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SISSEJUHATUS

Eestis on hinnanguliselt pool miljonit korterit' ja ligi miljon kortermajades elavat
inimest.? Eestis elab korterelamutes 70,5 % leibkondadest’® - linnades 80 % ja maal 33 %
elanikest.*

Enamik korterelamutest Eestis on ehitatud Noukogude perioodil aastatel 1946—1990 —
nendest aastatest pdrineb 61 % kdigist korterelamutest.” Uusehitisi - 1990-ndatel ja hiljem
ehitatud korterelamuid - on elamufondis vihe, kokku ca 10%.°

Uusehitiste puhul on parkimis- voi garaazikohtadele tekkinud lausa eraldi turg —
parkimiskohti miiiiakse iseseisva objektina korteriomandist eraldi, neil on omaette hind ja
parkimiskoht mojutab oluliselt korteri vaartust.

Noukogude perioodi aegsete korterelamute iiks suurimaid probleeme on kasvava
autostumise tottu tekkinud parkimiskohtade puudus. Kui 1990. aastate alguses domineerisid
autopargis veoautod ja bussid ning 1000 elaniku kohta oli ca 150 sdiduautot’, siis 2015. aastal
oli sdiduautode arv juba 514 sdiduautot 1000 elaniku kohta.®

Kui keldribokside ja aiamaa kasutamises jouavad omanikud enamasti kokkuleppele,

siis parkimiskohtade puudus linnades pdhjustab vanemates korterelamutes palju vaidlusi.’

Registrite ja Infosiisteemide Keskuse andmetel on korteriomandeid 10.04.2018 seisuga 517 434. Registrite
ja Infosiisteemide Keskuse klienditoe talituse spetsialisti 10.04.2018 vastus autori paringule.

Eesti statistika. Eluruumid Eestis rahvaloenduste andmetel, lk 5. Arvutivorgus:
https://www.stat.ee/dokumendid/62865 (10.04.2018)

3 Ibid.
4 KORTERELAMUTE RENOVEERIMISTURU ULEVAADE JA PERIOODI 2010 — 2014
KORTERELAMUTE REKONSTRUEERIMISTOETUSE MOJU ANALUUS, 1k 4. Arvutivdrgus:

https://energiatalgud.ee/img_auth.php/2/21/Kredex. Korterelamute anal%C3%BC%C3%BCs_2010-
2014.pdf (10.04.2018)

> Ibid.
6 2011.aasta rahvaloenduse andmetel. Vt A. Tdnurist. REL2011: leibkondade elamistingimused.
Arvutivorgus: https://www.stat.ee/25102013-pressikonverents (10.04.2018)

P. Margus. S&idukite parkimisvajaduse arvestamine Tartu linna planeeringutes. Teadusmagistritdo, lk 3 ja
13. Arvutivorgus: hdl.handle.net/10062/15162 (10.04.2018)

Soiduautode arv 1000 elaniku kohta. Statistikaameti andmed. Arvutivérgus: https://www.stat.ee/34300
(10.04.2018)

Vt: S. Sommer-Kalda. Parkimine tekitab kortermajades rénka peavalu.- PGhjarannik 06.05.2016. Ka
oktoobris 2016 toimunud korteriihistute suurfoorumil leiti, et Tallinna {ihistute suur probleem on
parkimine. Vt Muljeid korteriiihistute suurfoorumilt: Tallinna elamute juures teeb muret autode parkimine.-
Elamu 2016, nr 4. Olga Ivanova leidis oma magistritds, et Kohtla-Jarve linnas on parkimise probleem viga
paljude kortermajade kinnistutel ehk ca 78 %-1 ei ole oma kinnistu piires tagatud minimaalselt vajalikku
parkimiskohtade arvu. Vt O. Ivanova. Parkimiskorralduse probleemid Kohtla-Jarve kortermajade juures,
Ahtme linnaosa, Iidla asumi nditel. Eesti Maaiilikool. Tartu 2015, 1k 51.
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Kiillaltki palju selleteemalisi vaidlusi on joudnud ka kohtutesse'® ning neid lahendeid autor ka
kiesolevas magistritoos analiiiisib.

Kodigi korteriomanike konsensuse saavutamine vanades korterelamutes vdib olla
problemaatiline just seetdttu, et kdigi korteriomanike vahel kokkulepet saavutada on keeruline
korterelamute suuruse tottu. Eestis on ca 2800 korterelamut, kus on iile 50 korteriomandi''.

t'? ja raske on ette

Eesti suurimas korterelamus Lasnamiel on niiteks 324 korteriomandi
kujutada konsensust ja kdigi omanike vahelist kokkulepet sellisel juhul. Et kokkulepe kehtiks
ka korteriomanike eridigusjarglaste suhtes, kes korterelamusse korteri omandavad, on vajalik
kokkulepe sdlmida kdigi korteriomanike vahel ja kanda selle kasutuskorra kokkuleppe kohta
mirkus kinnistusraamatusse - 100 voi 300 korteriomandiga korterelamu puhul on seda
praktikas kahjuks pea voimatu korraldada. Ka Eesti Omanike Keskliit on 6elnud, et tdna on
korteriiihistutes levinud olukord, kus enamus litkmeid on passiivsed ja pole kursis
korteriihistu tegemistega.” Seega on oluline analiiisida, millised kaasomandi eseme
kasutamise kiisimused korterelamus vajavad korteriomanike kokkulepet ja milliseid saab
otsustada kaasomanike enamuse voi korteriiihistu iildkoosoleku otsusega.

Korteriomanike  kokkuleppe kompetentsi kuuluvate kiisimuste piiritlemine
korteriomanike tildkoosoleku otsuse kompetentsist kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes
vajab pohjalikumat analiiiisimist ka seetdttu, et korteriomandidigust puudutavat eestikeelset
kirjandust on véga vihe. P. Pdrna on oma 2010.a. doktoritdds uurinud korteriomanike iihisuse
oigusvoime puudumise ja vastutuse problemaatikat. Doktoritods késitletud pdhiprobleemid on
suures osas lahenduse saanud korteriomandidiguse reformi ja uue korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse joustumisega alates 01.jaanuarist 2018. Korteriomandidiguse alaseid
artikleid on avaldanud K. Paal, P. Pdrna ja R. Tiivel. Kdesoleva magistrito6 uurimisobjektiks
olevate korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste kohta eestikeelses

oiguskirjanduses siisteemset kdsitlust avaldatud ei ole.

' Vt Riigikohtu lahendid RKTKm 3-2-1-151-10; RKTKo 3-2-1-29-15. Palju on korteriiihistute
parkimiskorraldust késitlevaid esimese ja teise astme kohtute lahendeid, millest paljud leiavad ka
kéesolevas to0s analiiisimist.

Korteriomanditeks jagatud kinnisasjad 30.09.2012 seisuga. Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE
seletuskirja lisa 1. Arvutivorgus: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-
aa0e-66fda4aa904e/Korteriomandi-%20ja%20korteri%c3%bchistuseadus/ (12.04.2018)

Korterelamu aadressiga Harju maakond, Tallinn, Lasnamie linnaosa, Paasiku tn 4 on kdige suurema
eluruumide arvuga (324 eluruumi) elamu Eestis. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
ehitusregistri talituse peaspetsialisti 14.03.2018 vastus autori péringule.

1 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 03.04.2013 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/09)
seletuskirja Lisa 2. Kooskdlastamise ja avaliku konsultatsiooni kdigus esitatud mérkused ja ettepanekud, 1k
49. Arvutivorgus: http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-
al33bafdc768#90gKSLw2 (10.04.2018)


http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2
http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fda4aa904e/Korteriomandi-%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus/
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fda4aa904e/Korteriomandi-%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus/

Teema aktuaalsust suurendab veelgi asjaolu, et wuue Kkorteriomandi- ja
korteritihistuseaduse joustumisega 01.jaanuarist 2018 tekkis seaduse alusel juurde ca 10 000
korteriiihistut lisaks senisele 12 000-le iihistule.'* Normiadressaatide grupp kasvas oluliselt ja
reformide puhul voib ikka ilmneda kitsaskohti uute normide rakendamisel.

Magistritods on analiilisitud kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi korteriiihistutes
parkimise korraldamise néitel. Selles seisneb magistritoo praktilisus - nagu 6eldud, on Eesti
korterelamutest 90 % ehitatud enne 1990.aastat ja seetottu pdhjustab parkimiseks kasutatava
maa nappus vanemates korterelamutes vaidlusi kaasomandi kasutamise iile. Seega on
korteriomanikel ja korteriiihistute juhatuse litkmetel voi valitsejatel oluline teada, millised on
oiguslikud voimalused ja piirid parkimise korraldamiseks korteriiihistu poolt ja milliseid
kiisimusi peaks otsustama koik korteriomanikud konsensusliku kokkuleppega. Magistritdos
toodud regulatsiooni analiilisimisel peab autor muidugi silmas ka seda, et seadus peab
sdtestama igasuguse korteriomandite kaasomandi eseme (nditeks ka aiamaa Voi
keldribokside), mitte ainult parkimiseks kasutatava maatiiki, kasutamise reguleerimise
voimalused.

Kéesoleva magistritoo autori peamiseks eesmargiks on uurida, kas praegune diguslik
regulatsioon korteriomandi- ja Kkorteriithistuseaduses reguleerib piisavalt korteriomandi
kaasomandi eseme ainukasutusse andmist ja kasutuse reguleerimist ning piiritleb
korteriomanike kokkuleppe ja korteriiihistu paddevuses olevad kasutuskiisimused.
Analiitisitakse, kas ja milles uus korteriomandidiguse regulatsioon erineb varasemast
regulatsioonist ning kas korteriomandiseaduse’® (KOS) ja korteriiihistuseaduse'® (KUS)
pohise kohtupraktikaga saab arvestada ka uue seaduse jargi. Tulenevalt eelpool kirjeldatud
korteriomanike kokkuleppe saavutamise keerukusest suuremates kortermajades vajab
analiiisimist, kas kehtivas oOiguses saaks anda tdiendavaid voimalusi korteriomandite
kaasomandi eseme kasutamise paindlikumaks reguleerimiseks korteriiihistute poolt ja millised
on piirid enamusotsustuspddevuse laiendamisele pohiseadusest ja vihemuse kaitse vajadusest
tulenevalt.

Uue korteriomandi- ja Korteritihistuseaduse'” (KrtS) loojad on seaduse seletuskirjas

mérkinud, et korteriomandi- ja korteritihistuseadus peaks reguleerima koiki korteriomandiga

' Registrite ja Infosiisteemide Keskuse driregistri talituse andmetel oli seisuga 31.12.2017 registreeritud 12

397 korteritihistut ja 15.01.2018 seisuga on neid 22 406. Autori teabendue korteriiihistute arvu kohta Eestis.
Registrite ja Infosiisteemide Keskuse ériregistri talituse kiri 15.01.2018.

5 Korteriomandiseadus.- RT I, 21.05.2014, 19.
16 Korteriiihistuseadus.- RT I, 09.05.2017, 16.
17 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus.- RT 1, 09.05.2017, 15.
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seotud digussuhteid.” Korteriomandi koosseisu aga kuulub ju ka kaasomandiosa maatiikist,
mille kaasomanikuks iga korteriomandi omanik on. Seetottu tekibki kiisimus, et kui palju
kohaldub  korteriomanike  vahelistele  Oigussuhetele  lisaks  korteriomandi- ja
korteritihistuseadusele asjadigusseaduse kaasomandi regulatsioon. Magistritdd teiseks
eesmirgiks on uurida, kui palju mdjutab asjadigusseaduse' (AOS) kaasomandi regulatsioon
korteriomandidigust - millistes kiisimustes tuleks kaasomandi eseme kasutamise puhul
kohaldada KrtS regulatsiooni ja millised on kiisimused, mis peaks olema korteriomanike kui
kaasomanike pidevuses AOS regulatsiooni alusel. Autor piistitab kiisimuse, kas oleks vajalik
ja voimalik KrtS ja AOS regulatsiooni iihtlustada, et erinormide olemasolul ei oleks vaja
rakendada AOS tavalise kaasomandi norme, vaid korteriomandile kohalduks ainult
korteriomandidiguslik reziim.

Kéesolev magistritod koosneb neljast peatiikist. Esimene peatiikk piiritleb kasutamise
regulatsiooni teistest sarnastest regulatsioonidest (korteriomandi valitsemine, AOS tavalise
kaasomandi regulatsioon ja korteriiihistule kuuluv kasutusdigus). Teine peatiikk analiilisib
korteriomandi kaasomandi eseme ainukasutusse andmist ja kolmas peatiikk korteriomandi
kaasomandi eseme kasutuse reguleerimist kehtivas Eesti Oiguses. Neljandas peatiikis on
analliisitud kehtiva diguse muutmise vajadust ja vdimalusi, vorreldes teiste riikide
lahendustega ja arvestades pohiseadusest tulenevaid piire ning vihemuse kaitse vajadust.

To6 esimeses peatiikis keskendutakse korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise
regulatsiooni piiritlemisele teistest sarnastest regulatsioonidest. Autor vordleb korteriomandi
kaasomandi eseme kasutamise regulatsiooni nn tavalise kaasomandi kasutamise sdtetega ja
analiilisib, millistel juhtudel voib tekkida vajadus kohaldada kaasomandi kasutamise puhul
lisaks korteriomandidigusele asjadigusseaduse kaasomandi regulatsiooni. Kdésitletud on
valitsemist kui peamiselt korteriomandidiguses laialt kasutatavat mdistet ning valitsemise ja
kasutamise eristamist. Kolmandaks on t60 esimeses peatiikis analiiiisitud praktikas
kasutatavat lahendust, mil korteriiihistud saavad maa parkimise korraldamiseks enda
kasutusse kasutuslepingu alusel kohalikult omavalitsuselt. Oiguslikke kiisimusi vdib sellisel
juhul tekitada asjaolu, et tegemist ei ole korteriomanikele kui kaasomanikele kuuluva maaga -
kas sellisel juhul on d&igus selle maa kasutamise Oigused “dra jagada” korteriiihistu

iildkoosolekul voi on digus kasutuslepingust tulenevaid oOigusi teostada ka tulevastel

'8 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 1. Arvutivdrgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4¢93-aale-66fda4aa904e/Korteriomandi-
%20ja%20korteri%c3%bchistuseadus/ (10.04.2018)

1% Asjadigusseadus.- RT I, 25.01.2017, 5.


https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fda4aa904e/Korteriomandi-%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus/
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fda4aa904e/Korteriomandi-%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus/

korteriomanikel? Analiilisimist vajab, millised digusnormid kohalduvad kui korteriiihistu
tegutseb parkimise korraldamisel kolmandale isikule kuuluval maal kiill korteriomanike
huvides, ent viljaspool kaasomanikele kuuluva omandi piire ja korteriiihistu tavapérast
majandustegevust.

To0 teises peatiikis on analiilisitud korteriomandi kaasomandi eseme ainukasutusse
andmise vdimalusi. Késitletud on vdimalusi kaasomandi eseme (nt parkimiskoht, panipaik)
ainukasutuses kokku leppida erikasutusdiguse vOi muu korteriomanike kokkuleppe
(korteriomandite kaasomandi eseme kasutuskorra kokkulepe) alusel. T66 kolmandas peatiikis
on uuritud korteriomandi kaasomandi eseme kasutuse reguleerimise vdimalusi. Piiritlemaks
korteriomanike iildkoosoleku padevuses olevaid kiisimusi koigi korteriomanike padevusest,
on analiiiisitud hadlteenamusega otsustatavaid tavakasutuse kiisimusi Eesti (ja vordlusena ka
Saksa) oiguskirjanduses ja kohtupraktikas. Kuna KrtS ndeb uudsena ette, et kaasomandi
eseme kasutamise kiisimusi vOib reguleerida ka korteriiihistu pohikirjaga, on analiiiisitud
kaasomandi eseme kasutamise reguleerimist nii pdhikirja kui korteritihistute poolt praktikas
kasutatava kodukorraga. Kiésitletud on ka kaasomandi eseme kasutamise reguleerimise
voimaluste Oiguslikku moju korteriomanike Oigusjérglaste suhtes. Autor uurib, millised
probleemid esinevad korteritihistutel parkimiskorra kui kaasomandi eseme kasutamise
reguleerimisel praktikas. Aluseks on vdetud nii kohtupraktika kui autori poolt korteriiihistute
litkmete ja juhatuse litkmete seas 1dbi viidud kiisitlus.

Arvestades koikide korteriomanike kokkuleppe saavutamise raskust suuremates
korterelamutes, on autor neljandas peatiikis analiiisinud, millised on vdimalused
enamusotsustuskompetentsi suurendamiseks kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes,
arvestades pohiseadusest tulenevat omandipohidiguse kaitset ning vajadust tagada
korteriomanike vordne kohtlemine ja vdhemuse kaitse. Autor esitab ka omapoolsed
ettepanekud ja vdimalikud lahendused kehtiva diguse muutmiseks. Magistritoo kokkuvottes
on esitatud t00 olulisemad jareldused.

Kéesoleva magistritoo allikatena on kasutatud korteriomandidigust késitlevat Eesti ja
viélisriikide teoreetilist diguskirjandust, teadusartikleid, normatiivakte ja kohtupraktikat. Autor
on magistritods kisitletavate diguslike probleemide tuvastamiseks kasutanud ka dokumente,
millega korteritihistud ise praktikas oma tegevust reguleerivad - korteriiihistute endi poolt
kehtestatud parkimiskorrad ja kodukorrad.

Magistritéo analiiiisi ldbiviimise meetod ja tehnika on kombineeritud kvalitatiivsest
(teoreetilisest) ja kvantitatiivsest (empiirilisest) késitlusest. Magistritods on kasutatud

uurimismeetoditena analiiiitilist, vordlevat ja empiirilist meetodit. Korteriomandi kaasomandi



eseme kasutamise diguslike probleemide tuvastamiseks ning lahenduste leidmiseks on autor
analiiiitilist meetodit kasutades analiiiisinud kohtupraktikat ning Eesti ja vélisriikide
diguskirjandust. Oigusvordlusena on kasutatud peamiselt Saksa korteriomandidigust, pdhjusel
et Eesti korteriomandidiguse eeskujuks on véga olulisel miédral Saksamaa LV 1951.a.
korteriomandiseadus® (WEG) ja seetdttu on vdimalik Saksa &iguskirjanduses ja
kohtupraktikas toodut kasutada abistavate allikatena KrtS tdlgendamisel ja probleemidele
lahenduste otsimisel. Kasutatud on Saksa korteriomandidiguse alast kirjandust ja WEG
kommentaare, mis tuginevad Saksa pikaajalisel ja laiaulatuslikul kohtupraktikal. Vd&rdlusena
on kasutatud ja vaadeldud diguslikke regulatsioone korteriomanike otsustuspiddevuse
kiisimustes ka Austria ja Prantsuse korteriomandidiguses. Viimane on valitud just pdhjusel, et
tiksikkiisimustes on KrtS loomisel eeskuju vdetud ka Prantsuse Oigusest.”’ Empiirilist
meetodit on kasutatud kdesoleva magistritdo raames korteritihistute seas ldbi viidud kiisitluse
labiviimisel.

Sissejuhatuse 10petuseks soovib autor tdnada oma juhendajat kohtunik Kaupo Paali

temalt saadud abi ja nduannete eest.

Magistritoo mérksonad: korteriomand, korteriiihistud, kaasomand, asjadigus

» Das Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht.- 15.03.1951 (BGBI. 1 S. 175) ...
05.12.2014 (BGBI. I I S. 1962) Arvutivargus: http://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/index.html
(10.04.2018)

! Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 03.04.2013 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/09)
seletuskirja Lisa 2, lk. 38.


http://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/index.html

I KORTERIOMANDITEKS JAGATUD KINNISASJA
KAASOMANDI ESEME KASUTAMISE
PIHHRITLEMINE TEISTEST SARNASTEST
REGULATSIOONIDEST

1.1. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise ja valitsemise
eristamine

1.1.1. Valitsemise ja kasutamise moiste sisu

Korteriomandiga seonduvaid digussuhteid reguleerivad seadused - KrtS, AOS,
tsiviilseadustiku iildosa seadus® (TsUS), mittetulundusiihingute seadus® (MTUS) -
valitsemise legaaldefinitsiooni ei anna. Vara valitsemise mdistet kasutab lisaks KrtS-ile veel
perekonnaseadus®. P. Varul leiab, et korteriomandi puhul vdib valitsemist kasutamisest
eristada, kaasomandi kohta kiiva iildmdistena hdlmab kasutamine valitsemist AOS § 72
kohaselt.”® Valitsemine tihendab eelkdige asja sdilitamise ja korrashoiuga seotud toimingute

1.¢ K. Paal on mirkinud, et

tegemist asja otstarbekohase kasutamise ja majandamise eesmérgi
kaasomandi kasutamine ja valdamine hdlmab kaasomandi remontimist, iimberehitamist ja
kaasomandi majandamist.”” P. Pdrna on leidnud, et kaasomandi valitsemist, mis teenib kdigi
omanike iihiseid huve, tuleb eristada kasutamisest ja valdamisest, mis teenib iiksiku omaniku
huve.”

Ajalooliselt on valitsemise moistet Eesti diguses kasutatud - 1940.a. Tsiviilseadustiku

eelndu® puudutas mitte kaasomandi valdamist ja kasutamist, vaid valitsemist ja kasutamist.*

22 Tsiviilseadustiku iildosa seadus.- RT I, 20.04.2017, 21.
» Mittetulundusiihingute seadus. - RT I, 09.05.2017, 21.
24 Perekonnaseadus.- RT I, 09.05.2017, 29.

» AOSK/Varul, § 72 komm 3.1.1.- P. Varul jt (koost.). Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-id 1-167).
Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2014.
* Ibid.

77 K. Paal. Asja sdilimiseks vajalike toimingute tegemine kaasomandis oleva asja suhtes. - Juridica 2016 nr 4,

1k 255.

P. Pirna. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktoritéd. Tartu Ulikooli Kirjastus,
2010, 1k 52.

¥ Tsiviilseadustik. Tartu : Tartu Ulikooli Kirjastuse triikikoda, 1992.
30

28

R. Tiivel. Monest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist.- Juridica 2008 nr 9,
Ik 617.
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Saksa diguskirjanduses moistetakse valitsemise (Verwaltung) all abindusid, mis puudutavad
koigi tihiste omanike huvisid, kasutamise (Nutzung) all mdistetakse aga sellist tegevust, mis
teenib tihe {ihise omaniku (einzelne Teilhaber) huve.’'

Et valitsemine ja kasutamine on korteriomandi puhul erinevad mdisted, viitab erinev
regulatsioon KrtS-is - korteriomandi eseme kasutamist reguleerib 3. peatiiki 3. jagu,
valitsemist aga sama peatiiki 5. jagu. Vastavalt KrtS § 34 loikele 2 valitsevad korteriomanikud
kaasomandi eset korteriiihistu kaudu. KrtS seletuskirja kohaselt on valitsemine samastatav
mdistega “majandamine” (majandamise mdistet kasutas kuni 31.12.2017 kehtinud KUS),
kulud mida valitsemisel kantakse on majandamiskulud.*

Ka kuni 31.12.2017 kehtinud KOS regulatsioonis on korteriomandi kasutamine ja
valitsemine reguleeritud eraldi sitetes (Valitsemine - KOS § 15 ja Korteriomandi kasutamine -
KOS § 12). Kiill aga hdlmas KOS § 15 Ig 6 kohaselt korteriomanike huvidele vastav
valitsemine kaasomandi eseme kasutamist reguleeriva kodukorra kehtestamist. Seega puudub
piisav selgus nii senikehtinud KOS kui ka kehtiva KrtS jérgi, kas korteriomandi puhul on
valitsemine ja kasutamine téiesti erinevad moisted vO1 voib kasutamine lildmodistena hdlmata
ka korteriomandi valitsemise. Autor leiab, et korteriomandidigus eristab valitsemist ja
kasutamist, reguleerides neid vastavalt Krts erinevates jagudes (kasutamist reguleerib 3.
peatiiki 3. jagu, valitsemist aga sama peatiiki 5. jagu). Kasutamine on asja kasulike omaduste
tarbimine ja selle viljade saamine (parklakoha, keldriboksi vims kasutamine). Valitsemine on
korteriomandite kaasomandi eseme majandamine, sdilitamine ja parendamine. Autori arvates
oleks siin siiski vajalik digusselguse tagamiseks tuua KrtS sétetesse sellekohane valitsemise

legaaldefinitsioon.

1.1.2. Valitsemise raames tehtavad otsused

Valitsemise raames tehtavad otsused jagunevad jargmiselt: 1) tavapirane valitsemine
(KrtS § 35); 2) asja sdilitamiseks vajalikud toimingud (KrtS § 37); 3) olulised
imberkorraldused (KrtS § 38). Oluliseks iimberkorralduseks KrtS § 38 mdistes on {ildjuhul

vajalik kdigi korteriomanike kokkulepe. Uheks erandiks on juhtumid, mil tegemist on

31 R. Tiivel. Mdnest kinnistusraamatuga seotud..., Ik 617.

32 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 62. Seletuskirja k-1 96 on kasutatud sdnastust
“valitsemine/majandamine”.
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kaasomandi eseme ajakohastamisega (KrtS § 39).” Kaasomandi eseme ajakohastamist saab
KrtS § 39 kohaselt otsustada KrtS § 9 16ikes 3 sétestatud kvalifitseeritud héédlteenamusega, st
otsuse poolt peab olema iile poole koigi korteriomanike hddltest ja lisaks peab neile
korteriomanikele kuuluma ka iile poole kaasomandi osadest (nn kahekordne hailteenamus).

Kui korteriomandite omanikud soovivad nende kaasomandis olevale maale rajada
parkla, siis peab analiiiisima, kas parkla rajamise puhul on tegu valitsemisotsusega ja
kaasomandi eseme ajakohastamisega KrtS § 39 mdistes. Oiguskirjanduses on leitud, et
valitsemine seisneb toimingutes, mis tehakse asja otstarbekohase kasutamise ja majandamise
tagamiseks ning valitsemine v3ib olla nditeks remonditode korraldamine jm ehitustéod. ™

KrtS § 39 kohaselt on kaasomandi eseme ajakohastamisega tegemist siis, kui tehakse
vajalikke muudatusi, millega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega kahjustata muul viisil
iileméiiraselt iihegi korteriomaniku digustatud huve. Uldiselt ei peaks olema kaasomandi
eseme ajakohastamise kdigus eriomandi eseme otstarbe muutmise vdimalus eriti tdendoline,
kuna tegemist on ju tdiesti erinevate osadega korteriomandi koosseisus. Olukorraks, mil
kaasomandi eseme ajakohastamine vOib puudutada ka eriomandi eset, vOib olla nditeks
tihiskasutatava WC asendamine individuaalsete WC-dega.”” Kuna kaasomandi eseme
ajakohastamise kidigus kaasomandi eseme otstarbe muutmist KrtS ei reguleeri, siis saab
jireldada, et erinevalt no “tavalisest” kaasomandist, mille puhul AOS § 74 lg 1 kohaselt vdib
maatiiki majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel, pole
juhul, kui parkla rajamise puhul on tegemist kaasomandi eseme ajakohastamisega KrtS § 39
maistes, kdikide korteriomanike kokkulepet vaja ning piisab korteriomanike iildkoosoleku
otsusest. Vastavalt KrtS § 1 loikele 3 kohaldatakse korteriomandile muudes seadustes
kinnisomandi kohta sitestatut ainult KrtS-is reguleerimata kiisimustes.

Muidugi tuleb sellise iildkoosoleku otsuse tegemisel arvestada KrtS § 39 tuleneva
keeluga mitte kahjustada tilemééraselt {ihegi korteriomaniku digustatud huve. Korteriomaniku
oigustatud huvide hulka kuulub nii soov siilitada harjumuspérane elukorraldus kui ka soov
viltida iile jou kdivaid kulusid.’® Niidetena voib tuua olukorrad, kus pesukuivatusplatsi voi
laste ménguviljaku asemele soovitakse rajada parkla, st parkla rajamisega muudetakse
maatiiki senist ja harjumuspirast kasutusotstarvet. Sellisel juhul tuleb kaaluda iihelt poolt
iihtede korteriomanike huvi séilitada pesukuivatusplats voi laste mianguvéljak ja teiselt poolt

teiste korteriomanike huvi leevendada parkimiskohtade puudust.

3 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 63.
3 P. Varul. AOSK § 72 komm 3.1.1.

¥ Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 68.
% Ibid.

12



KrtS seletuskirja kohaselt hdlmab kaasomandi eseme ajakohastamine lisaks
energiatdhususe suurendamisele ka selliseid muudatusi, mis ei anna otsest rahalist
kokkuhoidu voi voivad jooksvaid kulusid isegi suurendada, kuid mille puhul senine olukord
ei ole iildlevinud arusaamade kohaselt enam ajakohane.”” Parkimiskohtade puudus vdib sellise
olukorra tingida kiill, sest rajati ju ndukogude perioodi aegsed korterelamud siis, kui autode
arv oli palju vidiksem ning véheste sellel perioodil ehitatud suuremate linnade korterelamute
juures vastab parkimiskohtade arv tdnapédevastele parkimisnormatiividele.

KrtS joustumisele eelnev kohtupraktika on parkla ehituse ja parkimiskorra
kindlaksmiiramise kohta tehtud lahendites viidanud ka AOS normide kohaldamisele.*® Enne
KrtS joustumist on kohtupraktika olnud seisukohal, et parkla ehituseks ei ole korteriiihistu
iildkoosolek pddev otsust vastu vOtma ning kohtulahendites on tuvastatud selliste
korteriiihistu tildkoosoleku otsuste tiihisus vdi on tunnistatud selline otsus kehtetuks.*

Et KrtS jargne kohtupraktika parkla ehitamise osas kédesoleval hetkel puudub, tuleb
arvestada voimalusega, et kohus tulevikus leiab, et parkla rajamise puhul ei ole tegemist mitte
kaasomandi eseme ajakohastamisega, vaid olulise Umberkorraldusega, mille puhul on
tegemist ehitusliku voi muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema
iimberkorralduse tegemisega KrtS § 38 mdttes. Olulise iimberkorralduse puhul on KrtS § 38
lg 1 kohaselt vajalik koikide korteriomanike kokkulepe. On ka vdimalik, et kohus viitab
tdiiendavalt ka AOS § 74 Ig 1 kohaldamise vajadusele kui tegemist on maatiiki majandusliku
otstarbe olulise muutmisega.

K1tS menetlemise kéigus tegid Eesti Juristide Liit ja Eesti Omanike Keskliit mirkuse,
et viiga ebaselge on olulise ehitusliku imberkorralduse ja kaasajastamise piiritlemine.*”’ Eesti
Juristide Liit mérkis, et “Praktika porkub koheselt keeruka tdlgendamisprobleemiga ning
seadus PEAB olema siin selgem ja vOimalusel ka néitlikku mitteammendavat loetelu
sisaldav.”* Ka Sihtasutus KredEx leidis KrtS eelndu menetlemisel, et Eestis ei ole digustatud
niivord olulist temaatikat seaduses reguleerimata jétta, sest kohtupraktika Saksamaal on

ehituslike iimberkorralduste ja tavapédrase valitsemise piiritlemise kiisimustes palju

7 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 68.
¥ RKTKm 3-2-1-151-10, p 10 ja 11; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790.
* TInRnKo 01.10.2010, 2-07-47790; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790.

% Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 03.04.2013 (Dokumendi number: 12-0814/09) seletuskirja
Lisa 2, 1k 22 ja 1k 49.

' Ibid., 1k 22.

'S
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ulatuslikum kui Eestis.* Ka Eesti Pangaliit ja Notarite Koda tegid sarnased mérkused
terminite sisu ebaselguse ja higususe kohta.*

Autor noustub eeltoodud seisukohtadega ja leiab, et kuna kaasomandi eseme
ajakohastamise puhul on vajalik kvalifitseeritud héédlteenamus ja olulise ehitusliku
iimberkorralduse  puhul kd&igi  korteriomanike  kokkulepe, siis voiks  keeruka
tolgendamisprobleemi lahendamiseks ja vdga suurt hulka normiadressaate puudutava normi
oigusselguse huvides olla seaduses toepoolest selgitav definitsioon voi nditlik mitteammendav

loetelu.

1.2. AOS kaasomandi regulatsiooni mdju korteriomandidiguse
kaasomandi eseme kasutamise regulatsioonile

1.2.1. AOS ja KrtS kaasomandi eseme kasutamise regulatsiooni vordlus

Korteriomandi diguslik olemus on keeruline ja komplitseeritud - korteriomand on
kinnisasja kiibe terviklikkusest ldhtuvalt klassikalisi arusaamu ldbimurdev (st maa ja oluliste
osade kooskiibe printsiipi rikkuv) seadusandja eesmirgist tulenev abindu.* Korteriomandi
digusliku olemuse tile on Saksa digusteoorias vaieldud aastakiimneid.*

Korteriomand on kinnisasja kaasomandi erivorm.” Oigusinstituudina koosneb
korteriomand kolmest komponendist - eriomandist, kaasomandist ja litkmesusest
korteriiihistus.” Seega on korteriomandite omanikud alati ka kaasomanikud - nende
korteriomandi koosseisu kuuluva maatiiki ja korteriomanike kaasomandis olevate ehitise

osade vOi tehnosusteemide kaasomanikud.

2 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 20.06.2012 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/01)

seletuskirja Lisa 2, 1k 18. Arvutivorgus: http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-{f608-
4032-b9b3-al33bafdc768#90gKSLw2 (11.04.2018);

# Ibid., Ik 71; Notarite Koja arvamus korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse kohta. 24.04.2013 nr 4-1/103.
Arvutivorgus: http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-
al33bafdc768#90gKSLw2 (10.04.2018)

R. Hartmann. Die Wohnungseigentiimergemeinschatft als Konzeptionsproblem des Gesetzgebers. Freiburg,
2001. Lk 2. (viidatud: P. Parna, Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvoime, vastutus. Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, 1k 12)

P. Parna, Korteriomanike iihisus, 1k 23.
% R. Tiivel. Asjadigus. Tallinn: Juura 2007, Ik 180.
7 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 16.

44

45
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http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2
http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2
http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2
http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2

P. Pdarna on maérkinud, et Korteritihistu olemasolul ei saa viita, et korteriomanike
ithisus lakkab olemast - korteriomanike kui kaasomanike thisuse péadevusse jiddvad
valitsemisest viljaspool asuvate asjadiguslike kiisimuste otsustamine (kinnisasja koormamine
asjadigustega, kinnisasjast osa vOOrandamine, kaasomandi valdamise ja kasutamise
otsustamine, sh kaasomandi tiiirileandmine jms).*

Uldine reegel on, et kui kinnisasi on korteriomandite esemeks, siis kohaldub
koigepealt korteriomandi- ja korteriiihistuseadus (KrtS) kui eriseadus (lex specialis), ja ainult
juhul, kui eriseadus lahendust ei paku, tuleb kdne alla asjadigusseaduse (AOS) kui iildseaduse
(lex generalis) kohaldamine. KrtS § 1 Ig 3 sétestab, et korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses
reguleerimata kiisimustes kohaldatakse korteriomandile muudes seadustes kinnisomandi
kohta sitestatut.* WEG § 10 15ike 2 sdnastus on dnnestunum, sest sitestab konkreetsemalt, et
korteriomanike vahelistele suhetele kohaldatakse BGB™ iihisuse sitteid niivord, kuivord
WEG ei sisalda erisitteid.”' Oluline séite on ka KrtS § 34 lg 2, mille kohaselt valitsevad
korteriomanikud korteriomandite kaasomandi osa eset korteriiihistu kaudu. Seega peaks kdigi
valitsemiskiisimuste lahendamine toimuma Korteriiihistu otsuste abil, korteriomandite
kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes voib siiski tdusetuda AOS normide kohaldamise
vajadus.

Peamised AOS kaasomandi regulatsiooni normid, mida on kohtulahendites ka
korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi eseme kasutamise puhul rakendatud on
AOS § 72 1g 1 ja AOS § 74 1g 1. Alljirgnevalt on neid norme vdrdlevalt analiiiisitud
korteriomandidiguse normidega.

AOS § 72 1dike 1 kohaselt valdavad ja kasutavad kaasomanikud iihist asja
kokkuleppel, kuid hidlteenamusega voib otsustada kiisimusi, mis jddvad lihise asja tavapirase
valdamise ja kasutamise piiridesse. Korteriomandidiguses sarnast normi enam ei ole. Sarnase
regulatsiooni sétestasid KOS § 12 15iked 1 ja 2, kuid KrtSi neid sitteid iiks-lihele {ile voetud
ei ole. Korteriomaniku digused korteriomandi kaasomandi eseme kasutamisel sitestab KrtS §

30, mille kohaselt korteriomanikul on digus:

48 P, Pdrna, Korteriomanike iihisus, 1k 7.

¥ Viitenorm on viga laiaulatuslik ja vdiks siiski olla tipsem, sest nditeks AOS 3.peatiikk pealkirjaga
“Kinnisomand” ei hdlma kaasomandi sitteid, mis sisalduvad hoopis AOS 1. peatiiki 2.jaos. Nt WEG viitab
konkreetselt BGB {iihisuse sitetele (BGB § 1008 ff). Ka Eesti Juristide Liit ja Eesti Omanike Keskliit on
KrtS menetlemise kdigus teinud ettepaneku: “§1 voiks selguse huvides tdpsustada, milliseid kinnisomandi
sitteid silmas peetakse, et vilistada kiisimust, kas lisaks KKS-le tulevad kohaldamisele ka kaasomandi
sitted.” Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndou 03.04.2013 versiooni (Dokumendi number: 12-
0814/09) seletuskirja Lisa 2, 1k 37 ja 1k 77.

% Saksa tsiviilkoodeks (Biirgerliches Gesetzbuch; BGB) — BGB1. 1 S. 42, 2909; 2003 1 S.738 ... 2017 I S.
2787. Arvutivargus: http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.html (15.04.2018).

1 Q. Palandt. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Nebengesetzen. 68. Aufl. Miinchen, 2009, 1k 1132.
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1) kasutada kaasomandi eset selle otstarbe kohaselt (KrtS § 30 1g 1 p 2);

2) nduda, et kaasomandi eset kasutataks seaduse, korteriomanike kokkulepete ja
korteritihistu pohikirja kohaselt. Kui kaasomandi eseme kasutamist pole
reguleeritud, 1dhtutakse korteriomanike huvidest (KrtS § 30 Ig 2).

Seega ei piiritle KrtS § 30, erinevalt AOS § 72 1dikest 1, milliseid kiisimusi peaks
otsustama kokkuleppel ja milliseid peaks kajastama korteriiihistu pohikirjas. Selgusetuks jaiab
ka, kas korteriomandite kaasomandi eseme tavapirase valdamise ja kasutamise kiisimusi on
voimalik otsustada korteriiihistu iildkoosoleku otsusega, ilma neid pdhikirjas kajastamata.
KrtS § 35 vdimaldab korteriiihistu iildkoosolekul hdilteenamusega otsustada kaasomandi
eseme tavapirase valitsemise kiisimusi, kuid kaasomandi osa eseme tavapirase valitsemise
moiste ei ole samastatav kaasomandi osa eseme tavapirase kasutamisega.

AOS § 74 1dike 1 kohaselt vdib kaasomandis olevat asja vodrandada vdi koormata,
samuti asja vO0i selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike
kokkuleppel. Korteriomandite kaasomandi eseme olulist muutmist késitleb eelkdige KrtS § 38
(Olulised timberkorraldused ja hoone taastamine) ja olenevalt asjaoludest voib ilmselt ka KrtS
§ 39 sitestatud kaasomandi eseme ajakohastamine olla kaasomandi eseme oluline muutmine.
Kaasomandi eseme ajakohastamise puhul saab otsuse teha kvalifitseeritud hddlteenamusega ja
kdikide korteriomanike kokkulepet seadus ei ndua — seega on KrtS regulatsioon siin AOS
regulatsioonist veidi leebem ja vOimaldab ka suuremahulisi ja asja sdilitamise seisukohast
otseselt mitte hiddavajalikke renoveerimistoid (nt kiitteslisteemi muutmine voi asendamine,
fassaadi soojustamine) otsustada kvalifitseeritud hiilteenamusega. Erinevalt AOS § 74 15ikest
1 ei kisitle KrtS § 38 ja 39 kaasomandi eseme majandusliku otstarbe muutmist oluliste
iimberkorralduste voi kaasomandi eseme ajakohastamise kdigus. KrtS § 39 viitab ainult
eriomandi eseme otstarbe muutmise keelule ajakohastamise kdigus.

Kaasomandi eseme olulise muutmisega on tegu ka siis, kui kaasomanikud otsustavad
luua kaasomandi eseme arvel uue korteriomandi (KrtS § 9). Vdimalik on leppida kokku ka
uue kaasomandi eseme arvel loodud korteriomandi voorandamise tingimused (KrtS § 10 1g 1)
ning kui moni kaasomanik vodrandamisest keeldub, siis on teistel korteriomanikel digus seda
temalt nduda (KrtS § 10 Ig 2). Nimetatud kaasomandi eseme arvel uue korteriomandi
loomine ja selle hilisem vddrandamine on voimalik ainult asjassepuutuvate korteriomanike
kokkuleppel.

Asjadiguslikest kiisimustest, mis seotud kaasomandi eseme kasutamisega, késitleb
KrtS veel nditeks korteriomanike kokkuleppe kinnistusraamatusse kandmist. KrtS §-is 13 1g 3

on toodud pdohimote, mille kohaselt korteriomanike kokkuleppe digusjarglaste suhtes
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kehtimiseks peab see olema kantud kinnistusraamatusse eriomandi sisuna. Asjadigusseaduses

kisitleb kinnisasja kaasomanike kokkuleppe digusjirglaste suhtes kehtimist AOS § 79 1g 2.

1.2.2. Korteriomanike kui kaasomanike padevuses olevad asjaodiguslikud
kiisimused

Riigikohus on mitmes lahendis leidnud, et korteritihistu majandusalane tegevus ei ole
samastatav AOS § 72 1dikes 1 sitestatud kaasomanike kokkuleppega.’? Kohtupraktikas on
leitud, et sellisteks kiisimusteks, mille puhul ei ole tegemist korteriiihistu majandustegevusega
ja vajalik on kdigi kaasomanike kokkulepe AOS § 72 lg 1 vdi AOS 74 g 1 kohaselt on
niiteks™ kiittesiisteemist eraldumine® ja korteri iildisesse kiittesiisteemi tagasiliilitamine™,
pooningukorruse viljaehitamine,™ parkimiskohtade kindlaksméiramine®’, kaasomandis oleva
ruumi kasutusotstarbe muutmine,™ trepikoja faktilise kasutusreziimi muutumine seoses
kaupluse tegevuse alustamisega elamus, ruumi kasutusotstarbe muutumine™ vdi iildkasutatava
ruumi {itirileandmine®.

Kiittesiisteemi kui kaasomandi eseme muutmise puhul on Riigikohtu praktika
kompetentsikiisimustes ja asja olulise muutmise mdiste sisustamisel olnud erinev. Asjas nr 3-
2-1-50-11 tehtud lahendis leidis Riigikohus, et iiks korteriomanik ei tohi koigi teiste
korteriomanike (kaasomanike) ndusolekuta iile minna teistsugusele kiittesiisteemile®.
Lahendis nr 3-2-1-31-15 aga leidis Riigikohus, et kaasomanike enamusel on digus valida
koigile korteriomanditele uus Kkiittesiisteem.”” Sisuliselt eeldavad mdlemad muudatused

tegelikkuses kiittesiisteemi mdningast imberehitamist.”® Samas on autori arvates tihel juhul

> RKTKo 3-2-1-76-04, p 28; RKTKo 3-2-1-105-02, p 8; 3-2-1-151-10, p 10.

33 M. Saulep. Kuidas lahendada korterelamus kokkuleppelised kiisimused? Elamu 2014, nr 4, 1k 19.
> RKTKo 3-2-1-50-11, p 10.

» RKTKo 3-2-1-50-11, p 10.

% RKTKm 3-2-1-28-12, p 15.

7 RKTKm 3-2-1-151-10, p 10.

* RKTKo 3-2-1-105-02, p 8.

¥ RKHKo 3-3-1-62-03, p 15.

% RKTKo 3-2-1-85-07, p 16. Vordluseks vdib tuua, et Saksa diguses piisab iihises omandis olevate ruumide

ilrimiseks héélteenamusest. K. Schellhammer, Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt
Wohnungseigentums- und Grundstiicksrecht. Heidelberg: Miiller, 2001, Rn 380. Vt ka R. Tiivel Asjadigus,
1k 266.

61 RKTKo 3-2-1-50-11, p 10.
2 RKTKo 3-2-1-31-15, p 10.

% M. Aavik. Olulist Riigikohtu praktikas: korteriomandi kaasomandi eset puudutavad kiisimused.- Kohtute

aastaraamat 2015. Tallinn, 2016, 1k 171.
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tegemist koigi korteriomanike huve teeniva valitsemisotsusega, samas kui {iks omanik eraldub
kiittesiisteemist, on tegemist ainult tema huvide teenimisega.

Praktikas voivad kaasomandi eseme kasutamise otsustamisel (nii kaasomandi eseme
ainukasutusse andmisel kui kasutuse reguleerimisel korteriomanike vahel) tekkida probleemid
just seetdttu, et voib olla keeruline piiritleda, milline kiisimus kuulub asjadigusliku
kiisimusena korteriomanike kui kaasomanike kompetentsi ja eeldab kaasomanike kokkulepet
ja milline kiisimus on otsustatav korteriiihistu tildkoosoleku poolt. Kui ldhtuda sellest, et kdik
kaasomandi eseme kasutusse andmise kiisimused on kaasomanike asjadiguslik kompetents,
tuleks pidada kahte koosolekut - kdigepealt korteriiihistu iildkoosolek ja seejirel
korteriomanike kui kaasomanike koosolek asjadiguslike kiisimuste otsustamiseks.* Kiisimus
voib nditeks tekkida korteritihistu kodukorra puhul, mis sétestab tildjuhul kaasomandi eseme
tavapdrase kasutuse piiridesse jddvaid reegleid (nt korteriomanike iihiskasutuses oleva
basseini lahtiolekuajad voi reeglid aiapidude pidamise kohta iihises aias) - kas tegemist on
kaasomanike enamuse otsusega vOi korteriiihistu tiildkoosoleku otsusega lahendatava
kiisimusega. Hidlteenamuse ndue vOib sellest tulenevalt olla erinev - kui korteriiihistu
iildkoosolekul on vdimalik tavapdrase valitsemise kiisimusi otsustada hédélteenamusega (KrtS
§ 20 1g 2) ja vdimalik on otsuseid vastu votta korduval koosolekul iihe hadlega (KrtS § 23 Ig
1), siis kaasomanike enamuse otsus AOS § 72 Ig 1 kohaselt nduab hiilteenamuse arvestamist
omandi osa suuruse jirgi. Kaasomanike enamuse otsus on AOS § 72 lg 1 kohaselt tehtud, kui

t.% Erinev on ka

selle poolt on kaasomanikud, kellele kokku kuulub iile poole omandis
kaasomanike otsuse diguslik mdju digusjirglaste suhtes - AOS § 79 lg 2 tdlgendanud
Riigikohtu praktika kohaselt kaasomanike enamuse otsused nende eridigusjirglaste kohta ei
kehti ning puudub ka vdimalus kinnistusraamatu kandega neile sellist moju anda.® Praktikas
tuleks ilmselt arvestada ka sellega, et korteriiihistu iildkoosolekul ei pruugi koik
kaasomanikud kohal olla (niiteks, juhul kui korter kuulub mitmele omanikule ja nad on
méiiranud lihe neist esindajaks) ja seda tuleb kaasomanike kokkulepet ndudvate otsuste puhul
arvestada.”’

Lahendis nr 3-2-1-29-15 Kkiisitles Riigikohus AOS § 72 lg-st 1 tuleneva

héélteenamusega seotud kiisimusi. Riigikohus leidis, et parkla laiendamise vaidluses on

tegemist kiisimusega, mida ei reguleeri korteriomandiseadus, sest tegemist ei ole

% P. Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 57-58.

8 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 102-103.
% RKTKm 3-2-1-12-08, p 10.

5 M. Aavik, Ik 171.

18



korteriomandi valitsemise kiisimusega.®® Vaidluse lahendamisel tuleb kohaldada AOS
kaasomandit reguleerivaid sitteid.” Antud asjas vdis  iildkoosolek otsustada parkla
laiendamise t60de korraldamist, sest selleks oli olemas korteriomanike kui kaasomanike
enamuse otsus AOS § 72 Ig 1 mdttes. Antud juhtumi puhul vormistati korteriomanike otsus
kiisitluslehel, sest korteritihistu iildkoosolekul oli otsuse poolt 35 korteriomanikku 90st,
kiisitluslehel aga enamus.

Eeltoodust tulenevalt voib 6elda, et KrtS sisaldab asja kasutamise ja olulise muutmise
puhul AOS normidest mitmeid erinorme, mida tuleb kohaldada. Kuna KrtS reguleerib
erinormidega mitmeid asjadiguslikke kiisimusi (nt kaasomandi eseme kasutamine KrtS § 30;
korteriomanike kui kaasomanike kokkulepe KrtS § 13; erikasutusdigus KrtS § 14; asja
sdilitamiseks vajalike toimingute tegemine KrtS § 37; asja oluline muutmine ehituslike
iimberkorralduste v3i ajakohastamise kdigus - KrtS § 38 ja 39), siis oleks autori hinnangul
otstarbekas kaaluda nende kiisimuste sitestamist nii, et ei oleks vajalik AOS normide
kohaldamine KrtS erinormide olemasolu korral. Et véltida ebaselgust, kumba seadust peaks
kohaldama, peaks juhul kui mingit kiisimust reguleerib KrtS erinorm, see erinorm olema
ammendav, nii et AOS kaasomandi normide (eelkdige nt KrtS § 72 1g 1 ja § 74 1g 1)
kohaldamise tdiendavat vajadust ei tekiks. Eelkdige voiks kaaluda ka KrtS kaasomandi eseme
kasutamise normides (KrtS § 30) tavapirase kasutamise mdiste sissetoomist ja piiritlemist,
kelle otsustuspiddevusse tavapdrase kasutuse kiisimused korteriomanditeks jagatud kinnistu ja
korteritihistu olemasolul kuuluvad. Samuti voiks KrtS késitleda korteriomandi kaasomandi
eseme majandusliku otstarbe olulise muutmise kiisimusi, et ei oleks tiiendavat AOS § 74

16ike 1 kohaldamise vajadust.

% RKTKo 3-2-1-29-15, p 11.
% Ibid.
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1.3. Piiritlemine kasutamisest korteriiihistule kuuluva
kasutusoiguse alusel

Seoses iitha suureneva autostumisega tekkinud parkimiskitsikuse leevendamiseks on
suuremad linnad (Tallinn, Tartu) andnud korteriiihistute kasutusse parkimisalade rajamiseks ja
parkimise korraldamiseks linnale kuuluvat maad™. Tallinnas antakse maa korteriiihistute
kasutusse nii, et seatakse notariaalselt tdestatud lepingu alusel tasuta isiklik kasutusdigus
korteritihistu kasuks ja palutakse kanda vastav servituut kinnistusraamatusse. Tartus antakse
maa korteritihistu kasutusse tiirilepinguga.

Kui korteriiihistu soovib chitada parklat kohaliku omavalitsuse omandis olevale
maale, on thistul vaja tdita koigepealt ehitusdiguslikud nouded (tellida projekt, saada
ehitusluba) ning hiljem saada maa kohalikult omavalitsuselt enda kasutusse (enamasti
asjadigusliku isikliku kasutusdiguse seadmise teel voi siis iilirilepinguga). Koigi nende
toimingute ja tehingute eelduseks on padeva otsuse olemasolu korteriiihistu siseselt.

Korteritihistu poolt kohaliku omavalitsuse omandis olevale maale parkla ehitamisel ja
hiljem sellise parkla kasutamisel vOib diguslikke kiisimusi tekitada see, milliseid digusnorme
kohaldada tegevuse puhul, mis ei ole otseselt korteriiihistu majandustegevus ega kaasomandi
eseme kasutamine voi valitsemine KrtS mottes. Enne KrtS joustumist on kohtupraktikas
leitud, et korteritihistu luuakse iiksnes iihise omandi korrapiraseks majandamiseks ja elamu
ning selle teenindamiseks vajaliku maatiiki hooldamiseks ja majandamiseks ja korteriomanike
iihiste huvide esindamiseks nii nagu sitestas KUS § 2 1g 2. KrtS-i sama sdnastusega normi iile
vdetud ei ole. Ringkonnakohtu arvates ei niinud KUS § 2 Ig 2 ette vdimalust, et korteriiihistu
tegeleks muude tulunduslike voi mittetulunduslike eesmirkidega.” Antud juhul vdtab
korteriithistu kiill vastu otsuseid korteriomanikele mittekuuluva maatiiki suhtes, kuid voib
eeldada, et ta tegutseb korteriomanike iihiste huvide esindamiseks.

Kuna kohaliku omavalitsuse omandis olevale maale parkla ehitamise ja kolmandale
isikule kuuluva maa kasutamise puhul ei ole tegemist kaasomandi eseme suhtes otsuste

tegemisega, siis on ka otsustuspidevuse nduded teistsugused. Ei saa kohaldada AOS

™ Tallinnas on oktoober 2017 seisuga seatud isiklik kasutusdigus 71 korteriiihistu kasuks ning sel moel on
loodud korteriiihistu litkkmete sdidukite jaoks juurde ligi 1800 parkimiskohta. Vt Eha Vork: Pealinn teeb
korterilihistutega tGhusat koost66d. Arvutivorgus: http://www.tallinn.ee/est/Uudis-Eha-Vork-Pealinn-teeb-
korteriuhistutega-tohusat-koostood. (18.04.2018)
Tartus on 25.03.2018 seisuga kehtivaid tiiirilepinguid parkla rajamiseks Tartu linnale kuuluvale maale
itheksa korteriiihistuga.- Tartu LV linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna spetsialisti 25.03.2018
vastus autori péaringule.

" TInRnKo 19.12.2013, 2-11-24421, p 21.
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kaasomandit reguleerivaid sitteid, vaid vajaliku otsustuspddevuse nduded tuleb leida KrtS voi
MTUS normide seast.

Kuna kohaliku omavalitsuse maale ehitamist korraldab korteriiihistu, siis peab ka
otsused selleks tegema korteritihistu organ. Korterilihistu korgeimaks organiks on selle
litkmete iildkoosolek. Seega saab parkla ehitamise ja selle kasutamise korteriiihistule kasutada
antud maa osas otsustada korteriomanike iildkoosolek, kui korteriiihistu pdhikirjas ei ole
sdtestatud teisiti. Loomulikult voib vastavalt KrtS § 17 lg 1 korteriiihistul pohikiri ka iildse
puududa, sellisel juhul tuleb kohaldamisele ainult seadus.

Kiisimusi tekitab, kas antud juhul on tegemist KrtS kohase korteritihistu iildkoosoleku
padevuses oleva tegevusega, sest KrtS reguleerib korteriomandite juurde kuuluva kaasomandi
eseme (sh korteriomanikele kuuluva maatiiki) valitsemist, kuid antud juhul on tegemist
kolmandale isikule kuuluva maa kasutusse vOtmise otsustamisega ja seetdttu voib tekkida
vajadus kohaldada iildkoosoleku pidevusele MTUS sitteid. KrtS § 20 Ig 1 ja KrtS eelndu
seletuskirja kohaselt kohaldatakse korteriomanike iildkoosolekule lisaks KrtS-is sétestatule
ainult neid MTUS-i neid sitteid, millele KrtS-is on otseselt viidatud.” KrtS § 20 Ig 1 viitab
ainult MTUS § 19 15ike 1 punktidele 1-5, milles on toodud konkreetsed toimigud, mis on
mittetulundusiihingu litkmete iildkoosoleku péddevuses (pohikirja muutmine; juhatuse
litkkmete médramine ja tagasikutsumine; volinike valimine ja tagasikutsumine; juhatuse voi
muu pohikirjaga ettendhtud organi litkmega tehingu tegemise otsustamine, digusvaidluse
pidamise otsustamine; majandusaasta aruande kinnitamine). MTUS § 18 1dikele 2 ja MTUS §
19 1g 1 punktile 8, mis sétestavad, et mittetulundusiihingu liikmete iildkoosoleku péadevuses
on ka muude kiisimuste otsustamine, mida ei ole seaduse vdi pdhikirjaga antud juhatuse voi
mittetulundusithingu muu organi padevusse, KrtS § 20 16ikes 1 toodud viitenormis ei viidata.
KrtS muutmisel tuleks vastava normiga tdiendada ka KrtS § 20 g 1, st selles sdttes tuleks
lisada viide ka MTUS § 19 Ig 1 punktile 8.

Asjaolule, et korteritihistu iildkoosoleku piddevuse puhul ei peaks olema tegemist
suletud loeteluga ja et KrtS eelndus vdiks olla viide MTUS § 19 Ig 1 p 8 kohaldamisele, on
KrtS eelndu menetlemisel juhtinud tihelepanu ka Tartu Ulikool.”

Autori arvates vOib siiski antud juhul tildkoosoleku piddevuse leidmiseks analoogia
korras kohaldada MTUS norme. Kuna tegemist ei ole kaasomanike omandis oleva maaga,

vaid kolmanda isiku omandis oleva maa kasutamise Oigusega, mille suhtes sOlmib

2 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 462 SE seletuskiri. Lk 45.

¥ Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 20.06.2012 (Dokumendi number: 12-0814/01) seletuskirja
Lisa 2, 1k 62.
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kasutuslepingu {iihistu kui juriidiline isik, siis peab selle kasutusdiguse teostamise otsustama
juriidilise isiku kdrgeim organ, milleks on liikmete iildkoosolek.

Uldkoosoleku otsuse tegemisel peab korteriiihistu iildkoosoleku tegevus vastama
tsiviilseadustiku tildosa seaduse §-le 32, mille kohaselt peavad juriidilise isiku osanikud,
aktsiondrid voi liikkmed, samuti juriidilise isiku juhtorganite liikmed omavahelistes suhetes
jargima hea usu pohimotet ja arvestama lksteise digustatud huve. Samasuguse pohimotte
sdtestab korteriomanike omavaheliste suhete kohta ka KrtS § 12 1g 2. Korteriomaniku
Oigustatud huvi viljenduseks antud olukorras on Kkorteriiihistu kasutusse antud parkla
kasutamise voimaldamine korteriomanike vordse kohtlemise printsiibist 1dhtudes.

Antud juhul voib autori hinnangul olla problemaatiline parkla ehituse finantseerimine
nii, et parkla rajamise eest maksavad ainult autoomanikud’™ ja nende ainukasutusse
madratakse korteriiihistu lildkoosoleku otsusega ka kindlaksméddratud parkimiskohad. Seda
seetOttu, et maa kasutusse votmise lepingu sdlmib hiljem korteriiihistu ja kasutuslepingust
tulenevaid digusi teostada peaks olema voimalik kdikidel korteriiihistu liikmetel.

Kuna sageli kuulub korterelamu kaasomanikele ainult kolm meetrit maad maja
timber” ja linna maale rajatava parkla ndol vdib olla tegemist selle korterelamu ainsa
parkimisvdimalusega, on eriti oluline, et tagatud oleks korteriomanike vordne kohtlemine ja
iiksteise digustatud huvidega arvestamine. Sel hetkel kui korteriihistu {ildkoosolek teeb otsuse
kasutusse saadud linna maal parkimiskohtade jagamiseks vaid mdnedele korteriomanikele,
voib kiill moni korteriomanik olla pari et tema parkimiskohta ei soovigi, kuid korteriomandi
omaniku vahetumisel voib uus omanik leida, et koigil korteritihistu litkmetel peaks olema
vordne digus korteritihistu poolt solmitud kasutusdiguse lepingust tulenevaid hiivesid saada.

Kaaluda voOib sellise korteritihistu iildkoosoleku otsuse muutmist kolmandatele
isikutele nahtavaks korteriiihistu pohikirja osana’™, kuid see ei oleks ilmselt pdhjendatud, sest
korteriiihistu peaks tagama oma litkkmetele vordsed digused. Seega peavad nii parkla rajamisel
korteriomanike poolne finantseerimine kui ka parkimiskohtade kasutamise otsustamine
tagama Oiglase kohtlemise koikide korteriomanike jaoks. Parkimiskoha rajamise ehituslik
kulu ei pruugi olla vdga suur (arvestades kohalikelt omavalitsuste poolt korteriiithistutele
parklate rajamisel antavaid toetusi), kuid majanduslik véértus on parkimiskoha kasutamise

oigusel vdga suur - parkimiskoha olemasolu mdjutab véga oluliselt korteri véirtust ja

™ KrtS § 40 1g 1 ja 2 kohaselt tuleb juhul, kui korteriomanikud ei tasu majandamiskulusid vastavalt oma
kaasomandi osa suurusele, erinev kohustuste jaotuse alus ja tasumise kord majandamiskulude kandmisel
ette ndha korteritihistu pohikirjaga v&i korteriomanike kokkuleppega.

> Uhistud jitavad parklate rajamise pooleli.- Aripdev, 18.08.2008.
" Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 42.
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kasutusmugavust. Eeldatavasti on ka kohalik omavalitsus maa iihistu kasutusse andmisel
eeldanud, et seda saavad kasutada kdik iihistu liikkmed ja korteriiihistu ei sea sisesuhtes teatud
litkkmetele kasutuspiiranguid. Seega poleks ilmselt ka vdimalik kohaliku omavalitsuse
omandis olevale kinnisasjale kdigi korteriomanike kokkuleppel erikasutusdiguste seadmine, et
voimaldada ainukasutust ainult parkla ehitust finantseerinud korteriomanikele.

Seetdttu tasuks autori hinnangul kohalikult omavalitsuselt kasutusse voetavale maale
parklate rajamisel praktikas rakendada pohimotet, et parkla ehitamisega kulud tasuvad koik
korteriomanikud, vaatamata sellele, kas neil parkla rajamise hetkel on auto voi mitte ning
koigil korteriomanikel on vordne Oigus parklat kasutada ja korteritihistu iildkoosoleku
otsusega kellelegi piiranguid ei seata. Seevastu parkla haldamise ja hooldamise kulud voib
iildkoosoleku otsusega jétta nende korteriomanike tasuda, kes vastaval majandusaastal parklat

reaalselt kasutama hakkavad.
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II KORTERIOMANDITEKS JAGATUD KINNISASJA
KAASOMANDI ESEME AINUKASUTUSSE ANDMINE

2.1. Erikasutusoiguse kokkulepe

2.1.1. Erikasutusoiguse sisu ja vorminouded

Alates KrtS joustumisest on kehtivas diguses korteriomandi kaasomandi osa eseme
mone korteriomaniku ainukasutusse andmine vdimalik erikasutusdiguse kokkuleppe néol.
Erikasutusdigus on Eesti diguses uus mdiste, mis toodi Eesti digusesse 01.01.2018 seoses
KrtS jOustumisega. Varasemalt, enne KrtS joustumist oli osa kaasomandist mdne
korteriomandi omaniku ainukasutusse andmine vdimalik kaasomandi kasutuskorra
kokkuleppe sdlmimise teel. Parkimiskoha iihe korteriomandi omaniku ainukasutusse andmine
on vOimalik ka nii, et see parkimiskoht on eriomandi esemeks. Sellisel juhul peab
parkimiskoht olema ruumiliselt piiritletud vastavalt KrtS § 4 1g-le 1.

Erikasutusdigus on [Eesti Odigusesse voetud Saksa diguse eeskujul. Saksa
korteriomandiseadus ei maédratle erikasutusdiguse legaaldefinitsiooni, pdhjusel et see on
seletatud lahti kohtupraktikas.”” Uhise omandi (nt auto parkimisplats, aiamaa) suhtes
erikasutusdiguste seadmine, samuti nende diguste muutmine ja 1dpetamine on Saksa diguses
voimalik iiksnes kdigi korteriomanike kokkuleppel, mitte enamuse otsusel.”™

Erikasutusdigus ei pea alati tdhendama ainult {ihe korteriomaniku ainukasutust.
Voimalik on ka kokku leppida, et kasutusdigust teostavad mitu korteriomanikku vaheldumisi
erineval ajal, nditeks selliselt, et lihte parkimiskohta kasutab t6dajal iiks korteriomanik ja
viljaspool todaega teine (niiteks juhul, kui iihel kinnisasjal paiknevad nii elu- kui ka
driruumid).”

Erikasutusdiguse seadmiseks on vastavalt KrtS § 14 Ig-le 1 wvajalik koigi
korteriomanike kokkulepe. Erikasutusdiguste seadmine on vdimalik ka koos korteriomandite

loomisega kinnisasja omaniku (tavaliselt kinnisvaraarendaja) poolt. KrtS seda kiill

7 Biarmann/Klein, WEG § 13, Rn 73.- C. Armbriister e al. Wohnungseigentumgesetz: Gesetz iiber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. 12., neu bearb. Aufl./des von Johannes Barmann begriindeten
Werks. Miinchen : Beck, 2013.

® H.J. Schuckmann. Korteriomand. Avaldatud: Kinnistusraamatu- ja notaripdevad: 15-17.mai 1997. Tallinn
1998, 1k 140; K. Schellhammer, Rn 376.

" Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 39.
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erikasutusdiguse regulatsioonis selgelt ei sitesta, kuid vastava aluse annab KrtS § 8 lg 2,
viidates et kinnisomandi jagamisel omaniku poolt kohaldatakse ka KrtS § 5 satteid. KrtS § 5
annab voimaluse koos eriomandi loomise kokkuleppega sdlmida eriomandi sisu kohta ka
muid kokkuleppeid.

Eriti uusehitiste puhul on erikasutusdigus voimalus, mis lahendab kidibes mitmed
senised probleemid ja muudab parkimiskohtade kdibevdimalused paindlikumaks. Enne KrtS
joustumist toodi praktikas peamise probleemina vélja see, et uusehitiste puhul miitiakse
parklakohti kui tdiendavat objekti lisaks korterile.* See, et selline praktika vdimaldas
kortermajades eraldi garaaZikoha- ja ka keldriboksikorteriomandite teket, muudab hiljem
korteriomanike suhted korteriomandi teostamisel pdhjendamatult keeruliseks.®' Probleeme
tekitas see, et eraldi gararaazikohakorteriomandit oli voimalik voorandada iikskoik kellele, ka
isikule, kes iildse selles majas ei ela. Parkimiskohtade nappuse korral ei oleks see korterelamu
elanike suhtes pdhjendatud. Selle probleemi korvaldab KrtS § 4 lg 2, mis iitleb, et garaaziosa
voib eriomandi eseme hulka kuuluda eluruumi voi mitteeluruumi koosseisus. See tdhendab, et
garaaziosast, millel tegelikult ainult abiruumi otstarve, enam eraldi korteriomandit
moodustama ei peaks - see ei ole seletuskirja kohaselt seaduse mottega kooskdlas.™

Erikasutusdiguse vdladiguslik kokkulepe kehtib poolte vahel ja on vormivaba.*
Korteriomaniku eridigusjarglase suhtes kehtivuse saavutamiseks tuleb erikasutusdigus KrtS §
13 lg 3 kohaselt kanda kinnistusraamatusse eriomandi sisuna. Kui erikasutusdigus kantakse
kinnistusraamatusse eriomandi sisuna KrtS § 13 Ig 3 kohaselt, kohaldatakse sellele ka
eriomandi loomise kokkuleppele kohalduvat vorminduet. Eriomandi loomise kokkuleppe
notariaalse tdestamise ndue tuleneb KrtS § 3 Ig-st 3 ja kohustustehingu notariaalselt tdestatud
vormi ndue KrtS § 3 lg-st 4. Autori arvates vOiks selguse huvides KrtS § 14 siiski tuua selge
viite AOS § 119 ja AOS § 120 kohaldamisele.® Praegu on erikasutusdiguse
kinnistusraamatusse kandmiseks vajaliku notariaalse tdestamise ndue tuletatav mitmest
normist - KrtS § 14, KrtS § 13 Ig 3 ja KrtS § 3 Idigetest 3 ja 4, mis viitavad viitenormina AOS
§ 119 ja AOS § 120 kohaldamisele.

U. Anmann. Probleeme korteriomandi seadmisel notarite praktikast.- Juridica 2001 nr 10, Ik 698.

V. Murumets. Kaks uut mdistet uues korteriomandi- ja korteritihistuseaduses: eriomand ja erikasutusdigus.-
Elamu 2016 nr 2, 1k 6.

¥ Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 19 ja 20.
8 Ibid., 1k 39.

Vastava méirkuse on KrtS eelndu menetlemisel teinud ka Eesti Juristide Liit, Eesti Omanike Keskliit ja
Notarite Koda. Korteriomandi- ja korteriithistuseaduse eelndu 20.06.2012 versiooni (Dokumendi number:
12-0814/01) seletuskirja Lisa 2, 1k 36, 79 ja 86.
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2.1.2. Erikasutusoiguse teostamise iileandmine kolmandale isikule

Oigusteadlane Rein Tiivel on erikasutusdiguse regulatsiooni puhul probleemina vilja
toonud selle, et erikasutusdiguse teostamise lileandmine kolmandale isikule on vdimalik KrtS
§ 14 1g 2 kohaselt ilma iilejadnud korteriomanike ndusolekuta.®

Ka Saksa digus lubab erikasutusdiguse teostamise iileandmist kolmandale isikule.*
Saksa oiguskirjanduses on siiski leitud, et korteriomanikel on erikasutusdiguse konkreetne
kasutamine vdimalik panna paika kodukorraga (Hausordnung)® ja teistel korteriomanikel on
oigus nouda, et erikasutusdigust kasutaks ainult korteriomanik, tema abikaasa/elukaaslane ja
lapsed.®™ Kolmandate osapoolte parkimist ei saa siiski tdielikult vilistada, kui see on vajalik
darilistel voi kaubanduslikel eesmirkidel (nt korterelamus asuva é&ripinna omaniku
klientidele).*

R. Tiivel toob vilja, et KrtS regulatsiooni koostajatel on jdédnud kahe silma vahele see
pisiasi, et kaasomandis oleva asja tiirileandmisel on vaja ka teiste kaasomanike ndusolekut.”
AOS § 74 1g 1 kohaselt vdib kaasomandis olevat asja vddrandada vdi koormata, samuti asja
vdi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel. AOS
§ 73 Ig 1 kohaselt v3ib kaasomanik temale kuuluva mdottelise osa iihises asjas vdorandada,
parandada, pantida vOi seda muul wviisil késutada. Kiisimus on problemaatiline -
oiguskirjanduses on leitud, et asja suhtes {iiiri- ja rendilepingute sdlmimine ei tdhenda asja
kasutamist, kuid annab diguse asja mingis ulatuses kasutada vdi vallata.”’ Kohtupraktikas on
leitud, et kuna valdamise ja kasutamise objektiks on mitte kaasomandi osa, vaid iihises
omandis olev asi, tihendab see kaasomandis oleva asja kidsutamist tervikuna AOS § 74 Ig 1
mdttes, milleks on vajalik kdigi kaasomanike kokkulepe.”

Autor on seisukohal, et KrtS eriseadusena vdib teha erisusi AOS-is kui iildseaduses

sétestatud kaasomandi kasutamise regulatsioonist. Seega voib KrtS § 14 Ig 2 kohaselt omanik

% R. Tiivel. Erikasutusdigusest uues korteriomandiseaduses. Eesti Majanduse Teataja 2015 nr 10, 1k 76.

8 Barmann/Klein, 12. Aufl. 2013, WEG § 13, Rn 121.

¥ Regelung des Sondernutzungsrechts an einem Kfz-Einstellplatz.- NJW Rechtsprechungsreport Zivilrecht.

1996, 586.

Béarmann/Suilmann, WEG § 15, Rn 29.- C. Armbriister ef al. Wohnungseigentumgesetz: Gesetz iiber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. 13., neu bearb. Aufl./des von Johannes Barmann begriindeten
Werks. Miinchen : Beck, 2015.

¥ M. Timme (Hrsg). Beck'scher Online Kommentar (BeckOK) WEG. 33. Edition. Stand: 01.01.2018. WEG
§15, Rn 64. Arvutivorgus: https://beck-online-beck-de.ezproxy.utlib.ut.ce/?
vpath=bibdata\komm\beckokwegr 32\WEG\cont\BECKOKWEGR.WEG.htm (11.04.2018)

R. Tiivel. Erikasutusdigusest..., 1k 76.
" AOSK/Varul, § 73 komm 3.1.1.
2 RKTKm 3-2-1-84-08 p 10; RKTKo 3-2-1-85-07, p 16; RKTKo 3-2-1-90-03 p 13.
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oma erikasutusdiguse alusel kasutuses oleva parkimiskoha {iiirile anda ilma teiste
korteriomanike ndusolekuta. Seda kindlasti juhul kui see on omaniku ainukasutuses
erikasutusdiguse kokkuleppe alusel. Problemaatilisem voib kiisimus olla juhul kui
konkreetsete parkimiskohtade ainukasutuse voimaldamiseks on solmitud kaasomandi
kasutuskorra kokkulepe. Kohtupraktikas on leitud, et ainiiksi sOlmitud kasutuskorra
kokkulepe ei anna digust kaasomandi osa suhtes iiiirilepingut sdlmida® ja sellisel juhul peaks
kaasomaniku 0igus tema ainukasutusse antud kaasomandi osa {iirilepinguga koormata
sisalduma kasutuskorra kokkuleppes.*

R. Tiivel on moonnud, et kui erikasutusdiguse teostamise lileandmiseks oleks vaja
koigi korteriomanike ndusolekut, voib takistuseks saada mone {iiksiku korteriomaniku

keeldumine ndusolekust.”

Samas arvab ta, et erikasutusdiguse teostamise iileandmine
kolmandale isikule ilma teiste korteriomanike ndusolekuta oleks juhul, kui moni samas majas
elavatest kaasomanikest seda parkimiskohta ise vajab, parkimiskohta vajava korteriomaniku
seisukohalt tema kaasomandist tuleneva Oiguse seadusevastane piiramine.” Siinkirjutaja
arvates seadusevastase piiramisega tegu ei ole, sest voimaluse erikasutusdiguse iileandmiseks
teiste korteriomanike ndusolekuta annab seadus (KrtS § 14 Ig 2). Seega oleks koigi
korteriomanike ndusolekut vaja néiteks juhul, kui soovitakse anda kolmanda isiku kasutusse
terve parkla voi moni kdigile kaasomanikele kuuluv ruum korterelamust.

Lahendusena pakub R. Tiivel vilja, et seaduses vOiks sdtestada ostueesdiguse sarnase
kasutuseesdiguse - kui korteriomanik soovib ajutiselt loobuda parkimiskoha kasutamisest
korteriomanike ringi mittekuuluva isiku kasuks, on teistel korteriomanikel kasutuseesdigus.®’
Autori arvates on kasutuseesdiguse sitestamine seaduses korteriomandite puhul liiga
komplitseeritud. Seda seetdttu, et arvestada tuleb, et korteriomanik voib soovida oma
erikasutusdiguse teostamist edasi anda nditeks iiirilepingu alusel tema korterit kasutavale
titirnikule ning see peaks olema kindlasti diguslikult vdimalik.”® Samuti on problemaatiline
kasutuseesdiguse praktiline teostamine suures kortermajas ning sellise instituudi mdju

tehingute kiirusele ja diguskindlusele. Seetdttu on korteriomandite puhul seadusandja poolt

% RKTKm 3-2-1-84-08 p 10.
% RKTKo 3-2-1-90-03 p 13.
% R.Tiivel. Erikasutusdigusest..., Ik 76.
% Ibid., 1k 76.
7 Ibid., 1k 76.

% Vaieldav on, kas antud juhul annaks ka kasutuseesdiguse puhul iiiimikule ikkagi diguse erikasutusdiguse

teostamist nduda KrtS § 30 Ig 3.
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kehtestamata jietud ka ostueesdigus.”

Kokkuvottes noustub autor R. Tiiveliga, et erikasutusdiguse teostamise kolmandale
isikule {ileandmise regulatsiooni puhul voib tekkida kiisimusi, miks erikasutusdigust
kolmandale isikule voorandada ei saa, aga selle teostamise saab edasi anda kolmandale
isikule, kes selle korterelamuga kuidagi seotud ei ole. Seda eriti juhul, kui korterelamu
elanikud ise vastavat parkimiskohta voi muud erikasutusdiguse alusel iihe korteriomaniku
kasutuses olevat osa kaasomandi esemest ise kasutada sooviksid. Voimalikeks lahenduseks,
mida siin vOiks kaaluda, on sitestada seaduses pohimotted, et: 1) erikasutusdiguse teostamise
iileandmist on vdimalik reguleerida korteritihistu kodukorraga; 2) erikasutusdiguse teostamist
voib ilma ko&igi korteriomanike ndusolekuta iile anda korteriomandit kasutavale voi
kiilastavale isikule (st nt dripinna omaniku klientidele). Erikasutusdiguse vodrandamise osas
on seadus nagunii sdtestanud olulise kitsenduse — erikasutusdigust voib voorandada KrtS § 14
16ike 3 kohaselt ainult teisele korteriomanikule. Praegusel juhul voib ikkagi tekkida olukord,
kus omanik erikasutusdigust korterelamus mitteelavale isikule vdorandada ei tohi, aga

kolmandale isikule pikaajaliselt iiiirile anda tohib.

2.2. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuskorra kokkulepe

2.2.1. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuskorra kokkulepe kehtivas
oiguses

Kuigi alates KrtS joustumisest on vdimalik parkimiskoht konkreetse korteriomandi
juurde kindlaks miirata korteriomanike kokkuleppega erikasutusdigusena (KrtS § 14), on
lepinguvabaduse pohimottest tulenevalt voimalik leppida korteriomandi osaks oleva
kaasomandi eseme mone korteriomaniku ainukasutusse andmises kokku ka muu
korteriomanike kokkuleppe (KrtS § 13) sdlmimise teel. Nagu eespool oeldud, saab
parkimiskoha v0i panipaiga mone korteriomaniku ainukasutusse maiéirata ka eriomandi
kokkuleppega (KrtS § 3), nii et parkimiskoht on eriomandi sisuks. Tingimuseks on, et

parkimiskoht, panipaik voi muu objekt oleks ruumiliselt piiritletud (KrtS § 4 1g 1).

% Justiitsministeerium on selgitanud, et korteriomandi puhul tdhendaks iildine teiste korteriomanike
ostueesdigus viga suurt koormust Oiguskdibe kiirusele ja kindlusele, seetdttu on KrtS-is sétestatud
seadusjargse ostueesdiguse vilistamine korteriomandi puhul. Vt Korteriomandi- ja korteriiithistuseadus 462
SE seletuskiri, 1k 35.
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Juhul, kui on tegemist uusehitisega, siis méératakse parkimiskohad tavaliselt kindlaks

juba kinnisasja jagamisel korteriomanditeks'®

alates KrtS joustumisest eriomandi esemena
(ruumiliselt piiritletud parkimiskoha puhul, nt parkimiskoht keldrikorrusel'") vdi
erikasutusdigusena (nii ruumiliselt piiritletud parkimiskohad siseparklas kui ka ruumiliselt
piiritlemata véliparkimiskohad).

Korteriomanike kokkulepete solmimist reguleerib KrtS § 13. KrtS § 30 Ig 2 annab
korteriomanikule diguse nduda kaasomandi eseme kokkulepete kohast kasutamist.

Korteriomanike kokkuleppe kui kaasomandi kasutamise korra kokkuleppe sdlmimine
voib ilmselt praktikas kdne alla tulla juhtudel, kus erikasutusdiguses kokkuleppimine ei ole
asja ehituslikust olemusest tulenevalt mdistlik - niiteks kui kaasomandi ese kuulub
olemuslikult korteri juurde ja seda ei ole voimalik ega vajalik hiljem vodrandada (nt rodud voi
terrassid, mida saavad kasutada ainult konkreetsete korterite omanikud, sest ligipdds on ainult
sellest korterist). Muudel juhtudel on ilmselt otstarbekam kokku leppida erikasutusdigustes,
sest erikasutusdiguse loomise eesmirgiks oligi luua vdimalus neid majasiseselt lihtsalt tihelt
korteriomanikult teisele iile anda. Kui leppida ainult iihe korteri juurde kuuluva rddu
kasutamises kokku erikasutusdigusena, voib see tekitada segadust - ei ole ju seda rodu
voimalik teisele korteriomanikule {ile anda nagu see erikasutusdiguse puhul olemuslikult
voimalik on.

Kinnisasja kaasomanike kokkuleppe voladigusliku tehingu ja kdsutustehingu suhtes ei

kehti vorminduet'®

ja need ei pea olema notariaalselt tdestatud. Kinnistamisavalduse vormi
kohta kehtib KRS'” § 34 1g 2!, st avaldus peab olema notariaalselt kinnitatud vodi digitaalselt
allkirjastatud. Kiill aga kehtib notariaalse tdestamise vormindue erikasutusdiguse (KrtS § 14)
ja KrtS § 13 toodud korteriomanike kokkulepete puhul, selleks et need kokkulepped kehtiks
ka korteriomaniku eridigusjédrglase suhtes. Expressis verbis sellist vorminduet korteriomanike
kokkulepete kohta kéivas KrtS §-is 13 sétestatud ei ole, kiill aga on vormindue KrtS eelndu
seletuskirja kohaselt tuletatav sellest, et KrtS § 13 Ig 3 kohaselt tuleb korteriomanike
kokkulepe kanda kinnistusraamatusse eriomandi sisuna.'® Eriomandi kokkuleppe sdlmimise

ja muutmise kohta kehtib notariaalse tdestamise ndue KrtS § 3 lg 3 tulenevalt. Autori

hinnangul voiks siiski kaaluda KrtS § 13 loikes 3 ja §-is 14 tipsete vorminduete

10°p Pirna. Korteriomanike iihisus, 1k 26.

19 K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 19.
12 R. Tiivel. Kinnistusraamatudigus. Tallinn: Juura 2005, 1k 288.
18 Kinnistusraamatuseadus.- RT I, 09.05.2017, 10.

1% K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 38.
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viljatoomist'®, arvestades, et: 1) seaduse normiadressaatideks on valdavalt tavainimesed,
mitte juristid, kuid oma eluaset puudutavat seadust loevad siiski nii paljud omanikud kui
korteriiihistute juhatuste litkmed; 2) vorminduete viljatoomisega oleks selgemalt vélja toodud
erinevused nende vorminduetega, mis kohalduvad kasutuskorra kokkuleppele kinnisasjale,

mida ei ole jagatud korteriomanditeks.

2.2.2. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuskorra kokkulepe
kohtupraktikas

Erikasutusdigus ei ole siiski iildjuhul lahenduseks vanade kortermajade puhul, kus
valitseb parkimiskohtade nappus ja parkimiskohti korteriomanike vahel omanike
ainukasutusse édra jagada ei ole voimalik ning tuleb reguleerida nappivate parkimiskohtade
kasutamist. Vanemates korterelamutes, kus parkimiskohtade kindlaksméddramine ei ole
voimalik nii nagu uusehitiste puhul (kus kinnisasja ainuomanikust kinnisvaraarendaja saab
luua korteriomandid ja méiédrata selle kéigus kindlaks ka parkimiskohad), voib
parkimiskohtade kindlaksmddramine pohjustada praktikas palju vaidlusi ja probleeme.
Kasvav autostumine on linnades toonud kaasa parkimiskohtade nappusest tingitud vaidlused
ja seda kinnitab ka kohtupraktika. Riigikohtu lahendeid, mis késitlevad parkimise
korraldamist korteriiihistute poolt on autorile teadaolevalt vaid kaks'*, kuid rohkelt on
esimese ja teise astme kohtute lahendeid.'”’

Nii korteriomandidigust kisitlevas kirjanduses'®™ kui ka uue Krts menetlemisel
Justiitsministeeriumi  poolt'”  on  viljendatud  seisukohta, et  parkimiskohtade
kindlaksméddramiseks korterelamu juurde kuuluval maal on vaja konsensust, st koigi
kaasomanike nousolekut ja kokkulepet. Eelkdige viidatakse kirjanduses Riigikohtu

tsiviilkolleegiumi 18.01.2011 maddruses nr 3-2-1-151-10 viljendatud seisukohtadele, et

19 Vastava mirkuse notariaalse tdestamise ndude viljatoomise kohta on KrtS eelndu menetlemisel teinud ka
Eesti Juristide Liit, Notarite Koda ja Eesti Omanike Keskliit. Vt Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse
eelndu 20.06.2012 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/01) seletuskirja Lisa 2, 1k 38 ja 1k 79. Notarite
Koja arvamus korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse kohta. 24.04.2013 nr 4-1/103.

1% RKTKm 3-2-1-151-10; RKTKo 3-2-1-29-15.
"7Vt nt TInRnKo 01.10.2010, 2-07-47790; HMKo 25.03.2008, 2-04-1137; TMKo 01.03.2017, 2-16-19046;

HMKo 08.10.2013, 2-10-41071; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790; HMKm 04.07.2014, 2-12-54659; HMKo
23.11.2007, 2-06-37509; PMKm 05.07.2012, 2-10-26944.

"% E, Hindpere. Uus korteriomandi- ja korteriiihistuseadus. Elu korterelamus enne ja pirast uue seaduse
kehtima hakkamist. Késiraamat. Tallinn: Kinnisvarakool 2016, 1k 77.

19 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 03.04.2013 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/09)
seletuskirja Lisa 2, lk 34.
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parkimiskorra kindlaksméddramine on késitletav kaasomandi kasutuskorra kokkuleppena ning
selleks on tarvis kdigi kaasomanike ndusolekut. Kui kaasomanikud parkimiskorra kiisimuses
kokkuleppele ei joua, tuleb poorduda kohtusse ja taotleda kohtult parkimiskorra
kindlaksméiramist tuginedes AOS ja KOS sitetele.'® Seejuures ei lihtuta parkimiskohtade
jagamisel iiksnes kaasomandi mdtteliste osa suurusest, vaid hea usu ja mdistlikkuse
pohimdttest, kdigi kaasomanike iihistest huvidest, senisest kasutuskorrast, pooltevahelistest
suhetest jm olulistest asjaoludest.'’ Ka P. Pdrna on rdhutanud, et iihistu on moodustatud
ithiseks majandamiseks ja korteriomanike tiihiste huvide esindamiseks, mistdttu puudub
tihistul padevus korteriomanike asjadigusliku kompetentsi lahendamisel.'

Probleemi olemust - kas tegemist on korteritihistu vdi kaasomanike padevusse kuuluva
kiisimusega ja kas kohaldada oleks tulnud KOS ja KUS erinorme vdi AOS norme - niitab, et
alamate astmete kohtud olid oma lahendites kohaldanud hoopis teisi Oigusnorme kui
Riigikohus miéruses nr 3-2-1-151-10. Esimese astme kohus keeldus antud asjas avaldusse
menetluse votmisest, pohjendades, et parkimiskorra kindlaksméiiramine ei ole kohtu iilesanne
ja tulenevalt KUS § 2 Ig-st 1 ja § 13 Ig-test 3 ja 4 on parkimiskorra kehtestamine korteriiihistu
iildkoosoleku pddevuses. Korteritihistu liige saab kohtusse poorduda iiksnes hagiga
korteritihistu iildkoosoleku ebaseadusliku otsuse tiihistamiseks.'” Tallinna Ringkonnakohus
ndustus maakohtu pohjendustega ja mirkis, et kui elamus on asutatud korteritihistu, valitsevad
korteriomanikud KOS § 8 1g 1 teise lause kohaselt kaasomandi eset korteriiihistu digusvoime
tekkimisest alates korteriiihistuseaduse jargi. Ringkonnakohus leidis, et kaasomandi eseme
osaks olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade ithise majandamisega seotud kiisimused on
korteritihistu pddevuses ning ithise omandi hooldus tdhendab nii elamu kui ka selle iimbruse
korrashoidu, sh parkimise korraldamist korteriomandite juurde kuuluval maatiikil.""* Antud
vaidluses tiihistas Riigikohus Tallinna Ringkonnakohtu ja Maakohtu méérused, misjdrel Parnu
Maakohtu méérusega miéras kohus kindlaks parkimiskorra.

Maakohus ei ldhtunud parkimiskorra kehtestamisel sellest, et vaidluse korral peaks
médrama parkimiskohad kindlaks kindlatele korteriomanikele, vaid leidis, et kohus voib
kehtestada ka tlildisemad pohimdtted, kuidas parkimine toimub. Niiteks pidas kohus seaduse
motte kohaseks ka vdimalust, et kohus saab miérata parkimiskohtade kasutamiseks néiteks

jarjestikkuse pohimdtte (parkida ei voi teistest pargitud autodest eraldi voi autode puudumisel

11 RKTKm 3-2-1-151-10, p 10.

""" RKTKm 3-2-1-151-10, p 11.

2 p Pirna. Korteriomanike iihisus, 1k 75.
'3 RKTKm 3-2-1-151-10, p 2.

14 RKTKm 3-2-1-151-10, p 4.
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parkla keskele) vOi kohalolija eesdiguse pohimotte (ei saa nduda parkinud sdiduki
teisaldamist) voi iihe sdiduki pdhimotte iihe korteri kohta voi neid pdhimdtteid kombineerida.
Kohus leidis, et parkimiskohtade nappuse olukorras ei saa mdistlik inimene eeldada, et iiks
korter saaks kasutada mitut parkimiskohta, kiilalised peavad parkima elamu ldheduses. Kohus
leidis et parkimiskohtade kindlaksmédramine voib tekitada ebavordse kohtlemise ja kahju
tekkimise, sest isegi juhul kui korra kehtestamise hetkel keegi parkimiskohta ei kasuta (kas on
korter tiihi, pargitakse nt garaazis voi puudub korteriomanikul sdiduk), ei pruugi see olla nii
nditeks aasta pdrast. Antud vaidluses kehtestas kohus parkimiskorra nii, et parkimisdiguse
eelisdigus on korteriiihistu liikmetel, nendega samas majas elavatel perekonnaliikmetel ja
ajutiselt nende kiilalistel ning iiks korter vdib parkida ainult iihe sdiduki.'”

Mitmetes senistes kohtulahendites, kus on leitud, et parkimiskorra kehtestamine vajab
koigi kaasomanike kokkulepet, on tegemist olnud parkimiskohtade kindlaksmédramisega ja
ainukasutusse andmisega kindlatele korteriomanikele (nt parkimiskohtade jaotuskava
kehtestamise niol)."'®

Parkimiskorra kehtestamise eesmairgiks korteriiihistutes ei ole aga alati kindlate
parkimiskohtade kindlaksméddramine kindlatele korteriomanikele ja parkimiskohtade
drajagamine korteriomanikele konkreetse parkimiskoha ainukasutusdigust médrates.

Vaidluses, kus korteriomanike enamuse otsusega otsustati parkla laiendamine, otsustas
Riigikohus, et kuna korteriomanike enamuse otsusega ei maéddratud kindlaks, kes
korteriomanikest v3ib oma autot kus parkida (seega ei méératud sellega parkimiskorda) ja
parkla laiendamisega ei muudeta oluliselt maatiiki majanduslikku otstarvet, siis saab antud
kiisimuse lugeda korteriomanike enamuse otsustuspddevusse kuuluvaks. Antud vaidluses
otsustati korteriiihistu otsusega nd ,vOoOraste” parkijate torjumiseks paigaldada mairk
,Parkimine ainult KU Kangelaste 4".!"

Korterelamu juures olevate parkimiskohtade nappuse leevendamiseks ja elanike
parkimisvdimaluste vordsustamiseks teevad korteriiihistud sageli korteriiihistu iildkoosolekul
otsuse, et igale korterile véljastatakse vordselt iiks parkimisluba. Sellega vélistatakse
vOimalus, et iihes korteris elav pere pargib mitut autot, aga moni korteriomanik ei saa parkida
isegi mitte oma ainsat autot. Kohtupraktikas on sarnases kiisimuses leitud, et selline kiisimus
véiljub tavakasutuse piiridest ja seda ei saa otsustada korteriomanike héélteenamusega.

Kohtuasjas siiski ei olnud tegemist olukorraga, kus parkimiskohti oleks vihem kui kortereid.

15 PMKm 05.07.2012, 2-10-26944, 1k 2.

116 RKTKm 3-2-1-151-10; TInRnK 01.10.2010, 2-07-47790; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790; HMKo
08.10.2013, 2-10-41071.

" RKTKo 3-2-1-29-15, p 1.
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Antud juhul soovis korteriomanik parkida elamu juurde kuuluval maal kolme autot, kuna
tootas kodus ja soovis parkimiskohti ka oma dripartneritele ja klientidele. 12 korteri kohta oli
selle korterelamu hoovis 14 parkimiskohta ja 2 garaazi. Korteriiihistu iildkoosolek tegi otsuse,
et sdidukeid ei voi parkida duele rohkem kui iiks sdiduk korteri kohta. Kohus leidis, et elamu
juurde kuuluva maa kui omanikele kuuluva korteriomandi mottelise osa (omandi) kasutamine
omanike endi vahel ei ole vaadeldav korterilihistu-poolse mdttelise osa majandamisena ja
korteritihistu eesmérgipérase tegevusena ning korteriiihistu iildkoosoleku otsus tiihistati kohtu
poolt. Korteriomanikku voib kohustada hoiduma {iksnes sellisest tegevusest, mis ei vasta
omandi tavakasutusele ning mis pdhjustab ebameeldivusi teistele korteriomanikele.'®
Kirjeldatud olukorra puhul ei jitku igale korterile isegi kahte parkimiskohta ning lahendada
tuleb probleem, et iiks korter soovib, et talt ei vOetaks dra voimalust kasutada kolme
parkimiskohta. Antud vaidluses vOib omada tdhtsust ka see, millist dritegevust kolme
parkimiskohta kasutav korteriomanik oma korteris teeb — kui tegemist on nditeks kauplusega
(voi ka internetipoega, mille kliendid kiivad kaubal ka ise jéarel), mida ei ole korterelamus
varem olnud, vOib tdusetuda kiisimus, kas korteriomanikul oli oOigus ilma kdikide
korteriomanike ndusolekuta eluruumi majanduslikku otstarvet oluliselt muuta. Kaupluse (voi
ka niiteks reisibiiroo) tegevus korterelamus vd3ib teisi majaelanikke héirida (nditeks miira,
tundmatute isikute viibimine trepikojas ja sellega kaasnev turvatunde kadumine, privaatsuse
vahenemine, takistused avalike teenuste kasutamisel) ja riivata majaelanike Oigust eraelu
puutumatusele.'’ Antud vaidluse lahendamisel oleks ilmselt kdige mdistlikum maéérata
kohtulahendiga vdi korteriomanike kokkuleppel iga korteri ainukasutusse erikasutusdigusena
kindlaks tiks parkimiskoht ja iile jaédvad moned kohad jdtta korteriomanike iihiskasutusse
esimesena parkija eesdiguse pohimottel.

Kokkuvdtvalt voib  oelda, et kohtupraktikas on leitud, et parkimiskohtade
kindlaksmédramine kindlate korteriomanike ainukasutusse vajab kdikide korteriomanike
kokkulepet. KrtS joustumisega ei muutunud korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise
iildised pohimotted, seega saab arvestada ka varem kehtinud seaduste (korteriomandiseadus

(KOS) ja korteriiihistuseadus (KUS)) alusel tekkinud kohtupraktikaga.'?’

'8 HMKo 25.03.2008, 2-04-1137, p 27.
' RKHKo 3-3-1-62-03, p 13.

120 K orteriomandi- ja korteriiihistuseaduse kohta selgituse andmine. Justiitsministeerium. 26.10.2017 nr 10-
4/6841-2. Autori valduses.
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2.3. Korteriomanike kokkulepete kehtivus korteriomaniku
oigusjarglase suhtes

Kiisimus erikasutusdiguse ja korteriomanike kokkulepete digusjirglaste suhtes
kehtivusest on viga oluline seetdttu, et korterelamutes on korteritel tihe tsiviilkéive ja oluline
on, et korteriomanikul oleks korteriomandi omandamisel teada, milliseid korteriomanike
kokkuleppeid ta tditma peab ning millistest registritest voi dokumentidest ta saab infot nende
varasemate kokkulepete kohta.

Korteriomanike kokkuleppe puhul eristavad Eesti 0Oiguslik regulatsioon ja
kohtupraktika kokkuleppe kehtivuse Oiguslikku moju {ld- ja eridigusjarglase suhtes.
Kinnisasja kaasomanike kokkuleppe digusjirglaste suhtes kehtivust kisitleb AOS § 79 1g 2.
Kuigi AOS § 79 lg-s 2, mis reguleerib kinnisasja kaasomanike kokkuleppe kehtivust
oigusjirglase suhtes, on kasutatud moistet digusjirglane, on selles sittes silmas peetud ainult

121 Ulddigusjirglasele on tema diguseelneja poolt

eridigusjirglast, on rohutanud Riigikohus.
s0lmitud kokkulepped nagunii siduvad, sdltumata sellest, kas nende kohta on kantud mérkus
kinnistusraamatusse voi mitte.'?? Ulddigusjirglusega on tegemist eelkdige pirimise korral, kui
koik isiku digused ja kohustused ldhevad iile péarijale, v.a need digused ja kohustused, mis on
lahutamatult seotud pirandaja isikuga (parimisseadus'> § 2 ja § 4 Ig 1).

Seadusandja on uue KrtS kehtestamisel sétestanud kokkuleppe oigusliku mdju
expressis verbis KrtS § 13 lg-s 3 - korteriomanike kokkulepe kehtib eridigusjirglase suhtes
vaid siis, kui see on kantud kinnistusraamatusse eriomandi sisuna. Eesti digus on tadpselt iile
votnud Saksa regulatsiooni - ka Saksa diguses kehtib korteriomanike kokkulepe WEG § 10 Ig
3 kohaselt eridigusjdrglase suhtes vaid siis, kui see on kantud kinnistusraamatusse eriomandi
sisuna.

Korteriomanike kokkulepete kandmise kinnistusraamatusse négi ette ka KOS § 8 lg 2
ja KrtS eelses praktikas kanti korteriomanike kokkuleppe kohta enamasti sisse
kinnistusraamatu kolmandasse jakku mérkus kinnisasja kaasomanike kasutuskorra kohta.'**
Sellisel juhul vois aga tekkida probleem selle OJiguse piisimajddmise seisukohalt
taitemenetluses. Kuna paljude korteriomandite omanikud on votnud laenu ja seadnud oma

korteriomanditele hiipoteegid, kanti mirkus kasutuskorra kohta kinnistusraamatusse sisse

21 RKTKo 3-2-1-12-08, p 9.

12 P Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viiljaanne. Tallinn: Juura 2004. § 79 p 1.
123 P4rimisseadus.- RT I, 10.03.2016, 16.

124 P, Pirna, Korteriomanike iihisus, lk 26; RK TKm 3-2-1-45-13.
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esimesele vabale jirjekohale ja tekkis oht, et kasutuskorra kokkulepe tditemenetluses selle
korteriomandi registriosast kustutatakse.

Selle probleemi lahendab KrtS § 13 Ig 3 - kasutuskorra kokkuleppe piisimajddmise
tditemenetluses korteriomanditele seatud hiipoteekide korral tagab kasutuskorra kokkuleppe
sissekandmine kinnistusraamatusse esimesse jakku eriomandi sisuna. Sellisel juhul on hiljem
eriomandi kokkuleppe muutmiseks vaja tulenevalt KrtS § 9 1g 1 ja AOS § 356 lg-st 1

korteriomandite koigi hiipoteegipidajate nousolekut.
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I KORTERIOMANDITEKS JAGATUD KINNISASJA
KAASOMANDI ESEME KASUTUSE
REGULEERIMINE

3.1. Korteriomandi kaasomandi eseme tavakasutus

KrtS § 30 sdtestab korteriomaniku digused kaasomandi eseme kasutamisel. KrtS § 30
16ike 1 p 2 kohaselt on korteriomanikul digus kasutada kaasomandi eset selle otstarbe
kohaselt. KrtS § 30 16ike 2 kohaselt on korteriomanikul digus nouda, et kaasomandi eset
kasutataks seaduse, kokkulepete ja pohikirja kohaselt. KrtS seletuskirja kohaselt voeti KrtS
§-i 30 iile KOS § 10 ja § 12 g 3 regulatsioon.'”

Uus KrtS regulatsioon on erinev kuni 31.12.2017 kehtinud KOS § 12 ldigetest 1 ja 2,
mis sétestasid, et korteriomanike otsused on iildjuhul konsensuslikud, kuid hailteenamusega
vOib otsustada tavakasutuse piiridesse jddvaid kiisimusi. KOS § 12 lg 3  sitestas, et
korteriomanikul on digus nduda, et kaasomandi eset kasutataks seaduse, kokkulepete ja
otsuste kohaselt. Samamoodi vdimaldab AOS § 72 lg 1 kaasomandi kasutamisel
hddlteenamusega otsustada kiisimusi, mis jddvad {hise asja tavapirase valdamise ja
kasutamise piiridesse.

KrtS tavakasutuseks vajaliku otsustuspddevuse kiisimust selgelt ei reguleeri - KrtS §
30 Ig 2 ei erista, milliseid kiisimusi peaks otsustama korteriiihistu pohikirjaga ja milliseid
korteriomanike kokkuleppel ning kuidas saab otsustada tavakasutusse piiridesse jadvaid
kiisimusi. KrtS § 35 lg 2 sitestab kiill kaasomandi osa eseme tavapdrase valitsemise
kiisimuste loetelu, kuid KrtS eristab kaasomandi eseme valitsemist ja kasutamist.
Tavakasutuse moistet kasutab KrtS siiski §-is 31 (Korteriomaniku kohustused). KrtS § 31
1oike 1 punktid 1 ja 2 sétestavad, et korteriomanik on kohustatud hoidma eriomandi eset
korras ning seda ja kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele iiletab omandi tavakasutusest tekkivad mojud ning taluma mdjusid, mis
jaavad tavakasutuse piiridesse.

Kaasomandi eseme valitsemist ja kasutamist eristab ka Saksa WEG - kasutamise
reguleerimine on toodud WEG §-is 15 (Gebrauchsregelung) ja tavapirase valitsemise

(ordnungsmdpfigen Verwaltung) niidisloetelu on toodud WEG § 21 15ikes 5. Erinevalt KrtS §

125 K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 58.
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30 Ioikest 2 sdatestab WEG, milliseid kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi voib otsustada
hiilteenamusega - hddlteenamusega voib WEG § 15 kohaselt otsustada tavapirase kasutamise
(ordnungsmdfigen Gebrauch) kiisimusi.

Kasutuskorra kehtestamisel on oluline koigepealt vélja selgitada, millisel wviisil
kasutuskord médrata tuleb, kas kaasomanike kokkuleppel vOi enamuse otsusega, soltuvalt
sellest, milles kasutuskord seisneb.'”® Ka Justiitsministeerium on leidnud, et sdltub
kasutuskorra sisust, kas kehtestatav kord on kaasomandi kasutuskord (mis vajab
korteriomanike kokkulepet) vOi kaasomandi tavapdrase kasutuse kiisimus (mida saab
otsustada haélteenamusega).'”’” Justiitsministeeriumi arvates néiteks “voib eeldada, et tdiiesti
voorastel isikutel kaasomandi esemel parkimise keelamine jddb tavapdrase valitsemise
raamidesse. Sama jdreldus kehtib ka juhul, kui n-o vooraste parkijate torjumiseks solmitakse
leping parkimist korraldava isikuga. “'*

KrtS § 30 1dikest 2 tulenevalt voib korteriomanik nouda, et kaasomandi eset
kasutataks seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja korteriiihistu pohikirja kohaselt. Seega
el anna KrtS kehtiv regulatsioon selget voimalust nduda teistelt korteriomanikelt kaasomandi
eseme kasutamist korteritihistu iildkoosolekul tehtud otsuste kohaselt. Autori hinnangul ei ole
selline regulatsioon otstarbekas, sest koiki kaasomandi eseme tavakasutamist puudutavaid
kiisimusi ei ole thistutel vajalik ega vdimalik lahendada iihehddlselt kokkuleppega voi
pohikirja muutes. PShikiri on KrtS § 17 Igl kohaselt fakultatiivne ja juhul kui korteritihistul
pohikirja ei ole, ei olegi muud voimalust kui kaasomandi eseme tavakasutuse kiisimusi, mis
reguleerimist vajavad, aga korteriomanike kokkulepet ei ndua, reguleerida korteriiihistu
iildkoosoleku otsusega. KrtS ei sitesta ka korteriomaniku digust nduda pohikirja kehtestamist
vO1 muutmist.

Niitena vOib tuua moned juhtumid. Kui korteriiihistud kehtestavad kaasomandi
esemel suurte C ja D kategooria veoautode voi haagiste parkimise keelu, kuna need votavad
palju ruumi, ei ole ilmselt mottekas iga sellise otsuse puhul seda pohikirja lisada ja pohikirja
muutma hakata. Lahendis nr 3-2-1-29-15 on Riigikohus leidnud, et korteritihistu vois
korteriomanike enamuse otsusega: 1) parklat laiendada; 2) selleks, et parkimiskohti juurde
saada, korraldada kiiljega parkimise asemel parkimist risti haljasalaga; 3) paigaldada mérk
“Parkimine ainult KU Kangelaste 4”.'% Riigikohtu arvates ei olnud vaidluses tegemist

korteriomandi valitsemise kiisimusega ja kuna otsusega ei maératud kindlaks, kes

126 AOSK/Varul, §72, komm 3.2.1.

127 K orteriomandi- ja korteriiihistuseaduse kohta selgituse andmine. Justiitsministeerium.
128 Ibid.

12 RKTKo 3-2-1-29-15,p 1ja 5.
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korteriomanikest vdib oma autot kus parkida, siis ei méaratud sellega parkimiskorda.'*® Antud
juhul oli tegemist tulevikku suunatud ja kestva iseloomuga otsustega, kuid iihistute jaoks on
kéibes ilmselt liigselt koormav kanda koiki iildkoosolekul parkimiskorralduslikes kiisimustes
tehtud otsuseid pohikirja. Samas voib korteriomanikul olla vajadus nouda teistelt selle otsuse
taitmist.

Saksa diguses on igal korteriomanikul {ihise omandi kasutamise digus (WEG § 13 Ig
2). Samuti on vodimalik kokkuleppe, enamuse otsusega vOi kohtuotsusega sétestatud
korvalekalduv iihise omandi kasutamise regulatsioon. Selliste regulatsioonide nditeks on
oiguskirjanduses toodud pesukddgi, pesukuivatamiseks kasutatava podningu, aia vOi vabas
Ohus asuvate parkimiskohtade kasutamise regulatsioon.””' Leitud on, et hédlteenamusest
piisab kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste puhul nditeks keldriruumide mdistlikuks
jaotamiseks, pesemiseks ja kuivatamiseks mdeldud ruumide ja basseini kasutamisaegades
kokkuleppimiseks.'** Lubamatu on hédlteenamusega otsustada iihise omandi ainukasutamist
tihe korteriomaniku vdi kolmanda isiku poolt."** Kui parkimiskohti soovitakse anda iiksikutele
korteriomanikele, on see voimalik ainult erikasutusdigusena kdigi korteriomanike ndusolekul,
mitte enamuse otsusel.”** Silmas tuleb pidada, et hiddlteenamusega otsustamise all ei saa Saksa
diguses mdista juriidilise isiku organi (korteriiihistu iildkoosoleku) otsust, vaid kaasomanike
enamuse otsust, sest korteriomanike {ihiseks tegutsemiseks asutatavaid juriidilisi isikuid Saksa
digus ei tunne.'®

Saksa odiguskirjanduses on vilja toodud, et parkimisreegleid, mis teenivad kdigi
korteriomanike huve, vdib WEG § 15 raamides héilteenamusega otsustada.'’® Saksa
diguskirjanduses on veel leitud, et hddlteenamusest piisab nditeks nappivate parkimiskohtade
drajagamiseks loosiga, veoautode ja haagiselamute parkimisplatsile paigutamise keelamiseks
ning tldise parkimispiirangu kehtestamiseks hoovis."” Samuti on Saksa kohtupraktikas
otsustatud, et kui parkimiskohti on vdhem kui nendest huvitatud isikuid, on kohtade

drajagamine loosiga WEG § 15 moistes rohkem nduetekohane kasutamine

9 RKTKo 3-2-1-29-15, p 11.

BIH.J. Schuckmann, 1k 140.

132 K. Schellhammer, Rn 380.

133 Ibid., Rn 381.

34 H.J. Schuckmann, lk 140.

133 K. Paal. Korteriomandiseaduse viljatddtamise alustest.- Juridica 2001 nr 4, 1k 271.
13¢ Birmann/Merle, 12. Aufl. 2013, WEG § 15 Rn 88.

37 K. Schellhammer, Rn 380.
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(ordnungsgemdfsigen Gebrauch) kui seda on kohtade andmine kindlatele korteriomanikele
1dbi enampakkumise.'**

Saksa diguskirjanduses on margitud, et parkimiskohtade eraldamine korteriomanikele
on vajadusel vdimalik korteriomanike otsusega.'”Kui niiteks iga kinnisvaraomanik on
puisivalt voi korrapdraselt konkreetsele parkimiskohale miédratud, aga iikski omanik ei jia
ithise omandi kasutamise digusest ilma, vaid mairatakse ainult seda, kuidas seda kasutatakse,
siis seda saab teha WEG paragrahvi 15 13ike 2 alusel hidilteenamusega.'®® Korteriomanikud
voivad kokkuleppe puudumisel kehtestada iihisesse omandisse kuuluvatele parkimiskohtadele
moistliku kasutamise tasu, st. rentida neid teatud korteriomanikele.'*' Selliseid otsuseid ei
kasitleta Saksa Oiguses erikasutusdiguse kehtestamisena, mis on vdimalik ainult koigi
korteriomanike kokkuleppel.

Kui Eesti kohtupraktikas on nditeks leitud, et lihises omandis olevate ruumide
titirimiseks on vajalik kdigi kaasomanike kokkulepe'*, siis Saksa diguskirjanduses ja
kohtupraktikas on leitud, et piisab kaasomanike hadlteenamusest.'”® Eriomandi ja iihise
omandi kasutuseesmargi muutmiseks on ka Saksa diguses siiski vaja koikide korteriomanike
kokkulepet.'*

Seega on Saksa Oiguskirjanduses ja kohtupraktikas palju analiilisitud kiisimusi, mida
vOib parkimise korraldamisel lugeda tavakasutuseks ja milliseid kiisimusi voib otsustada
hddlteenamusega ning teatud kiisimustes on Saksa kohtupraktika aktsepteerinud
hiidlteenamusega otsustamist.

Autori hinnangul oleks mdistlik tdiendada KrtS-is kaasomandi eseme kasutamise
kiisimuste reguleerimise vOimalusi KrtS §-is 30 ka korteriomanike hdilteenamusega vastu
voetava otsusega (sh kodukorraga). Otstarbekas oleks sidtestada KrtS-is WEG § 15 1g 2
eeskujul, et korteriomanike hédlteenamusega tehtava otsusega voib otsustada kaasomandi
eseme tavapdrase valdamise ja kasutamise kiisimusi (Saksa odiguses ordnungsmdfigen
Gebrauch). Ka AOS § 72 1g 1 piiritleb, et kaasomandi eseme tavapirase valdamise ja

kasutamise kiisimusi saab otsustada hdélteenamusega tehtava otsusega. KrtS praegu mingeid

1% E, Pick, Wohnungseigentumsgesetz, 19. Auflage. Verlag C.H. Beck Miinchen 2010, WEG § 15, Rn 8.
% Ibid., WEG § 15 Rn 8.

140 7. Wenzel. Die Entscheidung des Bundesgerichtshofes zur Beschlusskompetenz der
Wohnungseigentiimerversammlung und ihre Folgen.- Zeitschrift fiir Wohnungseigentumsrecht (ZWE) 2001
Heft 6, Seite 228.

M1E. Pick, WEG § 15 Rn 8.
12 RKTKo 3-2-1-85-07, p 16.
43 K. Schellhammer, Rn 380.
144 Ibid., Rn 376.
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piiritlemiskriteeriume ei sea, milliseid kiisimusi peaks otsustama pohikirjaga ja milliseid
kokkuleppel ning kas tavakasutuse kiisimusi on vdimalik otsustada korteriomanike

iildkoosoleku otsusega.

3.2. Kasutuse reguleerimine korteriiihistu pohikirjaga

Pohikirja olemasolu ei ole enam korteritihistutele kohustuslik - vastavalt KrtS § 17
16ikele 1 vdib korteriiihistul olla pdhikiri. TsUS § 28 Ig 1 kohaselt peab igal eradiguslikul
juriidilisel isikul olema pohikiri voi seaduses sitestatud juhtudel {ihinguleping. KrtS sétestab
erinormid, mille kohaselt korteritihistu luuakse eriomandi kokkuleppega, mis on

145

ithingulepingu tdhendusega'®, kuid pohikirja olema ei pea. Juhul, kui pdhikirja vastu ei voeta,

sits kohaldatakse selle asemel seadust. Kui seaduses pakutavaid ,,vaikimisi seadeid*

soovitakse muuta, tuleb vastu votta pdhikiri.'*® KrtS § 17 lg 2 kohaselt saab pohikirjaga ette
ndha korteriomaniku 0igusi ja kohustusi puudutavaid tingimusi, mis ei ole vastuolus
seadusega ega eriomandi kokkuleppega. Vastuolu korral seadusega kohaldatakse seadust,

pohikirjas sdtestatu vastuolu korral eriomandi kokkuleppega, kohaldatakse kokkuleppes
sétestatut.

KrtS seletuskirjas on maérgitud, et korteriomanike hiilteenamusega tehtavad kestva
vOi korduva iseloomuga tingimusi sisaldavad otsused muutuvad nédhtavaks korteriiihistu
pohikirja kaudu. Seletuskirjas on vélja toodud, et “lihekordsed hiilteenamusega tehtavad
otsused (nditeks majandusaasta aruande kinnitamine vOi majanduskava kehtestamine),
kehtivad korteriomanike ja nende eridigusjdrglaste kohta nii nagu muude juriidiliste isikute
organite otsused oma liikmete kohta, st ilma registrisse kandmata.”'*’

Sellist erinevat kehtivust ei tulene KrtS-i sétetest - seadus ei tee mingeid erisusi kestva
vOi korduva iseloomuga ja iihekordsete otsuste kehtivuse osas korteriomaniku
eridigusjirglasele ning ei sétesta, et kestva ja korduva iseloomuga otsused kehtivad
korteriomaniku oigusjédrglase suhtes vaid siis, kui need on pdhikirja osaks. Kiill aga sétestab

KrtS sarnase regulatsiooni kokkulepete puhul — kokkulepe tuleb eridigusjirglase suhtes

kehtimiseks teha kolmandatele isikutele ndhtavaks kinnistusraamatu kaudu. Vastavalt KrtS §

145 K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 21.
146 L. Lehis. Uhisused iihistatakse iihistuteks.- Maksumaksja 2012 nr 8.
147 K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 42.
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13 loikele 3 kehtib korteriomanike kokkulepe korteriomaniku eridigusjérglase suhtes vaid
juhul, kui see on kantud kinnistusraamatusse eriomandi sisuna. Autori hinnangul vdib olla
keeruline piiritleda, millised otsused on kestva voi korduva iseloomuga ja saavad olla
pohikirja osaks ja millised on iihekordsed otsused, mis kehtivad ilma registrisse kandmata.
Problemaatiline on ka see, et KrtS ei sitesta hetkel selgelt, et kestva ja korduva iseloomuga

otsused peaks korteriomaniku digusjirglase suhtes kehtimiseks olema pohikirja osaks.

3.3. Kodukorraga kasutuse reguleerimise voimalikkus

Kodukorras kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste reguleerimiseks andis expressis
verbis digusliku aluse kuni 31.12.2017 kehtinud KOS § 15 lg 6, mis luges korteriomanike
huvidele vastavaks valitsemiseks kaasomandi eseme kasutamist reguleeriva kodukorra
kehtestamist. KrtS §-is 35 on toodud mitteammendav loetelu, mida loetakse korteriomandi
kaasomandi eseme tavapiraseks valitsemiseks. Vorreldes KOS § 15 lg 6 regulatsiooniga on
KrtS-i korteriomanike huvidele vastava tavapirase valitsemise ndidisloetelust vélja jaetud
“kaasomandi eseme kasutamist reguleeriva kodukorra kehtestamine”. Kaasomandi eseme
kasutamise reguleerimiseks kodukorra kehtestamist Krts kaasomandi eseme tavapirase
valitsemisena enam expressis verbis seaduses vilja ei too. Seega pole piris selge, kas
parkimiskorraldust puudutavaid tavakasutuse kiisimusi on véimalik kodukorraga reguleerida.

KrtS eelndu seletuskirjas on pdhjendatud, et kui kaasomandi valitsemise osas on
tegemist kiisimustega, mida saab otsustada korteriomanike héélteenamusega, tuleks need
kiisimused kajastada korterilihistu pdhikirjas.'* Selline ldhenemine erineb kiill pdhikirja
tavapérasest tdhendusest juriidiliste isikute puhul, kuid pdhjuseks on KrtS seletuskirjas
toodud, et see tagab lihes dokumendis koigi oluliste kiisimuste néhtavuse nii korteriomanikele
endile kui ka kolmandatele isikutele.'* Samas pole pdhikirja olemasolu vastavalt KrtS § 17
lg-le 1 enam iildse kohustuslik.

Saksa WEG § 21 1g 5 p 1 tavapérase valitsemise ndidisloetelus on ka kodukorra
(Hausordnung) kehtestamine. Saksa 0Oigus ja kohtupraktika vdimaldavad kodukorraga
reguleerida ka chitise ja selle osade kasutamist. On vdimalik kehtestada kodukord néiteks

sauna (Saunaordnung), aia (Gartenordnung), keldri (Kellernutzungsregelungen) vo1 muu

148 K orteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 64.
9 Ibid.
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tihise omandi kasutamise kohta.'”” Kodukorra sisu kohta on saksa diguskirjanduses oeldud, et
kodukorraga saab kiill nditeks reguleerida lemmikloomade pidamist hoones ja musitseerimist

51 voi otsustada teatud

korterelamus, aga ei saa neid tegevusi tdiesti dra keelata
kasutusotstarvete {ildist vélistamist."> Tdiesti dra keelamiseks on vaja korteriomanike
kokkulepet.'” Sellest printsiibist ldhtudes vdiks autori hinnangul kodukorraga reguleerida
teatud parkimisreegleid, aga otsustada ei saa, et mdnel kaasomanikul ei ole Gigust oma
kaasomandit lildse kasutada ja parkimiskohti teatud korteriomanike ainukasutusse méérata.

Austria diguses vdetakse kodukord (Gemeinschaftsordnung) WEG'"™ § 26 alusel
valitsemise tdpsustamiseks vastu konsensusega ning see on vdimalik kanda
kinnistusraamatusse, kuigi kehtib eridigusjirglaste suhtes ka kandeta.'> Austria diguses on
kodukord eristatav enamuse otsusega WEG § 28 alusel kehtestatavast maja sisekorrast
(Hausordnung)"™®. Sisekorraga vdidakse kehtestada viahemolulisi iihisomandi kasutamise
reegleid (nt basseini lahtiolekuajad, koera rihma otsas hoidmise sund)."’

Prantsuse Oiguses kisitletakse kodukorda segatiiiibilise kokkuleppena ja Prantsuse
KOS § 13 nouab eridigusjirglase suhtes kehtivuse omandamiseks kodukorra kandmist
registrisse.”™ Prantsuse KOS'™ Art 26 b) kohaselt saab kodukorra muutmist otsustada
kvalifitseeritud enamusotsusega (enamik liikmetest, kes esindavad védhemalt kahte
kolmandikku héiéltest).

Hollandi diguses sisaldab korteriomanditeks jagamise avaldus kolme dokumenti:

130 Beck OK WEG/Elzer, WEG § 21, Rn 201.

! BeckOK BGB/Hiigel. WEG § 21, Rn 5.- H. G. Bamberger et al. Beck'scher Online Kommentar BGB, 43.
Edition, Stand: 15.06.2017. Verlag C.H.BECK. Miinchen 2017. Arvutivorgus: https://beck-online-beck-
de.ezproxy.utlib.ut.ee/?vpath=bibdata’komm/beckok 43 BandBGB/WEG/cont/beckok. WEG%2Ehtm
(11.04.2018)

132 M. Commichau, WEG § 15 Rn. 18-19.- F. J. Siicker, R. Rixecker, H. Oetker, B. Limperg (Hrsg). Miinchener
Kommentar zum BGB. Verlag C.H. Beck. Miinchen. Band 7. 7. Aufl. 2017.
'3 BeckOK BGB/Hiigel. WEG § 21, Rn 5.

'3 Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum. (BGBI. 12002/70; BGBI. 1 2015/87). Arvutivorgus:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921
(11.04.2018)

155 P, Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 56.

1% B. Schober. Rechte und Pflichten der Eigentiimergemeinschaft. Wien. 2004. (viidatud: P. Pérna.
Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvoime, vastutus. Tartu Ulikooli Kirjastus, 2010, lk 56).

157 C. Van Der Merwe. European Condominium Law. Cambridge University Press 2015, 1k 402-403.
Arvutivorgus: https://ebookcentral.proquest.com/lib/nlibee-ebooks/detail.action?docID=1936637
(11.04.2018)

'8 H. J. Sonnenberger, M. Ferid. Das Franzosische Zivilrecht. Heidelberg 1986, 1k 638.

1% Loi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis (Loi n° 65-557, 10.07. 1965; Version consolidée
au 11 avril 2018). Arvutivorgus: https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?
cidTexte=LEGITEXT000006068256 (11.04.2018)
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jagamisreglement  (splitsingsreglement),  thisuse  pohikiri  (statuten,  kasutatakse
ndidispdhikirja) ja kodukord (reglement).'®® Jagamisdokumenti vdib muuta vaid kdigi
omanike kokkuleppel ja piiratud asjadiguste omajate nousolekul, kodukorda voib muuta
tildkoosolekul (Madalmaade TsK art 4:139)'®'. Pohikiri peab sisaldama {ihingu nime,
asukohta, lihingu eesmérki, perioodiliste sissemaksete korda, organite kokkukutsumise ja
haélte jagunemise ning hiiletamise korda.'®” Kodukord on heaks vahendiks eriomandi ja
ithise omandi kohase kasutamise tagamiseks ja omanike vahel triviaalsetes kiisimustes (nt kus
tuleb priigi ladustada voi kas pesu tohib piihapdeviti rodul kuivatada) vaidluste viltimiseks'®.
Seega on Hollandi digus ldinud seda teed, et iihingudiguslikke kiisimusi reguleerib pdhikiri ja
vidhemolulisi kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi saab reguleerida kodukorraga. Autori
hinnangul voiks see lahendus olla ka meil sobilik, sest korteritihistute praktikas kodukorra
vastuvotmist (lisaks pohikirjale) kasutatakse ja varasemalt oli kodukorra kehtestamise
voimalus Saksa diguse eeskujul ka seaduses vilja toodud (KOS § 151g 6 p 1).
Korteritihistutele mdeldud diguskdsiraamatus leitakse, et KrtS joustumisega omandab
kodukord suurema tdhenduse, sest pohikiri ei ole enam ndutav.'® Mirgitakse, et kodukord
vdimaldab iildkoosoleku otsusega kehtestada tihiselureegleid, mida pdhikiri ei reguleeri'® (nt
keelata kortermaja sissekdikude juures ja rddudel naabreid héiriv suitsetamine).
Korteriomaniku digusi korteriomandi kasutamisel reguleerib Krts § 30. KrtS § 30 1g 2
sitestab, et korteriomanik vOib nduda, et kaasomandi eset kasutataks seaduse ning
korteriomanike kokkulepete ja korteriiihistu pdhikirja kohaselt. See ei vilista autori hinnangul
siiski kaasomandi eseme tavapdrase kasutuse kiisimuste reguleerimist Kkorteriiihistu
iildkoosoleku otsusega vastu voetava kodukorraga. Ka pdohikiri vdetakse vastu korteriiihistu
iildkoosoleku otsusega ja pohikirja vastuvotmine ei ole Krts § 17 16ike 1 jargi kohustuslik.
Kuigi KrtS ei sétesta loetelu iildkoosoleku padevusse kuuluvatest kiisimustest, sdtestab
KrtS 20 lg 1, et korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse voi korteriomanike kokkuleppe
kohaselt héilteenamusega tehtavad otsused voetakse vastu korteriomanike iildkoosolekul.
Lisaks sidtestab KrtS § 20 lg 1, et iildkoosoleku paddevusele kohaldatakse lisaks KrtS-is
toodule MTUS § 19 1dike 1 punktides 1-5 sitestatut. Seega on iildkoosoleku pédevuses lisaks
KrtS-is toodule MTUS § 19 16ike 1 punktidest 1-5 tulenevalt: juhatuse liikkmete miiramine ja

10 P, Pirna, Korteriomanike iihisus, lk 29.

1! Burgerlijk Wetboek. Boek 5. Arvutivorgus: http://wetten.overheid.nl/ (11.04.2018)
12 P Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 30.

18 C. Van Der Merwe, 1k 420.

1% E. Hindpere, lk 153.

165 Ibid.
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tagasikutsumine; volinike valimine ja tagasikutsumine; juhatuse voi muu podhikirjaga
ettendhtud organi litkmega tehingu tegemise ja selle tingimuste otsustamine, digusvaidluse
pidamise otsustamine ja selles tehingus voi vaidluses esindaja midramine; majandusaasta
aruande kinnitamine. Autori arvates vdiks KrtS § 20 1dikesse 1 lisada viite MTUS § 18 15ikele
2ja § 19 1g 1 p 8, et korteriiihistu iildkoosolekul oleks voimalik otsustada ka muid kiisimusi,
mis ei ole vaid korteriomanike kokkuleppel otsustatavad. Uldine reegel on, et kdike mida ei
pea korteriiihistus otsustama seadusest vO0i korteriomanike kokkulepetest tulenevalt
konsensuslikult, vdib otsustada korteriiihistu iildkoosoleku otsusega voi teatud juhtudel ka
juhatuse otsusega (juhul, kui kiisimus on seaduse, pohikirja voi tildkoosoleku otsusega antud
juhatuse padevusse). Praegu voib MTUS ilmselt analoogia alusel olla kohaldatav ka otseviite
puudumisel kui MTUS normid reguleerivad mingit kiisimust tiiendavalt voi tipsemalt.'®®

Kui pohikirjas sdtestatakse olulised kiisimused, mis puudutavad Kkorteriiihistu kui
juriidilise isiku juhtimist ja seadusest erinevaid Tthistu liikme oigusi ja kohustusi (nt
majandamiskulude jaotus), siis kodukorras kisitletakse reeglina kiisimusi mis puudutavad
kaasomanike omavahelisi suhteid ja kaasomandi eseme kasutamist (nt trepikoja koristamine,
oorahu, koera rihma otsas hoidmise sund'®’, otsus keelata grillimine rddudel, aiapidude
pidamise vdi iihise puhkenurga kasutamise kord'®®, kuidas on korraldatud majaelanike asjade
hoiustamine {ihiskasutataval pdoningul ning kas pesu kuivatamine seal on lubatud'®). Kuna
sellised otsused voivad tihti vajada muutmist, ei ole otstarbekas neid sdtestada pohikirjas.
Problemaatiline v3ib olla ka see, kas ja kuidas hakkab registripidaja kontrollima selliste
otsuste puhul podhikirjas otsuste seaduslikkust, sh pddevuse mitteiiletamist. Paljudel tihistutel
vOib olla pdhikirja muutmiseks sétestatud kvalifitseeritud héélteenamus - rohkem kui pool
iihistu likkmetele kuuluvate hilte iildarvust (sellise ndude sitestas KUS § 4 1g 1).

KrtS menetlemisel tegid Eesti Juristide Liit ja Eesti Omanike Keskliit markuse, mis
puudutas ka kodukorra kehtestamist: “Tapsustada tuleks, mis kokkuleppeid paragrahv 13 Ig 3
silmas peab — kas tdesti peab olema registrisse kantud nditeks maja kodukord jms valitsemist
puudutavad konsensuslikud otsused, et need kehtiks eridigusjirglase suhtes. Selline

registreerimissund on koormav ja peab olema pdhjendatud. Eristada tuleb seadusest erinevaid

166 Tartu Ulikooli arvamus KrtS eelndu menetlemisel. Vt Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu
20.06.2012 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/01) seletuskirja Lisa 2, 1k 59.

17 K. Schellhammer, Rn 380.

8 EKUL tuletab meelde: rddul ei grillita ja aiapeod tuleb kokku leppida. Arvutivdrgus:
https://www.err.ee/536070/cekul-tuletab-meelde-rodul-ei-grillita-ja-aiapeod-tuleb-kokku-leppida
(11.04.2018)

9 Eesti  Korteriiihistute ~ Liit: maja  sisekorra  eeskiri aitab  tiilisid  viltida.  Arvutivorgus:
http://www.adaur.ee/eesti-korteriuhistute-liit-maja-sisekorra-eeskiri-aitab-tulisid-valtida/ (18.04.2018)
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kokkuleppeid ja konsensuslikke valitsemisotsuseid, mis eeldavad koigi korteriomanike

ndusolekut.”!”?

Nimetatud organisatsioonide méirkusest voib jdreldada seisukohta, et
kodukord peaks kehtima Oigusjirglase suhtes ilma kuskil registreerimata. P. Parna leiab, et
korteriomandite puhul tuleb eristada asjadiguslikku ja tihingudiguslikku podhikorda -
kinnisasja valdamise ja kasutamise kord kajastub kinnistusraamatus, ithingu pohikiri (organite
moodustamine, nende tddreglement ja valitsemispdhimdtted) iihinguregistris.'”

Autori hinnangul on probleemiks see, et kodukorras on enamasti kirjas reeglid, mis on
késitletavad tavapidrase valitsemise vOi kaasomandi tavapédrase valdamise ja kasutamise
reeglitena ja selliste reeglite vastuvotmine peaks olema voimalik Kkorteriiihistu
iildkoosoleku/korteriomanike enamuse otsusega nagu sitestab analoogiliselt ka AOS § 72
16ige 1. Tapsustada voiks seega KrtS § 30 lg 2 sOnastust ja sdtestada korteriomanikule diguse
nouda, et kaasomandi eset kasutataks ka iildkoosoleku otsuste (seega ka iildkoosoleku
otsusega vastu voetud kodukorra) kohaselt. Praegu voib tekkida kiisimus, et kui majja tuleb
uus omanik, kes kodukorra vastuvitmisel ei ole osalenud, kas temal siis on digus teistelt

korteriomanikelt KrtS § 30 Ig 2 kohaselt kodukorra tditmist nduda voi mitte.

3.4. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuse reguleerimise
otsuste kehtivus korteriomanike oigusjirglaste suhtes

Nagu eespool kisitletud, on korteriomandite kaasomandi eseme kasutuse reguleerimiseks
voimalik kaaluda jargmisi voimalusi:

o Korteriomanike kokkulepe

2 Pohikiri

. Kodukord

. Uldkoosoleku otsus

Kui kaasomandi eseme kasutamise kohta tehtud otsused on kajastatud korteriiihistu
pohikirjas, ei ole probleeme nende otsuste kehtivusega korteriomaniku digusjérglaste suhtes.
Ka uus korteriomanik on korteriiihistu liige ja peab pohikirjas sisalduvaid kaasomandi eseme

kasutamist puudutavaid otsuseid tditma.

1" K orteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 20.06.2012 versiooni (Dokumendi number: 12-0814/01)
seletuskirja Lisa 2, lk 38 ja 78.

7! P, Pirna. Korteriomanike iihisus, 1k 142.
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Problemaatilisem on kiisimus korteriiihistu iildkoosolekul tehtud otsustega. Ka
korteriiihistu kodukord v&etakse tavaliselt vastu korteriithistu tildkoosoleku otsusena, mitte
korteriomanike kokkuleppega, sest paljudes suurtes korterelamutes ei ole kdikide
korteriomanike konsensusliku kokkuleppe saavutamine vdimalik ja kodukorra vastuvotmise
puhul ei ole selleks ka vajadust, sest enamasti reguleeritakse kodukorras tavapérase
kasutamise ja valitsemise piiridesse jadvaid kiisimusi.

Ulddigusjirglase puhul, eelkdige pirimise korral, on tema diguseelneja kdik digused
ja kohustused (v.a need digused ja kohustused, mis on lahutamatult seotud parandaja isikuga)
talle siduvad (ParS § 2 ja § 4 1g 1), seega on jargnevalt analiilisitud korteriiihistu tildkoosoleku
otsuste kehtivust korteriomaniku eridigusjirglase suhtes (nt korteromandi vdorandamise
korral uuele omanikule).

Kuni 31.12.2017 kehtinud KOS paragrahv 8 lg 4 sétestas expressis verbis pohimdtte,
et korteriomanike iildkoosoleku otsused kehtivad ka korteriomaniku Gigusjirglase suhtes
kinnistusraamatusse kandmata. KOS § 8 1g 3 oli 6eldud, et kui korteriomanike otsus tehakse
hiilteenamusega, kehtib otsus ka nende suhtes kes pole koosolekul osalenud voi hééletasid
otsuse vastu. KUS § 5' sitestas, et korteriithistu olemasolul lihevad korteriomandi
voorandamisel vOi pidrimisel korteriomandi vodrandajale vOi pédrandajale kuuluvad
korteritihistu litkkme Oigused ja kohustused {iile korteriomandi omandajale korteriomandi
iilemineku hetkest. KUS § 13 Ig-s 4 oli deldud, et korteriihistu otsused elamu majandamise ja
sdilitamiseks vajalike toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise kohta on koigile
korteriiihistu liikmetele kohustuslikud. Ka Riigikohus on tuginedes KOS ja KUS sitetele
korduvalt leidnud, et: 1) kui korteriiihistu liige ei ole iihistu iildkoosoleku otsust vaidlustanud,
on see talle tditmiseks kohustuslik; 2) korteriomanike iildkoosoleku otsused ja kohtulahendid
kehtivad korteriomaniku digusjarglase suhtes kinnistusraamatusse kandmata.'”

Saksa korteriomandidiguses kehtivad vastavalt WEG § 10 Idigetele 4 ja 5
korteriomanike otsused ka korteriomaniku eridigusjarglase suhtes. Otsused kehtivad ka
korteriomanike ja nende digusjdrglaste suhtes, kes hddletasid otsuse vastu voi koosolekul ei
osalenud.'”

KOS korteriomanike tildkoosoleku otsuste Oigusjirglaste suhtes kehtivuse sitteid
korteriomandi- ja korteriiihistuseadusesse iiks-iihele iile voetud ei ole. KrtS § 43 kohaselt

lahevad korteriomandi vodrandamisel korteriomaniku digused ja kohustused omandajale iile

2 RKTKo 3-2-1-116-11, p 21; RKTKo 3-2-1-132-05, p 10; RKTKo 3-2-1-53-10, p 15.

173 S. Stérmer. Korteriomandi seadmise, vddrandamise ja koormamise iildised kiisimused. Kinnistusraamatu- ja
notaripdevad. Ettekanded 1994-1995. Tallinn: Justiitsministeerium, 1996, 1k 124.
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alates omandi tilemineku hetkest. Normi eesmérgiks on sitestada korteriomandi
voorandamise korral uue korteriomaniku vastutus endise korteriomaniku kohustuste eest.
KrtS § 43 1g 2 kohaselt vastutab korteriomandi omandaja korteriomandi vodrandamisel (va
tdite- ja pankrotimenetluses) korteritihistu ees kédendajana vdoOrandaja korteriomandist
tulenevate sissendutavaks muutuvate kohustuste eest.

KrtS seletuskirjas on maérgitud, et korteriomanike héilteenamusega tehtavad kestva
vOi korduva iseloomuga tingimusi sisaldavad otsused muutuvad ndhtavaks korteriiihistu
pohikirja kaudu ja ilihekordsed héélteenamusega tehtavad otsused (nditeks majandusaasta
aruande kinnitamine vO0i majanduskava kehtestamine), kehtivad korteriomanike ja nende
eridigusjirglaste kohta ilma registrisse kandmata.'™ Selline késitlus tekitab kiisimuse, et kui
varasemalt, KOS § 8 lg 4 kohaselt kehtisid korteriomanike iildkoosoleku otsused ja
kohtulahendid  (erinevalt  kokkulepetest)  korteriomaniku  digusjdrglase  suhtes
kinnistusraamatusse kandmata, siis kas niilid enam koik otsused digusjirglaste suhtes
automaatselt ei kehti? KrtS ei sdtesta eraldi sitet, et kestva ja korduva iseloomuga otsuste
kehtimiseks digusjirglaste suhtes peavad need otsused olema kajastatud pohikirjas. Uhe
sellise kestva ja korduva iseloomuga otsuse nditeks voib tuua korteritihistu kodukorra, mis
peaks siiski kehtima ka nii, et pikka kodukorda ei pea muutma korteriiihistu pdhikirja osaks.
Samuti voib olla vajadus kodukorras aeg-ajalt teha véikseid tipsustusi (nt muuta basseini
lahtiolekuaegu voi reguleerida maja uste sulgemist), kuid oleks liigselt koormav seetdttu
pidevalt registris pdhikirja muuta. Majaelanike jaoks saab teha kodukorra ndhtavaks ka
korteritihistu sisevorgus, korteriiihistu kodulehel voi teadetetahvlil.

Lahtuvalt KrtS § 43 toodud pohimdttest voib siiski jareldada, et korteriomandi
voorandamisel ldhevad korteriomaniku &igused ja kohustused iile selle korteriomandi
omandajale ja sellest tulenevalt on omandaja kui korteriomaniku eridigusjirglase jaoks
taitmiseks kohustuslikud ka kaasomandi eseme kasutamise suhtes vastu voetud korteriiihistu
iildkoosoleku otsused. Selle pohimdtte kohaselt peaks korteriomaniku digusjérglase suhtes
kehtima ka korteritihistu tildkoosolekul vastu voetud kodukord, sest korteriiihistu pdohikiri on
seaduse kohaselt fakultatiivne ja iihistul kohustust seda vastu votta ei ole.

Oigusselguse huvides vdiks autori arvates KrtS-is taaskehtestada KOS § 8 Ig 4 olnud
pohimdtte, et tagada oOigusselgus ja -kindlus, et korteriiihistu {ildkoosoleku otsuseid peab
tditma ka korteriomaniku eridigusjirglane, kes sellesse korterelamusse korteri omandab.
Sarnased pohimotted sétestavad ka WEG § 10 16iked 4 ja 5. P. Pdrna on mirkinud, et otsuseid

saab erinevalt kokkulepetest vastu votta vaid kitsamas valitsemisvaldkonnas ja seetdttu on

174 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskiri, 1k 39.
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digustatud, et need kehtivad ka sissekandmata kolmandate isikute (eridigusjirglaste) suhtes.'”
Vihemuse kaitseks on otsuste joustumise ja edasikacbamise osas seadusega reguleeritud
erireeglid."® Samuti vdimaldab KrtS § 40 lg 3 erandlikel asjaoludel - juhul kui kulude
kandmise ndudmine oleks vastuolus hea usu pdhimdttega - keelduda kulude kandmisest,
millega korteriomanik ei ole ndustunud. Autor ndustub P. Pdrnaga, kes on leidnud, et
korteriomanike otsused ei peaks olema osa pohikirjast, kuna selline otsus kujutaks endast alati
pohikirja muutmist'”’. Otstarbekam oleks Saksa WEG § 24 1g 7 eeskujul kohustada valitsejat
vOi korteriiihistu juhatust siistematiseerima otsuseid ja pidama otsuste kogu.'”

Korteriiihistu {ildkoosoleku otsustel on suur eelis vdrreldes AOS-i kaasomandi
iildregulatsiooniga, mille puhul kohtupraktika kohaselt kaasomanike enamuse otsused
kaasomanike eridigusjirglaste kohta ei kehti ning puudub ka voimalus kinnistusraamatu
kandega neile sellist mdju anda.'” AOS §-i 79 pealkirjas (,,Kaasomanike kokkuleppe ja
enamuse otsuse kehtivus Oigusjirglaste suhtes”) on maérgitud nii kaasomanike kokkulepped
kui enamuse otsused, paragrahvi sisu tekstis aga enamuse otsuseid enam mérgitud ei ole.
Enne 01.07.2003 kehtinud redaktsioonis olid enamuse otsused margitud nii pealkirjas kui
sisus. See tekitab kiisimuse, kas tegemist on normitehnilise eksimusega paragrahvi pealkirjas
vOi Oigusnormi tekstis. Riigikohus on algul leidnud, et § 79 reguleerib ka kaasomanike
enamuse otsuste kohustuslikkust kaasomaniku digusjirglaste suhtes'™, kuid hiljem votnud
siiski seisukoha, et § 79 ei vOimalda kaasomanike enamuse otsuste kehtivust nende
oigusjirglaste suhtes ning neid ei saa kaasomanike eridigusjirglaste suhtes kohustuslikuks
muuta ka kinnistusraamatu kande vahendusel™' Seaduseelndu seletuskiri, millega 2003.aastal
AOS-is § 79 sdnastust muudeti, toetab samuti pigem lihenemist, et § 79 kehtib vaid
kaasomanike kokkulepete suhtes. Seletuskirjas on 6eldud, et “§-is 79 tehtavate muudatuste
tulemusena hakkab iildreeglina kehtima pohimote, mille kohaselt kaasomanike kokkulepped
kaasomandis oleva eseme kasutamise, valdamise ja kaasomandi lopetamise korra kohta,

kehtivad ka kaasomanike éigusjirglaste suhtes.”'*

175 P. P4rna, Korteriomanike iihisus, 1k 28.

176 Ibid.

177 P P4rna, Korteriomanike iihisus, 1k 136.

'8 Ibid., 1k 28, 1k 136 ja lk 140.

" RKTKm 3-2-1-12-08, p 10.

1% AOSK/Varul, § 79 komm 3.2; RKTKo 3-2-1-105-05, p 22.
81 RKTKo 3-2-1-12-08, p 10.
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3.5. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuse reguleerimine
korteriuhistute praktikas

Eestis on 90 % kortermajadest ehitatud enne 1991.aastat'®’. Uuemaid, 1990ndatel ja

184 Vanemate

hiljem ehitatud eluruume on kogu elamufondis vdhe - ca 10 protsenti
korterelamute puhul tuleb parkimise korraldamise voimalusena kone alla eelkdige kasutuse
reguleerimine, mitte parkimiskohtade ainukasutusse andmine, sest ndukogude perioodil
ehitatud korterelamutes ei ole arvestatud tidnapdevaste parkimisnormatiividega ning see

pohjustab parkimiskohtade suurt nappust.

Parkimiskohtade nappuse olukorras on paljud korteritihistud ehitanud uusi parklaid
vOi laiendanud olemasolevaid. Kuna aga kdikidel korteriomanikel autot pole, siis on
vanemates korterelamutes praktikas tavaline olukord, kus autot mitteomavad korteriomanikud
parkla ehitamise finantseerimises osaleda ei soovi. Sellisel juhul on moned korteriiihistud
otsustanud, et parkla kasutamise diguse (nt parklasse sissepddsu voimaldava puldi), saavad
ainult need korteriomanikud, kes parkla ehitust finantseerivad. Parkimiskohtade jagamise
kohta korteritihistu poolt tehtud otsused on pdhjustanud mitmeid kohtuvaidlusi'®, kus kohtud
on leidnud, et parkimiskohtade rajamine ja jagamine kuulub selliste kaasomandi valdamise ja
kasutamise kiisimuste hulka, mida ei tohiks otsustada héilteenamuse alusel, vaid koikide
korteriomanike kokkuleppega. Kuna korterilihistu majandustegevus ei ole samastatav
korteriomanike kokkuleppega, siis on {ildkoosoleku otsused sellistes kiisimustes
seadusevastased.

Problemaatiline voib olla ka otsus, mille kohaselt parkla ehituskulud jaotatakse koigi
korteriomanike vahel vordselt, sdltumata auto ja parkimisdiguse olemasolust. Vastavalt KrtS §
40 1dikele 3 voib korteriomanik keelduda kandmast kulusid, millega ta ei ole ndustunud, kui

nende ndudmine temalt oleks vastuolus hea usu pdhimottega. Kui asutada parkla ehitamiseks

182 Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu nr 989 algteksti seletuskiri. Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Asja
%C3%B5igusseaduse,%20kinnistusraamatuseaduse%20ja%20nendega%20seonduvate%20seaduste
%20muutmise%?20seadus (11.04.2018)

18 KORTERELAMUTE RENOVEERIMISTURU ULEVAADE JA PERIOODI 2010 — 2014
KORTERELAMUTE REKONSTRUEERIMISTOETUSE MOJU ANALUUS, Ik 4.

'8 2011.aasta rahvaloenduse andmetel. Vt A. Tonurist. REL2011: leibkondade elamistingimused.

'8 RKTKm 3-2-1-151-10; TInRnKo 01.10.2010, 2-07-47790; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790; HMKo
08.10.2013, 2-10-41071; HMKo 25.03.2008, 2-04-1137; TMKo 01.03.2017, 2-16-19046; HMKo
08.10.2013, 2-10-41071; HMKo 26.04.2010, 2-07-47790; HMKm 04.07.2014, 2-12-54659; HMKo
23.11.2007, 2-06-37509; PMKo 08.10.2014, 2-13-61604; PMKm 05.07.2012, 2-10-26944.
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sihtfond t66de rahastamiseks {ihistegevuse lepingu raames', tuleks finantseerijatele
parkimiskohtade ainukasutusse maddramiseks ikkagi solmida koikide korteriomanike
kokkulepe. Lahendus v0iks seisneda rendisuhtes - renti tasuv kaasomanik ({ihistu liige) rendib
teistelt litkkmetelt osa mottelisest kaasomandist sdiduki parkimiseks - kuid ka sellisel juhul
peaksid rendilepingu allkirjastama kdik korteriomanikud kokkuleppel, sest korteriiihistu ei ole
maa omanik. Seega on autori arvates ikkagi juhul, kui kodigi omanike vahel kasutuskorra
kokkuleppe sdlmimine pole vdimalik, Oiguspédrane lahendus tagada parkla kasutamine
koikidel korteriomanikel vordsetel alustel ning ilmselt on sellisel juhul mdistlik ka
finantseerida parkla ehitamist kaasomandi esemele kdigi korteriomanike poolt. Kokkuleppeta
ei saa ainult monede korteriomanike poolt parkla ehituse finantseerimise korral teistele
korteriomanikele ega nende Oigusjdrglastele, kes selliste otsustega ei pruugi ndustuda,
piiranguid oma omandi kasutamisele seada.

Et kaardistada probleeme, mis korteriiihistutel ja korteriomanikel parkimise kui
kaasomandi eseme kasutamise reguleerimise puhul on, viis autor kéiesoleva magistritdo
raames ldbi kiisitluse korteriiihistute litkmete ja juhatuse litkmete seas. Kiisitlus viidi 14bi
24.november 2017 — 15.aprill 2018. Kiisitluse tulemused on graafiliselt toodud ka kéesoleva
magistritod Lisana 1.

Kiisitlus edastati respondentidele e-posti, sotsiaalmeedia (korteriiihistuid ja
korterelamuid puudutavate Facebooki gruppide) ja Eesti Korteriiihistute Liidu vahendusel
liidu litkmeks olevatele korteritihistutele. Uuringu sihtgrupiks olid korteriiihistud iile Eesti.
Viga kitsalt mingi konkreetse kriteeriumi jargi korteriiihistuid vélja selekteerima hakata ei
pidanud autor kiisitluse eesmérgi tditmiseks otstarbekaks. Seega olid kiisitluse adressaatideks
koik Eesti korteriiihistute litkmed ja juhatuse liikkmed, sOltumata piirkonnast, korterelamu
vanusest ja korterite arvust. Kiisitluse eesmirgiks oli vilja selgitada, kuidas toimub
parkimiskorra kehtestamine korteriiihistute praktikas (kas kaasomanike kokkuleppel voi
korteriiihistu iildkoosoleku otsusega), kas parkimiskorraga jagatakse parkimiskohti kindlate
korteriomanike ainukasutusse ja milliseid piiranguid korteritihistud oma litkmetele
parkimiskorraga seavad. Kiisitluse eesmirgiks oli tuvastada parkimise korraldamisel kiibes
esinevaid Oiguslikke probleeme ja analiiiisida, kas kehtiv digus vdimaldab kohaselt
kaasomanike vaheliste suhete reguleerimist parkimise korraldamisel.

Autori poolt 1dbi viidud kiisitlusele vastas 113 korteritihistu liiget voi juhatuse liiget.

94 % vastanutest elasid korterelamus, mis on chitatud enne 1990.aastat. 88 % vastanutest

% M. Suhnjova. Parkimise kuldreeglid. Arvutivdrgus: http://www.meiekodu.ee/parkimise-kuldreeglid/
(11.04.2018)
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elasid korterelamus, mis asub linnaasumis. Seega on vastanute osakaalu pdhjal vdimalik
analiilisida parkimiskorra kehtestamisega seonduvaid probleeme just vanemates ja linnades
asuvates korterelamutes, kus parkimisprobleemid koige suuremad. Kiisitlusele vastasid
erineva suurusega korterelamutes elavad isikud — kdige enam vastanuid elasid 1-24 korteriga
korterelamus (28 % vastanutest) ja iile 100 korteriga elamutes (27 % vastanutest). Ulejiinud
vastajad elasid 25-100 korteriga korterelamus. Seega oli kiisitlusele vastanute hulgas enam-
viahem vordselt nii vdikeste kui suurte kortermajade elanikke. Autor soovis kiisitluse abil
saada vastust ka kiisimusele, kas viiksemate korterite arvuga korterelamutes, kus koigi
kaasomanike vaheliste kasutuskorra kokkulepete sdlmimine peaks olema lihtsam ja
praktiliselt teostatavam, on kaasomandi kasutamiseks kaasomanike kokkulepped sdolmitud.

Kiisitluse tulemusel selgus, et 54 % vastanute kortermajades pole parkimiskorda veel
kehtestatud. 28 % vastanute korterelamus on parkimiskord kehtestatud korteriiihistu
iildkoosolekul. Teadmatust oiguslikust regulatsioonist ja otsustuspadevuse nduetest voib
nididata see, et 6 % vastanute korteritihistutes on kiisimus lahendatud korteriiihistu juhatuse
otsusega. Ainult 5 % vastanutest mirkis, et nende korterelamus on parkimiskord kehtestatud
kdigi korteriomanike kokkuleppel vdi notariaalselt tdestatud kasutuskorra kokkuleppega. Uks
vastaja lisas kommentaari: “Uldkoosoleku otsusega, aga see ei ole seadusega kehtiv paraku.”
Kiisitluse tulemustest ndhtub viga selgelt, et kaasomandi kasutuskorra kokkulepete sdlmimine
ei ole vanemates kortermajades valdav ja levinud praktika. Selle pohjuseks on ilmselt see, et
kokkuleppe (st kdigi korteriomanike ndusoleku) saavutamine on paljudel juhtudel vaevaline
ja vdib ka ebadnnestuda iiksiku korteriomaniku vastuseisu tdttu. Uks vastaja kommenteeris:
“Kui votta kord, mille kokkuleppimiseks peavad kdoik tihistu likkmed korraga andma oma
kirjaliku ndusoleku notari juures, siis on see lisna utoopiline. Nouetekohaselt 1dbi viidud
iildkoosoleku otsus peaks olema piisavalt padev, et iihistu parkimiskorda kehtestada.”

Seega paljud korteritihistud on kehtestanud korteriiihistu parkimiskorra korteritihistu
iildkoosoleku voi juhatuse otsusega (kokku 34 9% vastanutest). Kiisitav on, kas nende
korteriiihistute poolt kehtestatud parkimiskorrad on diguslikult kehtivad voi mitte ja vastus
sellele soltub parkimiskorra sisu analiilisist. Kuigi oli voimalik mérkida ka oma variant, ei
mirkinud iikski korteriiihistu, et kaasomandi eseme kasutamist on reguleeritud korteriiihistu
pohikirjaga.

Tahelepanuvéidrne on, et Uhistutes, kus parkimiskord on kehtestatud iildkoosoleku
otsusega, osales sellisel tildkoosolekul ainult 14 protsendil juhtudest {ile % iihistu liikmetest.
49 % vastanutest mérkis, et koosolekul osales 51-74 % liikmetest. Tervelt 37 % vastanutest

markis, et parkimiskord on kehtestatud iildkoosolekul, kus osales alla 50 % liikmetest. Autori
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hinnangul néitab selline tulemus seda, et viga sageli ei tunne korteritihistu litkmed huvi isegi
korteritihistu iildkoosoleku pédevakorras oleva sedavord olulise kiisimuse vastu nagu
parkimine korterelamu juurde kuuluval voi korteritihistu kasutusse antud maal.

Valdava enamuse vastanute korterelamutes valitseb parkimiskohtade suur nappus'’ —
ainult 15 % vastanute korterelamutes oli parkimiskohti sama palju vdi rohkem kui kortereid.
70 % vastanute korterelamutes oli parkimiskohti ca ¥ kuni 2 korterite arvust. 40 % vastanute
korteriiihistutes on ihistud viljastanud parkimislube. See niitab, et {ihistutel on
parkimiskohtade nappuse korral vajadus parkimist reguleerida, kasvodi kdrvalmajade elanikest
parkijatel parkimise keelamiseks.

Kiisimustiku tulemusel selgus, et parkimiskordade kehtestamisel teevad korteriiihistud
ka ebaseaduslikke otsuseid. Nii nditeks on 12 vastanu korteriiihistus keelatud parkimine

1", Viga kiisitav on ka

ameti- vOi todautodel ja 9 vastanu korteriiihistus iilirnike
parkimisdiguse piiramine nende korteriomanike suhtes, kes kusagil mujal elavad (13
vastanut), sest parkimisdiguse kui kaasomandi kasutamise diguse annab omandidigus, aga
mitte alaline elukoht. Oigustatud on selline piirang parkimiskohtade nappuse korral ehk siis,
kui parkimiskohtade nappuse korral on igal korteril liks parkimisluba ja mujal elava
korteriomaniku luba kasutab iilirnik. Kdige rohkem on korteriiihistud parkimiskorraga
piiranud pere teise auto parkimist (27 vastanut). Autori hinnangul vdib selline piirang olla
Oigustatud ja korteriomanike vordset kohtlemist tagav, kui parkimiskohti kdikidele korteritele
ei jatku ja parkimist korraldatakse parkimiskohtade nappuse olukorras nii, et igale korterile
véljastatakse vaid iiks parkimisluba ja parkimisdigust ei ole pere teisel autol juhul, kui moned
korteriomanikud sooviksid parkida mitut autot. Paljud korteritihistud (16 vastanut) on
piiranud parkimist ka C ja D kategooria autodel. Autori hinnangul voib selline piirang
korterelamute juures olevate parkimisplatside kasutamisel olla pohjendatud, sest suured
veoautod ja haagised votavad iildjuhul dra kaks parkimiskohta. Saksa diguskirjanduses on
leitud, et veoautode ja haagiselamute parkimisplatsile paigutamise keelamiseks piisab
haélteenamusest.™ Eesti kohtupraktikas on Pdrnu Maakohus tsiviilasjas nr 2-10-26944,
millega parkimiskord méiérati kindlaks kohtu poolt, middranud parkimiskorras kindlaks, et

parkimiskohtadel on keelatud parkida muid sdidukeid peale A- v3i B-kategooria sdidukite,

'8 Niteks Tallinnas on parkimisnormatiivi kohaselt linnakeskuses/vahevodndis ndutav parkimiskohtade arv 1
parkimiskoht alla 3-toalise korteri kohta ja 1,2 kohta 3- ja enamatoalise korteri kohta. ,Tallinna
Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsuse nr 329 "Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-
2014" muutmine.” Tallinna Linnavolikogu 25.02.2010 otsus number 50.

188 Vastavalt KrtS § 30 lg-le 3 on omanikuga samad digused kaasomandi eseme kasutamisel ka korteriomandit
kasutaval isikul, st ka {itirnikul.

18 K. Schellhammer, Rn 380; H. Weitnauer. Wohnungseigentumsgesetz. 9. Aufl. Miinchen 2005, WEG § 15,
Rn 22.
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pohjusel et veoautode parkimiseks olemasolevatel parkimiskohtadel ruum puudub.'® Samas
lahendis on kohus kehtestanud ka litkumiskdlbmatute sdidukite parkimiskohal hoidmise
keelu ning leidnud ka, et omanikul on Gigus parkida ka ametisdidukiga, sest tdnapdeval
kasutatakse tihti tookoha antud voi liisitud sdidukeid.™"

Kiisitluse abil soovis autor muuhulgas kontrollida, kas iihistud kehtestavad
parkimiskordi selleks, et médrata kindlad parkimiskohad kindlatele korteritele ja piirata
monede korteriomanike digust parkida. Vastustest selgus, et seda siiski viga palju ei tehta,
parkimiskohad on é&ra jagatud 16 % (18 vastanu) korteriiihistus. Kuna vaid 6 vastanud
korteriiihistut mérkisid, et parkimiskord on nende iihistus kehtestatud koikide korteriomanike
(notariaalse) kokkuleppega, siis 12 vastanud korteriiihistut on ilmselt toiminud
ebaseaduslikult jagades parkimiskohti kindlatele korteriomanikele, ilma selleks koigi
korteriomanike kokkulepet sdlmimata. Jareldada voib sellest siiski seda, et iildiselt on
vastanud korterilihistud teadlikud, et ilma korteriomanike kokkuleppeta parkimiskohtade
drajagamine ei ole Oiguspirane ning parkimiskordadega reguleeritakse iihistutes peamiselt
muid kiisimusi, mitte ei médrata kohti kindlaks kindlate korteriomanike ainukasutusse,
piirates mone omaniku omandi kasutamise digust ebaseaduslikult.

Kiisitluse tulemusel selgus, et korteriiihistu {ildkoosolekul osalemise aktiivsus on
vastanud korteritihistutes ddrmiselt madal. Ainult 32 % vastanutest vastas, et korteriithistu
iildkoosolekutel osaleb iile poole korteriiihistu litkmetest. 68 % vastanutest markis, et
korteriiihistu tildkoosolekutel osaleb vaid 1/3 kuni pooled tihistu liikmetest.

Kiisitluse tulemusel voib teha jargmised pohijareldused. Vanemaid kortermaju
valitsevatel korteriiihistutel on kéibes vajadus parkimist kui kaasomandi eseme kasutamist
reguleerida - parkimiskorra on kehtestanud ligi pooled vastanud korteriiihistutest. Viga
vihestes vanemates korterelamutes on korteriomanikud kehtestanud parkimiskorra
konsensusliku kokkuleppe vormis (ainult 5 % vastanutest). Seevastu 34 % vastanute
korteritihistutes on parkimiskord kehtestatud korteriiihistu {iildkoosoleku v&i juhatuse
otsusega. Sellest tuleneb vajadus, et seadus tagaks korteriomandidiguse normide
adressaatidele, kelleks on enamjaolt Oigusteadmisteta inimesed, vOimalikult selge
regulatsiooni, et nad teaksid, millise otsusena nditeks parkimiskord tuleb vormistada ja ei
iiletaks otsustuspiadevuse piire. Eelkdige tdstatub kiisimus, kas kehtiv digus piiritleb selgelt

kaasomanike kompetentsi kuuluvad asjadiguslikud kiisimused neist kiisimustest, mis on

"% PMKm 05.07.2012, 2-10-26944, 1k 13.
I PMKm 05.07.2012, 2-10-26944, 1k 2 ja 13.
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kisitletavad kaasomandi eseme valitsemisena korteritihistu kaudu. Korteriomanike jaoks vdib
olla keeruline eristada, milliseid kiisimusi peaks otsustama korteriiihistu iildkoosolek ja
millised kiisimused on késitletavad asjadiguslike kiisimustena ja tuleks otsustada kaasomanike
enamuse otsusena voi kdigi kaasomanike kokkuleppel. Regulatsiooni ebaselgus voib tekitada
asjatuid otsustuspidevuse iiletamisi ja sellest pdhjustatud vaidlusi. Oigusliku regulatsiooni
ebaselgus vOib pdhjustada korteriomanikele ja korteritihistutele ka suuri digusabikulusid
(korteritihistu poolt iihe korteriomanikuga peetava digusvaidluse maksavad ju kaotuse korral
kinni koik korteriomanikud) ja kohtuvaidlus pdhjustada korteriomanike omavaheliste suhete
halvenemist.

Kokkuvotteks voib delda, et korteriiihistud reguleerivad praktikas kaasomandi eseme
kasutamist sageli tildkoosolekul vastu vdetud otsustega'®> - seda kinnitavad nii eeltoodud
kiisitlus kui kdesolevas t66s analiitisitud kohtupraktika. Ka statistika kinnitab, et kaasomandi
eseme kasutuskorra kokkulepete sdlmimine ei ole korterelamutes levinud praktika —
korteriomandite registriosi on 16.04.2018 seisuga kokku 517 434 ja oOigus alamliigiga
"Mirkus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta" on sisse kantud neist 72 177

korteriomandi registriossa.'”

2Ka L. Lehis on mirkinud, et praeguses praktikas toimub keldribokside ja maja hoovis asuvate
parkimiskohtade jagamine kas lildkoosoleku otsuse voi juhatuse otsuse alusel, néiteks keldribokside puhul
ei pruugi mingit kirjalikku kokkulepet iildse olla. Vt L. Lehis, lk 24.

19 Vordluseks — kaasomandis registriosi on 16.04.2018 seisuga kokku 82 806 ja digus alamliigiga "Mirkus
kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta" on sisse kantud neist 15 114 registriossa. Registrite ja
Infosiisteemide Keskuse klienditoe talituse spetsialisti 10.04.2018 vastus autori péaringule.
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IV VOIMALUSED KORTERIOMANDITEKS JAGATUD
KINNISASJA KAASOMANDI ESEME KASUTUSSE
ANDMISE REGULATSIOONI MUUTMISEKS

4.1. Pohiseadusest tulenevad piirid

Korterelamus, kus on juba iile viiekiimne liikme, vOib kdikide korteriomanike
kokkuleppe saavutamine osutuda teostamatuks. Ule 50 korteriomandiga korterelamuid on
Eestis ligi kolm tuhat.'” Organisatsioonikésitluses on leitud, et hea koostodvdimega on
tavaliselt 8-16 liikmeline grupp.' Suurim grupp, mille lilkmed suudavad pidevalt vahetus
omavahelises koostegevuses olla on 12-liikkmeline.””® Ka Eesti Korteriiihistute Liit on
viidanud, et praktikas on isegi enamust inimestest suuremates majades raske koosolekutele
kokku saada'”’ja on nditeks ehituslubade taotlemise puhul kdikide korteriomanike
kooskdlastuse saamist nimetatud “vdimatuks missiooniks.”"®

Seega voiks ju lihtsalt véita, et kuna koikide korteriomanike kokkuleppe saavutamine
ei ole praktikas teostatav, vOiks ka koiki kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi
korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses kasitleda kui korteritihistu padevuses olevat kiisimust,
kuna korteriiihistu tegeleb ka kaasomandi (sh kaasomandi esemeks oleva maatiiki)
valitsemisega, ja vastavalt suurendada seaduses Kkorteriiihistu enamusotsustuspadevust.
Arvestama peab siiski sellega, et korteriomand on pdhiseadusega kaitstud “tdeline” omand,
mille puhul enamusotsus seisab vastastikku pdhiseaduse piiridega.'” Riigikohtu lahendist nr
3-2-1-151-10 ndhtub®®, et korteriomaniku avalduses parkimiskorra kindlaksméiramiseks
leidsid esimese ja teise astme kohus, et parkimiskorra kehtestamine on korteriiihistu
piddevuses ja korteriomanik saab oma 0Oigusi kaitsta korterilihistu otsustusi vaidlustades.

Eeltoodust tulenevalt on alljargnevalt analiiiisitud, millised on vdimalused korteriiihistu

1% Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus 462 SE seletuskirja Lisa 1 (Korteriomanditeks jagatud kinnisasjad
30.09.2012 seisuga).

1% M. Vadi. Organisatsioonikéitumine. Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus 1996, 1k 40.
19 Ibid.

197 Eesti Korteriiihistute Liidu vastuskiri Justiitsministeeriumile. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse
eelndu. 27.01.2012.a. nr S-1/5. Arvutivorgus: http://ekyl.ee/wp-
content/uploads/2015/11/EKYL _ettepanekud 11.11.pdf (11.04.2018)

19 . Mardi. Tallinna iihistujuhtide probleem vajab kiiret lahendust.- Elamu 2010, nr 3-4, 1k 5.
19 P Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 28.
0 RKTKm 3-2-1-151-10, p 2 ja p 4.
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enamusotsustuskompetentsi suurendamiseks kaasomandi eseme kasutamise reguleerimise
kiisimustes, arvestades pohiseadusest tulenevaid piiranguid.

Omandipdhidiguse kaitse nieb ette pdhiseaduse®' § 32. Omandipdhidiguse riived
jagunevad omandi omaniku ndusolekuta voorandamisteks (PS § 32 Ig 1) ja
omandikitsendusteks (PS § 32 1g 2).* Omandipdhidiguste kaitse tuleneb ka

rahvusvahelistest inimdigusaktidest - inimdiguste tilddeklaratsioonist®”

, Euroopa Inimdiguste
ja Pdhivabaduste Kaitse Konventsioonist (EIOK)** ja Euroopa Liidu Pdhidiguste Hartast. %

Korteriomandidigus sisaldab mitmeid regulatsioone, mis kujutavad endast
omandipdhidiguse pdhiseaduspirast riivet. Olulisemateks nédideteks on KrtS § 32, mille puhul
korteriomanikud voivad hédlteenamusega otsustada oma kohustusi korduvalt rikkunud
korteriomaniku vastu korteriomandi vddrandamise ndude esitamise.’”® Teine ndide on
rahvapiraselt nn “pdoninguseadus™, mis vdimaldab korteriiihistul vdi mdnel
korteriomanikul nduda kvalifitseeritud hailteenamusega tehtud iildkoosoleku otsusega vastu
olevalt korteriomanikult omanike kaasomandi arvel (nditeks keldrisse voi pdoningule) uue
korteriomandi loomist (KrtS § 9 Ig 2) ja selle hilisemat vdorandamist seaduses toodud
tingimustele vastava tulu saamisel ja jaotamisel (KrtS § 10).

Koigi korteriomanike korteriiihistusse kuulumise eesmirgiks on elamu korteriomanike
kaasomandi tohus valitsemine ja seadusandja peab looma korteriomandi valitsemisvormi, mis
tagaks teiste korteriomanike kaasomandi hoolduse ja sdilimise ka siis, kui iiks v0i mitu

korteriomanikku on selleks vajalike abindude rakendamise vastu (ehk rikutakse samuti PS §

32 1dikest 2 tulenevat keeldu kasutada omandit {ildiste huvide vastaselt).””® P3hidiguste

2! Eesti Vabariigi pdhiseadus.- RT 1, 15.05.2015, 2.

22 M. Emnits, A. Kelli, P. Roosma. PS § 32 komm 14.- U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi pdhiseadus.
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2017.

% Tnimdiguste iilddeklaratsioon, art 17. Arvutivdrgus:
http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Documents/UDHR_Translations/est.pdf (12.04.2018).

204 EIOK esimese lisaprotokolli art 1.- Inimdiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsioon. Esimene protokoll.
Joust. 16.04.1996. — RT 11 1996, 11/12, 34.

25 BEuroopa Liidu Pohidiguste Harta, art. 17. Arvutivdrgus: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:12012P/TXT&from=ET (12.04.2018).

26 Lisaks omandipdhidiguse riivele kujutab see regulatsioon endast ka PS § 33 sétestatud kodu puutumatuse
riivet. Vt ka P. Pérna, Korteriomanike iihisus, lk 158. Riigikohus on sellist vddrandamise nduet késitlenud
kui ddrmuslikku abindud, mille kasutamiseks tuleb tuvastada vajalik eelduste olemasolu, et vélistada
kergekaeliselt ebameeldivast elanikust vabanemise voimalus. RKTKo 3-2-1-107-06 p 12 ; RKTKo 3-2-1-
110-07 p 12.

27 M. Sulg. Korteriomandiseaduse muudatus annab arenguruumi.- Elamu 2006 nr 3, Ik 12-13.

28 N. Parrest (diguskantsleri asetditja-ndunik diguskantsleri volitusel). Seisukoht pdhiseadusega vastuolu
puudumise kohta. Korteriomandi- ja korteriiihistu seaduse erinevad normid. 07.05.2014 nr 6-
1/140613/1402055. Arvutivorgus:
http://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field _document2/6iguskantsleri_seisukoht vastuolu mittetuv
astamise kohta korteriomandi- ja korteriuhistu seaduse erinevad normid.pdf (11.04.2018)
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kolmikmdjust tulenevalt on seadusandja selleks lausa pdhiseaduslikult kohustatud®”.
PShidiguste kolmikmdju ehk kehtivuse eraisikute vahelistes suhetes sétestab PS § 19 1g 20 -
igaiiks peab oma oOiguste ja vabaduste kasutamisel ning kohustuste tditmisel austama ja
arvestama teiste inimeste digusi ja vabadusi ning jirgima seadust. Riik peab kolmikmdju
teooriast ldahtuvalt kaitsma inimesi iiksteise eest, see tdhendab looma reeglid, mis reguleeriks
isikute pohidigusi puudutavaid suhteid ka tsiviildiguse tasandil ja tagama nendest reeglitest
tulenevate diguste tohusa kaitse.

Pohidigused peavad tagama ndrgema poole kaitse eradiguslikes suhetes, kus iiks pool
on nn sotsiaalne joud (nt suurettevotted, kartellid, todandjad, kirikud, ametiiihingud,
titirileandjad), mille puhul digussuhte pooled ei ole sisuliselt vordsed.?" Selline sotsiaalne
joud saab pohidigusi riivata samavéirselt riigiga, sest Tiksikisikud soltuvad sellest
igapdevaelus iiha rohkem, sellel on vdimalus lobida oma huve ja diguste kaitse selle vastu on
vorreldes riigiga raskendatud.?? Sellistes olukordades nduab sotsiaalriigi pdhimdte ndrgema
poole kaitseks riiklikke meetmeid, milleks saab olla nii eradiguslik imperatiivne regulatsioon

kui ka pdohidiguste vahetu kohaldamine eraisikute vahel.*”

On ilmselt vaieldav, kas
korteritihistu kui korteriomanike huvides tegutsev ithendus on késitletav sellise sotsiaalse
jouna, kes voib vihemusele liiga teha voi peab korterelamu valitsemisel ja kasutamisel pigem
kaaluma kahe erineva eraisikutest koosneva huvigrupi erinevaid huvisid oma omandi suhtes.
Naiteks juhul kui iiks omanike grupp soovib 1idbi viia korterelamu tervikrenoveerimise,
ehitada korterelamu juurde parkla voi renoveerida pooningukorruse voorandamise arvel maja
(ja selle vastu olev omanik on harjunud pdoningul pesu kuivatama) - siin on omanikel
erinevad huvid oma omandi kasutamise suhtes ja kaaluma peab, kumma grupi huvid on
rohkem odigustatud.

PS § 32 lg 2 kohaselt on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja
kdsutada. Kitsendused sitestab seadus. Sellised kitsendused on omandipdhidiguse riive
omandikitsenduse tihenduses. Ka AOS § 68 Ig 1 ja 2 sitestavad, et omanikul on digus asja
vallata, kasutada ja kédsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende Oiguste rikkumise
véltimist ja rikkumise tagajargede korvaldamist. Omaniku digused vdivad olla kitsendatud

ainult seaduse voi teiste isikute digustega.

29 N, Parrest. Seisukoht pdhiseadusega vastuolu puudumise kohta.

210 M.Ernits. P5hiSK § 19, komm 17. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus: kommenteeritud
viljaanne. 4. tiiendatud véljaanne. Tallinn: Juura 2017.

211 K. Stern. Staatsrecht der Bundesrepublik Deutschland. Band I11/1. Miinchen: Beck, 1988, 1k 1586.
22y Sipilov. Pohidiguste kolmikmdju. Arvutivorgus:

https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/vitali_sipilov. pohioiguste kolmikmoju.pdf (17.04.2018)
213 R, Poscher. Grundrechte als Abwehrrechte. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2003, 1k 229.
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Analiiiisides enamusotsuste suurendamise voimalikkust pdhiseadusliku omandidiguse
ritve seisukohalt tuleb korteriomandidiguses eristada korteriomandi kaasomandi eseme
valitsemist ja kasutamist. Vastavalt KrtS § 34 Idikele 2 toimub toimub korteriomandite
kaasomandi osa eseme valitsemine korteritihistu kaudu. Valitsemiskiisimustes soosib kehtiv
korteriomandidigus enamusotsustamist. Tavapidrase valitsemise ja kaasomandi eseme
ajakohastamise  otsused tehakse korteriomanike {ildkoosolekul (kvalifitseeritud)
hidlteenamusega. Korteriomanike kokkulepe on vajalik ainult olulise ehitusliku
iimberkorralduse puhul ja timberkorralduseks ei ole vaja sellise korteriomaniku nousolekut,
keda see konkreetne iimberkorraldus oluliselt ei puuduta (KrtS § 38). Kvalifitseeritud
hiilteenamusega on voimalik otsustada ka laenu votmist (KrtS § 36).

Korteriiihistu ei saa otsustada otseselt omandit puudutavaid asjadiguslikke kiisimusi,
korteritihistu ei ole korteriomanike diguste teostaja. Samas on seadus siiski andnud diguse
otsustada ka teatud kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi korteriiihistu kaudu. KrtS § 30 Ig
2 kohaselt voib korteriomanik nouda, et kaasomandi eset kasutataks seaduse ning
korteriomanike kokkulepete ja korteriiihistu pohikirja kohaselt.

PS § 32 Ig 1 kohaldub, kui omanik jietakse tdielikult voi osaliselt ilma subjektiivsest
digusest, mille PS § 32 garanteerib.”’* Ka omandikitsenduse puhul jietakse omanik osaliselt
ilma subjektiivsest digusest, mille PS § 32 garanteerib.”’* Osa kaasomandi esemest mdne
kaasomaniku ainukasutusse andmine tdhendabki teiste kaasomanike omandi kasutamise
piiramist. Seega peab selleks olema omaniku ndusolek, st korteriomanditeks jagatud kinnistu
puhul kdikide korteriomanike kokkulepe. Autori arvates vOiks seadusandja selle pohimotte, et
ainukasutusdiguse vOimaldamine ei ole korteriomandi kaasomandi eseme tavapirane
valdamine ja kasutamine ning ainukasutusdigust saab vodimaldada ainult kokkuleppega,
sitestada ka korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses. Selleteemalisi kohtuvaidlusi on olnud
kiillaltki palju ja neid on ka kdesolevas t60s eelnevalt kisitletud.*'

Keerulisem on olukord muude piirangute puhul, mida korteriiihistud parkimise
korraldamisel praktikas kasutavad®'’- parkimiskohtade nappuse korral lubatakse parkida ainult
ithe auto korteri kohta v0i korraldatakse enampakkumine parkimiskoha saamiseks;
parkimislube véljastatakse ainult sdiduki tehnilise passi alusel, et vélistada korteriomanikega
mitteseotud sdidukite parkimine; keelatakse parkimine veoautodel voi haagistel, ameti- voi

tooautodel, iilirnikel voi kiilaliskorteri kasutajatel. Ulirnike ja kiilaliskorteri kasutajate diguse

24 RK UKo 3-2-1-59-04, p 13.

15 M.Emnits, A.Kelli, P. Roosma. P5hiSK § 32, komm 14.
16 Vt kidesoleva t66 p 2.2.2.

27 Vit kdesoleva o0 p 3.5.
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piiramine ei ole seaduspdrane kui neile ei voimaldata kaasomandi eseme kasutamist samadel
alustel omanikuga. Korteriomandi kasutajale on seadusandja sétestanud omanikuga vordse
oiguse nouda kaasomandi eseme kokkulepete, pohikirja voi korteriomanike huvide kohast
kasutamist (KrtS § 30 lg 2). Omaniku diguste piiramine tulenevalt sellest, kellele kuulub
soiduk (kas on tegemist ameti- vOi todautoga voi nditeks korteriomaniku perelitkme autoga
kui omanik ise korteris ei ela vai elab, aga tal pole autot) ei ole siinkirjutaja meelest samuti
oiguspdrane.

Kdikide piirangute puhul tuleb hinnata, kas nende puhul kaalub korteriomanike iihine
huvi parkimiskohtade nappust leevendada ja kaasomandi eseme kasutamise regulatsiooniga
korteriomanike parkimisvdimalusi vordsustada iiles selle omaniku huvid, kellele seatakse
kaasomandi eseme kasutamisel piiranguid (nt ei lubata parkida mitut autot, kui kohti koikidele
korteriomanikele ei jitku). Seega ei saa autori hinnangul kdikide korteriiihistu iildkoosoleku
poolt hidédlteenamusega kehtestatud piirangute puhul automaatselt Gelda, et need piiravad
omaniku omandipohidigust. Seadusandja on kehtestanud regulatsiooni, mille kohaselt
kaasomandi eseme tavapirase kasutamise ja valdamise kiisimusi vOib otsustada kaasomanike
hiidlteenamusega ning vaidluse korral on kohtu hinnata, kas kiisimus mahub tavapirase
kasutamise regulatsiooni piiridesse. Riigikohtu praktikat, mis oleks analiilisinud selliste
piirangute  kehtestamist (mitte  parkimiskohtade ainukasutuse kindlaksméédramist)
korteriiihistute poolt parkimise korraldamisel, kéesoleval hetkel veel ei ole. Kuna
eelpoolnimetatud regulatsioonide kehtestamine korteriiihistu poolt voib padevuse iiletamise
korral kujutada endast omaniku omandipdhidiguse riivet, peaks autori meelest KrtS sdtestama
piiritlemisreegli enamusotsusega otsustatavate kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste kohta

sarnaselt AOS § 72 1g 1 ja § 74 Ig 1 regulatsioonile.
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4.2. Teiste riikide lahendused

4.2.1. Saksa 6igus

Alljargnevalt otsib autor tdiendusi siseriiklikule Oigusregulatsioonile teistest
oiguskordadest, esmajoones Saksa digusest. Eesti korteriomandidiguse aluseks on viga suures
osas olnud Saksa LV WEG. WEG on eriseadus viljaspool Saksa tsiviilseadustikku, kuid
kuulub siistemaatiliselt tsiviilseadustiku kolmandasse raamatusse "Asjadigus", millele ta
korduvalt viitab.*'®

Saksa valitsev arvamus peab korteriomandi koosseisu kuuluvat eriomandit korterile
“tdeliseks omandiks BGB tihenduses.””® Seevastu M. Junkeri arvates on Korteriomand
hoopis asjadiguslik iihinguosa (ein dinglicher Gesellschafisanteil).*®® Junkeri teooria kriitika
iitleb, et kaasomanike iihisusele ei saa nn ehtsa omandi valitsemise tOttu omistada
isikuiihingutele omast enamusotsuste langetamise pohimdtet nagu see on omane
tihingudigusele ja see teooria ei ole kooskdlas materiaaldigusega.””' Parast WEG-reformi on
oigusteooria siiski pidanud moonma korteriomandi kui kinnisomandi 1dhenemist
tihingudiguslikule osalemisele.*

Saksa korteriomandiseadust reformis Saksa seadusandja 2007.aastal. WEG-reformi
ajendiks oli BGH 20.09.2000.a. otsus™, millega kitsendati enamuse otsuse kasutamist
kulutuste tegemise otsustamisel ja asendati see konsensusndudega, mis raskendas elamute
valitsemist. Reformi {iheks eesmérgiks oli korteriomanike iihise tegutsemisvoime
tugevdamise omanike enamuse tahtele suurema kaalu andmise teel.”* Selle saavutamiseks

nihti ette enamuse otsuste ettevaatlik suurendamine seal, kus selleks on olemas praktiline

218 K. Schellhammer, Rn 3609.
219 p, Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 43.

220 W-R. Bub, M. Rapp, W. Joachim, H. Kreuzer, S. Spiegelberger. J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Wohnungseigentumgesetz. § 1-25.
Aufl 13. Berlin 2005. WEG § 1-25, Rn 7-8.

21 H. Weitnauer, 1k 51.
2 0. Elzer.- S. Hiigel, O. Elzer. Das Neue WEG-Recht. Miinchen 2007, 1k 474.

23 BGH 20.09.2000. V ZB 58/99.- Arvutivorgus: http:/juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?
Gericht=bgh&Art=en&sid=6d2e519425169eb129c65b019c4btb33 &client=12&nr=22358&pos=0&anz=1
(11.04.2018)

224 P, Pirna, Korteriomanike iihisus, 1k 28.
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vajadus.””® Enne WEG-reformi oli omanikul vdimalik konsensusndude tdttu blokeerida
vajalikud  investeeringud  elamusse.”® WEG reformi kidigus tdiendati  Saksa
korteriomandiseadust ka korteriomanike iihisuse osalise digusvdime regulatsiooniga.”’

Enamusotsuse alusel valitsemine viitab asjaolule, et valitsemises osalemine on
korteriomaniku digus, mitte kohustus.”® Saksa diguskirjanduses on leitud, et kui enne WEG-
reformi oli korteriomanik thisusest Oigustatud asjadiguslikult, siis peale reformi on ta
Oigustatud {ihingudiguslikult ning iihingudigus mdjutab oluliselt korteriomandidigust.””’
WEG-reform oli iihisusele osadigusvdime omistamise kaudu ja enamusotsustuskompetentsile
tileminekuga suur samm kinnisomandilt thingudigusliku osalemiseni.” Leitud on, et korteri
omandamine meenutab ehtsa omandi asemel {iha enam “iihise elamise” soetamist.”!

Oluline on ka analiilisida, kui palju kohalduvad Saksa Jiguses lisaks
korteriomandidiguse erinormidele BGB normid. Vorreldes KrtS § 1 1dikega 3%, sitestab
WEG § 10 lg 2 konkreetsemalt, et korteriomanike vahelistele iihisuse sétetele kohaldatakse
BGB iihisuse sitteid (§ 741 jj) sedavdrd, kuivord korteriomandiseadusest ei tulene teisiti.**
Oiguskirjanduses on leitud, et kuigi korteriomanike iihisus on pohimdtteliselt mdttelistes
osades médratud iihisus vastavalt BGB §-le 741 jj., kohalduvad kindlasti eelisjdrjekorras
WEG §-d 10-29, sest erinevalt tsiviilkoodeksi lihtsast mottelistes osades méératud tihisusest ei
ole korteriomanike {iihisus eraldatav ega jagatav ja nduab seetdttu laiemat ja siigavamat
reguleerimist.?* Leitud on, et peale WEG-reformi teeb WEG § 10 vahet kahe tihisuse vahel:
1) asjadiguslik osalus mittedigusvoimelises korteriomanike kui kaasomanike iihisuses; 2)

5

lihingudiguslik liikkmelisus digusvdimelises korteriomanike {ihenduses.”’ Asjadiguslikud

25 Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze. Deutscher
Bundestag, 16.Wahlperiode, Drucksache 16/887. 09.03.2006. Lk 1-2. Arvutivorgus:
http://dip21.bundestag.de/dip21/btd/16/008/1600887.pdf.

226 p_Pirna, Korteriomanike {ihisus, 1k 126.
227 R. Tiivel, Korteriomanike kaasomandi eseme valitsemine. Juridica 2011 nr 2, 1k 102.

¥ R. Hartmann, Ik 8. (viidatud: P. Parna, Korteriomanike iihisus: piiritlemine, igusvéime, vastutus.
Doktorit66. Tartu Ulikooli Kirjastus, 2010, 1k 12)

22 P, P4rna, Korteriomanike iihisus, lk 130.
300, Elzer.- Hiigel/Elzer, 1k 474.

B'M.J.  Schmid. ,Vergemeinschaftung” von Individualrechten der Wohnungseigentiimer und
Prozessstandschaft. Zur Auslegung des § 10 VI 3 WEG.- Neue Zeitschrift Miet- und Wohnungsrecht (NZM)
2009, Heft 20. Lk 721.

B2 KrtS § 1 1oike 3 kohaselt: Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses reguleerimata kiisimustes kohaldatakse
korteriomandile muudes seadustes kinnisomandi kohta sétestatut.

233 P, P4rna, Korteriomanike iihisus, lk 34.
24 K. Schellhammer, Rn 3609.

1. Rihlicke.  Gesamthand, rechtsfihige  Personengesellschaft,  juristische  Person  und
Wohnungseigentiimergemeinschaft Ein Beitrag zur Dogmatik der Rechtsfahigkeit.- Zeitschrift fiir
Wohnungseigentumsrecht (ZWE). 2007, Heft 7-8.
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kiisimused jddvad omanike kompetentsi - see tdhendab, et kodiki muudatusi eriomandis ja
kaasomandis vdivad teha vaid omanikud.>® Asjadiguslikke kiisimusi ei saa otsustada
iildkoosolekul, see pole koosoleku kui iihisuse organi piadevus.?’ Uhisusel on siiski teenindav
roll ja suurema padevuse andmine kahjustaks juba omanike omandidigust.**

Enamusotsusega on siiski digus otsustada ka teatud kaasomandi eseme kasutamise
kiisimusi. Enamusotsusega saab WEG § 15 kohaselt otsustada kaasomandi eseme
nouetekohase kasutamise kiisimusi (ordnungsmdfsigen Gebrauch). Tavapirase valitsemise
kiisimuseks loeb WEG § 21 1lg 5 p 1 enamusotsusega kodukorra/maja sisekorra
(Hausordnung) kehtestamist. Valitsemiskiisimustes on WEG-reform enamusotsuste osakaalu
veelgi tostnud ja laiendanud seda ka ehituslikele iimberkorraldustele (WEG § 22 kohaselt
vOib moderniseerimist otsustada % héélteenamusega) ning valitsemiskulude seadusest
erinevate reeglite kehtestamise otsustele.””

Seega vOib Oelda, et Saksa Oigus eristab siiski kindlalt korteriomanike {iihisuse
padevuses olevaid valitsemiskiisimusi ja asjadiguslikke kiisimusi (nt kinnisasja koormamine,
kinnisasjast osa eraldamine jms)*°, mida peaksid otsustama korteriomanikud kui
kaasomanikud. Samas on korteriomandi kaasomandi eseme tavaparase kasutamise kiisimuste

otsustamine voimalik enamusotsusega.

4.2.2. Austria oigus

Austria diguses on korteriomandite valitsemiseks piiratud digusvoimega juriidiline
isik, kes saab digusvdimet ellu viia vaid {ihise valitsemise raames.**' Valitsemisorganiteks on
omanike iildkoosolek ja valitseja, kuid valitseja médramine ei ole obligatoorne (kui pole
maiiratud, esindab kaasomanike enamus).?** Lisaks on fakultatiivse organina vdimalik méérata
omanike esindaja, kes esindab {iihisust vélissuhtes iihisuse ja valitseja huvidekollisiooni

korral.**® Omanikud langetavad otsuseid korraparase majandamise raames hdélteenamusega

26 P Pirna, Korteriomanike iihisus, lk 123.
7 S.Hiigel.- Hiigel/Elzer, 1k 24.
28 P Pirna, Korteriomanike iihisus, lk 123.

29 P, Derleder. Die neuen Mehrheitsbefugnisse der Wohnungseigentiimer nach der WEG-Reform. Zeitschrift
fiir Wohnungseigentumsrecht (ZWE). 2008, Heft 7-8, 1k 264, 265.

240 P, Parna, Korteriomanike iihisus, lk 58.

241 P, Pirna, Korteriomanike iihisus, lk 87, 127, 128.

2 Ibid., 1k 127.

3 R, Dittrich, H. Tades. Das Allgemeine biirgerliche Gesetzbuch. Wien 2007, 1k 1088.
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(WEG § 28 lg 1). Korrapdrase majandamise piire iiletavate muudatuste puhul voetakse
otsuseid vastu vastavalt osaluse suurusele arvutatud hiilteenamusele, kuid vdhemusele on
loodud eraldi vaidlustamisalused selliste otsuste kohtus vaidlustamiseks. Korrapérase
majandamise otsuseid saab vaidlustada vaid siis, kui need on ebaseaduslikud, kui nad ei tdida
ametlikke noudeid vai kui neid ei ole vastu voetud ndutava hdédlteenamusega (WEG § 24 Ig
6). Korrapdrase majandamise piire iiletavaid otsuseid vdib vaidlustada, kui meede avaldab
olulist kahjulikku mdju konkreetsele omanikule voi kui hinnangulisi kulusid ei saa katta
reservfondi arvelt voi kui neid ei finantseeri omanikud, kes muudatusest kasu saavad (WEG §
29 lg 2). Korteriomanikud kehtestavad valitsemise tdpsustamiseks kodukorra
(Gemeinschaftsordnung, WEG § 26), mille vastuvotmisel kehtib konsensusndue ja mille voib
kanda kinnistusraamatusse, kuid see kehtib digusjirglaste suhtes ka kandeta.”** Kodukorda
tuleb vaadelda lahus lihthddleenamusega kehtestatavast maja sisekorrast (Hausordnung, WEG
§ 28 1g 1 p 7). Kodukorraga vdib tdpsustada otsuste vastuvotmise korda, luua majandukogu,

kehtestada tihiste ruumide kasutamise reeglid jne.**

4.2.3. Prantsuse 6igus

Prantsuse korteriomandidiguses on korteriomanike {iihisus (syndicat) piiramatu
digusvoimega juriidiline isik, mida esindab valitseja ja mille organid on lisaks tildkoosolek ja
ndukogu.”*® Prantsuse KOS 1985.a. muudatused olid suunatud {ihisuse tegevuse
lihtsustamisele ning enamusotsustuskompetentsi suurendamisele.”*’ 1996.aasta muudatused
vihendasid enamuse nduet elamu séilitamiseks vajalike to6de otsustamisel.**® Prantsuse KOS
§ 24-26 sitestavad enamikus valitsemiskiisimustes, sh {ihisomandi eeskirjade ehk kodukorra
(Le réglement de copropriété) muutmises, korteriomanike enamusotsuste kompetentsi.**
Prantsuse korteriomandidigus nduab kodukorra avalikustamist registrikande kaudu nii

kolmandatele isikutele kui korteriomaniku vdimalikele eridigusjarglastele.°

24 P Pirna, Korteriomanike tihisus, lk 58.

*»B. Schober. Rechte und Pflichten der Eigentiimergemeinschaft. Wien. 2004. (viidatud: P. Pérna.
Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvoime, vastutus. Tartu Ulikooli Kirjastus, 2010 1k 56).

6 . Hiibner, V. Constantinesco. Einfiihrung in das franzosische Recht. Miinchen 2001, 1k 209.
27 Ibid.

28 C. Van Der Merwe. 1k 29.

2 Ibid., 1k 53.

2% Sonnenberger/Ferid, 1k 635, 638.
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Elamu oluline parendamist-juurdeehitamine nduab enamikku kdikide kaasomanike
hailtest.””" Lihthdilteenamusega saab otsustada meetmeid, mis tdstavad elamu
energiatohusust.”? Piirangud oma omandi kasutamisele ja kidsutamisele omaniku poolt on
voimalikud ainult siis, kui need piirangud on vastavuses iihisuse eesméirgiga (destination).”
Uhisomandi eeskirjade (Le réglement de copropriété), mis puudutavad iihiste ruumide
kasutamist ja haldamist, muutmine voi vdimaluse korral ka kehtestamine on vdimalik
korteriomanike kahekordse hédlteenamusega - enamik litkmetest, kes esindavad vdhemalt
kahte kolmandikku hailtest.”* Kui omanik vdi omanike riithm soovib omandada ainudiguse
(droit de jouissance exlusive) tema voi nende isiklikuks otstarbeks kasutatavatest iihistele
osadele - seda on samuti vdimalik eelnimetatud kahekordse héilteenamusega otsustada
(artikli 26 punkt b).*> Sellist ainudigust nt terrassidele, rddudele, aiaosale, pooningule
kasutatakse enamasti siis, kui konkreetsetel elanikel on sellele iithisomandi osale ainsana
juurdepdds.”® Naiteks, kui katusekorruse elanikud soovivad saada eelnimetatud
ainukasutusodigust katusele ainult nende tarbeks solaariumi paigaldamiseks, on see vdimalik
otsustada kirjeldatud kahekordse hiélteenamusega.”’ Seega vdib 6elda, et Prantsuse digus on
korteriomandi kaasomandi eseme kasutusse andmise kiisimustes kiillaltki liberaalne ja
enamusotsustamist soosiv.

Uhehddlsuse ndue on kehtestatud individuaalomandi kasutamise keelamisele,
ithisomandi (mille sdilimine on hoone eesmirgi jaoks vajalik) vdorandamisele ja

28 Uldkoosoleku pidamiseks ei ole seaduses ette nihtud

kasutuseesmérgi muutmisele.
minimaalset kvoorumit - iildkoosolekut on vdimalik pidada ka iihe vdi kahe kohaletulnud
litkmega, kuid otsustada ei ole voimalik kiisimusi, mis seaduse kohaselt nduavad poolthdilte

enamust voi kvalifitseeritud hiilteenamust.?’

! Sonnenberger/Ferid, 1k 639.

2 Lujanen, M. Legal challenges in ensuring regular maintenance and repairs of owner-occupied apartment
blocks. - International Journal of Law in the Built Environment II 2010.

23 C. Van Der Merwe, 1k 126.

4 Loi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis (Loi n° 65-557, 10.07. 1965; 02.04.2018). Art 26
b).
25 C. Van Der Merwe, 1k 547.

%6 Usage privatif d’une partie commune (droit de jouissance exclusive). Arvutivorgus: https://www.service-
public.fr/particuliers/vosdroits/F31518 (11.04.2018)

27 C. Van Der Merwe, 1k 517, 547.
28 Ibid., 1k 29.
29 Ibid., 1k 460.
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Prantsuse korteriomandiseadus on véga tliksikasjalik, reguleerides eraldi séttes isegi
hiibriid- ja elektrisdidukite laadimist.**® Kéesoleva to0 kontestis paneb see mdtlema, et voib-
olla on ka Eesti seadusandjal autostumise kasvu jatkudes ja parkimisprobleemide siivenedes
vaja parkimise reguleerimist korteritihistute poolt korterelamute juures korteriomandi- ja
korteritihistuseaduses eraldi sdtetega reguleerida. Ka praegu on KrtS-is juba iisna detailseid
kasuistliku iseloomuga norme - nt laenu vOtmine KrtS §-is 36 vdi korteriomandi
kiitmiskohustus KrtS §-1 31 10ikes 2. Seadusandja ei tohiks kiill minna normide loomisel
liigselt kasuistlikuks, samas on pea koiki inimesi puudutava korteriomandidiguse puhul
normide puudumine, mitmetimdistetavus voi liiga lai tdlgendusruum sama suur probleem.
Korteriomandidigus peab olema piisaval mairal detailne.

Kokkuvottes voib Oelda, et ka kaesolevas to0s vordlusena késitletud riikides on
korteriomandidiguse reformide kdigus suurendatud enamusotsustamise kompetentsi. Saksa
oigus eristab siiski selgelt korteriomandite valitsemiskiisimusi ja asjadiguslikke kiisimusi, mis
on korteriomanike kui kaasomanike pidevuses ja nduavad iildiselt kokkulepet. Samas
tavakasutuse piirides on Saksa Oiguses vOimalik kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi
voimalik reguleerida korteriomanike héédlteenamusega, sh héélteenamusega vastuvoetava
kodukorraga. Prantsuse korteriomandidigus vodimaldab enamikus valitsemiskiisimustes
enamusotsustamist (sdtestades erinevaid kvalifitseeritud héélteenamuse noudeid), ka thise
omandi kasutamise eeskirjade (kodukorra) muutmine on vdOimalik kvalifitseeritud

hidlteenamusega.

0 Loi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis (Loi n° 65-557, 10.07. 1965; 01.01.2018), art 24-
5.
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4.3. Voimalikud lahendused Eesti kehtiva oiguse muutmiseks

4.3.1. Enamusotsustuskompetentsi suurendamine ja vihemuse kaitse
tagamine

Autor on kdesolevas magistritdos viidanud, et kohtupraktikast ja ka kdesoleva t60
koostamisel 1dbi viidud kiisimustikust nihtub®', et praktikas korraldavad korteriiihistud
korterelamute juurde kuuluval maal parkimist sageli tildkoosoleku otsusega. Sellisel juhul
soltub korteriiihistu poolt kehtestatava parkimiskorra sisust, kas tegemist on kaasomandi
eseme tavapirase kasutuse kiisimusega vOi on tegemist sedavord oluliste kiisimuste
reguleerimisega, et vaja on kdikide korteriomanike kokkulepet. Kindlasti on autori arvates
vaja kokkulepet osa kaasomandi esemest mone korteriomaniku ainukasutusse andmisel, nagu
on ldhemalt analiiiisitud kdesoleva t60 teises peatiikis. Soltuvalt parkimiskorra sisust ja sellest,
millise normi alla parkimiskorra kehtestamine subsumeerida, on véga erinev ka diguslik
mdju - kui korteriomanike iildkoosoleku otsus kehtib uute korteriomanike suhtes ilma
kinnistusraamatusse kandmata, siis kaasomanike enamuse otsus ja korteriomanike kokkulepe
vajavad eridigusjérglase suhtes kehtimiseks mérkust kinnistusraamatus.

Erikasutusdiguste seadmine voi kasutuskorra kokkuleppe sdlmimine on KrtS § 13 ja
14 kohaselt kiill voimalik, ent see nduab KrtS sitete kohaselt notariaalselt tdestatud vormi, st
koigi korteriomanike poolt notaris kohalviibimist voi notariaalselt tdestatud volikirja andmist.
Suuremates, mitmesaja korterelamuga korterelamutes aga on paratamatult ikka moni
korteriomanik, kes ei ole ndus mitte ithegi tehtava otsusega vdi pole kunagi korteriiihistu
iildkoosolekutel osalenud ja ei soovigi seda teha. Mdnedel juhtudel on palju kortereid vélja
titiritud®® ja omanikud elavad vilismaal, oma omandi valitsemises ei soovi osaleda ning
seetdttu on problemaatiline nende kaasamine notariaalselt tdestatud kokkuleppesse. Samal
ajal on siiski vaja korterelamut valitseda, kaasomandi eseme kasutamist korraldada ja otsuseid
teha. Probleem puudutab paljusid korteriiihistuid - Eesti korterelamutest 90 % on vanemad,
ehitatud enne 1991.aastat. Kui uusehitiste puhul paneb kinnisvaraarendaja parkimiskorra
paika juba korteriomandite seadmisel, siis vanemates korterelamutes seda korteriomandite

seadmisel tehtud ei ole ja hiljem kasutuskorra kokkuleppe sdlmimine enamasti vdimalik ei

! Vt kilesoleva t66 punkt 3.5.

262 Niiteks Keldrimde 2, Tallinn asuvast 143-korteriga korterelamust on 40 % korteritest vélja iiiritud.
Arvutivorgus: http://www.juhkentali-keldrimae.eu/kogukond/keldrimae-tn-2-ja-ku-juhkentali-23
(12.04.2018)
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ole. Kahel pohjusel - sageli on parkimiskohtade nappus nii suur, et ainukasutusdiguste
seadmine pole vdimalik’* ja ka muude parkimisreeglite kehtestamiseks konsensusliku
kokkuleppe saavutamine ning kinnistusraamatusse kandmiseks notariaalne tdestamine pole
teostatav korterelamu suuruse tottu.

Modne korteriomaniku vastuseisu korral on kiill vdimalik nii KrtS-is kui AOS-is
sisalduvate ndudenormide alusel poorduda kohtusse. Korteriomandidiguse reformi ja KrtS
vastuvotmisega loodi uued ndudenormid (KrtS §-d 13 ja § 9), millele tuginedes voib iga
korteriomanik noduda teiselt korteriomanikult korteriomanike kokkuleppe solmimiseks
vajalike tahteavalduste andmist, kui: 1) olemasoleva olukorra siilitamine oleks koiki
asjaolusid arvestades vastuolus hea usu pohimottega; 2) muudatusega ei kahjustata
iileméddraselt lihegi korteriomaniku digustatud huve. Léhtuda saab ka Riigikohtu praktikast,
mis on siiani kaasomandi eseme kasutuskorra kindlaksmédramise vaidlustes ka korteriiihistu

264

olemasolul ja korteriomanditeks jagatud elamu puhul viidanud AOS normidele®*. Riigikohus
on selgitanud, et kaasomanikule annab diguse nduda kasutuskorra kindlaksmédaramist kohtu
poolt AOS § 72 1g 5.2

Ent korterelamu majandamisega vabatahtlikkuse alusel tegelevatel juhatuse liikmetel
ei ole alati voimalik kdigi korteriomanike 100 % ndusoleku saamiseks kolme kohtuastme
labimiseni jouda voivat mitmeaastast kohtuteed ette votta. Samuti voivad kohtuvaidlustega
korteriiihistu ja korteriomanike jaoks kaasneda suured Gigusabikulud ning kohtuvaidlustega
halveneda korteriomanike omavahelised suhted. Kohtupraktika kujunemine Eesti suuruses
riigis votab ka palju aega — kédesoleval hetkel on parkimiskorra kehtestamise kiisimuses
Riigikohtu lahenditeni joudnud vaid kaks vaidlust, kuigi korteriomandiseadus on kehtinud
juba 1995.aastast. Enamusotsustuskompetentsi suurendamisel seaduses oleks korteriomanikel
rohkem vodimalusi ise oma elu korraldada, otsuseid on lihtsam vastu vdtta ning otsusega
mittendustumisel peab poddrduma kohtusse. Parkimiskorra kui kaasomandi kasutamise
kiisimustes laialdast Riigikohtu praktikat kahjuks veel pole ja Riigikohtusse ei ole joudnud
vaidlusi, kus kaisitletaks parkimiskorra kindlaksmédramist korteritihistute poolt muude
pohimotete  kohaselt  kui  parkimiskohtade  kindlaksméddramine  konkreetsetele

korteriomanikele. Seega ei ole hetkel veel kohtupraktika sisustanud, kas korteriiihistud vdivad

263 K ohtupraktikas on olnud mitmeid vaidlusi, milles korteriiihistud on iildkoosoleku otsusega ira jaganud ja
kindlatele korteritele madranud parkimiskohad, enamasti ilmselt juhul, kui kdik korteriomanikud pole ndus
olnud parkla ehitamist vOi laiendamist finantseerima. Kuna maa ainukasutusse andmine nouab ikkagi
koikide korteriomanike kokkulepet, on selliste otsuste puhul kohtus tuvastatud tithisus voi on need
kehtetuks tunnistatud.

4 Vt nt RKTKm, 3-2-1-151-10, p. 11; RKTKm 3-2-1-139-15 p 10; RKTKo 3-2-1-75-15 p 11.
265 RKTKm 3-2-1-149-10, p 15; RKTKm 3-2-1-45-13 p 16; RKTKo 3-2-1-121-05, p 23.

67



héélteenamusega kehtestada nt parkimisreeglit, et parkimiskohtade nappuse korral on igal
korteril digus parkida iihte sdidukit. Kui leida, et igasugune parkimisreeglite vdi pdhimdtete
kehtestamine vajab konsensuslikku kokkulepet, tdhendab see suuremates kortermajades sageli
kahte voimalust — kas kehtestada parkimisreeglid ikkagi iildkoosoleku otsusega voi pddrduda
parkimiskorra kehtestamiseks kohtu poole. Kdikide korteriomanike kokkuleppe KrtS § 13 ja §
9 kohaselt notariaalselt toestatud vormis sdlmimine on suure korteriomanike arvu korral
sageli ebamdistlikult keeruline — korteriomanike seas ei pruugi isegi olla vastuseisu, vaid
pohjuseks vOib olla ka see, et korteriomanikud elavad mujal (ka vélismaal) ja pole
kittesaadavad voi on neil huvipuudus korterelamu majandamise vastu.

Seega analiiiisib autor ka seda, millised on vdimalused korteriiihistute poolt
kaasomandi eseme kasutamise korraldamise kiisimustes anda enamusele suurem
otsustusdigus ja kompenseerida seda vihemuse kaitse, sh vaidlustamisdiguse tagamisega.

Korteriomandite valitsemise ja korteriomandite kaasomandi eseme kasutamise
regulatsiooni kehtestamisel on oluline leida balanss ning saavutada nii vihemuse kaitse
enamuse eest kui ka enamuse kaitsmise abindud vdhemuse ebakonstruktiivsuse vastu.**
Suurendades Oiguslikus regulatsioonis korteritihistu tildkoosoleku pédevust ja vdimaldades
teatud kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes enamusotsustamist, tuleb tagada ka
korteriomanike vordne kohtlemine ja vihemuse kaitse.

Korteriomandiseaduse ja korteriiihistuseaduse reformi véljatootamisel pakuti reformi
kontseptsioonis vilja voimalus, et kortermajade iihise omandi (krunt, kelder jne) valdamise ja
kasutamise korra kokkulepet voiks reguleerida pdhikirjas ja see ei pea olema asjadigusliku
kiisimusena kantud kinnistusraamatusse.?”’” Kiisimusi tekitab sellisel juhul, et kas pdhikirja
muutmine peaks sellisel juhul olema konsensuslik otsus, kui pohikiri sisaldab ka
korteriomanike kokkuleppeid.

Autori hinnangul reguleerib KrtS kiill pdhjalikult korteriomandite kaasomandi eseme
valitsemist (KrtS 3. ptk 5.jagu), kuid korteriomandite kaasomandi eseme kasutamist késitlevas
3. peatiiki 3.jaos ei ole (erinevalt nt KrtS eeskujuks olnud Saksa WEG-st) vélja toodud,
millistel juhtudel tuleb kaasomandi eseme kasutamise suhtes kokku leppida kokkuleppe,
millisel juhul korteriomanike iildkoosoleku otsusega ja millistel juhtudel pdhikirjaga.

Autor on seisukohal, et kaasomandi kasutamise regulatsiooni tdiendamisel ja

tapsustamisel KrtS-is on vdimalik kaaluda vdimalust jitta kaasomandi kasutamise korra

266 K. Paal. Korteriomandiseaduse..., Ik 270.

67 K orteriomandiseaduse ja korteriiihistuseaduse reformi kontseptsioon. Justiitsministeerium. Tallinn 2008, 1k
17.
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kehtestamine korteriomanike iildkoosoleku otsustada seaduses toodud tingimustel. Sellisteks
tingimusteks voiksid olla eelkdige: 1) olemasoleva olukorra sdilitamine oleks kdiki asjaolusid
arvestades vastuolus hea usu pohimdttega; 2) muudatusega ei kahjustata tilemééraselt {ihegi
korteriomaniku digustatud huve; 3) otsusega otsustatakse kiisimusi, mis jddvad kaasomandi
eseme tavakasutuse piiridesse; 4) sdtestada, et sellise korteritihistu iildkoosoleku poolt
otsustatava kasutuskorraga (kodukorraga), ei ole vdimalik otsustada iihegi korteriomaniku
ainukasutust, st mingite kaasomandi osade (nt parkimiskohtade) &rajagamist. Sellise
ainukasutuse voOimaldamiseks peaks autori hinnangul siiski jddma koigi korteriomanike
kaasomandi kasutuskorra kokkulepe vdi erikasutusdiguse kokkulepe.

Kaasomandi eseme kasutuse reguleerimise kiisimustes enamusotsustuskompetentsi
laiendamisel v3ib autori arvates vihemuse kaitse tagamiseks kaaluda jairgmisi voimalusi:

e Suurem hailteenamuse ndue (nditeks 2/3 voi 3/4 koigi korteriomanike hailtest).
Sarnast suurema kvoorumi nduet kasutatakse olulisemates korterelamu valitsemise
kiisimustes Saksamaal. Prantsuse KOS kohaselt saab iihisomandi eeskirjade ehk
kodukorra (Le reglement de copropriété) muutmist otsustada kvalifitseeritud
hdidlteenamusega (enamik litkmetest, kes esindavad vdhemalt kahte kolmandikku
hailtest).**®

e Vaidlustamise vdimalus hagita menetluses ning minimaalse riigildivu tasumisel.
Korteriiihistu organi otsuse kehtetuks tunnistamise ja tithisuse tuvastamise ndude
hagita menetluses lahendamise sitestab hetkel ka KrtS § 29 lg 2. Autori arvates ei
peaks aga olema vajalik eelneva vastuviite esitamine ja protokollimine korteriomanike
iildkoosolekul - tuleks sitestada erinorm TsUS § 38 1dikest 4°%, milles praegu on
vastuviite protokollimine juriidilise isiku organi otsuse kehtetuks tunnistamise ndude
eelduseks. Korteriomanike teadlikkus (erinevalt &riiihingute osanikest voi
aktsiondridest) sellise vastuviite protokollimise ja allkirjastamise vajadusest on ilmselt
vihene. Kohtupraktikas on kisitlenud vastuviite esitamise mdju vaidlustamisdigusele
erinevalt. On leitud, et sellise vastuviite esitamata jatmisel ei saa otsuse kehtetuks
tunnistamist nduda.””® Mitmes lahendis on aga leitud, et vastuviite esitamata jitmine
vaidlustamisdigust ei mdjuta, kuna KUS-is on korteriiihistu organite vaidlustamisele
ette ndhtud erikord.””" Kui vastuviite esitamise ndudel vaidlustamisdigusele mdju ei

ole, kipub selle modte vidhemalt korteriomandidiguses jddma formaalseks -

6% Sonnenberger/ Ferid, 1k 638.

2 Sama ndude sétestab ka MTUS § 24 Ig 3.

7 HMKo 11.12.2013, 2-11-41858, p 19.

2! TInRnKo 23.09.2014, 2-13-38454; TInRKo 14.06.2013, 2-12-37286, p 8.3; RKTKo 3-2-1-63-05 p 10.
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Oiguskindluse otsuste jOustumise osas tagab ka seaduses ette nédhtud
vaidlustamistéhtaja moodumine (erandiks on muidugi tiihised otsused, mida saab ka
vaidlustamistidhtaja moodumisel vaidlustada).

e Kaaluda v0ib ka erialuste kehtestamist selliste otsuste vaidlustamiseks. Erialused
korrapédrase majandamise piire iiletavate otsuste vaidlustamiseks on niiteks Austria
Oiguses - vaidlustada saab, kui meede avaldab olulist kahjulikku mdju konkreetsele
omanikule, kui kulusid ei saa katta reservfondi arvelt voi kui neid ei finantseeri
omanikud, kes muudatusest kasu saavad (Austria WEG § 29 Ig 2).

e Vastava korteriomanike iildkoosoleku protokolli notariaalse tdestamise ndue. Juhul,
kui korteriomanikud soovivad sdlmida kaasomandi kasutamise korra kokkulepet ning
kanda selle kohta mérkuse kinnistusraamatusse, siis peab selline kokkulepe vastavalt
KrtS § 13 Ig 2 ja 3 olema notariaalselt tdestatud vormis®’* ja notar peab tagama, et
kokkulepe oleks seadustele vastav ja ei kahjustaks iihegi kaasomaniku huve. Seega
oleks moeldav ka konsensusndude asendamisel eelpoolmainitud kaasomandi kasutuse
reguleerimise kiisimustes (kvalifitseeritud) hddlteenamusega tagada vihemuse kaitseks
notariaalne kontroll iildkoosoleku otsustuspddevuse, kvoorumindude tditmise ning
otsuste seadustele ja pdhikirjale vastavuse iile. Organi otsuse notariaalse tdestamise
kohustuslikkus on ndutav mitmetel #riseadustikus, MTUSis ja teatud juhtudel ka
KrtSis toodud alustel. Vastavalt tdestamisseaduse § 36 1dikele 1 kontrollib notar
juriidilise isiku organi otsuse protokolli tdestamisel organi koosoleku otsustusvoimet,
koosoleku juhataja ja protokollija isikusamasust ja teovdimet. Vastavalt
toestamisseaduse § 36 Idikele 4 mérgib notar notariaalakti ka kahtlused otsuste
seaduslikkuse, koosoleku otsusevdoime ning esindajate volituste osas. Seega annab
notariaalne kontroll Kkorteriithistu, mille liikmeteks on erinevalt A&riiihingutest
tavainimesed, mitte professionaalsed majandus- ja kutsetegevuses tegutsevad isikud,
iildkoosoleku protokolli notariaalse tdoestamise ndude puhul olulisemate, kaasomandi
kasutamist puudutavate otsuste puhul kindlasti lisavaartust. Korteritihistute puhul

aitaks see kindlasti vilistada vaidlusi peale koosolekut allkirjade kogumise ja korteri-

72 Vastavalt KrtS § 13 1dikele 2 kohaldatakse korteriomanike kokkuleppe sdlmimiseks, muutmiseks ja
lopetamiseks vajalike tahteavalduste ndudmisele ning muudatuste kinnistusraamatusse kandmisele
kohaldatakse KrtS §-s 9 (Eriomandi kokkuleppe muutmine) sétestatut. Ka KrtS seletuskiri selgitab, et
eriomandi kokkuleppe muutmise kohta kehtivad samad nouded, nagu selle sGlmimise kohta, sh selle
notariaalse tdestamise ndue.
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tihistu tildkoosoleku protokolli allkirjade voltsimise osas.>”
Autor on seisukohal, et korteritihistu iildkoosoleku pddevuse suurendamine kaasomandi
eseme kasutamise kiisimustes tuleb siiski suhtuda ettevaatlikult, sest korteritihistute padevuses
oleva kaasomandi eseme kasutuskorra kiisimuste sdtestamine seaduses voOib omakorda

tekitada uusi tdlgendamisprobleeme vai voib seadus muutuda liiga kasuistlikuks.

4.3.2. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste tipsem
reguleerimine korteriomandi- ja Korteriiihistuseaduses

Korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste lahendamisel vd&ivad

praktikas tekkida jirgmised piiritlemisprobleemid:
1) Kas tegemist on kaasomandi valitsemise voi kasutamise reguleerimise kiisimusega;
2) Kas tegemist on asjadigusliku kiisimusega voi korterilihistu kui elamu valitsemiseks

(majandamiseks) loodud iihingu pddevuses oleva kiisimusega.

Korteriomandi kaasomandi eseme valitsemise ja kasutamise kiisimuste piiritlemist on
autor késitlenud kdesoleva magistritod punktis 1.1. Autor joudis jdreldusele, et
korteriomandidigus eristab valitsemist ja kasutamist, reguleerides neid vastavalt Krts
erinevates jagudes (kasutamist reguleerib 3. peatiiki 3. jagu, valitsemist aga sama peatiiki 5.
jagu). Autori arvates oleks siin vajalik Oigusselguse tagamiseks tuua KrtS sitetesse
valitsemise legaaldefinitsioon ja sdtestada, et valitsemine on korteriomandite kaasomandi
eseme majandamine, sdilitamine ja parendamine.

Korteriomanike kui kaasomanike péddevuses olevate asjadiguslike kiisimuste ja
korteriiithistu pédevuses olevate valitsemiskiisimuste piiritlemine vo0ib samuti olla
problemaatiline nii sisulisest kui normitehnilisest aspektist.

KrtS seletuskirjas on toodud, et KrtS-is “on reguleeritud koik korteriomandiga seotud
digussuhted.””* Riigikohus on leidnud, et korteriomandite moodustamisel asendub kinnisasja
senine Odiguslik reziim (asjadigusseadusest tulenevad kaasomandi sidtted) tervikuna

korteriomandiseadusest tuleneva digusliku reziimiga.?”> P. Pdrna on leidnud, et praktikas on

73 Sellised vaidlused on olnud nt RKTKo 3-2-1-38-06 p 1; RKTKo 3-2-1-101-06. Vt ka M. Tubalkain-Trell.
Korteriiihistu esinaine vltsis pangalaenu nimel kiimnete allkirju.- Arvutivdrgus:
http://arileht.delfi.ee/news/uudised/korteriuhistu-esinaine-voltsis-pangalaenu-nimel-kumnete-allkirju?
1d=48529885 (12.04.2018)

M Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu 462 SE seletuskiri, Ik 1.
7 RKTKm 3-2-1-77-11, p 12.
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AOS-e kohaldumine korteriomanike suhetele vihese tihtsusega, kuna korteriomandidigus
sisaldab laiaulatuslikumat regulatsiooni.*"

Kuigi AOS normide poole peaks olema vaja podrduda ainult juhul kui
korteriomandidiguse erinormid vastust ei anna, on senine kohtupraktika viidanud nii AOS
kaasomandi sitetele kui ka KOS ja KUS erinormidele ning lihtunud korteriomandi
kaasomandi eseme kasutamise kiisimuste lahendamisel enamasti AOS kaasomandi
regulatsioonist.””’” Seda hoolimata sellest, et ka KOS § 1 Ig 1 sitestas, et korteriomandile
kohaldatakse AOS kinnisomandi sitteid vaid reguleerimata kiisimustes. Autori hinnangul on
AOS normide kohtupraktikas kohaldamise pdhjuseks see, et korteriomandidiguse erinormid
kiill reguleerivad korteriomandite kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi, aga ei tee seda
ammendavalt.

Riigikohtunikud V. Kdve ja J. Luik on Riigikohtu méiirusele nr 3-2-1-12-08 lisatud
eriarvamuses leidnud, et valitsemise kesksed pohimdtted kaasomandi ja korteriomandi puhul
ei tohiks olla kardinaalselt erinevad, sest sellisel juhul tekib kiisimus ebavordse kohtlemise
lubatavusest.””®  Autor pdhimdtteliselt ndustub selle seisukohaga ja leiab, et olulistes
kiisimustes peaks korteriomandi kaasomandi eseme ja nn tavalise kaasomandi valitsemise ja
kasutamise regulatsioon olema {ihtlustatud. Kui korteriomandidiguses on korteriomandi
kaasomandi eseme valitsemise vdi kasutamise osas toodud erinormid, siis peaksid need olema
nii ammendavad, et AOS kohaldamise vajadust enam ei oleks. Autor leiab siiski, et
valitsemise pohimdtted korteriomandi ja tavalise kaasomandi puhul vdivad ja peaksid siiski
teatud kiisimustes olema erinevad ldhtuvalt korteriomandi spetsiifikast ja korterelamute
suurusest vorreldes “tavalises” kaasomandis olevate vdiksemate majadega. Korteriomand on
staatilisem kui ,,tavaline” kaasomand — kui iga kaasomanik saab igal ajal nduda kaasomandi
10petamist, siis eriomandi 10petamise ndude esitamine on lksikul korteriomanikul palju
keerulisem. Seetdttu voib korteriomandidigus sétestada erinorme. Kehtiv korteriomandidigus
sitestabki korteriomandi kaasomandi eseme kasutamist puudutavates kiisimustes mitmeid
erinorme. Sellisteks erinormideks on nditeks KrtS § 37 (asja sdilitamiseks vajalike toimingute
tegemise nn tavalise kaasomandi puhul sitestab AOS § 72 Ig 4) ja KrtS § 38 ja 39, mis
reguleerivad asja muutmist erinevalt AOS § 74 15ikest 1. Kaasomandi eseme valdamise ja

kasutamise otsustamist (AOS § 72 1g 1) KrtS autori meelest ammendavalt ei reguleeri. KrtS §

276 P, P4rna, Korteriomanike iihisus, lk 50.

77 RKTKo 3-2-1-105-02, p 8; RKTKm 3-2-1-151-10, p 10; RKTKo 3-2-1-50-11, p 10; RKTKo 3-2-1-116-11,
p 21 ja RKTKo 3-2-1-155-14, p 11.

78 RKTKm 3-2-1-12-08. Lisatud eriarvamus, p 5. Antud lahendis tekitas vaidlusi kiisimus, kas nn tavalise

kaasomandi puhul saab kaasomandi kasutamise korda otsustada enamuse otsusega ning kas selline otsus
kehtib sarnaselt korteriomanike enamuse otsusega digusjérglaste suhtes ka kinnistusraamatusse kandmata.
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30 Ig 2 sitestab kiill, et korteriomanik vdib nduda kaasomandi eseme kasutamist seaduse,
korteriomanike kokkulepete ja korteriiihistu pdhikirja kohaselt, kuid ei piiritle, milliseid
kiisimusi peaks otsustama kokkuleppel ja milliseid pdhikirjaga. See tdstatab ikkagi AOS § 72
16ike 1 tdiendava kohaldamise vajaduse. Lisaks ei ole selge, kas tavakasutuse kiisimusi (nt
basseini lahtiolekuajad vdi aiapidude kooskolastamine) vOib reguleerida ka korteritihistu
otsuse vOi otsusega vastuvoetava kodukorraga - selliste otsuste voi kodukorra registreerimine
korteriiihistute registris pohikirja osana ei peaks autori hinnangul olema vajalik ja on kiibes
liigselt koormav.

Kuigi KrtS § 38 reguleerib kaasomandi eseme suhtes oluliste iimberkorralduste
tegemist, ei kisitle KrtS § 38 pohimdtet, et korteriomandite kaasomandi eseme majandusliku
otstarbe olulist muutmist vdib otsustada ainult kdigi korteriomanike kokkuleppel (AOS § 74
lg 1). Selle pohimdtte sdtestamine KrtS-is annaks selgema piiritlemiskriteeriumi, mis on
kisitletav olulise timberkorraldusena ja mis mitte.

Eeltoodust tulenevalt teeb autor jiargmised ettepanekud korteriomandi- ja

korteriiihistuseaduse muutmiseks ja tdiendamiseks:

e tiiendada KrtS § 30 Idikega 1' jirgmises sOnastuses: “Korteriomanikud véivad
korteriomandi eriomandi eseme ja kaasomandi eseme kasutamist reguleerida
kokkuleppega. Tavakasutuse piires voivad korteriomanikud otsustada kiisimusi
hdidlteenamusega.”

e muuta KrtS § 30 Idike 2 sOnastust ning sOnastada see jargmiselt (kehtivale
redaktsioonile lisanduv tekst alla joonitud): “(2) Korteriomanik voib nouda, et
eriomandi ja kaasomandi eset kasutataks seaduse ning korteriomanike kokkulepete,
otsuste ja korteriiihistu pohikirja kohaselt. Kui eriomandi ja kaasomandi eseme
kasutamine on reguleerimata, ldhtutakse korteriomanike huvidest.”

e muuta KrtS § 38 Idike 1 sOnastust ning sOnastada see jiargmiselt (kehtivale
redaktsioonile lisanduv tekst alla joonitud): “(1) FEhitusliku voi muu kaasomandi
eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema iimberkorralduse tegemist voi
kaasomandi eseme otstarbe olulist muutmist ei saa otsustada tavapdirase valitsemise

raames, vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet.”

73



KOKKUVOTE

Kédesoleva magistritod eesmirgiks oli uurida korteriomandite kaasomandi eseme
kasutamise kiisimusi korteriiihistutes parkimise korraldamise niitel. Kuna vaidlusi parkimise
korraldamise kui korteriomandi kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes on olnud
kohtupraktikas kiillaltki palju, soovis autor selgitada, millised on Giguslikud véimalused ja
piirid parkimise korraldamiseks korteriiihistu poolt.

Magistritod autor piistitas magistritdd sissejuhatuses uurimiskiisimuse, kas praegune
oiguslik regulatsioon korteriomandi- ja korteritihistuseaduses reguleerib piisavalt
korteriomandi kaasomandi eseme ainukasutusse andmist ja kasutuse reguleerimist ning
piiritleb korteriomanike kokkuleppe ja korteriiihistu padevuses olevad kasutuskiisimused.
Teiseks kiisis autor, kui palju mdjutab AOS kaasomandi regulatsioon korteriomandidigust -
millistes kiisimustes tuleks kaasomandi eseme kasutamise puhul kohaldada AOS regulatsiooni
ning kas AOS ja KrtS norme oleks vaja olulisemates kaasomandi eseme kasutamise
kiisimustes iihtlustada, et KrtS reguleeriks piisavalt koiki korteriomandiga seotud
oigussuhteid ja ei oleks mitme seaduse kohaldamise vajadust vdi piiritlemisprobleeme kui
AOS kui iildseaduse ja KrtS kui eriseaduse normid on erinevad.

Uurimiskiisimustele vastuste leidmiseks vordles autor koigepealt korteriomandite
kaasomandi eseme kasutamist teiste sarnaste regulatsioonidega. Autor analiilisis peamiselt
korteriomandidiguses kasutatavat valitsemise moistet ja leidis, et korteriomandidiguses on
valitsemine ja kasutamine erinevad moisted. Kasutamine on asja kasulike omaduste tarbimine
ja selle viljade saamine (parklakoht, keldriboks vms kasutamine). Valitsemine on
korteriomandi kaasomandi eseme majandamine, siilitamine ja parendamine. Oigusselguse
huvides voiks KrtS autori arvates sétestada valitsemise legaaldefinitsiooni. Kui korteriiihistu
soovib rajada kaasomandi esemeks olevale maatiikile parkla, on autori arvates tegu
valitsemisotsusega KrtS § 39 (Kaasomandi eseme ajakohastamine) mottes, sest ndukogude
aegsed parkimisnormatiivid ei vasta enam kaasaja vajadustele. Kui moni korteriomanik leiab,
et parkla rajamine kahjustab tema huve (niiteks likvideeritakse pesukuivatusplats), tuleks
otsus vaidlustada KrtS § 39 tulenevale korteriomaniku oigustatud huvi kahjustamise
kriteeriumile tuginedes. Tolgendusprobleeme voib siin siiski tekitada KrtS § 38 (Olulised
imberkorraldused) ja KrtS § 39 piiritlemine - kaasomandi eseme ajakohastamiseks piisab
kvalifitseeritud  hddlteenamusest, oluliseks iimberkorralduseks on vajalik koikide

korteriomanike kokkulepe. KrtS jiargne kohtupraktika parklate rajamise puhul kéesoleval

74



hetkel veel puudub, kuid varasem kohtupraktika on mitmetel juhtudel késitlenud parkla
rajamist AOS § 74 15ike 1 kohaselt kui kdigi korteriomanike kokkulepet vajavat otsust, juhul
kui parkla rajamisel muudetakse oluliselt maatiiki majanduslikku otstarvet. KrtS joustumise
jargselt peaks kiisimuse lahendamine toimuma KrtS erinormide kohaselt. Analiilisides
vordlevalt AOS tavalise kaasomandi norme ja KrtS erinorme kaasomandi kasutamise
kiisimustes, leidis autor siiski, et kaasomandi eseme kasutamise regulatsiooni puhul KrtS
mitmeid tavalise kaasomandi puhul reguleeritud kasutamise kiisimusi ei késitle. Niiteks ei
késitle KrtS asja muutmist kisitlevad sitted KrtS § 38 ja 39 kaasomandi eseme majandusliku
otstarbe muutmist oluliste iimberkorralduste voi kaasomandi eseme ajakohastamise kéigus.
Samuti ei ole KrtS §-is 30 piiritletud, milliseid kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi peaks
otsustama korteriomanike kokkuleppel ja milliseid vO0ib reguleerida korteriiihistu
iildkoosoleku otsuse voi pdhikirjaga. Seetdttu tekib ikkagi kiisimus AOS § 72 15ike 1 ja AOS
74 1dike 1 kohaldamise vajadusest ning sellest, kas kohaldama peaks KrtS erinormi vdi
asjadigusseadust. Asjadigusseaduse kohaldamise vdimalusele viitab KrtS § 1 Ig 1, mis
sitestab, et AOS norme on vdimalik korteriomandile kohaldada KrtS-is reguleerimata
kiisimustes. Ndiiteks Saksa WEG on korteriomandidiguse erinormi ja BGB iildnormi
vahekorra maiératlemisel olnud tdpsem ja sidtestab, et BGB iihisuse norme kohaldatakse
niivord, kuivord WEG ei sétesta teisiti.

Autor kisitles ka praktikas kasutatavat lahendust, mil korteritihistud ehitavad parklaid
kohalike omavalitsuste poolt korteriiihistute kasutusse kasutusdiguse alusel antavale maale,
mis ei ole korteriomanike kaasomandi esemeks. Ka sellisel juhul ei tohiks korteriiihistu
kiisimust lahendada pelgalt silmas pidades seda, et kuna tegemist ei ole korteriomanike
kaasomandis oleva maaga, vO0ib korteriithistu moned litkmed {ildkoosoleku otsusega
parkimisdigusest ilma jitta. Autori arvates tuleks siin silmas pidada seda, et kuna
kasutusdiguse lepingu on sdlminud korteriiihistu, peaks kdigil korteritihistu liikmetel olema
Oigus kasutada lepingust tulenevaid hiivesid ning korteriomanikke peaks kohtlema vordselt.
Kasutamisotsused korteriiihistu {ihise kasutusdiguse teostamise suhtes peavad KrtS § 12 1g 2
ja TsUS § 32 kohaselt jirgima hea usu pdhimdtet ja arvestama korteriomanike digustatud
huve.

Magistritod teises peatiikis késitles autor korteriomandi kaasomandi eseme
ainukasutusse andmise oOiguslikke vOimalusi ja analiiiisis vastavat regulatsiooni. Kehtivas
korteriomandidiguses on Kkorteriomandi kaasomandi osa eseme mone korteriomaniku
ainukasutusse andmiseks mitu vdimalust. Parkimiskoha puhul nditeks on vdimalik see mone

korteriomaniku ainukasutusse miérata eriomandi eseme koosseisus, kui parkimiskoht on
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ruumiliselt piiritletud (nt keldriparkla koht). Uus vdimalus ka ruumiliselt piiritlemata
véliparklakohtade puhul neid erikasutusse anda on erikasutusdigus. Seadus kasutab mdistet
erikasutus, sest erikasutusoigust voivad omavahel jagada ka mitu omanikku, nt kellaajaliselt
jagades. FErikasutusdiguse puhul vOib praktilisi kiisimusi tekitada siiski see, et kui
erikasutusdigust voorandada saab ainult majasiseselt teisele korteriomanikule, siis selle
teostamise lileandmine (nditeks pikaajalise kasutuslepingu alusel) on vdimalik ka tdiesti
voorale kolmandale isikule. Seega on pruugi vodrandamispiirang ikkagi oma eesmaérki tiita.
Saksa oOiguskirjanduses on leitud, et selle probleemi lahenduseks vdib seada kodukorras
piiranguid, et erikasutusdigust kasutaks ainult omanik ja tema pereliikmed. Uheks
voimalikuks lahenduseks vOiks olla seaduses sétestada, et erikasutusdiguse teostamise vOib
iile anda ainult selles korterelamus monda korteriomandit kasutavale vai kiilastavale isikule ja
erikasutusdiguse teostamise iileandmist on vOimalik tdpsustada korteriiihistu kodukorraga.
Kolmandaks vdimaluseks ainukasutuses kokkuleppimiseks on korteriomanike muu kokkulepe
(varasem kaasomanike kasutuskorra kokkulepe), mis kantakse niilid eriomandi sisuna
kinnistusraamatu esimesse jakku, kus see jddb pilisima ka hiipoteekide realiseerimisel
téditemenetluses. Autori hinnangul on uus Saksa diguse eeskujul iile voetud erikasutusdiguse
regulatsioon kdibesobralik, voimaldab parkimiskohti v3i panipaikasid paindlikult iile anda ja
lahendab mitmed senised probleemid. Ka juhul kui mingil pdhjusel eelistada ainukasutusse
andmiseks kasutuskorra kokkulepet (nditeks rodude voi terrasside puhul, mis olemuslikult
kuuluvad ainult konkreetse korteri juurde), on lahendatud kokkuleppe piisimajddmine
taiitemenetluses ja kokkuleppe muutmiseks on vajalik ka puudutatud isikute (nt
hiipoteegipidajad) ndusolek. Autori arvates v3iks siiski tdpsustada KrtS § 13 1dikes 3 ja KrtS
§ 14 erikasutusoiguse ja korteriomanike kokkuleppe notariaalse tdestamise vorminduet, kuna
hetkel on see tuletatav mitmest paragrahvist. Vorminduete viljatoomisega oleks selgemalt
vélja toodud erinevused kaasomandis oleva kinnisasja kasutuskorra kokkuleppega, mille
puhul notariaalse tdestamise vormindue ei ole kohustuslik ja kohaldub KRS § 34 1g 2'.
Kohtupraktikas on leitud, et parkimiskohtade kindlaksméddramine kindlate
korteriomanike ainukasutusse ei ole késitletav korteriiihistu majandustegevusena ja vajab
koikide korteriomanike kokkulepet. Kohtulahenditest néhtub, et mitmed korteriiihistud on
selle vastu eksinud ja jaganud parkimiskohti iildkoosoleku otsusega ebaseaduslikult, ilmselt
pohjusel, et koik korteriomanikud parkla ehitust finantseerida pole soovinud ja kdikide
korteriomanike kokkulepet on suuremates korterelamutes olnud keeruline saavutada.
Magistritod kolmandas peatiikis analiilisis autor korteriomandi kaasomandi eseme

kasutuse reguleerimise vOimalusi. Erikasutusdiguse kokkuleppe uus vdimalus ei lahenda
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siiski koiki probleeme parkimise kui kaasomandi kasutuse reguleerimisel vanades
korterelamutes, kus valitseb sageli parkimiskohtade nappus ja sellises olukorras on vaja
kaasomandi eseme kasutamist korraldada - néditeks paigaldada korterelamus mitteelavate
parkijate torjumiseks liiklusmérke ja véljastada parkimisload majaelanikele voi otsustada, et
parkimiskohtade nappuse korral on igal korteriomanikul vdimalik parkida vaid {ihte autot, et
vordsustada elanike parkimisvoimalusi.

Varemkehtinud KOS regulatsioon sétestas, et tavakasutuse piires voivad
korteriomanikud kaasomandi eseme kasutamise kiisimusi otsustada héilteenamusega. Ka
AOS § 72 Ig 1 siitestab sarnase pdhimdtte. KrtS ei piiritle selgelt, milliseid kaasomandi eseme
kasutamise kiisimusi peaks otsustama kokkuleppel, milliseid kajastama pohikirjas ja kas
tavakasutust voOib reguleerida ka korteritihistu otsusega. KrtS § 30 lg 2 sétestab
korteriomaniku oOiguse nouda kaasomandi eseme kasutamist seaduse, korteriomanike
kokkulepete v&i pohikirja kohaselt. Samas on pohikiri KrtS kohaselt fakultatiivne. Saksa
WEG § 15 piiritleb, et tavapérase kasutamise kiisimusi voib reguleerida hédlteenamusega.
Héailteenamusega voib selliste kiisimuste reguleerimiseks Saksa Oiguses vastu votta ka
kodukorra. Saksa diguskirjanduses on kohtupraktikale viidates loetud tavapdrase kasutamise
alla viga mitmeid parkimiskorraldust puudutavaid kiisimusi (nt parkimiskohtade nappuse
korral nende jagamine loosiga, suuregabariidiliste sdidukite parkimise keelamine, {ihisesse
omandisse kuuluvatele parkimiskohtade rentimist mdistliku tasu eest monedele
korteriomanikele). Eesti digus enam kaasomandi eseme kasutamist reguleeriva kodukorra
vastuvotmist tavapérase valitsemise kiisimuste loetelus ei sitesta. Kiill aga on uudsena KrtS-i
sisse toodud voOimalus nduda kaasomandi eseme kasutamist pohikirjas sétestatu kohaselt.
Autori arvates voOib korteriiihistu tildkoosolekul siiski olla vaja teha tavapdrase kasutuse
kiisimustes otsuseid, mis ei vaja tingimata nende otsuste kajastamist ka pohikirjas. Niitena
vOib tuua kasvdi Riigikohtus lahenduse leidnud kiisimuse, mil leiti, et parkimiskorralduse
muutust korraldada kiiljega parkimise asemel parkimist risti haljasalaga, vdis otsustada
korteriiihistu tildkoosolekul. Korteriomanikul voib olla vaja nduda teistelt korteriomanikelt ka
selliste otsuste tditmist ja seetdttu oleks moistlik tdiendada KrtS § 30 Ig 2 korteriomaniku
digusega nduda ka kaasomandi eseme tavapérase kasutamise kiisimustes tehtud korteriiihistu
iildkoosoleku otsuste tditmist.

Lisaks kohtupraktika analiilisile kogus autor omapoolseid empiirilisi andmeid, kuidas
lahendavad korteriiihistud parkimise korraldamisega seotud oOiguslikke kiisimusi praktikas.
Autori poolt korteriiihistute juhtide ja liikmete seas ldbi viidud kiisitlusele vastas 40 %

vastanutest, et nende korterelamus on korteriiihistu véljastanud parkimislube. See niitab, et
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ihistutel on parkimiskohtade nappuse korral vajadus parkimist reguleerida. Kolmandik
vastanutest vastas, et parkimiskorra kehtestamine toimus korteriiihistu tildkoosoleku voi
juhatuse otsusega. Samal ajal mirkis 84 % vastanutest, et parkimiskorraga parkimiskohti dra
pole jagatud, seega oli eesmirgiks kasutuse reguleerimine, mitte ainukasutusse andmine.
Ainult viis protsenti vastanutest mirkis, et parkimiskord on kehtestatud koikide
korteriomanike kokkuleppega. Ilmselt on selle pohjuseks korteriomanike passiivsus
korteritihistu tegevuses osalemisel - 68 % vastanutest mérkis, et korteriiihistu iildkoosolekutel
osalevad tavaliselt %5 kuni pooled korteriiihistu liikmetest.

Magistritod neljandas peatiikis analiiiisis autor, kas on vajalik ja vdimalik suurendada
korteriomanike enamusotsustuskompetentsi kaasomandi eseme kasutuse kiisimuste
reguleerimisel. Autor joudis jareldusele, et ainukasutusdiguse voOimaldamist monele
korteriomanikule saab vdoimaldada ainult kokkuleppel, sest see tdhendab teiste kaasomanike
pohiseadusliku omandi kasutamise Oiguse vilistamist. Muude piirangute puhul, mida
korteritihistud praktikas kehtestavad, ei saa automaatselt delda, et need piiravad omaniku
omandipdhidigust. Seadusandja on kehtestanud regulatsiooni, mille kohaselt korteriomandi
kaasomandi eseme kasutamist vOib reguleerida tavakasutuse kiisimustes ka hdilteenamusega
ja vaidluse korral on kohtu hinnata, kas kiisimus véljub tavakasutuse piiridest.

Kokkuvottes leiab autor, et praegune OJiguslik regulatsioon korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduses reguleerib {ildjoontes piisavalt korteriomandi kaasomandi eseme
ainukasutusse andmist. Korteriomandi kaasomandi eseme kasutuse reguleerimise puhul on
vaja lisaks KrtS normidele siiski rakendada ka AOS norme. Seetdttu on autor seisukohal, et
kuna KrtS eesmirgiks on reguleerida iihes seaduses koiki korteriomandiga seotud
oigussuhteid ja KrtS sdtestab mitmetes kaasomandi eseme kasutamise kiisimustes erinormid,
vOiks olulised pohimdtted nn tavalise kaasomandi ja korteriomandi puhul digusselguse
huvides olla tihtlustatud. Eelkdige voiks autori arvates KrtS paragrahvis 30 piiritleda sarnaselt
AOS § 72 ldikega 1, et tavakasutuse kiisimusi vdivad korteriomanikud otsustada

hiilteenamusega.
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Establishment of exclusive use rights and regulating the
use of the object of common ownership of the immovable
divided into apartment ownerships (on the example of
arranging parking by apartment associations)

Summary

In Estonia 70,5 % of households live in apartment buildings. Most of the apartment
buildings are built during Soviet time in 1946-1990. Only 10 % of all the apartment buildings
are new buildings - built in 1990s or later. One of the biggest problems in Soviet-era
apartment buildings is the lack of parking spaces due to the growing car park. When in the
early 1990's there were about 150 passenger cars per 1000 inhabitants, in 2015 the number of
passenger cars was already 514 passenger cars per 1,000 inhabitants. In older apartment
buildings lack of parking spaces causes disputes among apartment owners how the use of
common ownership of all the apartment owners should be arranged. It is often impossible to
achieve the conclusion of the agreement of all the apartment owners due to the size of the
apartment buildings.

The aim of the present Master's thesis was to study the establishment of rules of use of
the object of common ownership of apartment ownership in arranging parking by apartment
associations. As the number of disputes concerning the issues of parking arrangement has
been quite high in the case law, the author wanted to clarify the legal options and limits for
establishment of rules of use of common ownership in arranging parking by the apartment
associations.

The author of the thesis raised the question whether the current legal regulation of the
Apartment Ownership and Apartment Associations Act (AOAA) regulates adequately the
issues of use of the object of common ownership of apartment ownership and delineates
which issues belong to the competence of the apartment owners' agreement and which to the
competence of the apartment association. Due to the complexity to conclude an agreement of
all the apartment owners in larger apartment buildings, it is necessary to analyze whether the
law could provide additional options for more flexible regulation for establishment of the

rules of use of common ownership of apartment ownership by apartment associations. It
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needs to be considered where are the limits on the extension of the decision-making
competence taking into account the constitutional property right protection and the need for
minority protection.

Secondly the author asked, how much is the apartment ownership law affected by the
common ownership regulation in Law of Property Act (LPA). Specifically — in what matters
should the regulation of LPA be applied to the issues of use of the object of common
ownership of apartment ownership and whether the norms of the LPA and the AOAA would
need to be harmonized in the most important matters concerning the use of the common
ownership, in order to regulate in AOAA exhaustively all legal relations relating to the
apartment ownership. This would possibly eliminate the application of several laws or avoid
delimitation problems between the LPA as a general law and the AOAA as a special law. At
the moment the AOAA stipulates that the provisions of the LPA can be applied in matters not
regulated by the AOAA.

The thesis consists of four chapters. The first chapter delineates the regulation of use
of common ownership of apartment ownership from other similar regulations (the
administration of an apartment ownership, regulation of the common ownership by the LPA
and the common right of use belonging to the apartment association). The second chapter
analyzes the granting of the exclusive use and the third chapter concentrates on regulating the
use of the object of common ownership of an apartment ownership in current Estonian law.
The fourth chapter examines the need and options for amending existing legislation,
compared to other countries' solutions, and taking into account the constitutional boundaries
and the need for minority protection.

To find answers to the research questions, in the first chapter of the thesis the
regulation of use of the object of common ownership of apartment ownership is compared
with other similar regulations. The author analyzed the concept of administration, which is
mostly used in apartment ownership law, and found that the administration and use of
apartment ownership are different concepts. Use is the consumption of the beneficial
properties of a thing and the receipt of its fruits (use of parking space, cellar, etc.).
Administration is the management, maintenance and improvement of the object of common
ownership of an apartment property. In the author's opinion, AOAA could, in the interests of
legal clarity, provide the legal definition of administration.

If an apartment association wishes to build a parking lot on a parcel subject to joint
ownership, it is a decision of administration in the sense of § 39 of the AOAA (Modernization

of the object of common ownership), since Soviet parking norms no longer meet the needs of
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the present. If an apartment owner finds that the construction of a parking lot is detrimental to
his interest (for example, laundry drying area is liquidated), the decision should be challenged
on the basis of § 39 of the AOAA, based on the criterion of damaging the legitimate interest
of the apartment owner. However, the interpretation problems may arise here from delineation
of § 39 (Significant rearrangements) of the AOAA and § 38 (Modernization of the object of
common ownership) of the AOAA - special majority is enough to modernize the object of
common ownership, but for significant rearrangements the agreement of all the apartment
owners is necessary.

By comparing the provisions of common ownership of the LPA and the specific rules
of the AOAA regarding the use of common ownership, the author found that the AOAA does
not regulate all the issues of use of common ownership that are regulated in the LPA. For
example, the Paragraphs 38 and 39, concerning the matters where the thing is significantly
changed, do not refer to the significant change of the economic purpose of the thing, as
stipulates Paragraph 74 (1) of the LPA. Therefore, the question still arises about the need for
the application of § 74 (1) of the LPA and the question whether the special rule of the AOAA
or the LPA should apply.

In the second chapter of the thesis, the legal options for granting the exclusive use of
the object of common ownership of apartment ownership were discussed and the
corresponding regulation was analyzed. There are three main legal options for granting the
exlusive use of the object of common ownership of apartment ownership. First, if the object
of common ownership, e.g. parking space is delimited in space, it can be entered in the land
register as content of exclusive ownership. Secondly, a part of the object of common
ownership may be granted to the exclusive use of an actual apartment owner by an agreement
between apartment owners for establishments the rights of exclusive use. Thirdly, an of
agreement between co-owners concerning the possession and use of the common ownership
can be concluded.

According to the author’s opinion, the new regulation on rights of exclusive use taken
over from German law is business-friendly, allows the flexible transfer of parking spaces or
storage rooms and solves many of the existing problems. A notation about the agreement in
the Land Register is not deleted during the enforcement proceedings and in case the
agreement is amended, the consent of the persons concerned (eg mortgage holders) is
required.

In the Estonian case-law it has been found that the only possible way to fix the parking

spaces for the exclusive use of certain apartment owners is by agreement between all the
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apartment owners. Granting the rights of exclusive use can not be considered as an economic
activity of an apartment association. The analysis of the Estonian case-law in the present
thesis shows that several apartment associations have mistaken this and have divided the
parking spaces illegally by decision of the general meeting, probably because all the
apartment owners did not want to finance the parking lot, and the agreement of apartment
owners has been difficult to reach in larger apartment buildings.

In the third chapter of the thesis the legal options for regulating the use of the common
ownership of the apartment ownership were analyzed. The new option of the right of
exclusive use does not solve all the problems concerning regulating the use of a parking lot as
a common ownership in old apartment buildings, where the shortage of parking spaces often
prevails. In such a situation it is necessary to regulate the use of the object of common
ownership by apartment associations - for example, to set traffic signs forbidding parking for
persons that do not live in that apartment building and issue parking permits for apartment
owners or decide that only one car can be parked by each apartment owner in order to
equalize the parking possibilities for the residents.

The provisions of the AOAA which regulate the use of the object of the common
ownership of apartment ownership do not explicitly specify which issues of use of the
common ownership object should be decided upon agreement, which have to be reflected in
the articles of association, and whether the ordinary use may also be regulated by the decision
of the apartment association. According to the Estonian apartment law to adopt the articles of
association is not obligatory.

The author has proposed in the thesis that the Estonian AOAA should be amended on
the example of § 15 of the German apartment law (WEGQG) so that it is regulated in the AOAA
that the questions of ordinary use can be decided by the majority of the votes of the apartment
OWners.

In German apartment law the German WEG stipulates clearly that adopting the house
rules is also considered an ordinary administration, which is in the interest of the whole of the
homeowners. The house rules can be adopted by majority of the apartment owners. In
German legal literature, a number of issues relating to parking arrangement (for example if
there is shortage of parking spaces the prohibition of parking of large-sized vehicles, and the
rental of parking spaces in common ownership for some apartment owners for a reasonable
fee) are considered to be matters of ordinary use which can be decided by the majority of the

apartment owners.
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Estonian law stipulates the list of issues of ordinary administration but with the lately
amendments to the law the adoption of the house rules governing the use of the object of
common ownership was taken out of this list. The provisions of the AOAA included the new
possibility of regulating the use of the object of common ownership of apartment ownership
as stipulated in the articles of association.

In the opinion of the author, the general meeting of the apartment association may,
however, make decisions on matters of ordinary use which do not necessarily require the
reflection of these decisions in the articles of association. An example could be the question
that was solved in the Supreme Court, when it was found that the parking arrangement so that
parking was arranged crosswise instead of parallel parking with the green space, could be
decided at the general meeting of the apartment association. The owner of the apartment may
also need to require others to comply with such decisions, and therefore it would be
reasonable to supplement the right of the owner of the apartment in § 30 (2) of the AOAA to
demand the execution of decisions made on issues related to the use of the object of common
ownership of the apartment ownership.

In addition to the analysis of case-law, the author collected her own empirical data on
how legal issues related to the arrangement of parking are solved in practice by apartment
associations.

The author conducted a survey among the managers and members of apartment
associations. 34 % of the respondents said that the parking procedure was established by a
decision of the general meeting or the board of the apartment association. At the same time,
84 % of them noted that parking spaces were not shared between the apartment owners, so the
goal was to regulate the use, not to give the parking spaces to exclusive use of some
apartment owners. Only five percent of respondents noted that the parking procedure was
established by an agreement between all the apartment owners. Apparently, this is due to the
passivity of apartment owners in participating in the activity of the apartment association -
68% of respondents indicated that usually only one third to half of the members of the
apartment association participate in the general meetings of the apartment association.

The fourth chapter of the thesis analyzes whether it is necessary and possible to
increase the decision-making power of apartment owners in regulating matters of use of the
object of common ownership of the apartment ownership. The thesis led to the conclusion,
that the granting of exclusive right of use to some apartment owners can only be allowed by
agreement, as this restricts fully the constitutional right to use its property freely. In case other

restrictions are imposed by the apartment associations in practice, it can not automatically be
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said that they restrict the owner's ownership right. The legislator has established a regulation
according to which the use of the object of common ownership of an apartment ownership
may be regulated by majority in ordinary matters of use, and in the event of a dispute, the
court shall assess whether the issue falls outside the ordinary use limits. At the moment there
are no Supreme Court decisions made which concern the regulations that the apartment
associations have established in the case of shortage of parking spaces — e.g. a rule that only
one car per apartment may be parked.

Since the introduction of such regulations by the apartment association in case of
overcoming the competence would constitute a breach of the right of ownership of some of
the co-owners, the AOAA should, in the author's opinion, stipulate more specific rules for
delineating the issues concerning the use of the co-owned object to be decided by a majority
decision from the issues that can be decided only by agreement, in the same way as the
regulation of the LPA does.

In conclusion, the author finds that the current legal regulation of the apartment
ownership and apartment association law regulates adequately the exclusive use of the object
of common ownership of the apartment ownership. However, in regulating the use of the
object of common ownership of an apartment property, in addition to the norms of the AOAA
the application of the norms of the LPA may be necessary. Therefore, the author considers
that, since the AOAA provides specific rules in several questions concerning the use of the
common ownership of the apartment ownership, the essential principles for the so-called
ordinary common ownership and for the apartment ownership should be harmonized, in the
interests of legal clarity. In particular, the author of the thesis advises to delineate in paragraph
30 of the AOAA, in the same way as in § 72 (1) of the LPA, that apartment owners may

decide the matters of ordinary use by majority vote.

22 April 2018 Tuuli Arvi
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art. artikkel
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BGH Saksamaa Ulemkohus Bundesgerichtshof
HMK Harju Maakohus

KOS korteriomandiseadus

KrtS korteriomandi- ja korteritihistuseadus
KUS korteriiihistuseadus

LPA Law of Property Act

m maarus

MTUS mittetulundusiihingute seadus
NJW Neue Juristische Wochenschrift

0 otsus

p punkt

PMK Pérnu Maakohus

PS Eesti Vabariigi pdhiseadus

PérS parimisseadus

RKHK Riigikohtu halduskolleegium
RKTK Riigikohtu tsiviilkolleegium
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TInRnK Tallinna Ringkonnakohus
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Lisa 1. Kiisitluse tulemuste kokkuvote

Kas teie korterelamu on ehitatud enne 1990. aastat?

6%

H Jah
mEi

Teie korterelamu asub

B Linnaasumis
B Maapiirkonnas
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Kui palju on teie korterelamus kortereid?

m1-24

H 25-49
50-74

m 75-100

m Ule 100

Teie Uhistu parkimiskord on kehtestatud:

B Parkimiskorda ei ole veel
kehtestatud

B Korterithistu juhatuse
otsusega
Kéikide kokkuleppel/koigi
allkirjadega

B Notariaalse kasutuskorra
kokkuleppega

B Korteridhistu tldkoosoleku
otsusega

Vélja kujunenud tava kohaselt
H Muu
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Kui parkimiskord on kehtestatud tldkoosoleku otsusega, siis kui palju tihistu likmeid osales
uldkoosolekul, kus parkimiskord vastu vdeti

W Alla 50% liikmetest
W 51-74% liikmetest

75-99% liikmetest
B 100% liikmetest

Kui palju on teie thistus parkimiskohti vorreldes korterite arvuga?

B Sama palju vdi rohkem kui
kortereid

M Ca 3/4 korterite arvust
Ca pool korterite arvust
mCal/3
W 1/4-1/5
Muu

38%

98



Mitu parkimisluba on igal korteril digus saada (arvestamata kulaliste
parkimislube)?

M Ei ole Uldse véljastatud
parkimislube

m Uks
Kaks
m Kolm

W Kaks ainult kaasomandis
oleva korteri puhul
Uhistu juhi suva jargi val-
jastatud

W Vastavalt soovile, ei ole
piiratud

Kas teie Uhistus on parkimiskorraga kindlaks maaratud kindlad
parkimiskohad kindlatele korteritele ja monedel korteriomanikel ei ole
oigust uhistu parklas parkida?

16%

N E
® Jah
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Parkimisdigust ei ole teie Uhistu parkimiskorra jargi

Pere teisel autol

C ja D kategooria autod

Korteriomanikel, kes mujal elavad

Ameti- vOi téoauto jaoks

Ulrnikel

o
(62
=
o
=
(63}

20 25

Ara on toodud vastanute arv.

Muud vastused:

Voorastel, kdrvalmajade elanikel, mitte iihistu liikmetel — 3

Nendel korteriomanikel, kes ei ole parkimist soovinud ja ei maksa tasu parkla korrashoiu
eest — 1

Kui korteriomanik ei ole auto tehnilises passis auto omanik — 1

Kiilaliskorterites viibijatel — 1

Kui omanik annab parkimisdiguse iitirnikule, siis ta parkimisluba ei saa kui elab kusagil
mujal — 1

Pikemad kui 5 m voi tehniliselt mitte korras — 1

Meil toimub avalik enampakkumine (oksjon) korteriomanike vahel parkimiskoha
saamiseks — 1

Igal korteril on iiks auto, mis tohib parkida. Tuvastatud numbrimérgi alusel — 1

Iga korter voib parkida lihe sdiduauto ja omanik peab elama selles korteris — 1

Neil kel pole piisaval arvul kaarte — 1

Uhistu parkimisplatsil iiiirile antud korterite {iiirnike tuttavatel — 1
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Kui palju osaleb tavaliselt liikmeid teie korterelamus thistu koosolekutel?

B Umbes 1/3

M 1/3 kuni pooled
Umbes pooled

m Ule poolte liikmetest
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