
KOS Il ette, et kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib korteriomanike vahel seaduse alusel
eriline Bigussuhe — korteriomanike uhisus — ja et korteriomandite valitsemiseks v@ivad korteriomanikud

nimetada ametisse valitseja. Valitsejaks v8ib olla iga isik, st ka juriidiline isik.

KOS Il jdustumisel tekkis diguslik alus nende korteriomandite valitsemiseks, kus see seni puudus, kuid
sellega ei kadunud ara korterithistu kui kortermajade valitsemise vorm. Tegevust jatkasid senised

korteritihistud ning vdimalik oli (ja on) ka uute korterilihistute asutamine.

Seega on korteriomandite kaasomandi osa valitsemine praegu vfimalik kahes vormis -
korteriomanike Uhisuse ja korterilhistu vormis. 2012. aastal oli Eestis u 21 400 korteriomandite
esemeks olevat kinnisasja ja u 477 000 korteriomandit.*> Korteritihistute ligikaudne arv*® on 9 500.
Seega vOib 6elda, et u 55%-I juhtudest on valitsemise vormiks korteriomanike Uhisus ja u 45%-I

juhtudest korteritihistu.

2005. aasta 1. jaanuaril joustus hoonelhistuseadus, mis reguleerib n-6 Ghingudiguslikku
korteriomandit ehk selliste juriidiliste isikute tegevust, kelle tegevuse eesmargiks on vdimaldada oma
likmetel talle kuuluva hoone kindlaksmaaratud osade ainukasutust. See seadus kohaldus oma
joustumisel eelkdige endistele garaazithistutele (kooperatiividele), aga ka mdénedele veel séilinud
elamuiihistutele. HUS § 18 kohaselt on v@imalik hooneiihistu I6petada kinnisomandi korteriomanditeks

jagamise teel ja seda v@imalust on alates seaduse joustumisest rohkelt kasutatud. Tekkinud

19t naiteks RKTKo 20.12.1999, nr 3-2-1-109-99 ja RKTKo 22.03.2000, nr 3-2-1-22-00, hilisematest lahenditest
RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06.

1 Ménedes teistes riikides see probleem nii lihtsalt ei lahenenud, korterithistut ké&sitleti nii Venemaal kui ka
Leedus mittetulundusiihinguna, mille likmeks olek saab olla ainult vabatahtlik, vt Lujanen, Ik 180-181.

12 vt tapsemalt lisa 1.

13 Ariregistri teabesiisteemi kohaselt on 08.03.2013 registrisse kantud 9910 juriidilist isikut, mille nimes sisaldub
sBna(osa) ,korteritihistu“. Korteritihistute arvu tapse maaratlemise probleemide osas vt seletuskirja eelnéu § 67
kohta.

“HUS§11g1.
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.garaazikorteriomandid” ja ,garaaZikorteriihistud“ on oma eriparadega. Hooneulhistuna jatkab tegevust
u 1000 juriidilist isikut.

Vajadus korteriomandit ja selle valitsemist reguleerivaid seadusi korrastada ilmnes juba eelmise
kimnendi keskel. 29. novembril 2006. aastal toimus Justiitsministeeriumi poolt kokku kutsutud
Umarlaud korteriomandi ja selle valitsemisega seotud probleemide teemal. Sellel osalejad leidsid, et
korteriomandi valitsemise vormide vahel esinevad p6hjendamatud erinevused ja ka Uldiselt on
regulatsioon véaga keeruline ja raskesti mdistetav. Samale jareldusele on jéutud ka (”)iguskirjanduses15

ja kiimnetes margukirjades, mis aastate jooksul on Justiitsministeeriumile saadetud.

Priidu Parna sénu kasutades tekitab korteritihistu mdistmisel raskusi ,8iguslik ragastik“® — kui
korteritihistu on asutatud, siis toimub korteriomandite kaasomandi osa valitsemine korteritihistu kaudu
ja KOS Il uhisust reguleerivad satted selles osas ei kohaldu. Samas ei tdhenda korterithistu loomine,
et lakkaksid olemast muud korteriomanike vahelised digussuhted, mida KOS Il reguleerib. Seega tuleb
ka korteritihistu olemasolu korral tdiendavalt kohaldada KOS Il. Lisaks kohaldub korteritihistu kui
juriidilise isiku tegevusele ka MTUS. Olukorra muudavad veelgi keerulisemaks KOS Il ja KUS-i, samuti

KUS-i ja MTUS-i peaaegu igas kiisimuses erinevad reeglid.

Korteriomanike Uhisuse puhul tekitas algusest peale probleeme see, et tegemist ei ole iseseisva ja
selgelt Gigusvbimelise juriidilise isikuga, mistdttu on raske aru saada, kes on lepingu v8i muu

digussuhte pooleks.17

Eelndu koostamisel kaaluti jargmisi véimalusi:
1. teavituskampaania kehtivate seaduste paremaks selgitamiseks;
2. kahe majandamise vormi (Uhisus ja Uhistu) ning kahe seaduse sdilitamine, muutes nende
probleemseid kohti ja Uhtlustades regulatsiooni sisuliselt;
3. uus seadus, mis reguleerib kéikide korteriomandite valitsemist, valitsemise vormiks juriidiliseks
isikuks mitteolev, piiratud digusvdimega tihisus;™®
4. uus seadus, mis reguleerib kdikide korteriomandite valitsemist, valitsemise vormiks juriidiline

isik (korterithistu).

Kaalumisel olnud vdimaluste mdju anallilis naitas, et sobivaim on uue 8igusakti kehtestamine, mis
reguleerib nii korteriomandi asjadiguslikke kui ka valitsemisega seonduvaid kilgi. Majandamise
vormina on sobivaim iseseisev juriidiline isik (korteritihistu), mille olemasolu on samas lahutamatult

seotud korteriomandite olemasoluga, st praegu korteriomanike Ghisusele iseloomulik tunnus.

15 vt Parna 2008 ja 2010.
'® parna 2008, Ik 45.
7 Viimaste aastate kohtupraktika on korteriomanike Gihisuse osalist digusvdimet kill tunnustanud (vt naiteks
1R:3KTK0 19.06.2012, nr 3-2-1-83-12), kuid segadust see taielikult ei kdrvalda.
Vt nditeks Parna 2008.
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Eelndu koostamisel seati eesmargiks seadus, milles oleks kdik korteriomandiga seotud digussuhted
reguleeritud selgelt ja samas ka piisavalt paindlikult. Viimast p6himdtet on eriti oluline silmas pidada
seetbttu, et regulatsiooni esemeks ei ole ainult korterelamud — KOS Il § 2 Ig 1 kohaselt véib
korteriomandi eseme reaalosaks olla nii eluruum kui ka mitteeluruum. Samuti tuleb silmas pidada, et
korteriomandite arv Uhel kinnisasjal vdib varieeruda kahest kuni mitmesajani.19 Piltlikult valjendades

peab regulatsioon sobima nii paariselamule kui ka Viru Keskusele.?

Teiseks eelnBu koostamise oluliseks lahtekohaks oli p8him&te, et olemasolevat regulatsiooni tuleks

sailitada vdimalikult suures ulatuses, nahes ette muudatused ainult osas, milles see on valtimatu.

Olemasoleva olukorra probleeme on Uksikasjalikumalt kirjeldatud seletuskirja jargmises osas koos
eelndus vélja pakutud lahendustega.

19 Eriti suurearvulised korteriomandid on tekkinud endiste garaaziuhistute baasil, korteriomandite arv nendes
ulatub ménel juhul ligi tuhandeni — néiteks asuvad Tallinnas kinnisasjad, mis on vastavalt 885 ja 980
korteriomandi esemeks, vt lisa 1.

% Tallinnas Viru Keskusena tuntud kompleks paikneb kahel kinnisasjal (kui mitte arvestada Estonia pst kohal
paiknevat osa ja nn vana Kaubamaja osa) — Viru véljak 4 ja Viru véljak 6. Kinnisasi asukohaga Viru véljak 4, kus
paikneb ka Viru hotell, on kolme korteriomandi esemeks, kaks neist korteriomanditest on omakorda kaasomandis.
Kinnisasi asukohaga Viru véljak 6 on 122 korteriomandi esemeks, lisaks kuulub ks korteriomand 21 isiku
Uihisesse omandisse. Viru véljak 4 kinnisasja majandamine toimub (tden&oliselt) korteriomanike thisuse vormis,
Viru véljak 6 korteriomanikud on asutanud korteritihistu (08.03.2013 andmetel).
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3. Eelndu sisu ja vordlev analls

Eelndu koosneb seitsmest peatikist, millest kuus esimest sisaldavad uue korteriomandi- ja

korteritihistuseaduse (edaspidi KOS III) regulatsiooni ja seitsmendas paiknevad rakendussatted.

Korteriomandi- ja korterilihistuseadus

1. peatikk
ULDSATTED

KOS 8§ 1. Korteriomand ja korterithistu

Eelndu esimeses paragrahvis maaratletakse peamised seaduses kasutatavad mdisted.

Vorreldes kehtiva KOS ll-ga vdetakse kasutusele uus termin — eriomand. See termin peaks selgemalt
valiendama ka praegu kehtivat pShimétet, et korteriomand koosneb kahest omandi osast —
kaasomandist ja eriomandist, millel on erinevad esemed. Samuti on eriomandi termini kasutusel

teoreetilises kirjanduses.21

Seaduse praegune sfnastus, mille kohaselt korteriomandil on reaalosa (vt naiteks KOS 1l § 10 Ig 1), ei
ole kooskélas omandi mdistega. AOS § 68 Ig 1 kohaselt on omand isiku diguslik vdim ehk igus asja
dle. Omandil kui digusel ei saa olla reaalosa, reaalosa saab olla ainult asjal kui kehalisel esemel.
Samas saab diguse esemeks olla ka kehaliselt piiritletud ehk reaalne osa asjast, nagu see

korteriomandi puhul ongi.

Siinkohal tuleb r6hutada, et eriomand korteriomandi Uhe osana on sisuliselt olemas ka kehtivas
diguses ning seega ei toimu uue termini kasutusele vdtmisega muudatust korteriomandi sisulises
tdhenduses. Korteriomandi aluseks on kinnisasja kaasomand, st korteriomand on kinnisasja
kaasomanike 6Gigussuhe. Korteriomandite loomisel eraldatakse kaasomanike kokkuleppega igale
kaasomanikule teatud osa kaasomandis olevast hoonest, sellest tulenevalt v6ib eriomandit nimetada

ka kaasomandist eraldatud omandiks.

Eriomandi mdiste tahistamine eraldi terminiga vBimaldab paremini mdista ka teisi eelnBu séatteid.
Eelndu § 14 kohaselt vdetakse kasutusele termin erikasutusdigus, mille sisu on paremini mdistetav,

kui on vBimalik luua seos eriomandi mdistega.

L Vit naiteks Parna 2010, Ik 22 ji.
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Eelndu 8 1 Ig 2 satestab analoogselt kehtiva KOS Il 8 1 Ig-ga 4, et korteriomandid peavad olema he
kinnisasja piires. See tahendab, et korteriomandite loomise vdimalus on isikutel, kes on (he
.Kinnisasja-kinnistu* omanikena kinnistusraamatusse kantud. P8&him@&tteliselt vdib selline kinnistu
koosneda mitmest eraldiseisvast katastrillksusest. Samas kui Uhiseid korteriomandeid soovivad luua

kahe naaberkinnisasja (maatiiki) omanikud, peavad nad eelnevalt oma kinnisasjad thendama.

Korteriomandile kohaldatakse muudes seadustes kinnisomandi kohta séatestatut (eelnbu 8§ 1 Ig 3).
Eelkdige on selleks muuks seaduseks AOS. Seejuures tuleb arvestada, et parast korteriomandite
loomist on kinnistuks ehk kinnistusraamatusse kantud iseseisvaks tksuseks KRS § 5' tahenduses
korteriomand, mitte kinnisasi TsUS § 50 Ig 1 tahenduses ehk maatiikk. Samas tuleb meeles pidada, et
kuigi korteriomandite loomise jarel puudub kinnistusraamatus n-6 kinnisasja-kinnistu ehk maatuki-
kinnistu KRS § 5" p 1 tdhenduses, ei tahenda see kinnisasja kui maapinna piiritletud osa ehk maatiiki
.Kadumist* diguskaibest, sest maatiikk on endiselt korteriomandi kaasomandi osa esemeks (eelndu
§41g 4).

Kuna AQS jt seaduste kinnisasju ja kinnisomandit reguleerivad satted lahtuvad n-6 klassikalisest
kinnisomandist, mille esemeks on maatikk, siis tuleb nende séatete kohaldamisel korteriomandile
otsustada, kas kinnisasja kohta satestatu kaib korteriomandi kaasomandi osa esemeks oleva maatki
kohta voi korteriomandi eriomandi osa esemeks oleva ehitise reaalosa kohta vbi ka nende mdlema
kohta. Naiteks AOS § 41 Ig-s 3 séatestatud valdaja digus kaitsta kinnisasja valdust omavoli vastu
tdhendab nii korteriomanike 8igust kasutada omaabi kaasomandi osa esemeks oleva maatiki ja
ehitise osade kaitseks kui ka iga korteriomaniku digust kasutada omaabi oma elu- v8i mitteeluruumi

oma vdimu alla tagasi votmiseks.

Vorreldes eelnBu esimese versiooniga on §-st 1 valja jaetud eriomandi ja kaasomandi eseme
piiritlemise regulatsioon. Selguse huvides on kdik vastavad séatted koondatud § 4. Samuti on vorreldes
eelndu esimese versiooniga loobutud terminist ehitis ja labivalt on kasutatud terminit hoone, sest

korteriomandite loomine on v8imalik ainult sellise ehitise puhul, mis on hoone.

Eelndu 8 1 Ig-s 4 maaratletakse korteritihistu ja korteriomaniku moiste ja satestatakse nendevaheline
seos. Eelndu kohaselt on korteritihistu olemasolu korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud.
Kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib samal ajal ka eradiguslik juriidiline isik — korteriGhistu,

mille liikmeteks on k&ik korteriomanikud ja mille kaudu nad Uhist kinnisasja majandavad.

Olemasoleva termini (korteritihistu) sailitamine eelndus tuleneb vajadusest arvestada valjakujunenud
harjumusi. Sisuliselt ei ole ka praegu korterilihistu naol tegemist Ghistuga Eesti diguse tdhenduses.
KUS § 2 Ig 1 nimetab korteriiihistut kiill mittetulundusiihistuks, kuid tegemist on n-6 tiihja viitega, sest
mittetulundusihistute dldregulatsioon Eestis puudub. Nagu juba eelnevalt 6eldud, kohaldub
korterilihistute tegevusele Uldseadusena hoopis mittetulundusiihingute seadus, mitte aga

tulundusihistuseadus, mis on Uhistute tegevuse Uldiseks aluseks. Ka vdrdluses tulundusihistu
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(h&aletamisel kehtib p6himote ,uks isik, ks h&al“) vs. osalhing (,haalte arv sbltub osaluse suurusest")
on Korteritihistu pigem uhing, sest KUS § 11 Ig 1 kohaselt annab iga korteriomand korteritihistu
Uldkoosolekul Uhe haale. Hoopis kehtiva KOS Il § 19 Ig 1 lause 1 séatestab korteriomanike
Uldkoosolekul haalediguse pdhimdttel ,iks isik, Uks haal“, séltumata isikule kuuluvate korteriomandite

arvust.

Eelndu kohaselt on korteritihistu selgelt eriliigiline juriidiline isik, st tegemist ei ole mittetulundustihingu
alaliigiga (vt ka seletuskirja eelndu § 16 ja TsUS-i muudatuste kohta), kuid selle tegevusele
kohaldatakse siiski tdiendavalt ka MTUS séatteid (vt viiteid eelndu § 20 Ig-s 1, § 24 Ig-s 1, §-s 49 ja

8§51 Ig-s 1). Korterithistute register on mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri osa, seega

kohalduvad ka MTUS registri pidamist reguleerivad satted (eelndu § 63 Ig 1).

VOib vaielda selle Ule, kas pBhiseaduse § 48 Ig 1 esimene lause, mis satestab igaihe 6&iguse
koonduda mittetulundusiihingutesse ja —litudesse ja mis kaitseb ka isiku 8igust Uhingusse mitte
kuuluda, sh ka sealt vélja astuda,? ei kohaldu korteritihistule vi kohaldub ainult kaudselt. Kaudne
kohaldumine tdhendab, et igaiihel on kull digus valida, kas koonduda korteritihistusse v8i mitte, kuid
selle valiku teostamine kaib korteriomandi omandamise ja vodrandamise kaudu. Korteriomaniku jaoks
selles kiisimuses sisuliselt midagi ka ei muutu, korteriomanikuks olemisega kaasneb ka kehtiva 8iguse
kohaselt sundlikmesus korteriomandite valitsemise Uhenduses — korteriomanike Uhisuses voi

korteridhistus.

Terminit korteriomanik kasutab samas tdhenduses (korteriomandi omanik) ka kehtiv seadus ilma seda
eraldi maaratlemata. EelnBus on see termin selguse huvides otseselt maaratletud. Maaratlus on § 1
Ilg-s 4 sulgudes esitatud ainsuses, kuigi eelnevas tekstis on kasutatud mitmust, sest edaspidises

tekstis reguleeritakse ka iga tiksiku korteriomaniku 8igusi ja kohustusi.

Eelnbu § 1 maaratleb sisuliselt ka KOS Ill reguleerimise eseme, st tegemist on eriregulatsiooniga
AOS-i suhtes, mis vBimaldab kinnisasja kaasomanikel omavahelise kokkuleppega luua eriline
(kinnis)omandi lilk — korteriomand, millega kaasneb erilise juriidilise isiku — korterithistu — tekkimine.

Korteriomand on seega kolmest osast koosnev digus, nendeks osadeks on kaasomand, eriomand ja

likmesus valitsemise Uhenduses, milleks eelndu kohaselt on korterilihistu.

Seega reguleerib KOS Il asjadiguslikke ja Ghingudiguslikke suhteid. See tdhendab Uhtlasi ka seda, et

KOS Il ei requleeri nbudeid ehitiste tehnoseisundile ja korrashoiule. Selliste nduete kehtestamiseks

vajalike digusaktide valjatéétamine on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi padevuses.

Samuti_ei reguleeri KOS Ill korteriomanike suhteid, mis jddvad valjapoole omandi valitsemist. See

tdhendab, et korteriomanike enamuse otsused on kdigile korteriomanikele kohustuslikud ainult nendes

* ps/Kask, § 48 p 5.
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kusimustes, mis jadvad omandi valitsemise piiridesse. Enesestmadistetavalt ei piira see mingil moel

korteriomanike vdimalust Uhiseks vabatahtlikuks tegutsemiseks mis tahes muus valdkonnas.

2. peatukk
KORTERIOMANDITE JA KORTERIUHISTU TEKKIMINE

KOS § 2. Korteriomandite ja korteriihistu loomise v iisid

Eelndu 8§ 2 on vorreldes kehtiva digusega sustemaatiliselt uus sate, kuigi sisuliselt toimub
korteriomandite loomine samadel alustel ka kehtiva 0&iguse kohaselt. Selles satestatakse
korteriomandi loomise viisid — kaasomanike kokkulepe v8i omaniku avaldus. Kahe viisi eristamine on

vajalik, et senisest selgemini eristada eri tehingute tdhendust.

Selles séttes ega lldse KOS-s ei reguleerita korteriomandite tekkimist omandireformi kaigus, eelkdige
erastatud eluruumide kinnistamisel. Neid kiisimusi reguleerib endiselt eluruumide erastamise seadus
(vt EES §-d 21'-21"9).

KOS § 3. Eriomandi loomine kokkuleppega

Eelndu § 3 reguleerib korteriomandi loomist kaasomanike vahelise kokkuleppega. Selle kokkuleppe
sisuks on teatud ehitise osade ,eraldamine” ja nende suhtes igale kaasomanikule eriomandi loomine.
Kui TsUS § 53 Ig 2 kohaselt ei saa asi ja selle olulised osad olla erinevate diguste esemeks, siis
eriomand korteriomandi osana vdimaldab kdrvalekallet sellest normist. Korteriomandi eriomandi osa

esemeks olev ehitise osa (reaalosa) on ainult ihe kaasomaniku omandis.

Kehtiva KOS Il § 4 Ig 2 kohaselt toimub kaasomandis oleva kinnisomandi jagamine korteriomanditeks
kbigi kaasomanike Uhise notariaalselt tbestatud kinnistamisavalduse alusel. Selline sdnastus on

tekitanud kisimusi sellise kinnistamisavalduse tdhenduse kohta.

Kehtiva diguse kohaselt tehakse kanne kinnistusraamatusse kinnistamisavalduse alusel (KRS § 49
Ig 1), mis peab olema notariaalselt kinnitatud véi digitaalselt allkirjastatud (KRS § 34 Ig 2%) ja millele
tuleb lisada kande tegemiseks vajalikud dokumendid (KRS § 35 Ig 1), eelkdige vormikohane
késutustehing (KRS § 351g 1 p 1) ja nButavad nBusolekud (KRS 8§ 351g 1 p 2). Kinnistamisavaldus on
kandeavaldus TsMS §593 jj tdhenduses, mis on aluseks kande tegemisel kohtu peetavasse
registrisse. Kinnistamisavaldus on seega ainult formaalne menetluslik avaldus kinnistusraamatu

pidajale kande tegemiseks, mitte isikutevaheline diguste tleandmise ehk kasutustehing.

Kinnisomandi korteriomanditeks jagamise puhul (samuti korteriomandite I8petamise puhul, vt
seletuskirja eelndu 8 57 jj kohta), nagu iga muu tehingu puhul tuleb eristada kinnistamisavaldust,
kasutustehingut ja vdladiguslikku kohustustehingut, millega kinnisasja kaasomanikud vétavad endale

kohustuse I6petada osaliselt kaasomand eriomandi loomisega.
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Kuigi kehtiv KOS I ei satesta otseselt, millised dokumendid tuleb kinnistamisavaldusele lisada (peale
8§ 5 Ig 3 punktis 1 nimetatud koopia), tuleb ka kehtiva Oiguse kohaselt lisada korteriomandite
kinnistamisavaldusele KRS § 35 Ig 1 p-s 1 nimetatud k&sutustehing, kui tegemist on kaasomanike
vahel sdlmitud kokkuleppega korteriomandite loomiseks. Praktikas on kehtivat 6igust kohati
tblgendatud selliselt, et notariaalselt t6estatud kinnistamisavalduses sisalduvad ka k&ik muud
korteriomandite tekkimiseks vajalikud tehingud ja eraldi kdsutustehingut ei ole kinnistamisavaldusele
vaja lisada. Selline tdlgendus ei ole kooskd8las seaduse mdttega, sest tehingu vorm ei saa muuta
tehingu sisu ja tdhendust, seega ei saa notariaalselt tdestatud ja kinnitatud kinnistamisavaldus oma

sisult ja tdhenduselt erineda.

Seaduse mbtte selgemaks valjendamiseks on eelndus erinevate tehingute tdhendus selgemalt
eristatud. Korteriomandite loomisel on kasutustehinguks, mis KRS § 35 Ig 1 p 1 kohaselt tuleb
kinnistamisavaldusele lisada, kaasomanike kokkulepe eriomandi loomise kohta. Kinnistamisavalduse
vormi kohta kehtib KRS § 34 Ig 2', st avaldus peab olema notariaalselt kinnitatud v6i digitaalselt

allkirjastatud.

Eelndu ei sétesta otseselt vdimalust nduda eriomandi loomiseks vajaliku tahteavalduse andmist. AOS
§ 76 lg 1 kohaselt on kaasomanikul digus igal ajal nduda kaasomandi I8petamist, samas AQS § 77
lg 2 ei nimeta otseselt kaasomandi I6petamise viiside hulgas korteriomandite loomist. Kohtupraktika
on seda vdimalust siiski selgelt tunnustanud® ja seda jareldust saab kohaldada ka parast kdnesoleva

eelndu seadusena vastuvotmist.

Vorreldes eelndu esimese versiooniga on §-st 3 vélja jaetud eriomandi loomise tingimused. Selguse

huvides on kdik vastavad satted koondatud thte paragrahvi (8 4).

Ldige 2 satestab, et eriomandi loomiseks on vaja nii kaasomanike kokkulepet kui ka sellekohase
kande tegemist kinnistusraamatusse. ,Sellekohaseks kandeks" on § 7 Ig-s 1 satestatud eraldi
korteriomandite registriosade avamine. Seega ei teki eriomand juhul, kui korteriomanike kokkuleppe
kohta kantakse kinnistusraamatusse markus. Sellisel juhul on tegemist kaasomandis oleva asja

kaasomanike vahelise kasutuskokkuleppega.

Loigetes 3 ja 4 kehtestatakse vorminBuded erinevatele korteriomandi loomisega seotud tehingutele.
Kokkulepe, millega kinnisasja kaasomanikud loovad eriomandi, on kasutustehing, millele kohalduvad
AOS §-s 120 séatestatud nduded. Lisaks notariaalse tdestatuse ndudele tahendab see ka tingimusliku

vOi tAhtaega méaarates tehtud kokkuleppe lubamatust.

2 it naiteks RKTKo 21.12.2004, nr 3-2-1-143-04, p 18.
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L&ikes 4 sisaldub viide AOS §-le 119, mille kohaselt peab olema notariaalselt tdestatud tehing, millega
kohustutakse omandama v6i vdé6randama kinnisasja. Eelndu § 3 Ig-s 4 on silmas peetud tehingut,
millega kohustutakse eriomandi loomiseks. See sate kohaldub nii kaasomanike omavahelises suhtes

kui ka suhetes kolmandate isikutega.

KOS § 4. Eriomandi ese

KOS 8§-s 4 on reguleeritud korteriomandi eriomandi osa ese. Vorreldes eelndu esimese versiooniga on
sellesse sattesse koondatud kdik eriomandi eset reguleerivad sétted, lisaks on vahetatud §-de 4 ja 5

asukoht.

P&himdttelisi muudatusi vorreldes kehtiva digusega ei toimu, séilib p6himéte, et eriomandi ese peab

olema ruumiliselt piiritletud ja eraldi kasutatav hooneosa.

Eriomandi eseme maératlemisel on seni KOS Il § 2 Ig-s 1 mitmuses olnud ,ruumid” eelndu § 4 Ig-s 1
ja 2 asendatud ainsusega. Esiteks jatab praegune sBnastus eksitava mulje, nagu peaks eriomandi
esemeks olema kindlasti mitu ruumi. Teiseks peaks eelndus kasutatav sOnastus paremini
mdistetavaks tegema pdhimébtte, et iga korteriomand peab olema sisuline tervik, omaette elu- vdi
ariruum. Ehituslikult v8ib seejuures loomulikult tegemist olla mitme ruumiga, mis vdivad olla ka
ruumiliselt eraldatud — naiteks vdivad pdhiosas 9. korrusel paikneva eluruumi (korteri) osaks olla ka |
korrusel paiknev hoiuruum ja keldrikorrusel paiknev garaaziosa. Oluline on rdhutada, et nii KOS Il kui
ka KOS Il tdhenduses on hoiuruumi ja garaaZiosa né&ol tegemist eluruumi koosseisu kuuluvate
ruumidega, mis koos moodustavad sisulise terviku — eluruumi. Need ruumid ei ole omaette

mitteeluruumid, nagu mdnikord ekslikult arvatakse.

Eriomandi esemeks vdib olla ka rédu, lodza, terrass jmt hoone osa, mis paikneb hoone valispiirdest
valjaspool, kuid on piisavalt ruumiliselt piiritletud.”* Samas on hoone valisfassaad siiski tervikuna
kaasomandi esemeks nii tehnilisest kui ka visuaalsest kiljest ja seda ka siis, kui valisfassaad

moodustab Uhtlasi rddu ,siseseina”“.

Eriomandi eseme sisulise terviklikkuse n6ue ei tdhenda, et iga hoone puhul on vdimalik ainult Uks
eriomandi loomise viis, samuti ei ole vélistatud hilisemad muudatused eriomandi eseme osas (vt selles
osas ka seletuskirja eelnbu 8§ 9 kohta). Seaduse méttega ei ole aga kooskdlas see, kui eraldi
korteriomand moodustatakse sobimatust ruumist, naiteks keldriboksist vdi garaaziosast, millel

tegelikult on ainult n-6 abiruumi otstarve.

Arusaadavalt ei mdjuta uue seaduse jdustumine juba olemasolevaid kinnistusraamatusse kantud

korteriomandeid isegi juhul, kui nende moodustamine ei vasta uue seaduse nduetele.

24 saksamaal on see kiisimus olnud vaidlusalune, kuid praegu valitsev arvamus jaatab vdimalust, et rddu jmt
ehitise osa voib kuuluda eriomandi eseme hulka, vt Barmann/Armbrister § 5 &arenr 55.
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Loikes 2 on senisest selgemalt satestatud garaaZiosa tdhendus korteriomandi eriomandi osa
esemena. Abiruumi otstarbega garaaZziosast ei saa moodustada iseseisvat korteriomandit, vaid see
saab olla eriomandi esemeks ainult koos n-6 pdhiruumiga. See ei valista siiski vBimalust, et eriomandi
ainsaks esemeks on ruum, mida kasutatakse sdiduvahendi hoidmiseks. See on vdimalik juhul, kui
selline otstarve ongi eriomandi péhisisuks, nii on see naiteks endiste garaaZikooperatiivide hoonete

puhul.

Loigetes 3 ja 4 paiknevad normid, mis eeln6u esimeses versioonis paiknesid § 31g-s 2 ja § 1 Ig-s 2 (ja

mis kehtivas seaduses paiknevad KOS II § 2Ig-s 2 ja § 1 Ig-s 2).

Ldige 3 maaratleb, millised hoone osad ei ole eriomandi esemeks ka siis, kui need paiknevad
eriomandi eseme piires. Sellisteks hoone osadeks on naiteks Kkorterit I[dbivad vee- ja
kanalisatsioonitorud ning kuttestisteem. Seejuures vdib veetorude puhul eristada kaasomandi ja
eriomandi eset, st veetoru on kaasomandis kuni selle punktini, kus on vdimalik korterisisese toru
eemaldamine ilma kogu hoone veevarustust mdjutamata. Sellest punktist alates on veetoru
korteriomandi eriomandi osa esemeks, st korteriomanik v8ib seda muuta ja kérvaldada oma

aranagemise jargi.

Samas kuittesiisteemi puhul tuleb arvestada, et see on uldjuhul tervikuna kaasomandis, sh ka korteris
paiknevad torud ja radiaatorid. Seega ei tohi korteriomanik neid oma arandgemise jargi muuta ega
kbrvaldada, samuti peab ta taluma seda, et kuttestisteemi remonditakse tavaparase valitsemise

raames.25

Lbige 4 satestab, et kdik kinnisasja osad, mis ei ole Uhegi eriomandi esemeks ega kolmanda isiku
omandis, kuuluvad korteriomandi kaasomandi eseme hulka, st on korteriomanike kaasomandis.
Kinnisasjal paiknevad ja sellega piisivalt iihendatud asjad on tldjuhul kinnisasja olulised osad (TsUS
§ 54 Ig 1). Sellest pohimottest on siiski véimalikud ka erandid (TsUS § 54 Ig 2), st kinnisasjal vdivad
paikneda asjad, mis kuuluvad kolmandale isikule. Korteriomandite puhul on neist kdige olulisemad
rajatised, mille kaudu toimub kinnisasja varustamine vee, elektri, kitte jmt teenustega. Sellise rajatise
puhul piiritleb liitumispunkt teenuse osutajale kuuluvat vérku teenuse tarbijale kuuluvast vérgust.
Seejuures vodivad pooled kiill kokku leppida litumispunkti asukohas (see vdib paikneda nii samal
kinnisasjal kui ka valjaspool seda), kuid mitte selles, milline asi on kinnisasja oluline osa. Naiteks
muutub soojussdlm, mis teenib ainult Ghe kinnisasja majandamise huve, péarast paigaldamist igal juhul

kinnisasja oluliseks osaks.?®

%5 vt ka RKTKO 23.02.2012, nr 3-2-1-116-11, p 27 jj.
% RKTKo 13.04.2009, nr 3-2-1-144-08, p 14.
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Seejuures tuleb aga arvestada, et teenuse tarbija vork vdib olla nii korteriomandite kaasomandi osa
ese kui ka m&ne eriomandi ese. Viimase olukorraga on tegemist siis, kui naiteks ridaelamu korterid v&i

korterelamu esimesel korrusel asuv aripind on Glhendatud otse teenuse pakkuja vdrguga.

Uldjuhul on kortermajad kavandatud siiski selliselt, et nende teenustega varustamine toimub (ihe
litumispunkti kaudu ja sellisel juhul on teenuse tarbija vork korteriomandi kaasomandi osa esemeks.

Seega on ka teenuse tarbijaks korteriomanikud uhiselt.?’

KOS 8§ 5. Muude tingimuste méaéramine korteriomandite loomisel

Eelnbu 8 5 satestab, et koos kaasomanike vahel s6imitava eriomandi loomise kokkuleppega v&ivad
kaasomanikud leppida kokku ka nendes kisimustes, mida korteriomanikud saavad seaduses
satestatust erinevalt otsustada (vt tdpsemalt eelnbu § 13). Seega vdimaldab see sate sdlmida

korteriomanike vahel kokkuleppeid enne, kui kaasomanikest on saanud korteriomanikud.

Oluline on mérkida, et erinevalt kokkuleppest eriomandi eseme osas, mis on korteriomandite tekkeks
moddapadsmatult vajalik, on muude kokkulepete sdlmimine eriomandi sisu osas vabatahtlik. Seega ka
juhul, kui need on esialgu s6lmitud, v8ib neist hillem loobuda. Kui sellised kokkulepped aga on
sBlmitud ja kinnistusraamatusse kantud, siis on need eriomandi sisuks, nii nagu eriomandi loomise

kokkulepegi (vt ka seletuskirja eelndu § 13 kohta).

Eriomandi sisuks vdivad olla ka dhingudiguslikud kisimused. See v@imaldab korteriomanikel
seaduses satestatust erinevalt reguleerida ka neid kisimusi, mille osas seadus néeb pdhikirjale ette
piirangud, naiteks haalediguse jagunemine (eelndu § 22 Ig 1). Kui haéalediguse jagunemine (v8i muu
kusimus) on eriomandi kokkuleppes juba reguleeritud, siis mdéistagi ei saa pdhikirjaga seda kisimust
enam teisiti reguleerida. Eriomandi kokkuleppe ja korteritihistu p&hikirja vastuolu korral on maarav

kokkuleppes séatestatu (eelndu § 17 Ig 2 kolmas lause).

Seega saab korteritihistut pidada selliseks juriidiliseks isikuks, millel v8ib olla nii UGhingulepingu
tahendusega eriomandi kokkulepe kui ka pohikiri TsUS § 28 Ig 1 tahenduses. Kui tldjuhul on tegemist
alternatiividega, st juriidilisel isikul on kas p6hikiri (mille muutmine parast juriidilise isiku registrisse
kandmist toimub h&alteenamusega) véi Uhinguleping (mille muutmiseks on vajalik kokkulepe),28 siis
korteritihistu puhul on pdhimédtteliselt alati olemas Ghinguleping, milles thingudiguslikest kisimustest
on reguleeritud vahemalt haalte jagunemist maarav korteriomandite arv, lisaks v8ib olla ka pdhikiri.
Erinevalt tais- ja usaldusthingu ,tavalisest* Ghingulepingust, mis reguleerib ainult sisesuhteid ja mida
registrisse ei kanta, on kortertihistu Uhinguleping ehk eriomandi kokkuleppe kantud registrisse

(kinnistusraamatusse).

27 Vt ka RKTKo 30.11.2004, nr 3-2-1-111-04.
% vt ka TsUS/Saare, § 28 p 3.2 ja 3.3.
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Koos eriomandi kokkuleppega on vdimalik korteriomandite loomisel kehtestada ka korterithistu
péhikirja tingimused. Pdhikirja tingimusi ei pea maarama, sest korteritihistu vdib eksisteerida ka ilma

péhikirjata, ainult seaduses satestatud reeglite alusel. Lisaks on vdimalik majanduskava kehtestamine.

Oluline on silmas pidada, et ka juhul, kui korteriihistu p&hikirja tingimused lepitakse kokku eriomandi
loomisel, st tegemist on k&igi kaasomanike/korteriomanike kokkuleppega, siis on see ikkagi tavaline

pdhikiri, mille muutmine toimub Uldises korras, st korteriomanike tldkoosoleku otsusega.

Eelndule esimesel kooskdlastusringil antud tagasiside naitab, et rdhutada tuleb ka asjaolu, et see séate

requleerib_ainult uute korteriomandite loomist parast KOS Ill jdustumist ega puuduta mingil viisil

korteridhistuid, mis KOS 11l jdustumisel on juba olemas ega ka neid korteridhistuid, mis KOS |l

jbustumisel tekivad. Kui korteritihistul on KOS Il jdustumisel pdhikiri olemas, siis kehtib see edasi ja

selle muutmine, kui selleks on vajadus, toimub pdhikirja muutmiseks ette ndhtud uldises korras, st

korteriomanike haélteenamusega. Sama kehtib ka sellise tihistu kohta, mis KOS Il justumisel tekib ja

millel pdhikirja ei ole.

KOS 8§ 6. Korteriomandite kinnistamine ja korteritihi stu registrikaardi avamine

Selle satte pohisisuks on kehtiva KOS Il § 5. Vorreldes KOS Il 8 5 Ig-ga 2 on vélja jaetud
pdhjendamatult KRS-i regulatsiooni kordav osa, mis on asendatud viidetega KRS §-le 12 ja § 13 Ig-

le 1, et selgemalt vélja tuua selle satte suhe KRS-ga.

Vorreldes kehtiva KOS ll-ga on sisult tdiesti uus see osa, millega seotakse korteriomandite
registriosade avamine Kkinnistusraamatus korteritihistu registrikaardi avamisega Kkorterithistute
registris. Kuna korterithistu on seaduse alusel tekkiv juriidiline isik, mille liikmeteks on k&ik the
kinnisasja korteriomanikud (eelndu § 1 Ig 3), siis peab ka sellise juriidilise isiku registrisse kandmine

olema seotud korteriomandite tekkimisega.

Kuigi korteritihistu registrikaardi avamisel ei ole digustloovat tdhendust korteritihistu 8igusvdime jaoks
(see tekib korteriomandite registriosade avamisega, vt eelnfu § 16 Ig 1), on digusselguse huvides
siiski vajalik vdimalikult samaaegne registrikaardi avamine ka korteritihistute registris. Kuna kandeid
eri registritesse teevad kohtu erinevad osakonnad,” siis ei ole véimalik kannete tegemist taielikult
suinkroniseerida, kuid tehniliselt ja tddkorralduslikult on v@imalik tagada, et viivitus kujuneb
minimaalseks. Korterilihistute registri pidaja territoriaalse padevuse osas vt seletuskirja eelndu § 63
Ig 3 kohta.

*° Eelndu selles versioonis on kinnistusosakond lbivalt asendatud mdistega kinnistusraamatu pidaja ja
registriosakond mdoistega korteriiihistute registri pidaja, pidades silmas voimalikke muudatusi kohtulike
registrite pidamise korralduses. Sellise mdistekasutuse juures ei ole vaja seadust muuta, kui muutub he vGi
teise registri pidajaks olev asutus.
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Uhistu registrikaart avatakse ka juhul, kui registrile ei esitata avaldust registrisse juhatuse likmete voi
pohikirja kandmiseks. Tulenevalt korteritihistu olemusest vdivad korteriGhistul taiesti digusparaselt
puududa nii juhatuse liikmed kui ka pdhikiri (vt selles osas seletuskirja eelndu 3. peatiki 2. jao kohta).
Kui loodaval korteritihistul ei pea olema juhatust, tal puudub p6&hikiri, tema asukoht ei erine
korteriomandite asukohast ning talle ei panda taiendavat nime, siis ei olegi vaja kinnistamisavalduses
tdiendavaid andmeid korterithistu kohta esitada. Kui aga juhatuse olemasolu on ndutav, siis peab see
kohe korteriomandite loomisel olemas olema, vastasel korral jaetakse korteriomandite loomise

avaldus rahuldamata.

Nii kinnistusraamatu kui ka korteritihistute registri pidamine toimub TsMS § 475 Ig 1 p 10 ja 58. peatiki
kohaselt kohtu poolt hagita menetluses. Seega esitatakse eelndu kohaselt korteriomandite registrisse
kandmiseks kinnistusraamatu pidajale (maakohtu kinnistusosakonnale) kandeavaldus TsMS § 593
tahenduses, mis sisaldab endas kinnistamisavaldust KRS § 34 ja kandeavaldust MTUS § 79 Ig 1
tdhenduses. Kohtu kinnistus- ja registriosakonna tédpsem téokorraldus sellise Uhisavalduse

menetlemisel satestatakse nii kinnistusosakonna kui ka registriosakonna kodukorras (lg 7).

Korteritihistu registrikood naidatakse korteriomandi registriosa pealkirjas ehk nn tiitellehel taiendavalt
KRS §-s 12 satestatud andmetele (Ig 3 teine lause). Muud korteriomandile omased andmed kantakse

registriosa esimesse jakku (Ig 3 kolmas lause).

Erinevalt kehtivast seadusest satestab eelndu § 6 Ig 3 kolmas lause koosmdjus 8§ 71g 1 p 1 ja Ig-ga 2,
et kinnistusraamatusse kantakse eriomandi téhis (Uldjuhul number), mis peab kokku langema
hoonejaotusplaanil eriomandi téahistamiseks kasutatud téhisega.3° Praegu satestab KOS Il § 5 1g 2
teine lause, et registriosa esimesse jakku kantakse korterinumber. See on tekitanud segadust
kusimuses, kas kinnistusraamatusse kantud korterinumber langeb alati kokku elu- vdi ariruumi

aadressiga muudes andmekogudes ja korteri koha-aadressiga RAS § 52 tdhenduses.

Eelndus kasutatud sbnastus peaks selgemaks tegema p&himd&tte, et korteriomandi kohta kantakse
kinnistusraamatusse need andmed, mis puudutavad omandit, ja konkreetse elu- vdi ariruumi aadress
ei pruugi alati omandi piiridega kokku langeda. Nii naiteks on korterid ja korterinumbrid RAS § 52
tdhenduses olemas ka sellises hoones, mis ei ole korteriomandite esemeks, ja on selge, et sellises
hoones (drikorteris elaval v8i Gdritud ariruumi kasutaval isikul on vdimalik valjendada oma aadressi
korterinumbri tapsusega. Samuti on v8imalik selliste korterite koha-aadressid kanda muudesse

andmekogudesse.

Eelnevast tulenevalt peaks saama selgeks pdhim®6te, et kinnistusraamatusse kantud ,korterinumbrit*
ei saa muuta samamoodi, hagu toimub kinnisasja aadressi muutmine, st lihtsalt andmeid mingi teise

andmekoguga vahetades. ,Korterinumbrit* ehk eriomandi tahist saab kinnistusraamatus muuta ainult

% Kdige tdpsem oleks eriomandi ese téhistamine korteriomandi kinnistu numbriga, kuid enne korteriomandite
loomist ei ole seda nende numbrite puudumisel véimalik teha.
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nii, et samal ajal muudetakse ka hoonejaotusplaani, millel eriomandi esemed on piiritletud ja
tahistatud.

Korteriomandi registriosa esimese jao andmete osas on suurimaks muudatuseks eriomandi eseme
Uldpinna suuruse vdljajatmine kinnistusraamatusse kantavate andmete hulgast. Riigikohtu praktikat
arvestades ei ole (ildpinna suuruse néol ka praegu tegemist kande andmetega AOS-i tahenduses ja

seega pole neil digustloovat ega seadusega kaitstud tahendust.**

Korteriomandi eriomandi eseme pindala puhul ei ole kiisimus m&&tmistulemuste tdpsuses v6i nende
kontrollimises, vaid selles, et eriomandi esemeks saab olla konkreetne osa hoonest, mitte abstraktsed
ruutmeetrid. Kui seda konkreetset osa iseloomustavad andmed on mingil p&hjusel mingis registris
valed, siis see ei muuda korteriomandi ulatust. Informatiivse tdhendusega andmeid korteriomandi
esemeks oleva ehitise ja selle osade kohta on v8imalik saada ehitisregistrist, kuhu need ka kehtiva
diguse kohaselt kantakse (vt EhS 8§ 56 Ig 1 p 1), samuti vBivad eriomandi eset iseloomustavad

andmed (pindala, ruumala, tubade arv jne) olla méargitud ka hoonejaotusplaanil.

Nende andmete puhul tuleb arvestada ka asjaoluga, et eriomandi ese v@ib koosneda erineva
otstarbega ruumidest, lisaks tavatdhenduses eluruumile véivad selle hulka kuuluda ka panipaik,
parkimiskoht jmt. Seega ei ole eri korteriomandite eriomandi eseme pindalad nagunii vdrreldavad

suurused isegi Uhe kinnisasja piires.

Kinnistusraamatu registriosa esimesse jakku kantavate andmete osas tuleb arvestada, et seaduse
kohaselt (st ka kehtiva seaduse kohaselt) ei pea eriomandi esemeks oleva ehitise reaalosa Uldpinna
suurus ja kaasomandi méttelise osa suurus kokku langema. Olemasolevate korteriomandite puhul on
selline loogika kull valdav, kuid tuleb silmas pidada, et tegemist ei ole tldkehtiva péhimdttega, vaid

ainult omandireformi labiviimist reguleerinud normide eriparaga.

Kaasomaniku méttelise osa suurus valjendab tema osaluse suurust omandi kui Giguse vaartuses,
mitte omandi eseme fulsilistes karakteristikutes (pindalas). Kuigi vdib eeldada, et omandi vaartus
korreleerub korteri suurusega, ei pruugi see korrelatsioon olla absoluutne. Naiteks vdib ariruumide

vaartus Uhes hoones oluliselt sbltuda sellest, millisel korrusel voi millise tdnava aares ruum asub.

Seega kui kinnisasja kaasomanikud soovivad jagada oma kaasomandi korteriomanditeks, kuid
kinnisasja oluliseks osaks olevas hoones asuvate eluruumide vdi mitteeluruumide tegelikud suurused
on veidi erinevad, siis ei pea eriomandi loomiseks ja korteriomandi registriosa avamiseks tingimata
muutma kaasomandi osade suurusi tépselt vastavaks korterite Uldpinna suurustega. Kui seda aga

siiski tehakse, siis tuleb silmas pidada, et tegemist on eraldi k&sutustehinguga kaasomandi osade

¥l RKTKo 08.02.2012, nr 3-2-1-156-11, p 31.
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suuruse muutmiseks, millega he kaasomaniku osa omandis suureneb ja teise oma vastavalt
véaheneb.

Eelnbu kohaselt (vt eelndu & 40 Ig 1) jaotatakse majandamiskulud korteriomanike vahel
kaasomandiosa suuruse jargi, mitte ,arvestatuna eluruumi tldpinna tihe ruutmeetri kohta“, nagu KUS
§ 15" lg 1 praegu satestab. Kui korteriiihistu pdhikirjas on siiski korratud KUS-i jaotuse alust, siis ei
tdhenda pindala kadumine kinnistusraamatust seda, et selline pdhikirja sate muutuks kehtetuks. Asja
fuusilised omadused, sh pindala on v8imalik alati kindlaks teha m&&distamise teel. Samuti v8ib seni,

kuni pole p&hjust kahelda viimaste teadaolevate andmete digsuses, nendest ka lahtuda.

Korteriomandi registriosa esimesse jakku kantakse mh ka teiste sama kinnisasja korteriomandite
kinnistute numbrid. Kehtiva seaduse sdnastuse kohaselt kantakse sinna registriosade numbrid. Kuna
KRS § 8 Ig 1 kohaselt on selle numbri puhul tegemist kinnistu numbriga, siis on terminoloogilise

selguse huvides ka siin sama mdiste kohta kasutatud sama terminit.

Loikes 5 on satestatud kinnistamismenetluse peatumine juhul, kui korterilihistute registri pidaja
(registriosakond) annab kinnisasja omanikule vdi omanikele puuduste kdrvaldamiseks téhtaja TsMS
8596 Ig 2 alusel. Kui puudused saavad korvaldatud, siis teatab registriosakond sellest
kinnistusosakonnale ja korteriomandid kantakse kinnistusraamatusse (Ig 4), kui ei esine takistusi
kinnistusraamatu pidamise seisukohalt. Kui neid esineb, siis annab kinnistusosakond avaldajale

omakorda téhtaja puuduste kdrvaldamiseks.

Kui avalduses esinevad puudused Uksk&ik kumma registri seisukohalt ja neid méaratud tdhtaja jooksul

ei kdrvaldata, siis jatab kinnistusraamatu pidaja (kinnistusosakond) avalduse rahuldamata (Ig 6).

KOS 8 7. Kinnistamisavaldusele lisatavad dokumendid

Eelndu § 7 satestab, millised tdiendavad dokumendid tuleb korteriomandite kinnistamiseks esitada.

Lbikest 1 on vorreldes kehtiva KOS Il § 5 Ig-ga 3 vélja jdetud esimene lause, sest puudub vajadus
korrata p6him®&tet, et kinnistamisavalduses tuleb mérkida need andmed, mille kohta kanne tehakse.
Ulejaanud osas on sailinud p&himéte, et kinnistamisavaldusele tuleb lisada &rakiri hoone plaanist voi
projektist, millel on téhistatud eriomandi esemeks olevad ruumid. Selle plaani jaoks on eelnBus
kasutusele vdetud uus termin — hoonejaotusplaan. Sama termin on kasutusel ka HUS-is sama

otstarbega plaani kohta.

Kui tegemist on alles ehitatava hoonega, siis on hoonejaotusplaani koostamise aluseks projekt, mille

realiseerimiseks on antud ehitusluba. Tulenevalt ehitusloa tahendusest voib korteriomandi loomine
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projekti alusel toimuda ainult senikaua, kuni ehitist saab lugeda ehitusstaadiumis olevaks ehk kuni

kasutusloa andmiseni.*

Kui hoonejaotusplaan koostatakse parast hoone valmimist, siis tuleb selle aluseks vdtta hoone plaan,
mis on koostatud hoone tegelike parameetrite mdddistamise alusel. Nduded sellele plaanile ja selle
ehitisregistrisse kandmise korrale kehtestatakse majandus- ja kommunikatsiooniministri méaéarusega,
vastav volitusnorm on satestatud eelndu 8§ 7 Ig-s 3. Plaan koostatakse hoone omaniku v8i muu
huvitatud isiku initsiatiivil ja kulul. See plaan ei pea olema tingimata nii tdpne kui ehitusprojekt, sest
see peab vBimaldama ainult selgelt ja arusaadavalt piiritleda, millised hoone osad millise

korteriomandi eriomandi osa esemeks on.*®

Hoonejaotusplaani aluseks oleva plaani v&i projekti arakiri peab olema ametlikult kinnitatud HMS §-de
22-24 tahenduses.

Hoonejaotusplaanile, st plaanile vdi projektile, millel on piiritletud ja tahistatud iga eriomandi esemeks
olevad ruumid, tuleb lisada projekteerimises v8i ehitusprojektide ekspertiisi tegemises padeva isiku
kinnitus, et loodava eriomandi ese on ruumiliselt piiritletud eluruum vai mitteeluruum, mida on v8imalik
eraldi kasutada ning mida saab muuta, kdrvaldada véi lisada kaasomandit vdi teise korteriomaniku
digusi kahjustamata vdi hoone valist kuju muutmata (eelndu 8 7 1g 1 p 2 ja § 4). Eelnbu praeguses
versioonis on loobutud ndudest, et selle kinnituse annab ametiasutus, kelle padevuses on ehitusloa
andmine ehitisele, mida korteriomanditeks jagatakse, st kohaliku omavalitsuse Uksus, sest tegemist on
Uksnes tehniliste andmete kontrollimisega, mida ei pea tegema avaliku v8imu asutus. Sellest

tulenevalt puudub ka vajadus ndha selle toimingu tegemise eest ette riigilGiv.

Sellise kinnituse olemasolu ei véta kinnistusosakonnalt ara digust jadda eriarvamusele kiisimuses, kas
ruumilise piiritletuse nduded on taidetud, kuid selline eelnev kontroll sisulise padevusega eksperdi

poolt peaks valtima asjatundmatusest tekkivaid vigasid korteriomandite loomisel.

Vorreldes kehtiva digusega on uudne ka 16ige 2, mis satestab selgelt, et hoonejaotusplaanil ja
kinnistamisavalduses (ja seega ka kinnistusraamatu kandes) tuleb korteriomandi maaratlemiseks

kasutada samu tahiseid. Senine praktika selles kiisimuses on olnud varieeruv.

32 vt ka RKHKo0 30.11.2010, nr 3-3-1-63-10, p 18.

3 Hoonejaotusplaani aluseks oleval plaanil on thiseid jooni ehitise méddistusprojektiga, mis esitatakse
kohalikule omavalitsusele kasutusloa saamiseks EhS § 72 Ig 3 kohaselt. NGuded sellisele m&&distusprojektile on
kehtestatud EhS § 72 Ig 6 alusel antud majandus- ja kommunikatsiooniministri 27.12.2002 maarusega nr 75.
Tuleb siiski arvestada, et EhS § 72 ndol on tegemist rakendussattega, st see reguleerib ainult enne EhS
joustumist ehitatud ehitiste kasutamist, eelndu § 7 aga reguleerib plaani koostamist hoone kohta sdltumata
selle valmimise ajast.
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KOS 8§ 8. Jagamine omaniku poolt

Korteriomandite loomine omaniku esitatud avaldusega on reguleeritud eraldi sattes, et selgemalt

eristada eri tehinguid.

Kuigi eelnbu § 8 Ig 1 satestab, et korteriomandite loomine jagamisega toimub kinnistusosakonnale
esitatava kinnistamisavaldusega, tuleb ka sellisel juhul arvestada samu p8&himétteid, mida kajastab
seletuskiri eelndu § 3 kohta, st tuleb eristada kinnistamisavaldust, k&sutustehingut ja vdladiguslikku
kohustustehingut. Kohustustehingust saab omaniku puhul réékida siis, kui vastav kohustus vdetakse

mone teise isiku ees.

Omaniku Uhepoolsele kasutustehingule ei ole ette néhtud kohustuslikku vorminduet, st sisuliselt on
tegemist vormivaba tehinguga.** Seega peab kinnisasja omanik korteriomandite loomiseks esitama
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse, millele tuleb lisada hoonejaotusplaan ja padeva isiku

kinnitus selle kohta, et hoonejaotusplaan vastab ruumilise piiritletuse nduetele.

Omanik eelndu § 8 Ig 1 tAhenduses ei pruugi tdhendada ainult ainuomanikku, vaid tegemist vdib olla
ka kinnisasja Uhiste omanikega, sh kaasomanikega. Sellisel juhul saavad kinnisasja tihised omanikud

kdigi tekkinud korteriomandite tihisteks omanikeks, mitte igatiks Ghe korteriomandi ainuomanikuks.

Viide eelnBu §-le 5 lahendab senise probleemi korteriomanike kokkulepetega. Praegu ei ole sellise
kokkuleppe s8lmimine valitseva arvamuse kohaselt vdimalik, sest kokkuleppeks on vaja védhemalt
kahe isiku olemasolu. Selline takistus on aga kunstlik ja ebam@istlik, sest kui kinnisasja ainuomanik
saab luua korteriomandid, mis pdhimdtteliselt on samuti ks kinnisasja kaasomanike kokkulepe, siis

peab olema vdimalik ka muude kaasnevate kokkuleppeliste diguste loomine.

KOS 8§ 9. Eriomandi kokkuleppe muutmine

Tegemist on siistemaatiliselt uue sattega, milles satestatakse selge alus eriomandi ruumilise ulatuse
osas sodlmitud kokkuleppe muutmiseks parast korteriomandite kinnistamist. Kuigi eelndu 8 9 reguleerib
otseselt ainult eriomandi ruumilise ulatuse muutmist, kohaldub see eeln6u § 13 kaudu ka eriomandi
sisu méaaravatele kokkulepetele. Seega toimub kdigi korteriomanike omavaheliste suhete
Umberkujundamine selles paragrahvis séatestatud tingimustel ja seet6ttu on seletuskirja kéesolevas

osas kasitletud seda teemat laiemalt.

Kehtivas diguses reguleerivad osaliselt samu kisimusi KOS Il § 4 Ig 4 ja § 8'. Viimases sattes on
Uhendatud eriomandi ulatuse muutmine ja selle tulemusena loodud korteriomandi v66randamine.
Eelndus on need kaks tehingut eristatud — eriomandi ulatuse muutmine, sh uue korteriomandi loomine

on satestatud §-s 9 ja loodava korteriomandi vodrandamine on satestatud 8§-s 10. Nendest tehingutest

3 Vit ka Tiivel, p 5.3.2.
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tuleb omakorda eristada eriomandi sisu kohta sdlmitud kokkuleppeid ja nende hilisemaid muudatusi
(vt eelndu § 5 ja § 13).

Uldine vbimalus muuta koigi korteriomanike néusolekul olemasolevat eriomandi kokkulepet sisaldub
eelndu 8§ 3 Ig-s 1, st kokkuleppe pooled vdi nende Gigusjarglased vdivad seda alati ka muuta. Eelndu
89 Ig 1 esimese lause eesmérk on satestada, et eriomandi ulatuse muutmiseks on vajalik ainult

asjassepuutuvate korteriomanike ndusolek. Naiteks vdivad kaks korteriomanikku kokku leppida, et

seni Uhe korteriomandi eriomandi eseme hulka kuulunud keldriboks v8i garaaZiosa hakkab kuuluma
teise korteriomandi eriomandi eseme hulka. Selliseks kokkuleppeks, samuti vastavaks
kinnistusraamatu kandeks ei ole vaja llejadnud korteriomanike ndusolekut, sest nende 8igusi see ei

puuduta.

Millised korteriomanikud on konkreetse kokkuleppe puhul asjassepuutuvad, seda tuleb iga juhtumi
korral eraldi hinnata. Kui tegemist on uue eriomandi loomisega senise kaasomandi eseme arvel
(naiteks pdoningukorrusel uue korteriomandi loomine), siis on asjassepuutuvad k8ik korteriomanikud.
Kuigi ainutiksi selle tehinguga ei vahene tihegi kaasomaniku méttelise osa suurus kogu kinnisasjas,*
vaheneb siiski vdimalus oma 8iguste teistest sdltumatuks teostamiseks, sest uus korteriomand on

kdigi korteriomanike kaasomandis.

Kui aga uhe korteriomandi jagamise kaudu tekib kaks uut korteriomandit, siis eelduslikult see
tlejgdnud korteriomanikke ei puuduta ja seega ei ole selleks vaja nende néusolekut.*® Samas tuleb
siiski silmas pidada, et uue korteriomandi loomine oma eriomandi arvel ja ilma teiste korteriomanike
ndusolekuta on vBimalik ainult siis, kui see on ,ruumikorralduslikult* v6imalik ja seda saab teha ilma

ehituslike tmberkorraldusteta, st kui eraldi juurdepaas uuele korteriomandile on olemas.

Eelnbu esimese versiooni § 9 Ig 1 teine lause, mis luges uue Kkorteriomandi loomisel
asjassepuutuvateks kd&ik korteriomanikud, on asendatud viitega Kkinnisasjade (hendamisele ja
jagamisele (praegu kehtiva KOS 1l § 4 Ig 4). Sellest viitest tuleneb muu hulgas, et eriomandi
kokkuleppe muutmine vajab tulenevalt AOS § 356 Ig-st 1 kdigi korteriomandite k&igi hiipoteegipidajate
ndusolekut ka juhul, kui uus korteriomand moodustatakse kaasomandi osa arvel, sest tagatiseks on
korteriomand tervikuna, st ka selle kaasomandi osa ja uue korteriomandi loomisel iga korteriomandi
kaasomandi osa vaheneb. Kahe olemasoleva korteriomandi (hendamiseks hipoteegipidaja(te)
ndusolekut vaja ei ole, hipoteegid sdilivad Uhendatud korteriomandil nende seniseid jarjekohti
arvestades (AOS § 358 Ig 3).

% Naiteks kui kinnisasi on kolme korteriomandi esemeks ja iga korteriomaniku kaasomandi osa suurus on 1/3, siis
uue korteriomandi loomisel kuulub igale kaasomanikule endiselt sama suur osa kinnisomandist (1/4 oma senise
korteriomandi ainuomanikuga ja 1/3 uuest korteriomandist)

% Selline on olnud senine praktika korteriomandite jagamisel, nagu vdib jareldada mh ka RKTKo 28.03.2012, nr
3-2-1-13-12, p 1 Ig 3. Sellele seisukohale vdib ka vastu vaielda, mh pdhjusel, et kui iga korteriomand annab
korteriomanike tldkoosolekul (ihe haale, siis vaheneb uu(t)e korteriomandi(te) loomisega teiste korteriomanike
h&aledigus korteritihistus, vt ka seletuskirja AOS § 72 Ig 1 muutmise kohta.
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Loikes 2 on satestatud Uldine alus eriomandi kokkuleppe muutmise ndudmiseks. Seejuures on
l[ahtutud pdhimdttest, et vBimalus nduda isikult tehingu tegemiseks vajaliku tahteavalduse andmist
vOiks olla seaduses satestatud. Tdsi, Riigikohus on asunud seisukohale, et ka olukorras, kus
seaduses puudub selges@naline ndudenorm, v8ib Uks isik teiselt nduda tehingu tegemiseks vajalikku
tahteavaldust, sest ,erandlikel asjaoludel vdib [...] keeldumine [...] nBusoleku andmisest olla

kuritarvituslik ja vastuolus hea usu p(”)him(")ttega“.37

Sellest Riigikohtu seisukohast lahtudes vdiks eelndu § 9 Ig-st 2 ja muudest analoogsetest satetest ka
loobuda ja jatta selle kiisimuse taielikult kohtupraktika kujundada. Eelndu koostajate arvates ei oleks
see siiski mdistlik ega kooskdlas digusselguse pdhimdttega. Seadusandja peaks satestama selliste

nduete esitamise jaoks vahemalt ldised raamid.

Kuigi eelndu kohaselt on I6ikes 2 séatestatud ndudenorm senisest uldisem, vdimaldades nduda
pdhimdtteliselt mis tahes muudatuse tegemist eriomandi kokkuleppes, on selle realiseerumiseks siiski
vaja erandlikke asjaolusid — muudatuse tegemata jatmine peab Uhest kiljest olema taotleja
seisukohalt vastuolus hea usu pdhimdttega® ja teisest kiiljest mitte kahjustama tlemaaraselt tihegi

korteriomaniku huve.*®

Hea usu pdhiméte on eradiguse uldpshiméte, mille Eesti diguses satestab TsUS § 138 Ig 1.%° Lisaks
kohustab ka AOS § 72 Ig 5 teine lause kaasomanikke (iksteise suhtes kaituma lahtuvalt hea usu
pohimdttest ja TsUS §-st 32 tuleneb sama kohustus juriidilise isiku likmetele. Seega on tegemist

korteriomanike jaoks tuttava pdhimé&ttega, mida ka Riigikohus on korduvalt rakendanud.*

Korteriomandi kui kestvusdigussuhte puhul tdhendab hea usu pdhimdte muu hulgas seda, et
korteriomanikud peavad olema valmis reageerima muutuvatele oludele ega saa loota sellele, et kunagi
kinnistusraamatusse kantud Gigus on tépselt sama ka 50 aasta parast. Uldiselt tulekski eeldada, et
eriomandi kokkulepe muutmist saab nduda ainult juhul, kui objektiivsed asjaolud on alates selle
sBlmimisest muutunud ja senine kokkulepe ei vasta enam muutunud oludele. Kui rahuldada eriomandi
muutmise ndudeid liiga kergekaeliselt, siis peab korteriomanik pidevalt muretsema selle péarast, et
teine korteriomanik vdib talt nGuda tema omandi Umberkujundamist ja see kahjustab korteriomandi kui

diguse vaartust.

Samas vdib vajadus kokkuleppe muutmiseks siiski tuleneda ka sellest, et korteriomandite loomisel,

eriti omandireformi kaigus, ei arvestatud k&iki asjaolusid, st et kokkulepe on juba algusest peale olnud

¥ RKTKo0 01.06.2010, nr 3-2-1-46-10, p 18; vt ka RKTKo 23.02.2012, nr 3-2-1-116-11, p 23.
% Eelndu selles versioonis on loobutud esialgsest tingimusest ,aarmiselt ebamdistlik ja asendatud see hea usu
dhimdttega.

? Selle teise tingimuse saaks killl tuletada ka esimesest, sest hea usu pdhimdttega ei saaks olla kooskdlas see,
kui muudatuse t6ttu saavad mdne korteriomaniku huvid Glemaaraselt kahjustada, kuid selguse huvides on see
tingimus siiski eraldi satestatud.

Vit ka TsUS/Kull, § 138.
1Vt naiteks RKTKo 25.05.2011, nr 3-2-1-28-11, p 16; RKTKo 18.07.2011, 3-2-1-50-11, p 11.
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vastuolus hea usu pdhimdttega. Tuleb arvestada, et kuna varasem digus ei nainud otseselt ette
vOimalust nduda olemasoleva olukorra muutmist, siis ei saanud korteriomanikud seda kasutada ka

juhul, kui neil oli vastav vajadus olemas.

Lbikes 3 on satestatud tingimused, mille korral eeldatakse, et olemasoleva olukorra sdilitamine oleks
vastuolus hea usu p8him6ttega. Vajalik on kahekordne haalteenamus, st otsuse poolt peab olema ule
poole kdigist haaltest ja lle poole kaasomandist.*” Haalte arvu silmas pidades on see vahem, kui
kehtiv seadus nBuab (KOS Il § 8! lg 2 p 2 kohaselt on vajalik 2/3 korteriomanike néusolek), kuid
lisandunud on tingimus, et poolthddle andnud korteriomanikele peab kuuluma ka dle poole
kaasomandist. Viite kaudu kohaldub see kvalifitseeritud h&alteenamus ka teistele korteriomanike

otsustele (vt eelndu § 36 ja § 39).

Oluline on rdhutada, et kui tegemist on eriomandi kokkuleppe muutmisega (Uksko&ik, kas koos uue
korteriomandi vB6randamisega vdi mitte), siis loob selline korteriomanike otsus ainult ménevdrra
kindlama eelduse kohtusse p66rdumiseks ja vBimaldab seda teha korterithistu kaudu (vt Ig 6), mitte ei
taga tapselt sellist tulemust, nagu enamus soovib. Ndude esitaja peab kohtus tdendama nii seda, et
soovitud muudatus on korteriomanike enamusele moéddapaasmatult vajalik, kui ka seda, et see ei
kahjustaks Ulemaaraselt selle korteriomaniku digustatud huve, kes on muudatuse vastu. Vastasel
korral jatab kohus ndude rahuldamata isegi siis, kui muudatuse vastu on ainult ks ja poolt kdik

dlejganud korteriomanikud.*

Seega ei saa eriomandi kokkuleppe muutmist ega korteriomandi védrandamist eelnu § 10 alusel
otsustada hé&élteenamusega, vaid selleks on siiski vajalik k&igi korteriomanike ndusolek (erinevalt

eelndu §-dest 36 ja 39) ja ndusoleku puudumisel tuleb see asendada kohtulahendiga (TsUS § 68
Ig 5).

Teisest kiljest ei ole korteriomanike enamuse otsus valtimatu eeltingimus eriomandi kokkuleppe
muutmise nBude esitamiseks. Selle vdib esitada ka tks korteriomanik k&igi teiste vastu, kui just tema

jaoks on senise olukorra séilimine vastuolus hea usu péhimdttega.

Léikes 4 on kehtiva KOS Il § 8' lg 4 eeskujul séatestatud, et korteriomanik v8ib oma ndusolekute

andmise seada sbltuvusse ehituslike muudatuste tegemiseks vajaliku ehitusloa olemasolust.

Ldikes 5 on satestatud alus muudatuseks vajaliku ndusoleku ndudmiseks piiratud asjadiguse omajalt,

kui selline nBusolek on vajalik (vt ka eelnevaid selgitusi Ig 1 kohta).

“2 Brreldes eelndu esimese versiooniga on nGutava haalteenamuse lavendit langetatud, enne oli vaja % haaltest.
*3 Siin vaib paralleeli tuua korteriomandi vé8randamise ndudmisega, mille puhul kohus samuti kaalub k&iki
asjaolusid, vt seletuskirja eelndu §-de 32 ja 33 kohta.
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Lbikes 6 on satestatud v8imalus, et ndude esitab korteriomaniku vdi —omanike véi piiratud asjadiguse
omaja(te) vastu korterithistu. See on vdimalik ainult juhul, kui on olemas Ig-s 3 satestatud
korteriomanike otsus, st kui korteriomanike kvalifitseeritud enamus peab muudatust vajalikuks. Ndude
esitamise vdimalus ei muuda korterithistut kokkuleppe pooleks, ka sellisel juhul on tegemist

korteriomanike vahel sdImitud kokkuleppega.

Eriomandi kokkuleppe muutmisel kehtivad kdik eriomandi loomisele kehtivad nduded, st nii
vorminBuded kui kinnistusraamatu kande vajalikkus, samuti eriomandi esemele kehtivad n6uded ja

vajadus esitada koos kinnistamisavaldusega §-s 7 nimetatud dokumendid.

Eelndu § 9 Ig 2 alusel esitatud ndue lahendatakse maakohtus hagita menetluses,* kuigi sisuliselt on
tegemist Uhelt v6i mitmelt isikult puuduva tahteavalduse ndudmisega (vt ka eelndu seletuskirja TsMS

muudatuste kohta).

Eriomandi kokkuleppe muutmisega vdib olla tegemist ka siis, kui korteriomandite esemeks olevat

kinnisasja, st maattikki soovitakse jagada.

Seejuures tuleb eristada kahte olukorda. Esiteks olukord, kus olemasolevast maatiikist eraldatakse
0sa, mis ei ole tihegi eriomandi ese (korteriomandi reaalosa), ja vodrandatakse see osa (vt joonis 1).
Seejuures ei ole valistatud vbimalus, et ka eraldatav maatikk on hoonestatud, st sellel paikneb ehitis,

kuid tegemist ei tohi olla hoonega, mis on mdne eriomandi ese.

Sellisel juhul ei ole vaja eriomandi kokkulepet muuta ega korteriomandite registriosi sulgeda, sest
muutub ainult maatiki suurus. Samaks jaavad nii métteliste osade suurused kui ka iga eriomandi
esemeks oleva hooneosa (reaalosa) suurus. Maatiiki eraldamiseks ja vd@randamiseks vajalikud

tehingud teevad korteriomanikud kinnisasja kaasomanikena. Sama kehtib ka juhul, kui olemasolevale

korteriomandite esemeks olevale kinnisasjale liidetakse teine maatikk.

Kuna sellise tehingu puhul ei ole tegemist korteriomandist tuleneva digussuhtega, siis KOS 1l seda
kusimust ka ei reguleeri. Tegemist on kinnisasja kaasomanike vahelise suhtega, milles on v8imalik

esitada ndue kaasomandi osaliseks I6petamiseks AOS § 76 Ig 1 alusel.

Eriomandite esemekq
olev hoone
Y

Eraldatav maatikk

__

Joonis 1. Maatiiki eraldamine ilma eriomandi kokkulepet muutmata

"Vt ka RKTKm 08.05.2013, nr 3-2-1-45-13.
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Kui kinnisasja soovitakse aga jagada nii, et eriomandi esemeks olevad ehitise reaalosad jadvad eri
kinnisasjadele, siis on tegemist teistsuguse olukorraga. Naiteks juhul, kui Uhel korteriomandite
esemeks oleval maatukil paikneb kaks ehitist, mis mdlemad on eriomandite esemeks (vt joonis 2),
kuid mida korteriomanikud soovivad edaspidi majandada eraldi. Sellise tulemuse saavutamiseks peab
olemasoleva eriomandi kokkuleppe I8petama, nii et alles jaab ,puhas” kaasomand (vt joonis 3), siis
peavad kaasomanikud jagama olemasoleva kinnisasja kaheks ja kandma nende omandid ule, nii et
kumbki kinnisasi jaab ,digete” omanike kaasomandisse, ning seejarel jagavad kummagi kinnisasja
kaasomanikud tekkinud kinnisomandid uuesti korteriomanditeks ehk s6lmivad uued eriomandi
kokkulepped (vt joonis 4). Sama kehtib ka juhul, kui soovitakse liita kaks korteriomandite esemeks

olevat kinnisasja.

Seega on sellise jagamise korral tegemist nii eriomandi kokkuleppe muutmisega (mida saab nduda
eelndu § 9 Ig 2 alusel) kui ka kaasomandi (osalise) I8petamisega, mida on vdimalik nduda AOS § 76 Ig

1 alusel.

Eelnevalt 6eldu ei kohaldu olukorras, kus Uks korteritihistu on asutatud ,mitme maja korteriomandite
majandamiseks* KUS § 3 Ig 5 tahenduses, st Uhte korteriiihistusse kuuluvad mitme kinnisasja
korteriomanikud. Selliste korteritihistute jaoks on eelndus rakendussate § 68, mis naeb ette nende
I[bpetamise ja vara Uleandmisele uutele, Uhe kinnisasja ,p6histele” korteritihistutele, v.a juhul, kui

korteriomanikud otsustavad Uhise korterilihistu sailitada (eelndu § 69).

Eriomandite esemeks

olev hoone B
N

/ i_/Korteriomandite
kaasomandi osa
esemeks olev
maatuikk

Joonis 2. Maatiikk kahe eriomandi esemeks oleva ehitisega

Eriomandite esemekq
olev hoone A
"

W

Kaasomandi esemeks

Kaasomandi esemeks olev hoone B

N

olev hoone A

\

W
/

.

Joonis 3. Kaasomandis hoonestatud maatiikk parast eriomandi kokkuleppe I6petamist

Kaasomandi esemeks

olev maatiikk




A eriomandite

esemeks olev hooneW\

Korteriomandite
kaasomandi osa
esemeks olev
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B eriomandite
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Joonis 4. Kaks korteriomandite esemeks olevat maatiikki
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KOS § 10. Uue korteriomandi voorandamise néudmine

Selles séttes on reguleeritud tingimused eriomandi muutmise kokkuleppe tulemusena tekkiva uue
korteriomandi vddrandamise ndudmiseks. Kui uue korteriomandi loomine ja selle v86randamine
toimub kokkuleppel, siis maaravad korteriomanikud kdik tingimused ise, sealhulgas ka selle, kellele ja
mis hinnaga korteriomand miitakse ja milleks kasutatakse saadud raha. Kui kokkulepet ei ole, siis on

vBimalik vajalike tahteavalduste nBudmine, kuid seda ainult seaduses satestatud tingimustel.

Lbikes 2 on satestatud iga korteriomaniku digus nduda teiselt korteriomanikult loodava korteriomandi

vBérandamiseks vajalike tahteavalduste andmist. Kehtivas Giguses naeb KOS II § 8! lg 1 ette

vBimaluse nduda ,v88randamislepingu ja asjadiguslepingu tahteavalduste andmist, samuti vastava
kinnistusraamatu kande tegemise eelduseks oleva puudutatud isiku néusoleku andmist®. Vdib tekkida
kusimus, kas eelndus satestatud vdodrandamiseks vajalikud tahteavaldused langevad kokku KOS Il §

8! Ig-s 1 nimetatud tahteavaldustega.

VOS 2. osa kannab pealkirja "Vé6randamislepingud". Tulenevalt Eesti diguses kehtivast tehingute
lahutamis- ehk eraldamisp&himéttest (TsUS § 6 Ig 3) eristatakse kohustus- ja k&sutustehinguid.
Védrandamine tahendab diguse tleandmist teisele isikule, st tegemist on kdsutusega. VOS 2. osa

reguleerib aga lepinguid, millega kohustutakse védrandamiseks ehk kohustuslepinguid.*> Asja omandi

Uleandmiseks ostjale ei pea asja omanik olema ise mulgilepingu pool. Mutgilepingu véib séimida iga
isik, kes seda soovib, st ka isik, kes ei ole ise asja omanik, kuid selle lepingu taitmiseks, st asja
omandi Uleandmiseks ehk vb&6randamiseks on vajalik selleks 6Gigustatud isiku k&sutus. Lisaks on

kinnistusraamatu kande tegemiseks vajalik omaniku kui kandest puudutatud isiku ndusolek.

Seega vdiks termin ,vO0randamisleping” iseenesest tadhendada nii muugilepingut kui ka
asjadiguslepingut. Kuna aga kehtiva KOS Il § 8" Ig-s 1 on eraldi valja toodud védrandamis- ja
asjadigusleping, siis peaks k&ik korteriomanikud justkui tingimata olema ka v&8randamiseks
kohustava lepingu (mutgilepingu) pooleks. Selline ndue ei ole pdhjendatud ja eelndu seda ette ei nae.
,Vodrandamiseks vajalike tahteavalduste andmise ndudmine“ eelndu § 10 Ig-s 2 tdhendab, et tuleb

hageda asjadiguslepingu ja kinnistusraamatu kandest puudutatud isiku ndusolekut.

Kui korteriomanikud otsustavad muuta eriomandi kokkulepet ja luua kaasomandi osa eseme arvel uue
korteriomandi, siis kuulub see uus korteriomand nende kaasomandisse. Ldikes 2 satestatud ndude
naol on seega sisuliselt tegemist tulevikku suunatud kaasomandi Idpetamise ndudega, st selle ndude
saab esitada ainult enne uue korteriomandi tekkimist. Seega on eelnbu 8§ 10 eesmark anda

korteriomanike enamusele v8imalus nfuda korraga nii uue korteriomandi loomist kui ka selle

5 Vit selles kiisimuses ka VOS Il/Kaerdi, Ik 1 ja Kéve, Ik-d 153, 160 ja 336.
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vddrandamist. Kui uus korteriomand on juba loodud, siis on tegemist tavalise kaasomandis oleva

esemega, mille osas saab kaasomandi I18petamist nduda uldistel alustel, st AOS § 76 Ig 1 alusel.

N6ude Uheks eelduseks on tingimus, et v86randamisest saadav tulu kasutatakse korteriomandi
kaasomandi osa korrashoiuks v6i parendamiseks. Seega on valistatud ndusoleku néudmine
tingimusel, et saadav tulu jagatakse téielikult vdi osaliselt kaasomanike vahel, nagu naeb ette kehtiva
KOS Il § 8* lg 2 p 4 alt I. Kaasomanike enamus saab kaasomandist osa vB8randamist véhemusele

peale suruda ainult siis, kui saadav kasu investeeritakse kaasomandi esemesse.

KOS 8§ 11. Korteriomandi kdsutamise erisused

Selles sattes sisalduvad kehtiva KOS 1l 8 1 Ig-s 3 ja §-s 7 sisalduvad normid.

Esimene I8ige satestab korteriomandi eriomandi ja kaasomandi osa Uhtsuse, need korteriomandi
koostisosad on kéibes lahutamatult koos. Ei ole vdimalik omandada ainult Ghte korteriomandi

koostisosa ilma teiseta.

Teine Idige satestab korteriomandi hoonestusfigusega koormamise vdimatuse. Arvestades
hoonestusdiguse ja korteriomandi tahendust, on see vdimatus paratamatu. Korterihoonestusdiguse

kohta vt eelndu § 62.

Kolmas I6ige satestab sisuliselt sama, mida KOS 1l § 7 Ig 2, st erandi AOS § 73 Ig 2 suhtes. Viimati
nimetatud satte kohaselt on kinnisasja mottelise osa v@6randamisel kolmandale isikule teistel
kaasomanikel ostueesdigus. Korteriomandi puhul tdhendaks ildine teiste korteriomanike ostueesdigus
vaga suurt koormust 8iguskaibe kiirusele ja kindlusele, seetbttu on eelnfus séilitatud seadusjargse
ostueesdBiguse vdlistamine korteriomandi puhul. See ei vélista vOimalust, et ostueesdigus
korteriomandile seatakse tehinguga, st korteriomand koormatakse hoonestusdiguse kui piiratud
asjadigusega (AOS § 256 jj). Tehingulise ostueesdiguse puhul véib igustatud isikuks olla nii teine

korteriomanik kui ka korteritihistu.

Eelndust on vélja jaetud kehtiva KOS Il § 7 Ig 3, mille kohaselt korteriomanikul ei ole digust nduda
temale kuuluva kaasomandiosa eraldamist reaalosana. Sisuliselt tdhendab selline ndue eriomandi

kokkuleppe muutmise ndudmist, mis on reguleeritud eelndu §-s 9.

3. peatukk
KORTERIOMANDI TEOSTAMINE

Eelndu kolmas peatiikk on kdige mahukam nii paragrahvide arvult kui ka reguleerimiseseme ulatuselt.
Kehtivas 8iguses kannab KOS Il 2. peatikk pealkirja ,Valitsemine“, samas reguleerivad selles

peatukis paiknevad sétted ka praegu rohkem kisimusi, kui saab paigutada otseselt valitsemise alla.
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Korteriomandi teostamine on laiem mdiste ja h6lmab kdiki korteriomandi kui 8iguse realiseerimise

viise ja vahendeid, mis jdavad korteriomandite loomise ja nende |dpetamise vahele.

1. jagu
Uldsatted

KOS § 12. P6himodtted omavahelistes suhetes

Esimeses I6ikes satestatakse Uldine p&himdbte, et korteriomanikud teostavad seaduses ettenahtud
ulatuses oma korteriomandist tulenevaid 8igusi ja tédidavad kohustusi korterithistu kaudu. See séte ei
tahenda, et k&igi korteriomandist tulenevate diguste teostamine toimub korterithistu kaudu. Nendes
kusimustes, mida eelndu ei reguleeri (nditeks korteriomandi kdsutamine), teostab iga korteriomanik

oma digusi iseseisvalt.

Teises Idikes satestatakse korteriomanike Uldine kohustus jargida hea usu pdhimétet ja arvestada
Uksteise Oigustatud huve nii omavahelistes suhetes kui suhetes korterihistuga. Kuigi need
pdhimétted kehtivad korteriomaniku jaoks ka TsUS §-st 32 ja AOS § 72 Ig-st 5 tulenevalt, on

digusselguse huvides mdistlik need siiski tUle korrata.*

KOS 8§ 13. Suhete korraldamine kokkuleppel

Selles paragrahvis on satestatud vdimalus korraldada korteriomandiga ja korterilihistuga seotud
Oigussuhteid korteriomanike kokkuleppega, st kdigi korteriomanike ndusolekul seaduses satestatust

erinevalt.

Kokkuleppe esemeks voivad olla kdik suhted, mida saab korraldada ilma eriomandi ruumilist ulatust
muutmata (eelndu § 9). Nagu eelnevalt 6eldud (vt seletuskirja eelnbu § 5 kohta), ei ole tdiendavad
kokkulepped eriomandi sisu kohta kohustuslikud. Eriomandi kokkuleppe I8ppemisel korteriomandid
I6ppevad ja alles jadb tavaline kaasomand. Muude kokkulepete I6ppemisel jaavad korteriomandid

alles, muutub ainult nende sisu.

Lepinguvabaduse piiriks on siin Uldiselt tehingute sisu kohta kehtivad nduded, sh heade kommetega
kooskdla ndue, samuti korteriomandi olemusest tulenevad piirangud. Seadusest erineva kokkuleppe
s6lmimine on vdlistatud ka juhul, kui seaduses selline keeld otseselt sisaldub. Eelndus sisaldavad
sellist otsest keeldu ainult 8 28 Ig 6 ja § 32 Ig 4, st kokkuleppega ei saa vélistada valitseja
tagasikutsumist, kui valitseja rikub 8§ 28 Ig-s 1 satestatud majahalduri maaramise kohustust, ja

korteriomandi vodrandamise ndude esitamist.

“5 Hea usu pBhimétte osas vt ka seletuskirja eelndu § 9 kohta.
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Kokkuleppe esemeks vdivad olla ka sellised suhted, mida on v8imalik reguleerida ka pdhikirjaga,
naiteks haalte jaotus Uldkoosolekul v8i majandamiskulude jaotus. Kui neid kisimusi reguleeritakse
kokkuleppega, siis ei kohaldu eelndus pdhikirjale satestatud piirangud. Naiteks eelndu § 22 Ig 1 teine
lause, mis vBimaldab pdhikirjaga valida ainult kahe haalte jagunemise aluse vahel, kokkuleppe puhul
ei kohaldu. Kui kokkulepe ja pdhikiri reguleerivad mingit kiisimust erinevalt, siis kohaldub kokkulepe (vt
eelndu § 17 Ig 2).

Lbike 2 viide eelndu §-le 9 tdhendab kdigepealt, et Uhel korteriomanikul on vdimalik nduda teiselt
kokkuleppe s@lmimist vbi olemasoleva kokkuleppe muutmist samadel tingimustel, nagu on v&imalik
nduda muudatust eriomandi ulatuses. Samuti on vdimalik nfuda piiratud asjadiguse omajalt
ndusolekut kinnistusraamatu kande tegemiseks (eelndu 8 9 Ig 5). Nduded vbib esitada ja

kinnistamisavalduse esitada ka korteritihistu, kui korteriomanike enamus on nii otsustanud (eelnu 8§ 9
lg 6).

V6imalus nduda mistahes suhete reguleerimist kokkuleppega on hea v8imalus sellisele
korteriomanikule, kelle huvid erinevad korteriomanike enamuse omadest. Naiteks vdib tegemist olla
ariruumiga hoones, milles valdavalt paiknevad eluruumid, v8i ka vastupidi. Sellisel juhul vib
korteriomanik nduda, et lepitaks kokku kdigis olulistes tingimustes (majandamiskulude jaotuse alus,

kinnisasja eri osade kasutamise ja korrashoiu tingimused jne).

Korteriomanike kokkulepe kui véladiguslik tehing kehtib tehingu poolte vahel ka ilma
kinnistusraamatusse kandmata (erinevalt eriomandist, mis tekib kinnistusraamatu kandega (eelndu 8§ 3
lg 2)), kanne on vajalik ainult selleks, et muuta kokkulepe siduvaks ka korteriomaniku eridigusjarglase

suhtes.*’

Korteriomanike kokkulepete kandmise kinnistusraamatusse naeb ette ka kehtiva KOS Il § 8 Ig 2.
Senise praktika kohaselt on see tdhendanud korteriomanike kui kinnisasja kaasomanike kokkuleppe

kohta kinnistusraamatusse markuse kandmist.*®

Kuigi selline praktika on esmapilgul loogiline, ei pruugi sellise kandega saavutatud kokkuleppe
asjadiguslik toime olla igal juhul tagatud. Kui méne korteriomandi registriossa on eelnevalt kantud
hipoteek, siis parast selle korteriomandi mudki taitemenetluses markus kokkuleppe kohta

kustutatakse ja seega kokkulepe selle korteri omaniku jaoks enam siduv ei ole.

See probleem oleks iseenesest lahendatav, kui ,tdsta“® markus kinnistusraamatus esimesele
jarijekohale, saades selleks vajadusel piiratud asjadiguse omaja ndusoleku. Sellisel juhul oleks

korteriomanikud kaitstud kokkuleppe asjadigusliku toime ootamatu kadumise eest. Samas aga ei

4 Seega on eelndus loobutud selle esimeses versioonis sisaldunud ideest kanda need kokkulepped
korteritihistute registrisse.
*® Vt ka Parna 2010, Ik 26; RKTKm 08.05.2013, nr 3-2-1-45-13.

37



saaks hipoteegipidaja, kes sellise ndusoleku annab, ikkagi lugeda erikasutusdigust, mis
korteriomanikule kuulub, tagatise eseme hulka kuuluvaks, sest selle muutmiseks vdi I6petamiseks ei
ole tema ndusolekut vaja. Selline digus, naiteks parkimiskoht, v8ib aga olla Gisna olulise vaartusega.

Seega ei saa korteriomanik praegu talle kuuluvat korteriomandit taies ulatuses tagatisena kasutada.*

Eelndu § 13 Ig-s 3 on selgelt satestatud, et korteriomanike kokkulepe kantakse kinnistusraamatusse
eriomandi sisuna. Seega on selle kandmiseks kinnistusraamatusse vajalik hiipoteegipidaja kui piiratud
asjadiguse omaja ndusolek. Samas aga on kokkulepe kaitstud taitemenetluses toimuva mutgi korral

ja seda saab arvestada tagatise eseme hulka.

Eriomandi kokkuleppe muutmise kohta kehtivad samad nduded, nagu selle s6lmimise kohta, sh selle

notariaalse téestamise ndue.

Lbikes 3 on rdhutatud ka seda, et kinnistusraamatu kannet on vaja ainult eridigusjarglase puhul. Kuigi
AOS § 79 Ig-s 2, mis reguleerib kinnisasja kaasomanike kokkuleppe kehtivust digusjarglase suhtes, on
kasutatud moistet digusjarglane, on ka selles sattes silmas peetud ainult eridigusjarglast.
Véladigusliku kokkuleppe poole ld8igusjarglase suhtes kehtib kokkulepe ka ilma kandeta, nii satestab
ka VOS § 12 Ig 2. Uldsigusjarglusega on tegemist eelkdige parimise korral, kui kbik isiku Gigused ja
kohustused ldhevad ile péarijale, v.a need digused ja kohustused, mis on lahutamatult seotud

parandaja isikuga (ParS 8§ 2ja§4lg 1).50

Eelndu § 13 Ig 3 ei muuda juba olemasolevate, kinnistusraamatusse kantud ja jarjekohta omavate
kokkulepete tdhendust, need kehtivad senisel kujul edasi. Kui korteriomanikud soovivad nende
kandmist kinnistusraamatusse eriomandi sisuna, siis tuleb selleks saada piiratud asjadiguste omajate
ndusolek. Samas kui eeldada, et see kokkulepe téstab korteriomandi kui tagatise vaartust, siis peaksid

hipoteegipidajad olema sellise ndusoleku andmisest ka ise huvitatud.

KOS 8§ 14. Erikasutusfigus

Uheks oluliseks korteriomanike vahelise kokkuleppe liigiks on erikasutusdiguse kokkulepe, st
korteriomaniku digus kasutada lisaks eriomandi esemele veel mingit osa kaasomandi esemest teisi

kaasomanikke taielikult vai osaliselt valistavalt.>

Erikasutus8iguse esemeks vdib pdhimdtteliselt olla igasugune kaasomandi eseme osa, sh ka selline,
mis vBiks olla eriomandi esemeks, naiteks hoiuruum. Praktiliselt on siiski oluline v8imalus rakendada

erikasutus6igust sellistel juhtudel, kus eriomandit rakendada ei saa, sest ese ei ole piisavalt ruumiliselt

9 Seda asjaolu v8ib pidada ajendiks praktikale, kus korteriomandid on moodustatud ka hooneosadest, millel on
ainult abiruumi tahendus (vt seletuskirja eelndu § 4 kohta).

%9 vt ka TsUS/Kullerkupp, § 6 p 3.1.1, Parna 2004, § 79 p 1.

*1 Eelndu esimeses versioonis oli erikasutusdigus reguleeritud §-s 29.
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piiritletud. Nii nditeks ei vasta dues olevad parkimiskohad ruumilise piiritletuse n6udele ega saa selle

tottu olla eriomandi esemeks, kiill aga v6ib nende suhtes kokku leppida erikasutusdiguse.

Erikasutus®iguse puhul on méeldav ka selle ajaline piiritlemine, naiteks selliselt, et tihte parkimiskohta
kasutab t6dajal Uks korteriomanik ja véljaspool tddaega teine. Selline vdimalus vdib olla eriti

asjakohane juhul, kui Uhel kinnisasjal paiknevad nii elu- kui ka ariruumid.

Erikasutusfiguse kokkuleppe puhul, nii nagu ka muude korteriomanike vaheliste kokkulepete puhul,
tuleb eristada véladiguslikku tehingut, mis kehtib poolte vahel ja on vormivaba, ning selle kehtivust
eridigusjarglase suhtes, mis eelndu § 13 Ig 3 kohaselt nBuab eriomandi sisuna kinnistusraamatusse
kandmist. Viimasel juhul peab kokkulepe olema ka notariaalselt tdestatud, vt ka seletuskirja eelnéu
§ 13 kohta.

Erikasutusfiguse kokkuleppe sdlmimisel tuleb vajadusel lahendada ka vastava kaasomandi osa
korrashoiu ja seonduvate kulude kandmise kusimused. Seejuures tuleb arvestada, et eeln6u kohaselt
jagatakse majandamiskulud korteriomanike vahel vastavalt kaasomandiosa suurusele, seega ei pane
teistest erinev erikasutusdigus korteriomanikule automaatselt suuremat rahalist kohustust, selles tuleb

eraldi kokku leppida.

Ldige 2 reguleerib erikasutusdiguse teostamise Uleandmist kolmandale isikule. Nii nagu
korteriomanikul on 8igus anda talle kuuluv elu- vdi &riruum Udrile ilma teiste korteriomanike v6i
korteritihistu ndusolekuta, vBib ta ka talle erikasutusbiguse alusel kuuluva parkimiskoha anda

kolmanda isiku kasutusse.

Loike 3 kohaselt v8ivad korteriomanikud omavahel kokku leppida olemasoleva erikasutusdiguse
uleandmise iihe korteriomandi sisust teise korteriomandi sisu hulka. Qiguse lileandmiseks on vajalik
kahe korteriomaniku vaheline asjadiguskokkulepe ja kanne kinnistusraamatus. Kande tegemisel on
puudutatud isikuteks ainult tehingu pooled (ja piiratud asjadiguse omaja), mitte Ulejaanud

korteriomanikud.

KOS § 15. Uhine korteriomand

See paragrahv reguleerib olukorda, kui korteriomand kuulub mitmele isikule (ihiselt. Uhine omand on
kas kaasomand voi Uhisomand (AOS § 70 Ig 2). Uhisomand tekib eelkdige juhul, kui korteriomand

kuulub kaaspaérijate Uihisusele vdi abikaasade Uhisvara hulka.

Kehtiva KOS 1l § 19 Ig 1 teine lause satestab, et kui korteriomand kuulub mitmele isikule, teostavad
nad haaledigust tldkoosolekul Uhiselt ning nendel on mitme peale ks haél. Lisaks kohaldub KOS Il
§1 Ig 1 teise lause kaudu AOS-i kaasomandi regulatsioon. Seega on korteriomanike Uhisuse

likmeteks kehtiva diguse kohaselt k6ik Uihe korteriomandi Uhised omanikud.
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KUS § 5 Ig 5 satestab, et kui korteriomand kuulub mitmele omanikule, vdetakse korteritihistu likmeks
Uks omanikest vastavalt nendevahelisele kirjalikule kokkuleppele. Korteriomanike vaidlused liikmeks

astumise ule lahendab kohus.

Kui seda satet sBna-sonalt t6lgendada, siis vdib jduda olukorrani, kus korterithistu liikmeteks on
isikud, kellele kuulub vdhem kui pool kogu kinnisasja omandist. Naiteks kui kinnisasi on jagatud
kaheks korteriomandiks, millel on kummalgi kolm kaasomanikku vérdsetes méttelistes osades, siis on
korterithistu liikmeteks kuuest omanikust kaks, kellele kokku kuulub 1/3 kogu kinnisasjast. Sellises
olukorras vBib tekkida kisimus, kas korterilihistu saab nduda majandamiskulude tasumist kaigilt

korteriomanikelt vdi ainult kahelt korterithistu liikmelt jmt.

Riigikohus on KUS § 5 Ig 5 tblgendamisel asunud seisukohale, et ,[m]ajandamiskulude tasumise
kohustuse puhul tuleb korteritihistu likmete kindlaksmaaramisel lahtuda KUS § 5 Ig-s 1 satestatud
Uldreeglist, mille kohaselt korteritihistu likmeks on k&ik korteriomanditeks jagatud kinnisasja

korteriomanikud, st kdik korteriomandi kaasomanikud juhul, kui korteriomand on kaasomandis.“**

Eelndu kohaselt on korteritihistu liikmeteks kdik korteriomanikud mitte ainult majandamiskulude
tasumise osas, vaid ka koigis teistes kisimustes. Seejuures saab korteritihistu tugineda

kinnistusraamatu kandele.

Sarnane pdhim&te kehtib ka osatihingu Uhise osa puhul — kui osauhingule ei ole Uhisest osast
teatatud, siis ei pea osaiihing sellega arvestama (AS § 165 Ig 1). Riigikohus on leidnud, et sellisele

seisukohale saab asuda ka kehtiva PkS js’lrgi.53

Korteriomandi puhul on vdrreldes osalhingu osaga erinevuseks see, et ei piisa, kui teatada selle
Uhisest kuuluvusest korteriGihistule. Kuna 8igusliku tdhendusega korteriomanike nimekirja ei pea
korterithistu juhatus, vaid selleks nimekirjaks on kinnistusraamat, tuleb thine omand teha nahtavaks
ka kinnistusraamatus. Uhisvara omanikuks olev abikaasa, kes ei ole omanikuna kinnistusraamatusse
kantud, saab nduda teiselt abikaasalt kande parandamiseks vajalike tahteavalduste andmist PkS § 28

lg 4 alusel.

Seega on eelndu § 15 Ig 1 teine lause erinorm PkS § 31 Ig 1 suhtes, mis néeb ette abikaasa
ndusolekuta tehtud tehingu tihisuse. Selline erinorm on vajalik, et tagada diguskindlus korteriomanike

ja korteritihistu suhetes.

Kinnistusraamatule tuginemise digus puudutab ainult n-6 varjatud Uhist omandit ehk olukorda, kus
ainuomanikuna kinnistusraamatusse kantud isik ei ole tegelikult ainuomanik. See ei piira périja(te)

digusi enne kinnistusraamatu parandamist. Eelndu sellest versioonist on selguse huvides vélja jaetud

2 RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10, p 19.
3 RKTKm 04.06.2012, nr 3-2-1-77-12, p 15.
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teiste korteriomanike digus Uhise omandi osas tugineda kinnistusraamatu kandele, see digus on ainult
korteritihistul. See tahendab, et Ghise omandi osas saab kinnistusraamatu kandele tugineda ainult
korteriomandi teostamise osas, mitte aga juhul, kui Uks korteriomanik vddrandab oma korteriomandi

teisele korteriomanikule.

Korteriomanike Uldkoosolekul osalemisel ja muul viisil oma diguste teostamisel peavad korteriomandi
Uhised omanikud arvestama sellega, et oma digusi saavad nad teostada ainult Ghiselt. See tdhendab,
et korteriomanike uldkoosolekul osalemiseks peavad nad kdik koosolekul kohal viibima v8i maarama
tihe Ghistest omanikest vdi ka kolmanda isiku endale esindajaks.>* Kui korteriomandi tihised omanikud
viibivad koik ise Uldkoosolekul kohal, siis on neile kuuluv ks haal antud ainult juhul, kui k&ik Ghised

omanikud on selle andmisega ndus.

Loige 3 satestab AS § 165 Ig 3 ja § 286 Ig 4 eeskuijul, et juhul, kui korteriomandi ihised omanikud ei
maéara endale uUhist esindajat, vdib korterilhistu teha 8igusliku tagajarje kaasatoomisele suunatud
tahteavalduse (tehingu) ka ainult Ghe Ghise omaniku suhtes ja see loetakse teiste suhtes kehtivaks.
See puudutab naiteks Uldkoosoleku teate vdi majandamiskulude arve saatmist, kui Uks Uhistest

omanikest on selle katte saanud, peab ta selle ise teistele omanikele edastama.”

2. jagu

Korteritihistu

1. jaotis
Uldsatted

Eelndu §-des 16-19 sisalduvad korteritihistut kui juriidilist isikut dldiselt reguleerivad séatted. Kuna
kdikidele juriidilistele isikutele kohalduvad tldnormidena TsUS §-d 24-47, siis on KOS Il eelndus

satestatud ainult vajalikud erisused ja viidatud vajalikus mahus mittetulundusiihingute seadusele.

KOS 8§ 16. Korterithistu 8iguslik seisund

TsUS § 26 Ig 2 kohaselt tekib eradigusliku juriidilise isiku digusvdime seadusega ettenahtud registrisse
kandmisest. Korterithistu kui korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud juriidilise isiku puhul
on selleks ,seadusega ettenahtud registriks" kinnistusraamat, st korteritihistu digusvéime tekib
korteriomandite registriosade avamisega kinnistusraamatus. Kuigi samal ajal avatakse ka korterithistu
kui juriidilise isiku registriosa korterithistute registris (eelnéu § 6 Ig 4), ei ole sellel kandel korteritihistu

digusvdime seisukohalt digustloovat tahendust.

> Esindusbigust tldkoosolekul reguleerib ka eelndu § 22 Ig 5.
5 AS § 165 Ig 3 osas vt RKTKo 08.10.2008, nr 3-2-1-65-08, p 28.
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Loikega 2 valistatakse sdnaselgelt korteritihistu imberkujundamine teist liiki juriidiliseks isikuks, kuigi
tulenevalt korteriGihistu tekkimise ja I6ppemise eriparast oleks see nagunii valistatud. ,Teist liiki

juriidiliseks isikuks" on ka n-6 tavaline mittetulundusiihing (vt ka seletuskirja eelndu § 1 ja § 90 kohta).

KOS § 17. Korterithistu pohikiri

Selle satte kohaselt vBib korteriiihistul olla p&hikiri. TsUS § 28 Ig 1 kohaselt on eradiguslikul juriidilisel
isikul pdhikiri vdi seaduses sétestatud juhtudel thinguleping. Nagu eelnevalt deldud (vt seletuskirja
eelndu 8§ 5 kohta), on korteritihistu puhul tegemist erilise juriidilise isikuga, millel on alati olemas

thinguleping (eriomandi kokkulepe), kuid millel v8ib lisaks olla ka p(”)hikiri.56

Korteritihistul ei pea tingimata olema eraldi pdhikirja, sest tingimused, mis teiste juriidiliste isikute
puhul maaratakse pbhikirjas, on korteritihistu puhul juba seadusega piisavalt maaratud. See aga ei
tahenda, et pdhikiri muutuks Uldse tarbetuks, sest korteritihistu p&hikiri on edaspidi see vahend, mis

vBimaldab lahendada mitu praegust probleemi.

Esiteks muutuvad korterithistu pdhikirja kaudu néhtavaks ka need korteriomaniku 8igusi puudutavad
tingimused, mis praegu néhtavad ei ole — korteriomanike haalteenamusega tehtavad otsused. Praegu
eristab KOS, nagu ka AOS, (k6igi) korteriomanike kokkuleppeid (KOS Il § 8 Ig 2 ja § 12 Ig 1) ja
haalteenamusega tehtavaid otsuseid (KOS Il § 8 Ig 3 ja 4 ning § 12 Ig 2). Kui kokkulepete puhul on
nende kehtivuseks korteriomaniku eridigusjarglase suhtes vajalik kinnistusraamatusse kandmine, siis
otsuste puhul see vajalik ei ole. Selles osas erineb KOS Il regulatsioon AOS-i kaasomandi
Uldregulatsioonist, mille kohaselt kaasomanike enamuse otsused nende eridigusjarglaste kohta ei

kehti ning puudub ka vdimalus kinnistusraamatu kandega neile sellist méju anda.®’

Teiseks vdimaldab pd6hikiri senisest (st vOrreldes kehtiva KOS ll-ga) paindlikumalt lahendada
korteriomandi valitsemise kisimusi, naiteks on vdimalik majandamiskulude jaotuses seaduses
satestatust erisusi ette naha ka pdhikirjaga, mitte ainult korteriomanike kokkuleppega. Samas seab
vastav sate (eelndu § 40 Ig 2) sellele véimalusele ka piirid, erinevalt praegu kehtivast KUS § 15" Ig-st

1, mis v8imaldab péhikirjas lihtsalt ,teisiti satestada“.”®

Otsuste puhul tuleb siiski arvestada, et poéhikirja osaks saavad olla ainult kestva véi korduva
iseloomuga tingimused. Uhekordsed otsused, mis samuti tehakse haalteenamusega, naiteks
majandusaasta aruande kinnitamine v6i majanduskava kehtestamine, kehtivad korteriomanike ja

nende eridigusjarglaste kohta nii nagu muude juriidiliste isikute organite otsused oma liikmete kohta, st

6 Kuigi TsUS § 28 Ig 1 ei viita otseselt vBimalusele, et mdnes seaduses vaib selle suhtes olla kehtestatud
erinorm, ei vélista see mingil viisil erinormi kehtestamist. Seetdttu puudub ka vajadus TsUS-i selles osas muuta.
°" Selles osas vt RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08, p 10.

%8 See ei tahenda, et praegu vdiks pdhikirjas mistahes viisil seaduses satestatud majandamiskulude jaotusest
kérvale kalduda. P&hikirja kehtestamine on tehing, mis allub Uldistele tehingu kohta kehtivatele nduetele, st see
peab olema kooskdlas heade kommetega.
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ilma registrisse kandmata. Samas tuleb silmas pidada, et eelndu § 51 Ig 1 kohaselt kohaldatakse
korteritihistule MTUS § 36, mille jargi alates 1. jaanuarist 2010. a peavad mittetulundusiihingud
esitama oma majandusaasta aruanded kohtu registriosakonnale. Seega on huvitatud isikutel v8imalik
tutvuda korteriihistu majandusaasta aruandega registris. Samuti tuleb eelndu kohaselt registrisse

kanda tavapérase valitsemise kulusid tletava laenu v6tmine (vt eelnbu § 36, 8 631g 4 p 11, § 71).

Pdhikirja muutmiseks vajalikku haalte arvu ei ole eelndus eraldi satestatud, selles osas kohaldub
MTUS § 23 Ig 1, millele eelndu § 20 Ig 1 viitab. Seega on pdhikirja muutmiseks vaja 2/3 koosolekul

osalenute haaltest, kuid pdhikirjaga voib kehtestada ka rangemad nduded.

P&hikiri peab olema kooskdlas nii seaduse kui ka eriomandi kokkuleppega (vt eelndu § 5 ja 9),

vastuolu korral Gihe vdi teisega kohaldatakse vastavalt seadust v&i kokkulepet.

KOS § 18. Korterithistu asukoht ja tegevuskoht

TsUS § 29 kohaselt on juriidilisel isikul asukoht (juhatuse v&i juhatust asendava organi asukoht) ja
tegevuskoht (pusiva ja kestva majandustegevuse v8i muu pdhikirjalise tegevuse koht). Korteritihistu
puhul on uldjuhul nii asukohaks kui tegevuskohaks korteriomandite asukoht, kuid valistatud ei ole siiski
vBimalus, et korteriGihistu juhatuse ehk korteritihistu asukoht erineb korteriomandite asukohast ehk

korterithistu tegevuskohast.

Kuigi pdhimdtteliselt oleks vbimalik sétestada, et korteritihistu asukoht on igal juhul korteriomandite
asukohas, ei oleks see mdistlik. Korteritihistu tekib koos korteriomandite tekkimisega, st ajal, kui
reaalselt ei pruugi kinnisasjal veel ehitustegevuski olla alanud. Sellises olukorras ei aitaks korteritihistu

seadusjargne ,sunnismaisus” kuidagi kaasa tema juhatuse tegeliku tegutsemise koha tuvastamisele.

Eelnbu § 63 Ig 2 kohaselt peavad maakohtute registriosakonnad korterilhistute registrit oma
toopiirkonnas asuvate korteriiihistute kohta. Sama séatestab MTUS § 75 Ig 2 mittetulundusiihingute ja
sihtasutuste kohta. See sate tdhendab mh, et Eesti registrisse kantud juriidilise isiku asukoht peab
olema Eestis. MTUS §-le 3, mis vdimaldab mittetulundusiihingul maarata pdohikirjaga

mittetulundusiihingu asukohaks muu, kui juhatuse asukoht, KU kohta ei kehti.

MTUS § 76 kaudu kohaldub korteritihistu suhtes ka AS § 63 Ig 2, mis kohustab korterithistut esitama
registrile dokumentide kattesaamiseks padeva isiku Eesti aadressi, kui vdhemalt poolte juhatuse
likmete elukoht ei ole Eestis, mdnes teises Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriigis vdi Sveitsis. See
kohustus ei tdhenda, nagu olekski juriidilise isiku asukoht valisriigis, kui k8ik tema juhatuse liikmed

elavad valisriigis.
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KOS 8§ 19. Korteritihistu nimi

Korteritthistu kui korteriomanditega lahutamatult seotud juriidilise isiku nimi on samuti seotud
kinnisasjaga, st maatikiga. Igal korteriGhistul on n-6 seadusest tulenev nimi, mis koosneb kinnisasja

aadressist ja taiendist ,korterithistu“.

Kinnisasja, st kdigi korteriomandite asukoha aadressi muutumisel kinnistusraamatus muutub
automaatselt ka korteritihistu nimi. Need andmed saab kinnistusraamatu pidaja omakorda maakatastri
pidajalt (KRS § 13 Ig 3). Kuna need andmed ei ole kande andmed, siis ei saa hende muutmise peale
esitada maaruskaebust, nagu néeb ette TSMS § 599 teine lause. Korteriihistu nime muutumisel néaeb
eelnbu ette sama pdhimdtte — registriosakond muudab korteriGhistu nime registrikaardil

kinnistusosakonnalt saadud andmete alusel ja selle kande peale ei saa esitada maaruskaebust (Ig 2).

LBige 3 sisaldab volitusnormi justiitsministrile, et kehtestada tapsem kord korteritihistu seadusjargse
nime moodustamiseks. Kinnistusraamatusse kantud aadress on pdhjalikum, kui korteritihistu nime
jaoks tingimata vajalik. Naiteks on Tallinna kesklinnas paikneva kinnisasja aadress Harju maakond,
Tallinna linn, Kesklinna linnaosa, Xxxx tn Y, Rapla linnas paikneva kinnisasja aadress on Rapla
maakond, Rapla vald, Rapla linn, Xxxx tn Y. Maarusega tapsustatakse, millistest aadressi
komponentidest korteriihistu nimi koosneb ja kuidas toimub selle muutmine aadressi muutumise

korral. Vastavad muudatused tehakse kohtu kinnistusosakonna ja registriosakonna kodukorda.

Lisaks vdib korterithistu kasutada ka tdiendavat nime ehk n-6 kdibenime, mis tuleb registrisse kanda
(Ig 4). See lahendus on eelkdige oluline olemasolevate korteritihistute jaoks, vimaldades neil jatkata
tegevust harjunud nimega, aga ka selleks, et oleks vdimalus pika ja lohiseva téisnime asemel
kasutada lihemat. Taiendavat nime kasutatakse lisaks n-¢ taisnimele, mitte koos sellega. Seega kui
naiteks taisnimi on Korterithistu Puu 1, Tallinn, siis tdiendav nimi v8ib olla Korteritihistu Oksake vdi
Oksake KU vmt.

Loikes 6 satestatakse keeld kdigile teistele juriidilistele isikutele kasutada oma nimes sfna

Jkorteritihistu* véi lihendit ,KU".

2. jaotis

Korterilihistu organid ja juhtimine

Korteritihistu organiteks on korteriomanike tldkoosolek ja juhatus. Juhatuse olemasolu ei ole ndutav
kuni 10 korteriomandi puhul ja juhul, kui kéik korteriomandid kuuluvad Uhele isikule. Sellisel juhul
juhivad korteriomanikud korteritihistut Ghiselt, st sisuliselt on kdik korteriomanikud Uhise

esindusdigusega juhatuse liikmed.
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Korteriomanike (ldkoosolekule ja juhatusele kohaldatakse MTUS-i neid sétteid, millele KOS llI-s on
otseselt viidatud. Viidatud ei ole neile MTUS satetele (§-d 24 ja 24%, § 27 Ig-d 1-3), mis otseselt

kordavad TsUS-i regulatsiooni, selles osas kehtivad TsUS-i sétted.

Juhatuse puudumisel v8ib kohus TsMS 59. peatikis (8 602 jj) satestatud korras méarata juriidilise

isiku juhatuse asendusliikme, see vdimalus kohaldub ka juhul, kui korterithistul ei pea juhatust olema.

KOS § 20. Korteriomanike tldkoosolek

See paragrahv reguleerib korteriomanike Uldkoosoleku l&abiviimist. Ldike 1 teises lauses on viide

MTUS-i nendele satetele, mida taiendavalt kohaldatakse.
Ldikes 2 on satestatud korteriomanike Gldkoosoleku otsustusvdime tingimused.

Uldkoosoleku otsustusvdime osas satestab kehtiv KOS 1l § 19 Ig 2, et vajalik on kaasomandiosade
enamuse esindajate kohalolek. Korteritihistu jaoks kehtib selles kiisimuses MTUS § 21 Ig 1 teise lause

| alternatiiv, st korteritihistu v8ib oma pdhikirjas ise ette ndha vajaliku kvoorumi.

Kui Uldkoosolek on kvoorumi puudumise tdttu otsustusv@imetu, siis ndeb KOS Il § 19 Ig 3 ette
voimaluse kutsuda kokku uus tldkoosolek, mis on otsustusvimeline osalejate arvust séltumata. KUS
ja MTUS seaduse tasandil sellist véimalust ette ei nae, korteritihistu véib MTUS § 21 Ig 1 teise lause I

alternatiivi kohaselt kvoorumist séltumatu korduva koosoleku vdimaluse p&hikirjas ette naha.

Uhest kiiliest saab korteriiihistu praegu valtida rutiinselt toimuvaid korduvaid koosolekuid, nahes
pohikirjas ette kvoorumiks selle korteriomanike arvu, mis tavaliselt kohale tuleb. Teisest killjest tagab
KOS-i praegune regulatsioon suurema digusselguse, sest korteriomanike Uldkoosoleku labiviimise
kehtivuse tingimused on kdigil juhtudel samad. Samuti tagab KOS-i praegune regulatsioon, et
korteriomanike vahemus saab k&igile korteriomanikele kohustuslikke otsuseid vastu vétta ainult
korduval koosolekul.

Kompromissina on eelndu § 20 Ig-s 2 kvoorumi ndue satestatud seaduses, kuid on lisatud vdimalus
néha kvoorum ette pohikirjas. Uldkoosoleku otsustusvéime seadusjargseks eelduseks on nii haalte kui
ka kaasomandi osade enamuse esindajate kohalolek. Viimane tingimus on praegu satestatud KOS I
§ 19 Ig-s 2.

Pohikirja muutmise otsustamiseks on vaja 2/3 koosolekul osalejate haaltest, see néue tuleneb MTUS
§ 23 Ig-st 1, millele eelndu § 20 Ig 1 viitab.>® Seega kaob vérreldes kehtiva seadusega ara ndue, et
pdhikirja muutmise poolt peab olema rohkem kui pool haalte tldarvust (KUS § 4 Ig 1 teine lause), kuid

siiski sailib MTUS kdrgendatud haslteenamuse ndue.

%9 Eelndu esimeses versioonis see viide puudus.
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Kui Uldkoosolek on otsustusvdimetu kvoorumi puudumise téttu, siis on vdimalik pidada
korduskoosolek, mis on otsustusvdimeline sdltumata kohalviibijate arvust (eelndu § 23), st vajalik on

vahemalt Ghe korteriomaniku kohalolek.

Ldikes 3 on satestatud ndue avalikustada olulised ldkoosolekul arutamisele tulevad dokumendid,
neid ei pea siiski igale korteriomanikule paberil saatma, vaid tuleb teatada, mis viisil on tutvumine

voimalik.

Eelndu § 46 kohaselt on korteriomanikul kohustus teatada korterilihistule oma kontaktandmed, sh oma
postiaadress, kui see erineb korteriomandi asukoha aadressist. Seega, kui korteriomanik ei ole
korteriihistule oma aadressi (ega elektronposti aadressi) teatanud, siis v8ib korteriGhistu juhatus
tldkoosoleku teate saata korteriomandi aadressil. Ldike 4 kohaselt tuleb juhul, kui korteriomanik on
teatanud juhatusele oma elektronposti aadressi, saata nii koosoleku teade kui ka kaasnevad

materjalid sellele aadressil.
Eelndu esimeses versioonis ldikes 5 satestatud normid paiknevad nutd eelnbu § 28 Ig-s 1.

KOS 8§ 21. Otsuse vastuvotmine koosolekut kokku kuts umata

Selles paragrahvis on reguleeritud otsuste vastuvétmine ilma koosolekut kokku kutsumata. Selle
vBimaluse naeb ette ka kehtiva KOS Il § 17 Ig 3. Korteritihistu jaoks kohaldub selles osas praegu

MTUS § 22 Ig 3, mis aga nbuab sellisel viisil otsuse tegemiseks kdigi likmete poolth&ali.

Eelndu kohaselt on vBimalik otsuse tegemine ilma koosolekut kokku kutsumata ka juhul, kui moni

korteriomanik on otsusele vastu, kuid poolthaélte arv on piisav.

Seisukoht, mille korteriomanik Ig 2 kohaselt eelndu kohta peab esitama, on vastus kiisimusele, kas ta
on selle poolt v8i vastu. See ei vélista vBimalust lisada oma seisukohale ka pikemaid selgitusi, kuid
otsuse kehtivuse seisukohast on oluline, kas selle poolt on piisaval hulgal haali. Kui korteriomanik
soovib, et otsuse protokollis kajastatakse tema eriarvamus, siis peab ta selle esitama oma seisukoha

osana.

Eelndu viimast versiooni on selguse huvides taiendatud Ig-ga 3, mis satestab, et otsus on ilma
koosolekut kokku kutsumata vastu vdetud, kui selle poolt on antud {le poole korteriomanike haaltest.

Pdhikirjaga vdib kehtestada k6rgema haalteenamuse ndude.

Sellisel viisil, st ilma koosolekut kokku kutsumata, v8ib otsustada ka juhatuse liikmete valimise, kuid
selle juures tuleb arvestada MTUS § 22 Ig-ga 1*, mille kohaselt isiku valimisel loetakse valituks
kandidaat, kes sai teistest enam haali. Seega isiku valimistel ei anta mitte vastuhaali, vaid anda saab

tiksnes toetushaili kandidaadile voi kandidaatidele. Riigikohus on analoogsete AS satete
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télgendamisel leidnud, et juhatuse liikmete valimine on vdimalik ka ilma koosolekut kokku kutsumata,
kuid seejuures tuleb tagada isiku valimisi reguleerivate erisétete jargimine, mh v@imalus esitada

kandidaate juhatuse liikmeks sarnaselt koosolekuga ja nende vahel valida.®

Loikes 4 satestatud protokolli koostamise reeglid kehtivad ainult juhul, kui otsus tehakse ilma
koosolekut kokku kutsumata. Tavaparase, koosolekul tehtava otsuse puhul reguleerib protokolli
koostamist MTUS § 21 Ig 6.

KOS § 22. Haalebigus uldkoosolekul

See paragrahv reguleerib haaledigust korteriomanike tldkoosolekul.

Kehtiva KOS Il 8 19 Ig 1 esimese lause kohaselt on igal korteriomanikul talle kuuluvate
korteriomandite arvust s6ltumata tiks haal ja KOS Il Uldiste p8him&tete kohaselt peaks sellest reeglist

kérvalekaldumine olema vdimalik ainult korteriomanike kokkuleppega.

KUS § 11 Ig 1 kohaselt annab iga korteriomand iildkoosolekul iihe hale, kui p&hikirjas ei satestata
teisiti. Millised tépselt on poéhikirjas teisiti satestamise piirid, ei ole paris selge. T6en&oliselt on kehtiv

selline tingimus, mille kohaselt haaledigus tldkoosolekul séltub kaasomandi osa suurusest.

Haalebiguse osas tuleb seega lahendada kaks kisimust. Esiteks, milline on seadusest tulenev

regulatsioon, ning teiseks, kas ja millistel tingimustel v8ib sellest kdrvale kalduda.

Voéimalikud lahendused h&alebiguse osas oleksid sellised:
a) ks isik — Uks haal, sbltumata thele isikule kuuluvate korteriomandite arvust (KOS-i praegune
lahendus, KOS Il § 19 Ig 1 esimene lause)®";
b) (ks korteriomand — iiks haal (KUS-i praegune primaarlahendus, KUS § 11 Ig 1 alt I);
c) kaasomandi mottelise osa suurus — héaalte arv (KUS-i alternatiiviahendus, KUS § 11 Ig 1
alt 1%
d) mitmekordse haalteenamuse ndue, otsuse poolt peavad olema nii omandi enamus kui

korteriomandite arvu enamus.

Nende lahenduste vahel valides on otsustav kusimus, kas pidada korterithistut eelk8ige isikute voi

omandi ihenduseks.

% RKTKm 27.10.2011, nr 3-2-1-97-11, p 25.

® See pohimdte kehtib lisaks korteriomanike (ihisusele ka tulundusiihistus (TUS § 43) ja mittetulundusiihingus
(MTUS § 22 Ig 4 lause 1). Sama pdhimdte kehtib korteriomanike (ihisuse puhul ka Saksamaal (WEG § 25 Ig 2
lause 1).

%2 See pdhimdte kehtib eelndu koostajate arvamuse kohaselt ka tavalise kaasomandi puhul (AOS § 72 Ig 1 alt 1),
osaiihingus (AS § 169 Ig 1) ja aktsiaseltsis (AS § 236). Tais- ja usaldusiihingu puhul on omandi suurusest
(sissemaksest) sbltuv haaldiguse suurus reegel, millest saab tihingulepinguga kérvale kalduda (AS § 93 Ig 2).
AOS § 72 Ig 1 osas vaata ka seletuskirja selle satte muutmise kohta.
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KOS-i praegune lahendus kasitab korteriomanike Uhisust kui isikute Ghendust, vastandudes sellega
kaasomandit Uldiselt reguleerivatele satetele AOS-s. Naiteks kui elamu kuulub seitsme isiku
kaasomandisse, nii et igatihe omandi suurus on 1/7, siis on kaasomanike enamuse otsuse tegemiseks
vajalik vdhemalt nelja kaasomaniku ndusolek. Kui need kaasomanikud jagavad oma kinnisasja

korteriomanditeks, nii et igaliks saab tihe korteri, siis olukord ei muutu.

Kui aga seejéarel uUks korteriomanikest muib oma korteri teisele korteriomanikule, ei ole sellel kahe
korteri omanikul mitte 2/7 haaltest, vaid ainult 1/6. Kui ta ostab ara veel kaks korterit, siis kuulub talle
4/7 ehk enamus kaasomandist, mis AOS § 79 Ig 2 kohaselt on piisav kaasomanike enamuse
otsuseks. KOS-i kohaselt on sellisel korteriomanikul aga ainult 1/4 otsustamiseks vajalikest haaltest.
Selline ,suuromanik® saab kill blokeerida Uldkoosoleku labiviimist, sest kvoorumi jaoks on vajalik
kaasomandi osade enamuse esindatus, kuid kui seejarel toimub korduv koosolek, saavad

vahemusomanikud neile sobiva otsuse ikkagi vastu votta.

Saksamaa Giguskirjanduse kohaselt peaks haaledigus p&himaéttel ,Uks isik, Uks haal* aitama ara hoida
tihe isiku liigset majuvdimu kortermajas.®® Kahtlemata on selline probleem teatud juhtudel olemas ka
Eestis, kuid samas on siiski kisitava vaartusega selle meetme efektiivsus, kui sellest méddaminekuks
piisab ka formaalselt eri korteriomanikest. Kui aga hakata selles kiisimuses teostama sisulist kontrolli,

siis muudab see korteriomanike otsuste kehtivuse vaga ebakindlaks.

Teise ddrmuse ehk pdhimébtte ,omandi suurus méarab haalte arvu* suurim probleem seisneb asjaolus,
et selle praktiline rakendamine suurtes kortermajades on keeruline. Kui tldkoosoleku kvoorumi
olemasolu kindlakstegemisel (eelndu & 20 Ig 2) on see veel mdeldav, siis iga paevakorrapunkti

haaletamisel oleks topeltenamuse ndude lle arvestuse pidamine liiga keeruline.

Seetdttu on eelndus sailitatud praegune KUS-i regulatsioon ,iiks korteriomand, iiks haal“, mis on
kompromiss kahe &armuse vahel. Korterihistu pdhikirjaga on siiski vBimalus valida haalte jagunemise

pdhimétteks praegune KOS Il regulatsioon vai AOS-i kaasomandi regulatsioon.

Lisaks tuleb silmas pidada, et teatud otsuste puhul ndeb eelndu ette siiski n-6 topelthdélteenamuse

ndude (8 91g 3, § 36 ja § 39), mille puhul on vajalik nii omandi enamus kui ka haalte arvuline enamus.

Loige 2 reguleerib Uldkoosolekul osalema digustatud korteriomanike ringi maaramist. See toimub

kinnistusraamatusse kantud andmete pdhjal.

Lbikes 3 on satestatud korteriomaniku haélediguse puudumine juhul, kui tehtav otsus puudutab teda

ennast. Riigikohus on AS analoogse sétte (§ 177 Ig 1 esimene lause) tdlgendamisel leidnud, et ,AS

53 Barmann/Merle, § 25 darenr 27.
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8177 Ig 1 ei keela osanikul haddletada enda valimisel juhatuse liikmeks, ametiaja pikendamisel ja
tagasikutsumisel. [...] Vastupidine seisukoht tahendaks seda, et osalihingu véhemusosanik saaks igal

ajal tagasi kutsuda osaiihingu enamusosanikust juhatuse liikme.“**

Seda jareldust saab kohaldada ka korteriomaniku haaledigusele, st korteriomanik saab anda héaale
enda valimisel juhatuse liikmeks, ametiaja pikendamisel ja tagasikutsumisel.65 Samuti ei takista selle
satte tingimus korteriomaniku v8i tema esindaja juhatuse liikmena tegutsemise kontrollimine vaoi
hindamine juhatuse liikmest korteriomaniku osalemist majandusaasta aruande kinnitamisel ja
majanduskava kehtestamisel. Majandusaasta aruande kinnitamisel ei hinda korteriomanikud

konkreetse juhatuse liikme tegutsemist.

Ldikes 5 on satestatud korteriomaniku 06igus osaleda Uldkoosolekul esindaja kaudu. Kirjaliku
dokumendiga tdendatud esindusdigus tdhendab, et kooskdlas TsUS & 118 Ig-ga 1 vdib volituse
andmine toimuda ka vastava tahteavalduse tegemisega isikule, kellega tehing tehakse. See tdhendab,
et Kkorteriomanik vOib teatada korteritihistule, kes teda korteriomanike Uldkoosolekul esindab.
Kirjalikuks dokumendiks vdib olla ka volikiri ehk lepingulise esindusdiguse kohta antud Kkirjalik
dokument (TsUS § 125 Ig 5).

Loike 5 kolmandas lauses satestatud vdimalus piirata pdhikirjaga sama isiku poolt esindatavate

korteriomanike tilemmaara tuleneb kehtiva KUS §-st 10",

KOS § 23. Uue uldkoosoleku kokkukutsumine

Selles paragrahvis on reguleeritud uue uUldkoosoleku kokkukutsumine juhul, kui esialgne uldkoosolek
osutub otsustusvdimetuks. Sellise vBimaluse loomine on oluline, et tagada korteriomandite teostamine

ka siis, kui korteriomanike enamus selle vastu huvi ei tunne.

Loikes 2 satestatud tédhtaeg uue koosoleku kokku kutsumiseks tuleneb kehtiva KOS 1l § 19 Ig 3

kolmandast lausest.

Kuna séate reguleerib otseselt uue tldkoosoleku kokkukutsumise teate saatmist, siis langeb ara kehtiva
KOS Il § 19 Ig 3 kolmanda lause sfnastusest tulenev télgendusprobleem, et mida koosoleku kokku
kutsumise tahtaeg tdhendab. Riigikohus on osailihingu puhul analoogses olukorras leidnud, et tahtaeg

koosoleku kokku kutsumiseks AS § 171 Ig-s 6 tahendab ajavahemikku, mille jooksul tuleb saata teade

* RKTKo 30.01.2009, nr 3-2-1-145-08, p 12.

& Kuigi alates 01.01.2011 kehtib AS § 177 Ig 3, mis otseselt satestab osaniku diguse haéletada enda valimisel
juhatuse liikmeks, ei tdhenda see, et teiste tihingute liikmetel, sh naiteks aktsiaseltsi aktsionéridel see digus
puudub.

49



koosoleku toimumise kohta, mitte ajavahemikku, mille jooksul koosolek peab toimuma.®® See jareldus

on kohaldatav ka KOS Il § 19 Ig 3 kolmanda lause tdlgendamisel.

KOS 8§ 24. Juhatus

Selles paragrahvis reguleeritakse Kkorteritihistu juhatuse tegevust. Suuremas osas kohaldub MTUS-i

regulatsioon.67

Lbikes 2 on satestatud juhatuse liikmete arvu Glemmaar juhuks, kui korteritihistu péhikirjas ei ole ette
nahtud teisiti. Ulemma&aéra satestamine seaduses on vajalik, et valtida juhatuse likmeks saamine ainult
tihe, st iseenda haalega.®® MTUS § 22 Ig 1%, mis juhatuse liikme valimist tildkoosolekul reguleerib,

vdimaldab kull ka pdhikirjaga sellise ohu valistada, kuid see ei pruugi olla piisav.

Peamiseks erisuseks vorreldes mittetulundusiihinguga on vdimalus juhtida kuni 10 korteriomandiga
korterithistut ilma juhatuseta (I6ige 3). Sama v6imalus on ka juhul, kui kdik korteriomandid kuuluvad

Uhele isikule.

Sellisel juhul on korteriomanikel (hise esindusfigusega juhatuse liikmete padevus, st &igus
korterilihistut juhtida ja esindada. See tdhendab, et juhatuse kui kollektiivse organi otsuse tegemine
toimub haalteenamusega, samas korteritihistu nimel tehingu tegemiseks on vajalik koigi
korteriomanike ndusolek (Uihine esindusigus). Selline juhtimismudel sarnaneb taisiihinguga, mille
puhul tihingulepinguga on kokku lepitud hises juhtimises ja esindamises (AS § 88 Ig-d 1 ja 2, § 98 Ig-
dlja?2).

Uhine esindusdigus ei mdjuta passiivse esindusdiguse teostamist ehk Gigust vétta esindatava nimel
vastu kolmandate isikute tahteavaldusi. Seega, kui korteritihistul juhatus puudub ja Uks korteriomanik
on katte saanud korteritihistule suunatud tahteavalduse, loetakse see korteritihistu poolt katte saaduks
(TsUS § 122 Ig 2).69 Kuigi TsUS § 122 Ig 2 reguleerib otseselt ainult tahteavalduste vastuvétmist,

tuleks seda pShimétet kohaldada ka menetlusdokumentidele jmt."™

Samasugune mudel toimib kehtiva diguse kohaselt ka korteriomanike Uhisuses, kui korteriomanikud
valitsevad uhisust Uhiselt ega ole nimetanud ametisse valitsejat. Kuna kehtiv 8igus ei satesta
piiranguid sellele, kui mitme korteriomandi puhul on vajalik valitseja, siis on eelndu regulatsioon selles

osas piiravam, mitte lubavam. P&hjendamatu oleks nduda, et kdik korteriomanikud, kes seni on

% RKTKo 08.04.2008, nr 3-2-1-22-08, p 15. Alates 01.01.2011 on AS § 171 Ig-s 6 otseselt satestatud, et teade
tuleb saata mitte varem kui kaks paeva parast esimest koosolekut ja mitte hiljem kui kimnendal péeval parast
esimest koosolekut.

%" Eelndu selles versioonis on selguse huvides viidatud ka MTUS §-le 32, mis reguleerib juhatuse liikme vastutust,
kuigi enam-vahem samasisuline on ka TsUS § 37.

% vt RKTKo 20.06.2011, nr 3-2-1-58-11, p 14.

%9 vt ka TsUS/Kaerdi, § 122 p 3.2.

As § 63" Ig-s 1 on menetlusdokumendid ja ettevdtjale suunatud tahteavaldused eraldi vélja toodud, kuid sellise
eristuse puudumine TsUS § 122 Ig-s 2 ei muuda selle sétte kohaldamisala kitsamaks.

50



saanud Uhise omandi valitsemisega hakkama ilma valitsejata, peaksid KOS Il jdustumisel riikliku
sunni dhvardusel leidma endale isiku, kes soovib olla juhatuse liige v8i valitseja. Samas vdib siiski
eeldada, et mingist korteriomanike arvust alates on juhatus vdi valitseja vajalik ja seetdttu eelndu

sellist nduet ka sisaldab.

Seaduses sellise vBimaluse satestamine tdhendab, et kuni kiimne korteriomandiga majas ei pea
valima eraldi juhatust, kuid see ei tdhenda loomulikult, et seda ei tohi teha. Kui juhatus on valitud, siis
kohaldub kdik juhatuse kohta séatestatu. Kui juhatuse liikmete ametiseisund 18peb, siis taastub

korteriomanike Uhise juhtimise ja esindamise digus.

Kui juhatus puudub, siis korteriGhistute registrisse juhatuse Ulesandeid taitvaid korteriomanikke ei

kanta, nende andmed on kantud kinnistusraamatusse.

KOS § 25. Juhatuse asendusliikme maaramine

See sate loob aluse nduda kohtult juhatuse asenduslikme maaramist. Analoogne sate sisaldub ka
MTUS-s (8§ 30), kuid selguse huvides on see korteritihistu puhul KOS 1l eelndus eraldi satestatud.
Menetlusdiguse poolelt on see kiisimus reguleeritud TsMS 59. peatiikis. TSMS § 605 reguleerib ka

juhatuse asendusliikmele tasu maksmist.

Léige 3 satestab kohtu kohustuse maarata v8imaluse korral juhatuse liikmeks isik, kellel on
kinnisvarahalduri v8i korterelamuhalduri kutse. Kui juhatuse asenduslikme asemel maéaratakse
valitseja, siis on tegemist kohustusliku ndudega, sest eelndu § 28 kohaselt peab valitseja méaarama

sellise padevusega isiku majahalduriks.

Juhatuse asendusliige maaratakse korterithistule ka juhul, kui on vaidlustatud otsus, millega juhatuse

lige ametisse nimetati v4i tagasi kutsuti (eelnéu § 29 Ig 6 p 2).

3. jaotis

Valitseja

KOS § 26. Valitseja

See séte néeb ette vBimaluse, et tavaparase, st fulsilisest isikust voi fuusilistest isikutest koosneva
juhatuse asemel tegutseb juriidilisest isikust korterithistu valitseja. Praegu on vdimalik korteriomandite

valitsemine juriidilisest isikust valitseja poolt, sest KOS Il ei nBua, et valitseja oleks fuusiline isik.

TsUS § 31 Ig 7 jargi saab juriidilise isiku juhatuse liikmeks olla ainult teovdimeline flusiline isik, kui

seaduses ei ole satestatud teisiti. Kehtiv digus ei néde ette erisust selles osas, et juhatuse liikmeks
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voiks olla juriidiline isik.” Ka KOS Il eelndu § 26 ei nae formaalselt ette juriidilisest isikust juhatuse
likme vdimalust, sest valitseja ei ole seaduse kohaselt juhatuse liige, vaid ainult taidab juhatuse
Ulesandeid, st esindab ja juhib Uhistut. Sellest tulenevalt saab Uhistul olla korraga ainult ks valitseja,

Ig-s 2 on see ka selgelt satestatud.

Valitseja tegutseb juhatuse asemel, seega ei saa samaaegselt valitsejaga korterithistul olla fuusilisest
isikust juhatuse liiget ja ei kohaldu eelnu § 24 Ig-s 5 satestatud korteriomanike Uhine &igus

korterithistut juhtida ja esindada.

Lodike 3 kohaselt kohaldatakse valitsejale korteritihistu juhatuse kohta satestatut. See tdhendab, et
valitseja Ulesanded ja padevus on samad, mis korterilihistu juhatusel, st tema ametisse maaramise
padevus on korteriomanike Uldkoosolekul vdi ka kohtul, juhatuse asenduslikme asemel v8ib kohus
korterithistule méaérata asendusvalitseja jne. Seejuures tuleb silmas pidada, et nii nagu juhatuse
likme puhulgi, kehtib ka valitseja puhul ametiseisundi ja k&sunduslepingu eraldamise pdhim&te, mis
alates 15.11.2009 on selgelt satestatud ka MTUS § 28 Ig-tes 2-3%. See tahendab, et tildkoosolek vib
juhatuse liikme véi valitseja kiill igal ajal tagasi kutsuda, st I6petada tema ametiseisundi, kuid see ei
I6peta juhatuse likme voi valitsejaga sdlmitud kasunduslepingut. Kui kasunduslepingu erakorraliseks
Ulesttlemiseks pohjust ei ole, siis vBib see tdhendada kohustust hivitada juhatuse likmele vdi
valitsejale tekkinud kahju v8i maksta talle lepingus ettenahtud hivitis. Sama kehtib ka vastupidises
suhtes, st juhatuse liige voi valitseja saab igal ajal oma ,ameti maha panna®“, kuid kui ta tegi seda ilma

mdjuva pdhjuseta, siis vBib ta olla rikkunud pooltevahelist lepingut.

MTUS § 28 Ig-st 1* tulenevalt on ka valitseja ametiaeg tahtajaline, seadusjargselt kuni kolm aastat,

pdhikirjaga v8ib seda pikendada kuni viie aastani.

MTUS § 32 Ig 1 kohaselt peab mittetulundusiihingu juhatuse liige taitma oma kohustusi juhatuse
likmelt tavaliselt oodatava hoolsusega. Sama satestab ka TsUS § 35. Samas éariiihingute juhtimisel

néutakse isikult, et ta taidaks oma kohustusi korraliku ettevétja hoolsusega.’

Kuigi valitsejale kohaldub MTUS regulatsioon, mis ei ole nii range kui ariseadustiku oma, tuleb siiski
arvestada, et valitsejaks olek tdhendab ettevftjana tegutsemist ja seega oodatakse valitsejalt ka
kdrgemat hoolsust kui keskmise MTU juhatuse likmelt. Seega sisuliselt on valitsejalt oodatav hoolsus

samasugune, nagu aritihingu juhatuse lilkme puhul, st korraliku ettevtja hoolsus.

" Kaudselt on see vgimalus siiski olemas, sest kui taistihingu osanikuks on juriidiline isik, siis ta ka osaleb Ghingu
j7uhtimises sisuliselt juhatuse liikmena (AS § 88 Ig 1).
2Vt naiteks AS § 112" 19 3, § 187 Ig-d 1 ja 2, § 315 1g-d 1 ja 2, § 327 Iy-d 1 ja 2.
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KOS 8§ 27. Valitseja juhatuse liikme vastutus

See séte reguleerib valitseja juhatuse liikmete tdiendavat vastutust valitseja poolt korteriihistule
tekitatud kahju eest. Selle satte eesmargiks on lahendada vastuolu, mis tekib sellest, et tavaparase
piiramatu vastutusega juhatuse likme asemel tegutseb korteritihistu valitsejana piiratud vastutusega
aribhing. See ei tdhenda, et seni valitsejatena tegutsenud &ritihingud oleksid silma paistnud

tavaparasest vaiksema vastutusvdimega.

Kui valitseja on oma kohustuste rikkumisega tekitanud kahju korterithistule, siis on korterithistul
MTUS § 32 Ig 2 alusel kdigepealt nGue valitseja vastu. Lisaks on ka Korteritihistu volausaldajal
véimalik MTUS § 32 Ig 4 alusel esitada korteritihistu nimel néue valitseja vastu, kui ta ei saa oma
ndudeid rahuldada korteritihistu vara arvel. Selle ndude nurjumisel, st juhul, kui korteritihistu ei saa
oma ndudeid rahuldada valitseja vara arvel, on korterithistul eelndu § 27 Ig 1 alusel nBue ka valitseja
juhatuse liikme(te) vastu. Selle néude eeldus on sama, mis MTUS § 32 Ig 2 alusel esitatava ndude

puhulgi — valitsejapoolne juhtorgani likme kohustuste rikkumine.

Seega vastutab valitseja kohustuste rikkumise eest esmajoones ikkagi valitsejaks olev juriidiline isik ja
tema juhatuse liikmete vastu saab nbude esitada alles siis, kui tema varast ja v@imalikust
vastutuskindlustuse hivitisest ei piisa. Vastutusest vabanemiseks peab valitseja juhatuse liige
tdendama, et nii valitseja kui ta ise on oma kohustusi taitnud nduetekohaselt, st juhatuse liikmelt

tavaliselt oodatava hoolsusega. Analoogne pdhimdte on ka MTUS § 32 Ig 2 teises lauses.

Vastutab see isik, kes oli juhatuse liikmeks kahju tekitamise ajal. Kui neid isikuid oli mitu, siis
korteriihistu ees on nad solidaarvdlgnikud (Ig 2). N6ude aegumistéhtaeg on viis aastat, nii nagu ka

juhatuse liikkme kohustuste rikkumisest tuleneva néude puhul (MTUS § 32 Ig 3).

Lbige 4 satestab korteritihistu pankrotihalduri diguse esitada ndue valitseja juhatuse likme vastu ka

juhul, kui tema vastutust on vorreldes seadusjargsega piiratud.

Erinevalt MTUS § 32 Ig-st 4 ja TsUS § 37 Ig-st 2 ei n4e eelnbu § 27 ette vbimalust, et Korteriiihistu
nimel esitab valitseja juhatuse liikme vastu nBude korterihistu v6lausaldaja. Kui korterithistu
volausaldaja ei saa oma ndudeid rahuldada ei korteriiihistu ega ka MTUS § 32 Ig 4 alusel valitseja
vara arvel, on nagunii tegemist korteritihistu plsiva maksejduetuse olukorraga ja v6lausaldajate

nduded tuleb lahendada pankrotimenetluses.”

KOS § 28. Majahaldur

See sate naeb valitsejale ette kohustuse maarata tks fuusiline isik (majahaldur), kes taidab valitseja

Ulesandeid konkreetses korterithistus. Majahaldur on eelduslikult valitseja t66taja, kuid valistatud ei

3 Vt ka TsUS/Saare, § 37 p 3.4.2.
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ole ka vdimalus, et majahalduriks on valitseja juhatuse liige. Mélemal juhul peab tal olema
kinnisvarahalduri vdi korterelamuhalduri kutse. Uks isik vdib olla samal ajal mitme korteritihistu

majahaldur (Ig 3).

Eelndu sellest versioonist on vélja jdetud sellise isiku otsene vastutus korteritihistu eest ja tema
seadusjargne digus korteritihistut esindada. Sellest tulenevalt ei kanta majahaldurit ka korteritihistu
registrikaardile, kull aga peab valitseja tema andmed korteriomanikele teatavaks tegema (Ig 4).
Majahalduri kontaktandmete all on silmas peetud tema tootelefoni, e-posti aadressi jmt, mitte tema

isiklikke kontaktandmeid.

Majahalduril ei ole korterilihistuga otsest lepingulist suhet, seega vastutab tema kui valitseja t66taja
tekitatud kahju eest valitseja. See ei valista majahalduri isiklikku deliktilist vastutust tema poolt

tekitatud kahju eest.

Korteriomanikel ei ole majahalduri m&aramisel otsest sdnadigust ja nad ei saa teda ka ametist
tagandada, aga kuna neil on see &igus valitseja suhtes, siis hoolitseb valitseja, kes soovib
korteriomanikega kestvat suhet, ise selle eest, et majahalduri isik on korteriomanike enamusele

vastuvoetav.

Kui valitseja ei tdida majahalduri maaramise kohustust vdi kui méaratud isik kaotab oma
kvalifikatsiooni, siis on korteriomanikel digus lisaks valitseja tagasikutsumisele erakorraliselt tles
Oelda ka temaga s6lmitud k&sundusleping (I6ige 5). See tahendab, et valitsejal ei ole digust nduda

hivitist ennetéhtaegse tagasikutsumise eest ka juhul, kui selles oli lepingus kokku lepitud.

Loikes 5 satestatud digus ei valista ega piira korteriomanike 8igust valitseja tagasikutsumiseks muul
alusel, selles osas kohalduvad juhatuse liikme tagasikutsumist reguleerivad sétted (eelkdige MTUS §
28 Ig-d 2-3%).

Loikes 6 on valistatud vbimalus, et korteriomanike kokkuleppega v6i korteritihistu pdhikirjaga
loobutakse vdimalusest valitseja tagasi kutsuda, kui ta ei ole m&aranud seaduses satestatud nduetele
vastavat majahaldurit. Selline piirang on vajalik, et Uhel isikul, kellele esialgu kuuluvad kdik
korteriomandid (nn arendaja), ei oleks v8imalik kehtestada iseenda v8i méne seotud isiku huvides

tingimusi, mida korteriomanikel on hiljem keeruline muuta.
Samas tuleb silmas pidada, et valitseja tagasikutsumine Ig 5 alusel on korteriomanike jaoks ainult

vBimalus, mitte kohustus. Kui korteriomanikud seda vdimalust ei kasuta, siis valitseja ametiseisund ei

I6pe.
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4. jaotis

Otsuste kehtetus

KOS 8§ 29. Korterithistu organi otsuse kehtetus

Juriidilise isiku organi otsuse kehtetust, st nii selle kehtetuks tunnistamist kui ka tiihisuse tuvastamist
reguleerib uldnormina TsUS § 38. Menetluslikes kiisimustes néeb eelndu ette sellest tldnormist

osaliselt veidi erineva regulatsiooni.

Loikes 1 on Gigusselguse huvides satestatud lisaks TsUS § 38 Ig-s 2 séatestatud juriidilise isiku organi
otsuse tihisuse alustele tdiendava tuhisuse alusena korteriomanike uldkoosoleku kokkukutsumise
korra oluline rikkumine.” Kokkukutsumise korra rikkumine peab olema oluline. Sellise tingimuse

lisamise eesmargiks on vélistada otsuse kehtetus vaheolulise rikkumise téttu.

Samas saavad korteriomanikud ka juhul, kui kokkukutsumise korra rikkumine oli oluline, soovi korral
selle siiski parandada, kui nad kas osalevad vastaval koosolekul vdi kui nad otsuse hiljem heaks
kiidavad. Koosolekul osaledes ei pea need korteriomanikud, kelle suhtes kokkukutsumise korda rikuti,

tingimata otsuse poolt hailetama.”

Peamiseks erinevuseks vorreldes muude juriidiliste isikute otsuste vaidlustamisega on vastava ndude
lahendamine hagita menetluses. Sellega on sdilitatud kehtiva diguse pdhimdte, et korteriomanike
otsuste vaidlustamine toimub hagita menetluses (TsMS § 613 Ig 1 p 4) ja seega on tegemist erandiga
uldisest pohiméttest, et juriidilise isiku organi otsuste vaidlustamine toimub hagimenetluses (TsUS §
38 Ig 4 esimene lause). Samas ei vélista eelnfu otsuse tlhisusele tuginemist ka hagiavalduses v6i

kostja vastuviites, nagu naeb ette TsUS § 38 1g 7.

Korteritihistu organi otsuse kehtivuse lle peetava vaidluse lahendamine hagita menetluses vélistab
vBimaluse, et juriidilise isiku otsuse kehtivusega pahatahtlikult manipuleeritakse. Koos vaidlustuse
esitamise aegumistdhtajaga annab hagiline menetlus v@imaluse kostja ndusolekul ilma ajalise
piiranguta varasemaid otsuseid kehtetuks muuta, ilma et kohus sisuliselt kontrolliks sellise ndude

p(“)hjendatust.76

" Eelndu esimeses versioonis paiknes see sate § 19 Ig-s 5. Kuigi TsUS § 38 Ig 2 esimese lause tingimus ,,otsuse
vastuvdtmise korra oluline rikkumine* hdlmab koosoleku kokkukutsumise korra rikkumist (vt TSUS/Saare, § 38 p
3.2.2.d), on teiste seaduste analoogseid sétteid arvestades (vt naiteks AS § 172" ja 8 296) ka eelnBus
kokkukutsumise korra rikkumise tagajarg eraldi satestatud.
> Samasisuline on ka AS § 172", MTUS § 21 Ig 3 vBimaldab koosoleku kokkukutsumise korra rikkumist
;;)Garandada ainult kaigi likmete osalemisega, st osalema peavad ka need, kelle suhtes korda ei rikutud.

Vt RKTKo 05.01.2011, nr 3-2-1-116-10. Selles lahendis kohus leidis, et ,erandlikel asjaoludel“ v8ib TsUS § 38
Ig 8 esimesele lausele tuginemine olla vastuolus hea usu p&himdttega (p 23), st sisuliselt saab kohus hiljem
lugeda kehtivaks otsuse, mille tiihisus on varasema joustunud lahendiga tuvastatud.
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Otsuse kehtetuks tunnistamise ndue tuleb esitada 30 paeva jooksul alates otsuse vastuvétmisest.”’
Koos kehtetuks tunnistamise ndudega v8ib esitada ka tlhisuse tuvastamise ndude, kui tegemist on
sama otsuse osas esitatud alternatiivsete nduetega, samas ei ole tilhisusele tuginemise vdimalus
piiratud selle tahtajaga. TsUS § 38 Ig 7 teise lause kohaselt on tiihisusele tuginemine ajaliselt piiratud
ainult juhul, kui otsuse alusel on avalikku registrisse tehtud kanne ja kande tegemisest on mé6dunud
kaks aastat. Seega pdhimétteliselt vdib tihisusele tugineda ajaliselt piiramatult seni, kuni ei teki

vastuolu hea usu p(”)him(”)ttega.78

Lisaks kehtetule, st kehtetuks tunnistatavale ja tihisele otsusele vdib tegemist olla ka n-6
mitteotsusega, st tehinguga, mida ei ole tehtud ja mida ei ole sellest tulenevalt ka vaja kohtus
vaidlustada. Olematu otsuse maaratlemine v8ib olla keeruline, kuid diguskirjanduses avaldatud
arvamuse kohaselt on olematu otsusega tegemist ka naiteks juhul, kui puudub kvoorum organi otsuse
vastuvitmiseks voi kui haaletustulemusi ei ole protokollis digesti kajastatud v8i on neile antud ebadige
hinnang.79 Vorreldes muude juriidiliste isikute organite otsustega tuleb korteritihistu puhul arvestada,
et mBnel juhul on otsuse tegemiseks vajalik kdigi korteriomanike ndusolek (naiteks eelndu § 38). Kui

selline otsus tehakse vaiksema haalte arvuga, siis on tegemist n-6 mitteotsusega.

Teiselt poolt tuleb aga arvestada, et juhatuse liikme kohta registrisse tehtud kannet vdivad kolmandad
isikud usaldada ja sellise juhatuse liikme poolt korteriihistu nimel tehtud tehingud heauskse kolmanda
isikuga on korteritihistu suhtes kehtivad ka juhul, kui juhatuse likme valimise otsus osutub hiljem

tuhiseks véi kui tegemist on tldse n-6 mitteotsusega.80 Vt ka seletuskirja eelndu § 36 kohta.

Loikes 3 satestatud tdhtaja nédol on tegemist materiaaligusliku digust I6petava tdhtajaga, mitte
aegumistahtajaga, nagu satestab TsUS § 38 Ig 5 esimene lause. See tahendab, et kohus kohaldab

seda omal algatusel, mitte ainult juhul, kui sellele tuginetakse.

Kuna tegemist on materiaalBigusliku, mitte menetlustéahtajaga, siis ei ole selle rikkumine aluseks
avalduse menetlusse vétmisest keeldumisele, vaid avalduse rahuldamata jatmisele. Kuna tahtaeg
hakkab kulgema juba otsuse tegemisest, siis ei pruugi huvitatud isik teda mdjutavast otsusest tahtaja
jooksul Uldse teada saadagi. Teisalt tdhendaks aga téhtaja alguse sidumine otsusest teada
saamisega (nagu see on praegu KUS § 13 Ig 3 kohaselt) liiga suurt ebakindlust kdigile tlejaanud
isikutele. Seetdttu on Ig-s 4 satestatud vdimalus taotleda kohtult selle tdhtaja ennistamist. Seejuures
kohaldatakse seaduses satestatud menetlustédhtaja ennistamise kohta satestatut, st tdhtaja
moddalaskmiseks pidi olema mdjuv pdhjus ja ennistamist tuleb taotleda 14 péeva jooksul alates
paevast, millal takistus ara langes, aga mitte hiljem kui kuue kuu jooksul alates méodalastud tahtaja
[6ppemisest (TSMS § 67 Ig 2).

" Ka Saksamaa WEG n&eb korteriomanike otsuse kehtetuks tunnistamise ndude esitamisel ette tihekuulise
tahtaja (WEG § 46 1g 1).

8 vt TsUS/Saare, § 38 p 3.4.3.

7 TsUS/Saare, § 38 p 3.1.

8 RKTKo 17.05.2012, nr 3-2-1-56-12, p 16.
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Eelkbige tuleb mdjuvaks pdhjuseks pidada asjaolu, et organi otsust kajastav protokoll ei ole
tahtaegselt korteriomanikele teatavaks tehtud. MTUS § 21 Ig 7 kohaselt peab protokoll olema
kattesaadav parast 14 paeva moddumist Uldkoosoleku I6ppemisest. Tuleb aga silmas pidada, et
koosolekul osalenud korteriomanik peaks otsuse vaidlustamise vajadusest olema uldjuhul teadlik juba
koosoleku toimumise ajal, sest TsUS § 38 Ig 4 teise lause kohaselt on otsuse kehtetuks tunnistamise

eelduseks vastuvaite protokollida laskmine.®*

Eelndu I6ikest 3 on vilja jaetud selle teine lause, mis sisuliselt kordas TsUS § 38 Ig 5 teist lauset. See
tahendab, et korteritihistu organite otsuste puhul TsUS § 38 Ig 5 teine lause ei kohaldu ja seega ei pea
korteriomanik jarjest vaidlustama piiramatut arvu otsuseid. TsUS § 38 Ig 5 teine lause (ja analoogsed
MTUS § 24 Ig 2 ja AS § 178 Ig 2), mille eesmark peaks olema kulude ja aja kokkuhoid, on tegelikult
Usna vaikese rakendusala ja praktilise vaartusega sate, sest valdav osa menetluslikest puudustest,
mida pBhimd&tteliselt saaks uue otsuse tegemisel véltida, toovad kaasa otsuse tihisuse ja tuhise
otsuse parandamine kinnitamisega ei ole nagunii v8imalik, sisulisi puudusi (vastuolu seaduse voi
pohikirjaga) kinnitamine aga ei kérvalda.?” Samas aga tahendab vajadus vaidlustada piiramatu arv
sisuliselt samasuguseid otsuseid korteriomaniku jaoks suurt koormust. Vajaduse korral saab kohus
menetluse ajaks peatada vaidlustatud otsuse kehtivuse ja keelata uue samasisulise otsuse

vastuvétmise (Ig 6 p 1).

Kui Uhe otsuse kehtetuks tunnistamiseks voi tihisuse tuvastamiseks esitatakse 30-péevase tahtaja

jooksul mitu avaldust, siis vaatab kohus need |abi thes menetluses (lg 5).

Lbikes 6 on satestatud vdimalus peatada kohtumenetluse ajaks vaidlustatud otsuste ja olemasolevate
juhatuse liikmete ametiseisundi kehtivus ja mé&arata juhatuse asendusliige. Sageli vaidlustatakse
kohtus just need otsused, millega juhatuse liige ametisse nimetatakse vdi ta tagasi kutsutakse. Selle
tagajarjeks on olukord, kus registripidaja peatab registrikande muutmiseks esitatud avalduse
menetlemise TsMS § 598 alusel ja tagasi kutsutud juhatuse liige on jatkuvalt juhatuse liikmena
registrisse kantud. Selline olukord tekitab Giguskéibes suurt segadust nii korteriomanikele kui ka

kolmandatele isikutele.

Kohus vdib p&himétteliselt juhatuse asenduslikmeks maarata ka selle isiku, kelle juhatuse liikmeks
oleku tle vaidlus kaib, kui see on kdiki asjaolusid arvestades maistlik. Kui kohus asja labivaatamise
tulemusena jduab siiski jareldusele, et asendusliikmeks maaratud isik ei ole juhatuse liige, siis 1dpeb

tema asendusliikme ametiseisund lahendi justumisega.

Olemasoleva juhatuse likme ametiseisundi peatamine tehakse nadhtavaks ka korterithistu

registrikaardil, vt eelndu 8§ 63 Ig 5. Sellega valditakse olukorda, kus kolmandad isikud teevad

8L vt ka TsUS/Saare, § 38 p 3.3.1.
8 TsUS/Saare, § 38 p 3.4.2.b.
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registrikannet usaldades kehtivaid tehinguid korterithistu esindajaga, kellel tegelikult esindusdigus

puudub.

3. jagu

Korteriomandi eseme kasutamine

Eelndu §-des 30-31 sisalduvad korteriomandi eseme (st nii kaasomandi kui ka eriomandi eseme)
kasutamist reguleerivad satted, st tegemist ei ole korteriomaniku diguste ja kohustuste ammendava

loeteluga.

KOS § 30. Korteriomaniku digused

Satte sisuks on kehtiva KOS 1l § 10 ja § 12 Ig 3. Korteriomanik vdib eriomandi eset kasutada oma
aranagemise jargi. See tdhendab, et pdhimédtteliselt v8ib korteriomanik oma elu- véi ariruumis teha
seda, mida ta soovib. See 0Gigus ei ole siiski piiramatu, seejuures peab ta arvestama seaduses
kehtestatud ndudeid ja kolmandate isikute digustatud huve. Valjaspool oma korterit on korteriomaniku
digused rohkem piiratud, kaasomandi eset v8ib ta kasutada selle otstarbe kohaselt. Mis on konkreetse
kaasomandi esemeks oleva ehitise vdi maatiiki osa otstarve, s6ltub konkreetsest olukorrast. Arvesse
tuleb vobtta nii ruumi esialgset, ehitusprojektijargset otstarvet kui ka seda, kuidas on seda ruumi
eelnevalt kasutatud. Kumbagi kriteeriumit ei saa seejuures ainumaaravaks pidada. Lisaks tuleb
hoiduda tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele Uletab omandi tavakasutusest tekkivad

méjud (eelndu § 31 1g 1 p 1).%

Ldike 2 alusel saab korteriomanik nduda nii teiselt korteriomanikult kui ma muult isikult, et nii
eriomandi kui ka kaasomandi eset kasutataks nBuetekohaselt. Kui selles osas kokkulepped ja pdhikiri

puuduvad, siis saab nduda kasutamist, lahtudes korteriomanike huvidest.

Eriomandi eseme kasutamisel teiste korteriomanike huvidega arvestamise vajadus sdltub paljuski
sellest, kuivdrd eraldatud eriomandi ese llejddnud maailmast on. lima akendeta helikindlas ruumis
vdib korteriomanik sbna otseses moéttes teha seda, mida ta ise tahab ja millal tahab. Piltlikult
valjendades vdib telda, et mida dhemad on seinad, seda piiratumad on korteriomaniku &igused. Seal,
kus tegevus ka visuaalselt teisi korteriomanikke m&jutab (naiteks rédul), on korteriomaniku vabadus

lahedane sellele, mis eksisteerib avalikus ruumis.

Ldikega 3 laiendatakse korteriomaniku 6Giguseid ka korteriomandit kasutavale isikule, kes v&ib

iseseisvalt esitada ndude teise korteriomaniku voi teist korteriomandit kasutava isiku vastu.

8 | gike 1 punktist 2 on vélja jaetud tingimus ,arvestades teiste korteriomanike digustatud huve®, sest see tuleneb
§ 31 Ig 1 punktist 1.
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Lbikes 4 on satestatud korteritihistu 8igus néuda korteriomanikult seaduse, kokkulepete ja p&hikirja

kohast kaitumist.

KOS 8 31. Korteriomaniku kohustused

Sétte sisuks on kehtiva KOS 1l § 11. Valja on jaetud KOS Il § 11 Ig 3, sest tegemist on VOS § 103

tarbetu kordusega.

Korteriomanik on tihelt poolt kohustatud hoidma korras oma eriomandi eset ja teisest kiiljest taluma
seda, et teised korteriomanikud teevad sama. See tahendab naiteks kohustust taluda naaberkorteris

toimuvast remondist tulenevaid ebamugavusi.

Esimese I6ike kolmanda punkti kohaselt peab korteriomanik vdimaldama eriomandi eset kasutada
kaasomandi eseme korrashoiuks. See tdhendab naiteks kohustust tagada juurdepaas Kkorterit

labivatele vee-, kitte- jmt torudele nende parandamiseks voi vahetamiseks.*

Teises I6ikes on tapsustatud, et eriomandi eseme korras hoidmine hdlmab ka selles vajaliku
temperatuuri ja Shuniiskuse hoidmise kohustust. Kui mdnes korteris on kite taielikult valja lilitatud,
siis tdhendab see esiteks ohtu kaasomandis olevatele hoone osadele (veetorud véivad kilmuda),
teiseks kahjustab naaberkorterite omanike v8imalust kasutada oma eriomandi eset selle otstarbe
kohaselt (jadkilm pérand vdi sein hairib ruumi kasutamist ka juhul, kui dhutemperatuur ruumis on
piisav) ja kolmandaks suurendab see Uldjuhul teiste korteriomanike kuttekulusid. Liiga kdrge

Ohuniiskus vBib samuti kahjustada kaasomandi eset.

Samas ei ole vdimalik seadusega kehtestada uhe kindlat miinimumtemperatuuri ja maksimaalset
Ohuniiskust, mis kdigis korterites peab olema. Esiteks ei olegi kdik korteriomandite esemeks olevad
hooned (ldse koéetavad, naiteks n-6 garaazikorteriomandid endiste garaazilhistute hoonetes, ja
sellisel juhul ei ole korteriomanikul ka kitmise kohustust. Sama kehtib ka kdetavates hoonetes
asuvate ruumide puhul, mis on eriomandi esemeks, naiteks hoonesisesed, kuid valiskeskkonnale
avatud parkimiskohad, r6dud, terrassid jmt. Nende puhul on juba arvestatud valiskeskkonna mdjudega

kaasomandi esemele.

Ka eluruumide osas ei ole v8imalik mingit tUldkohustuslikku miinimumi kehtestada, sest inimeste
eelistused Ghutemperatuuri osas on Usna erinevad. Mdne inimese jaoks on ka +16 T toabhu
temperatuur elamiseks piisav ja sellisel juhul ei saa ka tema naabrid nduda, et ta tdstaks selle +22 °C

peale, nagu neile meeldib.

Teiseks on korteritevahelised piirded erineva soojapidavusega. Kui korterite vaheseinad on sama

soojapidavusega kui valisseinad, siis ei mojuta Uhe korteri kitmata jatmine oluliselt teiste

8 Vit ka RKTKo0 23.02.2012, nr 3-2-1-116-11.
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kasutusmugavust. Samas tuleb ka sellisel juhul tagada, et oleks valditud veetorude kilmumine jmt

kahjulik m&ju kaasomandi esemele.

Keerulisemate hoonete puhul, kus paiknevad erineva otstarbega ruumid, on maistlik juba eriomandi

kokkuleppes kindlaks méarata, millised minimaalsed tingimused igas ruumis peavad olema.

Loikes 3 on satestatud vide AOS §-le 143, mis reguleerib kahjulike mdjutuste talumise kohustust
naabrusdiguslikes suhetes. See viide annab selgema aluse kahjulike m&jutuste t6rjumisele vdi hivitise
néudmisele. AOS § 143 Ig 1 kohaselt peab kinnisasja omanik taluma naaberkinnisasjalt lahtuvaid
mojutusi, mis ei kahjusta oluliselt tema kinnisasja kasutamist. Kui tegemist on eluruumiga, siis
eelduslikult on selle kasutamine oluliselt takistatud naaberkorterist ventilatsiooni vdi trepikoja kaudu
sissetungiva tubakasuitsu tdttu. Seega vdib ks korteriomanik nduda teiselt korteriomanikult ka seda,
et see IBpetaks suitsetamise oma korteris, kui selle tegevusega kaasnevaid kahjulikke mdjutusi ei ole
vBimalik hoida selle korteri piires. See téhendab, et oma eluruumis suitsetamine ei ole kill keelatud
TubS téhenduses (TubS § 29 p 19 keelab suitsetamise korterelamu koridoris, trepikojas ja
korterelamu muus Uldkasutatavas ruumis) ja seega ei ole tegemist vaarteoga TubS § 49 tdhenduses,

kuid see ei valista vdimalust nduda sellest tegevusest hoidumist KOS § 31 1g 1 p 1 alusel.

Korteriomanik on kohustatud tagama oma kohustuste taitmise ka juhul, kui korteriomandit kasutavad
teised isikud (I6ige 4) ja juhul, kui ta ise viibib eemal (I6ige 5). Kohustus tagada oma vara valitsemine
tuleneb isiku Uldisest kohustusest teostada oma digusi heas usus ja teiste isikute huve arvestades,
kuid selguse huvides on I6ikes 5 seda siiski tédpsustatud, sest korteriomanikul on see kohustus
korteriomandi olemusest tulenevalt oluliselt suurem vdrreldes naiteks hoonestamata kinnisasja
omanikuga. Selle kohustuse taitmiseks tuleb pikemaajalisel eemalviibimisel muu hulgas méaarata isik,
kes saab vajadusel tagada juurdepaasu eriomandi esemele. Selle kohustuse rikkumisel on v&imalik
isiku varale hoolduse seadmine TsUS § 18 Ig 1 alusel. Samuti on selle kohustuse korduval rikkumisel,
kui sellega kaasnevad teistele korteriomanikele kahjulikud tagajarjed, vdimalik korteriomandi

vodrandamise ndudmine eelndu § 32 alusel.

4. jagu
Korteriomandi vodrandamise ndue

Selle jao kahes paragrahvis on reguleeritud praegu KOS Il 8§-s 14 satestatud vBimalus nduda
korteriomanikult tema korteriomandi vddrandamist. Kohtud on selle v8imaluse juures réhutanud, et
tegemist on aarmusliku ja erakorralise abinduga, mille kasutamisel tuleb kaaluda k&iki asjaolusid, et

oleks valistatud kergekaeliselt ebameeldivast elanikust vabanemise véimalus.®

8 Vit RKTKo0 22.11.2006, nr 3-2-1-107-06, p 12; RKTKo 27.11.2007, nr 3-2-1-110-07, p 12; TInRKKo 13.11.2012,
nr 2-07-1547.
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KOS 8§ 32. Korteriomandi vodrandamise ndude esitamin e

Eelnbu § 32 Ig-s 2 on analoogselt KOS Il § 14 Ig-ga 2 &ra toodud mitteammendav ndidisloetelu

juhtudest, millal vé6randamisndude esitamine on pdhjendatud.

Selle loetelu esimene punkt viitab eelndu §-s 31 satestatud korteriomaniku kohustustele. Kehtiva
Oiguse tdlgendamisel on kohus leidnud, et KOS Il § 14 alusel vB6randamisnfude esitamist
digustavaks oluliseks rikkumiseks v@ib olla korteriomaniku tegevus, mille kdigus ta ei luba oma

korteriomandi reaalosa piiresse jadvaid kitteseadmeid renoveerida, kui renoveerimine on vajalik.86

Teiseks vddrandamisndude esitamise aluseks on majandamiskulude tasumisega viivitamine (Ig 2
p 2).%" Selle aluse puhul tuleb siimas pidada, et rahalise kohustuse taitmist saab korteriomanikult
tunduvalt kiiremini ja efektiivsemalt nduda maksekdsu kiirmenetluses. Lisaks ei pruugi kohus
vddrandamise nduet rahuldada, kui tegemist on isiku elukohaga, asja arutamise ajaks on v8lgnevus

tasutud ja seda ei tekitatud pahatahtlikult.

Noéude esitamist ei vélista samas see, et korteritihistu on oma ndude korteriomaniku vastu loovutanud
kolmandale isikule (nn inkassofirmale).®® Samuti ei pea rahalise ndude suurus olema eelnevalt
kohtulahendiga tuvastatud, kuid kui korteriomanik vaidleb n&ude suurusele vastu, siis peab
korterilihistu eelneva kohtulahendi puudumisel téendama ka ndude olemasolu. Seejuures tuleb

arvestada, et majandamiskulude ndude suuruse t6endamiseks ei piisa ainult arvete esitamisest.®

.Teiste korteriomandite teostamise hairimine oma tegevusega“ (Ig 2 p 3) kordab sisuliselt kehtiva KOS
18141g2p 3. Sellele alusele tuginemisel tuleb kohtupraktika kohaselt silmas pidada, et kui hairiv
tegevus on peale korteriomanike otsuse tegemist I6ppenud, siis ei saa védrandamist nduda isegi

juhul, kui eelnevalt olid ndude esitamise eeldused taidetud.”

Véorandamise ndude Ule otsustavad korteriomanikud haalteenamusega (Ig 3), see tdhendab otsuse
vastuvétmist korteriomanike uldkoosolekul (eelndu § 20 Ig 1 esimene lause) vdi koosolekut kokku
kutsumata (eelnbu § 21). Korteriomanik, kelle vastu ndude esitamist otsustatakse, ei saa selles
kusimuses héaletada (eelnbu § 22 Ig 3), kuid koosolekule tuleb ta siiski kutsuda ja tal on 8igus seal

osaleda. V&imalik on ka otsuse tegemine korduskoosolekul.

Otsuses peab olema selgelt vélja toodud, mis p&hjusel vé8randamist ndutakse. Naiteks kui otsuses on
pdhjusena nimetatud ainult majandamiskulude vblgnevus, siis ei saa korterithistu hiljiem

kohtumenetluses hagi tdiendada muude pdhjustega, isegi kui need iseenesest vdiksid olla

% TINRKKo 09.02.2011, nr 2-08-76355, p 11.

87 Eelndu esimeses versioonis seda voimalust ei olnud.
8 TINRKKo 09.02.2011, nr 2-08-76355, p 7.

8 TINRKKo 09.02.2011, nr 2-08-76355, p 8.

% vt naiteks TINRKKo 13.11.2012, nr 2-07-1547.

1 TInRKKo 18.03.2009, nr 2-07-23524.
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védrandamisndude esitamise aluseks.”” Samas ei saa korteriomanik tugineda sellele, et otsuses ei ole

viidatud seaduse konkreetsele sattele, kui on piisavalt selge, millisel pdhjusel védrandamist ndutakse.

KOS 8§ 33. Otsuse taitmise ndudmine

Eelndu § 33 reguleerib eelmises paragrahvis satestatud v66randamisndude taitmise néudmist. Kui
korteriomanik vB6randamise nduet vabatahtlikult ei tdida, peab Uks korteriomanik vdi korterithistu
podrduma hagiga kohtu poole. Seega ei pea korteriomanik, kelle vastu védrandamisndude esitamine

on otsustatud, tingimata ise vaidlustama tehtud otsust, aga samas ei ole see ka vélistatud.

Eelndu 8§ 33 Ig-s 1 on selgelt satestatud, et hagi voib esitada ka korteritihistu, kehtivas 8iguses on
korteritihistu vastav (selgelt satestamata) digus leidnud kinnitust kohtupraktikas.*® Korteriomanikule
peab vB6randamiseks andma aega vahemalt kolm kuud enne ndudega kohtusse podrdumist, valja
arvatud juhul, kui korteriomanik kohe teatab, et ta ei kavatse nfuet taita. Tingimus ndude esitamisest
selles 16ikes, samuti I16ikes 3, tdhendab, et tdhtaeg hakkab kulgema alates hetkest, kui vastavasisuline

korteriomanike uldkoosoleku otsus on korteriomanikule teatavaks tehtud.

Ldikes 3 on uudsena ette ndhtud ka tdhtaeg (ks aasta), mille jooksul tuleb otsuse taitmiseks kohtu
poole po6rduda. Sellise tdhtaja kehtestamine on vajalik, et korteriomanike enamus ei saaks jatta Gihte
korteriomanikku méadramata tahtajaks haaledigusest ilma — kui otsus v8drandamise néudmiseks on

tehtud, siis puudub korteriomanikul haaledigus korteriomanike ldkoosolekul (eelndu § 22 Ig 3).

Kui védrandamise otsustab kohus, siis kaalub ta kdiki asjaolusid. Kui kohus otsustab hagi rahuldada,
siis peab ta andma m@istliku tdhtaja otsuse vabatahtlikuks taitmiseks.” Kui kohus ei ole seda teinud,
siis maéarab vabatahtliku taitmise tahtaja kohtutaitur (TMS § 25).

5. jagu

Valitsemine

KOS 8§ 34. Valitsemise Uldised p6himétted

Korteriomandite valitsemise osas on kehtivate seaduste, st KOS Il ja KUS-i erisused ilmselt suurimad.
See algab juba terminite kasutusest. KOS Il kohaselt kaasomandi eset valitsetakse, KUS-i kohaselt

aga majandatakse.

KOS Ill eelnBus on terminite osas jaddud KOS II-s kasutatava valitsemise juurde, samas kulud, mida

seejuures kantakse, on majandamiskulud — termin, mida praegu kasutab KUS. Muus osas on

92 TInRKKo 09.02.2011, nr 2-08-76355, p 11.
93 Vit naiteks RKTKo 16.09.2004, nr 3-2-1-83-04, p 17.
% RKTKo 22.11.2006, nr 3-2-1-107-06, p-d 13 ja 14; TINRKKo 13.11.2012, nr 2-07-1547.
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regulatsioon kehtivast KOS lI-st kdllaltki erinev. Kehtiv digus reguleerib kdigepealt kaasomandi osa
valitsemist korteriomanike poolt ja seejarel naeb ette erisused juhuks, kui korteriomanikud on
madaranud valitseja (KOS Il §-d 20-23).

KOS Il eelnBu kohaselt toimub korteriomandi kaasomandi osa eseme valitsemine igal juhul
korteritihistu kaudu (8 34 Ig 2). Erisus ilmneb korterihistu juhtimise tasandil, kus on vdimalik nii
juhtimine valitud juhatuse v&i juriidilisest isikust valitseja poolt kui ka teatud juhtudel thine juhtimine

korteriomanike poolt.

Valitsemine Kkorterihistu kaudu tdhendab mh seda, et lisaks seadusele ja korteriomanike
kokkulepetele tuleb arvestada ka korterilhistu p&hikirjaga, kui see on olemas. Samas ei saa
korteritihistu péhikirjaga kdrvale kalduda seadusjargsest ja lepingulisest regulatsioonist (vt ka eelndu
§5jag§17lg 2).

Valitsemise raames tehtavad otsused jagunevad jargmiselt:
1) tavaparane valitsemine (eelndu 8§ 35), otsused tehakse h&élteenamusega, vdimalik on
otsuseid vastu v6tta korduval koosolekul Gihe haalega;
2) asja sailitamiseks vajalikud toimingud (eelndu § 37), iga korteriomaniku ja korteritihistu 8igus;
3) tavaparasest suuremad Umberkorraldused (eelndu § 38), Uldjuhul on vajalik kdigi
korteriomanike kokkulepe, v.a juhul, kui:
a. Umberkorraldus ei puuduta ménda korteriomanikku oluliselt (eelndu § 38 Ig 2) voi
b. tegemist on kaasomandi eseme ajakohastamisega, otsus tehakse kvalifitseeritud

haélteenamusega, korduskoosolekul on vaja sama palju haali (eelndu § 39);

Laenu vBtmine kuulub pdhimétteliselt tavaparase valitsemise kiisimuste hulka (eelndu 8§ 35 Ig 2 p 6),
kuid kui laenusumma Uletab eelmise majandusaasta majandamiskulude summat, siis tuleb otsus teha

samadel tingimustel, nagu tavaparasest suurema Umberkorralduse jaoks (eelndu § 36).

Valitsemise uldiste p6him&tete hulka kuulub ka I6ikes 3 reguleeritud olukord, kus isikul on samal alusel
kbigi korteriomanike vastu korteriomandist tulenev néue, naiteks VOS §-s 1059 satestatud ndue
ehitise omaniku vastu kahju hdvitamiseks, mis on tekkinud ehitiselt selle osade vdi jaapurikate
eraldumise ja allalangemise t5ttu.” Praeguse tdlgenduse kohaselt on korteriomanikud kui ehitise
kaasomanikud selle kohustuse osas solidaarvdlgnikud. See tahendab, et vdlausaldaja (sh haigekassa,
kellel on RaKS § 26 kohaselt tagasinbudedigus isiku vastu, kes vastutab kindlustusjuhtumi toimumise
eest) vdib esitada kogu ndude ainult ihe korteriomaniku vastu, kes vaib hiliem VOS § 69 Ig 2 alusel
esitada tagasindude teiste korteriomanike vastu. Praktika kinnitab, et tegemist ei ole ainult teoreetilise

V(")imalusega.96

22 Eelndu eelmistes versioonides paiknes see sate eraldi paragrahvis, Il versioonis §-s 42.
Vt Seiton.
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See tdhendab, et Uks korteriomanik v8ib sattuda olukorda, kus ta peab rahuldama n&ude, mille suurus
vdib Uletada tema korteriomandi vaartuse ja ka lldse kogu tema vara vaartuse. Selleks, et esitada
tagasinBue ehk regressindue teiste korteriomanike vastu, peab ta péérduma kohtusse, sh maksma

riigildivu, kui nduet vabatahtlikult ei téideta.

Kuigi sama pdhim&te kehtib ka kinnisasja ,tavalise* kaasomandi puhul, on erisuse kehtestamine
pdhjendatud, sest korteriomanikel on vaiksemad vBimalused otsustada oma kaasomanike ringi Ule —
puudub seadusjidrgne ostueesdigus, korteriomandi I6petamiseks peab olema erakordselt mdjuv
pdhjus, samas kui tavalise kaasomandi |dpetamist vdib Uldjuhul nduda igal ajal ja ilma p&hjuseta.

Tavalise kaasomandi puhul puudub ka iseseisev juriidiline isik, kelle vastu saaks ndude esitada.

Eelndu kohaselt tuleb selline ndue esitada korteritihistu vastu. Kui néude rahuldamine ei ole kehtiva
majanduskava ja reservide juures vBimalik, peab korterithistu juhatus koostama uue majanduskava ja
kutsuma kokku korteriomanike tldkoosoleku selle kehtestamiseks (eelndu 8§ 41 Ig 4). Kui uue kava

kehtestamine ei 6nnestu, peab juhatus esitama korteritihistu pankrotiavalduse.

Selline muudatus vbib ménevdrra kahjustada vdlausaldaja véimalusi oma ndude realiseerimisel, kuid

see peaks olema pigem erand kui reegel.

KOS 8§ 35. Tavaparane valitsemine

Sate reguleerib korteriomandi kaasomandi osa eseme tavaparast valitsemist. Kooskdlas kehtiva KOS
Il § 15 Ig-ga 3 ja AOS § 72 Ig-ga 1, mida eelndu samuti muudab, ndhakse ette tavapérase valitsemise
kusimuste otsustamine korteriomanike h&aélteenamusega. Koosmgjus eelndu teiste satetega (8§ 20 jj)
tdhendab see, et tavaparase valitsemise kisimustes vfetakse otsuseid vastu korteriomanike
Uldkoosolekul (8 20 Ig 1). Seega ei ole tavaparase valitsemise kisimuses otsuse vastuvétmiseks vaja
kdigi korteriomanike haalteenamust, nagu tavalise kaasomandi puhul, vaid piisab, kui korteriomanike
otsustusvdimelisel Uldkoosolekul (eelndu § 20 Ig 2) h&daletab otsuse poolt Ule poole koosolekus
osalenud korteriomanikest (MTUS § 22 Ig 1). Nii on see ka kehtiva diguse kohaselt (KOS 11 § 17 Ig 1).

Pdhikirjaga vdib koosoleku otsustusvdimele naha ette teistsugused nduded, st seadusjargseid
ndudeid vBib nii karmistada kui ka leevendada (eelndu § 20 Ig 2). Otsuse vastuvBtmise osas saab

pohikirjaga ette naha ainult seadusjargsest suurema haalteenamuse (MTUS § 22 Ig 1).

Loikes 2 on toodud loetelu kiisimustest, mis kuuluvad tavapéarase valitsemise hulka. Uldjoontes on
tegemist kehtiva KOS 1l § 15 Ig 6 loeteluga. Valja on jaetud naiteks kodukorra kehtestamine. Kui
kaasomandi valitsemise osas on tegemist kisimustega, mida saab otsustada korteriomanike
haélteenamusega, siis tuleb need kisimused kajastada korteritihistu péhikirjas. Selline lahenemine
erineb kull pdhikirja tavaparasest tdhendusest juriidiliste isikute puhul, kuid korteritihistu puhul on see
pdhjendatud, sest tagab tUhes dokumendis k&igi oluliste kisimuste nahtavuse nii korteriomanikele

endile kui ka kolmandatele isikutele.
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Lbike 2 punkti 6 kohaselt kuulub tavapéarase valitsemise hulka ka laenu vdtmine mahus, mis ei lleta
eelmise majandusaasta majandamiskulude summat. Suurema laenu puhul on vaja kvalifitseeritud
haalteenamusega tehtud otsust (eelndu 8§ 36). Pirsumma juures tuleb arvesse votta ka koik

korterithistul juba olemas olevad rahalised kohustused.

Oluline on markida, et I6ikes 2 on esitatud mitteammendav loetelu, st nimetatud on tegevused, mis
kindlasti kuuluvad tavaparase valitsemise hulka. See ei vélista muude kusimuste Ule otsustamist

tavaparase valitsemise raames.

KOS 8§ 36. Laenu vdtmine

Selles sattes on reguleeritud suurema laenu vétmine, kui on vBimalik tavaparase valitsemise raames
(eelndu § 35 Ig 2 p 6). Sellise otsuse jaoks on vaja samasugust absoluutset haalteenamust, nagu
hoone ajakohastamiseks (eelnfu § 39), st nii hdélte enamust kui ka kaasomandiosade enamust.

Seega ei saa sellist otsust teha korduskoosolekul ainult méne korteriomaniku haélega.

Tavaparase valitsemise piire Uletava laenu vdtmise eesmark on sageli hoone ajakohastamine ja siis
saab mdlemad otsused teha koos, sest nduded neile on (lhesugused. Samas tuleb eristada otsust,
millega tehakse kaasomandi eseme juures muudatusi ja otsust, millega vdetakse, st tegelikult
lubatakse juhatusel vétta korteritihistule rahaline kohustus. Nende otsuste tegemise tingimused ei ole
tingimata Ghesugused. Naiteks vdib laenu votmise eesméargiks olla hoopis vajadus katta kulud, mis on
tekkinud kaasomandi eseme séilitamiseks tehtud toimingutest (eelndu § 37) vdi kui korterithistu vastu

on esitatud kahju hivitamise ndue, mis tuleneb ehitise omaniku vastutusest (eelnéu 8§ 34 Ig 3).

Tavaparase valitsemise piire Uletava laenu v8tmisega on tegemist ka siis, kui vdetavast laenust tekkiv
kohustus eraldi ei Uleta piirmaara, kuid koos juba olemasolevate kohustustega saab piir Uletatud.
Seega tuleb arvestada ka k&iki muid laenuga sarnast m&ju omavaid kohustusi, naiteks jarelmaksuga
kaupade ja teenuste eest tasumist jmt. Laenu suuruse hindamisel tuleb arvestada kohustuse

kogusuurust, st nii laenu kui ka intressi.

Samas ei ole intressi tasumise kohustuse olemasolu méaérav laenusarnase mdoju juures, ka intressita
jarelmaksul on selline mdju. Naiteks kui korterithistu tellib ehitust6od ja lepib kokku, et nende eest

tasutakse alles mitu aastat hiliem, siis ka sellisel kokkuleppel on laenusarnane maju.®’

Lbige 2 satestab korteritihistu juhatusele kohustuse teha tavaparase valitsemise piire liletav laen enne
selle v8tmist nahtavaks ka korteritihistute registris. Selle kohustuse rikkumise tagajarjeks on vdimalik

kahju hiivitamise ndue juhatuse liikme vastu. 9

7\t RKTKo 30.04.2013, nr 3-2-1-39-13
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Markus laenu kohta kantakse registrisse ja ka kustutatakse registrist korteritihistu kandeavalduse
alusel, registripidaja laenu vdtmise otsuse olemasolu ega selle digusparasuse Ule kontrolli ei teosta.
Seega on registris nahtav ainult see, et korterithistu laenukoormus vdib olla teatud suurust Uletav,
korteritihistu rahalise seisundi kohta tdpsema info saamiseks tuleb péérduda korteritihistu juhatuse

poole.

Kui juhatuse liige (v6i isik, kes on juhatuse liikmena registrisse kantud)99 on korteritihistu nimel
s6lminud laenulepingu v&i teinud muu tehingu, milleks tal &igus puudus, siis selline tehing ei ole
automaatselt tihine, vaid tihistatav TsUS § 131 Ig 1 alusel. Seega on tingimuseks mitte ainult
sisesuhtest tuleneva kohustuse rikkumine juhatuse liikme poolt, vaid ka see, et tehingu teine pool
teadis vOi pidi teadma, et tehing on vastuolus esindatava, st korteritihistu huvidega. Kuna uldiselt ei
ole tehingu teisel poolel kohustust kontrollida, kas esindaja tegutseb esindatava parimates huvides voi
talle kehtestatud piiranguid jargides, siis on tehingu tihistamise vBimalus sellises olukorras vdimalik

pigem erandlikel asjaoludel.100

KOS § 37. Kaasomandi eseme sdilitamiseks vajalikud  toimingud

Selles paragrahvis on satestatud iga korteriomaniku digus teha kaasomandi eseme sailitamiseks
vajalikke toiminguid ilma teiste korteriomanike ja korteritihistu ndusolekuta (kehtivas diguses KOS I
§ 15 Ig 2). Selline digus oleks korteriomanikul kui kinnisasja kaasomanikul ka AOS § 72 Ig 4 alusel,
kuid selguse huvides on see satestatud ka KOS Il eelnfus. Kaasomandi sailitamiseks vajalikud
toimingud on sellised, mille tegemata jatmisel asja seisund halveneks oluliselt enne, kui on vdimalik
otsustada sailitamiseks vajalike toimingute tegemine tavapérasel viisil. Naiteks kui torm viib hoonelt
katuse, siis on igal korteriomanikul digus v6tta kasutusele abindud, mis aitavad kaasa hoone edasise

kahjustamise valtimisele.
Tekkinud kulude osas on korteriomanikul ndue korteritihistu, mitte vahetult teiste korteriomanike vastu.

Kaasomandi eseme séilitamiseks vajalike toimingute tegemise digus on Ig 2 kohaselt ka korterithistul,
st korterillhistu juhatus vBib korteriihistu nimel otsustada vajalike t66de tegemise ka ilma
korteriomanike Uldkoosoleku otsuseta, kui koosoleku kokkukutsumiseks vajalik aeg tooks kaasa
kaasomandi eseme olulise kahjustumise. Erinevalt korteriomanikust teeb korteritihistu juhatus need
toimingud aga korteritihistu, mitte iseenda nimel. Seega on ka kulude kandmise kohustus vahetult

korteridhistul.

% Eelndu sellest versioonist on valja jaetud korteriomaniku vastutus sellise laenu varjamise eest (esimeses
versioonis § 41 Ig 3).

% vVt RKTKo 17.05.2012, nr 3-2-1-56-12.

199 vt ka TsUS/Kaerdi, § 131 p 3.1.3.
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See ei tdhenda, et korteriomanikel puuduks tekkinud kulude osas lldse igasugune s@nadigus, sest
ainuiiksi kulude tegemisest ei teki tihistul nBuet korteriomaniku vastu. Tegemist on eelndu § 41 Ig-s 4
reguleeritud olukorraga — kui kehtiva majanduskava alusel ei ole korteriihistu maksevdime séilitamine
vdimalik, siis tuleb kehtestada uus, mis selle tagab. Kui korteritihistu juhatus on kulude tegemisel
tletanud oma padevust, st tellinud toid, mis ei mahu hoone sailitamiseks vajalike t66de piiridesse ja
korteriomanikud seda hillem heaks ei kiida, siis on Uhistul vdimalik nduda juhatuse liikmetelt tekkinud

kahju hivitamist.

Seejuures tuleb arvestada, et valissuhtes, st korterithistu ja kolmanda isiku, naiteks katust
parandanud remondifirma suhtes, on tehing kehtiv ka juhul, kui korteriomanikud seda sisesuhtes
heaks ei kiida. Sellise tehingu tiihistamine tuleb kdne alla ainult TsUS § 131 tingimustel, st juhul, kui
kolmas isik, kellega tehing tehti, sai aru vdi pidi aru saama, et see kahjustab korteritihistu huve. Selles

kusimuses vt ka seletuskirja eelndu § 36 kohta.

KOS § 38. Olulised imberkorraldused ja hoone taasta  mine

Selles paragrahvis sisaldub praegu KOS Il §-s 16 satestatu. KOS Il § 16 Ig 1 esimese lause kohaselt
on ehitusliku Umberkorralduse tegemiseks vaja korteriomanike kokkulepet, seda ei saa otsustada
tavapdrase valitsemise piires ehk h&alteenamusega. See séate kehtib praegu ka juhul, Kkui

korteriomanikud on moodustanud korteritihistu ja valitsevad kaasomandi eset selle kaudu.

Samas tuleb silmas pidada, et mitte igasugune ehitustegevus, sh ehitusluba ndudev ehitustegevus
hoones ei ole ehituslik imberkorraldus eelnfu selle séatte ega ka KOS Il § 16 Ig 1 tdhenduses.
Ehitusto6de mahust olulisem on kisimus, kas muudetakse méne hoone osa funktsiooni v8i hoone
valist kuju. Sellest tulenevalt on kindlasti ehituslikuks imberkorralduseks hoonele Ghe korruse lisamine
vdi ka pddningu nn valjaehitamine, st selle senise funktsiooni muutmine. Samuti on p&himétteliselt
ehituslikuks Umberkorralduseks mdéne senise tehnosiisteemi asendamine taiesti teistsugusega

(naiteks ahjukitte asendamine keskkittega), kuid sellise muudatuse puhul tuleb arvestada ka §-ga 39.

Keskkdttetorustiku osas on Riigikohus leidnud, et selle vahetamise Ule otsustamine kuulub
korterithistu liikmete tldkoosoleku padevusse, st tegemist ei ole ehitusliku imberkorraldusega KOS §
16 Ig 1 tédhenduses isegi juhul, kui sellega kaasnevad korteris suuremahulised ehitust6éd (naiteks

101

seina sees paiknevate torude asendamine). See seisukoht on kohaldatav ka eelnu § 38

sisustamisel.

Lbdike 2 kohaselt ei ole ehituslikuks Umberkorralduseks korteriomaniku ndusolekut vaja, kui see ei
puuduta tema digusi Ule selle maara, mida korteriomanik peab taluma omandi tavakasutuse piirides.
Pdhimbtteliselt satestab sama ka kehtiva KOS 1l § 16 Ig 1 teine lause. Naiteks juhul, kui tegemist on

ehitusliku imberkorraldusega, mis reaalselt mdjutab ainult Ghe trepikoja elanikke, siis ei ole selliseks

101 RKTKo 13.02.2012, nr 3-2-1-116-11, p 28.
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muudatusteks teiste trepikodade korterite omanike ndusolekut vaja. Samas tuleb arvestada, et

muudatused hoone valisilmes mdjutavad k&iki korteriomanikke.

Eelnbu 8§ 13 Ig 2 kohaselt on v&imalik korteriomanikult n6uda kokkuleppe sdlmimiseks vajaliku
tahteavalduse andmist, see kehtib ka kéesolevas paragrahvis reguleeritud kokkuleppe kohta. Seega
on erinevalt kehtivast Gigusest vdimalik ka selliste ehituslike imberkorralduste tegemine, mille jaoks
on vajalik kdigi korteriomanike ndusolek, kuid seda siiski ainult eelnbu § 9 Ig-s 2 satestatud
tingimustel, st Umberkorralduse tegemata jatmine peab kohtu arvates olema vastuolus hea usu

pdhimdttega ja samas ei tohi see llemaaraselt kahjustada tihegi korteriomaniku 8igustatud huve.

KOS 8§ 39. Kaasomandi eseme ajakohastamine

Selles paragrahvis on satestatud KOS Ill-ga vorreldes uudne v@imalus otsustada kvalifitseeritud
haalteenamusega kaasomandi eseme ajakohastamiseks™ vajalike muudatuste tegemine. Silmas on
peetud muudatusi, mis muidu kuuluksid taielikult v6i osaliselt 8-s 38 nimetatud ehituslike

Umberkorralduste hulka ja mille tegemiseks oleks vaja kdigi korteriomanike ndusolekut.

Ajakohastamisega on tegemist naiteks siis, kui t@stetakse hoone energiatdhusust, st tehakse
muudatusi, mille tulemusena vaheneb energia tarbimine. Samas ei piirdu ajakohastamine ainult
energiatéhususega, vaid h8lmab ka selliseid muudatusi, mis ei anna otsest rahalist kokkuhoidu v&i
vlivad jooksvaid kulusid isegi suurendada, kuid mille puhul senine olukord ei ole uldlevinud
arusaamade kohaselt enam ajakohane. Naiteks vdib ajakohastamine hdlmata kuivkdimla asendamist
Uhisveevargi ja —kanalisatsiooniga, Uhiskasutatava WC asendamist individuaalsete WC-dega,

ahjukitte asendamist keskkuttega jmt.

Samas tuleb sellise otsuse puhul arvestada ka keeluga kahjustada tlemaaraselt Gihegi korteriomaniku
Oigustatud huve. Korteriomaniku digustatud huvide hulka kuulub nii soov séailitada harjumuspéarane
elukorraldus kui ka soov valtida tlejéu kaivaid kulusid. Seega tuleb kaaluda thelt poolt neid huvisid ja

teiselt poolt teiste korteriomanike huvi kaasomandi eset ajakohastada.

Eelndu § 39 alusel tehtud otsus kehtib kdigi korteriomanike kohta vahetult, mitte ei ole eelduseks
korteriomaniku puuduva ndusoleku nBudmisele kohtus, nagu néeb ette eelndu § 9 Ig 2. Seega peab
korteriomanik, kes otsusega ei ndustu, selle ise vaidlustama. Vaidlustamise sisuliseks aluseks saab
olla vaide, et tegemist on kiisimusega, mille jaoks on vajalik kdigi puudutatud korteriomanike ndusolek
eelndu § 38 Ig 1 kohaselt ja mille puhul tuleb puuduv ndusolek asendada kohtulahendiga eelnéu § 13

Ig 2 kohaselt.

192 g4ttest on vélja jaetud eelndu esimeses versioonis kasutatud séna ,parendamine”, sest see on liiga laia

tahendusega.
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Lisaks otsuse vaidlustamisele eelndu 8§ 29 kohaselt vdib korteriomanik, kes muudatuste tegemisega ei
ndustu, esitada ka vastuvaite kulude tasumise osas. Kui vastuvaide on sisuliselt pdhjendatud, siis ei
saa korteriomanik péarast muudatuste realiseerimist enam nduda olukorra taastamist, kuid saab
keelduda seonduvate kulude tasumisest (vt ka seletuskirja eelndu § 40 kohta). Tuleb siiski silmas
pidada, et selline nBue on p6hjendatud ainult erandlikel juhtudel, mitte lihtsalt p&hjusel, et

korteriomanikule muudatused ei meeldi.

KOS 8 40. Kohustuste jaotus korteriomanike vahel ma  jandamiskulude kandmisel

Eelndu § 40 satestab tingimused, mille alusel majandamiskulud103 korteriomanike vahel jagunevad.
Lbikes 1 on satestatud kaks pdhimdtet. Esiteks kaasomandiosa suurus kui kulude jaotuse Uldine alus
(kehtiva KOS 11 § 13 Ig 1 ja AOS 75), millest korteriomanikud saavad kdrvale kalduda kokkuleppega
(eelndu 8 13 Ig 1 ja 8§ 40 Ig 2). Teiseks majanduskava kui alus korterilhistu rahalistele nduetele

korteriomaniku vastu.

Uldp6himétte kohaselt tahendab majanduskava kehtestamine seda, et otsustatakse korteriomanike
poolt korteriihistule tehtavate perioodiliste ettemaksete suurus. Naiteks otsustatakse, et igakuine
majandamiskulu on 10 000 eurot, mis jaguneb korteriomanike vahel vastavalt nende kaasomandi osa
suurusele. Laekunud rahast kannab korterithistu vajalikud kulud. Selline on ka kehtiva KOS Il § 22

Ig 2 regulatsioon.

Sellise mudeli eeliseks on lihtsus ja selgus — korteriomanik teab, kui suure kuluga ta peab arvestama
ja korterithistu juhatus teab, millised on korteritihistu tulud. Sellisel juhul on tegemist ka kindla
suurusega perioodiliste maksetega, mille puhul on vdimalik nduda péarast hagi esitamist
sissendutavaks muutuvate korduvate kohustuste taitmist tulevikus (TsMS § 369). See tdhendab, et kui
korteriomanik ei ole majandamiskulude makseid digeaegselt tasunud, on korteritihistul vdimalik kohtus
nduda mitte ainult juba tekkinud véla valjamdistmist, vaid ka kdigi kehtivas majanduskavas ettenahtud
maksete tahtaegset tasumist. Sellisel juhul on korteritihistul olemas taitedokument kuni kehtiva

majanduskava I6puni.

Selle mudeli puuduseks on tema vahene paindlikkus, mistbttu praktikas kasutatakse seda eelkdige
selliste korteriomandite puhul, kus tegelikust tarbimisest sdltuvad kulud on vaikesed, naiteks endiste

garaaZziuhistute I6petamisel tekkinud korteriomandid.

Ldike 2 kohaselt on v8imalik pdhikirjaga naha ette I16ikes 1 satestatud pdhimdbttest erinev kohustuste
jaotuse alus ja tasumise kord. Seejuures tuleb arvestada korteriomanike kokkulepetega

majandamiskulude jaotamise kohta, kui eriomandi kokkuleppe selliseid tingimusi sisaldab. Seega

103 Terminoloogiliselt on majandamiskulude n3ol tegu KUS-i ,parandiga”, KOS Il sellist terminit ei kasuta. Tdsi,
KOS 11 § 14 Ig 2 p 2 kasutab terminit majanduskulud, mis sisult ilmselt kattub § 13 Ig-s 2 kasutatud kaasomandi
eseme korrashoiu ja valitsemise kulutustega.
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juhul, kui korteriomanikud soovivad kulude jaotamisel oluliselt kdrvale kalduda seadusjargsest
regulatsioonist, siis tuleb kulude jaotus ette naha eriomandi kokkuleppes. Eriti oluline on seda teha
juhul, kui korteriomandite esemeks on erineva otstarbega ruumid ja korteriomanike huvid sellest
tulenevalt vastandlikud. Pdhimétteliselt saab iga korteriomanik eelndu § 13 Ig 2 alusel nduda
eriomandi kokkuleppe muutmist, kuid selleks, et tema ndue oleks edukas, peab senine kulude jaotus
selgelt rikkuma tema &igustatud huve. Kui kulude jaotuse alus on eriomandi kokkuleppes paika
pandud, ei saa korteriomanike enamus pdhikirjaga teistsuguseid reegleid kehtestada (vt ka eelnu
§171g 2).

Pdhikirjaga on v8imalik ette nédha, et tegelikust tarbimisest sdltuvad kulud tasub korteriomanik péarast
kulude suuruse selgumist. Seejuures v8ib nende kulude korteriomanike vahelise jaotuse aluseks olla
nii tldine, Ig-s 1 satestatud pdhimbte (kaasomandiosa suurus) kui ka korteriomaniku poolt tarbitud

teenuse maht.

Vo@imalik on ka kindla suurusega ettemaksu ja tegeliku tarbimise kombineerimine, sellisel juhul tuleb
aasta I6pus teha tasaarvestus vastavalt kulude tegelikule suurusele. Selle iseenesest hea mudeli
rakendamist v8ib takistada korteriomanike vahene usaldus korterilihistu juhtide vastu ja ettekujutus, et
ainult parast kulude suuruse selgumist nende eest tasumine annab piisava kontrolli Ghistu tegevuse

ule.

Pdhikirjaga on vBimalik ette ndha ka muid kohustuste jaotamise viise, kuid seda ainult tingimusel, et
see on maistlik ega kahjusta Uleméaaraselt Gihegi korteriomaniku 8igustatud huve. Hea usu pdhimdtte
vastaste tingimuste satestamisel poéhikirjas vdib korteriomanik keelduda nende taitmisest, on
Riigikohus kehtiva diguse tdlgendamisel leidnud. ***

le 2.

Need jareldused kohalduvad ka eelnu § 40 Ig-

Kui p&hikirjas on ette nédhtud kulude jaotus vastavalt tegelikule tarbimisele, siis tuleb pdhikirjas ette

naha ka see, kuidas toimub tegeliku tarbimise suuruse kindlaks tegemine.

Uldiselt levinud vahendiks on veemddtja kasutamine tarbitud vee koguse kindlaks tegemiseks.
Seejuures tuleb arvestada, et korteritihistu ei ole korteriomaniku suhtes teenuse osutajaks, vaid ainult
korteriomanike poolt Ghiselt tarbitud teenuse eest teenuse osutajale tasumise vahendiks. Seega, kui
korteriomanikud on kokku thes kuus vett tarbinud 100 m3 ja korterilhistu on kohustatud vee- ja
kanalisatsiooniteenuse osutajale selle eest tasuma 200 eurot, siis tuleb korteriomanike vahel ara
jagada kulu suurusega 200 eurot. Kui k8igi korteriomanike esitatud veendaitude summa on tapselt 100
m3, siis on jagamine lihtne. Praktikas on nii tdpse kokkulangevuse saavutamine aga keeruline juba

seet6ttu, et naitude vbtmise aeg on erinev. Seega tuleb pdhikirjas ette naha nii see, kuidas jaguneb

104 RKTKo 25.05.2011, nr 3-2-1-28-11, p 16.
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veekulu korteriomanike vahel naitude erinevuse korral, kui ka see, kuidas jaguneb kulu, kui mdni

korteriomanik naitu ei esita.

Kulude jagamine vastavalt korteriomaniku poolt tarbitud teenuse mahule on véimalik ka muul viisil, kui
modteseadmeid kasutades. Naiteks on vdimalik pbhikirjaga mé&érata, et soojusenergia eest tasutakse
vastavalt kbetavate ruumide pindalale v8i ruumalale. Samas peab jaotuse alusel siiski olema piisavalt
adekvaatne seos kuluga — nditeks tarbitud vee kulu jagamine vastavalt kbetavate ruumide ruumalale

iimselt ei oleks adekvaatne.

Eelndu § 40 Ig-s 2 satestatud vdimaluse kasutamisel méargitakse majanduskavas tegelikust tarbimisest
sbltuvate teenuste kohta nende prognoositav kogus ja maksumus (eelnbu § 41 Ig 1 p 5) ja seega
fikseeritakse majanduskava kehtestamisel majandamiskulude tdpne rahaline suurus ainult osaliselt
(eelnBu § 41 Ig 2).

Kehtiva KUS § 15 lg 1 sdnastus on tekitanud kiisimuse, milline on majandamiskulude sisu selles
sattes ja seaduses tervikuna. Eelkdige on vaidlusi tekitanud kisimus, kas ,tasu korterilihistu poolt
elamu majandamiseks ostetud teenuste eest” hélmab ka tasu teenuste eest, mida korteriomanikud
tarbivad korteritihistu vahendusel oma eriomandi eseme piires (naiteks kite, vesi jmt) — ja sellest
tulenevalt, kas neile kuludele kohalduvad KUS § 7 Ig-d 3 ja 4. Eelndu § 40 Ig-d 1 ja 2 koosmgjus
muude eelndu séatetega (eelkdige § 12 1g 1, 8§ 351g 2 p 2 ja § 41 Ig 2) kdrvaldavad ebaselguse selles
kusimuses, majandamiskulude sisuks on k&ik kulutused, mida korteriomanik peab korteritihistu

likmena kandma.

Loikes 3 on satestatud alus, millal korteriomanik v8ib erandlikel asjaoludel keelduda iseenesest
kehtiva majanduskava taitmisest tédies mahus, st vdib osaliselt vai taielikult keelduda kandmast mdnda

liiki kulu.*®

Eelndu selle séatte kujundamisel on lahtutud Riigikohtu asjakohasest praktikast. Riigikohus leidis nii

korteritihistuga kui ka Uhistuta kortermajade kohta, et:

.[...] otsuse vastu haaletanud korteriomanikult ei saa vahemalt tervikuna nduda enamuse otsusel
tehtud muude kui vajalike kulutuste hivitamist, kui majanduslikel v6i muudel pdhjustel ei saa temalt

kulude kandmist téies ulatuses eeldada, kuna see tooks talle kaasa rasked tagaji’;irjed“.106

Varasemas lahendis on Riigikohus leidnud, et hea usu pdhimdtte vastane v8ib olla ka iseenesest

diguspéarase pdhikirja satte alusel tehtud otsuse taitmise néudmine.'®’

105 Seega on eelndus loobutud selle esimeses versioonis kehtiva KOS 1l § 13 Ig 3 eeskujul sGnastatud sattest,

mille kohaselt korteriomanik v8ib keelduda tavaparase valitsemise kulusid Uletavate kulude tasumisest, millega ta
ei ole ndustunud.

106 PKTKo0 13.02.2012, nr 3-2-1-116-11, p 24.

107 RKTKo 18.07.2011, 3-2-1-50-11, p 11.
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KOS § 41. Majanduskava

Majanduskava on (hest kiljest korteritihistu jargmise majandusaasta eelarve ja samas ka alus
korteritihistu rahalistele nduetele korteriomaniku vastu. Eelndu § 41 Ig 1 satestab analoogselt KOS Il
§ 22 Ig-ga 1 ja KUS 8§ 15 Ig-ga 1, et korteritihistu juhatus peab jargmiseks majandusaastaks koostama

korteritihistu majanduskava.

Korteriomanike kohustuste jaotus majandamiskulude kandmisel, mis on majanduskava Uks osa (Ig 1
p 3), tuleb kavas naidata vastavalt sellele, mida selle korteritihistu puhul on korteriomanikud lisaks
seadusele omavaheliste kokkulepetega ja p&hikirjaga ette nédinud. Seega on see osa majanduskavast
ainult informatiivse tdhendusega. Majanduskava kehtestamisega ei saa korteriomanikele kehtestada
rahalisi kohustusi teistsuguse jaotusega, kui seadus, korteriomanike kokkulepped ja pdhikiri seda ette

naevad.

Lbike 1 p 5 kohaselt méargitakse majanduskavas kituse, soojuse, vee- ja kanalisatsiooniteenuse ning
elektri prognoositav kogus ja maksumus. Silmas on peetud ainult korterithistu kaudu tarbitavaid
teenuseid, mitte neid teenuseid, mille tarbimiseks korteriomanikel on leping vahetult teenuse

osutajaga.’®

Prognoosi esitamise kohustus kehtib nii juhul, kui korteriomanikud tasuvad
majandamiskulude eest ettemaksuna kui ka juhul, kui majandamiskulude eest tasutakse pérast kulude
suuruse selgumist. Mélemal juhul on majanduskavas esitatud prognoosil ainult informatiivne vaartus,
sest korteritihistu ndude suurus sellest otseselt ei soltu. Ettemaksu puhul peab majandamiskulu
kogusuurus teenuste prognoositavat kulu muidugi dletama, vastasel korral on korteritihistu
maksej6uetus valtimatu. Prognoosil on diguslik tdhendus ainult korteriihistu pandifiguse suuruse

juures, vt seletuskirja eelnbu § 44 kohta.

Tarbitavate teenuste koguse ja maksumuse prognoosimine ei tdhenda, et kui méni kulu osutub
prognoositust veidi suuremaks, peab juhatus kohe koostama uue majanduskava (lg 4). See vajadus

tekib alles siis, kui korterithistu kulud kokku tletavad tulusid ja korterithistu maksevdime satub ohtu.

Lbikes 2 on tapsustatud, et kui korteriomanike kokkuleppe v6i korteritihistu péhikirjaga on ette nahtud
majandamiskulude tasumine péarast kulude suuruse selgumist, siis mé&éaratakse majanduskavas
kindlaks ainult muude kulude suurus. See tdhendab, et selliste kulude osas on korterithistul
ndudedigus korteriomaniku vastu isegi juhul, kui majanduskava muude kulude jaoks lldse puudub.
Samas tuleb silmas pidada, et vaidluse korral peab korteritihistu téendama nii kulude suurust kui ka

jaotuse pdhjendatust, ndude tekkimiseks ei piisa ainult arve esitamisest korteriomanikule.'%

1% Kos 11§22 Ilg 1 p 5 on praegu mitmetimdistetav, sest selle kohaselt peab majanduskava sisaldama andmeid

,kogu hoones tarbitud kituse, soojuse, vee ja elektri koguse ning maksumuse“ kohta.
199 RKTKo 16.06.2010, nr 3-2-1-53-10, p 14; RKTKo 13.02.2013, nr 3-2-1-181-12, p 15.
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Majanduskava alusel tehtavad maksed on Uldjuhul ainus alus korterithistu tuludele. Jattes kérvale
eelmises 18igus nimetatud tegelikust tarbimisest soltuvad kulud, ei saa korteritihistu korteriomanikelt
nduda rohkem raha, kui kehtivas majanduskavas on ette ndhtud. Samas vdivad korteritihistul tekkida
kulud, mida majanduskavas ette ei ole nahtud (naiteks eelndu § 34 Ig-s 3 satestatud ndue), samuti ei
pruugi korteriomanikelt raha laekuda majanduskavas ettendhtud mahus ja ajal. Sellise olukorra
esmaseks leevenduseks on ette ndhtud reservkapitali loomine (eelndu § 48), kuid kui sellest hoolimata
satub korterithistu maksevdime ohtu, peab korterilhistu juhatus kohaselt koostama uue
majanduskava ja ndgema selles ette kulude vahendamise ja/v6i tulude suurendamise (Ig 4). Tulude

suurendamiseks on tldjuhul ainuke vdimalus korteriomandi majandamiskulude suuruse téstmine.

Kui korteriomanikud uut, piisava suurusega majanduskava ei kehtesta, on juhatusel kohustus esitada

pankrotiavaldus ja sellisel juhul kehtestab majanduskava kohus.

Lbike 5 kohaselt kehtib senine majanduskava edasi ka parast majandusaasta I6ppu kuni uue kava
kehtestamiseni. See vdlistab ohu, et korteriomanike passiivsuse t6ttu kaob &ra korteritihistu ndue

korteriomanike vastu.

KOS 8§ 42. Viivis ja sissendudmiskulude hivitamine

Sate reguleerib majandamiskulude tasumisega hilinemisel ndutava Vviivise suurust ja
sissendudmiskulude hivitamist. Kui korteriomanik viivitab majandamiskulude tasumisega, siis eelndu
§ 42 Ig 1 kohaselt on korteriiihistul digus nduda temalt viivist VOS § 113 Ig 1 teises lauses sétestatud
suuruses. Selle satte kohaselt on viivise méaraks VOS §-s 94 sétestatud intressi maar, millele
lisandub seitse'*° protsenti aastas. VOS § 94 Ig 1 jargne intress on aastatel 2004 kuni 2012 olnud
vahemikus 0,75-4,0%. Viimane, 31.12.2012 avaldatud intressimaar oli 0,75% ja seega alates
01.01.2013 kehtiv VOS § 113 Ig 1 teise lause kohane viivis on 7,75% aastas.™"

Kehtiva Giguse kohaselt (KUS § 7 Ig 4) saab korteritihistu korteriomanikult nduda viivist 0,07% paevas
majandamiskulude maksmise kuule jargneva kuu esimesest kuupaevast arvates. Aastases arvestuses
on selle viivise suurus 25,55%. See tahendab, et vorreldes kehtiva Gigusega vaheneb viivise suurus,
mida korterilhistu saab korteriomanikult néuda, kuid samas kaob &ra ka tingimus, et seda saab
arvestada alles alates jargmise kuu algusest. Seega, kui korteritihistu p&hikirjas on ette nahtud

majandamiskulude tasumiseks konkreetne kuupéev, siis saab viivist nuda alates jargmisest paevast.

Korterithistule uldise seadusjargse viivise kehtestamine lahtub arusaamast, et seadusjargne viivise
maar peaks olema sama suur k&ikidel juhtudel, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Seadusjargsest kérgema

viivise nBudmiseks peab olema asjassepuutuva korteriomaniku ndusolek, st seda saab kehtestada

110 Riigikogu menetluses on vdladigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu

$372 SE), mille kohaselt see arv tduseb kaheksale.
1vOs § 94 lg 2 kohaselt avaldab Eesti Pank VOS § 94 Ig-s 1 nimetatud Euroopa Keskpanga
pohirefinantseerimisoperatsioonidele kohaldatava viimase intressimaara valjaandes Ametlikud Teadaanded.
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korteriomanike kokkuleppega, kuid mitte korteritihistu péhikirjaga. Kui praegune seadusjargne viivise
maar on korteritihistu pdhikirjas korratud, siis alates KOS Il jéustumisest kohaldub seadusjargne

maar.

L6ike 2 kohaselt saab korterilhistu nBuda korteriomanikult vdla sissendudmiskulude hivitamist
vBladigusseaduses séatestatud suuruses ja tingimustel. VOS § 113 Ig 5 teise lause kohaselt v&ib
vblausaldaja s6ltumata viivise maksmisest nduda vdlgnikult viivitusest pdhjustatud mdistlike vdla
sissendudmiskulude hivitamist. Kui jéustub VOS § 113", mis véimaldab véla sissendudmiskuludena

nduda 40 euro hiivitamist v8lgnikult, kes ei ole tarbija, siis kohaldub see ka korteritihistu ndudele.**?

VOS § 34 kohaselt on tarbija VOS tahenduses fiiisiline isik, kes teeb tehingu, mis ei seondu iseseisva
majandus- v8i kutsetegevuse labiviimisega. Seega tuleb iga fuusilisest isikust korteriomaniku puhul
hinnata, kas ta on korteriomanikuks tarbijana v6i mitte. Sellele kisimusele vastamine v8ib osutada
keeruliseks, sest vahemalt esialgu pole selge, mida pidada korteriomandi puhul tehinguks VOS § 34
tdhenduses. limselt vdib siiski delda, et kui eriomandi esemeks on eluruum, mida omanik kasutab
koduna, siis on ta korteriomanikuna tarbija VOS § 113" tahenduses. See ei valista véla
sissendudmiskulude hivitamise ndudmist korteriomanikult, sest ka VOS § 113 Ig 5 véimaldab nduda

mdistlike vdla sissendudmiskulude hivitamist.

Siinkohal tuleb réhutada ka seda, et VOS § 113" reguleerib ainult véla sissendudmiskulude hivitamist

ega muuda korteriomanikku korteritihistu suhtes tarbijaks muus tdhenduses.

Eelndu ettevalmistamise kaigus kaaluti ka véimalust kohaldada VOS § 113" kaikidele korteritihistu
nbuetele sbltumata sellest, kes on korteriomanik, kuid sellest siiski loobuti. Selline lahendus oleks kil
selgem, kuid vbiks fldsilisest isikust korteriomanikku Ulemaaraselt kahjustada. Ka ei oleks see
kooskdlas vastava direktiivi kohaldamisalaga, millesse kuuluvad majandus- ja kutsetegevuses
tehtavad tehingud ehk ettevétjatevahelised ning riigi, KOV-i vdi muu avalikes huvides tegutseva isiku

ja ettevdtja vahelised tehingud.

6. jagu

Korteriihistu nBude tagamine

KOS § 43. Korteriomandi omandaja vastutus

See paragrahv satestab kohustuste Ulemineku erisused korteriomaniku eridigusjarglasele.

Ulddigusjarglasele, eelkdige parijale, 1ahevad kdik varalised Gigused ja kohustused iile pdhimétteliselt

piiramatult."*®

112

s Véladigusseaduse ja tsivilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu (372 SE).

Seejuures tuleb siiski arvestada parimisseaduses satestatud vimalust piirata périja vastutust parandvara
vaartust Uletavate kohustuste eest.
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Loike 2 kohaselt pdhimétteliselt sailibb seni KUS § 7 Ig-s 3 satestatud uue korteriomaniku vastutus
endise korteriomaniku kohustuste eest, st uus korteriomanik vastutab endise korteriomaniku

kohustuste eest solidaarselt endise korteriomanikuga.™*

Eelndu kohaselt vastutab uus korteriomanik endise korteriomaniku kohustuste eest kdendajana. See
viide peaks selgemalt véljendama p6him&tet, et omandi Uleminek ei vabasta korteriomandi
vdbrandajat kohustustest, mis on juba muutunud sissendutavaks. Samuti muudab see selgemaks
korteriomandi v6drandaja ja omandaja vahelised suhted naiteks selles osas, mis puudutab

vastuvaidete esitamise vdimalust (VOS § 149).

Kéendusega on tagatud korteriomandist tulenevad kohustused, see tadhendab eelkdige
majandamiskulu ndudeid, samuti viiviseid, aga valistatud ei ole ka muud nduded, sh deliktilised.
Omandaja ei vastuta selliste endise korteriomaniku kohustuste eest, mille puhul digustatud isikuks on
kull korteritihistu, kuid mis ei tulene korteriomandist, vaid mingist muust 8igussuhtest. Naiteks kui
korteritihistu on midnud korteriomanikule vana muruniiduki vms asja ja korteriomanik ei ole ostuhinda

tasunud, siis see ei ole korteriomandist tulenev kohustus, vaid mutgilepingust tulenev kohustus.

Eelndus on, erinevalt kehtivast Gigusest, korteriomandi omandaja vastutus piiratud korteriomandi
vaartusega. Sellega on omandaja ootamatu vBlandude puhul kaitstud vahemalt selle eest, et nBude

suurus Uletab korteriomandi vaartuse.

Omandaja vastutus ei kohaldu juhul, kui korteriomand omandatakse taite- vdi pankrotimenetluses.
Kuigi kehtivas 6iguses on kohtupraktika ndude Uleminekut taitemenetluses teatud maaral

115
dv

tunnustanu ei saa seda pidada igakilgselt heaks lahenduseks ja seet6ttu on eelndus selle asemel

ette nahtud korteriGihistu pandidigus korteriomandile (vt § 44).

Paragrahvist on valja jaetud korteriomandi omandaja vastutuse piiramine tavaparase valitsemise
kulusid Uletava laenu tagasimaksete eest. Korterithistu juhatusel on endiselt kohustus kanda sellise
laenu kohta markus korteriihistute registrisse (eelndu 8§ 36 Ig 2), seega on korteriomandi omandajal

vBimalus laenust teada saada ja seda ostuhinna juures arvestada.

KOS 8§ 44. Korterithistu pandidigus

See sate annab korteritihistule majandamiskulude ndude tagamiseks pandifiguse korteriomandile.

Kuigi vormiliselt on tegemist taiesti uudse Gigusega, on sisuliselt tegemist praegu KUS § 7 Ig-s 3

114 RKTKo 15.06.2011, nr 3-2-1-48-11, p 12.
15 TInRKKo 10.03.2010, nr 2-08-14449: RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12, p-d 11 ja 15.
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satestatud diguse tapsema reguleerimisega. Lisaks néeb ka KUS § 9 ette korteriiihistu ndudediguse

tagamise hiipoteegiga korteriomandi arvel.**°

KUS § 7 Ig 3, mille kohaselt korteriomandi vo6randamisel vai parimisel on korteriomandi omandaja
kohustatud korterithistule tasuma korteriomandi vddrandaja v8i parandaja poolt tasumata jaéanud
majandamiskulude ja muude maksete eest, on erinorm Uldise p6himdtte suhtes, et iga isik vastutab

ainult tema kaasomanikuks oleku ajal sissenfutavaks muutunud kohustuste téitmise eest.'"’

Kui Uldiselt on tegemist tdhusa vahendiga korteriihistu nGuete maksmapanemisel, ei ole sellest abi
olukorras, kus korteriomand on koormatud hiipoteegiga, mille vaartus tletab korteriomandi vaartust'*®
vdi on sellega lahedane ja kui hiipoteegipidaja ei Uhine korteridihistu algatatud taitemenetlusega.
Sellisel juhul tuleks korteriomand v66randada koos hiipoteegiga, mistdttu selle omandamisest ei
pruugi keegi olla huvitatud. Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite Koja andmetel on ligikaudu pool

korteritihistu nBuetest sellised, mida ei ole eelnimetatud pdhjustel vdimalik koheselt téita.
Selline olukord saab tekkida jargmistel viisidel:

a) korteriomanik on ise laenuvétja, kuid suudab laenu tagasimaksmise korraldada nii, et
kohtutitur ei saa tema vastu suunatud rahalist nduet taita, st korteriomanikul puudub ametlik
sissetulek ja igasugune muu realiseeritav vara:

b) korteriomand on (uhis)hipoteegiga koormatud kolmanda isiku laenu tagatiseks, kes tasub
laenu tagasimakseid igati korrektselt, kuid kellel puudub kohustus tasuda korteriomandi
majandamiskulusid,;

c) korteriomand on koormatud hiupoteegiga kas tulevase v&i tingimusliku néude tagamiseks.
Iseenesest on see igati Gigusparane tegevus, kuid valistatud ei ole ka selle v8imaluse
kuritarvitamine eesmargiga valtida majandamiskulude tasumist;

d) korteriomandit koormav hiipoteek on tagatava ndudega lldse sidumata (n-6 tihi hipoteek),
kuid hlpoteegipidaja seda asjaolu taiturile ei avalda. Ka tihi hipoteek ei ole iseenesest
midagi digusvastast, kuid nagu eelmisena nimetatugi, annab see korteriomandi puhul samuti

vOimaluse kuritarvitusteks.

Sellises olukorras on korteritihistul oma ndude maksmapanemiseks jargmised vdimalused:

a) taitmine korteriomaniku muu vara arvel,

116 Seda satet viib pidada nii hiipoteegi ndudediguseks kui ka seadusjargseks hiipoteegiks, mis on alates

korteritihistu moodustamisest iga korteriomandi esimesel vabal jarjekohal ilma kinnistusraamatu kandeta. See
tdhendaks, et kbik hilisemad hiipoteegid on korteritihistu hiipoteegist jarjekohas tagapool. Kuna kohtupraktikas ei
ole viimane tdlgendus kinnitust leidnud, ei ole ka eelndu koostamisel sellest lahtutud.

17 RKTKo 02.11.2005, nr 3-2-1-105-05, p 28.

18 Tyleb arvestada, et kui korteriomand on koormatud Uhishlipoteegiga, siis eelduslikult hiipoteegi vaartus
letabki iga koormatud kinnistu vaartust. Kinnistusraamatusse kantud Ghishiipoteeke on 24 294 ja need
koormavad kokku 50 792 kinnistut, sh 24 hoonestusdigust (0,04%), 7577 kinnisasja (14,92%), 30
korterihoonestus@digust (0,06%), 43 161 korteriomandit (84,98%). 24 309 Uhishiipoteegiga koormatud kinnistul, st
47,86% on erinevad omanikud, neist 23 218 (95,51%) on fulsilised isikud (andmed 04.02.2013 seisuga).
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b) korteriomandi sundvalitsemine (TMS § 162 jj), see on vdimalik siiski ainult juhul, Kui
korteriomanik ei kasuta korteriomandit eluruumina (TMS § 172);

c) korteriomandi omandamine korterilhistu poolt ja selle ttrile andmine;

d) korteriomaniku pankroti  véljakuulutamine, pankrotimenetluse kaigus kustutatakse
korteriomandilt hiupoteek ka juhul, kui hipoteegipidajal puudub véladiguslik ndue

korteriomaniku vastu.**®

Seega on korterithistu ndue kehtiva 8iguse kohaselt kill eelistatud ja seda isegi hipoteegiga tagatud
ndude ees,” kuid selle maksma panemine on ménel juhul keeruline ja kulukas. Teisalt v8ib aga
korteritihistu nBue osutuda isegi liiga eelistatuks ning korteriomaniku ja hiupoteegipidaja Gigusi
Ulemaara kahjustavaks. Kuna korterilihistu ndue ei pea kohtupraktika kohaselt uuele omanikule
Uleminekuks olema taitedokumendiga tunnustatud (piisab, kui korteriihistu teatab véla suuruse
kohtuté’titurile),121 siis pole valistatud, et tahtmatult v8i ka tahtlikult teatatakse taiturile pdhjendamatust
ndudest. Ostja, kes selle ndude rahuldab, ei ole eelduslikult huvitatud selle vaidlustamisest, sest tema
jaoks on oluline korteriomandi eest makstav kogusumma. Hipoteegipidaja, kes taitemenetluses on
sissendudja, ei saaks selles olukorras vdla suurusele vastu vaielda ka sundtaitmise lubamatuks
tunnistamise hagi kaudu, sest see vdimalus on ainult vdlgnikul (TMS § 221) ja kolmandal isikul (TMS
§ 222), mitte aga sissendudjal. Endine korteriomanik ja hupoteegipidaja saaksid p&himdtteliselt kall
esitada korteritihistu ja/véi selle juhatuse likme vastu kahju hiivitamise ndude, kuid seda ainult juhul,
kui korteriihistu on sudliselt esitanud valeandmeid. Samas néiteks aegunud ndude esitamist ei saa

lugeda valeandmete esitamiseks.

Nende probleemide kdrvaldamiseks ongi eelndus séatestatud korteritihistu seadusjargne pandidigus
korteriomandile. Pandiga on tagatud korteriomandist tulenevad nduded, vt selles osas seletuskirja
eelndu § 43 kohta.

Pandiga on tagatud ka need korteriomandist tulenevad nduded, mis muutuvad sissendutavaks péarast
korteriomandi arestimist taitemenetluses (vt eelndu seletuskirja TMS-i muudatuste kohta), kuid mitte

rohkem, kui on pandidiguse suurus.

Loike 2 kohaselt kohaldatakse korteritihistu pandidigusele esimesel jarjekohal oleva hiipoteegi kohta
satestatut. See tdhendab, et nii taite- kui ka pankrotimenetluses rahuldatakse korteriomandi muugist

saadud rahast kdigepealt korteriihistu pandiga tagatud n6ue ja alles seejarel ,tavalise* hiipoteegiga

19 Selline olukord esineb eelkdige juhul, kui korter on panditud kolmanda isiku kohustuse taitmise tagatiseks ja

see kolmas isik tédidab oma kohustusi nduetekohaselt.

120 Eelistatus hupoteegiga tagatud ndude ees seisneb selles, et kui korteritihistu ndue on taitemenetluses ostjale
teatavaks tehtud, siis maksab ostja korteriomandi eest selle vorra vahem. Juhul, kui korteriomandi mugist
saadud rahast ei ole vdimalik rahuldada nii korteritihistu kui hiipoteegiga tagatud nduet, jaab ainult vimane
osaliselt rahuldamata.

121\t RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12 p 11 ja 15; TINRKKo 10.03.2010, nr 2-08-14449, p 19-21. Selle
lahendi juures tuleb silmas pidada, et tegemist on maakohtu, mitte ringkonnakohtu seisukohaga, sest hageja
apellatsioonkaebuse jattis kohus riigilGivu tasumata jatmise t6ttu labi vaatamata (vt TInRKKm 01.09.2009, nr 2-
08-14449).
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tagatud ndue. Samuti tdhendab see korteritihistu jaoks vdimalust p&érata sissendue korteriomandile
ka juhul, kui see on hiliem*® koormatud hiipoteegiga, sest kdik ,tavalised* hiipoteegid on korteritihistu
pandidigusest tagapool ja ld6pevad (TMS § 158 Ig 3). Kui hiipoteegipidaja soovib véltida tagatise
kadumist, siis on tal vdimalik korterithistu ndue ise rahuldada ja see siis korteriomanikult (vdi
kolmandalt isikult, kui korteriomanik ei ole ise laenuv6tja) valja nBuda. Vt ka seletuskirja eelndu § 47
kohta, mille kohaselt on piiratud asjadiguse omajal, sh hupoteegipidajal digus saada korteritihistult

teavet korteriomaniku majandamiskulude vdlgnevuse suuruse ja selle tekkimise aluste kohta.

Hupoteegi kohta satestatu kohaldamine tdhendab muu hulgas ka seda, et korteriomandile sissendude
pdéramiseks vajab korteritihistu endiselt taitedokumenti, st kohtulahendit. lima kohtulahendita saab
hipoteegipidaja pddrata sissendude korteriomandile ainult juhul, kui ta on s@lminud kinnisasja
omanikuga notariaalselt tdestatud kokkuleppe, mis naeb ette kinnisasja omaniku kohustuse alluda
kohesele sundtéitmisele (TMS § 2 1g 1 p 19).

Kui téidetakse kohtulahendit, millega korteriomanikult on vélja mdistetud majandamiskulude
vllgnevus, siis taitemenetluse (ldiste pdhimbtete kohaselt Uritatakse seda koéigepealt taita
korteriomaniku muu vara arvel.'”® Sissendude podramine kinnisasjale on rahalise ndude taitmisel
viimane abindu, mis vbetakse kasutusele alles siis, kui vdlgnikku vdhem koormavad taitmise viisid ei
ole olnud tulemuslikud. Seega ei ole pdhjust karta, et korteriomandi vé6randamine majandamiskulude

vBlgnevuse tottu muutub liiga hblpsaks ja korteriomaniku figustatud huve kahjustavaks.

Lbige 3 satestab korterithistu pandidiguse suuruse, mis on iga korteriomandi puhul erinev ja séltub
konkreetse korteriomandi eelmise aasta majandamiskulude suurusest. Selline tingimus arvestab k&ige

adekvaatsemalt iga korteritihistu ja korteriomandi eripara.

Kuna korteritihistu pandidiguse suurus eelduslikult muutub iga aasta, siis on vaja satestada ka see,
mis hetke seisuga pandidiguse suurus maaratakse. L8ike 4 esimese lause kohaselt tehakse seda
omandi Ulemineku péeva seisuga. Omand enampakkumisel middud kinnisasjale tekib

enampakkumise akti alusel kinnistusraamatusse kande tegemisega (TMS § 156).124

Pandidiguse
suuruse maaramisel vbetakse aluseks korteritihistu viimane majandusaasta aruanne, mis on registrile
esitatud, v.a juhul, kui korteritihistu ei pea aruannet registrile esitama. Viimasel juhul ldhtutakse

viimasest kinnitatud aruandest.

122 Enne KOS I joustumist kinnistusraamatusse kantud hipoteekide kohta kehtib korterilihistu pandidigus

monede piirangutega, vt eelndu § 72.

12 TMs § 53 Ig 3: Vara arestimise jarjekorra maarab kohtutaitur, kuulates eelnevalt ara sissendudja ettepaneku.
Jarjekorda maarates arvestatakse, et sissendudja ndue tuleb rahuldada kdige kiiremal viisil ning et vdlgniku
digustatud huve ei vbi kahjustada.

124 Seejuures tuleb arvestada, et korteriomandi eseme juhusliku havimise riisiko ja kulutuste kandmise kohustus
laheb ostjale (le juba enampakkumisel tema pakkumise parimaks tunnistamisega (TMS § 155).
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Korteritthistu esimesel majandusaastal ja sellele jargnevatel kuudel, kui aruannet veel ei ole,
maaratakse pandidiguse suurus majanduskava jargi. Kui majandamiskulusid tasutakse péarast kulude
suuruse selgumist (eelndu § 41 Ig 2), siis vietakse pandidiguse suuruse méadramisel arvesse ka

tarbitavate teenuste prognoositud maksumus (eelnéu § 41 1g 1 p 5).

Lbdike 6 kohaselt on korteriomanikel v8imalik mé&arata korteritihistu pandidigusele ka kindel rahaline
suurus. See vOBib olla nii suurem kui ka vaiksem pandidiguse eelduslikust seadusjargsest suurusest.
Kui korteritihistu pandifigus on seadusjargsest vaiksem, siis teoreetiliselt peaks see tdstma iga
korteriomandi kui tagatise vaartust ja seega korteriomanikul peaks pdhimdtteliselt olema v&imalik
rohkem laenu saada. Kuid samas peab iga korteriomanik arvestama ka suurema riskiga, mis tuleneb
korterithistu, st korteriomanike ihise ndude vaiksemast tagatusest. See risk aga m&jutab omakorda
korteriomandi vaartust negatiivselt. Seega annab pandidigusele kindla rahalise suuruse maaramine
osapooltele kill ménevérra suurema kindluse ja selguse taite- ja pankrotimenetluses, kuid
I6ppkokkuvdttes ei saa uUhegi korteriomandi vaartust, sh vaartust tagatisena vaadelda lahus sellest

korterithistust, mille kaudu seda korteriomandit valitsetakse.

Korteritthistu pandidigusele kindla rahalise suuruse maaramisel tuleb arvestada sellega, et eriomandi

kokkuleppe hilisemaks muutmiseks on vajalik ka hiipoteegipidaja néusolek.

Korteritthistu pandidigus on kinnisomandi seadusjargne kitsendus ja seetbttu ei kanta seda
kinnistusraamatusse. Ka juhul, kui eriomandi kokkuleppes on selle pandi rahaline suurus kindlaks
maaratud, ei kanta seda korteriomandi registriosa neljandasse jakku, nagu Ulejaanud hiipoteeke, sest
tema jarjekoht on maéaratud seadusega. Korterithistu pandibiguse rahalise suuruse

kindlakstegemiseks tuleb tutvuda eriomandi kokkuleppega.

Korterithistu pandidiguse mdju hindamisel on asjakohane hinnata muudatuste mdju vérreldes kehtiva
digusega, mitte aga vorreldes kujuteldava olukorraga, milles korteritihistu ndude eelistamine Uldse
puudub. Seega, kuigi korteritihistu pandifigus puudutab p&himétteliselt kdiki korteriomanikke,
korteritihistuid ning nende vblausaldajaid, samuti hiipoteegipidajaid, kes on korteriomandi tagatisel
andnud laenu kolmandale isikule, puudutab muudatus ainult neid, kelle olukord vdrreldes kehtiva

digusega muutub.

Kdik korteriomandi tagatisel laenu andjad on korteritihistu olemasoleva eelisdigusega juba arvestanud
(vt ka Eesti Pangaliidu markus nr 23 eelndu 03.04.2013 versiooni markuste tabelis). Hipoteegipidajale
omab uus regulatsioon kahjulikku m&ju ainult sellisel juhul, kui tema ees taidetakse kohustusi
nduetekohaselt, korterilihistu ees aga mitte ning korteriomaniku muu vara arvel ei ole korteritihistu
rahalise nBude taitmine vdimalik. Pangaliidu hinnangul on selline olukord ,vagagi erandlik® (Eesti
Pangaliidu mérkus nr 36 eelndu 03.04.2013 versiooni mérkuste tabelis). Selle hinnanguga tuleb igati

noustuda.
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Voib isegi 6elda, et vlrreldes kehtiva digusega muudab eelndus sisalduv korteritihistu pandidiguse
regulatsioon hipoteegipidaja olukorra paremaks (ja seega paraneb ka eluasemelaenude
kattesaadavus) , sest senine piiramatu suurusega korteritihistu eelisndue piiratakse tingimusega, mis
on kill ajas muutuv, kuid siiski adekvaatselt seotud konkreetse korteriomandiga ja objektiivselt

kontrollitav.

Korteritihistu jaoks on pandiGiguse muudatuste mdju kahetine. Uhest kiiljest sunnib see korteritihistuid
senisest aktiivsemalt vdlgnikega tegelema, sest ilma kohtulahendita on korteritihistu ndue
taitemenetluses realiseeritav ainult piiratud ulatuses (menetluse ajal ja kuni kolm kuud enne seda
tekkinud ndue, vt TMS muudatusi). Samas tdhendab korterilihistu ndude kohtulik kontroll ka seda, et
valistatud on teadmatusest valeandmete esitamine kohtutéiturile ja sellest tulenevad hilisemad kahju

huvitamise néuded korteritihistu vastu.*®

Peamine positivne méju korterihistutele (ja seega korteriomanike enamusele) tuleneb loomulikult
vBimalusest realiseerida korteritihistu ndue ka juhul, kui korteriomand on hipoteegiga koormatud ja
hipoteegipidaja taitemenetlusega thineda ei soovi. Kuigi selliste probleemsete olukordade arv ei ole
suur, kui varrelda neid kdigi korteriomandite vdi kdigi hiipoteegiga koormatud korteriomandite arvuga,
on nende arv siiski piisavalt suur, et tekitada probleeme korteritihistutele. Korterithistu jaoks on
probleem ka see, kui ks korteriomanik sajast v0i kahesajast pikka aega ei tdida majandamiskulude

tasumise kohustust.

Eesti korteriomandidiguse eeskujuks olnud Saksamaa WEG ei nde ette majandamiskulude vdla

126 Ka ei nae see

uleminekut korteriomandi omandajale (erinevalt KUS § 7 Ig-st 3 ja eelnbu §-st 43).
seadus ette korteriomanike Uhisuse pandidigust tapselt sellisel kujul, nagu eelndu § 44. Siiski kehtib
alates 2007. aasta 1. juulist ZVG § 10 Ig 1 p 2, mis annab korteriomanike Uhisusele 6iguse nGuda
majandamiskulude vbla, sh ka eelmise omaniku vdla rahuldamist korteriomandi arvel. Korteriomanike
Uhisuse ndue on seejuures eelistatud muu hulgas ka kinnispandiga tagatud néudele, kuid vaartuse

poolest piiratud viie protsendiga korteriomandi vaartusest."?’

Seega vOib 6elda, et kuigi eelndus satestatud korteriomandist tuleneva ndude Uleminek (8 43) ja
korteritihistu pandidigus (8 44) ei ole iUks-uhele vorreldavad Saksamaa digusega, on nende mdgju
paljuski sarnane — vdimalik on korterilhistu majandamiskulude ndude rahuldamine korteriomandi
sundmutgi kaudu ja seejuures on korteritihistu ndue eelistatud muude nduete, sh pandiga tagatud

nduete ees.

123\t RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12.

Barmann/Becker, § 16 aarenr 165.
Barmann/Becker, § 16 aarenr 177 jj.

126
127
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Kokkuvdtteks vBib telda, et ei ole pdhjust arvata, nagu avaldaks korterithistu pandidigus negatiivset
moju eluasemelaenude kéattesaadavusele. Kiill aga avaldab see positiivset m&ju korterilihistutele ja

seega ka korteriomanike enamusele.

7. jagu

Oigus saada teavet

Eelndu 3. peatiki 7. jaos on sétestatud nii korteriomaniku digus saada teavet kui ka tema kohustus
anda teavet, st korterilihistu 6igus saada teavet. Lisaks selles jaos satestatule on korteriomanikul
digus tutvuda ka olulisemate tldkoosolekul arutamisele tulevate dokumentidega (eelnu § 20 Ig 3) ja

korteriomanike tildkoosoleku protokolliga (eelndu § 20 Ig 1 koosm&jus MTUS § 21 Ig-ga 7).

KOS 8§ 45. Korteriomaniku 8igus saada teavet

Satte eeskujuks on AS § 166, mis reguleerib osaniku digust teabele, kuid erinevalt sellest sattest on
eelndus keeldumise alusena satestatud teise korteriomaniku ja kolmanda isiku huvid. Seega ei saa
teabe andmisest ja dokumentide esitamisest keelduda, viidates korteritihistu huvide kahjustamisele.
Korteritthistu kui korteriomandite Uhise majandamise vahendil ei saa olla selliseid huvisid, mis
digustaksid korteriomanikule teabe andmisest keeldumist. Teise korteriomaniku &igustatud huvi hulka
ei kuulu tema majandamiskulude vdlgnevus. Kolmandaks isikuks selle satte tédhenduses voib
pdhimadtteliselt olla ka korterilihistu juhatuse liige, kuid seda pigem erandlikel asjaoludel. Korteritihistu

juhatuse liikmele makstava tasu suuruse jmt kiisimuste osas on korteriomanikul digus teavet saada.

Riigikohus on leidnud, et AS §-s 166 satestatud osaniku Gigus saada teavet kuulub igale osa
thisomanikule isiklikult ja seda Gigust ei pea osa Uhisomanikud Uhiselt teostama, kuna teabedigust

teostades ei saa Uks osa Uhisomanik kuidagi teist hisomanikku kahjustada.128

See jareldus on
kohaldatav ka korteriomandi Uhistele omanikele. Seega juhul, kui korteriomand kuulub mitmele isikule
Uhiselt, siis on teabe saamise 8igus igal Uhisel omanikul isiklikult, kuigi muid &igusi saavad nad

teostada ainult Ghiselt.

Kui korteritihistu juhatus keeldub teabe andmisest, v8ib korteriomanik lasta ndude pdhjendatuse Ule
otsustada korteriomanike tldkoosolekul vdi podrduda kohtusse. See kehtib ka juhul, kui korteriomanik
soovib saada korteritihistu pangakonto véljavdtet vmt teavet, sest eelndu ei sisalda enam sétet, mis
vBimaldaks korteriomanikul sellise ndudega pddrduda otse krediidiasutuse poole (vt ka allmérkus
eelndu § 47 kohta).

128 RKTKm 04.06.2012, nr 3-2-1-77-12, p 16.
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KOS 8§ 46. Korteriomaniku kohustus anda teavet

Selle satte kohaselt on teatud teabe andmise kohustus ka korteriomanikul. Séltumata elu- voi
asukohast tuleb teatada telefoninumber vGi elektronposti aadress. See kohustus kehtib juhul, kui
korteriomanikul on sellised sidevahendid olemas, st seadus ei kohusta korteriomanikku selliseid

sidevahendeid hankima.

Kui korteriomanik elab vdi asub mujal, siis tuleb teatada oma elu- vdi asukoha postiaadress (Ig 2).
Loikes 3 on satestatud korterihistu 8igus pidada korteriomaniku elu- v8i asukohaks tema
korteriomandi asukohta, kui korteriomanik ei ole teatanud, et ta elab mujal vdi et tema asukoht on
mujal. See tdhendab eelkdige seda, et lldkoosoleku teate saab lugeda katte toimetatuks, kui see on

korteriomanikule kattesaadavaks tehtud korteriomandi asukohas.

Samas tuleb arvestada, et kui korteriomanik on korterihistule teatanud oma elektronposti aadressi,
tuleb korteriomanike tldkoosoleku teade ja muud dokumendid saata elektrooniliselt sellele aadressile
(eelnBu § 20 Ig 4).

KOS 8§ 47. Muude isikute 8igus saada teavet 129

Sate reguleerib piiratud asjadiguse omaja &igust saada korteritihistult teavet korteriomaniku
majandamiskulude v8lgnevuse kohta. Kuna piiratud asjadiguse omaja peab arvestama korteriGhistu
pandidigusega (vt seletuskirja eelndu 8§ 44 kohta), siis on tal ka digus saada teavet selle kohta, kas

korteriomanik tdidab oma kohustusi nBuetekohaselt. Analoogne séte on olemas ka kehtivas seaduses
(KUS § 14 1g 1).

Sellest sattest tuleneb nii piiratud asjadiguse omaja Gigus nduda teavet kui ka korteritihistu 8igus
teavitada piiratud asjadiguse omajat omal algatusel. Viimati nimetatud aspekt on eriti oluline
hipoteegiga koormatud korteriomandi puhul. Tuleb arvestada, et hiipoteegipidaja ja laenuvétja vdivad
olla eri isikud ja seetdttu ei pruugi laenuvdtja isegi teada majandamiskulude vélast. Kui laenuvétjaks
on kolmas isik, on ta eelduslikult huvitatud hipoteegi sailitamisest ja maksab vdla ise ara. Hiipoteegi
sdilitamisest vBib olla huvitatud ka hiupoteegipidaja, kui on p6hjust arvata, et laenuvétjast
korteriomaniku makseraskused on ajutised. Seega, kuigi korterithistul ei ole otsest kohustust

teavitada hipoteegipidajat enne kohtu poole podrdumist, oleks igal juhul maistlik seda teha.

Oigus saada teavet majandamiskulude vblgnevuse tekkimise aluste kohta téhendab, et
hipoteegipidaja ndudel peab korterilihistu esitama sama teabe, mis tuleb esitada taitemenetluses, st

majanduskava ja kulude tekkimist tendavad dokumendid.

2% Eelndust on valja jaetud sate, mis andis korteriomanikule diguse saada krediidiasutuselt teavet korterithistu
Oiguste ja kohustuste kohta. Selle muudatuse tegemisel arvestati Rahandusministeeriumi, Eesti Pangaliidu ja
Eesti Korterilhistute Liidu vastuseisu sellele ideele.
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8. jagu

Korterithistu vara ja raamatupidamine

KOS 8§ 48. Reservkapital

Eeskujuks on KUS § 8 Ig 1, senise osakapitali asemel on korteritihistul eelndu kohaselt kohustuslik

reservkapital. See termin vastab paremini selle kapitali tahendusele.™

Reservkapitali suuruseks on vdhemalt 1/12 aasta eeldatavatest majandamiskuludest ehk the kuu
keskmine kulu. Seega, kui korteriomanikud otsustavad majandamiskulude suurust tfsta, siis tuleb

tOsta ka reservkapitali, kui selle senisest suurusest ei piisa.

KOS 8§ 49. Jarelevalve

Jarelevalve teostamine toimub MTUS §-s 34 satestatud reeglite jargi. See tahendab, et jarelevalvet
juhatuse Ule teostab uldkoosolek, kes vdib selle Ulesande taitmiseks méaarata revisjoni voi

audiitorkontrolli.

KOS § 50. Raamatupidamine

See paragrahv reguleerib korteritihistu raamatupidamise erisusi. RPS § 2 Ig 2 kohaselt on
raamatupidamiskohustuslased k&ik juriidilised isikud. Seejuures peavad kdik juriidilised isikud pidama
tekkepdhist raamatupidamist, sest lihtsam, kassapdhine raamatupidamine on lubatud ainult fldsilisest
isikust ettevotjale (RPS § 43 Ig 1). Raamatupidamiskohustuse iheks osaks on ka majandusaasta
aruande koostamine (RPS § 14 Ig 1).

Kuigi tldine raamatupidamiskohustus k&igi korteriomandite valitsemisel oleks mitmes mdttes kasulik,
tuleb siin arvestada ka sellise tegevuse suure halduskoormusega ja v8imalike kaudsete negatiivsete
mdjudega. Korteriomanike thisus praegu raamatupidamiskohustuslane ei ole. Kui edaspidi peavad ka
korteriomanditeks jagatud paarismaja omanikud pidama tekkepdhist raamatupidamist, siis v8ib tekkida
oht, et senise sobivana tundunud korteriomandi vormi asemel valitakse tavaline kaasomand ja

kasutuskorra kokkulepped.

Lbike 2 kohaselt vBib ilma juhatuseta tegutsev korteritihistu pidada kassapdhist raamatupidamist ja

eelndu § 51 Ig 5 kohaselt ei pea selline Uhistu esitama majandusaasta aruannet registrile.

130 Eelndust on vélja jaetud selle esimeses versioonis sisaldunud ndue, et kui majandamiskulude eest tasutakse

n-0 jarelmaksuna, siis peab reservkapital olema kahe kuu majandamiskulude suurune.
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KOS § 51. Majandusaasta aruanne

Paragrahv reguleerib korteriihistu majandusaasta aruande koostamist, esitamist ja kinnitamist.

Uldiselt kohalduvad MTUS vastavad sétted, aruande koostamist reguleerib RPS.

Korteritlhistu raamatupidamise aastaaruande audiitorkontroll on kohustuslik juhul, kui see tuleneb

AudS nBuetest vbi kui see on ette nahtud korterithistu p(“)hikirjaga.131

Vastavalt AudS §-dele 91 ja 92 v8ib audiitorkontrolli kohustus tdhendada kas auditi kohustust voi
Ulevaatuse kohustust. Kui arvestada nende satete tingimusi, siis valdava osa korterilihistute jaoks
seadusest tulenevat audiitorkontrolli kohustust ei eksisteeri. Kui ndha see kohustus ette péhikirjas, siis

tuleb otsustada, kumb kontrolli liik valida, kas audit vdi Glevaatus.

Lbike 3 kohaselt tuleb korteritihistu majandusaasta aruandes néidata ka majandamiskulude suurus ja

nende jaotus korteriomanike vahel.

Aruanne tuleb esitada korteriGhistute registrile kuue kuu jooksul majandusaasta I6ppemisest arvates,
nii nagu muudegi Uhingute puhul. Erinevalt muudest Uhingutest ei esita Kkorterilihistu oma
majandusaasta aruandes andmeid p&hitegevusala kohta, sest korteritihistu puhul on tema tegevusala
maaratud juba tema liigiga. Korterilihistu raamatupidamise aruande esitamata jatmisel ei saa
kohaldada MTUS § 36", sest korterithistu registrist kustutamine on v@imalik ainult koos

korteriomandite I6petamisega.

Aruannet ei pea registrile esitama korteritihistu, mis peab kassap6hist raamatupidamist (I18ige 5).

9. jagu

Korterithistu maksejéuetuse erisused

Eelndu 3. peatiiki 9. jao paragrahvid reguleerivad korteriihistu maksejéuetuse erisusi. Korteritihistu
kui korteriomandite majandamise vahendi puhul tekib kisimus, kes ja millisel viisil vastutab
korteriihistu kohustuste eest, kui kohustusi ei ole vBimalik téita korteritihistu vara arvel. Korteritihistu
ja korteriomanike vastutuse osas on vaélja pakutud v8imalust, et aluseks tuleks vdtta taisthingu
regulatsioon, sest korteritihistul endal puudub piisav vastutusvara. Korterithistu kui juriidilise isiku

pankrot tuleks seejuures valistada.™

Voib ndustuda kill sellega, et korterihistu puhul ei saa kohaldada kdiki tavaparaseid

pankrotimenetluse vahendeid, sest korterilihistu on korteriomandite Ghise majandamise vahend ja

131 Eelndust on vélja jaetud esimeses versioonis sisaldunud ndue, et audiitorkontroll on kohustuslik vahemalt 100

korteriomandiga korteritihistule.
%2 parna 2010, Ik 173-174.
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seega peab tema I6petamine olema vdimalik ainult koos korteriomandite I8petamisega. Samas oleks
korteriomaniku kaudne taiendav osavastutus™>® pdhjendamatult koormav nii vélausaldajatele kui ka
korteriomanikele. Uhest kiiljest peaks vélausaldaja olukorras, kus korteriiihistu tema nduet rahuldada
ei suuda, esitama hagi iga korteriomaniku vastu. Teisest kiljest peaks korteriomanik arvestama
vBimalusega, et tema poole v8ib oma ndudega pddrduda mitu korteritihistu vBlausaldajat, kellega ta
peaks igatihega eraldi vaidlema. Kui korteriomanik vBlausaldaja ndude rahuldaks, tekiks tal omakorda
tagasinBudedigus Uhistu vastu, kui ta on ise sisesuhtes oma kohustused taitnud. Selline lahendus
oleks ehk mdéeldav vaikeste majade puhul, kuid juba m&nekimne korteriomandi puhul oleks tekkiv

,Biguslik ragastik***

vaga keeruline.

Kehtivas Giguses ei ole korteritihistu pankroti erisusi satestatud. Kuna korteritihistute pankrotte on
esinenud suhteliselt harva ja erinevatel pdhjustel, siis ei ole v6imalik valja tuua selgelt valjakujunenud
seisukohti ka kohtupraktikast.

Uks naide pankrotistunud korteritihistust on Korteritihistu Vaike-Aru 4 Parnus. Ajutine haldur on selles
asjas leidnud, et ,korteriihistu pankrotimenetluse puhul ei ole sotsiaalsest aspektist otstarbekas
lihtsalt pankrotimenetluse labiviimine ja pankrotimenetluse 18pus Uhistu registrist kustutamine®. Selle
asemel tuleks korteritihistut ajutise halduri arvates tervendada kompromisside sélmimise teel.**
Samas puudub selge regulatsioon, kuidas selline tervendamine peaks toimuma ja mis saab siis, kui

vblausaldajad ei ndustu kompromissiga.

Eelndus ongi lahtutud p8himd&ttest, et korteritihistu pankroti véljakuulutamine on kall véimalik, kuid
dldjuhul on véalistatud tema I8petamise otsustamine. Korteritihistu vdib pankrotimenetluses |6petada
ainult juhul, kui on vdimalik ka korteriomandite I6petamine, st eelkdige juhul, kui hoone on kas havinud

vdi seda pole valmis ehitatudki vdi kui k&ik korteriomandid kuuluvad Uhele isikule.

KOS 8§ 52. Pankrotiseaduse kohaldamine

See sate naeb ette pankrotiseaduse kohaldamise koos KOS IlI-s satestatud erisustega.

Korteritthistu maksej6uetuse korral tuleb eristada kahte olukorda. Esiteks v@ib olla tegemist n-6
likviidsusraskustega, st korterithistul on kull kehtestatud majanduskava ja selle alusel on tekkinud
nduded korteriomanike vastu, kuid neid ndudeid ei ole dnnestunud realiseerida. Korterithistu
vblausaldajal on sellisel juhul vdimalik taitemenetluses nduda korteritihistu ndude arestimist (TMS 7.
peatiikk). See vdimalus iseenesest ei valista pankrotiavalduse esitamist, sest sellise ndude

realiseerimine v8ib olla erinevatel pdhjustel raskendatud.

133 parna 2010, Ik 173.
134 it seletuskirja viide 13.
135 PMKm 27.12.2010, 2-10-53768.
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Teiseks vdib korteritihistu olla maksejduetu seetéttu, et korteriomanikud ei ole kehtestanud
majanduskava, mis tagaks korterilihistu pisiva maksejoulisuse. Korteritihistu juhatusel on kdll
kohustus sellises olukorras koostada n-¢ jatkusuutlik majanduskava, kuid selle kehtestamine on
korteriomanike padevuses. Kui korteriomanikud keelduvad sellise majanduskava kehtestamisest, siis

on juhatus kohustatud ise esitama pankrotiavalduse (TsUS § 36).

Tulenevalt korteritihistu olemusest peaks tema pankroti korral nBuete rahuldamise osakaal olema
tunduvalt suurem kui tavapéaraselt. Korteritihistul on n6uded korteriomanike vastu, st isikute vastu,
kellel on olemas reaalne vara (korteriomand), mida on v@imalik realiseerida. Vdimalus poOorata
taitemenetluse kaigus sissendue korteriomandile ei tdhenda ainult v8imalust rahuldada olemasolev
ndue, vaid see parandab eelduslikult ka korterilhistu edaspidist likviidsust, sest eelduslikult saab

korteriomanikuks senisest maksevéimelisem isik.

KOS 8§ 53. Ajutise majanduskava kehtestamine

Parast pankroti valjakuulutamist kehtestab kohus korteritihistule ajutise majanduskava, mis peab
tagama vahemalt pankrotimenetluse kulude katmise ja korteriomandite tavapéarase valitsemise
pankrotimenetluse ajal. Vdimalusel tuleks juba péarast pankroti valjakuulutamist ajutise majanduskava
alusel hakata koguma raha ka vélausaldajate nduete rahuldamiseks, et mitte tekitada hiljem jarsku
maksekoormuse tdusu korteriomanikele. Kuid kui see ei ole k&iki asjaolusid arvestades v8imalik, siis

tuleb tagada vahemalt n-6 jooksvate kulude ja pankrotimenetluse kulude katmine.

Pankroti véljakuulutamisel mé&érab kohus pankrotihaldurile kuni 30-paevase téhtaja ajutise

majanduskava esitamiseks (Ig 2).

Léige 3 vbimaldab kohtul kehtestada majanduskava nii, et tegelikust tarbimisest séltuvad kulud
tasutakse parast kulude suuruse selgumist ja seda ka siis, kui korterithistu p&hikiri ei nde sellist
vBimalust ette. Sellisel juhul maaratakse majanduskavas kindlaks summa, mis tuleb tasuda lisaks

tegelikust tarbimisest soltuvatele kuludele.

LBige 4 satestab maaruskaebuse esitamise vBimaluse. Tulenevalt PankrS § 5 Ig-st 2 ringkonnakohtu
maaruse peale maaruskaebuse kohta edasi kaevata ei saa, edasikaebamise vdimalus on olemas

majanduskava kehtestamise juures.

KOS § 54. Majanduskava kehtestamine

Parast nduete kaitsmist on korteritihistu pankroti puhul kaks v8imalust — kas korteritihistu maksevéime
taastatakse n-6 sunniviisilise kompromissi labi vdi korteritihistu I8petatakse koos korteriomandite

I[Bpetamisega.
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Majanduskava kehtestamise peale on vdimalik esitada maaruskaebus, samuti on v&imalik
ringkonnakohtu maaruse peale maaruskaebuse esitamine. Ulatuslikum kaebe®&igus vorreldes 8§ 53 Ig-

ga 4 on tingitud majanduskava kehtestamise suuremast méjust kdigile osapooltele.

KOS § 55. Maksev@imet taastava majanduskava kehtest amine

See paragrahv reguleerib maksevdimet taastava majanduskava kehtestamist. Kohus peab
majanduskava kehtestades silmas pidama mitte ainult vajadust v@imalikult kiiresti rahuldada
vblausaldajate nduded, vaid ka seda, milline on konkreetsete korteriomanike vdime seda teha, samuti
seda, milline on korteriomandite tdhendus korteriomanike jaoks — kas tegemist on inimeste
elukohtadega v&i aripindadega. Majanduskava alusel tehtavad maksed jagunevad korteriomanike
vahel samal alusel nagu tavalise majanduskava puhul, st vastavalt kaasomandi osa suurusele (eelndu
§ 40 Ig 1) vdi tegelikule tarbimisele, kui see on p6hikirjaga ette nahtud (eelnbu § 40 Ig 2). Seega on
parast majanduskava kehtestamist kohtu poolt iga korteriomaniku jaoks selge, milline on tema

edasiste kulutuste suurus.

MaksevBimet taastava majanduskava kehtestamine on n-6 sunniviisiline kompromiss, st kohus
maarab, milline osa vdlausaldajate nbuetest rahuldatakse ja kui pika aja jooksul. Nduded, mille
rahuldamine ei ole madistliku aja jooksul vdimalik, I6pevad. Kuigi see vdib tunduda vdélausaldajate
huvisid ebamadistlikult kahjustav, tuleb siiski arvestada, et tldjuhul peaks korteritihistu pankrotis olema

nduete rahuldamine vdimalik tunduvalt suuremas mahus, kui pankroti puhul tavaliselt.

KOS 8 56. Korterithistut Idpetava majanduskava keht  estamine

Kuigi uldjuhul peaks korteritihistu pankrot 18ppema maksevdime taastamisega, ei saa siiski taielikult
valistada ka vdimalust, et kohus otsustab korteritihistu I6petamise. Kuna seda saab teha ainult koos
korteriomandite I6petamisega, siis peab korteriomandite I6petamine olema kdiki asjaolusid arvestades
pdhjendatud. Kuna korteriomandite Idpetamisel jadb kinnisasi endiste korteriomanike kaasomandisse,
siis tuleks valtida seda, et probleemse Kkorterilihistu asemele tekitatakse veel probleemsem

kaasomanike kogum.

Koos korteriomandite ja korteritihistu |8petamisega peab kohus otsustama ka korteriomandite
registriosadesse kantud kolmandate isikute diguste saatuse. Kui vdimalik, kantakse need Ule
avatavasse kinnisasja registriossa (naiteks servituudid tehnov@rkude talumiseks), kui mitte, siis

kustutatakse.

4. peatikk

KORTERIOMANDITE JA KORTERIUHISTU LOPPEMINE

Eelndu 4. peatikis on reguleeritud korteriomandite ja korteritihistu I8ppemine. Nii nagu

korteriomandite tekkimine, on ka korteriomandite I6ppemine diguslikult lahutamatult seotud
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korteriiihistu |I8ppemisega. Korterilihistu I6petamise osas ei kohaldata MTUS-i regulatsiooni, sest
TsUS-i regulatsioon (§-d 41-46) on piisav.

KOS § 57. Korteriomandite ja korteritihistu I6petami  se viisid

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomandite ja korterilihistu |dpetamise viisid. Nii nagu
korteriomandite loomisel, on ka nende I6petamise aluseks kaasomanike kokkulepe v8i ainuomaniku

Uhepoolne tahteavaldus.

Teises I6ikes satestatakse selgelt p6him&te, et korteritihistu kui juriidilise isiku I16petamine on vdimalik

ainult koos korteriomandite I6ppemisega.

KOS 8§ 58. Eriomandi |dpetamine kokkuleppega

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomanike kokkuleppe s@lmimine eriomandi Idpetamiseks.
Erinevalt kehtivast digusest ei saa korteriomandeid I8petada ainutksi seeldbi, et korteriomanike
enamus seda soovib ja tdendab hoone muutumist tdiesti kasutusk8lbmatuks (KOS Il § 6 Ig 2 p 2).
Eelndu kohaselt on ka sellisel juhul vajalik korteriomanike kokkulepe. V&imalus nduda selle

kokkuleppe sdlmimiseks vajaliku tahteavalduse andmist on séatestatud eelndu §-s 59.

Korteriomandite I8petamiseks on vajalik korteriomanike kokkuleppe s@lmimine ja korteriomandite
registriosade  sulgemine  kinnistusraamatus.  Registriosade  sulgemiseks tuleb  esitada
kinnistamisavaldus. Kinnistamisavalduse vdivad esitada kdik korteriomanikud Uhiselt vdi lisatakse Gihe
korteriomaniku kinnistamisavaldusele teiste korteriomanike kui puudutatud isikute ndusolekud.
Kinnistamisavaldusele tuleb lisada ka vormikohane ké&sutustehing (KRS 8 35 Ig 1 p 1), milleks

kénealusel juhul on korteriomanike vahel s6imitud eriomandi Idpetamise kokkulepe.

Kinnistamisavalduse vormindude osas kehtib KRS § 34 Ig 2', st see peab olema notariaalselt
kinnitatud vdi digitaalselt allkirjastatud. Senisest notariaalselt tdestatud kinnistamisavaldusest

loobumise osas vt seletuskirja eelndu 2. peatiki, eelkdige § 6 kohta.

Lbigetes 3 ja 4 on satestatud vorminBuded eriomandi I6petamise kokkuleppele ja tehingule, millega

selleks kohustutakse.

KOS § 59. Eriomandi |dpetamise ndudmine

Sate annab aluse nduda eriomandi ja korteritihistu I8petamist. Viidatud on eelndu §-le 9, mis on alus
eriomandi kokkuleppe muutmise ndudmisele. Mdistetavalt on eriomandi I6petamise vBimalus veelgi
erandlikum kui selle muutmine. Selline ndue v8ib olla p&hjendatud naiteks juhul, kui hoone on taielikult

havinud ning korteriomanike enamus ei ole huvitatud ehitise taastamisest.
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KOS 8§ 60. Korteriomandite registriosade ja korteriti  histu registrikaardi sulgemine

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomandite I6petamise menetluslik osa. Parast eriomandi
I6petamise kokkuleppe s6Imimist tuleb labi viia korteritihistu likvideerimine, mis toimub TsUS §-de 41—
46 alusel. Avalduse likvideerijate registrisse kandmiseks esitab korteritihistu korteritihistute registri

pidajale (maakohtu registriosakonnale).136

Parast likvideerimise labiviimist tuleb esitada avaldus korteriomandite registriosade sulgemiseks ja
korteritihistu registrist kustutamiseks. Avalduse vdib KRS § 34 Ig 1 kohaselt esitada isik, kelle 8igusi
kanne puudutab v&i kelle kasuks kanne tehakse. Seega vdib avalduse esitada ka ainult (ks
korteriomanik, kuid kande tegemiseks on vajalik puudutatud isikute, st k8igi korteriomanike ja piiratud

asjadiguste omajate ndusolek.

Lbikest 3 on vorreldes KOS ll-ga vélja jaetud § 6 Ig 3 esimene ja teine lause, sest asjaolu, et
eriomandi |I8petamise tulemuseks on kaasomandis olev kinnisasi, tuleneb piisavalt selgelt muudest
satetest. Samuti ei vaja kordamist pohimdte, et kaasomandi osad eriomandi I6petamisega iseenesest

ei muutu, nende muutmiseks on vajalik eraldi tehing.

Loikes 4 on reguleeritud kinnistusraamatu pidaja ja korterilihistute registri pidaja tegevus
korteriomandite registriosade ja korteritihistu registrikaardi sulgemisel. Korteriomandite registriosad

suletakse alles siis, kui on vdimalik ka korteritihistu registrikaardi sulgemine.

Kohtu kinnistus- ja registriosakonna tapsem téokorraldus sellise avalduse menetlemisel satestatakse

nii kinnistusosakonna kui ka registriosakonna kodukorras (Ig 5).

KOS 8§ 61. Korteriomandite I6petamine omaniku avaldu  se alusel
See paragrahv reguleerib korteriomandite ja korteriihistu I8petamist omaniku hepoolse avalduse

alusel, korteriomandite loomisel on analoogne séate eelnéu § 8.

5. peatukk
KORTERIHOONESTUSOIGUS

KOS § 62. Korterihoonestusdigus

Eelndu 5. peatikis on satestatud korterihoonestusdiguste loomise vBimalus, vorreldes kehtiva KOS |l
3. peatikiga siin sisulisi muudatusi ei ole. S6nastuse muudatused on tingitud KOS Il 2. peatikis

tehtud muudatustest.

B3 Nii nagu eelndu §-s 6, on ka §-s 60 tehtud terminoloogilised muudatused, mille kohaselt reguleerib see site

kinnistusraamatu pidaja ja korteriiihistute registri pidaja, mitte kinnistusosakonna ja registriosakonna tegevust.
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6. peatukk
KORTERIUHISTUTE REGISTER

KOS 8§ 63. Registri pidamine

Eelndu 6. peatiikiga luuakse korteritihistute jaoks mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri osana
eraldiseisev register. Analoogne juriidiliselt eraldiseisev register on usuliste Ghenduste register (vt
KiKoS § 5 Ig 4). Korterithistute registri pidamisele kohaldatakse mittetulundustihingute ja sihtasutuste
registri kohta MTUS-s ja teistes Gigusaktides satestatut. Lisaks MTUS-le tuleb eelkdige arvestada AS
nende séatetega, millele MTUS § 76 viitab. Kuna nii ariregister kui ka mittetulundusihingute ja
sihtasutuste register on kohtulikud registrid TsMS § 475 Ig 1 p 10 ja 58. peatuki tdhenduses, siis
kohaldub nende pidamisele ka TsMS.

Naiteks tuleneb MTUS § 76 viitest AS §-le 63, et ka mittetulundusiihingud ja korteritihistud peavad
esitama registripidajale andmed oma sidevahendite kohta, AS § 63" lg 2 kohustab korteriihistut
esitama registrile dokumentide kéattesaamiseks padeva isiku Eesti aadressi, kui vahemalt poolte
juhatuse liikmete elukoht ei ole Eestis, mdnes teises Euroopa Majanduspiirkonna liikkmesriigis voi

Sveitsis.

Ldige 3 satestab, et kannete tegemise padevus on registripidajal, kelle tddpiirkonnas on
korteriomandite asukoht. See tdhendab, et ka juhul, kui korteriGhistu juhatus asub mdne teise kohtu
toopiirkonnas, jaab korterithistu registrikaart ikkagi korteriomandite registriosadega samasse piirkonda

ja kinnistusosakonnal on vaja suhelda ainult sama kohtu registriosakonnaga.137

Lbdikes 4 on satestatud korterithistu registrikaardile kantavad andmed, mis korteriiihistu olemusest
tulenevalt mdneti erinevad muude juriidiliste isikute registrikaardi andmetest. Korterilthistu asukoht
kantakse registrikaardile ainult juhul, kui see erineb korteriomandite asukohast. Korteriomandite

asukoha aadress kajastub korteritihistu nimes ja seet6ttu pole vaja seda eraldi registrikaardile kanda.

Korteritihistule ainuomasteks andmeteks on valitseja andmed (Ig 4 p 6). Kanne valitseja kohta tehakse

registrisse korteritihistu kandeavalduse alusel, nii nagu ka kanne korterithistu juhatuse likme kohta.™®®

Korteritihistule ainuomane on ka markus laenu votmise kohta summas, mis lletab eelmise
majandusaasta majandamiskulusid (Ig 4 p 11). Sellise méarkuse registrisse kandmise eest vastutab

korteritihistu juhatus (eelndu § 36 Ig 2).

37 Alates 01.01.2013 on kehtetu KRS § 5, mis reguleeris kinnistuspiirkondi, kuid MTUS § 75 Ig 2 naeb endiselt
ette registriosakonna toopiirkonna. AS § 22 Ig 2, mis vdimaldab &riregistrit pidaval maakohtu registriosakonnal
teha kande ka teise maakohtu registriosakonna poolt peetaval registrikaardil, mittetulundusthingute registrile (ja
seega ka korteriiihistute registrile) ei kohaldu (MTUS § 76).

138 Eelndu sellest versioonist on valja jaetud valitseja maaratud vastutava isiku kandmine korteritihistu
registrikaardile.
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Korteriomandite registriosade numbreid korteritihistu registrikaardile ei kanta, sest seos korteritihistu ja
korteriomandite vahel luuakse Kkorteritihistu registrikoodi markimisega korteriomandi registriosa

pealkirja (eelndu § 6 Ig 3 teine lause).

LBige 5 néeb ette registrisse markuse kandmise selle kohta, et kohus on peatanud juhatuse liikme

ametiseisundi, vt ka seletuskirja eelndu § 29 Ig 6 p 2 kohta.

7. peatikk
RAKENDUSSATTED

1. jagu

Kohaldamine vallasasjadele

KOS 8§ 64. Korteriomandi- ja korteriihistuseaduse ko  haldamine vallasasjale

Kuigi ehitiste ja nende osade kui vallasasjade vaba tsiviilkéive 16ppes AOSRS § 13 Ig 6 viienda lause
kohaselt juba 1. martsil 2006. aastal, ei saa siiski tdiesti kindel olla, et KOS Il jdustumise ajaks
omandireform selles osas 100-protsendiliselt [6ppenud on. Seetbttu ndebki eelndu § 64 ette KOS llI
kohaldumise ka vallasasjana tsiviilkdibes olevale eluruumile ja mitteeluruumile ning nende

majandamiseks asutatud korterithistule.

See tahendab, et kui enne KOS Il jdustumist on vallasasjadena tsiviilkdibes olevate korterite
omanikud asutanud korterithistu ja korteriomandeid ei seata ka KOS Il jdustumise ajaks, siis jatkab
see Uhistu tegevust KOS Il alusel. Kui seejarel toimub korteriomandite seadmine EES alusel, siis
kantakse olemasoleva korteritihistu andmed kinnistusraamatusse (vt ka seletuskirja eelndu 8§ 6 ja EES

muutmise kohta).

Kui KOS Il jdustumisel eksisteerib mdni ehitis, mille korterid on vallasasjadena tsiviilkaibes ja selle
majandamiseks ei ole asutatud korteritihistut, siis ei ole korterilihistu asutamine parast KOS Il
jbustumist vBimalik enne, kui korteriomandite seadmisel. Sellisel juhul tekib korterithistu koos
korteriomandite tekkimisega (eelnbu § 6). Senikaua toimub kaasomandis oleva ehitise majandamine

kaasomandi Uldise regulatsiooni jargi.

Eelndu § 64 kohaldub ainult juhul, kui erastatud v8i muul viisil omandatud korterid on vallasasjana
tsiviilkaibes KOS Il jdustumisel. Kui ehitis kui vallasasi on endiselt erastamise kohustatud subjekti
omandis ja parast KOS Il jdustumist tuleb erastatavate korterite omandifigus EES alusel lle anda,
siis on see v@imalik ainult korteriomandi vormis. AOSRS § 13 Ig 6 lausetes 6-9 séatestatud erandite
hulgas eluruumide erastamine puudub, seega tuleb kohaldada EES § 21', mis reguleerib

korteriomandi erastamist.
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2. jagu

Uleminekusatted

Kuna eelndu mdjutab erinevaid olemasolevaid 8igussuhteid, siis on vaga oluline kehtestada igale

suhtele tépsed ja selged reeglid, et sujuvalt Gle minna Ghelt regulatsioonilt teisele.

Selle eesmargi saavutamiseks tuleb olemasolevad 6igussuhted kdigepealt tuvastada. Probleem
seisneb selles, et digusregistrite praegune seis ei vBimalda tapselt maérata korteriihistute ringi ega

siduda iga uksikut korterithistut konkreetse kinnisasja ja korteriomandiga.

Enne KOS Il jdustumist tuleb lahendada olemasolevate korteritihistute ja kinnistusraamatu sidumise
kusimus. Kuna uue seaduse jdustumisel jatkavad senised korterilihistud tegevust ja seaduse alusel
tekib uus juriidiline isik ainult seal, kus seda asutatud ei ole, siis on vaja selgust, kus milline olukord
valitseb. Praegu ei ole registritest vdimalik taieliku kindlusega tuvastada, kas korteriomandite

valitsemiseks (majandamiseks) on asutatud korteritihistu v8i toimub majandamine thisuse vormis.

Korteritihistute ja kinnistute sidumise viivad labi vastavate registrite pidajad ametililesande korras. See
eeldab nii registrite infostisteemi arendamist kui ka kinnistus- ja registriosakondade aktiivset t66d,

mist6ttu selle tegevuse kestuseks on arvestatud kaks aastat.

KOS 8 65. Olemasolevad korteriomandid

Selle paragrahviga kehtestatakse uldnorm, mille jargi kohaldub KOS IIl k&igile olemasolevatele

korteriomanditele.

KOS § 66. Korteriomanike tihisused

See paragrahv on Uleminekuséate korteriomanike Uhisustele, st sellistele korteriomanditele, mille
valitsemiseks ei ole asutatud korterithistut. Sellisel juhul tekib KOS Il jdustumisel seaduse alusel
automaatselt korteriomandite valitsemiseks korteritihistu. K&ik senise thisuse 8igused ja kohustused

lahevad (le korterithistule (Ig 2), st kdik tGhisuse nimel sdimitud lepingud kehtivad edasi.

Fuusilisest isikust valitseja loetakse valitud juhatuse liikmeks ja juriidilisest isikust valitseja korteritihistu
valitsejaks. Kehtiva KOS 1l § 20 Ig 1 teise lause kohaselt on valitsejal ametiaeg, mille pikkus on kuni
viis aastat. Sama pikk voib olla ka korteriiihistu juhatuse likme ametiaja maksimaalne tahtaeg (MTUS
§281Ig 1* teine lause). Kui valitseja muutub juhatuse liikmeks vdi valitsejaks KOS Il tdhenduses, siis
tema ametiaja kulgemisele see mdju ei avalda, st tema ametiaeg I6peb siis, kui see oleks I6ppenud
iima KOS lll-ta.

Kui Ghisusel ei ole KOS Il jdustumisel valitsejat, aga Uhisusest tekkinud korteritihistul peab olema

juhatus (vdi valitseja), siis tuleb see valida ja registrisse kanda kuue kuu jooksul (vt eelnbu § 70). Seni
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saavad korteriomanikud korteritihistut juhtida ja esindada ainult thiselt, st samamoodi, nagu nad seni

on Uhisust juhtinud.

KOS § 67. Uhe kinnisasja valitsemiseks asutatud kor teritihistud

See paragrahv on Uleminekuséte valdavale osale olemasolevatest korteritihistutest. N-6 tavalise, Ghe
kinnisasja valitsemiseks (majandamiseks) asutatud korterithistu puhul toimub Uleminek uuele
seadusele ilma, et Uhistul vdi korteriomanikel oleks vaja teha aktiivseid j6upingutusi. Samas tuleb seda

satet vaadelda koos KUS-i muudatustega, mis selle tilemineku sellisel viisil vdimalikuks teevad.

Peamiseks probleemiks ja takistuseks KOS Il kohesele justumisele on asjaolu, et korteriomandid ja
korteritihistud on tana registreeritud eri registrites — kinnistusraamatusse on eraldi kinnistutena kantud
korteriomandid ning mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registrisse on kantud nende kinnisasjade
valitsemiseks asutatud korteritihistud — ning 8iguslikku tdhendust omav seos nende registrite vahel
puudub.

Kuigi KUS & 3 Ig 2 p 4 kohaselt tuleb korteriiihistu asutamisel mittetulundusiihingute ja sihtasutuste
registrile esitada andmed selle kohta, millise kinnisasjaga on tegemist, ei ole see séte piisav ja seda

kahel pdhjusel.

Esiteks on suur osa Eesti korteritihistuid asutatud enne korteriomandite seadmist, st ajal, kui korterid
olid tsiviilkaibes vallasasjadena. Seega ei olegi MTU registrile kunagi esitatud andmeid valitsetava

kinnisasja kohta.

Teiseks probleemiks on see, et kuigi andmed kinnisasja kohta uue korteriihistu asutamisel registrile
esitatakse, ei kanta neid registrisse, vaid ainult kontrollitakse korterilihistu asutamisel. Seega ka juhul,
kui korteritihistu on asutanud korteriomandite omanikud, ei ole vdimalik registritest diguskindlalt

tuvastada, kas konkreetse kinnisasja valitsemiseks on korteritihistu asutatud v&i mitte.

Kuigi sageli vBib korteritihistu nime ja aadressi pdhjal teha jareldusi selle kohta, millise kinnisasja
korteriomanikud selle dhistu liikmeteks on, ei ole selline seos piisav, sest korterithistule véib panna

mis tahes nime.**

Ka korterithistu kui juriidilise isiku registrisse kantud asukoha aadressi alusel ei saa
luua kindlat seost iihistu ja kinnisasja vahel, sest TsUS § 29 Ig 1 kohaselt on juriidilise isiku asukohaks
tema juhatuse asukoht, mis v8ib erineda kinnisasja asukohast. Kui eriomandi (ehk korteriomandite
reaalosa) esemeteks on mitteeluruumid (naiteks garaazid), siis on juhatuse ja kinnisasja erinev

asukoht**° pigem reegel kui erand.

139

0 Naiteks on olemas korteritihistud Skandaal, NORD, Pae Luikede Jarv jmt.

Siinkohal on maistet asukoht ké&sitletud kui konkreetset kohta, mis on méératletav mh postiaadressi kaudu,
mitte kui kohaliku omavalitsuse iksust. Seega v&ib korteritihistul ja korteriomandite esemeks oleval kinnisasjal
olla erinev asukoht ka juhul, kui m8lemad asuvad sama kohaliku omavalitsuse tiksuse territooriumil. Mdnevdrra
teistsugust kasitlust vt TsUS/Saare, § 29 p 3.3.
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Omaette probleemide ring on seotud nende juriidiliste isikutega, kes kill kannavad korteritihistu nime,

141

kuid tegelikult ei ole Kkorterihistud. Riigikohtu praktika kohaselt on korteritihistuks

korterilihistuseaduse tdhenduses korteriomanike (st korteriomandite omanike), vallasasjana erastatud

korterite omanike v@i korterihoonestusdiguse omanike loodud mittetulundusiihistu.**?

Seega ei ole
kinnisasja kaasomanikel v8i vallasasjana tsiviilkdibes oleva ehitise kaasomanikel vdi
naaberkinnisasjade (naiteks eraldi kinnisasjadena kéibes olevate ridaelamubokside) omanikel véimalik

asutada korteritihistut KUS-i tahenduses.

Kuigi selliste ,korteritihistu-nimeliste kinnisasja kaasomanike klubide” arv ei ole tdendaoliselt kuigi suur,
on edasiste regulatsioonide probleemideta rakendamise jaoks oluline eristada nad tdelistest
korterilihistutest. Eelviidatud Riigikohtu lahendi kohaselt ei ole ehitise kui vallasasja vdi kinnistu
kaasomanikel iseenesest keelatud asutada mittetulundusihingut ehitise, sh elamu majandamiseks,
kuid selline mittetulundusiihing ei tohi kanda korteriiihistu nime, samuti ei ole sellise MTU otsused
kohustuslikud mitteliikmetele. Kui selline MTU kannab korteriiihistu nime, siis peab ta oma nime

muutma ning ka muus osas viima oma po&hikirja seadusega vastavusse.

Lisaks korteriiihistu nime kandvatele juriidilistele isikutele, kes ei ole korteritihistud KUS-i tahenduses
ja kelle tapne arv ei ole teada, on MTU ja SA registris ka 23 juriidilist isikut, kes kannavad nime
.Korteriomanike uthistu”, neist 14 puhul on juriidilise isiku alaliigiks143 margitud ,korteritihistu“. Lisaks on
registris 15 ,majadhistut”, kellest ainult Ghe alaliigiks on ,korterithistu®, kuid see ei tdhenda, et
ulejadanud 14 kindlasti ei ole korteritihistud KUS-i tdhenduses. Kuna praegu puudub seaduses séte,
mis kohustaks korterithistut kandma korterithistu nime, siis ei saa registripidaja keelduda sellise

nimega juriidilist isikut registrisse kandmast ega nduda sellistest nimedest loobumist.

Eelkirjeldatud probleemide tdttu ei ole praegu vdimalik ka tapselt 6elda, mitu korteriGihistut Eestis
eksisteerib. Valja saab tuua ainult ligikaudseid arve. Mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registrist'**
on vBimalik leida 10 062 juriidilist isikut, mille nimes sisaldub sdna Jkorteritihistu“.**> Neist 122 on
registrist kustutatud, 27 on likvideerimisel ja 3 pankrotis. Jarele jaab 9910 registrisse kantud
korteritihistu-nimelist juriidilist isikut, neist 8560 puhul on juriidilise isiku alaliigiks margitud

.Korteritihistu“. Kokku on alaliik ,korterithistu“ méargitud 8596 registrisse kantud juriidilise isiku puhul.

Lahendusvariante on sellises olukorras p&himétteliselt kaks:

141 RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06, p 10.

142 Tegelikult peaks korteritihistu olema vdimalik ka sellise ehitise puhul, mis on ehitise kaasomanike
kokkuleppega reaalosadeks (korteriteks) jagatud. Sellise kokkuleppe sdlmimise ndeb korteriomandi seadmise
eeldusena ette EES § 21°.

143 Sellisel alaliigi markimisel puudub praegu igasugune 8iguslik tahendus. Seega vdib sellise alaliigiga juriidiline
isik tegelikult mitte olla korterithistu ja ilma sellise alaliigita juriidiline isik olla korteritihistu.

144 Andmed 08.03.2013 seisuga.

145 See tahendab, et tulemus sisaldab ka korteritihistute liite jmt nimega juriidilisi isikuid.
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1) kohustada kdiki korteriGhistuid teatama registripidajale, millise kinnisasja majandamiseks nad
on asutatud, voi

2) kohustada registripidajat siduma korteriomandid ja korteritihistud ametitilesande korras.

Arvestades asjaolu, et arenduskulud tehniliste vdimaluste loomiseks on Uhesugused ning selgitustoo
ja jarelevalve kohustuse taitmise tagamiseks oleks sama koormav kui aktiivne tegevus, on eelndus

eelistatud teist varianti.

KOS Il jBustumisel ,tdstetakse" korterihistud, mis on eelnevalt korteriomanditega seotud,
korterilihistute registrisse. Seejuures kustutatakse nende registrikaartidelt kinnistute numbrid, sest eri
registrite vaheline seos tekib kinnistusraamatusse kantud korterithistu registrikoodi kaudu.

Korteritthistu senine nimi muutub korteritihistu tdiendavaks nimeks (vt seletuskirja eelndu § 18 kohta).

KOS § 68. Mitme kinnisasja valitsemiseks asutatud k  orteritihistud

Eelndu § 68 koos §-dega 69 ja 82 (KUS § 172) on Uleminekuséte sellele osale olemasolevatest
korteritihistutest, mis KUS § 3 Ig 5 kohaselt on asutatud ,mitme maja majandamiseks*. Kuigi KUS § 3
lg 5 radgib mitmest ,majast’, reguleerib see sate tegelikult olukorda, kui ks korteritihistu on
moodustatud mitme kinnisasja majandamiseks, mitte sellist olukorda, kui tihel kinnisasjal paikneb mitu
hoonet ehk maja.**

Nii nagu korterithistute puhul Uldiselt, ei ole ka selliste Uhistute puhul véimalik kindlaks teha nende
tapset arvu, kuid kaudselt hinnates on nende osakaal kdigist korteritihistutest u 1%, st neid on u
100.*

Kuigi seaduse tekst rdagib korteritihistu asutamisest mitme maja (pro kinnisasja) majandamiseks, ei
ole sellised Kkorteritihistud alati asutatud KUS-i alusel, vaid sageli on tegemist kunagiste
elamukooperatiivide ,reorganiseerimise” kaigus tekkinud korteritihistutega. Sellise tegevuse aluseks
oli KOS | & 18. Kuigi vdib Usna kindlalt vaita, et selle satte motteks ei olnud tegelikult

~hiidkorteritihistute* teket lubada, kujunes praktika teistsuguseks.

Nii ongi naiteks Tallinnas asuv Korteritihistu Masti, mis tekkis elamuthistu Masti imberkujundamise

tulemusena, pdhikirja kohaselt asutatud 29 elamu valitsemiseks (majandamiseks).148 Tanaseks™ o

n
registrisse kantud selle korteritihistu kolm jagunemisotsust. Esimesel jagunemisel eraldus

korteritihistust Masti kuus korteriGhistut, teisel kaks ja kolmandal Uks. Korteritihistu Masti p&hikirja

4% vt RKTKm 12.10.2011, nr 3-2-1-77-11.
147 Mitme kinnisasja majandamiseks asutatud korteritihistute osakaalu kindlaks tegemiseks vaadati 1abi 200
juhuslikult valitud ,korteritihistu” alaliigiga juriidilise isiku p&hikirja ja tuvastati, et neist kaks olid asutatud mitme
kinnisasja majandamiseks.
148 Tahelepanuvaarseks vdib pidada ka asjaolu, et need elamud ei asu liksteise vahetus laheduses, vaid
aiknevad (le Lasnamae kilomeetrite kaugusel.
49 Andmed 14.03.2013 seisuga.
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samas muudetud ei ole, seal kajastuvad endiselt ka need elamud, mille valitsemiseks on asutatud uus

Uhistu.

Kuna korteriiihistule kui juriidilisele isikule kohaldub tldnormina MTUS, tuleb MTUS-s iihinemise ja
jagunemise kohta satestatut kohaldada ka KU puhul. Eriti keeruline on MTUS-i satete kohaldamine
KUS § 3 Ig 5 lausetele 2-4.1° Iga selle I6ike lause tekitab suure hulga télgendusprobleeme, sest
madistekasutus lihtsalt ei haaku teiste seadustega. Nii nditeks on seaduse séate, mis lubab ,eraldumist
majade kaupa“, tekitanud isikutel eksliku ootuse, et ka thel kinnisasjal asuvat mitut hoonet ehk maja

saab majandada mitme korteritihistu kaudu.™*

Probleemid ,hiidkorteritihistutega“ ei piirdu aga ainult sellega, et eraldumise labiviimine on keeruline.
Laiemalt on kisimus selles, et KOS ei arvesta v8imalusega, et toimub mitme kinnisasja uhine
valitsemine/majandamine, mistdttu sellise Ghistu puhul muutuvad kaarid KUS-i ja KOS-i vahel veelgi
suuremaks. Sellisest korteritihistust eraldumisel tekivad omakorda kisimused nii vdlausaldajate
huvide kaitsest kui eraldunud kinnisasjade korteriomanike vastutusest ,vana“ korteritihistu kohustuste

ees.

limekas naide probleemidest, mis mitme kinnisasja korteritihistuga vdivad kaasneda, on Korterithistu
Aljans lugu. Korteritihistu Aljans asutati 02.02.2002 nelja kinnisasja*>* majandamiseks. Méned aastad
hilem kanti registrisse neli korterithistut, mis olid asutatud samade kinnisasjade eraldi
majandamiseks,153 ilma et seejuures oleks otsustatud Korteritihistu Aljans jagunemine vdi |dpetamine.
27.10.2010 kuulutas Harju Maakohus valja Korteritihistu Aljans pankroti, mis I6ppes 08.09.2011
raugemisega. Seejuures jaid vdlausaldajate nduded vara puudumisel rahuldamata 54 601,76 euro

suuruses summas.

See naide likkab Umber vaite, et mitme kinnisasja korterithistud on igal juhul efektivsemad ja

vblausaldajate jaoks usaldusvaarsemad kui tihe kinnisasja thistud.

Mitme kinnisasja korterithistute osas kaaluti eelndu ettevalmistamisel jargmisi vdimalusi:
1. sdilitada vdimalus valitseda/majandada mitme kinnisasja korteriomandeid Uhe korterithistu
kaudu, st olemasolevad uhistud jatkaksid oma tegevust ja vbimalik oleks ka uute tekkimine nii

asutamise kui ka thinemise teel. Sellise valiku puhul tuleks seaduses reguleerida nii selliste

POKUs §3 lg 5: Korterithistu v8ib asutada the v8i mitme maja korteriomandite majandamiseks. Kui korteritihistu

hdlmab rohkem kui iht maja, v8ib sellest eralduda Uksnes majade kaupa. Eraldumisotsuse poolt peab olema
rohkem kui pool eralduda sooviva maja korteriomanike haélte arvust. Eraldumisotsus peab olema notariaalselt
kinnitatud.

1 vt RKTKm 12.10.2011, nr 3-2-1-77-11.

152 | oksa linnas asuvad kinnisasjad asukohaga Lasteaia 6, 8 ja 10 ning Rohuaia 9. Erinevalt Korteritihistu Masti
kinnisasjadest on siin tegemist naaberkinnisasjadega.

153 09.09.2005 kanti registrisse Korteritihistu Contact (registrikood 80226669) Lasteaia 10 kinnisasja
majandamiseks, 04.09.2008 Korteritihistu L- Lootus (registrikood 80273002) Lasteaia 6 kinnisasja
majandamiseks, 02.10.2008 Korteritihistu Rohuaia 9 (registrikood 80273539) Rohuaia 9 kinnisasja
majandamiseks ja 22.10.2008 Korterithistu "Loksa Paasuke" (registrikood 80273976) Lasteaia 8 kinnisasja
majandamiseks.
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korterilihistute tegevuse erisused (milliste otsuste tegemine on Uhe kinnisasja korteriomanike
padevuses ja milliste tegemine k&igi korteritihistu liikmete padevuses) kui ka nende hinemine
ja jagunemine;

2. |dpetada kdigi selliste korteritihistute tegevus ja luua iga kinnisasja jaoks uus korterithistu;

3. sdilitada seniste mitme kinnisasja korterithistute tegevus, kui korteriomanikud vbtavad enne

KOS Il jdustumist vastu vastava otsuse.

Eelndu esimeses versioonis eelistati teist lahendust, kuid kooskdlastamise kaigus laekunud arvamuste
pdhjal otsustati kolmanda lahenduse kasuks. Seega, kui ko&igi asjaomaste Kkinnisasjade
korteriomanikud vdtavad enne KOS Il jdustumist vastu otsuse jatkata senise Uhistu tegevust, siis
sellise dhistu tegevus jatkub (vt selles osas eelndu § 82 p 5). Kui aga sellist otsust ei tehta, siis tekib
KOS Il jdustumisel igale kinnisasjale eraldi korteritihistu ja olemasolev korteritihistu loetakse
I6petatuks. Korterithistu I6petatuks lugemine ei tAhenda tema automaatset kustutamist registrist, vaid

I[6petamisotsuse tegemist, millele jargneb likvideerimine.

Kui mitme kinnisasja korteriGihistu jatkamise otsust ei tehta, siis eksisteerib parast KOS Il jdustumist
paralleelselt véahemalt kolm juriidilist isikut — senine, ,vana“ korterilihistu ja vahemalt kaks uut, Ghe
kinnisasja korteriomandeid valitsevat korteritihistut. Likvideeritav korteriGihistu peab rahuldama
vblausaldajate n6uded ja andma vara lle uutele korteritihistutele. Tekkivad korteritihistud vastutavad
valissuhtes, st vblausaldajate ees ,vana“ Uhistu kohustuste eest osavflignikena vastavalt eriomandi
eseme Uldpinna suurusele. Omavahelistes suhetes vdib kohustuste jagunemine olla teistsugune,
naiteks kui pangalaenu kasutati ainult Uhes majas remondi tegemiseks, siis peavad selle maja
korteriomanikud ka remondiga seotud kulud kandma. Tekkivate Kkorterilihistute vastutus peaks ka
sellisel kujul tagama vblausaldajate huvide piisava kaitse ja vélistama vajaduse esitada likvideeritava

korteritihistu pankrotiavaldus.

KOS § 69. Mitme kinnisasja valitsemiseks asutatud k  orterithistu tegevuse jatkamine

See sate reguleerib olukorda, kui korteriomanikud on otsustanud enne KOS Il j6ustumist jatkata
mitme kinnisasja majandamist Uhe korterithistu kaudu. Sellisel juhul ei kohaldata eelndu § 68, st

seaduse joustumisel ei teki iga kinnisasja jaoks uut korteriihistu.

Mitme kinnisasja majandamisega tegelev korteritihistu v8ib oma pdhikirjas ette ndha, et kisimused,
mis KOS Il kohaselt kuuluvad korteriomanike tldkoosoleku padevusse, kuuluvad sellises uhistus iga
kinnisasja korteriomanike Uldkoosoleku padevusse, mitte kdigi korteriGihistu liikmete uldkoosoleku

padevusse.

Lbdike 3 kohaselt ei kohaldata sellise Ghistu puhul eelndu § 34 Ig-s 3 satestatut, st korteriomaniku
vastutuse erisust. Eelndu § 34 Ig 3, mille kohaselt tuleb néue korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku
vastu esitada korterithistu kaudu, lahtub sellest, et tegemist on Uhe kinnisasja kaasomanike vastutuse

erisusega ja ndude esitamine korterilhistu vastu tdhendab ndude esitamist samade isikute vastu,
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ainult korteridihistu kaudu. Kui tegemist on mitme kinnisasja majandamisega the korteritihistu kaudu,

siis tdhendaks ndude esitamine korteritihistu vastu, et vastutus langeb ka teise kinnisasja omanikele.

Loike 4 kohaselt vdivad korteriomanikud ka parast KOS Il jdustumist otsustada mitme kinnisasja
korterithistu I6petamise, otsusele kehtivad samad nduded, mis sellise korteritihistu tegevuse
jatkamise otsusele. Sellise otsuse tegemisel luuakse igale kinnisasjale eraldi thistu ja senine Uhistu

likvideeritakse.

Ldige 5 naeb ette vdimaluse mitme kinnisasja korteritihistust eraldumiseks, kui kinnisasju on rohkem

kui kaks. See vB8imaldab eralduda soovijatel luua oma Uhistu ja Ulejaanutel jatkata senises thistus.

KOS § 70. Tahtaeg juhatuse v6i valitseja valimiseks  ja registrisse kandmiseks

Sattega kehtestatakse kuuekuuline tahtaeg, mille jooksul peavad KOS Il alusel tekkinud
korteritihistud esitama avalduse oma juhatuse vdi valitseja korteritihistute registrisse kandmiseks. Kui
korteriomanike Uhisusel on eelnevalt olemas valitseja, siis saab temast vahetult seaduse alusel kas
korteritihistu juhatuse liige (fuusilise isiku puhul) vai valitseja (juriidilise isiku puhul). Sellisel juhul on
vaja esitada ainult kandeavaldus juhatuse likme v&i valitseja registrisse kandmiseks ja lisada

avaldusele korteriomanike tldkoosoleku otsuse protokoll.

Kui korteriomanike Uhisuse valitsejat ei ole valitud v6i tegemist on eelndu 8§ 68 alusel tekkinud

Uhistuga, siis tuleb poole aasta jooksul parast KOS Il jdustumist juhatus voi valitseja ka valida.

Korteritihistul ei pea olema juhatust ega valitsejat, kui korteriomanike arv ei ole suurem kui kimme vdi
kui k6ik korteriomandid kuuluvad Uhele isikule (eelnbu § 24 Ig 3). See kehtib ka seaduse jéustumisel

tekkinud korteritihistute puhul.

KOS § 71. Téhtaeg laenu kohta méarkuse registrisse k  andmiseks

Sattega kehtestatakse liheaastane téahtaeg, mille jooksul korteritihistu juhatus peab esitama avalduse

tavaparase valitsemise kulusid Uletava laenu kohta registrisse markuse kandmiseks.

KOS § 72. Korterithistu pandidiguse rakendamine

See sate ndeb ette korterithistu pandidiguse erisused juhtudeks, kui korteriomand on KOS Ili
joustumisel juba koormatud hiipoteegiga. Korterithistu pandifigus tekib ka sellisel juhul, kuid see ei
pruugi kogu suuruses paikneda esimesel jarjekohal. Ldike 1 kohaselt on esimesel jarjekohal paikneva

pandidiguse suurus sdltuv taite- vBi pankrotimenetluses korteriomandi mulgist saadud summast,
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moodustades sellest viis protsenti,*>* kuid mitte rohkem, kui oleks korteritihistu pandidiguse suurus

eelndu § 44 Ig 3 kohaselt, st Gihe aasta majandamiskulud.

Seega jaguneb Kkorterilihistu pandidigus varasema hipoteegi olemasolul kaheks — Uks osa on
esimesel jarjekohal ja teine osa (kui esimesel jarjekohal olev osa ei ole piisavalt suur) on esimesel
vabal jarjekohal, st parast seda hupoteeki, mis on KOS Il justumisel vimasena kinnistusraamatusse
kantud. Seega on korteritihistul ka varasema hipoteegi olemasolul vdimalus pddrata sissendue
korteriomandile nii, et varasem hipoteek kustutatakse, aga varasema hiupoteegi pidajale on tagatud

kindel osa jaotamisele minevast tulemist.

Naide: Taitemenetluses mulakse korteriomand, mis on koormatud hiipoteegiga enne KOS Il

justumist. Hiipoteegiga tagatud ndude suurus on 15000 eurot.'*

Korteritihistu pandidiguse
kogusuurus ehk selle korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa on 2000
eurot. Korteritthistu nBude suurus on 2500 eurot. Lisaks on sundtiitmisega Uhinenud ka
korteriomaniku muu vélausaldaja, kelle ndude suurus on 500 eurot. NGuete summa kokku on 15 000 +

2500 + 500 = 18 000 eurot.

Kui jaotamisele mineva tulemi suurus on 18 000 eurot vdi rohkem, siis saavad kdik esitatud nduded
rahuldatud ja p&himdtteliselt ei ole tahtis, millises jarjekorras. Kui aga jaotamisele mineva tulemi

suurus on vaiksem kui nBuete kogusummea, siis jaguneb tulem eelndu kohaselt jargmiselt.

Variant A. Jaotamisele mineva tulemi suurus on 17 500 eurot. Korterilhistu saab tulemist esimesel
jarjekohal paikneva pandidiguse osa alusel 5%*17 500 = 875 eurot. Jarele jaédb 17 500 — 875 = 16 625
eurot. Sellest 15 000 saab endale huipoteegipidaja, jarele jadb 16 625 — 15 000 = 1625 eurot. Sellest
1125 eurot saab endale korterilihistu pandidiguse teise osa alusel, mis paikneb esimesel vabal
jarjekohal ja sellega on korteritihistu pandiga tagatud ndue 2000 eurot rahuldatud. Jarele jaanud 500
eurot jaguneb korteriihistu ja muu vdlausaldaja vahel voérdselt, st kumbki saab 250 -eurot.
Rahuldamata jaab korteritihistu nBue 2500 — 875 — 1125 — 250 = 250 euro ulatuses ja muu

vblausaldaja nBue 250 euro ulatuses.

Variant B. Jaotamisele mineva tulemi suurus on 12 000 eurot. Korterilhistu saab tulemist esimesel
jarjekohal paikneva pandidiguse osa alusel 5%*12 000 = 600 eurot. Jarele jaab 12 000 — 600 = 11 400
eurot. Selle saab kogu ulatuses endale hiipoteegipidaja, sest tema ndue on sellest suurem (15 000 >
11 400). Rahuldamata jaab korteritihistu ndue 2500 — 600 = 1900 euro ulatuses, hiipoteegipidaja ndue

15 000 — 11 400 = 3600 euro ulatuses ja muu vélausaldaja ndue kogu 500 euro ulatuses.

154 Tingimuse, et 5% taitemenetluses jaotamisele minevast tulemist makstakse majandamiskulude katteks, nagid

ette ka eelndu eelmised versioonid.

155 Hipoteegi suurust ei ole naites eraldi valja toodud, st see on ndudega vordne vai sellest suurem. Kui
hiipoteegipidaja ndue on hiipoteegi summast suurem, siis selles osas paikneb see muu isiku ndudega samal
jarjekohal.
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N6ude rahuldamata jadmine ei tdahenda selle 18ppemist, korteritihistul on v8imalik pédrata oma ndue

endise korteriomaniku muule varale.

Siinkohal vaarib veel kord réhutamist ka see, et esimesel jarjekohal paikneva korteritihistu
pandidiguse eesmargiks ei ole korteriomandi védrandamine koos hipoteegi kustutamisega, vaid
majandamiskulude voélgnevuse laekumise tagamine. Olukorras, kus Kkorterilhistu saab pdorata
sissendude korteriomandile nii, et seda koormav hiupoteek kustutatakse, ei ole majandamiskulude
vBlgnevus enam ainult korterithistu mure, vaid ka hipoteegipidaja ja laenuvdtja mure. Seega ei saa
tekkida olukord, kus korteriomanik (v8i kolmandast isikust laenuvétja) pikka aega tasub kull laenu

pangale, kuid mitte majandamiskulusid korterithistule.
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3. jagu
Seaduste muutmine ja kehtetuks tunnistamine

3. jao sisukord:

Asjadigusseaduse (§ 73) ja riigivaraseaduse (§ 87) MUULMINE .......cceciieiiciiiieeiiiee e 101
Asjadigusseaduse rakendamise seaduse (§ 74) MUUTMINE........ccviieeiiiiieeiieee e e 104
ENitusseaduse (§ 75) MUULMINE .......ooii ittt ettt e et e e e ebte e e e earaeeeeareeeeennreeeeeareeas 104
Elektrituruseaduse (§ 76) MUUETMINEG .......oiiiiiiieieiie ettt e et e e e e eabae e e e eare e e e eareeeeenneeas 104
Eluruumide erastamise seaduse (§ 77) MUULIMING ......coovvirviiieieiiiiiiiieeee e eecireeee e eeesirreeeeeeeeennnes 105
Hoonelhistuseaduse (§ 78) MUULMINE .........ooivuvrreeieeeeeiicireeee e e eeerirree e e e e eeestbreeeeeeseeeeesssrrseeeeeesessnsnes 106
Kaugkltteseaduse (§ 79) MUULMINE ....c..viiiiiiiie ettt e e e e e rae e e e e e e e eanaee e esareeas 106
Kinnistusraamatuseadus (§ 80) MUULMINE ......cocoiiiiiiiiiiiee ettt ettt e et e e e e ere e e e earee e e eaneeas 107
Korteriomandiseaduse (§ 81) MUUEMING ........ueiiiiiiiie ettt et e e e et e e e e aree e e eaneeas 107
KorteriGhistuseaduse (§ 82) MUULIMING .....ccoiiiiiiiiieiee ettt eeettre e e e e e e e e eeeesarreeeeeeesenanaees 108
Kadibemaksuseaduse (§ 83) MUULIMINE .....eiiiiiiiiiiiieeee ettt eeeetrree e e e eeeeeeesasrraeeeeeesenananes 109
Pankrotiseaduse (§ 84) MUUELMINE ......uvveiiiii ittt eeeettre e e e eeetbr e e areeeeeeeessssreseeeeeesenssenes 109
Planeerimisseaduse (§ 85) MUULIMINEG.......ococuiieiiiiieee ettt e e e e ere e e e bae e e e eabe e e e eareeeeeaneeas 110
Riigiloivuseaduse (§ 86) MUULMINE .....cuuiiiiiiiiiee ettt ettt e et e e e ette e e e e eeabeeeeeareeeeenareeeeenseeas 110
Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (§ 88) MUUIMINE ........ooiiiiiiieie e e e 111
Tsiviilseadustiku Gldosa seaduse (§ 89) MUULMINE .......coocvvviiiiieiiiiieeeee e e e e eeeaanes 112
Taitemenetluse seadustiku (§ 90) MUULMINE .....vvveeiiiiiiiiiiieieee e ee e eeeerree e e e e eeneens 113
Uhisveevirgi ja —kanalisatsiooni seaduse (§ 91) MUULMING .......cvvveeivviiieeieieeeeeecee e 116

Asjadigusseaduse (8§ 73) ja riigivaraseaduse (8§ 87) muutmine

AOS § 711g 2 ja § 72 Ig 2 muutmine

AOS § 71 Ig 2 kohaselt kuulub kaasomanikule tema osale vastav osa (ihise asja viljast, kui seaduses,
tehingu v&i lepinguga ei ole satestatud teisiti. AOS § 72 Ig 2 kohaselt ei voi ilma kaasomaniku
ndusolekuta vahendada tulu, mida tal on 8igus asjast saada. Alates 01.06.2002 kehtiva TsUS § 62
kohaselt on eseme vili ks esemest saadava kasu liike, lisaks viljale on esemest v8imalik saada ka
kasutuseeliseid. Seega on muudatuste eesmargiks viia muudetavad séatted terminoloogiliselt

kooskdlas TsUS-iga.
Peale selle sisaldab AOS § 71 Ig 2 viiteid ,teistele seadustele” ning ,tehingule v6i lepingule®, millega

vlib seaduses satestatud pdhimdttest kdrvale kalduda. Vdimalus kehtestada iihe seadusega teise

suhtes erinorme ei soltu sellest, kas Uldnormi satestavas seaduses on sellisele vdimalusele viidatud
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vdi mitte. Ka ei soéltu eraldi ,volitusnormi* olemasolust satte dispositiivsus, st antud juhul v8imalus
kaasomanike vahelise tehinguga seaduses satestatud kasu jaotusest kdrvale kalduda, kuid
arvestades (ldist Bigusteoreetilist eeldust, et asjadigust reguleerivad normid on imperatiivsed, on

sellise kokkuleppe vdimalus siin selgelt satestatud.

AOS § 72 Ig 1 muutmine

AOS § 72 Ig 1 muutmise eesmaérgiks on luua suurem selgus ka tavalise kaasomandi regulatsioonis

selles osas, mis puudutab kaasomanike kokkulepete ja enamuse otsuste suhet.

AOS § 72 Ig 1 kehtib praegu jargmises sdnastuses:

Kaasomanikud valdavad ja kasutavad uhist asja kokkuleppe v6i kaasomanike enamuse otsuse

kohaselt, kui sellele enamusele kuulub suurem osa Uhises asjas.

Hoolimata sellest, et tegemist on keskse séttega koigiks juhtudeks, kui asi v6i muu ese kuulub korraga
mitmele isikule, puudub praegu piisav Uksmeel selle satte tdhenduse osas. Kisimus on esiteks selles,
mis erinevus on kaasomanike kokkuleppel ja enamuse otsusel ehk milliseid kiisimusi saab otsustada

kaasomanike enamus.

Teiseks on ebaselge see, kas tingimus ,enamuse otsus, kui sellele enamusele kuulub suurem osa
Uhises asjas”, sisaldab endas Uhekordset (lle poole omandist) v8i kahekordset enamuse nduet (lile

poole omandist ja lisaks ka ule poole kaasomanike isikutest).

Teisel juhul oleks seletuskirjas eelndu § 22 kohta toodud néites olukord selline, et isik, kellele kuulub
4/7 omandist, ei saaks enamuse otsust teha ka juhul, kui Uks Ulejadnud kolmest kaasomanikust
temaga noOustuks, sest siis jaguneksid haaled tapselt pooleks. Samas, kui selle 4/7 omanik
vddrandaks osa oma omandi osast (osa suurus ei ole seejuures oluline) kahele perekonnaliikmele
(kelle puhul ei kehti ka kaasomanike ostueesdigus), siis saaks ta enamuse otsuseid teha Uldse iima

Ulejddnud 3 kaasomanikku kaasamata.

Kohtupraktikast ei ole vdimalik leida selget vastust kiisimusele, kuidas tuleks AOS § 72 Ig-t 1 selles
kusimuses tblgendada. Ka viimaste aastate iks olulisemaid lahendeid, milles Riigikohus tegeles
kaasomanike digussuhtega,'®® ei anna sellele kiisimusele vastust. Otsuse p-s 8 kohus ainult tsiteerib
AOS § 72 Ig-t 1.

Otsusele on lisatud kahe kohtuniku eriarvamus, mille p-s 2 juhitakse esmalt tahelepanu vajadusele
.eristada selgelt kisimusi, mida kaasomanikud vfivad kaasomandi valdamisel ja kasutamisel

lahendada tksnes kokkuleppel, nendest, mida nad vdivad otsustada enamusega.” Selle vajaduse

1% RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08.

102



pdhjendamisel viidatakse aga mh méttelise osa jagamisega kaasomanike "paljundamise” vBimalusele.
Selline argument néitab, et vahemalt kahe riigikohtuniku arvates tuleks AOS § 72 Ig-t 1 tdlgendada

selliselt, et selles sisaldub eelkirjeldatud kahekordse enamuse néue.

Selline tdlgendus ei ole eelndu koostajate arvates kooskdlas seaduse mdttega ja annab tulemuseks
ebamadistliku olukorra, milles diguste teostamise vahendiks valitaksegi kaasomanike ,paljundamine”.
Sellises olukorras ei ole lahenduseks mitte senisest veelgi keerulisemate hdalte jagunemise skeemide
kujundamine, vaid hoopis enamuse otsusega lahendatavate kiisimuste selge piirittemine. Sellisel juhul
on selge, et ,suuromanik® saab otsuseid teha kill Uksinda, kuid ainult nendes kisimustes, mis
mahuvad ,tavapéarase valdamise ja kasutamise" raamidesse. Mis sinna igal konkreetsel juhul mahub,
sbltub nii asjast vdi muust Biguse esemest kui ka selle asja omanikest vdi diguse omajatest. See ei
piira ,vaikeomaniku* digust nduda kasutuskorra mé&aramist kohtult AOS § 72 Ig 5 esimese lause

alusel.

AOS § 126 Ig-te 2-4 ning RVS § 71g 2, § 10 Ig-te 4 ja 5 muutmine

Nende muudatuste eesmérgiks on satestada senisest selgemalt, kuidas toimub ja mis tagajarjed on
kinnisomandist loobumisel. Praegune regulatsioon lahtub loogikast, et omanikul on oma
kinnisomandist véimalik igal ajal loobuda ning seejarel on riigil selle kinnisasja h&ivamise ainudigus.
RVS § 10 Ig 4 satestab riigile kohustuse ,korraldada kinnisasja hdivamist asjadigusseaduse § 126
I6ike 3 tAhenduses.” See tahendab, et sisuliselt on riigil kohustus héivata kinnisasi, millest omanik on
loobunud. Sellises olukorras puudub vajadus reguleerida ,h8ivamist’, mis seisneb kande tegemises
kinnistusraamatusse. Asja tegelik h8ivamine, st selle oma valdusesse saamine toimub asja

valitsemise raames.

Seetdttu néebki eelndu ette, et juhul, kui isik loobub kinnisasjast, laheb selle omand kohe
kinnistusraamatu kande tegemisel (le riigile. AOS § 126 Ig-s 2 satestatakse selgelt, et notariaalselt
tGestatud peab olema see Uhepoolne tehing, millega omanik omandist loobub. Selle tehingu arakiri
tuleb lisada kinnistamisavaldusele. Omand laheb dle kinnistusraamatu kande tegemisega. Kuna riik ei
saa asja omandamisest keelduda, siis ei loeta teda selle kande tegemisel puudutatud isikuks, kelle
ndusolek on kande tegemisel vajalik, kuid see ei tdhenda, et riigivara valitseja ei saa kande tegemisest
teada. KRS § 50 Ig 1 kohaselt teatakse kande tegemisest viivitamata kinnistu omanikule. Eelnduga
muudetava RVS § 7 Ig 2 teise lause kohaselt on seni riigivara valitsejaks Siseministeerium, kuni
Vabariigi Valitsus maarab muu valitseja. Seega tuleb kinnisasja omandi tleminekust riigile, kui see on

toimunud kinnisasjast loobumise téttu, teatada Siseministeeriumile.

Kui kinnisasi on koormatud reaalkoormatisega, siis Uldise p&himdtte kohaselt vastutab kinnisasja
omanik tema omandi kestuse jooksul sissendutavaks muutunud Uksikkohustuste taitmise eest ka
isiklikult (AOS § 239 Ig 1 teine lause). Selleks, et vélistada riigi kui sundomaniku vdimalik vastutus
kohustuste eest, mis Uletavad omandatud kinnisasja vaartust, taiendatakse AOS § 126 Ig-ga 4, mis

piirab riigi kui omaniku vastutuse reaalkoormatise taitmisel kinnisasja vaartusega. Kinnisasja vaartus
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piirab kdigi reaalkoormatisest tulenevate Uksikkohustuste summat, mitte iga Uksikut kohustust. See
tahendab, et kui riilk on reaalkoormatise taitmisel teinud sooritusi kinnisasja vaartusega vordselt, siis

on riigil digus edasistest sooritustest keelduda.

Kinnisomandist loobumise regulatsioon kohaldub ka korteriomandist loobumisele. Seejuures tuleb
silmas pidada, et omandist loobumisega ei I6pe korteriomaniku need kohustused korteritihistu ees,
mis olid tekkinud enne loobumist, samuti ei ole see vastutus piiratud omandi vaartusega. Omandaja,
sh riigi kui n-6 sundomandaja vastutus ,vanade vdlgade" eest on piiratud korteriomandi vaartusega

(eelnBu § 43 Ig 2 teine lause).

AOS § 158 Ig 6 muutmine

Selles sattes korrigeeritakse mdoistekasutust — korteriomandite puhul on tegemist osaliselt jagatud
omandiga (8igus asjale), mitte jagatud (kinnis)asjaga (8iguse ese), vt ka kehtiva KOS Il § 3. Seega on
korrektne mdistekasutus korteriomandite esemeks olev kinnisasi vdi ka korteriomanditeks jagatud

kinnisomand.

Asjadigusseaduse rakendamise seaduse (§ 74) muutmin e

Muudatus on vajalik omandireformi kéaigus tekkinud probleemide kdrvaldamiseks. Riigikohtu hiljutine
lahend t8i AOSRS § 12 Ig 5 kohaldamisala méaéaratlemisse selgust juurde, naiteks sai selgeks, et
nimetatud sétte alusel on vdimalik lahendada ka olukord, kus ehitise omandi métteliste osade summa

ehitisregistris erineb thest.”’

Eelndus kavandatud muudatused on siiski vajalikud, et oleks v8imalik
lahendada kéik probleemsed olukorrad kaasomandis olevate ehitistega séltumata omandi tekkimise

alusest.

Hagita menetluse mé&arus asendab elamu kaasomanike kokkulepet EES § 21° tahenduses ja véimalik

on korteriomandi seadmine EES-i alusel.

Ehitusseaduse (8§ 75) muutmine

Tegemist on terminoloogilise muudatusega. Ehitisregistrisse kantavate andmete sisu osas vt ka

seletuskirja eelndu § 6 kohta.

Elektrituruseaduse (§ 76) muutmine

Esimese ELTSis tehtava muudatusega lisatakse vaiketarbijate hulka hoonethistu. Hooneuhistu on kdill
vormiliselt tulundusihistu, st aridhing, kuid sisuliselt on tegemist samasuguse tarbijaga nagu

korteritihistu, st Ghistu on oma liikmete jaoks vahend teenuste tarbimiseks Ghiselt kasutatavas hoones.

157 RKTKm 29.09.2010, nr 3-2-1-65-10, p-d 19 ja 20.
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See muudatus joustub péarast seaduse vastu votmist lldises korras, st kimnendal paeval parast Riigi

Teatajas avaldamist.

Teise muudatusega jaetakse ELTS § 12 Ig-st 1° valja korteriomanike ihisus kui elektrienergia tarbija,

sest alates KOS Il justumisest korteriomanike thisust senisel kujul ei eksisteeri.

Elektrienergia tarbimise viiside osas on korteriomanikel suur otsustusruum. V@imalikud on nii
korteriomanike otselepingud elektrienergia muiljaga iga korteri elektriga varustamiseks, nii et
korterilihistu on tarbijaks ainult n-6 Uldelektri osas. Samas on vdimalik ka kogu elektri tarbimine
korteritihistu kaudu.

Eluruumide erastamise seaduse (8§ 77) muutmine

EES § 31g 7 ja §-de 15-15 ? kehtetuks tunnistamine

Need satted reguleerivad ,erastatud eluruumide haldamise korraldamist® ja selle Gleandmist
korteritihistule. KOS Il jdustumisel kaotavad need séatted igasuguse sisu ja vBiksid edasisel kehtimisel
olla pigem eksitavad.

EES § 21" taiendamine 16ikega 1 *

Satte eesmargiks on tagada, et kui enne KOS Il jdustumist seatakse korteriomandid EES alusel ja
erastatud eluruumide omanikud on eelnevalt asutanud korteritihistu, siis laekuvad kinnistusraamatu

pidajale ka andmed korteriomandite ja korterilihistu seose kohta. Selle info alusel saab registriosakond

teostada KUS § 17" satestatud korteriomandite andmete registrisse kandmise.

Kui korteriomandite seadmine EES alusel toimub parast KOS Il jdustumist, siis kantakse korterithistu

andmed korteriomandite registriosade pealkirja, nagu néeb ette eelndu § 6 Ig 3 teine lause.

EES § 22 Ig 11 kehtetuks tunnistamine

See sate reguleeris olukorda, kui erastatud eluruumide modtteliste osade summa ,ei klappinud®, st
summa erines Uhest. Eluruumide erastamisel oli selline tulemus isna sagedane.

Riigikohtu arvamuse kohaselt*>®

ei saa EES § 22 Ig-t 11 parast korteri omandi Uleandmist enam
kohaldada ja seega vO8ib selle séatte senisel kujul sailitamine tekitada ainult segadust. Vajadusel

lahendatakse see olukord AOSRS § 12 Ig 5 alusel, vt ka seletuskirja selle sétte muutmise kohta.

158 RKHKm 17.12.2008, nr 3-3-1-61-08, p 16.
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Hooneihistuseaduse (8§ 78) muutmine

HUS § 6 Ig 3 p 2 muutmine ja § 6 taiendamine Ig-teg a 5-7

Nende muudatuste eesmargiks on parendada hooneihistu liikmete andmete regulatsiooni. Kehtiva
HUS &8 6 Ig 3 p 2 kohaselt kantakse hoonethistu likmete nimekirja, mida peetakse
mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri juures, ka hoonethistu liikme elu- véi asukoht ja

kontaktandmed. HUS § 6 Ig 4 kohaselt on liikmete nimekirja kantud andmed avalikud.

Selline olukord tekitab probleeme isikuandmete kaitse seisukohast ja praktikas ei olegi need andmed
avalikult kéattesaadavad olnud. Lisaks on ebaselge, kuidas peaks toimuma nende andmete
uuendamine, st kas liikmel endal on kohustus sinna nimekirja kantud andmeid jooksvalt uuendada voi

toimub see ainult siis, kui likmesust vodrandatakse.

Analoogselt eelndu §-s 44 satestatud korteriomaniku kohustusele peab ka hoonedhistu lige oma elu-

vdi asukoha andmed, olemasolul ka muud kontaktandmed esitama hoonetihistu juhatusele.

HUS taiendamine §-ga 15 *

Tulundusihistuseaduse 8§ 67 Ig 3 teise lause kohaselt ei v8i tulundusthistu revidendiks olla dhistu
lige. HUS & 1 Ig 2 kaudu kohaldub see ndue ka hooneiihistutele. Hooneiihistud on dldjuhul
tagasihoidliku kdibega endised garaazithistud ja neile v8ib palgalise revidendi ndue olla liiga koormav.
Seetdttu kehtestatakse selle muudatusega erisus TUS suhtes ja vdimaldatakse valida hooneiihistu
revidendiks ka sama uhistu liige. Samas on v@imalik p&hikirjaga ette ndha, et revident ei tohi olla

Uhistu liige.

Kaugkitteseaduse (8 79) muutmine

Kaugkltteseadust tédiendatakse sattega, millega nédhakse ette, et Uldjuhul on kaugkittevdrguga
liitujaks korteritihistu, kuid tehniliste vimaluste olemasolu korral v8ib liituda ka vahetult korteriomanik.
Naiteks ridaelamu puhul ei oleks mdistlik nduda, et soojusenergia tarbimine toimuks kindlasti
korteritihistu vahendusel (vt ka seletuskirja UVVKS muutmise kohta). Eraldi litumiseks peab olema

vdimalik liita korteriomaniku tarbijapaigaldis vorguga KKitS nduetele vastava liitumispunkti kaudu.

Vélistatud ei ole ka vdimalus, et korraga on tarbijateks korteritihistu ja korteriomanik, kuid see peaks
olema siiski erandlik olukord. Soojusenergia puhul tuleb arvestada, et erinevalt naiteks vee tarbimisest
mojutab Uhe korteri kiitmine (ja kitmata jatmine) tldjuhul ka teiste korterite temperatuuri. Eelndu § 31
lg 2 kohaselt on korteriomanik kohustatud hoidma oma korteri piires sellist temperatuuri ja dhuniiskust,
mis tagab kaasomandi eseme sdilimise ning teiste korterite kasutamise nende otstarbe kohaselt ja

ilma Ulemaaraste kulutusteta. See kohustus kehtib soltumata kiitmise viisist.
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Kinnistusraamatuseadus (8§ 80) muutmine

Kinnistusraamatuseaduses tehakse muudatus, mis annab korteritihistule diguse tasuta tutvuda

korteriomandite registriosade andmetega elektroonilises kinnistusraamatus.

Korteriomandiseaduse (§ 81) muutmine

Praegu kehtivas KOS II-s tehakse muudatused, mis j6ustuvad (ldises korras, st enne KOS Il
tervikuna jéustumist.

KOS Il § 8 taiendamine Ig-ga 1 !

Eelnbu 8 66 Ig 2 kohaselt lahevad KOS Il jdustumisel kdigi korteriomanike uUhisuste digused ja
kohustused ule korterithistutele, mis seaduse jdustumisel tekivad. KOS Il §-le 8 lisatava Ig 1" eesmark

on sdnaselgelt satestada, et sama kehtib ka juhul, kui korterilhistu asutatakse enne KOS IlI

joustumist.

KOS Il § 13 taiendamine lg-tega 4 ja 5

KOS Il taiendatakse sattega, mis paneb korteriomandi omandajale vastutuse majandamiskulude
vdlgnevuse eest ka juhul, kui valitsemine toimub ilma korteritihistuta. Korteritihistu puhul on vastav
norm satestatud KUS § 7 Ig-s 3.

Kuigi KOS § 13 Ig 4 sdnastus ei ole tapselt samasugune, kui KUS § 7 Ig 3 oma (see on tingitud nende
seaduste uldiselt erinevast terminoloogiast), peaks sisuline tulemus olema tihesugune — korteriomandi

omandaja vastutab solidaarselt vodrandajaga majandamiskulude tasumise eest.

Kui korteriomand midakse taitemenetluses ja ndue on ostjale teatavaks tehtud, ei saa korteriomandi
omandaja esitada tagasinduet (regressi) endisele omanikule (Ig 5). Eesmark on valtida olukorda, kus
korteriomandi omandaja n6uab véla tasumist endiselt omanikult, kuigi v6la olemasolu oli talle teada ja
ta sai seda hinna kujundamisel arvestada. Ka ilma selle sétteta saaks endine korteriomanik esitada
tagasinbudele alusetu rikastumise vastuvaite, kuid selguse huvides on tagasindude esitamine

sBnaselgelt valistatud.

KOS Il jdustumisel hakkab kehtima osaliselt samasisuline § 43 ja § 44, mis satestab korterihistu

pandidiguse (vt eelndu seletuskirja nende satete ja TMS muudatuste kohta).

KOS Il tdiendamine §-ga 16 !

Selle paragrahviga luuakse v@imalus otsustada kaasomandi eseme ajakohastamiseks vajalike

muudatuste  tegemine korteriomanike kvalifitseeritud haéalteenamusega. Samasuguse
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haalteenamusega saab otsustada ka laenu vBtmise, mis (letab eelmise majandusaasta

majandamiskulude summat. KOS lll-s on vastavad satted § 36 ja § 39.

See sate, nii nagu ka KOS 1l § 16, kohaldub ka juhul, kui valitsemine toimub korteritihistu kaudu.

Korteritihistuseaduse (8§ 82) muutmine

KUS-s tehtavad muudatused on seotud eelndu §-dega 67-69, mis reguleerivad KOS Il rakendamist
selle seaduse j6ustumisel olemas olevatele Uhe vdi mitme kinnisasja majandamiseks asutatud
korteritihistutele. KUS-i § 3 Ig 6 ja § 17 Ig 4 muudatused, mis jdustuvad kaks aastat enne KOS Il
pbhiregulatsiooni jéustumist, kohalduvad otseselt ainult nendele thistutele, mis kantakse registrisse
parast muudatuste jdustumist. Seejuures kohaldub 8§ 17 Ig 4 ainult sellisel eelduslikult vahetden&olisel

juhul, kui korteriihistu asutavad veel vallasasjadena tsiviilkdibes olevate korterite omanikud.

KUS § 7 taiendamine Ig-ga 3 *

Analoogselt KOS lI-s tehtava muudatusega (8§ 13 Ig 5), lisatakse ka KUS-i tildkorras jéustuv sate, mis
valistab korteriomandi omandaja tagasindude endise omaniku vastu, kui korteritihistu nGue on talle

taitemenetluses teatavaks tehtud, vt seletuskirja eelnéu § 81 kohta.

KUS taiendamine §-ga 17 *

Kaks aastat enne KOS Il pdhiregulatsiooni jdustumist, st 1. jaanuaril 2016. a, jdustub muudatus,
millega KUS-i taiendatakse §-ga 17*, mis reguleerib olemasolevate korteritihistute ja korteriomandite
sidumist. Selle satte alusel kannab registripidaja olemasolevate korterilihistute registrikaartidele

andmed nende korteriomandite kohta, mille valitsemiseks on korterilihistu asutatud.

Kuigi uldjuhul peaks korteriomandite sidumine olemasolevate korterilihistutega olema lihtne, ei ole
siiski valistatud, et registripidaja ei suuda mdne korterithistu tegelikku olemust tuvastada. Sellisel juhul
peab selline korterithistu hiljemalt kolm kuud enne KOS Il jdustumist esitama ise kandeavalduse

puuduvate andmete registrisse kandmiseks (Ig 5).

Ldige 6 reguleerib olukorda, kui Kkorterilihistu registrikaardile kantud kinnistute numbrid
kinnistusraamatus muutuvad enne KOS Il j6ustumist, st kui eriomandi kokkuleppe muutmise
tulemusena moni korteriomand kaob v&i tekib juurde. Sellisel juhul muudetakse korteritihistu

registrikaardile kantud andmeid registri- ja kinnistusosakonna omavahelise andmevahetuse kéaigus.

KOS Il justumisel kustutab registripidaja kinnistute numbrid korterithistu registrikaardilt (eelndu § 67
Ig 3).
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KUS taiendamine §-ga 17 2

See sate'®

vdimaldab mitme kinnisasja majandamiseks asutatud korterilihistu liikmetel otsustada
tegevuse jatkamine samas vormis, st Uhe korterithistu kaudu. Otsuse poolt peab olema sama palju
korteriomanikke, kui KUS & 3 Ig 1 kohaselt on vaja korteriiihistu asutamiseks, st vajalik on nii

korteriomanike arvuline enamus kui ka see, et neile kuulub enamus kaasomandist igas kinnisasjas.

Oigusselguse huvides on I6ike 2 teises lauses satestatud, et vastava ildkoosoleku otsuse protokoll

peab olema notariaalselt tdestatud.

Otsus tuleb esitada registripidajale hiljemalt 2016. aasta I8puks, v.a juhul, kui selleks ajaks ei ole
registripidaja saatnud korteritihistule teadet korteriomandite andmete kandmise kohta korteritihistu
registrikaardile. Viimasel juhul tuleb otsus esitada kahe nadala jooksul teate saamisest. Kui
korterithistu ei ole ka 2017. aasta juuni I6puks saanud registripidajalt mingit infot korteriomandite ja
korterithistu sidumise kohta, siis peab ta ise registripidajat informeerima nii enda olemasolust (st

sellest, et ta on uldse korteritihistu) kui ka kavatsusest jatkata mitme kinnisasja majandamisega.

Selliste korterilihistute tegevust parast KOS Il jdustumist reguleerib eelndu § 69.

Kaibemaksuseaduse (8§ 83) muutmine

Tegemist on terminoloogilise muudatusega.

Pankrotiseaduse (§ 84) muutmine

PankrS-s tehakse muudatused, mis tdpsustavad parast korteriomaniku pankroti valjakuulutamist

sissendutavaks muutuvate majandamiskulude tasumist.

PankrS taiendatakse §-ga 46, mis satestab, et parast pankroti valjakuulutamist sissenfutavaks
muutunud korteriomanike Uhisuse v6i korterithistu majandamiskulude néuded tuleb téita ja need

kuuluvad massikohustuste hulka.

PankrS § 46 kohaselt otsustab haldur, milliste vdlgniku lepinguliste kohustuste taitmist ta jatkab. Kui
haldur otsustab lepingulise kohustuse taitmist jatkata, on lepingu teise poole ndue vdlgniku vastu
massikohustus (PankrS 8 46 Ig 6), mis tdidetakse enne jaotise alusel raha véaljamaksmist
pankrotivarast (PankrS § 146 Ig 1 p 3). Korteriomandi puhul ei saa kumbki pool (haldur ega
korteriomanike Uhisus/korteritihistu) otsustada, kas jatkata korteriomandist tulenevate kohustuste

taitmist vBi mitte. Seega ei tohiks tekkida kisimustki, kas nende kulude n&ol on tegemist

1%9 Eelndu esimene versioon seda sitet ei sisaldanud.
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massikohustusega, kuid selguse huvides naeb eelndu siiski ette seaduse tdiendamise vastavasisulise

sattega.

Kohustus taita korteriomanike Uhisuse voi korterithistu ndue ei vota haldurilt &ra véimalust ndude

pdhjendatusele vastu vaielda, nii nagu ka tavaparase lepingulise kohustuse puhul.

Majandamiskulude ndude realiseerimisele korteriomaniku pankroti korral avaldavad mdju ka eelndu §-
d 43 ja 44. Eelndu § 43 Ig 2 kohaselt ei kohaldu korteriomandi védrandamisel pankrotimenetluses
selle satte Uldine p8himo&te, et omandaja vastutab korteriomandi eelmise omaniku kohustuste eest

kaendajana.*®

Seega omandab ostja n-6 vBlavaba korteriomandi. Enne pankroti valjakuulutamist
sissendutavaks muutunud majandamiskulude vélgnevuse tagamiseks naeb aga eelnbu 8§ 44 ette
korteritihistu pandidiguse korteriomandile. Seega rahuldatakse korteritihistu ndue eelisjarjekorras, st
enne hipoteegiga tagatud nduet, kuid seda piiratud ulatuses (vt ka eelndu seletuskirja §-de 44 ja 72

kohta, samuti TMS muudatuste kohta).

Planeerimisseaduse (8§ 85) muutmine

Muudatuse eesmargiks on viia PlanS terminoloogia vastavusse nii kehtiva diguse kui ka eelnBuga ja
satestada selgelt pdhimdte, et vBimalus edastada teade korteritihistule ei vélista teatamist otse

korteriomanikele.

Riigildivuseaduse (8 86) muutmine

RLS-i tdiendamine §-ga 64 !

Kuna Kkorteritihistute register on formaalselt eraldiseisev register (analoogselt usuliste henduste
registriga), siis tuleb sellesse kannete tegemise eest naha ette ka eraldi riigildiv. Erinevalt teistest
juriidilistest isikutest ei ole korteritihistu puhul ette nahtud riigildivu korterithistu registrisse kandmisel,
sest korteritihistu kantakse registrisse koos korteriomandite kandmisega kinnistusraamatusse ja selle

toimingu eest on riigildiv ette nahtud.

Registrisse kantud andmete muutmisel on riigildiv sama suur (6,39 eurot) kui mittetulundusihingute ja
sihtasutuste puhul (RLS § 63 Ig 3). Seega on uue I8ivuga tegemist ainult formaalselt (praegu tasuvad
olemasolevad korterithistud sisuliselt sama I16ivu RLS 8§ 63 Ig 3 alusel) ja I16ivu laekumise suurenemine
vOib tekkida ainult sellest, et korterillhistute arv suureneb. Samas véheneb I6ivu laekumine

korterilihistute asutamise eest, sest sellist eraldiseisvat toimingut KOS IIl jdustumisel enam ei tehta.

180 Kas kehtiva Biguse kohaselt KUS § 7 Ig 3 pankrotimenetluses kohaldub, on vaieldav, selgelt valjakujunenud

kohtupraktika selles kiisimuses puudub.
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RLS § 339 ja § 340 Ig 4 muutmine

Muudatused on terminoloogilised. Nende satete praeguse sfnastuse kohaselt s6ltub riigildiv
korteriomandi kinnistamisel korteriomandi reaalosale @ vastava maa  kaasomandiosa
maksustamishinnast ja korterihoonestusdiguse kinnistamisel korterihoonestusdiguse reaalosale
vastava hoonestusdiguse tehinguvaartusest. Selline sénastus tekitab kiisimuse, et mille alusel riigildiv
maaratakse, kui korteriomandi kaasomandiosa suuruse aluseks ei ole nn reaalosa suurus (vt ka
seletuskirja eelndu 8§ 6 kohta). Kuna muudetavate séatete sénastus ei ole koosk®las ka kehtiva KOS II-

ga, siis jdustuvad muudatused Uldises korras.

Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (§ 88) muutmine

TsMS 8§ 88 muutmine

Muudatus on terminoloogiline, vt ka seletuskirja AOS § 158° Ig 6 muutmise kohta.

TsMS §4811g 1 ! p 3 kehtetuks tunnistamine

Selle satte kohaselt ei kohaldata maksekasu kiirmenetlust ,lepinguvélistele nbuetele, vélja arvatud
korteriomanike Uhisusest ja korteriomandite valitsemisest tulenevad nduded, samuti korterithistu

nduded Uhistu liikmete vastu®.

Eelndu kohaselt tunnistatakse see sate kehtetuks osas, mis puudutab korteriomanike ja korterithistu
suhteid, kuid see ei tdhenda, nagu ei saaks korterilihistu edaspidi esitada majandamiskulude
vdlgnevuse puhul korteriomaniku vastu maksekasu kirmenetluse avaldust. Praeguse sdnastuse
probleemiks on asjaolu, et neid ndudeid on kasitletud lepinguvaliste kohustuste taitmise nduetena.
Korteritihistu ja korteriomanike suhe majandamiskulude tasumise osas on aga tehinguline suhe, sh

1

aegumise osas.'® Seega VvOib see sédte praegusel kujul mojuda eksitavalt aegumistédhtaja

arvestamisel.

Selgesfnalise vdimaluse lahendada rahaline ndue korteriomandi asjades makseké&su kiirmenetluses
satestab ka TsMS § 613 Ig 5.

TsMS § 613 1g 1 ja § 614 muutmine

Muudatused on tingitud eelkdige asjaolust, et eelndu kohaselt toimub korteriomandite valitsemine
korteritihistu kaudu ning kaob senine mdiste korteriomanike thisus. TsMS § 614 Ig 2 kohaselt on
korterilihistu organi otsuse vaidlustamisel menetlusosalisteks korteritihistu ja isik, kes otsuse

vaidlustab.

161 RKTKm 14.02.2012, nr 3-2-1-174-11, p 11.

111



Tsiviilseadustiku tldosa seaduse (8 89) muutmine

TsUS § 25 Ig 1 teise lause kehtetuks tunnistamine

TsUS § 25 Ig 1 teise lause kehtetuks tunnistamine tuleneb vajadusest tapsustada, millised juriidiliste

isikute liigid Eesti diguses eksisteerivad.

TsUS § 25 Ig 1 teises lauses on loetletud eradiguslike juriidiliste isikute liigid. Sellisel loetelul oleks
sisuline tdhendus juhul, kui tegemist oleks selgelt ammendava loeteluga. Nii see aga ei ole juba selle
tottu, et lisaks selles sattes nimetatud juriidilistele isikutele eksisteerivad Eestis ka Euroopa Liidu

diguse alusel asutatud juriidilised isikud.*®

Lisaks neile vdib kehtivas diguses selgelt eriliigiliseks juriidiliseks isikuks pidada ka usulist Gihendust
(vt KiKoS 8 51g 1 ja 8 17). Nende teist liiki juriidiliseks isikuks Gmberkujundamise keeld (KiKoS § 5 Ig
3) peaks hélmama ka mittetulundusiihinguks, sh usuiihinguks (KiKoS § 4) Gimberkujundamist. Kuna
aga TsUS § 25 Ig 1 teises lauses ei ole usulist tihendust juriidilise isikuna eraldi nimetatud, siis voib
tekkida kiisimus, kas mittetulundusiihing on usulise Gihenduse suhtes teist liiki juriidiline isik vdi mitte.
Sama kisimus tekib AUS 8§ 6 Ig 3 puhul, mis keelab ametiiihingu Umberkujundamise teist liiki

mittetulundusihinguks.

Eelndus on korterilhistu selgelt maaratletud eriliigilise juriidilise isikuna, mille tegevusele kohaldatakse
MTUS ainult otseste viidete kaudu. Korteriiihistu tekkimise ja IGppemise eripara vélistab juba
iseenesest tema Umberkujundamise teist liiki juriidiliseks isikuks, st ka mittetulundustihinguks, kuid see

valistus on satestatud ka eelndu § 16 Ig-s 2.

Oigusselguse huvides tuleks sellises olukorras kas muuta TsUS § 25 Ig 1 teise lause loetelu ja lisada
sinna ka korteritihistu (ja teised eriliigilised juriidilised isikud, ndaiteks usulised Uhendused ja
ametitihingud) vdi tunnistada see séte Uldse kehtetuks. Eelndus on valitud teine tee. Sellega ei kao

juriidiliste isikute numerus clausus’e p8him&te, sest see tuleneb sama I6ike esimesest lausest.

TsUS § 125 Ig 5 muutmine

TsUS § 125 Ig 5 muudatus on terminoloogiline. Praegu véladigusseadusena tuntud Gigusakt kandis
vastuv8tmisel nime lepingute ja lepinguvaliste kohustuse seadus. Kui nime hillem muudeti, siis jai viide
TsUS § 125 Ig-s 5 muutmata.

182 it ka TsUS/Saare, § 25 p 3.2.1.
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Taitemenetluse seadustiku (§ 90) muutmine

TMS téiendatakse séatetega, mis reguleerivad korteriomandile sissendude pddramise erisusi. Lisaks
neile muudatustele, mis hakkavad kehtima koos KOS Il j6ustumisega, sisaldab eelnbu ka TMS
muudatusi, mis jdustuvad Uldises korras ja kehtivad kuni KOS Il jdustumiseni. Selguse huvides on
selgitused nende kahe etapi kohta esitatud kokkuvdtlikult, mitte Uksikute muutmiskaskude kaupa.
Seejuures tuleb arvestada, et eespool on seletuskiri nende muudatuste kohta, mis hakkavad kehtima
KOS IlI jdustumisel ehk ajaliselt hiljiem, kuid eelndus on sama satte muutmiskasud nende jdustumise

ajalises jarjekorras, st kdigepealt on esitatud see redaktsioon, mis jéustub varem.

KOS Il jdustumisel kehtima hakkavad TMS muudatused (p-d1,2,4,5 7-9 11jal2)

TMS muudatused, mis jdustuvad koos KOS llI jbustumisega, lahtuvad eelnfu §-st 43, mille kohaselt
majandamiskulude vdlgnevus taitemenetluses ostjale ile ei lahe, ning §-dest 44 ja 72, mis séatestavad

korteritihistu pandidiguse korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks.

Kdige pb6himdttelisem muudatus vorreldes kehtiva digusega seisneb selles, et korterithistu nduded
korteriomaniku vastu rahuldatakse taitemenetluse kaigus ja ostja omandab n-6 vdlavaba
korteriomandi. Selleks, et seejuures ei jadks rahuldamata korterilhistu n6uded, mis muutuvad
sissenfutavaks taitemenetluse ajal vbi vahetult enne seda, ndeb eelnbu ette taitedokumentide loetelu
tdiendamise punktiga, mille kohaselt on taitedokument ka korteritihistu tdend korteriomandist tuleneva
ndude kohta (TMS § 21g 1 p 27).

See séte ei anna korteritihistu arvele v6i mistahes vdlateatele siiski téaitedokumendi tdhendust, sest
ainult korterithistu téendi alusel taitementlust alustada ei saa (TMS § 2 Ig 4). Korteritihistu saab
taitedokumendiks oleva tdendi esitada kas koos taitmisavaldusega, millele on lisatud tavapérane
taitedokument (TMS § 23 Ig 44) vOi siis, kui korteriomandile on pddratud sissenbue mdne muu
sissendudja avalduse alusel (TMS § 149* Ig 3). Seega vajab korteritihistu taitemenetluse alustamiseks

endiselt kohtulahendit, ainult tdendi alusel menetlust alustada ei saa.

Teiseks peab korterithistu ka juhul, kui ta koos taitmisavaldusega vdi korteriomandi arestimise jargselt
tdéendi esitab, kohtutditurile oma ndude pdéhjendatust tdendama. Selleks tuleb esitada kehtiv
majanduskava ja nBude p6hjendatuse kontrollimist véimaldavad andmed (TMS § 23 Ig 4* p 1). Selles
osas on korteritihistu tdendamiskoormus vdrreldav hiipoteegipidaja omaga, kui on sdlmitud kohesele
sundtéitmisele allumise kokkulepe, mis TMS § 2 Ig 1 p 19 kohaselt on taitedokument. TMS § 23 Ig 4t
kohaselt tuleb koos sellise taitedokumendiga esitada kohtutéiturile ka pandileping, tagatiskokkulepe
ning pdhi- ja kdrvalnduete alus ja detailne arvestus. Kohtutditur peab esitatud dokumentide pdhjal

kontrollima hiipoteegipidaja nbude p&hjendatust, sest hiipoteek ei anna hiipoteegipidajale abstraktset
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digust nbuda taitemenetluses kinnisasja midmist.”™ Kohtutaituri kontroll ei vabasta korteritihistut siiski

vastutusest esitatud andmete digsuse eest.

Sissendude pdéramine korteriomandile TMS § 23 Ig 4* tahenduses vdib toimuda nii rahalise ndude kui
ka korteriomandi vé6randamise ndude (eelndu §-d 32 ja 33) taitmiseks. Ka viimasel juhul rahuldatakse
taitemenetluse ajal ja vahetult enne seda tekkinud korteritihistu ndue ilma eraldi kohtulahendita, kuid

varasema v0la sissendudmiseks peab korteritihistul olema téaitedokument.

TMS § 23 Ig 4* p 1 kohaselt tuleb esitada téend korteriomandist tuleneva ndude suuruse kohta. Selle
mdiste sisustamisel tuleb lahtuda eelndu § 43 Ig-st 2 ja § 44 Ig-st 1, mis seda samuti kasutavad (vt

eelndu seletuskirja nende satete kohta).

Teatada tuleb kuni kolm kuud enne avalduse esitamist sissendutavaks muutunud vélast, st ndudest,
mille maksetéhtaeg on méddunud selle aja jooksul. See aeg on eelduslikult piisav, et oleks selge, kas
korteriomanik taidab kohtulahendi vabatahtlikult voi mitte. See ei tahenda, et taitemenetluse

alustamisega tuleb péarast kohtulahendi jdustumist tingimata kolm kuud oodata.

Teatada tuleb ainult vdla sellest osast, mille kohta puudub muu taitedokument. See tdhendab, et kui
parast kohtulahendi jdustumist on sissenfutavaks muutunud ainult he kuu néue, siis tuleb esitada

tdend ainult selle summa kohta, sest kohtulahendiga tunnustatud ndue taidetakse kohtulahendi alusel.

Lisaks olemasoleva véla tdendile tuleb teatada ka majandamiskulude edasise arvestuse alus, st see,
millised kulud dhistu kaudu kantakse ja kuidas need korteriomanike vahel jaotatakse (TMS § 23 Ig 4*
p 2). Seda tuleb teha ka juhul, kui korteritihistul puudub sellel hetkel sissendutav ndue korteriomaniku
vastu. Kui enampakkumise toimumise ajaks on majandamiskulude néue muutunud sissendutavaks,

siis teatab korteritihistu sellest enne enampakkumise toimumist (TMS § 153" Ig 3).

TMS § 149" reguleerib korteriomandi arestimise erisusi, kui korteriomand arestitakse teise sissendudja
ndude taitmiseks. Sellisel juhul peab kohtutaitur korterithistule arestimisest teatama (TMS § 149* lg 1)

ja korteritihistu peab esitama v6la kohta téendi (TMS § 149" lg 3).

Enampakkumise teates infot korterilihistu ndude suuruse kohta ei avaldata (erinevalt kuni KOS Il
jbustumiseni kehtivast 8igusest), sest ostjale see ndue Ule ei ldhe ja seega see ka ei koorma
muudavat korteriomandit TMS § 153 Ig 1 p 5 tdhenduses.

Enne enampakkumise toimumist esitab korterilhistu kohtutéiturile tdiendava tbendi nende vdlgade

kohta, mis on tekkinud pérast esimese tdendi esitamist (TMS § 153" lg 3).

183 RKTKm 05.03.2010, nr 3-2-1-8-10, p 12.
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Parast ostja pakkumise parimaks tunnistamist enampakkumisel vastutab ostja korteriomandiga seotud
kulude kandmise eest, st ka ko&igi nende majandamiskulude tasumise eest, mis muutuvad
sissendutavaks parast enampakkumist, kuigi vastava teenuse tarbimine v8ib olla toimunud enne seda
(TMS § 155).

Korteritthistu nBude rahuldamisel tuleb arvestada eelndu §-des 44 ja 72 séatestatud korteritihistu
pandidiguse suurusega konkreetse korteriomandi puhul (vt eelnbu seletuskirja nende séatete kohta).
See téhendab, et tulemi jaotamisel on korterilhistu nBue hipoteegiga tagatud ndude ees kill
eelistatud, kuid ainult piiratud ulatuses. Korteritihistu pandidigusega tagamata ulatuses rahuldatakse

korterilihistu ndue pérast kinnistusraamatusse kantud &igustest tulenevaid ndudeid (TMS § 174 Ig 3
p3).

Kuni KOS Il jdustumiseni kehtivad TMS muudatused (  p-d 3, 6 ja 10)

Nende muudatuste eesmargiks on reguleerida kuni KOS Il jdustumiseni selgemalt sissendude
podramist korteriomandile, lahtudes kehtiva KUS § 7 Ig-st 3, mille kohaselt muutub korteriomandi
omandaja endise omaniku vBla osas kaasvastutajaks. Eelndu kohaselt hakkab sama p&him&te alates
seaduse vastuvdtmisest kehtima ka korteriomanike thisuse puhul (KOS 1l § 13 Ig 4). Kohtupraktika

kohaselt kohaldub KUS § 7 Ig 3 ka juhul, kui korteriomand muiakse taitemenetluses.**

Korralduslikult ei erine enne KOS Il jdustumist kehtiv regulatsioon oluliselt hilisemast, kuid digusliku
tahenduse poolest on erinevus siiski markimisvaarne. KUS § 7 Ig 3 satestab valjaspool taitemenetlust
tle mineva kohustuse, st nGudest peab kohtutaiturile kull teatama (TMS § 23 Ig 43), kuid see teade ei
ole taitedokument ja kohtutditur ei vastuta selle eest, et korteriihistu néue rahuldatud saab. Seega
korteriomanike Uhisus vdi korteriihistu ka ei tUhine taitemenetlusega TMS § 149 tdhenduses, kui tal

puudub vélgnikust korteriomaniku vastu taitedokument.

Erinevalt hilisemast 8igusest kohtutaitur esitatud infot ei kontrolli, kogu vastutus esitatud info digsuse
eest lasub selle esitajal. Korteriomanikust vélgnikul vdi hipoteegipidajal, kelle digusi on ebadige info
avaldamisega rikutud, on 8igus nduda kahju hivitamist nii korteriomanike Uhisuselt kui ka selle
valitsejalt (ning vastavalt korterithistult ja selle juhatuse liikmelt). Ka enampakkumiselt korteriomandi
ostnud isiku jaoks ei ole avaldatud vdla suurus siduv, kui ndue on p6hjendamatu, v8ib ta keelduda

selle tasumisest ja isegi juba tasutud summa tagasi néuda.'®®

TMS § 149" I5ige 2 vdimaldab kohtutaituril saata teade tikskdik millisele teisele korteriomanikule, kui
tal ei dnnestu korterithistu vi valitseja isikut tuvastada. Parast KOS Il justumist vajadus selle satte
jarele kaob ja see tunnistatakse kehtetuks, sest korteriomandid ja korterilihistu on registrites seotud,

nii et korterilhistu tuvastamine ei ole enam probleem. Isegi juhul, kui korteritihistul puudub juhatus

164 RKTK0 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12.
185 viimase véimaluse olemasolu kinnitab kohtupraktika, vt RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12.
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(eelndu § 24 Ig 3), piisab teate kattetoimetamisest tUhele korteriomanikule tulenevalt juhatuse likmete

passiivse esindusdiguse Uldistest pdhimdtetest (vt ka seletuskirja eelndu § 24 kohta).

Kohtutaitur avaldab talle teatatud vdla ja kulude edasise arvestuse aluse enampakkumise teates, sest

tegemist on kinnisasja koormava kolmanda isiku digusega (TMS § 1531g 1 p 5).

Enne enampakkumise toimumist peab korteriomanike thisus vdi korterithistu teatama kohtutaiturile
ostjale Ule mineva vola I6pliku suuruse (TMS § 153 lg-d 1 ja 2). Silmas on peetud neid laekumata
ndudeid, mille edasise arvestuse alusest on eelnevalt TMS § 23 Ig-te 4° ja 4° v6i § 149" Ig 3 kohaselt

teatatud. Need nduded teeb kohtutaitur ostjale teatavaks enampakkumise toimumise ajal.

Uhisveevérgi ja —kanalisatsiooni seaduse (8§ 91) muu___ tmine

UVVKS-s tehakse muudatused, mis on vajalikud suurema digusselguse saavutamise jaoks.

UVVKS § 1 Ig 1 praegune sdnastus néeb ette kinnistute veega varustamise* ja Ig 1' kohaselt on
kinnistuks UVVKS tahenduses ainult kinnistud KRS § 5 p 1 ja 2 tdhenduses ehk kinnisasjad
(maatiikid) ja hoonestusdigused. Seega ei ole kinnistuks UVVKS tahenduses KRS § 5! p-des 3 ja 4

nimetatud kinnistud ehk korteriomandid ja korterihoonestusdigused.

Kinnistu kasutamine sellises tdhenduses on vale juba seetdttu, et KRS tdhenduses on kinnistu
kinnistusraamatu kui Gigusregistri objekt ehk diguslik fiktsioon, mille veega varustamine ja millelt
reovee arajuhtimine on loogiliselt vdimatu. Samuti ei saa kinnistu ega ka kinnisasi kui 8iguse objekt
olla lepingulise suhte pooleks. See aga on UVVKS-i iildisem probleem, mille lahendamine ei ole

praeguse eelndu raames vdimalik.

KOS Ill eelnbu raames on siiski vdimalik selgemalt reguleerida otseselt korteriomandiga seotud
kusimusi. Seejuures tuleb eristada kahte kiisimust. Esiteks, mitme (henduse kaudu kinnisasja veega
varustamine toimub ja kus see v8i need paiknevad. PlanS 9 Ig 2 p 7 kohaselt maaratakse
detailplaneeringuga mh ka tehnovdrkude ja -rajatiste asukoht krundil. Seega maaratakse
detailplaneeringuga &ara see, kus paiknevad tihendused teenuse pakkuja vBrguga ja kui palju neid on.
Mitme Uhenduse olemasolu iseenesest aga ei méara &ra vastust kiisimusele, kes on vastava lepingu

pooleks. Eriti terav on see kisimus just korteriomanditeks jaotatud kinnisomandite puhul.
Riigikohus on UVVKS § 8 Ig 5 tdlgendamisel leidnud, et ,lhisveevargist vee vdtmise ja reovee

Uhiskanalisatsiooni juhtimise lepingu poolteks [saavad] olla vee-ettevftja Uhelt poolt ja teiselt poolt

korteriomanikud ainult Ghiselt, sh volitatud esindaja kaudu v&i ka korteritthistu kui korteritihistu
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likmete, kes on KUS §5 Ig-st 1 tulenevalt samal ajal ka korteriomanikud, huvide esindajana oma

nimel.*1%

Kuigi Uldjuhul on selline p6him&te madistlik, ei arvesta see siiski kdikide korteriomandite eriparadega.
Nagu juba eelnevalt on 0&eldud, vBib korteriomandi eriomandi esemeks olla ka naiteks pool
paarismajast v6i ridaelamuboks. Selliste ehitiste puhul vdib olla tehniliselt oluliselt lihntsam hendada
Uhisveevargiga vahetult iga korteri veevark. Samuti on sagedane olukord, kus hoone esimesel
korrusel paiknevad ariruumid, mille veega varustamise ja reovee arajuhtimise osas kehtivad

teistsugused nduded, kui Glejaédnud hoones paiknevate eluruumide osas.

Sellistel juhtudel puudub maistlik péhjus nBuda, et vee-ettevdtja kliendiks oleks tingimata korteritihistu
(kuigi see ei ole iseenesest valistatud), mitte vahetult korteriomanik. Kui tegemist on elamus paikneva
ariruumiga, siis tahendab kogu vee tarbimine korteriihistu kaudu mh ka seda, et Ulejaanud
korteriomanikud kannavad riski, mis tekib &riruumi omaniku maksejfuetusest. Seetdttu tuleks
eelistada selliste korteriomandite eraldi varustamist k8igi vajalike teenustega, samas seavad tehnilised

vdimalused sellele omad piirid.

UVVKS §-le 8 lisatav 18ige 5 naebki ette pghimétte, et tildjuhul on vee-ettevétja kliendiks korteritihistu,
kuid vastavate tehniliste vdimaluste olemasolul vdib selleks olla ka iga korteriomanik eraldi. Samuti on
vOimalik mbne korteriomaniku v&i k&igi korteriomanike ja korteritihistu Uheaegne kliendiks olek.
Seejuures tuleb arvestada, et kui liitumislepingu sdlmimiseks ei ole vajalik teiste korteriomanike ega
korteritihistu ndusolek, on teiste korteriomanike ndusolek vajalik juhul, kui liitumiseks vajalike tehniliste
vBimaluste loomine eeldab olulisi ehituslikke muudatusi. Samuti tuleb arvestada avalik-Bigusliku

ehitusbiguse nduetega.

Selleks et korteriomanik saaks olla liituja, peab olema vdimalik tema tarbijapaigaldise thendamine
teenuse pakkuja vérguga UVVKS-i nduetele vastava liitumispunkti kaudu. UVVKS § 3 Ig 2 kohaselt on

eelistatud liitumispunkti paiknemine avalikult kasutataval maal.

Silmas tuleb pidada, et lisaks eelnduga UVVKS §-le 8 lisatavale Ig-le 5' tuleb korteriomanikul, kes
soovib Uhisveevargi- ja kanalisatsiooniga liituda, arvestada ka kdigi teiste sama seaduse sétetega.
Juhul kui uue litumise tdttu halveneks teiste klientide, sh sama maja teiste korteriomanike veega
varustamine, on vee-ettevdtjal mitte ainult digus, vaid ka kohustus keelduda taotluse rahuldamisest
UVVKS §51g 4 p 1 alusel.

Kui Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooni arendamine toimub Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise
kava valiselt liituja v8i kolmanda isiku taotluse alusel ja kokkuleppel vee-ettevdtjaga ning uhisveevargi

ja -kanalisatsiooni omanikuga, katab sellise arendamise ja tUhendamise kulutused taies ulatuses

186 RKTKo 30.04.2008, nr 3-2-1-25-08, p 12.

117



taotleja, st korteriomanik, kes soovib eraldi litumist (UVVKS § 6 Ig 7). Liitumispunkti muutmisel kliendi
soovil, tuleb juhinduda UVVKS § 6 IGikest 12, mille kohaselt vee-ettevétjal on digus nduda kliendilt
taiendavat litumistasu kliendi kinnistu veevargi vdi kanalisatsiooni liitumistingimuste muutmise korral,
kui see toimub kliendi algatusel ja vee-ettevétjale kaasnevad sellega lisakulutused. Kui tegemist on
olemasoleva litumispunktiga ning soovitakse seda muuta, naiteks asendada 3 uue liitumispunktiga,

siis selleks tehtavad kulutused peavad kinni maksma huvitatud isikud.

4. Eelnbu terminoloogia

Eelnduga saab ka seni kasutusel olnud termin korteriihistu osaliselt uue tdhenduse, sellega

tahistatakse juriidilist isikut, mis tekib seaduse alusel koos korteriomandite tekkimisega.

Juba olemasolevate mdistete téhistamiseks vdetakse kasutusele uued terminid eriomand (§ 1),

erikasutus@igus (8 14) ja hoonejaotusplaan (8 7).

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu Gigusele

Eelndu ei tegele otseselt Euroopa Liidu 6igusega reguleeritud kiisimustega.

6. Seaduse mdjud

KOS lll, nagu iga uue seaduse mdjud voib jagada kaheks — esiteks uue regulatsiooni enda mdjud ja
teiseks mdjud, mis tekivad uue regulatsiooni rakendamiseks vajalikest tegevustest. Kuna KOS Il
puhul toimub selle rakendamine valdavas osas ,ennetavalt’, st enne KOS Ill pdhiregulatsiooni

jéustumist, siis on jargnevalt k8igepealt vélja toodud rakendusséatete majud.

Kahe aasta jooksul enne KOS IIl j6ustumist viiakse |&bi olemasolevate korterithistute ja
korteriomandite ,inventuur® ja nende omavaheline sidumine. Korteritihistud ja kinnistud seob
ametilllesande korras mittetulundusuhingute ja sihtasutuste registri pidaja ehk kohtu registriosakond
koostt6s kohtu kinnistusosakonnaga. Seega on KOS Il rakendamiseks vajalik maakohtute
registriosakondade ja kinnistusosakondade ning Justiitsministeeriumi Registrite ja Infosiisteemide
Keskuse aktiivne t66 nelja aasta (2015-2018) jooksul, mis tGstab nende Uksuste téékoormust (kulude

osas vt seletuskirja 7. osa).

Korterithistutele tdhendab KOS Il rakendamine vajadust osaleda korteritihistute ja korteriomandite
sidumisel, mis valdava osa Uhistute jaoks tdéhendab lihtsalt registripidaja saadetud teate teadmiseks
vOtmist, seega mitte eriti suurt koormust. Ise peavad kandeavalduse esitama ainult need
korteritihistud, kelle seost korteriomanditega ei suuda registripidaja 2017. aasta | poolaasta I6puks

tuvastada.
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Kdik olemasolevad korteritihistud peavad oma p6hikirjad Ule vaatama ja vajadusel KOS Ill nduetega
kooskadlla viima. Samas ei tulene KOS Il jdustumisest tingimata vajadust pdhikirja muuta, sest KOS IlI
kohaselt péhikirjaga reguleeritavad kiisimused langevad suures osas kokku kehtiva regulatsiooniga.
Lisaks ei ndua KOS Il korterithistult Gldse pdhikirja olemasolu, seega peavad KOS Il jdustumisel
tekkinud Uhistud p&hikirja kehtestama ainult juhul, kui nad soovivad seaduses séatestatud

regulatsioonist kdrvale kalduda.

Korteritthistud, mis tekivad KOS Ill jdustumisel, peavad kuue kuu jooksul kandma registrisse juhatuse
vOi valitseja, see tdhendab aja- ja rahakulu. Samas ei kohaldu see ndue juhul, kui korteriomandite arv
on kuni kimme vdi kui kéik korteriomandid kuuluvad Uhele isikule, st sellisel juhul on juhatuse v&i

valitseja nimetamine vabatahtlik.

Kdige suurem mdju on KOS Il jdustumisel nendele korteriomanikele, kes enne selle seaduse
jéustumist on asutanud korteritihistu mitme kinnisasja majandamiseks. Need korteriomanikud peavad
otsustama, kas jatkata senise Uhistuga vOi lasta tekkida uutel, Ghe kinnisasja korterithistutel. Kui
otsustatakse teise lahenduse kasuks, siis peab olemasolev Uhistu oma tegevuse Idpetama ja andma
Uhe aasta jooksul alates KOS lll jdustumisest oma vara Ule uutele korteritihistutele, mis tekivad
automaatselt eraldi iga kinnisasja jaoks seaduse joustumisel. Nende puhul on tbendoliselt ka
registripidaja téokoormus suhteliselt suurem kui tavaparaste, ihe kinnisasja majandamiseks asutatud
korterithistute puhul. Samas on selliste korteritihistute arv vdrreldes korteritihistute koguarvuga véaga
vaike (u 1%).

KOS 11l justumise jargselt, kui rakendusmdjud |6ppevad, ei ole ette ndha olulist téokoormuse kasvu
kohtutele ega teistele asutustele, sest KOS Il iseenesest ei suurenda ega vahenda korteriomandite
arvu ega huvi ja vBimalusi eluruumide vdi ariruumide omamise suhtes. Eelduslikult muudab KOS Ili
korteriomandiga seotud digussuhete regulatsiooni selgemaks ja kdigi osapoolte digustatud huve enam

arvestavaks, mis vahendab ka kaasnevate kohtuvaidluste arvu.

Eelndu kbige p6himbttelisemaks uuenduseks on kdigi korteriomandite majandamine iseseisva
juriidilise isiku — korterithistu — vormis, mis muudab korteritihistu osalemise kdigis digussuhetes
oluliselt arusaadavamaks. Korteritihistu kui juriidilise isiku registrisse kantud juhatus (v3i valitseja) on
nii korteriomanikele endile kui ka kolmandatele isikutele paremini nahtav vdrreldes praeguse
korteriomanike Uhisuse valitsejaga. Muu hulgas paranevad sellega seni Uhisuse vormis tegutsenud

korteriomanike voimalused hoone renoveerimiseks laenu votta.

Lisaks tavaparasele juhatusele, mis koosneb fuusilistest isikutest, vdib juhatuse funktsioone taita ka
juriidilisest isikust valitseja. See vBimaldab jatkata professionaalsete valitsejate kasutamist juhtudel,
kus selline lahendus on ennast digustanud. Seega ei halvenda KOS Il jdustumine seni selles

valdkonnas tegutsenud ettevdtjate olukorda.
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Seaduse joustumisel eelduslikult kahekordistuv korteritihistute hulk tdhendab suuremat t66koormust
vastava registri pidajale ehk maakohtute registriosakondadele. Samas vaheneb selle registri pidaja
tookoormus selles osas, mis praegu kulub iga eraldi asutatud korterilihistu registrisse kandmise
avalduse menetlemisele. Samuti tdhendab korteriihistu asutamise vajaduse kadumine nii ajalist kui ka
rahalist voitu korteriomanikele, kuid kaotust neile ettevdtjatele, kes seni on vastavaid

ndustamisteenuseid osutanud.

Korteritthistu vorm vdib tdhendada suuremat ajalist ja rahalist koormust neile korteriomanikele, kes
seni on tegutsenud Uhisusena, sest juhatuse liige vdi valitseja tuleb mitte lihtsalt valida, vaid ka
registrisse kanda. Teatud maaral leevendab seda vdimalus tegutseda ilma juhatust valimata, kui

korteriomandeid ei ole le kiimne v6i kui kdik korteriomandid kuuluvad ihele isikule.

Ajalist ja rahalist koormust suurendab ka vajadus korraldada raamatupidamist ja koostada
majandusaasta aruanne, mis Uhisuste puhul praegu puudub. Kuni kimne korteriga majades vdib
juhatuse puudumisel raamatupidamist korraldada kassapdhiselt ega pea esitama majandusaasta

aruannet registrile.

Korteriomanike diguste kuritarvitamist peaks vahendama KOS Il regulatsioon korteriomanike
Uldkoosoleku otsuste vaidlustamiseks. Vaidluse lahendamine toimub kohtus hagita menetluses ja kui
vaidlus kaib selle lle, kes on juhatuse liige, siis saab kohus maérata vaidluse lahendamise ajaks
korteritihistule juhatuse liikme vdi valitseja, et tagada korteritihistu tegevuse jatkumine vaidluse ajal.
Voimalike vaidlustatavate otsuste arv KOS Il jdustumisel suurenema ei peaks, seega ei ole selles

osas ette naha kohtute to6koormuse kasvu.

Uute korteriomandite loomisel on vaja Kkinnistamisavaldusele lisada projekteerimises v&i
ehitusprojektide ekspertiisi tegemises padeva isiku kinnitus selle kohta, et korteriomandite loomine
omaniku soovitud viisil on kooskdlas ruumilise piiritletuse ndudega. See vdib kasvatada aja- ja
rahakulu korteriomandite loomisel, sest seni ei olnud seaduses séatestatud ndudeid selle kohta, kes
vdib hoonejaotusplaani koostada. Samas vahendab see néue eelduslikult hilisemaid korteriomanike

vahelisi vaidlusi.

Kuna n-8 vanade vélgade Uleminek korteri omandajale (v.a taite- ja pankrotimenetluses) hakkab
kehtima kdigi korteriomandite puhul, siis formaalselt vottes halveneb korteri ostja olukord vdrreldes
sellega, mis varem kehtis korteriomanike Uhisuse puhul. Samas paraneb korteriihistu ja kaudselt
teiste korteriomanike (ning seega I6ppkokkuvdttes ka uue korteriomaniku) olukord, sest vdimalus

majandamiskulude v8lg sisse nduda on suurem.
Korteritthistu nBue korteriomaniku vastu tagatakse seadusjargse pandidigusega, mis vdimaldab

korteritihistul panna oma ndue edukalt maksma ka juhul, kui korteriomandile on seatud hiipoteek, mis

Uletab selle vaartust. See vdimalus parandab korteriihistu vdimalust oma ndude realiseerimisel, kuid
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nduab Kkorterilhistult ka senisest aktiivsemat tegutsemist, sest pandidiguse suurus on piiratud,

erinevalt praegu korterilihistu olemasolul ostjale tle minevast vdlast.

Taitemenetluses toimuva korteriomandi sundmiitigi korral rahuldatakse korteritihistu nGue mudgist
saadud tulemi arvel ja pandidiguse ulatuses on Korterilihistu ndue eelistatud hiipoteegiga tagatud
ndudele. Vorreldes kehtiva digusega see osaliselt isegi parandab hipoteegipidaja olukorda, sest
korterithistu eelisnBue ei ole enam piiramatu suurusega. Teisest kiiljest v8ib korteritihistu pandidiguse
eelistamine hipoteegile hiipoteegipidaja olukorda ka halvendada. Seni ei ole hiipoteegipidaja pidanud
muretsema selle parast, et lisaks korteriomandi tagatisel vfetud laenule oleksid tasutud ka
korteriomandi majandamiskulud. Uus regulatsioon seda enam ei vdimalda. See muudatus vdib teatud
maaral kasvatada korteriomandite sundmiiki. Samas voib siiski eeldada, et suuremal osal juhtudest,
kus praegu on tekkinud n-6 patiseis, laheneb see mitte korteriomandi sundmiigiga, vaid

majandamiskulude vdla tasumisega, sest on olemas piisav huvi ja vimekus tagatise sailitamiseks.

Korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse pdhim&tete muutmine vdib muuta vflausaldaja
ndude realiseerimise keerulisemaks, kuid samas on vaélditud oht, et Uiks korteriomanik peab taitma
Ulejdukaiva kohustuse. Ehitise kaasomanik vastutab praegu ehitisest lahtuva ohu, naiteks
allakukkuvate jaapurikate eest solidaarselt teiste kaasomanikega. Seega v8ib praegu isik, kes purika
tottu kahju kannatab, esitada kogu kahjundude omal valikul (ikskdik millise korteriomaniku vastu, kes
siis hillem peab ise pddrduma teiste korteriomanike poole, et need oma osa talle huvitaksid. Eelndu
kohaselt tuleb selline nBue esitada korteritihistu vastu. Kui korteriihistu olemasolevatest rahalistest
vahenditest ei piisa kahju hivitamiseks, peavad korteriomanikud otsustama majandamiskulude
suuruse tdstmise. Kui nad seda ei tee, siis on korteritihistu maksejéuetu ja korteritihistu juhatus peab

esitama kohtule pankrotiavalduse.

Pankroti valjakuulutamine ei too endaga Uldjuhul kaasa korteritihistu likvideerimist, vaid sisuliselt
korterilihistu saneeritakse. Sellega on kaitstud ka vdimaliku purikachvri ja muude vdlausaldajate
digused. Korteritihistu pankrotimenetluse osas on v8imalik kohtute tékoormuse méningane kasv, sest
korteritihistu tervendamine pankroti kéigus on eelduslikult té6mahukam kui tavaparane
pankrotimenetlus. Samas on korteritihistute pankrotid seni olnud harv ndhtus ja uue seaduse kehtima

hakkamine ei suurenda iseenesest nende voimalikku arvu.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku o  mavalitsuse tegevused, eeldatavad kulud

ja tulud

Seaduse rakendamiseks on vaja labi viia olemasolevate korterilihistute ja korteriomandite sidumine.
Esimene osa arendusttodest registrite infoslisteemides peab olema tehtud 2016. aasta alguseks,
teine osa korteriomandi- ja korteritihistuseaduse joustumise ajaks 2018. aastal. Osa vajalikest
arendusttodest teeb Registrite ja Infosiisteemide Keskus ise, osa tuleb tellida. Kulutuste suuruseks

nelja aasta jooksul (2015 kuni 2018) on Registrite ja Infoslsteemide Keskus eelanaliilsi kaigus
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hinnanud 273 056 eurot, sellest 2015. aastal 133 952 eurot, 2016. aastal 38 640 eurot, 2017. aastal
87 216 eurot ja 2018. aastal 13 248 eurot.

Need summad tuleb ette néha jargnevate aastate riigieelarvetes.

8. Rakendusaktid

Seaduse joustumisel tuleb kehtestada majandus- ja kommunikatsiooniministri maarus, millega
kehtestatakse nduded hoonejaotusplaani aluseks olevale plaanile ja selle ehitisregistrisse kandmise

korrale (eelndu 8 71g1p1ljalg 3).

Seaduse jBustumisel tuleb sisuliselt tdiendada jargmisi maarusi :

a) Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2002. a maarus nr 405 ,«Riikliku ehitisreqistri» asutamine

ja pidamise pdhimdarus “ (RT I, 19.06.2012, 20). M&arust tuleb tdiendada regulatsiooniga,

millega ndhakse ette hoonejaotusplaani aluseks oleva plaani registrisse kandmine. N6éuded
sellele plaanile ja selle ehitisregistrisse kandmise korrale kehtestatakse majandus- ja

kommunikatsiooniministri méérusega (vt eespool);

b) justiitsministri 30. juuni 2010. a m&arus nr 24 , Kohtu kinnistusosakonna kodukord _* (RT I,
29.12.2012, 47);
c) justiitsministri 19. detsembri 2012. a maarus nr 60 , Kohtu registriosakonna kodukord _“ (RT

[, 28.12.2012, 10);
d) justiitsministri 28. detsembri 2005. a maarus nr 59 , Kohtule dokumentide esitamise kord

(RT 1, 29.12.2012, 30).

Kolme viimati nimetatud maéarust tuleb tdiendada regulatsiooniga, mille esemeks on kohtu
kinnistusosakonna ja registriosakonna koostt6 korteriomandite kinnistamisel (eelndu § 6 Ig 7) ja
I6petamisel (eelndu § 60 Ig 5) ning korteritihistu nime moodustamisel (eelndu § 19 Ig 3). Seejuures
tuleb arvestada, et kinnistusraamatu ja korteritihistute registri pidamine on p&hiosas reguleeritud

vastavalt KRS-s ja MTUS-s, eelndu sisaldab ainult erisusi korteriomandite ja korteritihistu jaoks.

Eelndule ei ole lisatud nende maaruste eelndude kavandeid (HONTE § 48), sest tegemist on
muudatustega, mis joustuvad olemasolevates maérustes alles 2018. aastal. Seega tuleb nende
maaruste eelnbude valjatbotamisel arvestada sel ajal kehtiva regulatsiooniga. Volitusnormi sisu ja

ulatust on selgitatud volitusnormi sisaldava sétte kohta kaivas seletuskirja osas.

Seaduse j6ustumisel tuleb teha terminoloogilised muudatused jargmistes maarustes:

a) Vabariigi Valitsuse 1. aprilli 2004. a maarus nr 95 ,Riiklikult tagatud elamumajandus-
laenude sihtgrupid ja laenutagatiste tlempiirid “ (RT | 2004, 21, 147; 2010, 60, 407).

Méaéruse §-st 2 tuleb valja jatta ,korteriomanike thisus*;
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b) Vabariigi Valitsuse 22. veebruari 2007. a méarus nr 50 ,«Maareformi seaduse» 8 22 I8ikes
12 satestatud maa erastamise kord “ (RT | 2007, 21, 105; 2010, 60, 407). Maaruse § 6 Ig 1

kolmandas lauses tuleb tekstiosa ,Kui korteriomanikud on loonud korteritihistu,* asendada

tekstiga ,Korteriomanditeks jagatud kinnisomandi puhul*;
c) majandus- ja kommunikatsiooniministri 6. juuni 2007.a maarus nr4l ,Tehnorajatise

talumise eest tasu saamiseks taotluse esitamise kor _ d ja taotluse vorm “ (RTL 2007, 48,

862). Maaruse 8-dest 3 ja 4 tuleb vélja jatta ,korteriomandite valitseja‘;

d) sotsiaalministri 19. martsi 2010. a maarus nr 23 ,Néuded @mmaemandusabi_iseseisvaks

osutamiseks vajalikele ruumidele, sisseseadele, apa _ ratuurile ja tddvahenditele “ (RTL

2010, 13, 255). Maaruse 8§ 2 Ig 2 punktist 2 tuleb vélja jatta tekstiosa ,v8i korterilihistu
likmete".

Seaduse joustumisel muutub kehtetuks KUS § 14 Ig-s 1 séatestatud volitusnorm Vabariigi Valitsusele
tuipvormi kehtestamiseks ja seega ka Vabariigi Valitsuse 17. oktoobri 1995. a mé&arus nr 335
.Korteridhistu likme varaliste 8iguste ja kohustust e tdendi titpvormi kinnitamine “ (RT | 1995,
81, 1421).

Kehtiv KOS Il tihtegi volitusnormi ei sisalda.

9. Seaduse jdustumine

Seaduse pohiosa jdustumise tahtpéevaks on eelnbu § 94 Ig 1 kohaselt 2018. aasta 1. jaanuar.167 Kaks
aastat varem joustuvad muudatused, mille alusel viiakse l&bi olemasolevate korterithistute ja

korteriomandite sidumine.

Osa muudatusi teistes seadustes joustub Uldkorras, st kimnendal paeval parast seaduse avaldamist
Riigi Teatajas.

10. Eelndu kooskd8lastamine, huvirihmade kaasamine j  a avalik konsultatsioon

Eelndu koostamisel arvestati selle valdkonnaga seotud isikute ja organisatsioonide arvamusi ja
ettepanekuid. 2010. aasta 5. martsil toimus Justiitsministeeriumis kohtumine, millel arutati selleks
ajaks valminud eelndu kavandit. Kohtumisel osalejatest valjendasid Eesti Juristide Liidu, Eesti
Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liidu, Eesti Omanike Keskliidu ja Eesti Pangaliidu esindajad
eelndu véljatootamisele toetust. Ainsana jai eelndu p6himdttelise vajalikkuse osas eriarvamusele Eesti
Korteritihistute Liit (EKUL).**®

187 Eelndu eelmistes versioonides oli seaduse pdhiosa jdustumine kavandatud varem, kuid praeguse seisuga

?uuduvad Justiitsministeeriumil selleks vajalikud rahalised vahendid.
%8 Eesti Korteritihistute Liitu kuulub 1436 liiget, nende seas on nii korteri- kui ka hooneiihistud. Andmed EKUL
kodulehelt http://www.ekyl.ee/index.php?id=10596 (19.03.2013).
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2010. aasta siigisel ja 2011. aasta kevadel toimusid eelndu véljatootajate ja EKUL-i esindajate vahel
korduvad kohtumised, mille kaigus arutati labi probleemid, mida EKUL eelndu juures nagi. EKUL-i

madistlikud ettepanekud on eelndus arvesse vdetud.

Eelndu saadeti esimest korda koosk®8lastamisele ja avalikule konsultatsioonile 15.11.2011. EISi nr 11-

1104/01. Arvamuste esitamise tahtpaevaks oli 27.01.2012.

Arvamusi ja ettepanekuid esitasid eelndule Riigikohus, Eesti Vee-ettevitete Liit, Eesti Juristide Liit,
Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit, Eesti Korterithistute Liit, Eesti Kaubandus-Todstuskoda,
Tartu Ulikool, Eesti Pangaliit, Eesti Omanike Keskliit, Notarite Koda, Kohtutéiturite ja Pankrotihaldurite
Koda, Tallinna Tarbijakaitse NOuandla, Tartu Eakate Ndukoda, Tallinna Korteritihistute Liit, Eesti

Maksumaksjate Liit ning Korteritihistu Denec koos 43 J. Sitiste tee 15 elamu elanikuga.

Samuti saatsid oma markused 14 fuusilist isikut.

Teist korda saadeti eelnbu kooskd8lastamisele 20.06.2012. a. EISi nr 12-0814/16. Arvamuste ja

ettepanekute esitajate ring kattus suures osas esimese kooskdlastusringi omaga.

Teisel kooskdlastusringil kerkis teravalt esile kiisimus korteritihistu ndude realiseerimise vdimalusest
olukorras, kus korteriomand on koormatud hipoteegiga. Selle probleemi lahendamise vdimalusi
arutati mitmetel kohtumistel, sh 09.01.2013 toimunud kohtumisel minister Hanno Pevkuri osavotul.
Arutelude tulemusel on eelnfu tdiendatud korteriihistu pandidiguse regulatsiooniga, mis oli ka

peamine pBhjus eelndu tdiendavaks kooskdflastamiseks.

Eelndu kolmas kooskélastamine ja avalik konsultatsioon toimusid ajavahemikul 05.04.2013 kuni
19.04.2013.

Eelndu viimase versiooni kohta esitatud markused ja nendega arvestamine on kajastatud seletuskirja
lisas 2 olevas tabelis.

Vabariigi Valitsuse nimel
(allkirjastatud digitaalselt)

Heili TOnisson

Valitsuse ndunik
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