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SISSEJUHATUS

Alates 1.jaanuarist 2018 reguleerib korteriomandiga seotud digussuhteis korteriomandi- ja
korteritihistu seadus. Uue seaduse vastu votmisega kaotasid kehtivuse varasem
korteriiihistuseadus ja korteriomandiseadus — nendes sisaldunud pdhimdtted koondati kokku
iihte seadusesse. Kehtiva seaduse kohaselt teostavad korteriomanikud korteriomandist
tulenevaid digusi ja tdidavad oma kohustusi korteritihistu kaudu. Korteriiihistu on eradiguslik
juriidiline isik, mille liikmeks on koik korteriomanikud. Omavahelistes suhtes peavad
korteriomanikud jérgima hea usu pdhimdtet ja arvestama iiksteise huvidega. Kui uue seaduse
joustumise ajaks ei olnud korteriomanikud elamu majandamiseks korteritihistut loonud, siis 161
riikk need ise automaatselt, eeldusel, et korteriomandid olid varasemalt kantud ka

kinnistusraamatusse.

Korteriomandi osas saab eristada asjadiguslikku ja tihingudiguslikku korteriomandit. Isiku
oigus eluruumile kui asja omaniku Jigus asja suhtes iseloomustab asjadiguslikku
korteriomandit ehk korteriomanik on iihtlasi ka ehitise omanik (kogu kinnisasja, sh korterelamu
kaasomanik). Uhingudigusliku korteriomandit iseloomustab isiku digus korterit kasutada
litkmelisusest juriidilises isikus ehk korteritihistu kaudu. Seega korteriomanikule kuuluva
korteriomandi puhul on oluline mérkida, et korteriomand on kolmest osast koosnev digus —
eriomand, kaasomand ja liikmesus korteritihistus. Samas ei ole aga korteriomaniku digus
kasutada eriomandit absoluutne. Korteriomanikul on kohustus hoida eriomandi eset korras ning
eriomandi eset ja kaasomandi eset kasutades hoiduda tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele iiletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. Samuti peab korteriomanik
voimaldama kasutada eriomandi eset teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme
korrashoiuks. Elule korterelamus on seega iseloomulik, et korteriomanik peab lisaks oma
isiklikele huvidele arvestama ka teiste korteriomanike huve ja kaasomandi kasutamisel peab

arvestama seaduse, korteriomanike kokkulepete ja pdhikirjaga.

Tulenevalt KrtS-is sétestatust teostavad korteriomanikud oma digusi ja tdidavad oma kohustusi
korteriiihistu kaudu. Korteriiihistu olemasolu on korteriomanditeks jagatud kinnisasja puhul
véltimatu ning korteriiihistu litkmeteks on kdik korteriomanikud. Kuigi korteritihistu puhul on
tegemist eriliigilise juriidilise isikuga, siis kohaldatakse lisaks KrtS-i sitetele ka jarjepidavuse
tagamiseks MTUS-i sitteid. Korteriiihistu otsuste vastuvdtmises osalemine on korteriomaniku
oigus, kuid nad ei ole kohustatud osalema valitsemises. Et korterelamus saaks elu toimuda
normaalselt ja et saaks otsuseid vastu votta, on oluline, et korteriomanikud oleksid ikkagi

aktiivsed oma seisukohtade esitamisel ning radgiksid kaasa omandit puudutavates kiisimustes.



Kéesolevas t00s keskendub autor sellele, kuidas voetakse korteriithistus otsuseid vastu,
arvestades seejuures nii tihingudiguslike kui ka asjadiguslike aspektidega. T66 pohiliseks
eesmargiks on uurida, milliste kiisimuste {ile otsustamine kuulub korteriiihistu valitsemisalasse
ja piisab korteriomanike héélteenamusest ning kas ja milliste kiisimuste iile otsustamisel
kohalduvad asjadiguslikud kaasomandi sétted ja eeldavad seega korteriomanike kokkulepet.

T66 eesmérgiks on ka uurida, millistel alustel piiritletakse vastavaid kiisimusi.

Korteritihistu ja korteriomandi valitsemise iildpohimdte seaduse jdrgi on, et korteriomandite
eset valitsetakse seadusest, korteriiihistu pohikirjast, korteriomanike kokkulepetest ja
korteriomanike huvidest lahtuvalt. KrtS § 35 lg-s 2 on sdtestatud, millised kiisimused on
tavapérase valitsemisega seotud ning mida saab otsustada hddlteenamusega. KrtS § 38 Ig 1
alusel on suuremate iimberkorralduste jaoks vajalik korteriomanike kokkulepet. Oluline ongi

hinnata juhtumipdhiselt, mida vastuvdetav otsus endast tapselt kujutab.

Autor piistitab hiipoteesi, et korteritihistu (sh ka korteriomandi) valitsemine on ammendavalt
reguleeritud korteriomandi- ja korteritihistuseaduses ja seega asjadigusseaduse sitete
kohaldamine ei ole tildse vajalik ning et nii korteriiihistu kui ka korteriomandi kaasomandi osa
valitsemisega seotud kiisimused voetakse vastu korteriomanike iildkoosolekul hddlteenamuse
alusel. Autor piistitab ka teise hiipoteesi, et kohtupraktikas on vélja kujunenud selged
seisukohad, mille alusel eristada iiksteisest korteriomandi tavaparase valitsemise ja tavapérasest

valitsimisest véljuvaid kiisimusi.

T66 koosneb kolmest osast. Esimeses peatiikis on iilevaade korteriomandi olemusest iildiselt.
T66 teine ja kolmas peatiikk kisitlevad tihingudiguslikke ja asjadiguslikke aspekte suuremas

osas kohtupraktika nditel.

Esimeses peatiikis on lithike {ilevaade korteriomandi olemusest ning millistest osadest see
koosneb. Korteriomandi olemuse muudab keerukaks, et korteriomand koosneb eri osadest —
eriomand, kaasomand ja litkmesus korteritihistus. Peatiikis antakse iilevaade sellest, milline osa
kuulub korteriomaniku eriomandisse ja millise osa puhul on tegemist kaasomandiga ning
samuti on esimeses peatlikis toodud pdgusalt vélja korteriomaniku kohustused seoses
eriomandi eseme ja kaasomandi eseme kasutamisega. Esimeses peatiikis késitletakse ka

korteriiihistu olemust ja rolli.

Teises peatiikis on késitletud tihingudiguslikke aspekte otsuste vastuvotmisel. Teise peatiiki
alguses on vilja toodud tavapérase valitsemise olemus ning kuidas toimub selliste otsuste

vastuvotmine, mis jddvad tavapirase valitsemise piiridesse. Teises peatiikis antakse iilevaade



korteritihistu iildkoosoleku olemusest, selle korraldamisest ning erinevatest nduetest, mis on
iildkoosoleku kokkukutsumisele ja ldbiviimisele ette ndhtud. Antakse iilevaade ka kvoorumi-
ja hadlteenamuse ndudest ning millised nduded on koosoleku protokollil — mis tuleb protokolli
kanda ja kuidas seda vormistada. Teises peatiikis analiilisitakse ka seda, kuidas on vdimalik
korteritihistus otsuseid vastu votta koosolekut kokku kutsumata (sh millised on nduded
elektrooniliselt ldbiviidavale koosolekule). Samuti antakse teises peatiikis iilevaade ka
korteriiihistu juhatuse rollist - juhatuse liikme valimisest, kohustustest (sh kohustuste
rikkumisest) ning tagasi kutsumisest. Samuti on kohtupraktika pdhjal toodud vilja keeld iile
anda juhatusele selliste otsuste vastu vOtmine, mis on korteriomanike iildkoosoleku
ainupadevuses. Kohtupraktika néitel tuuakse vilja ka tavapdrase kasutamise piiridesse jddvaid

otsused, mille vastuvotmine toimub korteriomanike tildkoosolekul hdédlteenamuse alusel.

To6 kolmandas peatiikis on iilevaade asjadiguslikest aspektidest. Kolmandas peatiikis on
uuritakse ja antakse iilevaade sellest, milliste otsuste vastuvotmine véljub korteritihistu
padevuse piiridest ning milliseid kaasomandi sétteid tuleb kohaldada, et valitseda ja kasutada
ithist kaasomandi eset ja sellest tulenevaid diguseid. Kolmandas peatiikis antakse iilevaade
asjadiguslikest aspektidest, mis on sdtestatud lisaks asjadigusseadusele ka kehtivas KrtS-is ning
kohtupraktika pdhjal tuuakse vilja, milliste otsuste vastuvotmine eeldab korteriomanike kui
kaasomanike kokkulepet ja milliste otsuste vastu votmine toimub korteriomanike KrtS § 9 1g-s
3 sitestatud hidlteenamuse alusel. Asjadigusliku aspektina kisitletakse peatiikis ka
kasutuskorra kokkuleppe kindlaks midramist, selle kinnistusraamatusse kandmise olulisust,
varasema kasutuskorra kokkuleppe kandmine kinnistusraamatusse ning kohtupraktika pdhjal
on vilja toodud, mis saab olukorras, kus iiks vdi mitu korteriomanikku ei anna vajalikku

tahteavaldust korteriomanike kokkuleppe sdlmimiseks.

Kogu magistritod koostamisel on pdhiliseks kasutatud materjaliks Eesti siseriiklik
kohtupraktika ja siseriiklikud digusaktid. Kehtiv korteriomandi ja korteriiihistuseadus on olnud
kasutusel veidi iile 3 aasta ning selle aja jooksul on kirjutatud vdga vihe teemakohaseid
teadusartikleid digusteadlaste poolt. Samas kohtupraktika annab sisuka {ilevaate korteriiihistus
otsuste vastuvotmisel tekkinud probleemidest ning seaduse kitsaskohtadest ning eelduslikult on
kohtupraktika pohjal kujunenud vélja asjadiguslike ja ithingudiguslike aspektide piiritlemise
pohimotted. Korteritihistu ja korteriomanike vaheliste suhete reguleerimise pinnalt on tekkinud
véiga palju vaidlusi ja seega on ka kohtupraktikat vaidluste lahendamise kohta rohkesti. Lisaks

kohtupraktikale ja normatiivaktidele on kasutatud ka erialaseid artikleid.



Autor on valinud oma teemaks otsuste vastuvotmise korteritihistus, sh tihingudiguslike ja
asjadigulike aspektide uurimise, sest olles tegutsenud juba mitu aastat ka ise tihes korteriiihistus
juhatuse litkkmena ja osalenud korteriiihistu iildkoosolekul volikirja alusel, on autor kokku
puutunud mitmete erinevate probleemidega otsuste vastuvotmisel. Juhatuse litkmena
tegutsemise aja jooksul on autor nédinud, kuidas korteriomanike vahel vdivad tekkida pinged
isegi koige viiksemate kiisimuste otsustamisel. Arvestades konkreetse korterelamu ja
korteriiihistu vanust, siis olid teatud pdhikirjas kokku lepitud pdhimotted ajale jalgu jdénud ja
vastuolus hetkel kehtiva seadusandlusega ning ei arvestanud koikide korteriomanike digustatud

huvidega.

Magistritoos kasutab autor analiiiitilist meetodit — ithingudiguslike ja asjadiguslike aspektide
eristamiseks ning nende sisustamiseks on autor analiiiisinud Eesti siseriiklikku kohtupraktikat.
Kohtupraktika analiiiis on piiritletud 2018.a - 2022.a kohtulahenditega ning otsingu mérksdnaks
on valitud “korteritihistu” ning 1dbi on vaadatud véga suur hulk kohtulahendeid, millest on vélja

selekteeritud antud magistritddle teemakohased kohtulahendid.

Magistritod mérksonad: korteriiihistud, korteriomand, kaasomand, asjadigus, otsused.



1 KORTERIUHISTU JA SELLE VALITSEMINE

1.1 Korteriomand

1.1.1 Uldiselt korteriomandist

Korteriomandi — ja Korteriiihistuseadusega!  (KrtS) toimus korteriomandidiguse
kodifitseerimine. Kaks varasemalt kehtinud seadust — Kkorteriomandi’? (KOS) ja
korteriiihistuseadus® (KUS) liideti kokku iihte seadusesse. Korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirja kohaselt reguleeritakse uue seadusega kdik
korteriomandiga seotud Oigussuhted (nii asjadiguslikud kui ka valitsemisega seotud
ithingudiguslikud kiisimused) ning samuti luuakse ka korteriiihistud, mille olemasolu
varasemalt ei olnud kohustuslik. Seletuskirja kohaselt {iritati seaduse loomisel siilitada
olemasolevat regulatsiooni vdimalikult palju ning muudatusi tehti seal, kus peeti seda
viltimatult vajalikuks.* Eesti Korteriiihistute Liidu juhatuse esimees selgitas, et seni
eksisteerinud korteriiihistud jétkasid ka peale uue seaduse joustumist oma tegevusega, kuid
ithistu pdhikiri kaotas kehtivuse ulatuses, milles ta oli seadusega vastuolus. Kui korteriomandite
majandamiseks ei olnud seaduse jOustumise ajaks korteriomanikud Kkorteriiihistuid
moodustatud, siis 10i ritkk need ise. Automaatselt tekkis korteriiihistu iiknes siis, kui
korteriomandid olid kantud kinnistusraamatusse, uus seadus ei laienenud kaasomandis

olevatele ehitistele.?

Tulenevalt digusalasest kirjandusest pdimuvad korteriomandi puhul nii asja-, vola- kui ka
ithingudiguse pdhimdtted ning need kdik on olulise tihtsusega. Korteriomand koosneb eri
osadest, mille hulka kuulub nii korter, maatiikk kui ka korteriomanike erinevad digused ja
kohustused ning seetdttu voib korteromandi kindlaksméadramine olla keerukas.® Korteriomandi-
ja korteritihistuseaduse eelndu seletuskirjas on selgitatud, et korteriomandi osas saab eristada
asjadiguslikku ja tihingudiguslikku korteriomandit. Asjadigusliku korteriomandi puhul
radgitakse isiku digusest eluruumile kui asja omaniku digusest asja suhtes ehk korteriomanik

on iihtlasi ka ehitise ning maatiiki omanik. Uhingudigusliku aspektina on kisitletav isiku digus

! Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus. — RT 1, 09.10.2020, 5.

2 Korteriomandiseadus.- RT I, 21.05.2014, 19.

3 Korterithistuseadus. — RT I, 09.05.2017, 16.

4 Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, 1k 1 ja 13. Arvutivdrgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aale-66fdad4aa904e/Korteriomandi-
%207a%20korteri%C3%BChistuseadus/ (20.04.2022)

5 Jaadla, A. Korteriihistud muutuste tuules 1. — Kuulutaja 24.03.2017.  Arvutivorgus:
http://www.kuulutaja.ee/korteriuhistud-muutuste-tuules-ii/ (20.04.2022)

¢ P4rna, P. Korteriomanike iihisus. Uhisuse digusvdime ja vdimalikud teed korteriomandiseaduse muutmiseks. —
Juridica 2008/1, 1k 39-45.




korterit kasutada liikmelisusest juriidilises isikus ehk korteriiihistus.” Uhingudigusliku omandi
puhul on korteriomanikul vdimalus kaasa riédkida ja otsuseid vastu votta korteriiihistu kaudu.
Asjadigusliku korteriomandi puhul tegemist olukorraga, kus korteriomanik saab riédkida kaasa
ja otsustada kiisimusi, mis jddvad korteriithistu péddevusest véljapoole ja on seotud
korterelamuga, seda ilimbritseva kinnisasjaga ja kinnisasjal paiknevate muude ehitiste ja

rajatistega.

Tulenevalt KrtS-i tildsétetest on korteriomand eriomand hoone reaalosa iile, mis on tihendatud
mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand kuulub ning korteriomandid
peavad olema iihe kinnisasja piires. Seega ei ole vdimalik iihiselt korteriomandeid luua kahele
korvuti paiknevale kinnistule. Seaduses on sdtestatud korteriomandi ja ka korteritihistu
tekkimise alused. KrtS § 2 alusel luuakse korteriomandid ja korteriiihistu kaasomanike vahel
solmitud eriomandi loomise kokkuleppega vdi kinnisasja omaniku jagamisavaldusega. KrtS §
3 1g-te 1 ja 2 alusel vdivad kinnisasja kaasomanikud sdlmida kaasomanike kokkuleppe, millega
ndhakse ette, et igal kaasomanikul tekib eriomand eluruumile voi mitteeluruumile kinnisasjal
olevas vai sellele ehitatavas hoones ning sellisel juhul on ndutav ka vastava eriomandi loomise
kande tegemine kinnisturaamatusse. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelndu seletuskirja
kohaselt on KrtS-is sitestatu eriregulatsioon asjadigusseaduse® (AOS) suhtes ning see
voimaldab kinnisasja kaasomanikel omavahelise kokkuleppega luua eriline kinnisomandi liik
korteriomandi n#ol. Kotretiomandi loomisega kaasneb vahetult ka juriidilise isiku ehk
korteriiihistu tekkimine. Seletuskirja kohaselt on korteriomand seega kolmest osast

(kaasomand, eriomand ja liikmesus korteriiihistus) koosnev digus.’
1.1.2 Eriomand

Oiguskirjanduses on samuti, viidates eelndu seletuskirjale, mirgitud, et korteriomand oma
olemuselt koosneb kahest osast — kaasomandist ja eriomandist ning eriomandi mdiste
kasutusele votmine ei muuda sisuliselt varem kehtinud pohimdtteid, vaid véljendab neid
arusaadavamalt.!® Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirjas on lahti seletatud
ka eriomandi loomine. Eriomandit saab nimetada ka kaasomandist eraldatud omandiks,

pohjusel, et kaasomanike kokkuleppega eraldatakse korteriomandi loomisel osa kaasomandis

7 Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, Ik 9.

8 Asjadigusseadus. — RT 1, 08.12.2021, 3.

? Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, Ik 16.

10 Murumets, V. Uusi termineid korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses. - Oiguskeel 2014/3. Arvutivorgus:

https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/vaike _murumets. uusi_termineid_korteriomandi-
ja_korteriuhistuseaduses.pdf (20.04.2022)




olevast elamust iihele kindlaksmiiratud kaasomanikule.!! Oiguskirjanduses on lisaks veel
mérgitud, et kaasomandist korteriomandi loomise kokkuleppe sdlmimisel on iiks kindel
tingimus, mida kokkulepe peab kindlasti sisaldama. Selleks tingimuseks on, et kokkuleppes
peab kajastuma hoone ruumiline jaotust korteriomandite vahel ehk peab olema selge, milline

ruum kellelegi kuulub. Soovi korral vdib kokkulepet tiiendada ka muu sisuga.'?

Eriomandi ese on reguleeritud kehtivas KrtS §-s 4, mille alusel on eriomandi ese ruumiliselt
piiritletud eluruum va&i mitteeluruum ning selle juurde kuuluvad hoone osad, mida on vdimalik
eraldi kasutada ning mida saab muuta, korvaldada voi lisada kaasomandit voi teise
korteriomaniku Oigusi kahjustamata v3i hoone vilist kuju muutmata. Samuti on seaduses
sitestatud, et eriomandi eseme hulka voib kuuluda ka eluruumi voi mitteeluruumi kooseisus
plisiva markeeringuga tdhistatud garaaziosa. Kehtiv seadus néeb ette ka osad, mis ei ole
eriomandi esemeks. Niiteks ei ole eriomandi esemeks seadmed, mis asuvad eriomandi esemeks
oleva reaalosa piirides, kuid mis on vajalikud korteriomanike iihiseks kasutamiseks ning mis

tagavad, et hoone piisiks voi ei kujutaks endast ohtu (KrtS § 4 Ig 3).

Eesti Korteriiihistute Liidu juhatuse esimees on toonud vilja korteriomaniku digused ja
kohustused. Uheks vilja toodud diguseks on korteriomaniku digus kasutada ja valitseda oma
eriomandit vabalt enda tahte kohaselt, arvestades seaduses sitestatuga ja samuti ka kolmandate
isikute huvidega (sh teiste korteriomanike huvidega). Lisaks oma eriomandile on
korteriomanikul digus kasutada ka teisi kaasomandi osi, kui ta teeb seda otstarbekalt (nt digus
kasutada trepikoda voi keldrit). Korteriomanikul on oma eriomandist tulenevalt ka teatud
kohustused, millega tuleb arvestada. Korteriomanik peab hoidma oma eriomandi eset korras,
sh tagama hea sisekliima ning hoiduma sellistest tegevustest, mis vdivad kahjustada teiste
korteriomanike huve.!® Tsiviilasja nr 2-21-14885 asjaolude kohaselt oli korteriomanikule
tekkinud kahju teisest korteriomandist, tulenevalt probleemist veetoruga. Avaldaja viitas KrtS
§ 31 Ig 1 p-le 1 ja sellest tulenevale kohustusele hoida eriomandi eset korras ning seda ja ka
kaasomandi eset kasutades hoiduda tegevusest, mis iiletavad omandi tavakasutusest tekkivaid
mojusid ja ihtlasi oli avaldaja ka seisukohal, et eriomandi kasutamisel tuleb véltida teisi
kaasomanikke kahjustavaid tegevusi. Maakohus ei vaidlenud avaldaja seisukohtadele vastu
ning mérkis tihtlasi, et kahju hiivitamise eelduste esinemist on tdendatud, sh esineb pdhjuslik

seos vee voolamise ja kahju tekkimise vahel.'*

! Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, 1k 14

12 Murumets, V. Uusi termineid korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses. - Oiguskeel 2014/3.

3 Jaadla, A. Korteriiihistud muutuste tuules VI. — Kuulutaja 28.04.2017. Arvutivdrgus:
http://www.kuulutaja.ee/korteriuhistud-muutuste-tuules-vii/ (20.04.2022)

4 VMKm 14.10.2021, 2-21-14885.

10



Tsiviilasjas nr 2-19-4390 oli avalduse ja ekspetriisi kohaselt puudutatud isik teinud elamu teisel
korrusel muudatusi (sh nditeks lammutanud korteris vaheseinad, keskkiittesiisteemi lahti
ithendanud, ahi on muutunud kasutuskdlbmatuks, elektrisiisteem on ohtlik ning korteriomanik
on teinud veel ka mitmeid teisi muudatusi). Avaldaja esitatud ekspertiisi aruandes oli {ihe
asjaoluna vilja toodud, et lammutust6od rikkunud maja kandevdimet ja konstruktsioonide
ptisivust. Maakohus oli antud asjas seisukohal, et eriomandi eseme kasutamine ei toimunud
nduetekohaselt. Lihtudes esitatud aruandest, ei olnud puudutatud isik tditnud KrtS § 31 1g-st 1
ja 2 tulenevaid kohustusi hoida eriomandi eset korras. Korteriomanikul on KrtS § 30 Ig 2 alusel
seega Oigus nduda, et puudutatud isik kasutaks eriomandi eset seaduse kohaselt. Kuna

puudutatud isik ei ole kdrvaldanud puuduseid, siis saab kohus kohustada teda seda tegema.'?

Kohtupraktikat ja digusakte analiiiisides on t60 autor maakohtu seisukohtadega ndus. Kuigi
kokkuleppega maéidratakse kindlaks eriomandi ese, ei ole korteriomanikul piiramatu digus
kasutada eriomandi eset tépselt nii, kuidas ise tahab, arvestamata seejuures teiste elanike
huvidega. Korteriomanik peab tagama, et tema poolt eriomandi kasutamine ei takistaks ka
teistel eriomandi kasutamist otstarbe kohaselt. Ilmselt tuleb iga tegevuse puhul hinnata, millist

mdju see teistele korteriomanikele ja eriomanditele avaldab.
1.1.3 Kaasomand

KrtS § 4 Ig 4 alusel on korteriomandi kaasomandi osa esemeks maatiikk ning hoone osad ja
seadmed, mis ei ole lihegi eriomandi ese ega ka kolmanda isiku omandis, vaid see kuulub
kaasomanikele tervikuna mottelistes osades. Maakohus oli tsiviilasjas nr 2-19-10374
seisukohal, kui kaasomandiosa (nt keldrikorruse) kasutamist ei ole reguleeritud peab kasutuse
Oiguspédrasuse puhul ldhtuma kaasomandi eseme otstarbest, korteriomanike &igustatud
huvidest, hea usu pohimdttest ning asjaoluga, et kasutusest tulenev moju teistele
korteriomanikele ei iiletaks omandi tavakasutusest tekkivat moju. Maakohtu hinnangul oli
asjade keldrisse paigutamise puhul tegemist tavapérase olukorraga ning leidis, et digusvastast
kaasomandi osa kasutamist ei tdhenda see, kui teised korteriomanikud keldrit ise ei kasuta voi
kasutavad vdhem. Ringkonnakohus ei ndustunud maakohtu seisukohtadega ning lisas, et
kaasomandis olevat asja vOib vOdrandada voi koormata iiksnes kdikide kaasomanike
kokkuleppel ning samuti leidis ringkonnakohus, et tavapéraseks tegevuseks ei saa lugeda seda,
kui keldrit ja selle vahekiike kasutatakse asjade hoidmiseks.!® Kohtupraktikas on leitud, et

korteriomanikel on kaasomandi alalhoiu kohustus ehk kohustus hoida lisaks eriomandi esemele

'S HMKm 05.11.2019, 2-19-4390, p 13.
!¢ TInRnKm 15.03.2021, 2-19-10374.
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korras ka kaasomandi eset. Korteriomanik ei tohi kaasomandi eset 10hkuda ega rikkuda ning ta
peab jilgima ka kaasomandi osa seisukorda.!” Lisaks on kohus on kaasomandi kasutamise
kohta selgitanud, et KrtS sétete kohaselt vdivad kodik korteriomanikud kasutada kogu
kaasomandi eset. Uksnes korteriomanike kokkuleppe alusel saab vilistada kellegi digust
kaasomandi mingisuguse osa kasutamisel. Korteriomanikel on vdimalik leppida kokku ka
kaasomandi osa andmine iihe korteriomaniku erikasutusse.'® Oigusalases kirjanduses on
mérgitud, et iithe uue modistena voeti kasutusse ka erikasutusdiguse mdiste, mille alusel on
voimalik sdlmida korteriomanike kokkulepe, mille alusel antakse teatud osa kaasomandist
konkreetse korteriomaniku kasutusse. Erikasutusdiguse termini asemel kasutatakse ka mdistet
kasutuskorra kokkulepe ning et tagada erikasutusdigus ka oma eridigusjérglaste suhtes, siis
tuleks vastav kokkulepe kanda ka kinnistusraamatusse.!” KrtS § 14 lg 1 alusel on
erikasutusdiguse puhul tegemist olukorraga, kus korteriomanike kokkuleppega antakse osa
kaasomandi esemest igakordse korteriomaniku erikasutusse, eeldusel, et erikasutusdigus ei ole
vastuolus selle kaasomandi eseme otstarbega. Oma erikasutusdiguse teostamise vOib
korteriomanik iile anda kolmandale isikule ilma iilejadnud korteriomanike ndusolekuta. Samuti
vOib ka erikasutusdiguse anda teisele korteriomanikule ilma teiste korteriomanike ndusolekuta.

Sellised digused tulenevad KrtS § 14 lg-dest 2 ja 3.

Justiitsministeeriumi eradiguse talitluse ndunik on selgitanud, mis erinevus on eriomandi
kokkuleppel ja kaasomandi kasutuskorral. Kokkulepe on tervikuna korteriomandi sisu, mis
kantakse sellisena ka kinnistusraamatusse. Kasutuskorra kokkulepe kantakse praegu
kinnistusraamatusse kolmandasse jakku mirkusena ja see v3ib nditeks tditemenetluses miitigi

korral kuuluda kustutamisele ja see ei ole sellisel juhul ka uue korteriomaniku suhtes kehtiv.2

Korteriomandite ja kaasomandi valitsemine on reguleeritud seaduses moneti erinevalt.
Ringkonnakohus on selgitanud, et korteriomandite puhul kohaldatakse eelkdige korteriomandi-
ja korteriiihistuseadus kui eriseadust ning korteriomandi koosseisu kuuluva kaasomandi osa
suhtes rakendatakse ka asjadigusseaduse kaasomandi sitted ulatuses, mis on erinormidega
KrtS-is reguleerimata.?! Riigikohus on asjadigusseaduse sétete kohaldamise kohta delnud, et

suurem osa korteriomandit ja korteriomanikevahelisi suhteid puudutavatest kiisimustest on

7 HMKm 17.12.2021, 2-21-14597.

¥ TInRnKm 07.01.2021, 2-19-4385.

19 Mardi, U. Nouandeid korteriiihistutele: kuidas rakendada uut korteriomandi- ja korteriiihistuseadust. Tallinn:

Eesti Korteriiihistute Liit 2018, 1k 15.

20 Murumets, V. Uusi termineid korteriomandi- ja korteriiihistuseaduses. - Oiguskeel 2014/3. Arvutivorgus:

https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/vaike _murumets. uusi_termineid_korteriomandi-
ja_korteriuhistuseaduses.pdf (20.04.2022)

2 TInRnKm 22.06.2021, 2-21-2495.
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KrtS-is reguleeritud. Riigikohus lisas, et kui kohus kohaldab korteriomandite koosseisu
kuuluva kaasomandi suhtes asjadigusseaduses sétestatud norme, tuleb tildnormi rakendamise
eeldusena tuua vilja pdhjendused selle kohta, et konkreetne kiisimus on jdetud erinormidega

reguleerimata.?

Ringkonnakohtu seisukoha pdhjal, on kaasomanikul ja korteriomanikul erinev roll hoone
haldamisel. Korteriomaniku roll on piiratum ning otsustusdigust teostavad nad tavaliselt
korteriomanike iildkoosolekul. Korteritihistu korrakohane toimimine on vajalik, et kaasomandi
eset valitseda. Ringkonnakohus on selgitanud, et kaasomanike suhteid seadus ei reguleeri
selliselt. AOS § 72 Ig 1 nieb ette, et kaasomandi puhul valdavad ja kasutavad kaasomanikud
iihist asja kokkuleppel ning kaasomanike hédlteenamusega voib otsustada selliseid kiisimusi,
mis jidvad iihise asja tavapirase valdamise ja kasutamise piiridesse. AOS § 71 Ig 4 alusel on
kaasomanikul tihises asja suhtes kdik omaniku digused ning ulatuslikum voimalus teatud
otsuseid ise vastu votta (nt kdrvaldada kinnistult puuduseid).?* Riigikohus on eelnevalt
mainitud ringkonnakohtu seisukoha tdiendamiseks muuhulgas 6elnud, et kaasomandi iihise
majadamise puhul voivad tekkida kaasomanikul teise kaasomaniku suhtes ka nduded, kui

kaasomanikud iiksteise huve kahjustavad.?*

Ringkonnakohus on véljendanud seisukohta, et korteriomanikud voivad kasutada kogu
kaasomandi eset ning kui korteriomanikud soovivad vilistada korteriomaniku digust teatud
kaasomandi osa kasutamisel, peavad korteriomanikud s6lmima selleks vastava kokkuleppe.
Kokkuleppega on vdimalik neil kindlaks médrata, kuidas ruume vdi maad kasutada. Seaduses
on ettendhtuv voimalus kohtu kaudu nduda kokkuleppe tekkimise aluseks oleva tahteavalduse
andmist, kui moni korteriomanik ei ole ndus kokkulepet sdlmima. Korteriomanikel on digus
nduda neile ainukasutusse jdéiva maa-ala asukoha tdpset kindlaksmédramist ja ka vastavate
kannete tegemist kinnistusraamatusse. Ringkonnakohus selgitas, et kokkuleppe sdlmimiseks
tahteavalduse andmise kohustust ei oleks olukorras, kus ndoue oleks kdiki asjaolusid arvestades
vastuolus hea usu pdhimottega voi kui see kahjustaks teiste korteriomanike digustatud huve.

Korteriomaniku huvide kaalumine on kohtu diskretsiooniotsus.2>

Eelnevalt mérgitud kohtupraktika pdhjal toob t66 autor vilja selle, et eriomandi kasutamisel ja
kaasomandi osa kasutamisel kehtivad teatud osas samad pdhimotted. Mdlema osa kasutamise

puhul on korteriomanikul kohustus arvestada teiste kaasomanike huvidega ning véltida selliseid

22 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391.
2 TInRnKo 14.02.2020, 2-18-9099.
24 RKTKo 17.06.2020, 2-18-9099, p 11.
2> TInRnKm 18.01.2022, 2-19-8447, p 8.
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tegevusi, mis voivad piiratata teise kaasomaniku voimalusi iihist asja kasutada. Nii eriomandi
tekkimiseks kui ka kaasomandi osa kasutamise piiramiseks on vajalik koikide korteriomanike

sellekohane kokkulepe.
1.1.4 Korteriiihistu

Korteriomandi- ja korteritiihistuseaduse eelndu seletuskirja kohaselt on korteriiihistu olemasolu
korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud, sest kehtiva seaduse alusel tekib kinniasja
korteriomanditeks jagamisel iihtlasi ka eradigusliku juriidilise isikuna korteriiihistu, mille
liikmeteks on kdik korteriomanikud ja mille kaudu nad iihist kinnisasja majandavad.?
Maakohus on selgitanud, et tsiviilseadustiku iildosa seaduse?’ (TsUS) § 24 alusel on juriidiline
isik seaduse alusel loodud eradiguslik voi avalik-diguslik Oigussubjekt. Seega on ka
korteriiihistu puhul tegemist iseseiseva eradiguslik digussubjektiga, millel on TsUS § 26 Ig 1
alusel voime omada tsiviildigusi ja kanda tsiviilkohustusi.’® Eesti Korteriiihistute Liidu
(EKUL) poolt vilja antud nduannetes korteriiihistutele on mirgitud, et 2018. aastal vastu
voetud seaduse iiheks suureks muudatuseks oli ka see, et korteriihistud ei ole enam
mittetulundusiihistud, kuid jérjepidavuse tagamiseks sdilitati siiski suures osas ka

mittetulundusiihingute seadusest>* (MTUS) tulenev regulatsioon.*°

KrtS § 1 lg 4 alusel korteriiihistu on eradiguslik juriidiline isik, mille litkmeteks on koik
korteriomanditeks jagatud kinnisomandi korteriomandite omanikud. Korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirja kohaselt on korteriiihistu eriliigiline juriidiline isik, ta
ei ole késitletav tihistuna Eesti diguse kohaselt ning lisaks KrtS-i sétetele kohaldub talle ka
mittetulundusiihingute seadus. Korteriomanikuks olemisega kaasneb praegu kehtiva
regulatsiooni alusel sundlitkmesus korteriiihistus, st et kdik korteriomanikud on automaatselt

litkmeteks ka korteriiihistus.>!

KrtS § 19 1g 1 alusel koosneb korteritihistu nimi korteriomandite esemeks oleva kinnisasja
aadressist ja tdiendist ,korteriiihistu®. Eesti Korteriiihistute Liidu digusosakonna juhataja on
selgitanud, et korteriiihistu v3ib kasutada lisaks ka tdiendavat nime (n6 kdibenime), mis tuleb
ka registrisse kanda. Sellisel juhul kehtivad diguslikult mdlemad nimed. Seadusjirgne nimi on

korteriiihistul alati, tdiendav nimi v3ib olla lihtsalt lisaks.>* KrtS § 19 Ig 6 alusel ei tohi tikski

26 Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, 1k 15.

27 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT I, 22.03.2021, 8.

28 HMKm 20.09.2021, 2-20-15184, p 29.1.

2 Mittetulundusiihingute seadus. — RT 1, 23.05.2020, 6.

30 Mardi, U. Nouandeid korteriiihistutele: kuidas rakendada uut korteriomandi- ja korteriiihistuseadust, 1k 7.
3! Riigikogu. Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus eelndu (462 SE) seletuskiri, Ik 15-16.

32 Mardi, U. Nouandeid korteriiihistutele: kuidas rakendada uut korteriomandi- ja korteriiihistuseadust, 1k 19.
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muu isik oma nimes kasutada sdna ,,korteriiithistu ega ka liihendit , KU*“. Maakohus on leidnud,
et kui kinnistusraamatusse on kantud selline kinnisasi, mis ei ole jagatud korteriomanditeks,
siis ei vOi ta ennast nimetada ka korteritlihistuks ning sellise driiihingu pdhikiri ei ole vastavuses
KrtS § 1 1g-ga 4. Kui pdhikiri ei ole vastavuses seadusega ning ei sisalda ndutavaid sitteid, siis
médratakse puuduste korvaldamiseks tdhtaeg ning voib otsustada ka driiihingu sundlopetamise

griseadustiku’® (AS) § 59 Ig 5 alusel.?*

KrtS § 12 alusel teostavad korteriomanikud oma digusi ja tdidavad oma kohustusi korteriiihistu
kaudu ning omavahelistes suhetes peavad nad jirgima hea usu pShimdtet ja arvestama liksteise
oigustatud huvidega. Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse rakendamise nduannetes on
koostaja mérkinud, et see séte ei tdhenda, et absoluutselt kdigi diguste teostamine kaiks
korteriiihistu kaudu. Nendes kiisimustes, mida seadus ei reguleeri, teostab iga korteriomanik
oma digusi iseseisvalt. Uksteise huvidega arvestamise pShimdte tihendab, et korteriomanikud

peaksid kdituma mdistliku inimese kombel.>

Uldised pdhimdtted korteriiihistu ja korteriomandite valitsemise kohta on sitestatud KrtS §-des
34 ja 35. Korteriomandite eset valitsetakse seadusest, pdhikirjast, korteriomanike kokkuleppest
ja korteriomanike huvidest ldhtudes ning teatud kaasomandi osa eset valitsevad
korteriomanikud korteriiihistu kaudu. Seadusest tulenevalt otsustavad korteriomanikud
kaasomandi eseme tavapérase valitsemise kiisimuste iile hddlteenamuse alusel. Samas nihakse

ette ka voimalus pohikirjaga sitestada seadusest rangemad nduded héélteenamusele.

Varasemalt koostatud teadustods on mirgitud, et korteriiihistu esmane funktsioon on
majandada kogu kaasomandi osa tervikuna. See hdlmab endas korteriiihistuga seotud
dokumentatsiooni koostamist, majandustegevuse kava tditmist ja vajalike maksete kogumist.
Esmase funktsiooni alla kuuluvad ka kaasomandi eseme korrashoidmine, lepingute sGlmimine,
kaasomandi eseme ajakohastamine ning muud tegevused, millega viiakse ellu korteriomanike
otuseid. Korteriiihistu teiseks iilesandeks on esindada korteriomanikke kui tihistu liikmeid, et
hooldada ja majandada korterelamut, sh teha liikmete poolt otsustatud tehinguid.*® Eelnevalt ei
ole vélja toodud koik korteriiihistu iilesanded, korteriiihistul on lisaks veel hulgaliselt teisi

iilesandeid, mis jddvad korteriomandite iihise valitsemise alasse. Seaduse ja kohtupraktika

3 Ariseadustik. — RT I, 12.03.2022,12.

34 HMKm 24.08.2020, 2-20-2912.

35 Mardi, U. Nouandeid korteriiihistutele: kuidas rakendada uut korteriomandi- ja korteriiihistuseadust, 1k 14.

36 Saulep, M. Korteriiihistu iildkoosoleku otsuse vaidlustamine ja selle alternatiivid. Magistritdd. Tallinn 2015, 1k
11-14. Arvutivdrgus: https://digikogu.taltech.ce/et/Item/f91590d5-1a6a-4994-bdca-df78ffh25032 (20.04.2022)

15




kohaselt on korteriiihistu iilesannete tditmise aluseks igal juhul korteriomanike huvid ning

korteriomanike poolt vastu voetud otsused.

Eesti Rahvusringhdélingu ajakirjanik on kirjutanud problemist, kuidas v3ib korteriomanik
muuta kortermajas elamise keeruliseks. Kuna korteriiihistus toimub otsuste vastuvotmine
hiélteenamuse alusel ning teatud kiisimustes ka kdikide korteriomanike kokkuleppel, siis
voivad kiuslikumad korteriiihistu litkkmed takistada erinevate otsuste vastu votmist. Samuti ei
ole kdik elanikud ndus jirgima reegleid, mis on korteriomanike poolt vastu vdetud.?” Autor
ndustub, et korteriiihistus otsuste vastuvotmine voib muutuda keeruliseks. Autori hinnangul on
tavapdrane, et koik korteriomanikud ei suuda saavutada iiksmeelt korteritihistut ja
korteriomandit puudutavates kiisimustes, kuid teatud juhtudel on see otsuse vastu vOtmise
aluseks. Korteriomandite hulgal on oluline tdhtsus otsuste vastu vOtmisel. Hadleenamusega
tehtavate otsuste puhul ei pruugi liksikute korteriomanike kius nii suurt moju avaldada, kui
hoones on palju korteriomandeid. Samas aga vdib olla olukord ka vastupidine — mida rohkem
inimesi, seda rohkem voib olla ka korteriithistus ebameeldivaid korteriomanikke. Kuna
korteriomandist tulenevate Oigguste hulka kuulub ka liikkmesus korteritihistus, siis ongi

korteriomanikel digus jddda oma seisukohtade juurde.

KrtS § 17 1g 1 alusel korteritihistul voib olla pdhikiri. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse
rakendamise nduannetes on 6eldud, et seaduse alusel ei ole pdhikirja olemasolu korteriiihistus
kohustuslik. Samas on EKUL &igusosakonna juhataja rdhutanud pdhikirja olulisust. Pdhikiri
on korterilihistule vajalik ja see aitab oluliselt reguleerida omavahelisi suhteid ning on
korteriomanikele paremini arusaadav kui seaduse teksti lugemine. Ka korteriiihistute puhul
kehtib pohimote, et kdik, mis ei ole keelatud, on lubatud. PShikiri vdimaldab korteriomanikel
reguleerida omavahelisi suhteid ja asju seaduses sétestatust erinevalt (kui seadus seda otse ei
keela).’® KrtS § 17 1g 2 alusel vdib pdhikirjaga ette ndha tingimusi, mis ei ole vastuolus
seadusega ega eriomandi kokkuleppega. Kui pdhikirja site on vastuolus seadusega, siis
kohaldatakse seaduses sitestatut ja kui on vastuolus eriomandi kokkuleppega, siis kohaldatakse
kokkuleppes sitestatut. Autor ndustub oma kogemustele tuginedes eelnevalt mérgitud
seisukohaga, et pohikiri voiks korteritiihistul olemas olla. Omavaheliste suhte reguleerimine
pohikirjaga on lihtsam ning kdigile korteriomanikele paremini arusaadav, samuti saab
kehtestada otsuste vastuvotmise kohta erinevaid tingimusi (arvestades seejuures konkreetse

korteriiihistu olemust ja korteriomandite hulka. . Pohikirjaga saab reguleerida konkreetse

37 Pérli, M. Elanik iihistu vastu: kiuslik voi hoolimatu naaber v3ib kogu maja elu kibedaks teha. Arvutivorgus:
https://www.err.ee/977463/elanik-uhistu-vastu-kiuslik-voi-hoolimatu-naaber-voib-kogu-maja-elu-kibedaks-teha
(20.04.2022)

38 Mardi, U. Nouandeid korteriiihistutele: kuidas rakendada uut korteriomandi- ja korteriiihistuseadust, 1k 18.
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korteriiihistuga seotud aspekte paremini, kui seda teeb seadus. Samas on oluline, et pdhikiri

oleks ajaga kaasas kiiv ning kdikide korteriomanike huve arvestav.

Nagu ka eelpool on vilja toodud, siis korteriomanikud teostavad oma korteriomandist
tulenevaid digusi ja tdidavad kohustusi korteritihistu kaudu. Korteriiihistu votab otsuseid vastu
iildkoosolekul. MTUS § 18 Ig 1 alusel on mittetulundusithingu kdrgeimaks organiks selle
litkmete {ildkoosolek. Kuigi kehtivas KrtS-is pole otseselt sellele MTUS-i sittele viidatud, siis
tegelikkuses on ka korteriiihistu puhul kdrgeimaks organiks korteriomanike iildkoosolek, kus

korteritihistu litkkmed saavad otsuseid vastu votta hddlteenamuse alusel.
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2 UHINGUOIGUSLIKUD ASPEKTID

2.1 Tavapairase valitsemise olemus

Korteriomandi valitsemise puhul tuleb eristada, milliseid otsuseid saab teha korteriomanike
iildkoosolekul hédlteenamuse alusel ning milliste otsuste jaoks on vaja korteriomanike
kokkulepet. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduses on kehtestatud iildised pohimdtted, mille
alusel on vdimalik eristada héddlteenamusel vastuvdetavaid korteriomandi tavapérase
valitsemise otsuseid ning milliste muudatuste jaoks on vajalik korteriomanike kokkulepe. T66s
analiiiisitud kohtupraktika pdhjal on vilja kujunenud moningad seisukohad, mille pdhjal on
voimalik eristada tavapérast valitsemist ehk milliste kiisimuste iile otsustamine toimub

ithinguodiguslike pdhimdtete alusel.

KrtS § 35 1g-s 1 on sétestatud, et korteriomandi kaasomandi osa eseme tavapirase valitsemise
kiisimuste {iile otsustavad korteriomanikud héddlteenamuse alusel, kui pohikirjaga ei ole
satestatud sellest rangemaid ndudeid. Tavapdrase valitsemisena kisitletavad olukorrad on
satestatud KrtS §-s 35 lg 2. Tavapirase valitsemisena on késitatavad eelkdige kaasomandi
eseme tavapérane korrashoid ja remont, korteriiihistu kaudu tarbitavate teenuste jaoks lepingute
s0lmimine, kaasomandi eseme taastamisvéartusest 1dhtuva kahjukindlustuslepingu sdlmimine,
korteriiihistu vastutuse kindlustamine; kohase suurusega reservkapitali ja remondifondi
loomine, laenu vdi muu laenusarnase mdjuga rahalise kohustuse votmine, kui selle suurus ei
iileta korteritihistu eelmise majandusaasta majandamiskulude summat ning ka energiaauditi ja

energiamargise tellimine.

Tulenevalt  korteriomandi ja  korteriiihistuseadusest ~ valitsevad  korteriomanikud
korteriomandite eset seadusest, korteritihistu pdohikirjast, korteriomanike kokkulepetest ja
korteriomanike huvidest ldhtuvalt ning kaasomandi osa eset valitsetakse korteriiihistu kaudu.
Varasemalt koostatud magistritéos on joutud seisukohale, et KrtS-is on detailselt reguleeritud
korteriomandite kaasomandi eseme valitsemine, kuid korteriomandite kaasomandi eseme
kasutamist kisitlevates paragrahvides ei ole konkreetselt sdtestatud, millistel juhtudel tuleb
kaasomandi eseme kasutamises suhtes kokku leppida kokkuleppe, millisel juhul iildkoosoleku

otsusega ja millistel juhtudel phikirjaga. Uldine reegel oleks, et kui seadus vdi korteriomanike
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kokkulepe ei ndua kdikide korteriomanike ndusolekut, siis voib otsustada nende kiisimuste iile

iildkoosolekul hiilteenamuse alusel.?’

Tulenevalt KrtS § 38 Ig-st 1 ei saa tavapirase valitsemise raames otsustada selliseid kiisimusi,
mis on suuremad kui kaasomandi korrashoiuks vaja. Selle jaoks tuleb sdlmida korteriomanike
vahel kokkulepe. Tavapérase valitsemise raamest véljajddvaid kiisimusi analiiiisitakse

pohjalikumalt t66 kolmandas peatiikis.

Samas on EKUL esimees juhtinud téhelepanu sellele, et teatud toiminguid on vdimalik teha ka
ilma korteriomanike ja korteriiihistu ndusolekuta (ei eelda hddlteenamusel tehtud otsust ega ka
korteriomanike kokkulepet), kui see on vajalik korteriomandi kaasomandi eseme sdilitamiseks
ning viivitus pdhjustaks kaasomandi esemele olulist kahju. Sama digus kehtib ka korteriiihistu

juhatusele.*?

2.2 Korteriomanike iildkoosolek ja koosolekul vastuvoetavad otsused

2.2.1 Korteriomanike iildkoosoleku olemus ja pidevus

Uhingudiguslike aspektide hulka kuuluvad korteriomandi (sh korteriiihistu) tavapirase
valitsemise  kiisimused. Uhingudiguslikud pdhimdtted reguleerivad  korteriomanike
iildkoosoleku toimumise korda — tiildkoosoleku kokku kutsumist, koosoleku Ildbiviimist,
héélteenamuse ja kvoorumindudeid, samuti ka pohikirja koostamist ja vastu votmist. Lisaks on
ithingudigusliku aspektina késitletav ka teiste organite (juhatuse) tegevus, sh nouded juhatuse

litkmele, juhatuse valimine ja tagasi kutsumine jms.

KrtS §-i 20 alusel kdesoleva seaduse voi korteriomanike kokkuleppe kohaselt hidlteenamusega
tehtavad otsused voetakse vastu korteriomanike tildkoosolekul. Lisaks KrtS-le kohaldatakse
korteriomanike iildkoosolekule ka mittetulundusiihingute seaduse §-e 19 1g 1 p 1-5, § 20 ja 20!,
§ 21 1g 3'jalg 6-9, § 22 1g 1 ja 1!, § 23 Ig 1 ja 2 ning § 25 mittetulundusiihingu liikmete
iildkoosoleku kohta sitestatut. Kohtupraktika pdhjal on kujunenud kindel seisukoht, et
korteriiihistu on eriliigiline juriidiline isik ning tema tegevusele kohaldatakse iiksnes neid
MTUS-i sitteid, millele on KrtS-is viidatud ning sitete kohaldamisel tuleb arvestada KrtS-is

sdtestatud erisustega.*!

3 Tuuli, A. Korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi eseme ainukasutusse andmine ja kasutuse
reguleerimine korteritihistutes parkimise korraldamise néditel. Magistrit6d. Tartu 2018, 1k 68. Arvutivorgus:
http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/59974/arvi_tuuli.pdf (20.04.2022)

40 Jaadla, A. Korteriiihistud muutuste tuules X. — Kuulutaja 19.05.2017. Arvutivdrgus:
http://www.kuulutaja.ee/korteriuhistud-muutuste-tuules-x/ (20.04.2022)

41 RKTKm 16.02.2022, 2-20-17009.
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Uhingudiguslike aspektidena on KrtS § 20 ja MTUS § 19 1g 1 p-de 1-5 alusel korteriomanike
iildkoosoleku pddevuses pohkirja muutmine, juhatuse litkkmete médaramine ja tagasikutsumine,
volinike valimine ja tagasikutsumine, juhatuse voi muu pohikirjaga ettendhtud organi litkkmega
tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste midramine, Oigusvaidluse pidamise
otsustamine ning selles tehingus vai vaidluses mittetulundusiihingu esindaja miiramine ning
majandusaasta aruande kinnitamine. Samuti tuleb KrtS § 20 lg-st 1, et kdesoleva seaduse
kohaselt hddlteenamusega tehtavad otsused vdetakse vastu korteriomanike tildkoosolekul. KrtS
§ 35 1g-s 1 on sitestatud, et korteriomandi kaasomandi eseme tavapidrase valitsemise kiisimuste
iile otsustatakse héédlteenamusega ja seega on sellise otsuse vastuvotmine korteriiihistu

iildkoosoleku padevuses.

Tsiviilseadustiku iildosa seaduse kommentaaride pdhjal tugineb juriidilise organi otsus liikmete
poolt antud hééltel ja on suunatud juriidilise isiku tahte kujundamisele. Juriidilise organi otsuse
kehtetusel on saab olla kaks liiki. Esiteks voib otsus olla tiihine ja teisel juhul saab otsust
kehtetuks tunnistada, sellises jérjekorras kontrollitakse nende esinemist ka kohtumenetluses.
Oluline on eristada, millisel juhul iildse on tegemist otsusega. Kehtetuks tunnistada voi tiihisust
tuvastada saab selliste otsuste puhul, mis on kasvoi kaudselt kisitletavad otsustena, kuid millel
esinevad formaalsed vOi materiaalsed puudused. Kui koosoleku kokkukutsumisel voi selle
toimumisel on oluliselt rikutud korda (nt puudub kvoorum, ei ole liikmeid teavitatud), siis ei

saa radkida otsusest, mille kehtivust oleks vaja eraldi vaidlustada.*?
2.2.2 Kvoorumi- ja hailteenamuse noue iildkoosolekul

KrtS § 20 lg 2 alusel on korteriomanike iildkoosolek otsustusvdoimeline, kui sellel osalevatele
korteriomanikele kuulub iile poole hailtest ja iile poole kaasomandi osadest, kui pdhikirjaga ei

ole ette ndhtud teisiti.

Kohtupraktikas on kindel seisukoht, et kvoorumindude tditmata jitmine ei ole seaduse jargi
kisitletav tiihisuse alusena. Kui kvoorumindue jéetakse tditmata, siis on tegemist olukorraga,
kus tegelikkuses ei ole otsuseid vastu voetudki.** Kui otsust ei ole tegelikult isegi vastu voetud,
siis jdrelikult ei ole korteriomanikel kohustust ka kvoorumindude rikkumisel vastu voetud

otsust tdita.

42 varul, P. TsUS § 38/3.1 — Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010.
4 HMKm 28.02.2022, 2-19-17795, p 9.
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Kui ildkoosolekul ei ole tdidetud kvoorumindue, siis on iildkoosolek otsustusvdimetu.
Seadusest tulenevalt kutsub korteritihistu juhatus sama paevakorraga kokku uue tildkoosoleku,
kui kvoorumindue pole tiidetud (KrtS § 23 1lg 1). Uus iildkoosolek on otsustusvdimeline
osalejate arvust olenemata ning sellele asjaolule tuleb iildkoosoleku kutses kindlasti ka viidata.
Jérelikult on korduskoosoleku puhul on kvoorumindue tdidetud isegi siis, kui sellel osaleb

ainult iiks korteriomanik ning korteriomanik saab iiksi vastu vdtta otsuseid.

KrtS § 22 Ig 1 alusel annab korteriomanike tildkoosolekul iga korteriomand {ihe haile, kuid ka
siin vOimaldab seadus pohikirjaga ette néha, et igal korteriomanikul on {liks hadl sdltumata talle
kuuluvate korteriomandite arvust voi et hédlte arvu miérab korteriomandi kaasomandi osa
suurus. Kaasomandi osa suuruse jargi hddlte médramisel liidetakse poolt voi vastu hddletanud

korteriomanike mottelisete osade suurused.

Tsiviilasjas nr 2-19-10326 oli vaidluse esemeks korteritihistu pohikirja punkt, millega oli
kokkulepitud, et iildkoosolek on otsustusvdimeline kui sellel osaleb iile poole iihistu litkmetest.
Asjaolude kohaselt esitas korterilihistu Tartu Maakohtu registriosakonnale kandeavalduse
juhatuse litkme registrisse kandmiseks, kuid kandeavaldus jéeti rahuldamata, sest kohtuniku
abi hinnangul peeti lildkoosolek vastuolus KrtS § 20 1g-s 2 sdtestatuga. Koosoleku protokollis
oli viidatud korteritihistu pohikirja punktile, milles oli kokku lepitud teistsuguses
kvoorumindudes. Tartu Maakohtu registriosakonna kohtuniku abi leidis, et pohikirja punkt on
vastuolus seadusega ja seega tuleb kohaldada seaduses sétestatut. Riigikohtu tsiviilkolleegium
ei noustunud sellise kisitlusega. Kolleegium ndustus selles osas ringkonnakohtu seisukohaga,
et seadus vdimaldab niha pdhikirjaga ette seadusest erineva kvoorumindude ja pdhikiri ei ole
vastuolus seadusega seetdttu, et seal on kvoorumindue erinevalt kehtestatud. Antud juhtumi
puhul oli korteritihistu pdhikirjas ettendhtud, et korteritihistu iildkoosolek on otsustusvdimeline,
kui sellel osaleb iile poole iihistu liikmetest ning selline pdhikirja punkt on igati kooskodlas
seadusega. Samas asjas selgitas Riigikohus ka olukorda, kus iihele isikule kuulus kaks
korteriomandit. Riigikohus on seisukohal, et iga isik saab olla vaid iiks korteriiihistu liige,
sOltumata talle kuuluvate korteriomanike arvust.** Sellest tulenevalt mdjutab pdhikirjas
sdtestatud erisus oluliselt koosoleku toimumist ja otsuste vastu votmist. Kui antud juhul ei oleks
pohikiri erinenud seaduses sétestatust, siis oleks tulnud arvestada KrtS § 22 Ig-ga 1 ning

korteriomanikul oleks olnud kaks hailt (vastavalt tema korteriomandite arvule).

Kehtivas seaduses on ettendhtud ka vOimalus korteriomanikul saata iildkoosolekule enda

esindaja vOi osaleda esindajaga koos. See tuleneb KrtS § 22 Ig-st 5, mille alusel vdib

4 RKTKm 29.01.2020, 2-19-10326.
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iildkoosolekul osaleda korteriomanik ise vdi tema esindaja, kelle esindusdiguse olemasolu on
kirjaliku dokumendiga tdendatud. Esindaja osavdtt tildkoosolekust ei vota korteriomanikult

Oigust osaleda tildkoosolekul.

Otsuse vastuvdtmisele kohaldatakse MTUS § 22 Ig-s 1 sitestatut, mille alusel on iildkoosoleku
otsus vastu voetud, kui sellepoolt hailetab iile poole koosolekul osalenud mittetulundusiihingu
liikkmetest. Kuna nimetetud sdte kohaldub korteriiihistu tildkoosolekule, siis tuleks autori
hinnangul tdlgendada seda selliselt, et korteriomanike tildkoosolekul peab otsuse vastu
votmiseks hédletama otsuse poolt iile poole koosolekul osalenud korteriomanikest, mitte
korteriiihistu liikkmetest. Seda on vdimalik tuletada KrtS § 20 lg-dest 1 ja 2, milles raégitakse

just korteriomanikest, mitte korteriiihistu liikmetest.

Isiku valimistel ei kohaldata hddlteenamuse nduet, st isiku valimise poolt ei pea hddletama iile
poole koosolekul osalenud korteriomanikest, vaid valituks loetakse see kandidaat, kes sai
teistest enam hééli. Seadus iseenesest vdoimaldab selle puhul ette ndha pohikirjas kdrgema

hiilteenamuse ndude (MTUS § 22 1g 1! alusel).

Uldjuhul vdetakse korteriiihistus otsused vastu hiilteenamuse alusel, kuid on ka teatud erandid,
mille puhul on vajalik, et selle poolt héiletaks 2/3 {ildkoosolekul osalenud liitkmetest (nt
pohikirja muutmine MTUS § 23 1g 1 alusel). Laenu vdi muu rahalise kohustuse votmise iile,
kui see iiletav korteriiihistu eelmise majandusaasta majandamiskulude summa, voib otsustada
KrtS § 9 1g-s 3 sétestatud hadlteenamusega ehk korteriomanike {ildkoosoleku otsuse poolt peab
olema iile poole kdigist hédltest korteriomanike poolt, kellele kuulub iile poole kaasomandi

osadest.
2.2.3 Koosoleku protokoll

Korteriiihistu koosoleku protokollimisele kohaldatakse MTUS § 21 lg-s 6 sitestatut. Protokolli
kantakse iildkoosoleku toimumise aeg ja koht, litkmete arv, iildkoosoleku pievakord,
hiiletustulemused ja vastuvdetud otsused ning muud iildkoosolekul tédhtsust omavad asjaolud.
Riigikohtu selgituste kohaselt on korteriiihistu protokolli puhul tegemist dokumendiga, mille
poOhiliseks eesmargiks on kajastada koosoleku toimumise kéik ja seal vastu voetud otsused. Kui
pooled vaidlevad iildkoosoleku protokollis mérgitu {ile (sh kas protokollis on digesti mérgitud
koosolekul vastu voetud otsused), peab kohus hindama protokolli kui iihte tdendit kogumis,

arvestades seejuures muude kogutud tdenditega.*®

45 RKTKm 16.04.2019, 2-18-7846.
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Tulenevalt MTUS-ist peab koosoleku protokoll olema liikmetele kittesaadav pérast 14 pieva
moodumist tildkoosoleku 10ppemisest. Tsiviilasjas nr 2-20-12206 tugines avaldaja muuhulgas
viitele, et korteriomanike iildkoosoleku protokolli talle saatmise nduet on rikutud. Avaldaja
tagines oma seisukohtade esitamisel KrtS § 21 lg-le 4, mille alusel koostab juhatus
hééletustulemuste kohta hédletusprotokolli ja saadab selle viivitamatult korteriomanikele.
Maakohus selgitas, et nimetatud sdte reguleerib liksnes otsuse vastuvotmist koosolekut kokku
kutsumata. Uldkoosolekul vastu vdetud otsuse puhul kohaldatakse koosoleku protokollimisele
ja protokolli kiittesaadavaks tegemisele KrtS § 20 1g 1 alusel MTUS § 21 Ig-d 6 ja 7. Nende
satete kohaselt peab iildkoosoleku protokoll olema iihistu liikkmetele kéttesaadav pérast 14
pdeva moodumist. Nii maakohus kui ka ringkonnakohus olid {iihtsel seisukohal, et
korteriomanik peab ise taotlema thistult, et talle protokoll saadetaks. Korteriiihistul ei ole

kohustust ilma taotlust esitamata saata koosoleku protokolli kdikidele korteriomanikele.*
2.2.4 Kokkukutsumise korra rikkumine

KrtS § 29 Ig 1 alusel kui korteriomanike iildkoosoleku kokkukutsumisel on oluliselt rikutud
seaduse, korteriomanike kokkuleppe vdi pohikirja ndudeid, ei ole koosolek digustatud otsuseid
vastu vOtma, vilja arvatud juhul, kui koosolekul osalevad vdi on esindatud koik
korteriomanikud. Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised, kui korteriomanikud, kelle
suhtes kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida. Kohtud on mitmetes asjades
analiiisinud kokkukutsumise korra rikkumist ning selgitanud, milliseid rikkumisi voib

nimetada oluliseks.

Kohtupraktika kohaselt on kujunenud seisukoht, et kui korteriomanikud osalevad
iildkoosolekul ja neil on vdimalus esitada oma vastuvditeid, siis ei loeta kokkukutsumise korra
mittejdrgimist oluliseks rikkumiseks, sest tegelikkuses ei ole takistatud korteriomanikul
koosolekul osalemist. Ringkonnakohus on véljendanud seisukohta, et koosolekul osalemisega

parandavad korteriomanikud tildkoosoleku kokkukutsumise korra rikkumise.*’

Tsiviilasjas nr 2-20-11324 analiiiisisid kohtud koosoleku koha toimumise asukoha muutust ja
sellest teavitamist. Asjaolude kohaselt keelas Terviseamet vahetult enne koosoleku toimumist
koosoleku pidamise endise katlamaja ruumis. Avaldaja viidete kohaselt ei tdpsustatud
korteriomanikele 7 pdeva ette, kus tépselt koosolek toimub ning ebaméarana oli ka protokollis
mérgitu. Maakohus ndustus avaldajaga, et kui muudetakse iildkoosoleku toimumise kohta, siis

tuleb korteriomanikele sellest muudatusest teatada samas korras nagu on ettenidhtud koosoleku

4 TrtRnKm 13.10.2021, 2-20-12206.
47 TInRnKm 27.01.2022, 2-20-16222.
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kokkukutsumise teate saatmisele. Pohikirja jirgi tuli vdhemalt 15 pdeva enne koosolekut
korteriomanikele teavitada muu hulgas ka iildkoosoleku toimumise koht. Maakohus leidis, et
korteriomanike tldkoosoleku kokkukutsumise korda on oluliselt rikutud, sest koosoleku
toimumise koht on oluline asjaolu ja seega on ka koosolekul vastu voetud otsused tiihised KrtS
§ 29 1g 1 jérgi. Ringkonnakohus ei ndustunud maakohtu seisukohaga ning maérkis, et kdesoleval
juhul ei ole koosoleku koht tegelikkuses muutunud. Ringkonnakohus selgitas, et tihistu pohikiri
ei sétesta, kui tdpselt tuleb koosoleku toimumise koht méairata ja sellist sétet ei sisalda ka tikski
oigusakt. Ringkonnakohus oli seisukohal, et sisuliselt toimus iildkoosolek samal aadressil nagu
vélja oli kuulutatud ning muudatuse teavitamise puhul ei olnud enam vajalik jargida 15 péevast
tahtaga. Kohtu hinnangul oli lihtsalt oluline korteriiihistu litkmeid teavitada toimumiskoha

muutmisest, mida antud juhul oli ka tehtud.*8

Tsiviilasjas nr 2-20-11750 leidis maakohus muuhulgas, et kui pdhikirjas on ettenéhtud, et teade
koosoleku toimumisest tuleb panna vélja trepikotta néhtavale kohale ja postkastidesse, siis on
kokkukutsumise korra oluline rikkumine ka see kui teateid postkasti ei panna. Isegi, kui
korteriomanike vahel on vilja kujunenud tava, et koosoleku teateid postkasti ei panna, siis
kohtu seisukoha pdhjal ei ole tavaga vdimalik limber kujundada pdhikirjast tulenevat
kokkukutsumise korda. Maakohus oli samas asjas ka seisukohal, et e-posti teel teadete
kittesaamine KrtS § 20 Ig 4 alusel eeldab selle kohta selget tahteavaldust. Ringkonnakohus ei
ndustunud antud seisukohtadega. Ringkonnakohus selgitas, et kui korteriiihistu saadab arveid
vOi teavet korteriomanikule e-kirjaga, siis saab korteriomanik eeldada, et tema aadress on teada
ja seda ei ole vaja enam eraldi teavitada ning korteritihistul on tulenevalt KrtS § 20 Ig-st 4
kohustus saata korteriomanike iildkoosoleku teade ja vajadusel ka muud dokumendid
koereiomaniku e-postile. Ringkonnakohus selgitas samuti seda, et KrtS § 20 lg 4 eiramine ei
ole alati koosoleku kokkukutsumise korra oluline rikkumine. Lihtuda tuleb sellest, kas

korteriomanik tegelikult sai koosolekust teada ja kas tal oli vdimalik ette valmistuda.*’

Koosoleku kokku kutsumise korra rikkumist seoses koosoleku teate kittesaamisega on
analiiiisitud ka tsiviilasjas nr 2-20-5373. Maakohus leidis, et avaldaja suhtes oli rikutud
koosoleku kokku kutsumise korda ja KrtS § 20 lg-s 3 mirgitud dokumendite e-postile
edastamise nduet. Maakohus leidis, et iildkoosoleku teated ja vajalikud dokumendid oleks
pidanud edastama avaldaja e-postile, et avaldaja saaks koosolekuks valmistuda ja informeeritult
hédletada. Ringkonnakohus sellise késitlusega ei ndustu. Ringkonnakohus selgitas ka selles

asjas, et KrtS § 20 Ig 4 eiramine ei ole alati oluliseks puuduseks koosoleku kokkukutsumisel.

“ TInRnKm 10.12.2021, 2-20-11324.
4 TInRnKm 10.09.2021, 2-20-11750.
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Antud juhul oli korteriiihistul kohustus saata avaldaja e-postile omal algatusel koosoleku teade.
Rikkumise olulisuse maddratlemisel on aga oluline hinnata, kas avaldaja sai tegelikult
oigeaegselt koosolekust teada ja kas tal oli voimalik ette valmistuda. Konkreetses asjas esindas
avaldaja esindaja koosolekul teist korteritihitu liiget ning esindaja oli kinnitanud, et on saanud
dokumentidega tutvuda enne koosolekut ning samuti esitas ta koosolekul ka avaldaja nimel

oma seisukohad.>?

Seega kokkukutsumise korra rikkumise puhul on kohtupraktika kohaselt alati vaja hinnata
tegelikku olukorda ning selgitada vilja, kas korteriomanik on reaalselt teada saanud koosoleku
toimumisest ning kas tal on olnud voimalus tutvuda enne koosolekut vajalike dokumentidega.
Kuigi pohikirjaga voib ette ndha teatud koosoleku kokkukutusmise tingimused, siis seadusest
tulenevalt séilib korteriiihistul kohustus saata koosoleku teade korteriomaniku e-postile, kui see
on neile teada. Korteriiihistu iildkoosolekule kohale ilmumisel niitab korteriomanik, et ta
ikkagi koosoleku toimumisest teada saanud ning sellisel juhul kokkukutsumise korra rikkumine

tema suhtes ei too kaasa otsuse tithisust.
2.3 Otsuste vastu votmine koosolekut kokku kutsumata

Korteriomanike iildkoosolekut kokku kutsumata on ka vdimalik otsuseid vastu votta tulenevalt
KrtS § 21 1g-st 1. Selleks saadab juhatus otsuse eelndu kirjalikku taasesitamist voimaldavas
vormis koigile korteriomanikele ning méédravad vahemalt 7 paevase téhtaja sellele vastamiseks.
Hailetamiseks teatavad korteriomanikud oma seisukoha hédletamisele pandud otsuse eelndu
kohta kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis juhatuse méairatud téhtaja jooksul. Seadises
ei ole iihtegi piirangut selle kohta, et sellisel viisil ei vdiks vastu votta ka pdohikirja muutmise
otsust. KrtS § 21 Ig 3 kohaselt on korteriomanike otsus koosolekut kokku kutsumata vastu
voetud, kui selle poolt on iile poole antud hééltest, kui pohikirjaga ei ole ette ndhtud suurema
hiilteenamuse nduet. Riigikohus on seisukohal, et KrtS § 20 lg-s 1 viidatud MTUS-i siitted
kohalduvad ka siis, kui otsus vdetakse vastu koosolekut kokku kutsumata ning samuti kohaldub
ka KrtS § 20 Ig 2.5! See kohtu seisukoht tihendab seda, et lisaks tuleb arvestada sittega, et
korteriomanike tldkoosolek on otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele korteriomanikele
kuulub iile poolte héiltest ja iile poole kaasomandi osadest. Seega peab ka ilma koosolekut

kokku kutsumata otsuse vastuvotmiseks olema oma seisukoha (nii poolt- kui ka vastuhééle

0 TrtRnKm 02.07.2021, 2-20-5373.
ST RKTKm 16.02.2022, 2-20-17009, p-d 14-15.
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andnud) avaldanud védhemalt nii palju korteriomanikke, et neile kuuluks iile poole kdigist

héiltest ja iile poole kaasomandi osadest.>?

Riigikohus on selgitanud seda, et seadus ei sitesta liheselt mdistetavalt, kas ilma koosolekut
kokku kutusmata tuleks arvestada ka korteriomanike hééltega, kes oma seisukohta iildsegi ei
esita kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis. Riigikohus oli antud kiisimuses seisukohal,
et korteriomanike otsuse kirjalikust vastuvotmisest osa votnud korteriomanikuks saab lugeda
iiksnes need korteriomanikud, kes on korteriomanike otsuse eelndu kohta esitanud oma
seisukoha kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis ning ei tule arvestada nendega, kes oma
seisukohta ei esitanud. Hailteenamuse hindamisel ei vOeta arvesse neid korteriomanikke, kes
seisukohta iildse ei esitanud. Kohus selgitas lisaks, et varem kehtinud redakatsioonis oli
sdtestatud, et korteriomanike otsuse vastuvotmiseks peab olema selle poolt iile poolte
korteriomanike hailtest, kehtivas redaktsioonis arvestatakse iiksnes antud hdiltega. Hetkel
kehtivas redaktsioonis on vélja jdetud ka lause, mille alusel loeti, et korteriomanik héiéletab
otsuse vastu, kui ta tihtaja jooksul oma seisukohta kirjalikult ei esita.>* Autor ndustub antud
seisukohaga, sest ka tildkoosoleku toimumisel ei ole alati kdik korteriomanikud kohal ning
sellisel juhul ei arvestata ka nende hééltega. Samuti on iildkoosolekul osaledes voimalus jadda

erapooletuks, st et ei pea hiédletama otsuse poolt ega ka vastu.

Otsuse vastu votmisel koosolekut kokku kutusmata on samuti oluline jargida teatud koosoleku
kokku kutsumise ndudeid. Tsiviilasjas nr 2-20-10704 markisid avaldajad, et korteritihistu oli
teinud ettepaneku koosolekut kokku kutsumata otsustada teatud kiisimuste iile (sh niiteks
kinnitada majandustegevuse aruanne). Avaldajad olid seisukohal, et korteriiihistu rikkus KrtS
§-s 20 sidtestatut, sest ei markinud, kuidas ja kus oleks vdimalik vajalike dokumentidega
tutvuda. Maakohus leidis antud asjas, et korteriomanike iildkoosoleku kokkukutsumisel
seaduse, korteriomanike kokkuleppe voi pdhikirja nduete oluline rikkumine saab olla KrtS §
29 Ig 1 jargi koosolekul vastu voetud otsuste tiihisuse aluseks. Kohtu hinnangul on rikkumine
oluline, kui tulenevalt sellest ei olnud korteriomanikul vdimalik koosolekuks piisavalt ette
valmistuda ja hididletada dokumendiga kursis olles. KrtS § 20 1g 3 alusel tuleb maérkida
koosoleku teates koht ja kord, kus ja kuidas on vdimalik tutvuda pdhikirja voi majanduskava
eelnduga voi majandusaasta aruandega, kui iildkoosoleku paevakorras on nende kinnitamine.
Ringkonnakohus oli maakohtu seisukohtadega ndus ja lisas, et KrtS § 20 Ig 3 kehtib ka siis, kui
korteriomanikud votavad vastu otsused koosolekut kokku kutsumata. Otsuse tiihisust ei muuda

ka asjaolu, et dokumendid saadeti nendele, kes neid ise kiisisid. Kohtud olid seisukohal, et

32 RKTKm 16.02.2022, 2-20-17009, p 17.
33 RKTKm 16.02.2022, 2-20-17009, p 16.
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koosoleku teates peab igal juhul olema mérgitud dokumentidega tutvumise kord ning
kohtupraktikas loetakse oluliseks rikkumiseks seda, kui enne koosolekut ei tehta

kittesaadavaks otsuse eelndusid ja dokumente, mille kinnitamist koosolekul hiddletama

hakatakse.>*

Otsuste vastu votmisel koosolekut kokku kutsumata voi koosoleku lébiviimisel elektrooniliselt
on oluline roll erinevate pandeemiate (sh viiruspuhangute) korral. Endine Tallinna abilinnapea
on enda koostatud artiklis mérkinud, et elektrooniliselt ldbiviidava {ildkoosoleku puhul tuleb
jérgida samu reegleid, mis kehtivad iildkoosoleku pidamise kohta (sh ka koosoleku
kokkukutsumise ja tdhtaegade nduded). Elektrooniliselt hdiletamisel oleks korteritihistu
juhatusel otstarbekas miirata kindel tédhtaeg, mille jooksul saab isik edastada elektrooniliselt
antud hédle. Eesti diguse kohaselt on interneti teel hddletamine seadustatud ning hiéletaja
tuvastamiseks tuleks kasutada ID-kaarti voi mobiil-ID-d. Kui ei ole vdimalik kasutada
elektroonilisi sidevahendeid, siis tuleks vdoimaldada edastada hdil ka paberil. Sellisel juhul
peaks olema iga otsuse puhul kindlaks tehtav, milline on isiku seisukoht —kas ta hdiletab otsuse
poolt vdi vastu. Uhtlasi tuleks mirkida ka kuupidev, korteriiihistu liikme nimi koos

korteriomandi aadressiga ning lisada oma allkiri.*>

2.4 Juhatuse iilesanded

2.4.1 Juhatusest tildiselt

KrtS § 24 1g 1 alusel on juhatus korteriiihistu juhtorgan, kes esindab ja juhib korteritihistut.
Korteriiihistu juhatusele kohaldatakse mittetulundusiihingute seaduse § 26 ldikes 2 ning §-
des 27-29 ja 32 mittetulundusiihingu juhatuse kohta sétestatut. Suuremas osas kohalduvadki
juhatuse liikmele MTUS-i sitted. KrtS-I erinormidega on reguleeritud viiga viike osa juhatuse
rollist. Tulenevalt KrtS-is sdtestatust ei ole korteriiihistu juhtuse olemasolu vajalik, kui
korterelamus ei ole rohkem kui kiimme korteriomandit voi kui kdik korteriomandid kuuluvad
iihele isikule. Uldjuhul on juhatusel iiks kuni kolm liiget, kuid samas on seadusega ettenihtud,

et pohikirjaga v3ib méérata kindlaks erineva liitkmete arvu.

EKUL poolt vilja antud nduannetes korteriiihistutele on mérgitud, et kui korteriiihistul juhatust
ei ole, siis juhivad ja esindavad korteriomanikud korteriiihistut iihiselt - tehingute tegemisel

peavad kdik korteriomanikud viljendama oma tahet, kas isiklikult vdi esindaja kaudu.’® Sama

5% TrtRnKm 07.10.2021, 2-20-10704.

55 Vork, E. Korteriiihistu tegutseb elektroonselt. — Kesklinna sdnumid, 15.04.2020. Arvutivorgus:
https://www.tallinn.ee/est/kesklinn/Kesklinna-Sonumid (20.04.2022)
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on EKUL poolt vilja antud nduannete koostaja mirkinud ka teemakohases ajalehe artiklis.
Korteriomanikud loetakse tihise esindusdigusega juhatuse liikmeteks ning korteriiihistu nimel
tehingu tegemiseks on vaja kdigi korteriomanike ndusolekut. Juhatuse asemel voib iihistut

juhtida ka valitseja, kelle tegevusele kohaldatakse juhatuse kohta sétestatut.>’

Juhatuse litkmele kehtivad osaliselt samad tingimused nagu on sétestatud ka
mittetulundusiihingute puhul. Juhatuse liige peab olema teovdimeline fiiiisiline isik ning ta peab
olema tema juhatuse liikmeks méddramisega ndus. Tahtevastaselt ei saa kedagi juhatuse
litkmeks médrata. Kui mittetulundusiihingu juhatuse liikmeks ei voi olla isik, kelle suhtes on
kohus kohaldanud juhatuse liikmena tegutsemise keeldu vdi ettevotluskeeldu (MTUS § 26 g
21), siis korteriiihistu juhatuse liikkmele ei ole sellist tingimust kehtestatud. Juhatuse liige
valitakse tahtajaliselt kuni kolmeks aastaks, pohikirjaga voib méiédrata muu aja, kuid ametiaeg

ei tohi olla pikem kui 5 aastat (MTUS § 28 Ig 1).

MTUS-i § 27 kohaldamisel korteriiihistu suhtes tuleneb, et juhatusel on digus esindada
korteritihistut kdikide tehingute tegemisel, kui seadusega pole teisiti reguleeritud. Juhatuse
litkmed on kohustatud korteritihistu nimel tehingute tegemisel jdrgima pdhikirja ja
iildkoosoleku kehtestatuid piiranguid. Juhatuse liige peab jdrgima tehingute tegemisel

iildkoosolekul vastu voetud otsuseid.
2.4.2 Juhatuse liikme kohustused ja nende rikkumine

Tulenevalt MTUS § 32 Ig-dest 1 ja 2 on juhatuse likkmel kohustus tiita oma kohustusi juhatuse
litkmelt tavaliselt oodatava hoolsusega ning kui oma tegevusega tekitavad juhatuse liikkmed
korteriiihistule kahju, siis vastutavad nad solidaarselt kahju hiivitamise eest. Vastutsest
vabanemiseks peab juhatuse liige ise tdendama, et ta on oma kohustusi tditnud. KrtS § 20 1g 1
ja MTUS § 19 Ig 1 alusel kuulub iildkoosoleku pidevusse ka otsustada, kas pidada juhatuse

litkkmega digusvaidlust.

Riigikohtu praktika kohaselt on vélja kujunenud kindlad eeldused, mille esinemise korral on
korteriiihistul vdimalik esitada kahju hiivitamise ndue juhatuse litkme voi litkkmete vastu.
Korteritihistu poolt juhatuse liikkme vastu kahju hiivitamise ndude esitamise eelduseks on
juhatuse litkkme poolt juhatuse litkme kohustuse rikkumine, varaline kahju on tekkinud voi tekib

ithistule, pdhjuslik seos rikkumise ja kahju vahel ning ka juhatuse litkme vastutus rikkumise

57 Mardi, U. Korteriiihistu viikeses majas: millega arvestada?. — Nomme Sonumid 03.08.2018. Arvutivdrgus:
https://dea.digar.ee/?a=d&d=nommesonumid20180615.2.9&srpos=38&e=------- et-25--26--txt-
txIN%7cetxT1%7ctx AU%7ctx TA-korteri%c3%bchistu------------ (20.04.2022)




eest (st kui juhatuse liige ei ole jarginud MTUS § 32 Ig 2 teises lauses sitestatud tavapirast
hoolsusstandardit). Kui juhatuse litkkme vastu esitatakse kahju hiivitamise noue, siis tuleb noude
esitajal ka tdendada, millist seadusest, tihistu pohikirjast, tildkoosoleku otsusest vdi muust
poolte vahel sdlmitud kokkuleppest tulenevat kohustust on rikutud ning samuti tuleb tdendada
ka seda, et just selle rikkumise tagajirjel on tekkinud kahju. Juhatuse litkmel on vdimalus
toendada, et on tegutsenud hoolikalt. Koige {ildisem juhatuse litkme kohustus on
hoolsuskohustus, mis tuleneb TsUS §-st 35 ning mille alusel juhatuse liige peab tegutsema heas

usus, informeeritult korteriiihistu huvides.>®
2.4.3 Péadevuse iileandmine juhatusele

Tsviilasjas nr 2-21-3103 esitas avaldaja kohtule avalduse, milles palus tunnistada kehtetuks
korteritihistu poolt vastuvdetud otsused. Korteriomanike koosolekut kokku kutsumata voeti
vastu otsus anda juhatusele digus sdlmida lepinguid ja votta kohustusi ilma tildkoosoleku
toimumiseta kuni 5000 euro suuruse kulutuse puhul, kui need kulutused on vajalikud voi
tavapdrased vOi nende kulutuste ese on korteriiihistu poolt mdne varasema otsusega
pohimotteliselt kokku lepitud. Ringkonnakohus selgitas, et KrtS § 37 Ig 2 alusel vdib
korteriiihistu juhatus otsustada vajalike toimingute tegemise ka ilma korteriomanike
iildkoosolekuta, juhul kui viivitus voib tuua kaasa kaasomandi eseme olulise kahjustumise.
KrtS § 35 lg 1 ndeb ette tavapdrase valitsemise kiisimuste otsustamise korteriomanike
héélteenamusega, mille hulka kuulub ka kaasomandi eseme tavapérase korrashoiu ja remondiga
seotud kiisimused, korteritihistu kaudu lepingute sdlmimine ning laenu v6i muu rahalise
kohustuse votmine. Tallinna Ringkonnakohtu tsiviilkolleegium oli antud asjas seisukohal, et
eelnevalt nimetatud kiisimused on seadusega antud korteriomanike piddevusse ja selliste
kiisimuste iile otsustamise iile andmine korteritihistu juhatusele ei ole seadusega kooskdlas ning
selline otsus tuleks TsUS § 38 Ig 1 alusel kehtetuks tunnistada. TsUS § 31 Ig 3 teise lause alusel
ei ole lubatud juriidilise isiku organi padevust muule organile voi isikule iile anda. Kehtiva
seaduse alusel ei ole vdimalik anda juhatusele iile selliseid kohustusi ja digusi, mille iile
otsustamine on korteriomanike iildkoosoleku ainupddevuses. Kohtu hinnangul on juhatuse

tilesandeks eelkdige ellu viia tildkoosoleku poolt kujundatud korteritihistu tahet.>
2.4.4 Juhatuse liikkme tagasikutsumine

Korteriiihistu juhatuse lifkmed vdib KrtS § 24 Ig 1 teise lause ja MTUS § 28 Ig 2 aluselt tagasi
kutsuda iildkoosoleku otsusega. MTUS § 28 lg 2 alusel vdib juhatuse liikme kutsuda tagasi

38 RKTKo 04.03.2015, 3-2-1-169-14.
59 TInRnKm 24.01.2022, 2-21-3103.
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iildkoosoleku otsusega igal ajal ja sdltumata pohjustst. Temaga sdlmitud lepingust tulenevad

oigused ja kohustuse 1dpevad vastavalt lepingule.

Tsiviilasjas nr 2-21-104209 on puudutatud isik palunud kohtul tagandada juhatuse esimees ja
ka teised juhatuse liikkmed nende ametikohalt. Ringkonnakohus oli seisukohal, et kohtu
padevuses ei ole korteriiihistu esimehe ja teiste juhatuse litkmete tagandamine. KrtS § 25 alusel
saab korteriomanik taotleda liksnes korteriiihistu juhatuse asendusliikme méaramist, kuid see
ei vdoimalda vahetada vélja korteriomanikule ebasobivat juhatust. Selle sitte vajalikkus seisneb
iiksnes selles, et tagada esindus-ja juhtimisorgani olemasolu, kui juhatus on muutunud

juhtimisvdimetuks mingil pdhjusel.®°
2.4.5 Teabe andmise kohustus

Tulenevalt KrtS §-st 45 on korteriomanikul digus saada juhatuselt teavet korteritihistu tegevuse
kohta ja tutvuda ka korteriiihistu dokumentidega. Sellest tuleneval on juhatuse kohustuseks ka
vastavat teavet anda. Juhatus voib keelduda teabe andmisest ainult siis, kui on voimalik, et teabe
esitamine vOib tekitada olulist kahju teise korteriomaniku voi kolmanda isiku digustatud
huvidele. Kui juhatus keeldub teabe andmisest voi dokumentide tutvumisega voimaldamisest,
siis voib korteriomanik nduda, et iildkoosolek otsustaks tema ndude diguspérasuse lile voi

podrduda oma ndudega kohtusse.

Ringkonnakohus on olnud seisukohal, et korteriiihistu litkme puhul teabediguse saamisel
kehtib sama pohimote, mis osaniku teabendude esitamise puhul ning see on sétestatud ka KrtS
§ 45 Ig-s 3.5 Seega kohtu kaudu teabe saamiseks peab korteriomanik olema poordunud esmalt
juhatuse poole teabe saamiseks ja teiseks peab juhatus olema teabe andmisest voi dokumentide
tutvumiseks esitamisest keeldunud (sonaselgelt voi vaikivalt, kui ei vasta teabendudele

mdistliku aja jooksul).5?
2.5 Kohtupraktika tavaparase valitsemise kiisimuste kohta

2.5.1 Majandandamiskulud
2.5.1.1 Majandamiskulude kehtestamise kord

KrtS § 35 1g 1 alusel otsustatakse korteriomandi kaasomandi osa eseme tavapdrase valitsemise

kiisimuste iile hddlteenamuse alusel. Tavapédrase valitsemise hulka kuulub KrtS § 35 Ig 2 p-i 2

0 TInRnKm 23.12.2021, 2-21-104209.
8 TInRnKm 08.11.2021, 2-21-2788.
62 RKTKm 14.03.2018, 2-16-3492,
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alusel ka korteriiihistu kaudu tarbitavate teenuste jaoks lepingute sGlmimine. KrtS § 40 Ig 1
alusel teevad korteriomanikud majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid vastavalt oma
kaasomandi osa suurusele. Sama paragrahvi 1dike 2 alusel v3ib korteriomanike kokkuleppe
tingimusi arvestades korteriiihistu pdhikirjaga ette ndha 18ikes 1 sdtestatust erineva kohustuste
jaotuse aluse ja tasumise korra majandamiskulude kandmisel, kui see on kdoiki asjaolusid
arvestades madistlik ega kahjusta iileméaraselt iihegi korteriomaniku digustatud huve. Eelkdige
vOib pdhikirjaga ette néha, et tegelikust tarbimisest sdltuvad kulud tasub korteriomanik parast
kulude suuruse selgumist vastavalt oma kaasomandi osa suurusele voi vastavalt tema poolt

tarbitud teenuse mahule.

Tsiviilasjas nr 2-18-12753 vaidlevad pooled selle iile, kas pdhikirjaga on vdimalik korvale
kalduda KrtS § 40 1g-tes 1 ja 2 sétestatust voi saab seda teha ainult korteriomanike kokkuleppel.
Avaldaja on seisukohal, et majandamiskulude jaotuse muutmiseks on vajalik korteriomanike
kokkulepe ning hooldustasu ja remondikapitali maksete jagamine korteriomanike vahel
vordselt on ebadiglane viikeste korterite omanike suhtes. Antud asjas olid kohtute seisukohad
erinevad. Maakohus oli seisukohal, et kulude jaotamine korteriomanike vahel vordselt ei ole
kooskolas KrtS § 40 1g-ga 1. Ringkonnakohus leidis aga, et KrtS § 40 lg-s 1 sétestatust erinev
kulude jaotus toob kaasa selle, et paratamatult peavad osad korteriomanikud tasuma rohkem ja
osad vihem, vorreldes sellega, mida nad pidanuks tasuma KrtS § 40 Ig 1 jérgi ning makstavate
kulude erinevus korteriomanike vahel ei ole korteriomanike digustatud huvide ebamdistlik
kahjustamine. Riigikohus ndustus antud asjas ringkonnakohtu seisukohaga selles osas, et
seadus ei ndua korteriomanike kokkulepet KrtS § 40 Ig-s 1 sétestatud normaalregulatsiooni
muutmiseks, kuid selle olemasolul tuleb kokkulepet arvesse votta. Kohus selgitas, et varasemalt
kehtinud KOS § 13 Ig 1 alusel tasus korteriomanik majandamise kulutused vastavalt talle
kuuluva kaasomandi osa suurusega ning sellest oli vOimalik korvale kalduda ainult
korteriomanike kokkuleppe alusel. Selle asemel on kehtestatud uus regulatsioon KrtS §-des 17
ja 40. Riigikohus ei ndustunud ringkonnakohtu seisukohtadega selles osas, mis kisitles haldus-
hooldustasu ja remondikapitali jaotamist korteriomanike vahel vordselt. Riigikohus on
seisukohal, et KrtS § 40 1g-s 2 sitestatud erandit (voimalust kokkuleppida kulude tasumises
kaasomandi osa suurusel pohinevast maksmise korrast erinevalt) tuleb rakendada ainult
erandjuhtudel. Kui kulude jaotamisel kaldutakse pdhikirjaga korvale KrtS § 40 Ig-s 1 sétestatud
pohimdttest muul viisil, kui see on sdtestatud KrtS § 40 Ig 2 teises lauses, siis eeldatakse, et
jaotus kahjustab osade korteriomanike digustatud huve. Ebavordsed maksed ei ole lubatud, kui
need kahjustavad iileméddraselt mone korteriomaniku huve. Riigikohus oli seisukohal, et

korteriomanike huvide kindlaksméairamisel ei ole olulist rolli konkreetse korteriomaniku
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majanduslikul seisundil, vaid tuleb hinnata konkreetse kululiigi pohiselt, kas seaduses

sitestatust kdrvale kalduv regulatsioon kahjustab korteriomanikke iildiselt. ¢

Tsiviilasjas nr 2-20-12410 oli avaldaja seisukohal, et korteriomanike iildkoosolekul vastu
voetud otsus soojusenergia kulude jaotamise regulatsioon oli vastuolus KrtS §-ga 40, sest see
kahjustab iilemédraselt avaldajate digustatud huve ja oli vastuolus hea usu pdhimdttega.
Uldkoosolekul vdeti vastu otsus, mille alusel jagatakse soojusenergia kulud vastavalt
individuaalsete soojusenergia mdoturite slisteemi modtmistulemustele. Kohtu seisukoht antud
asjas oli, et osade korteriomanike kiittekulude védhenemine individuaalsete mddturite
kasutamise tagajirjel on Oiguspdrane ja selles ei ole midagi heade kommete vastast.
Korteriomanikud on vastava otsuse votnud vastu héélteenamusega. Tegelikust tarbimisest
lahtuv majandamiskulude tasumine pérast kulude suuruse selgumist vastavalt tarbitud teenuse
mahule on mdistlik. Ringkonnakohus ndustus maakohtuga, et mddturite kaudu saab
korteriomanikele teadvustada nende soojatarbimist ning terve maja kiittekulusid sellega

vihendada ning seetottu on ka tarbimisel pdhinev kiittekulude jaotus mdistlik.5*

Kohtud on selgitanud, et KrtS § 40 Ig 1 ja lg 2 vdimaldavad korteriiihistu pohikirjaga
pindalapohisest arvestusest korvale kalduda — selleks, et jagada majandamiskulud
korteriomanike vahel vordselt, peab olema korteriithistu pdhikirjas endas konkreetselt
sdtestatud, missugused kulutused jaotatakse seaduses sétestatust teist moodi. Kui korteriiihistu
pohikirjas sitestatakse, et kulude jaotamise pindalapdhisest arvestusest voib kdrvale kalduda
pohikirja muutmata, siis on kohtupraktika pdhjal kujunenud seisukoht, et selline tingimus on
vastuolus seadusega, sest ilma pdhikirja muutmata ei voi sétestada seaduses sitestatust erinevat

majanduskulude jagamise korda ning selles osas on otsus vastuolus seadusega.®

Seega kulude kandmise otsustamine seaduses sétestatust erinevalt kuulub korteriomandi ja
korteriiihistu tavapirase valitsemise alla. Kui kulude jaotus on sitestatud ka pdhikirjas, siis
sellest ja ka seaduses sdtestatust erineva jaotamise otsustamiseks on vajalik muuta ka pohikirja,
mis eeldab 2/3 suurust hdilteenamust. Seaduses sitestatust voib korvale kalduda siis, kui

sellega ei kahjustata korteriomanike huve lilemééra palju.
2.5.1.2 Kulude kandmisest keeldumine

KrtS § 40 lg 3 alusel vdib korteriomanik keelduda kandmast kulusid, millega ta ei ole

ndustunud, kui nende kangmise ndudmine temalt oleks vastuolus hea usu pdhimottega. Hea usu

6 RKTKm 22.04.2021, 2-18-12753.
% TInRnKm 09.07.2021, 2-20-12410.
 TrtRnKm 04.11.2021, 2-20-4168.
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pShimdte tuleneb TsUS §-st 138. Kohus on asunud seisukohale, et korteriomanik on kohustatud
kandma vastavalt seadusele ja tihistu pdhikirjale kulusid seni, kuni isik kulude kandmisest
iildkoosoleku otsusega vabastatakse. Niiteks, kui korteriomanik hangib endale isikliku
priigikonteineri, siis on ta kohustatud tasuma ka korteriomanike thiseid priigiveokulusid.
Sellises olukorras ei ole hea usu pdhimdtte vastane iihiste kulude eest tasu ndudmine, vaid
hoopis see, kui korteriomanik nimetatud kulusid ei tasu.%® Korteriomanik ei saa ise votta vastu
otsust tellida endale eraldi priigikonteiner ja keelduda seetdttu iihiste kulude tasumisest.

Sellised otsused tuleb vastu votta korteriomanike tildkoosolekul hiilteenamuse alusel.
2.5.1.3 Majanduskava kehtestamine

KrtS § 41 Ig 1 p-de 3 ja 4 alusel koostab korteriiihistu majandusaastaks majanduskava, milles
mérgitakse ka korteriomanike kohustuse jaotuse majandamiskulude kandmisel ja ka
reservkapitali ja remondifondi tehtavate maksete suurus. KrtS § 41 lg 2 alusel vdib
majanduskavas jitta kindlaks méddramata iiksnes tegelikust tarbimisest soltuvad
majandamiskulud, kui korteriomanike kokkuleppe voi korteritihistu pdhikirjaga on ette ndhtud
selliste kulude tasumine pérast kulude suuruse selgumist. Seaduse alusel kehtestab
majanduskava korteriomanike tildkoosolek. Kohtupraktikas on oldud seisukohal, et vahetust
tarbimisest mittesdltuvaid kulutusi (nt remondifondi, haldus- ja hoolduskulu) méiératakse
kindlaks korteriomanike iildkoosolekul ja neid saab tdendada vastava iildkoosoleku otsusega.
Kui pdhikirjas on sétestatud majandamiskulude maksmine, siis peavad korteriomanikud seda

7

korda jiargima.®” Majanduskava kehtestamiseks on vajalik korteriomanike héilteenamus
jarg 1 1

iildkoosolekul ning jarelikult kuulub selle kehtestamine ka tavapirase valitsemise hulka.
2.5.2 Korteriomandi sundvoorandamise otsustamine

Tsiviilasjas nr 2-19-12021 leiab avaldaja, et teda korteriomandit sundvddrandama kohustatud
iildkoosoleku otsus on vastuolus KrtS-i sitetega. Kohus kontrollis antud asjas otsuse tiihisust
KrtS § 29 g 1 alusel ning lisaks kontrollis ka tiihisuse alusena TsUS § 38 lg-s 2 sétestatut. TsUS
§ 38 Ig 2 alusel voib korteriomanike tildkoosoleku otsus olla tiihine, kui see on vastuolus heade
kommetega voi rikub volausaldajate kaitseks vm avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sétet
voi kui selle vastuvotmisel rikuti oluliselt selleks ettendhtud korda. Antud asjas hindas kohus
voimalikku vastuolu heade kommetega {iiksnes selle pdhjal, kas sellist otsust voib
pohimotteliselt korteriomanike iildkoosolekul haddletada ja vastu votta. KrtS § 32 1g 1 alusel kui

korteriomanik on korduvalt rikkunud oma kohustusi teise korteriomaniku voi korteritihistu

% HMKm 11.09.2020, 2-19-104610.
7 TrtRnKm 04.02.2022, 2-20-7413.
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suhtes ja kui korteriomanikud ei pea enam vdimalikuks tema kuulumist korteriomanike hulka,
voivad nad nduda, et ta oma korteriomandi vodrandaks. KrtS § 32 Ig 2 p-de 1-3 alusel voib
voorandamisndude esitada eelkdige siis, kui korteriomanik on korduvalt jétnud tditmata KrtS
§-s 31 sitestatud kohustused, on vihemalt kuue kuu majandamiskulude tasumisega viivitanud
iile kolme kuu vai hiirib oma tegevusega oluliselt teiste korteriomandite teostamist. KrtS § 32
lg 3 alusel otsustatakse sundvdorandamise ndude esitamise iile korteriomanikud hiilteenamuse
alusel. Kohus on seisukohal, et vddrandamisndude esitamise eelduste loetelu on jdetud lahtiseks
ning kui korteriomanike hinnangul esinesid alused vddorandamisndude esitamiseks, oli neil
oigus selline kiisimus iildkoosolekul hdiletusele panna ja kui otsus on koiki teisi koosoleku
pidamist ja otsuse vastuvOtmise korda arvestades nduetekohaselt vastuvdetud, ei saa selline

otsus iseenesest olla vastuolus heade kommetega.®®

Tsiviilasja 2-21-253 asjaolude kohaselt on hagejad otsustanud korteriomanike iildkoosolekul,
et kostja peab talle kuuluva korteri vodrandama kolme kuu jooksul. Hageja on seisukohal, et
korteriomanikul on kiill digus kasutada eriomandi eset oma dranigemise jargi, kuid ta peab
jérgima, et omandi kasutamine ei ldheks vastuollu seaduse voi teiste isikute digustatud huvidega
(KrtS § 30 1g 1 p 1). Antud juhul hiiris kostja tegevus oluliselt teiste korteriomandite
kasutamist. Kohus leidis, et KrtS § 32 1g-s 2 sétestatud vodrandamisndude esitamise eeldused
on antud asjas tdidetud ning korteriomanikud vdivad nduda, et isik oma korteriomandi
voorandaks. Ka selles asjas on kinnitatud kohtupraktikat, et korteriomandi vddrandamise iile
otsustavad korteriomanikud hailteenamuse alusel. Seadusest tuleneb, kui korteriomanik ei ole
oma korteriomandit véorandanud hiljemalt kolme kuu méddumisel, siis otsustab vodrandamise
kohus vidhemalt {ihe korteriomaniku vdi korteriiihistu hagi alusel. Kohus oli seisukohal, et
kostja siistemaatiline tegevus miira tekitamisel néitab hoolimatust teiste korteriomanike suhtes.
Korteri vodrandamine ei riku ebaproportsionaalselt kostja huve ning korteri vodrandamisel

saadud rahast on tal vdimalik muretseda endale teine elamispind.®
2.5.3 Tehnosiisteemi renoveerimine

Tsiviilasjas nr 2-19-12050 leidis maakohus, et kortermaja tehnosiisteemid kuuluvad
korteriomanike kaasomandi eseme hulka ning KrtS § 35 Ig 1 alusel otsustavad korteriomanikud
kaasomandi osa eseme tavapdrase valitsemise kiisimuste iile hédlteenamuse alusel (kui
pohikirjaga ei ndha ette rangemaid ndudeid). KrtS § 35 Ig 2 p 1 alusel on tavapdrane valitsemine
ka kaasomandi eseme tavapdrane korrashoid ja remont. Seega tehnosiisteemi kahjustamisel

otsustavad korteriomanikud hédilteenamusega selle remontimise vajalikkuse iile. Kui

% HMKm 19.01.2022, 2-19-12021.
% HMKo 22.10.2021, 2-21-253.
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remontimisega viivituse korral voib asi pdhjustada suurema kahju, siis voib KrtS § 37 Ig 1
alusel korteriomanik teha kaasomandi eseme sdilitamiseks vajalikke toiminguid ilma
korteriomanikelt ja korteriiihistult ndusolekut saamata ja ta vdib nduda tehtud kulutuste

hiivitamist korteriiihistult.”?
2.5.4 Parkimiskorra kindlaks méaidramine

Tsiviilasja nr 2-21-111832 aluseks olevate asjaolude kohaselt oli kostja parkinud oma auto
parklasse, kus on parkimine lubatud kirjaliku loa alusel. Kostja tdi iihe asjaoluna muu hulgas
vélja selle, et ta parkis oma sdiduautot maja juures, kus oli ka temale kuuluv korter ning
parkimiskorra kindlaksmédramisel kortermaja juurde kuuluval maal, peavad selle poolt
ndusoleku andma AOS § 74 alusel kdik korteriomanikud. Kohus ei ndustunud kostja viitega.
Kohus kohaldas antud asja puhul varasemalt kehtinud KOS-i. KOS § 12 lg 2 alusel voisid
korteriomanikud otsustada elamu tavakasutuse piires kiisimusi héélteenamusega. Samuti
tulenes see ka KOS § 15 lg-st 3, mille alusel kokkuleppeid arvestades vdivad korteriomanikud
héélteenamuse alusel otsustada kiisimusi, mis jddvad tavapérase valitsemise piiridesse ning
selle reguleerimist saavad korteriomanikud otsustada héélteenamuse alusel. Kohus oli
seisukohal, et parkimiskorra kindlaksmdiramisel oli tegemist tavakasutusega ning kostjal oli
kohustus jéirgida parkla tavapirase kasutamise kohta vastu voetud otsuseid olenemata sellest,
kas talle need meeldisid vdi mitte.”! Kehtivas diguses on korteriomandi tavapirane valitsemine
satestatud KrtS §-s 35. KrtS § 35 lg 2 p 2 alusel on tavapdrase valitsemisena késitletav
korteriiihistu kaudu tarbivate teenuste jaoks lepingute sdlmimine. Seega on ka kehtiva diguse

kohaselt korteriomanikel voimalik hddlteenamuse alusel korraldada kinnisasjal parkimist.

T66 auto ndustub eelneva maakohtu seisukohaga. Parkimiskorra kindlaks méédramisel ei piirata
korteriomaniku digust kinnisasja juures paiknevat parklat kasutada, vaid ndutakse lihstalt, et ta
kasutaks parkimisel kirjalikku luba. Seetdttu on tegemist ka asja tavapirase valitsemisega.
Antud asjaolude puhul tuli vidlja ka see, et tegelikkuses oli korteriomanikul parkimisluba
olemas. Samas aga autori hinnagul ei mojutaks loa olemasolu otseselt voimalikku vaidlust, sest
korteriomanikuna on isik teadlik oma elamu juures toimuvast ning ilmselt oli voimaldatud talle
ka seisukohtade esitamine parkimiskorra kindlaksmééramise tildkoosolekul (voi on seda teinud
eelnev korteriomanik). Igal juhul peab korteriomanik tditma tavapérase valitsemise kdigus

vastu vOetud korteriomanike otsust.

70 HMKm 21.04.2020, 2-19-12050.
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2.5.5 Parkimisteenuse osutaja valimine

Tsiviilasjas nr 2-20-135372 on asjaolude kohaselt hageja vormistanud kostjale mitu
leppetrahvi, sest kostja sdidukil ei olnud ndhtaval kohal kirjalikku luba parkimiseks. Kostja on
seisukohal, et kinnisasja ithe omanikuna on tal digus kinnistut parkimiseks kasutada. Kostja
védidab, et hoiab parkmisluba nihtaval kohal, kuid hageja selgituste kohaselt ei ole kostja
soidukile antud luba territooriumil parkimiseks (parkida on lubatud iga korteri kohta iihel autol
véljastades selleks parkimisloa kinnitatud registreerimisnumbriga sdidukile). Antud asjas oli
kohus seisukohal, et kinnisasja koosseisu kuuluv dueala on korteriomanike kaasomandis.
Piiramatu digus kinnistut parkimiseks kasutada saab tuleneda korteriomanike kokkuleppest voi
kostja kasuks seatud erikasutusdigusest (KrtS § 14 1g 1), mida antud kaasuse puhul ei olnud.
Kohus oli antud asjas seisukohal, et parkimisteenuse osutaja valimine on korteriomandi

tavapdrane valitsemine, mis otsustatakse korteriomanike tildkoosolekul haélteenamuse alusel.”

Antud kaasust lahendati varasemalt kehtinud KOS-i ja KUS-i alusel, kuid kehtivas
korteriomandi- ja korteriiihistu seaduses on vastavad pohimdtted jddnud samaks. Seega on
kinnisasjal piiramatu parkimise iile otsustamiseks vajalik kdikide korteriomanike kokkulepe,
kuid kinnisasjal parkmisteenuse osutaja valimine ja temaga lepingu sOlmimine jaab
korteriomanike tavapdrase valitsemise piiridesse ning selle iile saab otsustada hédélteenamuse
alusel. Vilja toodud kohtupraktika pdhjal saab jdreldada, et kui kinnistul reguleeritakse iiksnes
loa alusel vabalt valitud kohale parkimist ning ei méérata kindlaks parkimiskohtade jaotust
korteriomanike vahel, siis on tegemist tavaparase valitsemisega seotud kiisimusega. Parkimise
korraldamine lubade alusel vdi teenuse osutaja valimine parkimise korraldamiseks ei piira

ebavordselt tihegi korteriomaniku digust asja kasutada.
2.5.6 Ohksoojuspumba paigaldamine

Tsiviilasjas nr 2-17-11887 esitasid avaldajad avalduse, et kohus kohustaks puudutatud isikut
eemaldama hoone vilisseinale paigaldatud Shksoojuspumba. Vaidlus tekkis selle iile, kas
ohksoojuspumba paigaldamiseks on vaja kdikide korteriomanike ndusolekut ning kas on
rikutud avaldajate ja teiste korteriomanike digust vallata ja kasutada kaasomandis olevat elamu
vélisseina kaasomanike kokkuleppe jirgi. Maakohus leidis, et puudutatud isiku korteris asuva
ahju eelmaldamine ja dhksoojuspumba paigaldamine ei ole késitletav iihise kiittesiisteemi
olulise muutmisena, milleks oleks vajalik kdikide korteriomanike ndusolekut. Kdikides

korterites on eraldi ahikiite ja seega puudub kortermajas iihine kiittesiisteem. Kohus oli

2 HMKo 01.04.2021, 2-20-135372.
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seisukohal, et dhksoojuspumba paigaldamine hoonele ei kahjusta kaasomanike huve ning ei
muuda ka majanduslikku otstarvet.”® Riigikohus ndustus maakohtu seisukohtadega ja selgitas,
et tuleb hinnata, kas kaasomandis olevat asja on oluliselt muudetud. Kolleegium ndustus, et
ohksoojuspumba paigaldamine kaasomandis olevale elamuseinale ja maapinnale ei ole
kisitatav asja voi selle majandusliku otstarbe olulise muutmisena AOS § 74 Ig 1 tihenduses
ning on kaasomandis oleva asja tavakasutus ning sellise kiisimuse iile voivad korteriomanikud
otsustada hiélteenamusega KOS § 12 Ig 2 jérgi. Sellise otsuse puhul tuleb lisaks arvestada ka
sellega, et ei rikutaks vihemuses olevate kaasomanike diguseid.”* Kehtiva seaduse jérgi tuleneb
vastav pohimote §-dest 35 ja 31 ning sisuliselt ei ole hetkel kehtiva seadusega vastavat

pohimdtet muudetud.

Seega tuleneb kohtupraktikast pdhimote, et dhksoojuspumba paigaldamine oleneb tegelikult
konkreetse korterelamu iseloomust. Kui dhksoojuspumbaga ei muudeta kiittesiisteemi ning kui
see ei riku maja valisilmet, siis jdéb selle paigaldamine tavakasutuse piiridesse ning vajalik on
iildkoosolekul héélteenamuse alusel vastuvdetav otsus. Kdesoleva t66 kolmandas peatiikis
analiitisitakse ka olukorda, kus dhksoojuspumba paigaldamine véljub tavapérase valitsemise
piiridest.

2.5.7 Antennide paigaldamine

Tsiviilasjas nr 2-19-19442 on muu hulgas analiitisitud, kas korterelamu katusele antennide
paigaldamiseks on vajalik korteriomanike kokkulepe. Nii maakohus kui ka ringkonnakohus
olid seisukohal, et antennide paigaldamine korterelamu katusele on késitatav tavakasutsena ja
korteriomanikud saavad otsustada nende paigaldamise iile otsustada hédlteenamusega.
Antennide paiguts ja kinnitusviis ei muuda korterelamu voi selle kasutuse majanduslikku
otstarvet oluliselt asjadigusseaduse tdhenduses. Kohtud olid ka seisukohal, et tegemist ei olnud

selliste sidemastidega, mille paigaldamiseks oleks vaja ehitusluba.”
2.5.8 Haljastus

Tsiviilasjas 2-20-16222 on avaldaja muu hulgas tuginenud viitele, et otsused
naaberkinnisasjaga kokkuleppe sdlmimiseks ja ndusoleku andmiseks raieloa taotlemiseks on
vastuolus seadusega, sest otsustati selliseid kiisimusi, mida saab otsustada ainult
korteriomanike kokkuleppega. Maakohus oli antud asjas seisukohal, et selliste kokkulepete

s0lmimine ja samuti ka haljastuse muutmise ja uuendamise kiisimused on KrtS § 351g2 p 1

3 TrtRnKm 24.04.2019, 2-17-11887.
74 RKTKm 30.01.2019, 2-17-11887, p 14.
5 TInRnKm 31.03.2021, 2-19-19442.
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alusel tavapdrase valitsemisega seotud ja selliseid kiisimusi voib otsustada KrtS § 35 1g 1 alusel
héélteenamusega. Korterelamu ja seda iimbritseva kinnisajsa sihtotstarve ei muutu seoses
haljastusega ning hoovi osaliselt kasutusse andmine ei piira {ihelgi moel eriomandite eseme
kasutamist. Ringkonnakohus ndustus antud asjas maakohtuga. Ringkonnakohus lisas, et AOS
§ 147 kohase kokkuleppe sdlmimine kolmanda isikuga ei ole vorreldav korteriomanike vahel

kasutuskorra kindlaksméadramisega ning ei eelda kdigi omanike kokkulepet.”®
2.5.9 Hekk ja pesupuu

Korteriomanike kokkulepet on vaja ehitusliku vdi muu kaasomandi eseme korrashoiuks
vajalikust muudatusest suurema {imberkorralduse tegemiseks KrtS § 38 Ig 1 alusel
Ringkonnakohus on seisukohal, et pesupuude likvideerimine ja heki rajamine on sellised
iimberkorraldused, mis ei kuulu KrtS § 38 Ig 1 kohaldamisalasse ja nende otsuste tegemiseks
ei ole vaja korteriomanike kokkulepet. Pesupuude osas on tegemist kaasomandi eseme
tavapérase korrashoiuga KrtS § 35 Ig 2 p 1 mdttes. Ringkonnakohus leidis, et tdhtsust ei oma
ka asjaolu, et pesupuudel on ehituslik iseloom seoses betoonist alusega. Isegi, kui tegemist
oleks kaasomandi eseme ajakohastamisest suurema muudatuse tegemisega, siis oleks saanud
sellised otsused vastu votta KrtS § 39 alusel § 9 lg-s 3 sétestatud hédlteenamusega. Kohtud
analiiiisisid ka vastuolu hea usu pdhimdttega ja digustatud isiku huvidega, kuid leidsid, et otsus
ei ole vastuolus kummagagi. Korteriomaniku soov kasutada pesupuid pesu kuivatamiseks ei
kaalu iiles teiste korteriomanike digust korrastada oma hoov ja teha see viljastpoolt vaatlejatele
atraktiivsemaks. Samale jareldusele joudis kohus ka seoses heki rajamisega. Ka heki rajamisel
piisab hdilteenamusest ning huvide kaalumisel joudis kohus samale jarelduseni, et korteritihistu

liikmete otsus ei riku avaldaja digusi.”’

Mitmetes kohtuotsustes on kohtud asunud seisukohale, et kui hidlteenamuse alusel voetakse
korteriomanike iildkoosolekul vastu tavapérase valitsemise raames mingisugune otsus, Siis
tuleb sellegipoolest hinnata ka seda, et otsus ei kahjustaks vihemusse jddnud korteriomanike

digustatud huve.
2.5.10 Kasutusotstarbeta keldriruum

Tsiviilasjas nr 2-18-10073 taotles avaldaja kohtult tunnistada kehtetuks voi tuvastada
iildkoosoleku otsuse punktide tithisus, pdhjusel, et iildkoosoleku otsusega muudetakse

korteriomanike kaasomandis olevate ruumide kasutuskorda ning avaldaja on seisukohal, et

76 TInRnKm 27.01.2022, 2-20-16222.
7 TInRnKo 17.06.2020, 2-18-14762.
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selle jaoks on vajalik kaasomanike kokkulepe. Kohus selgitas, et KrtS § 35 1g 2 p 1 alusel on
kaasomandis olevas ruumis asuva keldriboksi lammutustodde tellimine jddb tavapdrase
valitsemise raamesse ning seda saab otsustada korteriomanike héélteenamuse alusel, kui
pohikirjaga ei ole ettendhtud teisiti. Riigikohus oli seisukohal, et erikasutusdigust saab 1dpetada
iiksnes puudutatud korteriomaniku ndusolekul ja ilma ndusolekuta tehtud erikasutusdiguse
16petamisel ei ole toimet. Kohtud tuvastasid, et korteriomanikud ei olnud sdlminud kokkulepet
anda avaldajale vaidlusaluse keldriboksi ainukasutusdigus ning see ei tulenenud ka tavast.
Riigikohus ndustub madalama astmete kohtutega, et korteriomanikud vdisid ilma
kasutusotstarbeta keldriruumi votta kasutusele jalgrataste hoiuruumina héélteenamuse
otsusega, sest selle puhul on tegemist tavapérase valitsemisega. Vaidlusaluse otsusega ei tehtud
suuremaid ehituslikke muudatusi ning seetdttu oli ka Riigikohus seisukohal, et selle otsusega
ei muudetud ega l0opetatud kaasomandis oleva ruumi kasutusotstarvet voi kasutusviisi. Kuna
tuvastatud asjaoludel ei olnud avaldajal ainukasutusdigust keldriboksle, siis ei vdhendatud ka
tema Oigusi. Riigikohus selgitas lisaks ka seda, et kui iiks korteriomanik kasutab mingit
kaasomandis olevat hooneosa ilma digusliku aluseta, siis vdivad korteriomanikud
hidleteenamuse alusel otsustada, et selline kasutus tuleb Idpetada ja vdib korteriiihistu
juhatusele anda iilesandeks I0petada selle korteriomaniku oigusliku aluseta kasutamise

16petamiseks.”®
2.5.11 Kaamerate paigaldamine

Tsiviilasjas nr 2-18-11279 esitas korteriiihistu puudutatud isiku vastu avalduse, milles palus
kohustada puudutatud isikut eemaldama valvekaamerad, mis ta oli paigaldanud maja
kandeseintele ja sissekdigu juurde. Korteriomanike iildkoosolekul otsustati hdédlteenamusega,
et korteriomanikud ei ole ndus videokaamerate paigaldamisega. Puudutatud isik ei ole
kaameraid eemaldanud. Antud asjas olid kohtute seisukohad erinevad. Maakohus oli
seisukohal, et kaasomandi eset filmivate valvekaamerate paigaldamine ei ole kinnisasja
otstarbekohane kasutamine, mida vdiks korteriomanik iiksi otsustada. Kaamerate paigaldamise
ndol on maakohtu hinnangul tegemist tavapdrase valitsemise kiisimus ning seda otsustatakse
héélteenamusega. Kuna antud juhul ei ole vastavat otsust vastu vdetud (tehtud on vastupidine
otsus, millega korteriomanikud ei ndustu kaamerate paigaldamisega) ning tegemist ei ole ka
vajaliku toiminguga KrtS § 37 lg 1 alusel, siis oli kohtu seisukoht, et selliselt paigaldatud
kaamerad tuleb eemaldada. Ringkonnakohus leidis, et tegemist on kaasomandi kasutamisega

KrtS § 30 Ig 1 p 2 mottes ning et videokaameraid vdib iiks korteriomanik paigaldada ilma teiste

78 RKTKm 27.11.2019, 2-18-10073.
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ndusolekuta enda ja oma vara kaitsmiseks. Riigikohus oli seisukohal, et kaamerate
paigaldamine selliselt, et filmitakse kaasomandil toimuvat, ei ole kaasomandi eseme
otstarbekohane kasutamine KrtS § 30 Ig 1 p 2 mottes ning korteriomanik ei voi paigaldada

kaameraid ilma teiste korteriomanike ndusolekuta.”®

Kolleegium selgitas videokaamerate paigaldamise kohta lisaks veel seda, et korteriomanikud
saavad KrtS § 35 Ig 1 alusel hddlteenamusega otsustada kaamerate paigaldamise iile siis, kui
jérgitakse korteriomandeid kasutavate isikute privaatsust tagavaid meetmeid ning kui
korteriomanike enamus ei ole ndus kaameraid paigaldama, siis pdhjendatud juhul on vdimalik
nduda seda teistelt korteriomanikelt. Kolleegium on seisukohal, et teatud olukorras vdib
kaamerate paigaldamine véljuda tavapédrase valitsemise kiisimusest ning nende paigaldamiseks
oleks vajalik hoopis korteriomanike kokkulepe. Kokkulepet oleks eelkdige vaja siis, kui
kaasomandi esemel toimuvat jdddvutanud videomaterjali kasutamist ei piirata ja see riivab

tugevamalt korteriomanike privaatsust.®°

Seega on ka antud asjas joutud seisukohale, et kaamerate paigaldamise puhul sdltub
paigaldamise viisist ja videomaterjali kasutamisest see, kas otsuse vastuvOtmine jaab
tavapérase kasutuse piiridesse voi viljub piiridest. Kindlasti on vajalik vihemalt hiélteenamus,

kuid teatud juhtudel on pdhjendatud ka korteriomanike kokkuleppe sdlmimise vajadus.

7 RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279.
80 RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279.
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3 ASJAOIGUSLIKUD ASPEKTID

3.1 Korteriomanike kokkulepe ja hailteenamus

KrtS § 13 1g-st 1 tulenevalt vdivad korteriomanikud kokkuleppel korraldada korteriomandist ja
korteriiihistust tulenevaid Gigussuhteid KrtS-is sdtestatust erinevalt. Kohtupraktika pdhjal
saavad korteriomanikud sarnaselt AOS-is reguleeritud kaasomandile seaduses sitestatust
kokkuleppega korvale kalduda ning sellised kokkulepped kuuluvad {ihtlasi ka eriomandi
koosseisu. Kohtupraktika kohaselt on korteriomanike kokkulepetega on vdimalik reguleerida
erinevaid aspekte (nditeks seda, et mingid kaasomandis olevad ruumid on iihe korterimaniku
ainukasutuses, vilistades sellega teiste omanike kasutust). Samuti saab kokkulepetega
reguleerida eriomandi vdi kaasomandi kasutuse keelamisest voi vastupidi. Kokkulepetega voib
kindlaks méérata, et majas olevaid eriomandeid ei tohi kasutada majandustegevuseks, majas ei
tohi pidada loomi vms. Samuti vdib kokkulepetega kindlaks méérata, et osa kinnisasja
korrashoiut6id (nt majaesise kdnnitee korrashoid) teevad konkreetsed korteriomanikud, mitte

korteriiihistu.8!

AOS § 72 lg 1 alusel kaasomanikud valdavad ja kasutavad iihist asja kokkuleppel.
Asjadigusseaduse kommentaaride kohaselt eeldab kaasomandis oleva asja valdamine,
kasutamine ja valitsemine sellekohast kaasomanike vahelist kooskdlastamist. Uhine
otsustamine saab toimuda kahel viisil — kaasomanike kokkuleppel, mis eeldab koikide
kaasomanike ndusolekut ja kaasomanike enamuse otsusega, tingimusel, et neile kuulub kokku
iile poole kaasomandist. Oluline on eristada neid kahte otsustamise viisi. Kaasomanike
kokkulepe on eelkdige vajalik kasutuskorra kesksete kiisimuste lahendamiseks ning seaduses
konkreetselt ette ndhtud juhtude puhul. Enamuse otsusega saab teha iihise asja kasutamist

puudutavaid otsuseid, mille puhul ei teha olulisi muudatusi nt majanduslikus otstarbes.3?

Korteriiithistu puhul on on mairatletud KrtS §-s 35, millised kiisimused jédvad tavapirase
valitsemise alasse ning mille iile otsustavad korteriomanikud seega hidlteenamuse alusel. KrtS
§ 35 lg-s 2 loetletud tegevuste puhul ei ole vajalik korteriomanike kokkuleppe sdlmimine.
Tavapirasest valitsemisest viljuvad kiisimused on sétestatud KrtS § 38 Ig-s 1. KrtS § 38 Ig 1

alusel ehitusliku v6i muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema

81 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391.
82 Varul, P. AOS § 72/3.1.2 — Asjadigusseadus L. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn:
Juura 2014.
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imberkorralduse tegemist ei saa otsustada tavapidrase valitsemise raames, vaid selleks on vaja

korteriomanike kokkulepet.

Kui tildjuhul on tavapdrase valitsemisest vdljuvate kiisimuste puhul vajalik korteriomanike
kokkulepe, siis KrtS § 39 Ig 1 ndeb ette erandi, mille puhul kaasomandi eseme
ajakohastamiseks, sealhulgas energiatdhususe suurendamiseks, selliste vajalike muudatuste
tegemise, millega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega kahjustata muul viisil tileméaéraselt
ithegi korteriomaniku digustatud huve, v3ib otsustada kidesoleva seaduse § 9 16ikes 3 sétestatud
hiilteenamusega. Sellise otsuse vastu votmise jaoks tehtava iildkoosoleku otsuse poolt peab
olema iile poole kdikidest korteriomanikest, kellele kuulub ka iile poole kaasomandi osadest.

Selline asjadiguslik regulatsioon on sitestatud ka AOS §-s 72.

Varasemalt koostatud magistritdds on t66 autor joudnud jirelduseni, et praktikas vdib olla
keeruline piiritleda, millised kiisimused jddvad asjadigusliku kiisimusena korteriomanike kui
kaasomanike péddevusse (eeldab kaasomanike kokkulepet) ja milline kiisimus on

korteriomanike tildkoosoleku pidevuses (hiilteenamus). &3
3.2 KrtS § 9 Ig-s 3 sitestatud hidlteenamusega vastuvoetavad otsused

3.2.1 Renoveerimine

Tsiviilasjas nr 2-19-4390 esitas avaldaja taotluse kohtule, et kohustada puudutatud isikut muu
hulgas andma nousolekut elamu rekonstrueerimiseks mahus, mis on vajalikud elamu
sdilitamiseks. Maakohus selgitas, et KrtS § 38 lg 1 kohaselt ehitusliku voi muu kaasomandi
eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema timberkorralduse tegemist ei saa otsustada
tavapérase valitsemise raames, vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet. KrtS § 39
kohaselt kaasomandi eseme ajakohastamiseks, sealhulgas energiatdhususe suurendamiseks,
selliste vajalike muudatuste tegemise, millega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega
kahjustata muul viisil tilemééraselt tihegi korteriomaniku digustatud huve, voib otsustada KrtS
§ 9 loikes 3 sdtestatud héddlteenamusega. Maakohus oli antud asjas seisukohal, et kaasomandi
osa sdilitamiseks vajalike remonttodde tegemine on vdimalik korteriomanike héddlteenamuse
alusel, sest nende teostamisega ei muudeta eriomandi esemete otstarvet ega kahjusta ka
puudutatud isiku digustatud huve. Antud kaasuse puhul muutis olukorda keerukamaks see, et

elamus ongi vaid 2 korteriomandit ning seetdttu on todde teostamiseks vaja molema

8 Tuuli, A. Korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi eseme ainukasutusse andmine ja kasutuse
reguleerimine korteriiihistutes parkimise korraldamise nditel. Magistrito6. Tartu 2018.
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korteriomaniku ndusolekut ja seega oli ka pdhjendatud kohustada puudutatud isikut andma

ndusolek elamu séilitamiseks vajalike remonditodde tegemiseks.
3.2.2 Kiittesiisteemi renoveerimine

Tsiviilasjas nr 2-18-113172 oli maakohus leidnud, et kaasomandi eseme ajakohastamine, sh
kaasaegsete radiaatorite ja torude paigaldamine on eelduslikult kdikide korteriomanike huvides
ning seda vdis varem kehtinud KOS § 16! 1g 1 p 1 alusel otsustada iildkoosoleku otsusega, mille
poolt on antud {ile poole koigist hdiltest nende korteriomanike poolt, kellele kuulub iile poole
kaasomandi osadest, eeldusel, et sellega ei muudeta korteriomandi reaalosa otstarvet ega
kahjustata muul viisil korteriomanike digustatud huve. Kohus leidis antud asjas, et olemasoleva
kiittesiisteemi uuendamisega ei muudeta selle olemust.®> Kuigi KOS ei kehti enam on sama
pohimdte sitestatud ka kehtivas KrtS-i §-s 39 ja § 9 1g-s 3. Ka kehtiva seaduse alusel ei ole
kiittesiisteemi ajakohastamiseks vajalik korteriomanike kokkulepe, kuid samas ei saa teha

vastavat otsust iildkoosoleku tavalise hiédlteenamuse alusel.
3.2.3 Korteriomandi eriomandis paiknevad elektrijuhtmed ja torustik

Riigikohus selgitas tsiviilasjas nr 2-16-8344 varasemalt kehtinud KOS-i pdhjal, et korterelamu
ithiseks kasutamiseks vajalikud seadmed on tervikliku {ihiskommunikatsioonina
korteriomanike kaasomandis, kui korteriomaniku korteris asuv juhtmestik on lahutamatult
seotud iildise elektrisiisteemiga ja olemuslikult ei ole vdimalik neid eraldada. Korteriomaniku
reaalosas oleva elektrisiisteemiga saab olla tegemist siis, kui elektrijuhtmed on vajalikud iiksnes
ithe korteriomaniku elektritarbimiseks ning need on eemaldatavad, ilma et kaasomandit voi
teiste korteriomanike oigusi kahjustataks. Antud asjas ldksid koik kostja korterisisesed
elektrijuhtmed koigepealt korteri voolumddtjani ja peakaitsmeni, millega saab korteri elektri
vélja liilitada. Riigikohus oli ringkonnakohtuda samal sesiukohal, et antud asjas kuulus korteris
asuv juhtmestik kostja korteriomanid reaalosasse, sest see on eraldatav kortermaja tildisest

siisteemist teisi korteriomanikke kahjustamata.®¢

Sama pohimdte kehtib Riigikohtu praktika kohaselt ka veetorude kohta, mis on vajalikud
iiksnes iihe korteri piires vee laialiviimiseks. Kui need on eemaldatavad ilma kaasomandi ja
teiste korteriomandite digusi kahjustamata, siis saavad kuuluda need korteriomandi eriomandi

eseme hulka KrtS § 4 jérgi.?” Sellisel juhul ei pea korteriomanik saavutama kokkulepet ja

8 HMKm 05.11.2019, 2-19-4390.

8 HMKm 31.05.2019, 2-18-113172.

86 RKTKo 16.05.2018, 2-16-8344, p 11.
87 RKTKo 24.10.2018, 2-17-7999.
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samuti ei ole tegelikkuses vajalik ka hddlteenamus. Korteriomanikul on voimalus ise otsustada,

kuidas oma eriomandi eset kasutab.

Tulenevalt eeltoodud kohtupraktikast on voimalik tuletada, et kui juhtmestikku ja torustikku ei
ole voimalik eraldada ja muuta ilma, et sellega ei mojutataks {ildist tehnosiisteemi, siis on

vajalik selline korteriomanike hdélteenamus, mis on sdtestatud KrtS § 9 Ig-s 3.
3.2.4 Parkla laiendamine

Tsiviilasjas nr 2-17-16823 esitas hageja maakohtule hagi korteriiihistu vastu iildkoosoleku
otsuse tiihiseks tunnistamiseks. Hagiavalduse kohaselt otsustas korteritlihistu iildkoosolek
korraldada sdiduautode parkimist elumaja taga korteriiihistu haljasalal. Hageja on seisukohal,
et otsus tuleb tunnistada tiihiseks, sest selle otsuse poolt ei olnud kdik korteriomanikud, vaid
seda otsustati hddlteenamuse alusel. Kolleegium selgitas, et korteriiihistuga valitsetava
kortermaja korteriomanike otsustatavate kiisimuste puhul tuleb esmalt hinnata, kas
korteriomanike lahendatavat kiisimust saab otsustada korteriiihistu iildkoosolek pohikirjajargse
héélteenamusega voi on tegemist kaasomandi kasutamisega seotud kiisimusega, milleks on vaja
koikide kaasomanike kokkuleppe sdlmimine. Korteriiihistu liikmete iildkoosolek ei saa
otsustada héélteenamusega selliseid kiisimusi, mille jaoks on vajalik korteriomanike kui
kaasomanike kokkulepe. Antud asjas leidis kohus, et vaidlus parkla laiendamise iile ei ole
korteriomandi valitsemise kiisimuseks, mida sitestas tollal koreriomandiseadus (hetkel séatestab
valitsemise kiisimusi KrtS). Kolleegium jiéb seisukoha juurde, et vaidlus parkla ehitamise iile
ei ole korteriomandi valitsemise kiisimus, vaid sellele kohalduvad asjadigusseaduse
kaasomandit reguleerivad sitted. AOS § 72 Ig 1 alusel valdavad ja kasutavad kaasomanikud
ithist asja kokkuleppel ning kaasomanike hdilteenamusega tehtava otsusega voib otsustada
kiisimusi, mis ji4vad iihise asja tavapirase valdamise ja kasutamise piiridesse. AOS § 74 Ig 1
jérgi voib kaasomandis oleva asja vdorandada vOi koormata, samuti asja voi selle
majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel. Parkla
laiendamise puhul selgitas kolleegium, et selle iile, millal on tegemist AOS § 72 1g 1 ja § 74 1g
1 jérgi kaasomanike hddleteenamusega tehtava otsusega voi kdigi kaasomanike kokkuleppel
tehtava otsusega, tuleb ostustada iga asja puhul konkreetsetest asjaoludest. Seega ka parkla
chitamise voi laiendamise iile otsustamisel soltub nende sdtete kohaldamine sellest, kui suur on
tuvastatud asjaoludel parkla kasutusse minev maa-ala ning kas muudetakse selle varasemat

otstarvet.’® Varasemas praktikas on leitud, et nditeks parkla laiendamine 2,5 meetri pikkuse

88 RKTKo 03.04.2019, 2-17-16823.
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haljasala riba vdhendamisega, ei ole majandusliku otstarbe oluline muutmine ning sellist

kiisimust vdib otsustada korteriomanike enamuse otsusega.®

AOS § 74 1g 1 kohaldamiseks tuleb hinnata, kas parkla rajamine haljasalale toob kaasa kogu
haljasala kadumise voi sdilib korterelamu timbruses teatud ulatuses ka haljasala. Nii
parkimisvdimalused kinnisasjal kui ka korterelamut iimbritsev haljasala on vastavuses
kinnisasja sihtotstarbega. Kui parkla rajamine ei too kaasa sedavord olulist majandusliku

otstarbe muutumist, siis ei oleks alust kohaldada ka AOS § 74 Ig-t 1.9
3.2.5 Ohksoojuspumba paigaldamine

Kui kidesoleva t60 punktis 2.5.6 vilja toodud kohtupraktikas on leitud, et dhksoojuspumba
paigaldamine jdi eseme tavapérase valitsemise piiridesse, siis tulenevalt erinevatest asjaoludest
on maakohus asjas nr 2-18-15310 asunud vastupidisele seisukohale. Kohus oli asjaolude
hindamisel seisukohal, et tegemist ei olnud tavakasutusega, sest puudutatud isik ei kasutanud
tthist kiittestisteemi, Ohksoojuspumbad paigaldati maja ténavapoolsele seinale (rikuvad
vélisilmet) ja ei arvestatud maja kogu elektrivdimsusega. Kohus oli seisukohal, et vddr on
seisukoht, mille alusel ei oleks vajalik kaasomanike kokkulepe vai ndusolek dhksoojuspumba
paigaldamiseks ning rikutud on muuhulgas ka AOS §-i 72. Kohus leidis, et kuigi kiitte vajadus
korteris on esmatéhtis, siis tuleb ikkagi valida selleks lahendus, mis arvestatks maksimaalselt
kehtivate nduete kui ka kaasomanike pdhjendatud huviga. Kohus on seisukohal, et kui
korterelamu iga korteriomanik toimiks korteriomanike kaasomandi mottelise osa suhtes oma
drandgemise jdrgi teiste kaasomanike huve arvestamata, siis kaotaks korteriiihistu igasuguse

motte.”!

Seega dhksoojuspumba paigaldamisega kiisimustes on kohtupraktika kiill erinev, kuid samas
on vdimalik nendest tuletada ka seisukoht, et korterelamu fassaadile millegi paigaldamine
(antud juhul Shksoojuspumba) sdltub sellest, kui olulise muudatusega on tegemist. Olulise
muudatusena tuleb hinnata, kas esiteks on oOhksoojuspumba paigaldamine seotud
kiittesiisteemist eraldumisega voi selle muutmisega ja teiseks, kas Shksoojuspump muudab
oluliselt korterelamu vélisilmet. Kui kiittesiisteemi ei muudeta ning ei rikuta ka hoone
vélisilmet, siis on tegemist tavakasutusega ja piisab ka korteriomanike iildkoosolekul vastu

vOetud haidlteenamusest.

% RKTKo 15.04.2015, 3-2-1-29-15.
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%1 VMKm 23.07.2019, 2-18-15310.

45



3.2.6 Ehitise osaks olevad seinad

Riigikohtu praktika pdhjal on kujunenud seisukoht, et ehitise osaks olevad kdik seinad (nii
vélisseinad kui ka siseseinad) korteriomanike kaasomandis soltumata sellest, kas need asuvad
korteriomandi reaalosas vO0i mitte. Seega on seina avasuse tegemiseks vajalik koikide
kaasomanike ndusolek juhul, kui tegemist on asja olulise muutmisega. Téhtsust ei oma ka see,
kui ehituseks on olemas chitusluba, ehitusluba ei asneda kaasomanike ndusolekut AOS § 74

mottes.”?

Teatud juhtudel on vdimalik otsustada vilisilme muutmisega seotud kiisimuste iile
héélteenamusega. Tsiviilasjas nr 2-18-5875 on vaidlus korterelamu fassaadiga seoses.
Puudutatud isikud on vélisfassaadil asuva akna avasuse asendanud uksega ja ehitanud ukse ette
trepi ning seoses sellega on kinni miitiritud {iks keldrikorrusel asuv aken. Kohus on antud asjas
analiiiisinud seda, kas seina avasuse tegemisega on asja oluliselt muudetud ning kas on tiiletatud
KrtS § 38 1g 1 alusel iiletatud tavaparase kasutamise piire ning selle tuvastamisel tuleb hinnata,
kas oli olemas kaasomanike ndusolek. Kohtu hinnangul tuleb olulisuse kriteeriumi sisustamisel
lahtuda sellest, millist mdju see konkreetses hoone osas avaldab. Kohus leidis koiki asju
kogumis hinnates, et tegemist ei olnud olulise muudatusega. Kohus t6i vilja, et kinni miiiiritud
aken oli juba osaliselt ka varem suletud, timberehitise puhul oli arvestatud fassaadi omapira ja
stiili ning see oli kooskdlas muinsuskaitsenduetega ja muudatus ei rikkunud hoone vilisilmet.
Samuti leidis kohus, et muudatus ei avalda teistele korteriomanikele olulist mdju ning viitas ka
sellele, et korteriomanikud ei vaidlustanud {imberehituseks antud ehitusluba. Seega oli antud
asjas kohtu seisukoht, et tegemist ei olnud kaasomandis oleva seina olulise muutmisega AOS
§ 74 1g 1 alusel ning vajalik ei olnud ka koikide kaasomanike kokkulepe. Kohus analiitisis muul
alusel asja lahendamise vdimalusi. AOS § 72 Ig 1 alusel kaasomanikud valdavad ja kasutavad
iihist asja kokkuleppe voi kaasomanike enamuse otsuse kohaselt, kui enamusele kuulub suurem
osa lihises asjas. KrtS § 35 Ig 1 alusel korteriomandi kaasomandi eseme tavapdrase valitsemise
kiisimuste iile otsustavad korteriomanikud hailteenamuse alusel, kui korteriiihistu pdhikirjaga
ei ndhta ette rangemaid ndudeid. Antud juhul ei olnud kiill tegemist olulise muudatusega, mis
eeldaks koikide kaasomanike ndusolekut, kuid vajalik oleks olnud hailteenamuse alusel vastu
voetud otsus. Korteriomanik ei saa ainuisikuliselt otsustada ka sellist mitteolulise muudatuse

tegemist.”?

92 RKTKo 27.03.2015, 3-2-1-155-14.
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46



3.2.7 Piirdeaia rajamine

Tsiviilasjas nr 3-19-1017 oli poolte vahel vaidlus muu hulgas ka selles, kas kinnistule piirdeaia
rajamine on korteriomandi kaasomandi eseme tavapdrane valitsemine vOi suurem
iimberkorraldus, mis eeldaks kdikide korteriomanike sellekohast kokkulepet. Antud asjas leidis
halduskohus, et piirdeaia piistitamine viljub tavapérase valitsemise kiisimusest ning selles osas
tuleb kohaldada AOS § 72 Ig 1 esimest lauset ning KrtS § 38 lg 1. Kohus leidis, et tegemist ei
ole KrtS § 35 Ig-s sétestatud tegevusega, sest piirdeaia rajamine on suurem limberkorraldus ja
toob kaasomanikele kaasa oluliselt suurema rahalise kohustuse ning see ei ole vajalik
kaasomandi eseme sdilitamiseks. Uue piirdeaia piistitamist ei saa késitleda korrashoiuks
vajaliku tegevusena, kui varasemalt ei ole kaasomandit aed selliselt iimbritsenud. Aia

rajamisest ei soltu kaasomandi sdilimine, ohutus vdi korrashoid.**

Ringkonnakohus oli antud asjas erineval seisukohal. KrtS § 38 1g 1 alusel ei saa ehituslikud voi
muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema iimberkorralduse
tegemist otsustada tavapdrase valitsemise raames ehk selleks ei piisa korteriomanike
iildkoosoleku hailteenamusest, vaid vajalik on korteriomanike kokkulepe. Antud asjas leidis
ringkonnakohus, et tuginedes varasemale Riigikohtu praktikale on piirdeaia ehitamine
kaasomandi eseme tavapdrane valitsemine. Kui timberkorraldus on vajalik kaasomandi eseme
ajakohastamiseks ja sellega ei muudeta eriomandi otstarvet ega kahjustata iileméddra tihegi
korteriomaniku digustatud huve, siis piisab selleks KrtS § 9 1g-s 3 sdtestatud hdéleteenamusest.
Kohus selgitas, et piirdeaia rajamine ei kahjusta iihegi korteriomaniku &igustatud huve

tilemééra KrtS § 39 tihenduses.”’

3.3 Kaoikide korteriomanike kokkuleppel vastuvoetavad otsused

3.3.1 Parkimiskohtade kindlaks méiiaramine

Kohtupraktika kohaselt on igal korteriomanikul tulenevalt KrtS § 30 Ig 1 p-st 2 kasutada
korteriomandite koosseisu kuuluvat kaasomandit selle otstarbe kohaselt. Kui kehtestatakse
reeglid, mille kohaselt vdivad korteriomanikud parkida tiksnes kindlaks médratud kohtadele voi
kui vilistatakse kaasomandi eseme hulka kuuluva parkla kasutamine, siis kaldutakse sellega

korvale seaduses sitestatud kasutusest. Kui soovitakse vilistada tthe vOi mitme korteriomaniku

% TInHKo 22.01.2020, 3-19-1017.
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oigus kaasomandi osa kasutamisel, peavad korteriomanikud s6lmima omavahel kokkuleppe.
Kui korteriomanik jdetakse ilma kaasomandi kasutamise digusest, siis ei saa selle puhul
tegemist olla tavakasutusega. Vastavad pohimotted tulenevad KrtS § 13 Ig-st 1 ja § 35 1g-st 1.
Igal korteriomanikul on digus kaasomandisse kuuluvat parklet kasutada. Kaasomanikul on

digus nduda parkla kasutuskorra kindlaksméaramist KrtS § 9 1g 2 ja § 13 Ig-te 1 ja 2 alusel.”®
3.3.2 Parkimiskohale eluruumi ehitamine

Tsiviilasjas nr 2-17-3654 esitati hagi kostja vastu, et kostja taastaks kinniasjal asuva hoone
nullkorruse parkimiskohad ja neid lébivad trassid endisel kujul. Hagiavalduse kohaselt oli
kostja ehitanud parkimiskohtade asemele eluruumi ja loonud selle jaoks ka ithenduse vee-,
kanalisatsiooni- ja kiittetrassiga ning ka elektrististeemiga. Kostjal puudus timberehituseks
kaasolmanike ndusolek ja hddlteenamusega otsus. Maakohus rahuldas selles osas hagi.
Maakohus oli seisukohal, et {imberehitustoddeks peab olema AOS § 74 lg 1 alusel teiste
kaasomanike ndusolek ning kuna ndusolek puudus, siis peab kostja taastama endise olukorra.
Ringkonnakohus ndustus maakohtu seisukohtadega. Ringkonnakohus lisas, et parkla kandvad
tugipostid, mille vahele kostja eluruumi seinad ehitas, kuuluvad kaasomandisse ning vajalik on
koikide kaasomanike ndusolek, sest tegemist on asja olulise muutmisega, timberehitus véljus
asja tavapirase kasutamise piiridest. Korteriomanik ei vdi omavoliliselt muuta korteriomandi
otstarvet ja ehitada iihendusi tehnosiisteeme. Kuna tegevus oli vastuolus ka seadusega, siis
kohtu seisukohal alusel ei olnud vajalik eraldi hinnata seda, kas timberehitused rikuvad teiste

korteriomanike diguseid voi mitte.”’

Parkimisega seotud vaidlused on iihed sellised, mille kohta on tekkinud erinev kohtuprakika.
Samas on aga asjaolud ka iga juhtumi puhul olnud erinevad. Autori hinnangul tuleks tildiselt
lahtuda pdhimottest, et kui otsusega méaératakse kindlaks parkimiskohad voi piiratakse oluliselt
isiku digust kinnisasjal parkida, siis on tegemist otsusega, mille jaoks on vajalik kaasomanike
kokkulepe. Kui aga otsustatakse parkimiskorra kindlaks midramine (nt parkimislubade
kasutamine) vOi parkimisteenuse ostaja, siis on tegemist tavapidrase hadlteeanmusega

vastuvOetava otsusega.
3.3.3 Abihoone taastamine

Tsiviilasjas nr 2-17-9580 on poolte vahel muu hulgas vaidlus selles, kas abihoone

lammutamiseks oli vajalik kaasomanike kokkulepe voi kas abihoone lammutamine oli

% TInRnKm, 07.06.2018, 2-16-5173.
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pohjendatud tulenevalt selle seisukorrast. Kohus oli seisukohal, et nii KOS § 12 kui ka AOS §
72 g 1 sitestatust tulenes, et korteriomanikest kaasomanikud valdavad ja kasutavad iihist asja
kokkuleppel, kaasomanike enamuse otsuse kohaselt v3ib teha selliseid otsuseid, mis jaddvad
tavapirase kasutamise piiridesse. AOS § 74 lg 1 alusel vdib kaasomandis olevat asja
voorandada voi koormata, samuti asja voi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult
koigi kaasomanike kokkuleppel. Kohus on seisukohal, et abihoone lammutamise puhul on
tegemist korteriomandi eseme tavapérasest valitsemisest viljuva tegevusega (tavakasutus voiks
olla néditeks abihoone vérvimine vdi katkiste osade véljavahetamine). Antud juhul on tegemist
ka kinnisasja olulise muutmisega AOS § 74 tihenduses, sest abihoone on kinnisasja oluliseks
osaks ning see lammutati tdielikult. Kohus leidis, et isegi kui olla seisukohal, et tegemist oli
kasutuskolbmatu, varisemisohtliku ja tegelikkuses mittekasutatava kuuriga ning selle
lammutamine ei vélju kinnisasja tavakasutuse korras tehtava korrashoiu piiridest voi ei olnud
tegemist kinnisasja olulise muutmisega, oleks selliseks tegevuseks pidanud olema vihemalt

kaasomanike hiilteenamus AOS § 72 1g 1 alusel.”®
3.3.4 Vee- ja kanalisatsioonitorustik

Tsiviilasjas nr 2-17-8809 on kohus selgitanud, et maja vee- ja kansalisatsioonitorustikud
kuuluvad eelduslikult kaasomandi koosseisu ja kdigile korteriomanikest kaasomanikele KrtS §
4 lg-te 3 ja 4 alusel. Kohus on seisukohal, et korteriomandi eriomandi eset teenindava torustiku
korrashoid, asendamine ja uue torustiku paigaldamine on lubatud korteriomanike kokkuleppe
alusel. Korteriomanikul on KrtS § 30 Ig 1 p 1 jérgi digus kasutada eriomandi eset oma
drandgemise jdrgi niivord, kui see ei ole vastuolus seadusega voi kolmanda isiku digustatud
huviga. Korteriomanik v3ib nduda, et eriomandi ja kaasomandi eset kasutataks seaduse,
korteriomanike kokkuleppe ja pdhikirja kohaselt ning ldhtudes korteriomanike huvidest.
Korteriomanik on kohustatud hoidma KrtS § 31 1g 1 jérgi eriomandi eset korras ja voimaldama
eriomandi eset kasutada ka teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks.
Sarnane kohustus tuleneb ka asjadigusseadusest ja varem kehtinud korteriomandiseadusest.
Kohus oli antud asjas seisukohal, et korteriomanikul ei ole digust torusid kdrvaldada, 14bi
16igata voi muul viisil taksistada teistel korteriomanikel torude kasutamist, olenemata sellest,
kas torud on kaasomandi esemeks voi kuuluvad iihe korteriomandi eriomandi eseme koosseisu.
AOS § 89 alusel on omanikul digus nduda oma omandidiguse igasuguse rikkumise

korvaldamist ja rikkumisest hoidumist.”

% TMKo 28.08.2018, 2-17-9580.
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Maja ithiskommunikatsioonid (mh vee- ja kanalisatsioonitorustikud) kuuluvad eelduslikult
kaasomandi koosseisu ja kdigile korteriomanikest kaasomanikele. Korteriomanike
kaasomandis on korteriomandite {ihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed. Kui ldbi {ihe korteri
jookseb ka teiste korterite kanalisatsioon, siis on tegemist kaasomandi esemega, olenemata
sellest, et toru asub korteriomandi eseme reaalosa piirides. Tsiviilasjas nr 2-17-7999 oli vaidlus
kostja korterist 1dbiviidud torude eemaldamisega. Kostja 1dikas oma korteris 1ébi torud, mille
tulemusena katkes vee- ja kanalisatsioonivarustus iilemiste korruste korteritele. Hageja leidis,
et nii vee- kui ka kanalisatsioonitorud on kortermaja tehnosiisteemi osad ning need kuuluvad
korteriomanike kaasomandisse ning muudatuste tegemine eeldab koigi korteriomanike
ndusolekut. Vaidluses kohaldati varasemalt kehtinud KOS-i. Maakohus leidis, et kostja
korterist torude ldbiviimine on muudatus, mis eeldas korteriomanike kokkulepet (KOS § 16
lg 1). Puudub Ooiguslik alus, et kostja peaks enda korteris vaidlusaluseid vee- ja
kanalisatsioonitorusid taluma. Varem ei ole kostja korterit piiratud asjadigustega koormatud
selliselt, et kostja peaks taluma kolmanda isiku isiklikku kasutusdigust vee- ja
kanalisatsioonitorustiku ehitamiseks, mis tagaks torustiku toimimise. Kostjat ei saa kohustada
hoiduma ebaseaduslikult paigaldatud torustiku kahjustamisest. Kostja kéitumine ei ole
vastuolus seaduse ja kolmanda isiku digustatud huvidega. Tehnosiisteemide lahenduse
tegemisel on ldhtutud pigem teiste korteriomanike huvidest, mitte kostja huvidest.

Ringkonnakohus ndustus maakohtu otsuse pdhjendustega.'®

Riigikohus selgitas, et KOS § 15 lg-s 1 oli sitestatud, et kaasomandi eset valitsevad
korteriomanikud iihiselt, kui seaduse voi korteriomanike kokkuleppega ei ole ette ndhtud teisiti.
Sama paragrahvi 10ike 2 alusel vdis korteriomanik teha kaasomandi eseme sdilitamiseks
vajalikke toiminguid teiste ndusolekuta ning 18ike 3 alusel vdis hddlteenamusega otsustada
kiisimusi, mis jddvad tavapidrase valitsemise piiresse ning KOS-i sitetest tulenes ka teatud
talumiskohustus. KOS § 16 Ig 1 alusel ehitusliku voi muu kaasomandi eseme korrashoiuks
vajalikust muudatusest suurema ilimberkorralduse tegemiseks on vaja korteriomanike
kokkulepet ning kokkuleppe puudumise korral ei saanud nduda ka talumiskohustuse jargimist.
Antud juhul ei saanud kohaldada ka KOS § 16 Ig 1 teist lauset, mis sétestas, et imberkorraldusi
vOib teha ilma selle korteriomaniku ndusolekuta, kelle digusi limberkorraldus iilemééra ei
kahjusta. Antud juhul torude ldbiviimine kostja korterist kahjustaski eelkdige just tema digusi.
Kolleegium selgitas, et ka kehtiva KrtS-i alusel oleks torude lébiviimine kostja korterist

keelatud. '°!
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Samad valitsemise pdhimdtted tulenevad KrtS-i §-dest 35-39. KrtS § 38 Ig 1 alusel on ehitusliku
vOi muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema timberkorralduse
tegemiseks vajalik korteriomanike kokkulepe. Riigikohtu praktikas kohaselt tuleb arvestada ka
KrtS §-ga 39, millest tuleneb, et isegi kui tegemist on olulise iimberkorraldusega KrtS § 38 Ig
1 tdhenduses, ei ole selleks vaja korteriomanike kokkulepet (piisab ka KrtS § 9 lg-s 3 sétestatud
hiilteenamusest) kui timberkorraldus on vajalik kaasomandi eseme ajakohastamiseks, sellega
ei muudeta eriomandi otstarvet ega kahjustata iilemédéra tihegi korteriomaniku digustatud huve.
Riigikohtu hinnangul on elamu rekonstrueerimistodd on késitatavad kaasomandi eseme
ajakohastamisena KrtS § 39 tdhenduses. Kui ei tuvastata, et teise korteriomaniku korterist uute
vee- ja kanalisatsioonitorude ldbiviimine oleks olnud vajalik elamu rekonstrueerimise
eesmargil (torude ldbiviimine kostja korterist oli tingitud elamu laiendamisest, mis ei ole
kisitatav kaasomandi eseme ajakohastamisena), siis on sellise timberkorralduse jaoks vajalik
korteriomanike kokkulepe. Riigikohus on leidnud, et kui torud ei ole paigaldatud teise
korteriomaniku korterisse diguspéraselt, puudub tal siiski digus neid ise 1dbi 16ikama asuda.
KOS § 11 1g 1 p 1 alusel oli korteriomanik kohustatud hoidma korteriomandi reaalosa korras
ning nii reaalosa kui ka kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele iiletab tavakasutusest tekkivad mdjud. Samuti tuleb AOS § 72 lg 5 alusel
kéituda l&htuvalt hea usu pohimdottest. Torude ldbildikamisega kahjustab korteriomanik ikkagi
kaasomandi eset, kahjustamise asemel saaks nduda torude eemaldamist (podrdudes vajadusel

kohtusse olukorra taastamise ndudega).'??

3.3.5 Veeiihenduse loomine

Tsiviilasjas nr 2-17-6479 on esitatud kohtule hagi, milles palustakse tuvastada kohtul kostja
kohustus anda ndusolek kaevetddde tegemiseks. Hageja soovib iihendada korterit erineva
iildtrassiga. Hageja on seisukohal, et likski digusakt ei keela eraldi liitumist ning see ei oleks
kahjulik ka teistele korteriomanikele. Kostja on esitanud vastuviite, sest kdik vajalikud vee- ja
kanalisatsioonitrassid ja torustik on koikidele korteriomanditele sihtotstarbeliseks kasutamiseks
vélja ehitatud. Kostja on seisukohal, et uute trasside rajamine koormab kinnistut. Kohus asus
antud asjas seisukohale, et lihele korteriomanikule eraldi veeiihenduse loomine on tegevus, mis
viljub {ihise asja tavapirase valdamise ja kasutamise piiridest AOS § 72 15ike 1 ja KrtS § 38
16ike 1 mottes. Sellise tegevuse jaoks on vajalik kdigi kaasomanike ndusolekut seaduse
tahenduses. Kaevetodde tegemine ja torude vedamine ei ole asja sdilitamiseks vajalik toiming,

vaid pigem hageja enda mugavusotsuse realiseerimine. Kortermajade puhul on tavapirane

102 RKTKo 24.10.2018, 2-17-7999.
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omada tiht liitumispunkti vee- ja kanalisatsioonitihenduste jaoks. Tédiendavate veeiihenduste
loomine ja kaevetodd hiirivad tavapérast elu ja vdivad ka tulevikus olla takistuseks vajalike
rajatiste paigutamisele kinnistule. Asjaolu, et hageja on ndus katma koik nimetatud toodega
tehtavad kulud ja kinnitab, et kellegi eriomandit ei kahjustata, ei asenda kaasomaniku
ndusolekut kdnealuseks tegevuseks ega saa olla aluseks kohtulahendiga sellise ndusoleku

asendamisele.!?
3.3.6 Muudatused Kkiittesiisteemis

Tsiviilasjas nr 2-21-13742 eraldas puudutatud isik enda korteri korterelamu {ihtsest
kiittesiisteemist ning asendas enda korteris seni olnud kiittesiisteemi gaasikiittega. Avaldaja on
seisukohal, et selline eraldamine iihtsest kiittesiisteemist on omavoliline. Kohus mérkis antud
asjas, et Riigikohus on oma varasemas praktikas (RKTKo 3-2-1-50-111%4, 3-2-1-115-141%5)
korduvalt selgitanud, et elamu iihiseks kasutamiseks vajalikud iihiskasutuses olevad torustikud
(sh keskkiittestisteem) kuuluvad korteriomanike kaasomandisse sOltumata sellest, et need
labivad korteriomandi reaalosa. Korteri elamu iildisest kiittesiisteemist eraldamise puhul on
tegemist seega iihise asja olulise muutmisega ning tegemist on kiisimusega, mis tuleb lahendada
korteriomanike (kaasomanike) kokkuleppe alusel. AOS § 72 lg 1 alusel kaasomanikud
valdavad ja kasutavad iihist asja kokkuleppel ning hdilteenamusega otsustatakse ainult neid
kiisimusi, mis jddvad asja tavapirase kasutamise piiridesse. Korteriomanike kokkuleppega on
vordsustatav selline korteriiihistu iildkoosoleku otsus, mille poolt on hééletanud koik

korteriomanikud. !¢

Samuti on tsiviilasja nr 2-20-17526 asjaolude kohaselt puudutatud isik eraldatud
kaugkdittesiisteemist. Puudutatud isik oli seisukohal, et juba korteri omandamise hetkel puudus
korteris keskkiite ning seetdttu on see ka seaduslik. Kohus oli seisukohal, et KrtS § 4 1g 4 alusel
kuulub kiittesiisteem korteriomanikele iihiselt. Vastavalt AOS § 72 Ig-e 3 on kaasomanikul
Oigus tihist asja kasutada niivord, kuivord see ei takista teiste kaasomanike kaaskasutust. Samuti
tulenevalt AOS § 72 lg-st 5 on kaasomanikul digus nduda teistelt kaasomanikelt, et
kaasomandis oleva asja valdamine ja kasutamine toimuks vastavalt kdigi kaasomanike huvidele
ning kaasomanikud peavad liksteise suhtes kdituma hea usu pohimdtteid jargides. Hea usu
pShimdte on sitestatud ka KrtS § 12 1g-s 2. AOS § 74 Ig 1 alusel vdib kaasomandis olevat asja

voorandada voi koormata ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel. Asja tavaparase valdamise ja

103 TInRnKm 15.01.2019, 2-17-6479.
104 RKTKo 18.07.2011, 3-2-1-50-11.
105 RKTKo 11.02.2015, 3-2-1-115-14.
106 HMKm 16.12.2021, 2-21-13742.
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kasutamise piiridesse jddvaid otsuseid vOib otsustada kaasomanike hailteenamusega. Kohus
tugines varasemale Riigikohtu praktikale ning leidis, et korteri eraldamine elamu tildisest
kiittesiisteemist on {ihise asja oluline muutmine, mida saab lahendada iiksnes kaasomanike
kokkuleppel. Eraldumine korterelamu tildisest siisteemist ei ole toimunud seaduslikult, kui selle
jaoks ei ole sd0lmitud korteriomanike (kaasomanike) kokkulepet. Isikul ei ole ka diguslikku alust

kaugkiittega seonduvalt majandamiskulu tasumisest keeldumiseks.'%’

3.3.7 Ilu- ja isikuteenuste osutamine (kasutades iihist sissepiisu)

Tsiviilasjas nr 2-16-12144 palus hageja tuvastada, et ildkoosoleku otsus, millega anti ndusolek
osutada korteris iluteenuseid selliselt, et sissepdés teenuse osutamise ruumidesse pole elamu
sissepédsust eraldi, vaid kasutatakse teiste korteritega iihist sissepdédsu. Hageja taotles otsuse
tithisuse tuvastamist ja alternatiivselt otsuse kehtetuks tunnistamist, sest ilusalongi tegevuse
alustamiseks korterimajas peab olema kdigi korteriomanike kokkulepe, kui eluruum
muudetakse driruumiks. Ringkonnakohus selgitas, et varasemas praktikas on korduvalt juhitud
tahelepanu sellele, et korteritihistuga valitsetava kortermaja puhul tuleb esmalt hinnata, kas
lahendatavat kiisimust saab otsustada korteriiihistu litkkmete tildkoosolek hidlteenamusega voi
on tegemist kaasomandi kasutamise keskse kiisimusega, mille jaoks on vajalik kaasomanike
kokkulepe asjadigusseaduse jérgi. Kaasomandiga seotud kdige olulisemad kiisimused saab
lahendada iiksnes korteriomanike kokkuleppel. Iluteenuste osutamise puhul oli antud asjas
olulise tdhtsusega Sotsiaalministri madrus nr 86'%, mille § 2 lg 3 alusel vdib ilu- voi
isikuteenuseid osutav ettevote asuda elamus iildjuhul siis, kui sissepdds teenuse osutamise
ruumidesse on elamu sissepddsust eraldi, samas koigi korteriomanike vd&i korteriiihistu
iildkoosoleku kirjalikul ndusolekul on lubatud ka iihine sissepdéds. Kohtu hinnangul ei tulene
sOnaselgelt, et korteriiihistu olemasolu korral on vaja iildkoosoleku otsuse vastuvotmiseks kdigi
korteriomanike ndusolek, kuid vodrastele isikutele ilu- ja isikuteenuste osutamiseks elamu
trepikoja kaudu juurdepédsu voimaldamine viljub kohtu hinnangul korteriomandi kaasomandi
eseme tavakasutuse piiridest. Korteriomanikud peavad kiill taluma, et kaasomandis olevat
trepikoda kasutavad teiste korteriomandite omanikud, perekonnaliikmed ja nende kiilalised,
kuid iihe korteriomandi omaniku majandustegevuse raames tekkivaid mdjusid, sh klientide
poolt trepikoja kasutamist ei pea korteriomanikud tavakasutuse raames taluma. Seetdttu tuleb

Sotsiaalministri méaédruse nr 86 § 2 lg-t 3 tdolgendada selliselt, et korteriiihistu saab sellist

107 VMKm 31.05.2021, 2-20-17526.
108 20.detsembri 2000.aasta Sotsiaalministri midrus nr 86. Tervisekaitsenduded ilu-ja isikuteenuste osutamisele.
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kasutust lubada iiksnes koigi korteriomanike ndusolekul, st kui kdik korteriomanikud

otsustavad lihehélselt koosolekul selle poolt.!?

3.3.8 Pooning

Tsiviilasjas nr 2-20-4 esitas hageja hagiavalduse kaasomandi I6petamiseks. Korteriiihistu
iildkoosolekul oli vastu vdetud otsus vdimaldada kortermaja teise korruse korteriomanikel
laiendada oma korteripinda kasutuseta seisva pdoningukorruse arvelt ning sdolmida selleks
kaasomandi Idpetamise ja eriomandi suurendamise tehingud. Hageja echitas vélja ka
korvalkorteri pealset osa, kavatsusega maksta teistele kaasomanikele hiivitist selle eest, kui
kaasomandi osa muutub eriomandi osaks. Hageja taotles kohtult kaasomandi lopetamist
jatmisega lihe kaasomandi omandisse ja teistele hiivitise médaramisega selliselt, et kinnisasja

pooningukorruse kaasomand l0petatakse hageja kasuks elamiskdlbmatuks muudetud osas.!!?

Maakohus selgitas, et AOS § 76 alusel on kaasomanikul digus igal ajal nduda kaasomandi
1dpetamist. Kui kaasomanikud ei saavuta kokkulepet jagamise viisi suhtes, siis AOS § 77 Ig 2
alusel otsustab seda kohus. Kui isik on kohustatud tegema kindla sisuga tahteavalduse, siis saab
seda asnedada joustunud vdi viivitamata tditmisele kuuluva kohtulahendiga, millega isikut
kohustatakse vastavat tahteavaldust andma. KrtS § 9 lg 1 kohaselt asjassepuutuvate
korteriomanike omavahelisel kokkuleppel vdib muuta olemasolevate eriomandite ulatust, sh
luua uue korteriomandi. Antud asjas ei vaidlenud pooled selle iile, kas hageja on laiendanud
enda korteriomandit pooningupinnal olevale kaasomandi osale. Kohus analiiiisis antud asjas
seda, kas laiendus on tehtud diguspéraselt ja heas usus ning kas teostatud laiendust on vdimalik
jétta hageja ainuomandisse korteriomandi eriosana kogu selle ulatuses voi tuleb hagejat
kohustada tehtud laiendust eemaldama. Kohus oLI seisukohal, et podning kuulub koikide
korteriomanike kaasomandisse ning seetdttu tuleb selle laiendamiseks saada ka ndusolek
koikidelt korteriomanikelt, et korteriomanikud saaksid hinnata kas ehitus on nende kdigi
huvides. Kuigi p66ningul tehtud ehitustegevus ei ole halvendanud pdoningu senist olukorda ja
eelduslikult ei ole see korteriomanike huve kahjustanud, siis ei vasta ehitus siiski nduetele.
Koikide kaasomanike ndusolek ja huvidega kooskolas olemine peab olema saavutatud enne
ehitustegevusega alustamist. Hageja ei saanud eeldada, et vastava ndusoleku saab, kui
laiendamise on ldpetanud. Selline suhtumine ei ole kaasomandil pdhinevas suhtluses

jatkusuutlik. Kuigi ehitustegevus ei ole diguspérane, ei pea laiendatud ehitist maha lammutama.

109 TInRnKo0 29.01.2018, 2-16-12144.
19 VMKo 02.03.2021, 2-20-4.
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Kui iihe kaasomaniku kaasomandi osa on vidhendatud (laiendatud pind ldheb hageja

ainuomandisse), siis tuleb kaasomanikele maksta selle eest diglane hiivitis.'!!

3.3.9 Keldris olevate ruumide kasutamine

Tsiviilasjas nr 3-2-1-175-15 oli vaidlus keldris asuvate ruumide kasutamise iile. Kostja hdivas
keldris kolm ruumi, et kasutada neid laona ning lukustas uksed, et hagejal ja teistel
korteriomanikel ligipads puuduks. Teised korteriomanikud ei ole kostjale andnud ndusolekut
ruumide kasutamiseks. Kostja leidis, et korteriomanikud ei ole sdlminud kaasomandis oleva
asja kasutamise kokkulepet, aga kuna ruumid on kostja ja tema perekonnaliikmete kasutuses
olnud, siis on vilja kujunenud sellist kasutust kinnitav praktika ja teised korteriomanikud on
oma tegevusetusega ka viljendanud tahet sdlmida vaikiv kokkulepe ruumide kostja kasutusse
andmiseks. Maakohus rahuldas hagi ning kohustas kostjat andma korteriomanike
kaasvaldusesse vélja keldris olevad ruumid, mida ta kasutas. Samuti leidis kohus, et kostjal on
AOS §71 Ig2 ja KUS§2 lg1 jirgi digus nduda alates hagi esitamisest kuni valduse
iileandmiseni kasutuseelise hiivitamist aegumata osas. Ringkonnakohus jittis maakohtu lahendi
muutmata ning lisas, et ruumide pikaajaline valdamine ei muuda ebaseaduslikku valdust

seaduslikuks ning teised korteriomanikud ei pea seda taluma.'!?

Riigikohus ndustus kokkuleppe osas madalama astmete kohtutega. Riigikohus lisas, et
AOS § 72 lg 1 kohaselt valdavad ja kasutavad kaasomanikud iihist asja kokkuleppe vdi
kaasomanike enamuse otsuse kohaselt, kui sellele enamusele kuulub suurem osa iihises asjas.
Ka KOS § 12 1g 1 jérgi voivad korteriomanikud kaasomandi eseme kasutamist reguleerida
kokkuleppega ja otsustada KOS § 11 lg1 p-s1 silmas peetud tavakasutuse kiisimusi
hédélteenamuse alusel. Soltumata sellest, kas kaasomanikud majandavad kinnisasja
kaasomanikena asjadigusseaduse alusel, korteriomanikena korteriomandiseaduse alusel vdi
korteriiihistu litkkmetena korteriiihistuseaduse ja korteriomandiseaduse alusel, kuulub maatiikk
ning ehitise osad ja seadmed, mis ei kuulu iihegi korteriomandi reaalosa hulka, neile tervikuna
mdttelistes osades. Seda silmas pidades tuleb arvestada, et AOS § 72 lg 3 jirgi on kaasomanikul
Oigus iihist asja vallata ja kasutada niivord, kui see ei takista teiste kaasomanike kaasvaldust ja
-kasutust. Sama paragrahvi ldige 5 alusel on kaasomanikul digus nduda teistelt kaasomanikelt,
et kaasomandis oleva asja valdamine ja kasutamine toimuks vastavalt koigi kaasomanike
huvidele, ning kaasomanikud peavad iiksteise suhtes kédituma ldahtuvalt hea usu pShimottest,

eelkdige hoiduma teiste kaasomanike diguste kahjustamisest. Sama sisuga pohimote on ka

' VMKo 02.03.2021, 2-20-4.
12 RKTKo 24.03.2016, 3-2-1-175-15.
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KOS-is, mille § 10 Ig 2 kohaselt on korteriomanikul digus kasutada kaasomandi eset selle
otstarbe kohaselt ning KOS § 12 1g 3 jérgi vOib korteriomanik nduda, et kaasomandi eset
kasutatakse seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja otsuste kohaselt. Sellest tuleneb
pOhimote, et seni kuni kaasomanikud ei ole iihise asja kasutamises kokku leppinud, lahtutakse
korteriomanike huvidest ja kaasomandiks olevate iihiste ruumide kasutamisel kehtib reziim,
mille jargi on kdigil korteriomanikel vordne digus iihiseid ruume kasutada ning iiks kaasomanik

ei voi takistada iihise ruumi voi selle osa kasutamist.!!3
3.3.10 Tualettruum

Tsiviilasjas nr 2-21-11025 oLl avaldaja muuhulgas seisukohal, et korteriomanike
iildkoosolekul ei saa otsustada hddlteenamusega kaasomandis oleva tualettruumi sulgemise iile.
KrtS §38 Ig 1 alusel ehitusliku vdi muu kaasomandi korrashoiuks vajalikust suurema
imberkorralduse tegemist ei saa otsustada tavalise valitsemise raames. Selleks on vajalik
korteriomanike kokkulepe. Muudatuse jaoks ei ole vaja korteriomaniku ndusolekut siis, kui
muudatused ei puuduta tema diguseid lile méddra. Kohus oLI antud asjas seisukohal, et selline
otsus on vastuolus seadusega, sest otsusati lopetada korteriomaniku kasutusdigus 10plikult
kaasomandil asuvale tualettruumile. Kohtu hinnangul oli tegemist kaasomandi osa eseme
tavapérasest valitsemisest vdljuva kiisimusega ning seda ei voi otsustada héélteenamusega.
Uldkoosoleku otsusega muudeti kaasomandis oleva ruumi kasutusotstavet vdi 1dpetati selle
kasutusviis ning selle jaoks on vajalik koikide korteriomanike kokkulepe. Tavapédrase
valitsemise piiridesse oleks jddnud see otsus siis, kui oleks otsustatud tualeti remontimise

kiisimust.!!*

3.4 Asjale tehtud kulutused

AOS § 72 Ig 4 alusel on kaasomanikul digus teha asja siilitamiseks vajalikke toiminguid teiste
kaasomanike nousolekuta. Sellest normist tuleneb eelkdige kaasomaniku digus nduda teistelt
kaasomanikelt remondikulude hiivitamist vordeliselt nende kaasomandi suurusega. K.Paal on
seisukohal, et asja sdilitamiseks vajalike toimingute mdiste on véga lai ja see vOib viia selleni,
et iga kaasomanik hakkab tegema ulatuslikke muudatusi ja nduab vastavate kulude hiivitamist
teistelt kaasomanikelt. Samuti voib tekkida olukord, kus mitu kaasomanikku teostavad toid
samaaegselt voi jargemodda viisil, kus ithe kaasomaniku t66d muudetakse voi tehakse iimber,

kuid sellegipoolest ndutakse kulutuste hiivitamist teistelt. AOS § 72 lg 4 alla kuuluvad lisaks

13 RKTKo 24.03.2016, 3-2-1-175-15.
114 HMKm 27.08.2021, 2-21-11025.
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remondi tegemisele ka muud toimingud, mis on vajalikud asja séilitamiseks. Selle sétte
kohaldamise puhul tuleb arvestada ka asja kiireloomulisusest. Pikas perspektiivis on elamu
sdilitamiseks vajalikud ka nt katuse vahetamine ja muud parandused, kuid ei saa tekitada
olukorda, kus selliste otsuste vastuvdtmiseks ei oleks vaja kaasomanike kokkulepet. Hinnata
tuleb asja kiireloomulisust ehk kas teostatava tddga viivitamine vOib viia asja
kahjustumiseni.!!'> Korteriomandi puhul on selline asjadiguslik regulatsioon ja vajalike
kulutuste hiivitamine sétestatud §-s 37. Korteriomanikul on digus teha kaasomandi eseme
sdilitamiseks vajalikke toiminguid ilma teiste ndusolekuta ja nduda seejuures vajalike kulutuste

hiivitamist. Sama digus on ka korteritihistu juhatusel.

Tsiviilasjas nr 2-20-17404 on hageja esitanud kostjate vastu ndude seoses maja ehitustoode
teostamisega. Hagiavalduse kohaselt on hageja teinud remonttdid, mis vajasid kiiret teostamist,
et dra hoida hoone edasine kahjustumine ja kahju tekkimine korteriomanikele. Maakohus
selgitas, et AOS § 72 lg 4 alusel on kaasomanikul digus teha asja siilitamiseks vajalikke
toiminguid teiste kaasomanike ndusolekuta, kuid ta voib teistelt kaasomanikelt nduda asja
sdilitamiseks vajalike kulutuste hiivitamist vastavalt nende kaasomandi osadele. Katuse
remontimis- ja soojustamistdid saab iildjuhul lugeda vajalikeks kuludeks. Maakohus viitas
varasemale praktikale, mille alusel ei ole vaja korteriomanike kokkulepet vdi korteriiihistu
iildkoosoleku otsust, kui tegu on vajalike kulutustega. Kulutuste hiivitamine on reguleeritud ka
kehtivas KrtS § 37 Ig-s 1. Asjas viidatud korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu
seletuskirja kohaselt on kaasomandi sdilitamiseks vajalikud toimingud sellised, mille tegemata
jatmisel asja seisund halveneks oluliselt enne, kui on vdimalik otsustada séilitamiseks vajalike
toimingute tegemine tavapérasel viisil. Tekkinud kulude hiivitamise osas on korteriomanikul
ndue korteriiihistu vastu, mitte vahetult teiste korteriomanike vastu. Kohus leidis asja sisuliselt
lahendades, et kui katuse remontimise asemel otsustab kaasomanik vahetada vilja kogu katuse,
siis on selle jaoks vajalik korteriomanike kokkulepe KrtS § 38 lg 1 alusel, sest tegemist oleks

juba tavapdrasest valitsemisest suurema timberkorraldusega. !¢

Samuti on tsiviilasjas nr 2-20-12782 muu hulgas analiiiisinud korteriomaniku nduet teise
korteriomaniku suhtes tulenevalt teostatud remonttéodest. Kohus leidis, et tulenevalt KrtS § 37
lg-st 1 on korteriomanikul digus teha kaasomandi eseme siilitamiseks vajalikke toiminguid
teiste korteriomanike ja korteritihistu ndusolekuta ning ta v3ib nduda korteriiihistult vajalike
kulutuste hiivitamist. Kulutuste puhul tuleb hinnata seda, kas kulutused olid vajalikud TsUS §

63 p 1 mottes. Vajalikud on eelkdige sellised kulutused, millega sdilitatakse eset voi kaitstakse

115 Paal, K. Asja siilimiseks vajalike toimingute tegemine kaasomandis oleva asja suhtes. — Juridica 2016/4.
116 TMKo 01.10.2021, 2-20-17404.
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seda tdieliku voi osalise hdvimise eest. Teistele korteriomanikele kui kaasomanikele tuleb KrtS
§ 37 Ig-st 1 ja AOS § 72 Ig-st 4 kohustus iihiselt need kulud hiivitada sdltumata ndusolekust,
selliste vajalike kulutuste tegemiseks ei ole vaja korteriomanike kokkulepet voi korteriiihistu

koosoleku otsust.!'!”

Tsiviilasjas nr 2-19-11261 vaidlustab avaldaja iildkoosoleku otsust, millega otsustati tema
korteriomandi sundvodrandamine pdhjusel, et avaldaja on teinud teiste korteriomanike
ndusolekuta ehitustdid (nt ehitanud kergkamina ahju asemele, ehitanud ventilatsioonisiisteemi
ja viinud korstna ldbi maja katuse jms). Puudutatud isik tdi muu hulgas vélja lisaks selle, et
avaldaja ei tiitnud oma kohustusi. Kohus on seisukohal, et korteriomanik ei saa otsustada iiksi
selliseid kiisimusi, mis puudutavad kaasomandi osa eseme valitsemist. KrtS § 35 lg 1 alusel
otsutavad korteriomanikud hédélteenamuse alusel korteriomandi kaasomandi osa eseme
tavapérase valitsemise kiisimuste {ile. Kui kiisimused iiletavad tavapédrast valitsemist, siis saab
neid otsustada iliksnes korteriomanike kokkuleppega KrtS § 38 Ig 1 alusel. Kuigi teised
korteriomanikud viidetavalt ei esitanud t66de teostamisele vastuvditeid, el saa tuletada sellest,

et korteriomanikud oleksid tahtnud sdlmida sama sisuga otsust vdi kokkulepet.!!®

Tsiviilasjas nr 2-18-19201 selgitas kohus, et korteriiihistu liikmed kohustatud tditma pohikirjast
ja korteriomanike tlildkoosoleku otsustest tulenevaid kohustusi. KrtS § 31 Ig 1 p 3 alusel on
korteriomanik kohustatud vOimaldama eriomandi eset kasutada teistel isikutel, kui see on
vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks. Maa- ja ringkonnakohus olid samal seisukohal, et
eeltoodust tulenevalt ja ka AOS § 72 lg-st 5 on korteriomanikul kohustus tagada juurdepéis
korterisisestele kiittepiistikutele siisteemi renoveerimiseks. Antud asjas tagas puudutatud isik
kill ligipadsu korterisse, kuid mitte korterisisestele kiittepiistikutele ning seetdttu iithendas
toovotja alumise ja ililemise korruse uued torud puudutatud isiku korteri vanade torudega.
Maakohus leidis antud asjas, et ajutise iihenduse loomisega seotud teenused on paratamatud
maja kiittesiisteemi toimimise ajutiseks tagamiseks ja selliseid kulusid saab lugeda puudutatud
isiku tegevusest tingitud kahjuks. Korteriiihistu tellis tdid, mis on olnud vajalikud puudutatud
isiku korteris kiitteptiistikutele ligipddsu tagamiseks ja kiittepiistikute vahetamiseks (sh moobli

lahti tegemise ja kokkupanemise).'?”

Analiitisitud kohtupraktika kohaselt ongi vélja kujunenud, et korteriomanikel on digus teha
kulutusi, kui need on véltimatult vajalikud. Autor ndustub selles osas kohtute seisukohtadega,

et korteriomanikud ei vdi teha selliseid timberkorraldusi ilma teiste ndusolekuta, mille tegemata

7 TInRnKo 29.12.2021, 2-20-12782.
118 TInRnKm 15.04.2021, 2-19-11261.
119 TInRnKm 22.12.2020, 2-18-19201.
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jétmine ei mojuta korteriomandi seisukorda. Vastasel juhul voiksid kdik korteriomanikud teha
oma drandgemise jirgi muudatusi ja nduda nende hiivitamist teistelt. Samas on aga igati
pohjendatud kahju tekkimise tdendosuse puhul see, et korteriomanik kdrvaldab puuduse ise.

Koosoleku kokku kutsumine ja todde teostamine vdib olla liiga ajakulukas.

3.5 Kasutuskord eriomandi sisuna ja korteriomaniku tahteavalduse

asendamine

3.5.1 Kasutuskorra kindlaks madramine

Asjadigusseaduse kommenteeritud véljaandes on selgitatud, et kui kaasomandis olev kinnisasi
ei ole jaotatud korteriomanditeks, kuid kinniasjal paikneb elamu, siis kdigepealt tuleb
kasutuskorrana kindlaks médrata, millist osa elamust keegi kaasomanikest kasutab ja kuidas
maatiikki kasutatakse. Sellist kasutuskorda saab kokkuleppida ainult kdikide kaasomanike
ndusolekul. Kasutuskord reguleerib suurt osa kiisimusi seoses iihise kaasomandi eseme
kasutamisega. Kasutuskorra méédramisel tuleb arvestada sellega, et ei piirataks iihegi
korteriomaniku digustatud huve ning samuti ei saa kasutuskorraga reguleerida seda, kuidas
korteriomanik enda eriomandi eset kasutab. Erandina on vdimalik hdilteenamusel otsustada
kasutuskorras kindlaks médratud kaasomaniku osavaldusest tulenevate kahjulike mdjutuste
keelamises voi piiramises. Kaasomanike kokkulepete puhul tuleb kindlaks teha, kas tegemist

on kasutuskorra kokkuleppega vdi mdne muu vdladigusliku lepinguga.!?
3.5.2 Kasutuskorra ja kaasomanike kokkuleppe tahteavalduse asendamine

Tsiviilasjas nr 2-18-15391 esitas avaldaja maakohtule avalduse kinnisasja kaasomandis olevate
osade kasutuskorra kindlaksmdiramiseks avalduses mdrgitud viivisil ja palus tuvastada
puudutatud isikute kohustus anda ndusolek kasutuskorra kohta kinnistusraamatatusse mérkuse
sissekandmiseks. Avalduse kohaselt on avaldaja korteriomandi omanik (korteriomandi
koosseisus on motteline osa kinnistus ja reaalosana eluruum) ja talle kuulub ka kinnistuga
piirnev kinnistu. Avaldaja taotles kinnistul asuva hoone keldriruumide ja p6&ningu
kasutuskorra kindlaksméddramist. Puudutatud isikud taotlevad lisaks parkimiskohtade
kasutuskorra kindlaks médramist. Antud asjas miédras maakohus kindlaks korteriomandite
koosseisu kuuluva kaasomandi kasutuskorra, tuvastas puudutatud isikute kohustuse anda
ndusolek kinnistusraamatusse sellekohase mérkuse sissekandmiseks ning méiéras, et mérkus

tuleb kanda kinnistusraamatu kolmandasse jakku. Samuti médiras maakohus kindlaks

120 Varul, P. AOS § 72/3.2.1 — Varul, P jt (toim.). Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2014.
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korteriomanikele seaduses sétestatust erinevad kohustused kaasomandiosade hooldamisel.
Riigikohus oli antud asjas seisukohal, et kohus ei saa kindlaks médrata kaasomanikevahelist
kasutuskorda. Kasutuskorra kokkuleppe sdlmimist sooviv kaasomanik saab iiksnes nduda
kokkuleppe sOlmimisega mittendustunud kaasomanikelt kokkuleppe sdlmimise eelduseks
olevate tahteavalduste andmist. Selline noudedigus tuleneb kaasomandis oleva asja puhul
AOS § 72 1g-st 5. Seega on Riigikohtu seisukoha alusel kohtul iiksnes vdimalus kohustada
kokkuleppe sdlmimisest alusetult keeldunud kaasomanikke andma kokkuleppe sdlmimise
eelduseks olevad tahteavaldused. Kohus ei saa méérata kindlaks korteriomandite koosseisu
kuuluva kaasomandi kasutuskorda ega maddrata korteriomanikele seaduses sétestatust
teistsuguseid kohustusi. Riigikohus selgitas, et korteriomanikele on ette ndhtud vdimalus
korraldada korteriomandist ja korteritihistust tulenevaid suhteid KrtS-is sdtestatust erinevalt
vastava kokkuleppe sdlmimisega, mis eeldab kdikide korteriomanike sellekohast tahteavaldust
(Krt § 13 Ig 1). Kui mdni korteriomanik ei ole ndus kokkuleppe sdlmimise avaldust andma,
vOib korteriomanik nduda vastava tahteavalduse andmist Krt § 13 1g-st 2 tulenevalt Krt § 9
alusel. Korteriomanike kokkulepe kehtib korteriomaniku eridigusjirglase suhtes iiksnes juhul,

kui see on kantud kinnistusraamatusse eriomandi sisuna.!?!

Riigikohus selgitas lisaks ka seda, et korteriomaniku seaduses sétestatust erineva kasutuse
ndudmise korral tuleb kohtul kohustada iilejdénud korteriomanikke andma iildjuhul kaks
tahteavaldust. Esiteks tuleb teistel korteriomanikel anda tahteavaldus, mis on vajalik
kokkuleppe tekkimiseks, millega kaldutakse seaduses sitestatust korvale. Teiseks on vaja teiste
korteriomanike ndusolekut kinnistusraamatu kande tegemiseks. Riigikohtu seisukohtade pdhjal
ei ole kohtul péddevust ise médrata kinnistusraamatusse kokkulepet kajastava kande
tegemist. Samuti ei saa kohtumdirusega korteriomanike kokkulepet asendada. Riigikohtu
praktika kohaselt tekib eriomandi muutmise kokkulepe selliselt, et kokkuleppe sdlmimisega
mittendustunud korteriomanike tahteavaldusi asendab kohtulahend, millega kohustatakse
isikuid vastavaid tahteavaldusi andma ning korteriomanikul tuleb kokkuleppe tekkimise
eelduseks olev tahteavaldus anda ise. Kuna eriomand on iga korteriomandi kohta kajastatud
kinnistusraamatu esimeses jaos, tuleb ka korteriomanikevaheline kokkulepe kajastada
eriomandi sisuna kinnistusraamatu esimeses, mitte kolmandas jaos. Juhul kui korteriomanike
kokkuleppega antakse mingi digus teiste korteriomanike arvel iihe korteriomandi omanikule,

tuleb kokkulepe kajastada mitte iiksnes selle korteriomandi registriosas, mille kasuks digus

12 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391.
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antakse, vaid ka koikide nende korteriomandite registriosades, mille digusi kokkuleppega

kitsendatakse, st kdikide kokkuleppega puudutatud korteriomanike registriosades.!??

Tsiviilasjas nr 2-19-4385 soovis avaldaja, et maakohus maiédraks kindlaks Ouala
erikasutuskorrana selle, kus tema kasutusse jadv ala paikneb. Maakohus rahuldas avalduse ja
médras kindlaks kinnisasja erikasutusdiguse korra ja kohustas andma puudutatud isikuid
tahteavaldusi  erikasutusdiguse  kokkuleppe  sdlmimiseks ja kande tegemiseks
kinnistusraamatusse. Avaldaja oli esitanud ndude hooviala erikasutuskorra kindlaks
médramiseks ning esitanud oma ndgemuse selle kohta, mida maakohus ka arvestas. KrtS § 14
lg 1 alusel voib korteriomanike kokkuleppega anda osa kaasomandi esemest igakordse
korteriomaniku erikasutusse. Ringkonnakohus kordas kohtupraktikat, et kui korteriomanikud
vastavat ndusolekut ei anna, siis vOib nduda kokkuleppe tekkimise aluseks ja
kinnistusraamatusse kande tegemise eelduseks olevate tahteavalduste andmist. Kohus oli
puudutatud isikutele andnud vdimaluse esitada enda poolne nigemus erikasutusdiguse kohta.
Ringkonnakohus oli seiuskohal, et sellise avalduse lédbivaatamise ja tahteavalduse andmiseks
kohustamise puhul peab kohus hindama seda, kas erikasutusdigus on kooskdlas hea usu
pohimottega ja kas see kahjustab iilemdira teiste korteriomanike digustatud huve. Huvide
kaalumine on kohtu enda diskretsiooniotsus ning tuleb lédhtuda iga juhtumi puhul esitatud

asjaoludest.!?3

Tsiviilasjas nr 2-20-9418 oli avaldajate sooviks korrastada korterelamu juures paiknev
parkimisala ning selle jaoks oli vajalik puudutatud isikutelt vastava korteriomanike kokkuleppe
s0lmimiseks vajalike tahteavalduste andmine. Korteriomanike vahel oli s6lmitud notariaalne
kasutuskord, mille alusel oli kdigi hoovi planeerimisega seotud kiisimuste osas vaja koigi
korteriomanike nousolekut. Kohtud olid seisukohal, et kasutuskorras on kaasomanikud kokku
leppinud iiksnes autode parklimiskohtade asukohas ja selle kauguses korterelamust, kuid
kasutuskorraga ei reguleerita parkimisalale juurdepdasu. Ringkonnakohus ndustus maakohtu
seisukohaga, et kohus saab puudutatud isikuid kohustada andma oma ndusolek korteriomanike
kokkuleppe sdlmimiseks avaldajate taotletud todde osas ning asendada vastava ndusoleku
kohtuotsusega, kui on tdidetud kaks eeldust. Esiteks kui olemasoleva olukorra sdilitamine oleks
koiki asjaolusid arvestades vastuolus hea usu pdhimdttega ning teiseks ei tohi muudatustega
kahjustada iilemé&éraselt iihegi korteriomaniku digustatud huve. Kohus tuvastas, et mdlemad

eeldused olid tdidetud ning kohustas puudutatud isikuid andma té6de tegemiseks (kokkuleppe

122 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391, p 13.
123 TInRnKm 07.01.2021, 2-19-4385.
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s0lmimiseks) tahteavaldused, kuid t60de tegemisega seotud detailid tuleb pooltel otsustada

seaduses voi korteriomanike kokkuleppes sitestatud korras.!?*
3.5.3 Varasema kasutuskorra kandmine kinnistusraamatusse

Riigikohus on tsiviilasjas nr 2-19-5506 selgitas iihtse kohtupraktika kujundamiseks, et kui
korteriomanikud on varem sdlminud kehtiva kokkuleppe, millega on antud osa kaasomandi
eseme hulka kuuluvast pinnast {ihe korteriomaniku erikasutusse KrtS § 14 mdttes ja
erikasutusdigust ei ole kinnistusraamatusse kantud, on erikasutusdiguse omajal digus hagita
menetluse korras nduda teistelt korteriomanikelt ndusolekut erikasutusdiguse kohta sdlmitud
kokkuleppe kinnistusraamatusse kandmiseks. Selline kokkulepe erikasutusdiguse kohta tuleb
kajastada eriomandi sisuna kinnistusraamatus kdikide korteriomandite registriosade esimestes
jagudes. Varasem erikasutusdiguse kokkulepe saab olla kinnistusraamatusse kande tegemise
aluseks ainult siis, kui selle on sdlminud isikud, kes on kande tegemise ajal nende
korteriomandite omanikud, mida see erikasutusdigus puudutab. Riigikohus selgitas, et kui
korteriomanikud on enne KrtS-i joustumist sdlminud kasutuskorra kokkuleppe, kuid selle kohta
puudub kinnistusraamatus kolmandas jaos sisse kantud mairkus, ei kehti see kokkuleppe
korteriomanike eridigusjirglaste suhtes. Kui moni korteriomanik valdab kaasomandi hulka
kuuluvat pinda iiksi, omamata selleks teiste korteriomanike ndusolekut, saavad teised
korteriomanikud nduda KrtS § 30 lg 2 alusel, et kaasomandi eset kasutataks selliselt, et

kdikidele korteriomanikele oleks tagatud kaasomandi iihine valdus AOS § 72 Ig 3 mdttes.'?®

Riigikohus selgitas veel, et varasemaid kasutuskorra kokkuleppeid ei saa pidada
erikasutusdiguse kokkuleppeks KrtS § 14 mottes. Sellest tulenevalt ei ole korteriomanik ka
alust nduda, et kinnistusraamatus korteriomandite registriosade kolmandatesse jagudesse
kantud mérkused kaasomandi kasutuskorra kohta kantaks sisse esimestesse jagudesse kui
erikasutusdiguste kokkulepped. Kaasomandi eseme {iihine valdamine ja kasutamine on
sdtestatud seaduses ning seega kui korteriomanikud leiavad pédrast KrtS-i jdustumist, et nende
huvides on jétkuvalt kaasomandiosade iihine kasutus (ilma, et selle jaoks oleks sdlmitud

kokkulepe) ei teki neil vajadust eraldi sellist kokkulepet sdlmida. !¢

124 TInRnKm 07.12.2021, 2-20-9418.
125 RKTKm 07.12.2021, 2-19-5506, p 17.
126 RKTKm 07.12.2021, 2-19-5506, p 17.
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3.5.4 Eriomandist saadav kasu

Kohtupraktikas on asutud seisukohale, et kasutusse andmise kokkulepet tuleb tolgendada
selleks, et vilja selgitada, kas kaasomandiosa ainuvaldaja voib endale jétta ka sellelt saadava
kasu. Selleks tuleb ldhtuda poolte iihisest tegelikust tahtest voladigusseaduse'?” (VOS) § 29
alusel. Riigikohtu seisukohta pohjal eeldatakse, et kokkulepe annab korteriomanikule ka diguse
saada vastava kaasomandiosa kasutusest tuleneva vilja, kui teistsugust poolte {ihist tahet ei saa
kindlaks teha. Samuti tuleb ainukasutusdiguse saanud korteriomanikul tagada, et vastav

kaasomandiosa oleks korras hoitud.!?8
3.5.5 Korteriomanike kokkuleppe kinnistusraamatusse kandmine

AOS § 79 lg 2 alusel kui kaasomandis on kinnisasi, siis kehtivad kaasomanikevahelised
kaasomandi valdamist, kasutamist ja kaasomandi 1dpetamist puudutavad kokkulepped
kaasomanike Oigusjarglaste suhtes vaid juhul, kui need on kantud mérkusena
kinnistusraamatusse. Asjadigusseaduse kommentaaride kohaselt on selle sétte eesmérgiks
tagada kaasomandis oleva asja stabiilne kasutuskord ja stabiilsus kaasomanikevahelistes
suhetes ka kaasomanike digusjdrglaste puhul. Kui moni kaasomanik vahetub, siis ei peaks
nendega uut kokkulepet sdolmima ja saab nduda uuelt omanikult kasutuskorrast tulenevate
kokkulepete tditmist. Samuti saab kaasomandi osa omandaja juba eelnevalt olla kursis
kasutuskorra kokkuleppega ja otsustada enne kaasomandi osa omandamist, kas talle on
kasutuskord vastuvdetav.'?® Sarnase sisuga on norm KrtS § 13 lg 3, mille alusel kehtib
korteriomanike kokkulepe korteriomaniku eridigusjérglase suhtes iiksnes siis, kui see on kantud
ka kinnistusraamatusse eriomandi sisuna. TOO autori arvates on vdimalik tdmmata teatud
paralleele mainitud sétete vahel ning KrtS § 13 lg 3 eesmérgiks on samuti tagada

korteriomanike vahel sdlmitud kasutuskord, kui korteriomanikud peaksid vahetuma.

127 y5ladigusseadus. — RT 1, 15.03.2022, 14.

128 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391.

129 Varul, P. AOS § 79/1-3.1 — Varul, P jt (toim.). Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud
viljaanne. Tallinn: Juura 2014.
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KOKKUVOTE

Magistritod eesmérgiks oli uurida, kuidas vdetakse korteriiihistus otsuseid vastu, arvestades
seejuures nii ithingudiguslike kui ka asjadiguslike aspektidega. To6 pdhiliseks eesmérgiks oli
uurida, milliste kiisimuste iile otsustamine kuulub korteriiihistu valitsemisalasse ja piisab
korteriomanike héélteenamusest ning kas ja milliste kiisimuste iile otsustamisel kohalduvad
asjadiguslikud kaasomandi sitted ja eeldavad seega korteriomanike kokkulepet. T66

eesmargiks oli ka uurida seda, millistel alustel piiritletakse selliseid otsuseid.

Too alguses piistitas autor hiipoteesi, et korteriomandi valitsemine on ammendavalt
reguleeritud korteriomandi- ja korteritihistuseaduses ja seega asjadigusseaduse sitete
kohaldamine ei ole vajalik ning et nii korteriiihistu kui ka korteriomandi kaasomandi osa
valitsemisega seotud kiisimused voetakse vastu korteriomanike iildkoosolekul hddlteenamuse

alusel. Antud hiipotees koosneb eriosadest, mida autor analiiiisib.

Esiteks on antud hiipoteesi puhul oluline, et kdikide kiisimuste iile otsustamiseks ei ole vaja
korraldada korteriomanike {ildkoosolekut. KrtS §-i 20 alusel vodetakse seaduse voi
korteriomanike kokkuleppe kohaselt hddlteenamusega tehtavad otsused vastu korteriomanike
iildkoosolekul. Samas on vdimalik ka otsuseid vastu votta korteriomanike iildkoosolekut kokku
kutsumata tulenevalt KrtS § 21 lg-st 1. Selleks saadab juhatus otsuse eelndu kirjalikku
taasesitamist vdimaldavas vormis koigile korteriomanikele ning hadletamiseks teatavad
korteriomanikud oma seisukoha hédiletamisele pandud otsuse eelndu kohta kirjalikku
taasesitamist vOimaldavas vormis juhatuse méératud tdhtaja jooksul. Samuti on vdimalik ka
olukord, kus korteriomanik otsustab iiksi teatud kiisimuse iile KrtS § 37 lg 1 alusel, kui ta teeb
kaasomandi eseme siilitamiseks vajalikke toiminguid. Sama pdhimdte tuleneb AOS § 72 Ig-st
4. Kulutuste puhul tuleb hinnata seda, kas kulutused olid vajalikud TsUS § 63 p 1 mdttes eseme
sdilitamiseks vOi kaitsmiseks osalise voi tdieliku hiavimise eest. Vajalike kulutuste tegemiseks
ei ole vaja korteriomanike kokkulepet ega ka korteriiihistu iildkoosoleku otsust.
Korteriomanike tildkoosolekut ei ole vaja ka korteriomanike kokkuleppe sdlmimiseks. Kuigi
korteriomanike kokkuleppe sdlmimine iildkoosolekul on vdimalik kui seal osalevad kdik

korteriomanikud, siis ei ole tildkoosoleku toimumine kokkuleppe sdlmimiseks otseselt vajalik.

Uurimistdod pohjal joudis autor jérelduseni, et valdav osa korteriomandit ja
korteriomanikevahelisi suhteid puudutavatest kiisimustest on KrtS-is ammendavalt
reguleeritud, kuid sellegi poolest tuleb AOS-i sitteid teatud juhtudel kohaldada. Eelkdige on
AOQS-i sitete kohaldamine vajalik olukorras, kus kus muudetakse kinnistu otstarvet voi

piiratakse korteriomaniku diguseid kaasomandi eseme suhtes. Sellisel juhul on tulenevalt AOS-
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st vajalik korteriomanike kokkulepe. Samuti on teatud KrtS-is sitestatud normid juba iseenesest
sarnased asjadiguslikele normidele (nt KrtS § 38, § 39). Tavapérase valitsemise alast véljuvate
kiisimuste puhul on vajalik kaasomanike iihine otsustamine, mis saab toimuda, kas kdikide
kaasomanike kokkuleppel vdi teatud juhtudel ka kaasomanike hidlteenamuse alusel, eeldusel,

et neile kuulub iile poole kaasomandi osast.

Esimese hiipoteesi osaks oli ka otsuste vastu votmine hiélteenamuse alusel. Juba t60 alguses
joudis autor tulemuseni, et koiki otsuseid ei ole vdimalik teha hdédlteenamuse alusel. KrtS § 35
lg-s 1 on sdtestatud, et korteriomandi kaasomandi osa eseme tavapérase valitsemise kiisimuste
iile otsustavad korteriomanikud héélteenamuse alusel, kui pdhikirjaga ei ole sitestatud sellest
rangemaid ndudeid. Tavapirase valitsemisena késitatakse eelkdige KrtS § 35 Ig 2 alusel
kaasomandi eseme tavapdrast korrashoidu ja remonti. Samuti on tavapirase valitsemisena
késitatavad erinevate lepingute sdlmimised (sh korteritihistu kaudu tarbivate teenuste jaoks
sO0lmitud lepingud, kahjukindlustuslepingud). Tavapérase valitsemise alla kuulub veel ka
korteriiihistu vastutuse kindlustamine, reservkapitali ja remondifondi loomine, energiaauditi ja
energiamérgise tellimine ning samuti ka laenu vdi muu sarnase rahalise kohustuse votmine.
Uurimistods kasitleti tavapérase valitsemise all nditeks majandamiskulude kehtestamise korda,
kulude kandmisest keeldumine ja kulude kandmisest vabastamine, majanduskava
kehtestamine, korteriomandi sundvddrandamise iile otsustamine. Tavapérase kasutamise alla
kuuluvad analiitisitud kohtupraktika alusel ka tehnosiisteemi renoveerimine, parkimiskorra
kindlaksmédramine, parkimisteenuse osutaja valimine, antennide paidaldamine, haljastuse
muutmine ning heki ja pesupuude rajamine, teatud juhtudel ka niiteks dhksoojuspumba voi

kaamerate paigaldamine.

Tulenevalt KrtS § 13 lg-st 1 vdivad korteriomanikud kokkuleppel korraldada korteriomandist
ja korteriiihistust tulenevaid digussuhteid KrtS-is sétestatust erinevalt. KrtS § 38 Ig 1 alusel ei
saa tavapdrase valitsemise raames otsustada selliseid kiisimusi, mis on suuremad kui
kaasomandi korrashoiuks vaja. Selle jaoks tuleb sdlmida korteriomanike vahel kokkulepe. Kui
ei ole tegemist korteriiihistu majandustegevusega, siis on vajalik AOS § 72 Ig 1 vdi AOS § 74
lg 1 alusel kaasomanike kokkulepet. AOS § 72 Ig 1 alusel valdavad ja kasutavad kaasomanikud
iihist asja kokkuleppel ning kaasomanike hédlteenamusega tehtava otsusega vdib otsustada
kiisimusi, mis ji4vad iihise asja tavapirase valdamise ja kasutamise piiridesse. AOS § 74 Ig 1
jérgi voib kaasomandis oleva asja vdorandada vOi koormata, samuti asja voi selle
majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel. Seega vdivad
korteriomanike kokkulepped reguleerida néiteks seda, et mingid kaasomandis olevad ruumid,

hooneosad vdi muud kinnisasja osad on iihe korteriomandi omaniku teiste omanike kasutust

65



vélistavas ainukasutuses. Samas vodivad kokkulepped olla suunatud ka mingi eriomandi vdi
kaasomandi kasutusviisi keelamisele voi vastupidi, mingi kasutusviisi seaduses sétestatust
laiemale lubamisele. Kohtupraktika pdhjal toodi uurmist6ds vilja korteriomanike kokkulepet
eeldavate kiisimustena niiteks parkmiskohtade kindlaks méédramine, parkimiskohale eluruumi
ehitamine, vee- ja kanalisatsioonitorustiku rajamine. Samuti ei ole korteriomanikul digust luua
endale eraldi veelihendust. Korteriomanike kokkulepet eeldab veel nditeks ka abihoone
taastamine, muudatuste tegemine kiittesiisteemis, tualettruumi lammutamine, pd&oningu

kasutamine, ilu- ja isikuteenuste osutamine kasutades selleks iihist sissepéddsu.

Kui tildjuhul on tavapdrase valitsemisest vdljuvate kiisimuste puhul vajalik korteriomanike
kokkulepe, siis KrtS § 39 lg 1 nédeb ette erandi, mille puhul kaasomandi eseme
ajakohastamiseks, sealhulgas energiatdhususe suurendamiseks, selliste vajalike muudatuste
tegemise, millega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega kahjustata muul viisil tileméaéraselt
ithegi korteriomaniku digustatud huve, v3ib otsustada kidesoleva seaduse § 9 16ikes 3 sétestatud
héélteenamusega. Selliste otsustena toodi uurimistdds vélja maja renoveerimine, sh

kiittesslisteemi ja tehnosiisteemi uuendamine.

Seega ei leidnud kinnitust esimene hiipotees, et asjadigusseaduse sétete kohaldamine ei ole
iildse vajalik ning et otsuste vastu vOtmine toimuks alati iiksnes hiilteenamuse alusel

korteritihistu koosolekul.

Autor piistitas ka teise hiipoteesi, et kohtupraktikas on vélja kujunenud selged seisukohad, mille
alusel eristada iiksteisest korteriomandi tavapdrase valitsemise ja tavapérasest valitsemisest

véljuvaid kiisimusi.

Uldiselt jdi kohtupraktikas kdlama pdhimdte, et selgelt seisukohta tavapirase valitsemise ja
sellest véljuvate kiisimuste suhtes ei ole. Korteriiihistute ja korteriomandite puhul tuleb igal
konkreetsel juhul hinnata elamu olemust ning kui suure muudatusega on tegemist vorreldes
varasema olukorraga. Suuremate muudatuste jaoks on vajalik korteriomanike kokkulepe ning
igapdevaseid asju saab otsustada hdilteenamuse alusel. Samuti on KrtS-is sdtestatud suurem
kaasomanike hédilteenamuse noue, kui voOetakse vastu otsus kaasomandi eseme
ajakohastamiseks. Tavapérasevalitsemise raames kiisimuste vastu vdtmisel on veel juhitud ka
tahelepanu sellele, et korteriomanike enamus ei tohi teha sellist otsust, mis oleks vdhemuse

huve ebamdistlikult kahjustav.

Uurimistod kaigus tuli vélja selliseid kiisimusi, mille iile otsustamise puhul on keeruline

piiritleda, millised kiisimused eeldavad kaasomanike kokkulepet ja millised on korteriomanike
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iildkoosoleku péadevuses. Uurimistods késitletud kohtupraktikas esines piiritlemise probleem
nditeks kaamerate paigaldamise puhul. Kohus oli seisukohal, et videokaamerate paigaldamist
saavad otsustada korteriomanikud héadlteenamuse alusel, kui jéirgitakse korteriomandeid
kasutavate isikute privaatsust tagavaid meetmeid. Samas teatud olukorras voib kaamerate
paigaldamiseks olla vajalik ka korteriomanike kokkulepe, eelkdige siis, kui kaasomandi esemel
toimuvat jdddvutanud videomaterjali kasutamist ei piirata ja see riivab tugevamalt
korteriomanike privaatsust. Samuti piirdeaia rajamisel olid kohtud erineval seisukohal,
halduskohus leidis, et tegemist on tavapirase valitsemise kiisimusest véljuva kiisimusega ning
vajalik on kaasomanike kokkulepe, kuid Riigikohtu seisukoha pdhjal on tegemist kaasomandi
eseme tavapirase valitsemisega. Samuti dhksoojuspumba paigaldamisel on joutud erinevatele
seisukohtadele. Uhes asjas oli kohus seisukohal, et o&hksoojuspumba paigaldamine
kaasomandis olevale elamuseinale ja maapinnale ei ole kédsitatav asja voi selle majandusliku
otstarbe olulise muutmisena AOS § 74 lg 1 tihenduses ning on kaasomandis oleva elamuseina
ja maa tavakasutus, mida korteriomanikud vdivad otsustada hidlteenamusega. Samas aga teises
asjas on kohus seisukohal, et dhksoojuspumba paigaldamine vilisfassaadile eeldas juhtumi
asjaolusid arvestades koikide korteriomanike vastavat kokkulepet. Piiritlemise puhul tuleb alati
arvestada konkreetse probleemi asjaoludega ja hinnata iga juhtumi puhul eraldi, kas tegemist

on tavapdrase valitsemisega vOi mitte.

Seega ei leidnud ka teine hiipotees tdielikult kinnitust. Teatud seisukohad tavapérase
valitsemise ja sellest véljuvate kiisimuste suhtes on olemas, aga samas on ikkagi keeruline
nende omavaheline piiritlemine. Kuna korteriiihistud ja korterelamud erinevad iiksteisest ning
neil on erinevad probleemid ja seisukohad, siis on autori hinnangul keeruline ka ette méérata

iihtet reeglistikku tavapirase valitsemise kohta.
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DECISION-MAKING IN APARTMENT ASSOCIATION: ASPECTS OF
THE COMMERCIAL LAW AND THE LAW OF PROPERTY

Summary

As of 1 January 2018, legal relations relating to apartment ownership are governed by the
Apartment Ownership Act and Apartment Associations Act (AOAA). With the adoption of the
new Act, the previous acts ceased to apply - the principles contained in them were brought
together in a single Act. Under the current law, apartment owners exercise their rights and fulfil
their obligations arising from the apartment ownership through an apartment association. An
apartment association is a legal entity under private law whose members are all apartment
owners. In their relations with each other, apartment owners must observe the principle of good

faith and take account of each other's interests.

In the case of apartment ownership, a distinction can be made between the different rights of
the owner. On the one hand, the apartment owner is the co-owner of the property (co-owner of
the entire property, including the apartment building) and has the right to use the entire object
of joint ownership. From a commercial law point of view, the apartment owner has right to use
the apartment through membership of apartment association. It is important to note that
apartment ownership consists of three parts - exclusive ownership, co-ownership and
membership in an apartment association. The owner of an apartment has a duty to maintain the
object of exclusive ownership and to refrain from activities which have an effect on the other
owners that exceeds the effects of the normal use of the property. The apartment owner has the

right to participate in decision-making of apartment association, but they are not obliged to that.

In this Master's thesis, the author focuses on how decisions are made in an apartment
association, taking into account both the commercial law and law of property aspects. The main
objective of the research is to investigate which issues fall within the scope of administration
of the apartment association and require a majority of the apartment owners votes and which
issues are governed by the co-ownership and require an agreement of the apartment owners.
The work also aims to examine what issues are related to the regular administration of the object
of a share in common ownership and in what cases decisions can not be decided within regular
administration but by an agreement between the apartment owners

The author hypothesized that the administration of apartment associations (including
apartment ownership) is for the most part regulated by the Apartment Ownership and
Apartment Associations Act and therefore, the application of the Law of Property Act is not
necessary at all and that matters relating to the administration of both the apartment association
and the use of object of common ownership are decided by a majority vote at the general
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meeting of the apartment owners. The author also put forward a second hypothesis, that there
is a clear distinction in the case law how to distinguish issues related to regular administration
of an apartment ownership from the issues that go beyond the regular administration.

The first chapter gives a brief overview of the nature of an apartment ownership and what it
consists of. The chapter provides an overview of which part is part of the exclusive ownership
and which part is co-ownership, the first chapter briefly outlines the obligations of the apartment

owner. The first chapter also deals with the nature and role of the apartment association.

The second chapter deals with the commercial law aspects of decision-making. The second
chapter begins by outlining the nature of normal administration and how decisions that fall
within the scope of normal administration are taken. The second chapter provides an overview
of the nature of the general meeting of an apartment association, how it is organized and the
various requirements for convening and conducting a general meeting. The chapter gives an
overview of the quorum and majority requirements and the requirements for the record of the
meeting - what must be included in the record and how they should be drawn up. The second
chapter also discusses how decisions can be taken in a apartment association without convening
a meeting. The case-law also highlights some aspects of commercial law that fall within the

limits of regular use.

The third chapter of the study deals with rules of use of the object of common ownership of
apartment ownership. Chapter three examines and gives an overview of which decisions go
beyond the competence of the apartment association and which provisions of the Law of
Property Act must be applied in order to administer and exercise the common object of co-
ownership and the rights arising from it. The third chapter, on the basis of case law, highlights
which decisions require the agreement of the co-owners of the apartment owner and which

decisions are adopted on the basis of a majority decision of the apartment owners.

The main material used throughout the thesis is Estonian case law and national legislation. The
current law on condominiums and apartment associations has been in force for a little over 3
years and very few research articles on the subject have been written by legal scholars during
this time. However, the case law provides a meaningful overview of the problems. In the thesis,
the author used an analytical method - the author has analyzed Estonian case law. The analysis
of case law is limited to court decisions from 2018 to 2022, and the keyword chosen for the

search is "apartment association" and the relevant court decisions have been selected.

The author has chosen to focus on decision-making in apartment associations because having

been a member of the management board of an apartment association for several years and
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having been involved in the general meeting of the association she has encountered a number

of different problems in the adoption of decisions.

The author hypothesized that the administration of apartment associations (including apartment
ownership) is for the most part regulated by the Apartment Ownership and Apartment
Associations Act and therefore, the application of the Law of Property Act is not necessary at
all and that matters relating to the administration of both the apartment association and the use
of object of common ownership are decided by a majority vote at the general meeting of the
apartment owners. This hypothesis consists of specific parts, which the author analyses.
Firstly, it is important to note that a general meeting of apartment owners are not required to
decide on all issues. According to AOAA decisions made by majority vote pursuant to this Act
or an agreement of the apartment owners shall be adopted by the general meeting of the
apartment owners. However, it is also possible to make decisions without a general meeting of
apartment owners. Management board can send a draft of the resolution in a format which can
be reproduced in writing to all apartment owners and the apartment owners must present their
position in a format which can also be reproduced in writing. It is also possible for an apartment
owner to decide alone on a particular issue. Pursuant to AOAA an apartment owner has the
right to perform acts necessary for the preservation of the object of common ownership without
the consent of the other apartment owners and the apartment association, and may demand
reimbursement of necessary expenses from the apartment association. In the case it must be
assessed whether the expenses were necessary for the preservation of the object or for its
protection against partial or total destruction. On the basis of the research, the author concluded
that most of the issues concerning apartment ownership and the relations between apartment
owners are exhaustively regulated in the AOAA, however some provisions of the Law of
Property Act still need to be applied in certain cases. In particular, the application of the
provisions of the Law of Property Act is necessary in a situation where the purpose of the
property is changed or the rights of the co-owner of the apartment are restricted. In such a case,
an agreement between the apartment owners is required.

Part of the first hypothesis was that decisions would be taken by majority vote. From the very
beginning, the author concluded that not all decisions could be made by majority vote. AOAA
establishes that matters relating to the regular administration of the object of a share in common
ownership of apartment ownership can be decided by the majority of votes. Primarily
maintenance and repair of the object of common ownership are deemed to be regular
administration. Also various contracts, insurance of the liability of apartment association,
establishment of a sufficient legal reserve and repair fund, commissioning energy audits and

energy labelling, as well as taking out loans or similar financial commitments are also deemed
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to be normal management. Case law, highlighted in the research, included the procedures for
setting management costs, refusing and exempting costs, setting up a management plan,
deciding on the expropriation of a property. Also according to the case law regular
administration included parking arrangements, the choice of parking service provider, the
installation of aerials, technical system renovation, installation of an air source heat pump,
installation of cameras the modification of landscaping and the planting of hedges and laundry
drying racks.

Pursuant to AOAA upon agreement, apartment owners may organize legal relationships arising
from apartment ownerships and the apartment association differently than provided for in this
Act. Making of structural rearrangements or other rearrangements exceeding the alterations
necessary for the maintenance of the object of common ownership can not be decided within
regular administration, but by an agreement between the apartment owners. If it is not an
economic activity of the apartment association, an agreement of co-owners is required. Pursuant
to the Law of Property co-owners shall possess and use a shared thing according to an
agreement. Issues which remain within the limits of ordinary possession and use of a shared
thing may be decided by a decision made by the majority of votes of the co-owners. A thing in
common ownership may be transferred or encumbered, and a thing or its economic purpose
may be significantly changed only by agreement of all co-owners.

Agreements between apartment owners may regulate, for example, the exclusive use of certain
co-owned rooms, parts of buildings or other parts of the real estate by one owner of an apartment
to the exclusion of the other owners. On the basis of the case law, the study identified that it is
necessary to have agreement of all co-owners if the decision relates to the determination of
parking spaces, the construction of a dwelling on a parking space, the construction of a water
and sewerage system. Also an apartment owner does not have the right to establish a separate
water connection without the agreement. Other activities requiring the agreement of the owners
include the renovation of an outbuilding, changes to the heating system, the demolition of a
toilet, the use of an attic, the provision of beauty and personal services using a common
entrance. As a general rule, an agreement between the apartment owners is required in matters
of outside regular administration, the law provides for an exception, whereby the making of
such necessary changes for modernisation of the object of common ownership, including for
improvement of energy efficiency, which do not change the purpose of use of any exclusive
ownership and which do not otherwise excessively harm the legitimate interests of any
apartment owner may be decided by the majority of votes provided for in subsection 9 (3) of
this Act. The research identified renovation of the building, including the renewal of the heating

system and the technical system, as such decisions.
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Thus, the first hypothesis, that the provisions of the Law of Property Act do not need to be
applied at all and that all decisions can be made by majority of votes in general meeting of

apartment owners, was not confirmed.

The author also put forward a second hypothesis, that there is a clear distinction in the case law
how to distinguish issues related to regular administration of an apartment ownership from the

issues that go beyond the regular administration.

In general, the case law remained consistent with the principle that there is no clear-cut position
as to what constitutes regular administration and what goes beyond it. In the case of housing
associations and apartment ownerships, it is necessary to assess the nature of the dwelling in
each individual case and the extent of the change from the previous situation. Major changes
require the agreement of the owners and day-to-day matters can be decided by majority vote.
The AOAA also provides for a higher majority of co-owners when a decision is taken to update
a co-ownership item. In the context of the regular procedure for the adoption of decisions,
attention is also drawn to the fact that a majority of the owners may not take a decision that

would be unfairly prejudicial to the interests of the minority.

The research has identified issues where it is difficult to determine which decisions require the
agreement of the co-owners and which are within the competence of the general meeting of
apartment owners. In the case law examined in the study, the problem of determination arose,
for example, in the case of the installation of cameras. The court held that the installation of
video cameras can be decided by a majority of the owners of the apartment owners, provided
that measures are taken to ensure the privacy of the person. However, in certain circumstances,
an agreement of the apartment owners may also be necessary for the installation of cameras, in
particular if the use of the video footage captured on the co-ownership property is not restricted
and would constitute a greater invasion of the privacy of the apartment owners. Similarly, in
the case of the installation of a fence, the courts had different views, one court was in position
that this was a matter outside the scope of regular management and that the agreement of the
co-owners was necessary, while the other court held that it was a matter of ordinary
management of the co-ownership property. Likewise, different views have been reached on the
installation of an air-source heat pump. In one case, the court held that the installation of an air-
source heat pump on a dwelling wall and on the ground of a co-owned dwelling does not
constitute a substantial alteration of the property or its economic purpose and is a normal use
of the dwelling wall and the land of a co-owned dwelling, which may be decided by a majority
of the apartment owners. However, in the second case, the court considers that the installation

of an air-source heat pump on the external facade required, in the circumstances of the case, the
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agreement of all the apartment owners. In the case of determination, it is always necessary to
take into account the circumstances of the specific problem and to assess on a case-by-case

basis whether it is normal administration or not.

So the second hypothesis was not fully confirmed either. There are certain views on regular
administration and issues beyond regular use, but it is still complicated to distinguish them. As
apartment associations and apartment buildings are different from each other and have different

problems and views, it is also difficult to prescribe a single set of rules on normal governance.
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TrtRnKm 13.10.2021, 2-20-12206.
TrtRnKm 04.11.2021, 2-20-4168.
TrtRnKm 04.02.2022, 2-20-7413.

Halduskohtu lahendid
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TInHKo 22.01.2020, 3-19-1017

Maakohtu lahendid
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HMKm 31.05.2019, 2-18-113172.
HMKm 05.11.2019, 2-19-4390.
HMKm 07.11.2019, 2-18-5875.
HMKm 21.04.2020, 2-19-12050.
HMKm 24.08.2020, 2-20-2912.
HMKm 11.09.2020, 2-19-104610.
HMKm 04.11.2020, 2-17-8809.
HMKo 01.04.2021, 2-20-135372.
HMKm 27.08.2021, 2-21-11025.
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93.
94.
95.
96.
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HMKm 20.09.2021, 2-20-15184.
HMKo 22.10.2021, 2-21-253.
HMKm 16.12.2021, 2-21-13742.
HMKm 17.12.2021, 2-21-14597.
HMKm 19.01.2022, 2-19-12021.
HMKo 04.02.2022, 2-21-111832.
HMKm 28.02.2022, 2-19-17795.
TMKo 28.08.2018, 2-17-9580.
TMKo 01.10.2021, 2-20-17404.
VMKm 23.07.2019, 2-18-15310
VMKo 02.03.2021, 2-20-4.
VMKm 14.10.2021, 2-21-14885.
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