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Sissejuhatus

Eestis reguleerib korteriomandiga seonduvaid 6Oiguslikke kisimusi korteriomandiseadus
(KOS)! ja korteritihistuseadus (KUS)?. Alates 1. jaanuarist 2018 joustub Eestis uus korteriomandi-ja
korteriuhistuseadus (KrtS)3, mis asendab seni kehtinud korteriomandiseaduse ja korteriiihistuseaduse.
Nimetatud digusemuudatusega thendatakse kaks peamist korteriomandidigust reguleerivat seadust
uheks seaduseks.

Kéesolevas magistritods analttsitakse kiisimusi ja probleeme, mis on seotud korteriomaniku
kohustuste ja Oigustega korteriomandi reaalosa suhtes. Kuna uue korteriomandi- ja
korterithistuseaduse koostamise ks peamisi pdhjuseid oli korrastada korteriomandit ja selle
valitsemist reguleerivaid seadusi, siis on paljud satted praegu kehtivast korteriomandiBigusest,
eelkdige korteriomandiseadusest, uude seadusesse tegelikult muutmata kujul Gle viidud. Samas on
uues korteriomandi- ja korteritihistuseaduses ka sisulisi muudatusi ning taiendusi.

ToO eesmargiks ongi vordleva analiiusi teel valja selgitada millised on olulisemad
muudatused, mis puudutavad korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa suhtes.
Korteriomaniku digusi ja kohustusi puudutavateks muudatuseteks vdi tdiendusteks on muuhulgas
korteriomandi reaalosa kitmise kohustuse # lisamine; korteriomandi reaalosa kasutamise
reguleerimine korteritihistu pohikirjaga® ning korteriomanikuga sarnaste Giguste andmine korterit
kasutavale isikule ® . Lisaks juba mainitud muudatustele vdetakse uues Kkorteriomandi-ja
korterithistuseaduses kasutusele termin — eriomand, mis toob endaga kaasa uusi vdimalusi
korteriomandiga seonduvate diguste ja kohustuste reguleerimisel. Samuti analliistitakse t60s neid
korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa suhtes, mis vdetakse uude korteriomandi-ja
korterithistuseadusesse sisuliselt muutmata s@nastuses dle. Eelpoolmainitud kohustusteks on
korteriomaniku kohustused korteriomandi reaalosa kasutamisel: Kkorteriomaniku korteriomandi
reaalosa korrashoiu kohustus’, kohustus arvestada korteriomandi reaalosa kasutamisel seadusest
tulenevate piirangutega®. Siin on eesmargiks selgitada vélja nende tldiste satete sisu, muuhulgas ka
seda kuidas eesti kohtupraktika on antud sétteid sisustanud.

KorteriomandiBigus on Eestis oluline teema, kuna see puudutab suurt osa siin elavatest

! Korteriomandiseadus, RT 1, 21.05.2014, 19
ZKorteritihistuseadus, RT I, 13.03.2014, 92

3 Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014

4 Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014,8 31 Ig 2
®Samas, § 30 Ig 2

®Samas, §301g 3

"Vastavalt KOS 8111lg1lpljaKrtS§3liglpl

8 Vastavalt KOS 8§10 1g1, § 121g 3 jaKrtS§30Ig1p1,8301Ig2



inimestest — statistika kohselt elab Eestis enamik inimesi korterelamutes ning neis paiknevate
eluruumide tahtsus on (le 68 %°. Kuna linnade osatahtsus on suurenenud, on eluruumi pdhitiitibiks
kujunenud korter. 2000. aasta rahvaloenduse andmetel oli kortereid kdigist eluruumidest ule kahe
kolmandiku ehk 424 768 korterit!® ning aastal 2010 umbes 470 000 korteriomandit!!. Arvestades
viimastel aastatel suurte kinnisvara arenduste raames ehitatud uute korterelamutega, on see arv
kindlasti suurenenud. Sellest tulenevalt voib jareldada, et suurenenud on ka korteriomanike arv Eestis,
kes peavad alates 2018. aasta algusest arvestama oma tegevuses uue Kkorteriomandi-ja
korterithistuseadusega. Korteriomandidiguse kodifitseerimisega soovib seadusandja thtlustada
senist regulatsiooni ning tuua selguse tanasesse seadusteragastikku, muutes sellega korteriomandiga
seotud kiisimused igaiihele selgemaks ja lintsamaks*2. Seetdttu on aktuaalne antud magistritoo kitsam
késitlus sellest, mis uue seadusega muutub korteriomaniku korteriomandi reaalosa puudutavate
kohustuste osas ning kas uude seadusesse muutumatul kujul Gle vdetud kohustuste pinnalt tekkinud

kohtupraktika jaab kehtima ka tulevikus.

Eesti diguskirjanduses on suhteliselt vahe kirjutatud korteriomandidiguse teemadel.
Korteriomanike Uhisusest, piiritlemisest, digusvdimest ja vastutusest on kirjutanud Priidu Parna oma
doktoritoos'®. Korteriomandi ja korteriomanike teemal on ajakirjas Juridica ilmunud Kaupo Paali
artikleid'*. Kristiina Feldman kirjutas oma magistritdo korteriiihistute tegevuse seaduslikust alusest
ja tegevusprintsiipidest 1° . Eesti elamualasest regulatsioonist, sealhulgas ka korteriomaniku
kohustustest, on kirjutanud Piia Kalamees ja Age Vidrv kogumikteoses ,,Euroopa
korteriomandidigus“!®. Samuti on ilmunud mitmeid korteriomandit kasitelevaid praktilisi artikleid
Eesti Korteritihistu Liidu valjannetes?’.

Ké&esolev magistritdt koosneb kahest osast. To6 aluseks on kehtiva korteriomandiseaduse ja
uue korteriomandi- ja korterilihistu seaduse vordlev analuls eelkdige nende satete osas, mis
puudutavad korteriomaniku kohustusi ja digusi korteriomandi reaalosa eseme kasutamisel. Sellest
aspektist vaadatuna, vorreldakse eelpoolmainitud satteid, et tuvastada millised on peamised uude

seadusesse sisse viidud muudatused. Eesmérgiks on hinnata mis on muudatuste tegelikuks sisuks, kas

% Tiit, E-M., Servinski, M. Eesti maakondade rahvastik. Hinnatud ja loendatud. Eesti Statistika 2015, Ik 53

10 Festi Statistika. Eluruumid Eestis rahvaloenduste andmetel, Ik 3.
ArvutivBrgus:https://www.stat.ee/dokumendid/62865 (20.04.2016)

11 parna, P. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, 8igusvGime, vastutus. Doktoritdd. Tartu Ulikooli kirjastus 2010, 1k
Lhttp://www.just.ee/et/uudised/justiitsministeerium-ootab-arvamusi-korteriomandi-ja-korteriuhistu-seaduse-eelnoule
13Parna, P. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, Gigusvdime, vastutus. Doktoritdd. Tartu Ulikooli Kirjastus 2010

14 paal, K. Korteriomandi viéljatoGtamise alustest. Juridica 2001, nr 4, Véladigusseaduse mdju valitseja nimetamisele ja
digussuhtele korteriomanikega. Juridica 2003, nr 5.

15 Feldman, K. Korteritihistute tegevuse seaduslik alus ja tegevusprintsiibid. Tartu Ulikool 2013

16Vvan Der Merwe, C. European Condominium Law. Cambridge University Press 2015

17 Eesti Korteritihistute Liit, http://ekyl.ee/kasulik/



regulatsiooni muutmisega kaasnevad ka sisulised muudatused ning kas need on p&hjendatud. Antud
t00s kasitletakse eriomandi mdistet, mis on uus termin korteriomandi maédaratlemisel ning
analliisitakse selle kasutuselevotmisega kaasnevaid muudatusi. Eriomand moodustakse eriomandi
loomise kokkuleppega, kus otsutatakse &ra, mis saab olema eriomandi esemeks aga lisaks sellele
saavad korteriomanikud kokku leppida ka mitmetes muudes korteriomandi kasutamise olulistes
tingimustes. Pohikirja vastuvétmine muutub korterithistutele vabatahtlikuks, see aga kas pohikiri on
kohustus vdi vdimalus, oleneb korteriomanikest — pohikirja abil on véimalik valtida vdimalikke
kohtuvaidlusi tulevikus, maarates kindlaks juba enne korteriomandite moodustamist, nende
kasutamise olulisi tingimusi. Uut seadust on tédiendatud ka korteriomandi reaalosa kutmise
kohustusega®® — to6s analliiisitakse kas see muudatus toob kaasa korteriomandi kaasomandi eseme
parema korrashoiu. Lisaks annab varsti kehtima hakkav korteriomandi-ja korterthistuseadus korterit
kasutatavatele isikutele diguse esitada korteriomanikuga sarnaseid ndudeid korteriomandi kasutamist
puudutavates klisimustes. Seega, magistritod esimese osa pohiprobleemideks on analtlsida uues
korteriomandi-ja Kkorterilihistuseaduses leiduvaid muudatusi, mis puudutavad korteriomaniku
kohustusi ja 6igusi korteriomandi reaalosa suhtes ning tuvastada kas muudatused on sisulised, selged
ja podhjendatud. To6 taiendav eesmérk on pakkuda valja muudatustega kaasnevatele uutele
probleemidele véimalikud lahendused.

Magistritdd teise osa uurimiskisimused puudutavad samuti korteriomaniku kohustusi
korteriomandi reaalosa suhtes aga nende sétete osas, mis voetakse uude korteriomandi-ja
korterithistuseadustesse muudatusteta ule. Eelpoolmainitud séteteks on korteriomaniku kohustused
korteriomandi reaalosa kasutamisel: korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustus,
kohustus arvestada korteriomandi reaalosa kasutamise piirangutega, milledeks on eelkdige seadusest
tulenevad piirangud. Siin on t66 eesmérgiks teha kohtupraktika pinnalt selgeks, mis on nende normide
sisu tegelikkuses ja seejarel hinnata, kas need satted jadvad muutumatult kehtima ka uues
korteriomandi-ja korteritihistuseaduses ning kas senine kohtupraktika nende satete osas on ka uue
seaduse kehtima hakkamisel kasutatav. Normide sisu valja selgitamisel kasutatakse grammatilist ning
eesmaérgist lahtuvat télgendamist. Samuti uuritakse kuidas eesti kohtupraktika on antud satteid

sisustanud ning kas seeldbi on need satted leidnud taiendamist.

Allikatena on kdesoleva t66 koostamisel kasutatud korteriomandidigust reguleerivaid seadusi
ja uut korteriomandi-ja korteritihistusedust ning nende seaduste menetlusdokumente. Samuti on t60s
tuginetud Eestis Kirjutatud korteriomandifigust puudutavale kirjandusele. Autor on teostanud

vordleva analtitisi korteriomaniku kohustuste ja Giguste osas, kasutades veel lisaks seadustele,

18 Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014,8 31 Ig 2



vastavasisulist Eesti kohtute praktikat. Magistritoo kirjutamisel on kasutatud vordlevat meetodi ja

selle raames Eesti korteriomandi diguse aluseks oleva Saksamaa korteriomandiseadust ja selle
kommentaare.

Sissejuhatuse 16petuseks soovib autor tdnada juhendajat kohtunik Kaupo Paali temalt saadud

abi ja nBuannete eest.



I Korteriomandi eseme kasutamist reguleerivate satete vordlev analtitis korteriomandiseaduses

ja korteriomandi-ja korterithistuseaduses.

1. Olulisemad muudatused korteriomandi-ja korterithistuseaduses korteriomaniku Gigusi

ja kohustusi puudutavates satetes.

1. 1. Termini eriomand kasutuselevott korteriomandi mdiste maaratlemisel

Uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses on mitmeid olulisi muudatusi, mis otsesemalt
vOi kaudsemalt seonduvad korteriomaniku kohustustega korteriomandi kasutamisel. Aastal 2018
kehtima hakkavas korteriomandi-ja korteritihistuseaduses*® on v@etud kasutusele uus termin —
eriomand. Terminit kasutatakse korteriomandi mdiste avamisel seaduse paragrahvis 1 ning see
asendab senise termini korteriomandi reaalosa.

Kaesolevas alapeatikis uuritaksegi kas antud muudatuse ndol on tegemist pelgalt
terminoloogilise erinevusega vOi sellega kaasnevad ka sisulised muudatused korteriomaniku jaoks
aga samuti ka seda kas uue termini seadusesse sissetoomine on pdhjendatud. Hetkel kehtivas
korteriomandiseaduses defineeritakse korteriomandit, kui omandit ehitise reaalosa tle, millega on
iihendatud métteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub®. Seaduse esimene peatiikk
reguleerib korteriomandit, kui asjadigust. Praeguse korteriomandiseaduse vastuvdtmisel reguleeriti
kuni tolle ajani kehtivast Gigusest veidi erinevalt korteriomandi ja selle osade mdisteid. Maisteid
korrigeeriti tollal lahtuvalt vajadusest maaratleda tdpsemalt korteriomandi olemus. Seaduses on
tapselt valja 6eldud, et "motteliste osade” puhul on tegemist korteriomandite kaasomandiosadega.
Samuti rohutati selgemini reaalosa ja kaasomandiosa Giguslikku vahekorda?. Korteriomand on
kaasomandi erivorm ning see koosneb reaalosast ja kaasomandi osast. KOS § 2 Ig 1 kohaselt on
korteriomandi eseme reaalosaks piiritletud eluruumid ja mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad
hooneosad, mida on vdimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kdrvaldada voi lisada
kaasomandit voi teise korteriomaniku &igusi kahjustamata voi hoone valist kuju muutmata.
Korteriomandi eseme reaalosa hulka vdib kuuluda ka piisiva markeeringuga téhistatud garaaziosa.
Naéiteks vBib korteriomandi reaalosa hulka kuuluda ka keldriruum juhul, kui see vastab KOS § 2 Ig-s
1 satestatule > vdi ka trepikoja- ja pdéoninguruumid 2 samadel tingimustel. Kuna termin

korteriomandi reaalosa on juba pikka aega olnud kasutusel, nii seadustes kui ka 6iguskirjanduses,

19 Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014, § 1
20 Korteriomandiseadus, RT I, 21.05.2014, 19,8 11g 1

2L Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, Ik 9

22 RKTKm 04.11.2009, 3-2-1-99-09, p 16

23 RKTKm 29.09.2010, 3-2-1-65-10, p 21



aga samuti ka igapéevases kaibes, siis vOiks jareldada, et see termin maéaratleb korteriomandi
koosseisu viisil, mis on vahemalt arusaadav asjasthuvitatud isikutele.

Siiski voeti uues korteriomandi- ja korteritihistuseaduses korteriomandi mdiste maaratlemisel
kasutusele termin eriomand. KrtS 8 1 Ig 1 kohaselt on korteriomand eriomand hoone reaalosa (le,
mis on Uhendatud mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand kuulub. Nagu
kahest korteriomandi definitsioonist selgub, on kehtivas seaduses kasutusel olev méiste omand ehitise
reaalosa (le asendatud uue terminiga eriomand - eriomand hoone reaalosa dle. Eesti
korteriomandidiguse eeskujuks on olnud Saksamaa korteriomandiseadus (WEG) ning termin
eriomand (Sondereigentum?*) on sealt iile voetud. WEG-is tahistatakse sellega korteriomandi
reaalosa eset. Korter peab olema eraldatud ja voimaldama iseseisvat majapidamist. Uhe ja sellesama
hoone sees eksisteerivad seega korvuti eriomand ja tihine omand. Nii koosnebki korteriomand kahest
lahutamatust osast eriomandist ja kaasomandi osast 2°. Niisiis eriomandi n&ol on tegemist
korteriomandi osaga, mille iile on korteriomanikul ainuotsustusdigus?®. Eesti diguskirjanduses on
eriomandi terminit ka juba kasutatud ning peetud tapsemaks terminiks kui reaalosa?’. Korteriomandi-
ja korterithistuseaduse seletuskirjas margitakse, et uus termin peaks selgemalt véaljendama praegu
kehtivat pdhimdtet, et korteriomand koosneb kahest omandi osast — kaasomandist ja eriomandist,
millel on erinevad esemed. Seaduse praegune sdnastus, mille kohaselt korteriomandil on reaalosa, ei
ole kooskdlas omandi mdistega. AOS § 68 Ig 1 kohaselt on omand isiku diguslik véim ehk digus asja
ule. Omandil kui Gigusel ei saa olla reaalosa, reaalosa saab olla ainult asjal, kui kehalisel esemel.
Samas saab Oiguse esemeks olla ka kehaliselt piiritletud ehk reaalne osa asjast, nagu see
korteriomandi puhul ongi?. Osad asjassepuutuvad isikud, nagu naiteks Eesti Korteritihistute Liit, on
seaduse eelndu menetlemisel avaldanud arvamust, et uus termin eriomand on uus digusp8himate ning
inimesed on harjunud ja valdavalt saanud ka korteriomandi eseme omanikuks, teades, et neile kuulub
eriline asjadigus-korteriomand, mis koosneb reaal- ja méttelisest osast. EKUL seisukohalt ei ole
normitehniline argument pdhjuseks harjumusparase termini muutmiseks ning igusselguse huvides
on mdistlik tugineda kehtiva korteriomandiseaduse sdnastusele?® . Siinkohal tundub, et EKUL
seisukoht on lahtunud pigem murest, et uus termin tekitab korteriomanike seas esialgu moningast
segadust, nii nagu seda juhtub tihti, kui viiakse sisse muudatusi v6i uuendusi.

Anallisides korteriomandi reaalosa eset kehtivas korteriomandiseaduses ja eriomandi eset

uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses, voib ¢elda, et need on sisult kattuvad, sest muudetud on

24 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) § 1 1g 2

25 Schwab, K. H., Priitting, H. Asjadigus. Opik, Tallinn: Juura Oigusteabe AS 1995, 1k 219

% BeckOK BGB/Hligel WEG § 1 Rn. 8-12

27 Pérna, Priidu. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktoritoo. Tartu Ulikooli kirjastus 2010,
Ik 22, 23 jj

28 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 14

29 Eesti Korteritihistute Liit. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelndu. Ettepanekud.



siinkohal pigem ainult terminit ja mitte aga selle sisu. Eriomandi eset, uues KrtS-is voi korteriomandi
eseme reaalosa kehtivas korteriomandiseaduses, maaratletakse kui ruumiliselt piiritletud eluruumi
vOI mitteeluruumi ning selle juurde kuuluvaid hoone osi, mida on vdimalik eraldi kasutada ning mida
saab muuta, kbrvaldada vdi lisada kaasomandit vdi teise korteriomaniku Gigusi kahjustamata vOi
hoone vilist kuju muutmata.

Seega, moiste eriomand on kull juriidiliselt tdpsem termin aga selle tdéhendus on ka uues
seaduses sama, mis kehtivas. Praegu kasutusel olev mdiste korteriomandi reaalosa on igapaevakeele
tdhenduses pigem piiritletud mdiste ning seondub tavakéibes mingi piiritletud tksusega. Seevastu,
uus termin eriomand on abstraktsem ja hlmab endasse rohkemat ning on selles suhtes ka korrektsem.
Sellest tulenevalt voib tddeda, et uue termini kasutusele vétmine, on pdhjendatud. Siiski, arvestada
tuleb ka sellega, et uus termin vdib esialgu, seaduse kehtima hakkamisel, tekitada igapdevaelus
segadust, sest kdik harjumusparane on alati visa kaduma, kuid kuna termin on iseenesest paremini

madistev kui senine, siis vBib eeldada, et sellega harjutakse kiiresti.

1.1.2. Eriomandi loomisega kaasnevad muudatused

Kui eelneva pdhjal saab tddeda, et mdiste eriomand kasutuselevdtmise ndol on eelkdige
tegemist terminoloogilise muudatusega, et korteriomandi reaalosa mdistet paremini edasi anda, siis
antud alapeatiikis uuritakse, kas eriomandi mdiste &iguslik sisu uues korteriomandi-ja
korterithistuseaduses on tépselt sama, mis on kehtivas diguses korteriomandi reaalosal ning kas

eriomandi loomisega kaaseb sisulisi muudatusi.

Madistete korteriomandi reaalosa ja eriomand esmaseks sisuks on see, et need on
korteriomandi osad, mis on elu- vOi mitteeluruumina korteriomaniku ainuomandis. Korteriomandil
koos reaalosaga on eelkdige iguslik tahendus, korteriomanik vdib korteriomandit, s.h selle reaalosa
kasutada nagu individuaalset omandit, samuti késutada, ilma, et teistel korteriomanikest
kaasomanikel oleks ostueesdigust 3. Sama sisu on ka eriomandil uues korteriomandi —ja
korterilihistuseaduses. Eriomand on kaasomandi raames omanikule kuuluv teiste digusi valistav
ainuvalitsemisdigus hoone reaalosa suhtes — digus oma ,,neljale seinale*3!. Sellest aspektist vaadatuna

on nii korteriomandi reaalosa, kui ka eriomand sarnased.

30 AQS Komm I/Varul, 1k 292
31 Parna, P. op.cit., Ik 24
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Selleks, et selgitada vélja kas terminite korteriomandi reaalosa ja eriomand diguslikul sisul on
erinevusi, tuleks analuisida korteriomandi tekkimist kehtiva &iguse ja uue korteriomandi-ja
korterilihistuseaduse kohaselt. Korteriomandiseaduse kohaselt tekib korteriomand kinnisomandi
jagamisel, KOS § 4 Ig 1 jargi voib omanik jagada kinnisomandi korteriomanditeks ning KOS § 3
IGikes 1 tépsustatakse, et korteriomanditeks vdib jagada kinnisomandi, mille ese on maatiikk koos
sellel oleva voi ehitatava ehitisega. Korteriomand voib tekkida ka kaasomandis oleva kinnisasja
suhtes kaasomandi I6petamisega®?. Seega, kehtiva Giguse kohaselt tekib korteriomand eelkdige
kinnisomandi jagamisel voi kaasomandi I6petamisel ning see, kuidas korteriomandid jaotuvad, selle
otsustavad jagatava kinnisasja omanikud. Uue korteriomandi-ja korteriihistuseaduse § 2 kohaselt
saab korteriomandi luua samuti kinnisasja omaniku jagamisavaldusega aga ka eriomandi loomise
kokkuleppega. V0ib Oelda, et sisuliselt toimub korteriomandite loomine samadel alustel ka kehtiva
Biguse kohaselt®®. Muudatuseks uues korteriomandi-ja korteriiihistuseaduses on see, et eriomandi
loomise kokkulepe vdib sisaldada endas ka teisi kaasomanike kokkuleppeid. Eriomandi loomine
kokkuleppega, tahendab korteriomandi-ja korteritihistuseaduse § 3 18ike 1 kohaselt seda, et kinnisasja
kaasomanikud vo@ivad kokku leppida selles, et igal kaasomanikul tekib eriomand eluruumile voi
mitteeluruumile kinnisasjal olevas vdi sellele ehitatavas hoones. Kui eelpoolkirjeldatud juhul on
tegemist eriomandi loomise kokkuleppe nn kohustusliku sisuga s.t. luuakse eriomand, mis koosneb
eluruumist vdi mitteeluruumist, siis KrtS 8 5 lubab eriomandi kokkuleppesse lisada ka muid tingimusi
kaasomanike kokkulepete naol. Sisuliselt tdhendab see, et enne veel, kui korteriomandid on tekkinud,
saavad kinnisasja kaasomanikud sdlmida erinevaid korteriomandit puudutavaid kokkuleppeid, vélja
arvatud juhul, kui seadus selle otse valistab.

Lisatingimusteks eriomandi loomise kokkuleppes vdivad olla muud kokkulepped eriomandi
sisu kohta, korteriihistu pohikirja tingimuste madramine vOi ka korteritihistu majanduskava
kehtestamine. Kokkulepeteks eriomandi sisu kohta vdivad olla ka kokkulepped eriomandi
kasutamises. Ka kehtiva diguse kohaselt vdivad korteriomanikud sélmida kokkuleppeid, mille alusel
nad saavad kaasomandi esemega seotud digussuhteid reguleerida erinevalt seaduses satestatust. Aga
need kokkulepped puudutavaid eelkdige korteriomandi kaasomandi eset ning tegemist on tldjuhul
kaasomandi kasutuskorra kokkulepetega. Oiguskirjanduses on avaldatud seisukohta, et korteriomandi
reaalosa kasutamist ei saa kasutuskorraga hdlmata3*. Siit v@ib jareldada, et theks oluliseks

erinevuseks korteriomanike jaoks, vOrreldes kehtiva digusega, ongi asjaolu, et koos eriomandi

2 AGS Komm I/Varul, Ik 292
3 Vt ka Korteriomandi- ja korteriGihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 17
3 AOS Komm I/Varul, Ik 313
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loomisega kokkuleppega saavad korteriomanikud kokku leppida ka korteriomandi eriomandi
kasutamises. Kuigi ka kehtiva seaduse kohaselt on korteriomanikel vBimalus osaleda korterilhistu
pohikirja vastuvotmisel voi majanduskava kehtestamisel aga nende tingimusi ei olnud vdimalik
eelnevalt sel viisil kokku leppida, et need saavad koos eriomandi kokkuleppega eriomandi Sisuks.

Nadd uue korteriomandi-ja korteritihistuseadusega voivad tulevased korteriomanikud seda teha.

Samuti vdib eriomandi sisuks saavaks kokkuleppeks olla erikasutusdiguse kokkuleppe, mis
tdhendab, et osa kaasomandi esemest antakse igakordse korteriomaniku erikasutusse®, selliseid
kokkuleppeid saaks s6lmida eelkdige kiisimustes, mida ei saa dra lahendada eriomandi loomise
lepinguga, nt sellistel juhtudel kui ei ole téidetud eriomandi loomise tingimused. Kohtupraktika
pdhjal voib nentida, et kortermaja elanike jaoks on suureks probleemiks autode parkimiskohad, sest
tavaliselt on parkimiskohti ikka vihem kui neid vaja oleks. Riigikohus on selgitanud®, et kehtiva
Oiguse kohaselt, on kinnistul parkimiskohtade &ramdadramine ké&sitatav kaasomandi kasutuskorra
kindlaksmé&aramisena. Seejuures on parkimisvdimalustes kokkuleppimine kaasomanike jaoks oluline
kiisimus, mille lahendamiseks tuleb saavutada kdigi korteriomanike tksmeel 3" . Siin vdikski
parkimiskisimuse lahendada erikasutuskokkuleppega, mis saaks eriomandi sisuks. Nii on
télgendatud diguskirjanduses ka saksa korteriomandiseadust *®, mille kohaselt korteriomandi
omanikule vdib kokkuleppe alusel seada asjadigusliku toimega Uhises kasutuses olevate rajatiste
eraldi kasutamise Giguse®®. Sellisteks erikasutusdiguse kokkulepeteks vdivad, peale parkimiskorra
fikseerimise hoone mber, olla veel keldri v6i hoovi kasutamise kokkulepped jne.

Mis puutub korteriomanike, kui kaasomanike, kokkulepete néhtavaks tegemist
kinnistusraamatus ning nende kehtimist korteriomanike digusjarglaste suhtes, siis selleks tuleb kanda
korteriomanike kokkulepped kinnistusraamatusse. Korteriomandiseaduse 8 8 Ig 2 kohaselt kehtivad
seadusest kdrvalekalduvad kokkulepped korteriomaniku digusjarglase kohta vaid juhul, kui need on
kantud kinnistusraamatusse. Kehtiva 6iguse kohaselt ei ole iheselt selge millisesse kinnistusraamatu
jakku need kokkulepped peaksid minema — kas esimesse vdi kolmandasse jakku. Selleteemalisi
diskussioone on pikalt peetud notarite ja kohtunike abide vahel ning tegelik praktika on erinev. Ka
korteriomandiseaduses ei ole tapsustatud kuhu jakku kinnistusraamatus need kokkulepped tuleb
kanda. Asjaligusseaduse § 79 Ig 2 kohaselt, kui kaasomandis on Kinnisasi, siis kehtivad
kaasomanikevahelised kaasomandi valdamist, kasutamist ja kaasomandi IGpetamist puudutavad
kokkulepped kaasomanike 0Oigusjarglaste suhtes vaid juhul, kui need on kantud markusena

% Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014, § 14 Ig 1
% RKTKm, 3-2-1-151-10, p 10

37 Asjabigusseadus, 30.06.2015, 41,8 721g 3,5
BWEG§15I1g1,8101g2

39 Schwab, K.H. op.cit, 1k 221
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kinnistusraamatusse. Eesti 6igus votab omaks késitluse, et kinnistusraamatusse kandmata kehtib vaid
otsene, ,,valmis” piirang, nt kallasrajast tulenev piirang, kuid kdik kaudsed kitsendused tuleb nende
kehtivuseks kanda kinnistusraamatusse, see tugevdab kahtlemata kinnisraamatu usaldust ning aitab
kaasa Giguskindlusele 4° . Seega, tavalise kaasomandi kasutuskorra kokkulepped kantakse
kinnistusraamatu kolmandasse jakku. Kinnistusraamatu kolmandasse jakku kantakse Kkinnistut
koormavad koormatised ja kitsendused, nende hulgas marked omandi kohta, sealhulgas ka
puudutatud isikute kitsendused oma Giguste kasutamisel. Senise praktika kohaselt on see tdhendanud
korteriomanike kui kinnisasja kaasomanike kokkuleppe kohta kinnistusraamatusse markuse kandmist
ehk siis kuna tegemist on markusega*!, siis on see kantud kinnistusraamatu kolmandasse jakku.

Kinnistusraamatuseaduse*? § 13 Ig 1 jargi kantakse esimesse jakku kinnistu koosseis ehk siis
katastritunnus, sihtotstarve, asukoht, kinnistu kasuks seatud piiratud asjadigused, pindala ning
kinnistuga kinnistu osa liitmine ja eraldamine. KRS § 5! Idike 1 kohaselt on kinnistu ka korteriomand.
Seega, kantakse Kinnistusraamatu esimesse jakku korteriomandi koosseis ning juhul, Kui
korteriomanike kokkulepe korteriomandi eseme kasutamisel on sisse kantud kinnistusraamatu
esimesse jakku, siis on see kokkulepe osa korteriomandi koosseisust ning kehtib ka eridigusjarglaste
suhtes.

Nagu eelpooltoodust saab jareldada on korteriomanike kokkulepete kinnitusraamatusse
kandmise praktika erinev ning samuti on erinev tadhendus ja tagajarjed kokkuleppe kandmisel
kinnistusraamatu esimesse v0i kolmandasse jakku. Juhul, kui korteriomanike kokkulepe kantakse
kinnistusraamatu kolmandasse jakku, siis sellise kande tegemiseks ei ole vaja piiratud asjadiguste
omajate ndusolekut, sest tal on teiste diguste suhtes jarjekoht*3. Kuna aga igapaevaelus toimub pidev
kéive, siis omandab t&htsuse korteriomandi kasutamise kokkuleppe kohta ké&iva mérkuse asukoht
kinnistusraamatus. Naiteks, kui korteriomanike kokkuleppe kohta tehtav maérkus kantakse
kinnisturaamatu kolmandasse jakku peale hiipoteeki, siis hlipoteegi realiseerimise korral need
markused kustutatakse**. See loob olukorra, et tihe korteriomaniku markus kustutatakse aga teiste
korteriomanike kohta jaab see markus kehtima. Seega, jarjekoht kinnistusraamatus ei ole n-0 vaartus
iseenesest, jarjekohtade reaalne tahendus véljendub esmajoones taitemenetluses®. Taitemenetluse
seadustiku § 158 Ig 1 kohaselt jadvad kinnisasja téitemenetluses miugi korral pisima sissendudja

ndude vdi selle tagatiseks oleva Giguse jarjekohast eespool vdi samal jarjekohal olevad digused,

40 Tiivel, R, Kinnistusraamatudigus. Tallinn: Juura 2005, Ik 28

41 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 17, Ik 37, RKTKm 3-2-1-45-13

42 Kinnistusraamatuseadus (KRS) RT I, 28.06.2016 )

43 Murumets, V, Uusi termineid korteriomandi- ja korteritihistuseaduses. Oiguskeel 3/2014.

Arvutivorgus:http://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/vaike murumets._uusi_termineid korteriomandi-
ja_korteriuhistuseaduses.pdf, Ik 3

4 Taitemenetluse seadustik (RT | 2005, 27, 198; RT |, 23.03.2017, 11), § 158 Ig 1

4 RKTKm 3-2-1-97-06, p 22
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tagapool olevad digused I8ppevad ja need kustutatakse*®. Sisuliselt voiks see tdhendada naiteks seda,
et kui korteriomanikud on kokku leppinud, et autod pargitakse hoovis teatud kohtadesse, siis voib
selle korteriomandi eridigusjarglane sellest kokkuleppest médda minna kuna ta ei ole seda s6lminud
ning tema kohta see ei kehti. Teisiti 6eldes on oht, et et tihe korteriomandi midmisel tditemenetluses
maérkus kustutatakse ja kokkulepe selle korteri omaniku suhtes enam ei kehti. Samas korteriomanike
omavahelised kokkulepped, mis on kantud kinnistusraamtusse, peaksid pohimotteliselt kehtima koigi
korteriomanike suhtes ning korteriomandite vodrandamisel nende eridigusjarglaste suhtes. Seevastu,
kui korteriomanike kokkulepe kantakse kinnistusraamatu esimesse jakku kaasomanike eriomandi
loomise kokkuleppe osana, siis saab see kokkulepe eriomandi sisuks ning seda kokkulepet
taitemenetluses kustutamine ei ohusta. Siin saab nentida, et tegemist on sisulise muudatusega
vorreldes kehtiva Oigusega ehk seadusandja (tleb selgelt vélja, et kaasomanike vahel sdlmitud
kokkulepped saavad eriomandi sisuks ning seelébi on tegemist sisuliselt kinnistusraamatu esimese
jao kisimustega. Samas vaib tekkida kisimus kas antud muudatus on pdhjendatud. Kindlasti ei ole
probleemi, kui on ehitatud uus kortermaja ning selle kaasomanikud sdlmivad eriomandi loomisel
kokkuleppe eriomandi kasutamise kohta. Aga, kui uuest kortermajast on juba osa kortereid &ra
middud ning mdni korteriomanik on seadnud oma korteriomandile hipoteegi, siis on vaja
korteriomanike eriomandi kasutamise kokkuleppe kinnistusraamatusse kandmiseks ka kigi piiratud
asjadiguse omajate ndusolekut ning seda ei pruugi enam reaalselt saada. Seega, Giguslikult on kll
tagatud mainitud kokkulepete kandmine kinnistusraamatu esimesse jakku aga tegelikuks elus vib
see osutuda Usna raskeks. Teisest kiljest, kui kehtiva &iguse kohaselt soovitakse kanda
korteriomanike kokkulepe kinnistusraamatu kolmandasse jakku, siis ei ole vaja piiratud asjadiguse
omajate ndusolekut ning tundub, et see oleks lahendus, mis tagab kokkuleppe kehtimise koigi
korteriomanike jaoks. Samas, kuigi selline praktika on esmapilgul loogiline, ei pruugi sellise kandega
saavutatud kokkuleppe asjadiguslik toime olla igal juhul tagatud. Seega, analliisides kahe vdimaliku
kande tegemise erinevusi, vBib olla selge, et korteriomandi kasutamisega seotud kokkulepped
kantakse kinnistusraamatu kolmandasse jakku, sest sisuliselt ongi tegemist piiranguga. Samas on aga
korteriomanike kokkulepe olemuslikult selline, et peaks kehtima kdigi korteriomanike suhtes ning
selle kinnistusraamatusse kandmise eesmark ongi, et see kokkulepe kehtiks k&igi korteriomanike
suhtes.

Kokkuvdtlikult vdib mérkida, et kuigi korteriomandi reaalosa imbernimetamine eriomandiks,
on pigem terminoloogiline muudatus, siis uues korteriomandi-ja korteriuhistuseaduses kasutusele
voetud termin eriomand toob endaga kaasa ka sisulisi muudatusi. KrtS 8 5 kohaselt vdivad kinnisasja

kaasomanikud koos eriomandi loomise kokkuleppega sdlmida eriomandi sisu kohta ka muid

4 RKTKm 3-2-1-97-06, p 22
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kokkuleppeid. Need kokkulepped saavad eriomandi sisuks ning sellest tulenevalt kantakse
kinnistusraamatu esimesse jakku korteriomandi koosseisuna. Seega, peamiseks muudatuseks ongi
asjaolu, et uus korteriomandi- ja korterithistuseadus Utleb selgelt vélja, et kaasomanike vahel
s6lmitud kokkulepped saavad eriomandi sisuks ning seeldbi on tegemist sisuliselt kinnistusraamatu
esimese jao kusimustega. Kuigi kokkulepete kandmise saavutamine Kinnistusraamatu esimesse jakku
voib olla komplitseeritum aga kui need kokkulepped on sinna eriomandi sisuna kantud, siis need
kokkulepped kehtivad ka korteriomanike digusjarglaste suhtes. Sellega saavutatakse korteriomanike
kokkulepete olmuslik eesmark, milleks on kokkulepete kehtivuse tagamine. Nii thtlustub praktika
ning kaob dra senine ebakindlus korteriomanike kokkulepete plsivuse suhtes. Korteriomanik saab
olla kindel, et nditeks kui naaberkorteri omanik vahetub, siis kehtib ka uuele omanikule sama
kokkulepe, mis eelmisele.
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1. 2. Korteri eriomandi kitmise kohustus

Uheks muudatuseks uues korteriomandi-ja korteriiihistuseaduses, vorreldes kehtiva
korteriomandiseadusega, on § 31 Ig 2 raames kiitmise kohustuse lisamine. Selle satte kohaselt on
korteriomanik kohustatud eriomandi eseme korrashoidmisel muu hulgas hoidma eriomandi piires
sellist temperatuuri ja 6huniiskust, mis tagab kaasomandi eseme sdilimise ning teiste eriomandite
esemete kasutamise nende otstarbe kohaselt ja ilma lemadraste kulutusteta. Sisuliselt on selles sattes
valja toodud korteriomaniku kohustus oma korterit kiitta. See kohustus ei ole kill sétestatud expressis
verbis aga arvestades Eesti klimaatilisi tingimusi, siis vib selle kohustuse tuletada satte sdnastusest,
mis paneb korteriomanikule kohustuse hoida eriomandi piires teatud temperatuuri ja 6huniiskust.
Kehtivas korteriomandiseaduses ei ole korteri kiitmise nduet selgesdnaliselt ara toodud. KOS 8§ 11 Ig
1 satestab vaid Ulds6naliselt korteriomaniku kohustuse hoida korteriomandi reaalosa korras ning seda
ja kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele Uletab

omandi tavakasutusest tekkivad mojud.

1. 2. 1. Katmise kohustus kehtivas Giguses

Antud alapeatiikis anallusitakse kas korteri kiitmise kohustuse ndol on tegemist taiesti uue
kohtustusega v0i eksisteerib see ka kehtivas korteriomandidiguses, tuletatuna korteriomandi reaalosa
korrashoiu kohustusest. Korteriomandiseaduse §-is 11, mis sétestab korteriomaniku kohustused,
maérgitakse, et korteriomanik on kohustatud hoidma korteriomandi reaalosa korras ning seda ja
kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele tiletab omandi
tavakasutusest tekkivad mdjud. Sellest vGib jareldada, et korteriomanik on kohustatud thelt poolt
tegema sooritusi, et hoida oma korteriomandi reaalosa korras ning teiselt poolt hoiduma erinevatest
tegevustest, mille mdju véljub tavakasutusest. Eluruumiks ettendahtud korteriomandi reaalosa eest
tuleb seega hoolt kanda nii, et teistele naabritele ei tekiks kahjulikke m&jusid. Uhe korteri vaga madal
sisetemperatuur vdib pdhjustada kaasomandi esemete kahjustumist. Sellisteks hoone osadeks vdivad
olla korteri seinad, lagi, pdrand ning korterit labivad veetorud ning keskkiittesiisteemid. L&bi seinte,
lae ja pdranda, juhul kui need ei ole isoleeritud nii nagu valisseinad, vdib kiilm tungida teistesse
korteritesse ning pohjustada naaberkorterite omanikele lisakiitmise vajadust ning seeldbi ka
lisakulutusi. Lisaks vdib korteri mittekitmine tekitada Gleliigset niiskust, mis omakorda voib
kaasomandi eset kahjulikult mdjutada. Veetorud ja keskkuttestisteemi osad vOivad aga téiesti kiitmata
korteris kiilmuda ja kogu susteemi rikkuda. Seet6ttu, juhul kui korteriomanikud soovivad tagada kogu
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kortermaja korrashoiu, toimimise ja sailimise, siis on vaja kogu maja siseruume kiitta. Seega, kaudselt
on voOimalik korteriomandiseaduse § 11 IGikest 1 tuletada korteriomandi kutmise kohustuse.
Kohtupraktikas on korteriomandiseaduse 8 11 I8ikes 1 satestatud korrashoiukohustust tlgendatud
muuhulgas ka kui kitmiskohustust. Kohus on markinud, et korteri kiitmine on vajalik korteri
korrashoiuks*’. Saksa Giguskirjanduse kohaselt voib saksa korteriomandiseaduse seda paragrahvi“®,
mis késitleb korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa korrashoidmisel tdlgendada ka kui
kohustust korterit kiitta. Naiteks, kui korteriomanik sdidab pikemaks ajaks &ra, siis peab ta tagama
piisava kiitmise, et naiteks veetorud &ra ei killmuks*®.

Seda milline peaks olema kortermajas korteri siseruumide temperatuur, ei ole seaduses
tapsustatud, oluline on vaid korteriomaniku korrashoiukohustuse taitmine viisil, mis ei tekita
naabritele kahjulikke mdjusid. Siin voib tekkida kisimus kas korteriomanik on tditnud oma
korrashoikohustuse kui korteris on temperatuur naiteks 5 kraadi. Sellise temperatuuri juures torud
ara ei kulmu ning ei pruugi tekkida ka muid kahjulikke mdjutusi. Aga vdib oletada, et Uhe korteri
madal temperatuur tekitab vajaduse ktta teisi kdrvalasuvaid kortereid ronkem aga seadusest ei tulene,
et madal temperatuur oleks otseselt kisitletav kahjuliku mdjuna. Siiski on kohtupraktikas juhutum?®,
kus korteriomanikud esitasid kohtule kaebuse, et kohustada nendega samas kortermajas asuva kolme
korteri omanikke tagama korteriomandite korrashoid s.t. kohustada neid tagama korteriomandites
optimaalne temperatuur 18 C, sest kiitmata korterid kahjustavad oluliselt teiste korteriomanike huve
ning seavad ohtu terve maja veesusteemide toimimise. Kohus otsustas antud asjas, et isegi siis, kui
kostja kortereid elamiseks ei kasutata, on tal vaja tagada korterites temperatuur 18 °C ning seda
eesmérgiga kindlustada kogu korterelamus Uhtlane eluruumide sisetemperatuur ning selle kaudu
vOimaldada elanikele tervislikud ja ohutud elamistingimused ning valtida hoone konstruktsioonide
kahjustumist kitmata jatmisest tekkiva niiskuse ja vdimaliku kiilmumisohu tagajarjel. Kohus viitas
selles asjas majandus-ja taristuministri méairusele !, millega kehtestatakse tapsustatud nduded
eluruumile. Mééruse kehtestamise eesmark on inimesele ohutu ja tervisliku elukeskkonna tagamine.
Eluruumis peab inimesel olema voimalik oopaevaringselt viibida®?. Maidruse §-is 4 satestatakse
nduded sisekliimale ning selle kohaselt peab sisedhu temperatuur eluruumis olema optimaalne, looma
inimesele hubase soojatunde ning aitama kaasa tervisliku ja nduetekohase sisekliima tekkimisele ja
piisimisele®®. Lisaks tapsustakse, et kaugkiittevdrgust vai hoone katlamajast koetavas eluruumis ei

tohi sisebhu temperatuur inimese pikemaajalisel ruumis viibimisel olla madalam kui 18 °C. Samas

47 Harju Maakohtu otsus, 2-15-102905, lk 3

48 \Wohnungseigentumsgesetz (WEG) § 14 Ig 1

49 Barmann/Suilmann WEG § 14 Rn. 26-27

0 Tartu RKKm 2-14-62968, p 10

51 Eluruumile esitatavad nduded, RT I, 03.07.2015, 34
2Samas § 11g 2

% Samas §4 19 3
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nimetatud majandus-ja taristuministri maarus ei ole vahetult kohaldatav eradiguslikele suhetele ning
korteriomaniku kohustus tagada oma korteriomandi reaalosa korrashoid ja teiste korteriomanike
huvidega arvestamine ei tulene nimetatud madrusest, vaid korteriomanike vahelisi suhteid
reguleerivatest digusaktidest. Kiill aga saab ,,Eluruumidele esitatavates nduetes* loetletud tingimusi
pidada optimaalseteks, mis eelduslikult aitavad tagada ka hoone kui terviku parema séilimise, kuivord
konealuste nduete eesmark on inimestele ohutu ja tervisliku elukeskkonna tagamine®*. Kohus lisas,
et korterelamu puhul saab kutteperioodil kdigi korterite regulaarset kitmist ja elamiskdlbliku
sisetemperatuuri hoidmist pidada ootusparaseks ning korteriomanikud vdivad uldjuhul seda kdigilt
teistelt korteriomanikelt eeldada®®.

Siit vOib jareldada, et kuigi korteriomandiseaduses ei ole eluruumina kasutatava
korteriomandi reaalosa kitmise kohustust teatud temperatuurini otseselt dra toodud, siis ikkagi lasub
korteriomanikul kohustus korterit kitta, et tagada korteriomandi reaalosa optimaalne vdi siis
elamiskdlbulik temperatuur. Eelpooltoodust saab jareldada, et eluruumiks kasutatava korteriomandi
reaalosa kiitmiskohustuse saab kaudselt tuletada KOS § 11 18ikes 1 satestatud korrashoiukohustusest.
Samuti on korteriomanikul vdimalik, toetudes KOS § 11 Ig 1 koosmdjus § 10 Ig 1, néuda teiselt
korteriomanikult oma korteriomandi reaalosa korrashoidmist sh. ka selle kiitmist. Seadus kohustab
korteriomaniku hoidma oma korteriomandi reaalosa korras ning seda ja kaasomandi eset kasutades
hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele tletab omandi tavakasutusest tekkivad
mdjud. Samas ei tulene kehtivast Gigusest otseselt milline peaks eluruumiks kasutatava korteriomandi
reaalosa temperatuur olema. Ka kohtupraktika on selles kisimuses veel ebapiisav, et anda selge
indikatsioon korteriomandi reaalosa temperatuuri kohta. Eesti Korterithistute Liidu seisukoha jéargi
vOiks katteviisist hoolimata olla korteris tagatud normaalne temperatuur, mis ei kahjustaks naabreid
ja majakonstruktsioone ning see voiks EKL hinnangul olla vihemalt +18 kraadi®®.

Arvestades seaduses satestatud kohustusega hoida korteriomandit korras, sealhulgas ka kiitta
korterit vahemalt niipalju, et ei tekiks kahju teistele korteriomanikele ega kaasomandi esemele, siis
sellest lahtuvalt vOiks eeldada, et eluruumiks kasutatava ruumi temperatuur oleks kdrgem, kui on
miinimumtemperatuur, et hoida &ra veetorude kiilmumine. Kuna tegemist on ikkagi eluruumiga, siis

vOiks korteriomandi reaalosa sisetemperatuur jaada vahemalt 18 kraadi piirimaile.

4 Tartu RKKm 2-14-62968, p 10

% Tartu RKKm 2-14-62968, p 9

%6 Rudi, H. Tihja korteri kiitmine muutub kohustuslikuks. Postimees Tarbja24. Arvutivdrgus:
http://tarbija24.postimees.ee/2681612/tuhja-korteri-kutmine-muutub-kohustuslikuks
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1. 2. 2. Uue kitmiskohustuse sisu

Korteriomandi reaalosa kutmise kohustus on uues seaduses paigutatud 3. peatiKi
korteriomandi kasutamine alla. Korteriomandi-ja korteriihistuseaduse §-des 30-31 sisalduvad
korteriomandi eseme s.h ka eriomandi eseme, kasutamist reguleerivad satted. Kui 8-is 30 I0ikes 1
antakse korteriomanikule 6igus kasutada eriomandi eset oma &ranagemise jargi niivord, kui see ei ole
vastuolus seadusega vOi kolmanda isiku digustatud huviga, siis 8 31 satestab korteriomaniku
kohustused oma d&iguse, ehk korteriomandi kasutamise, realiseerimisel. §-is 31 vélja toodud
kohustuse eesmark on tagada, et korteriomanik hoiaks eriomandi eset korras ning seda ja kaasomandi
eset kasutades hoiduks tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele tiletab omandi tavakasutusest
tekkivad mdjud. Lihidalt, 8 31 Ig 1 paneb korteriomanikule korteriomandi korrashoiukohustuse,
mille sisuks on Uhelt poolt korteriomandi eriomandi korrashoidmine ning teiselt poolt ndue hoiduda
eriomandi ja kaasomandi kasutamisel tegevustest, mille toime uletab tavakasutusest tekkinud mojusid.
Selles osas kattub uue seaduse sOnastus kehtiva korteriomandiseaduse §-i 11 10ikega 1. Erinevalt
kehtivast seadusest t&psustatakse KrtS § 31 I0ikes 2 korteriomaniku korteriomandi eriomandi
korrahoiukohustust sellega, et korteriomanikule lisatakse sisuliselt korteriomandi reaalosa kiitmise
kohustus. Tegemist on korteri korrashoiukohustuse tdiendamisega. Séte on sOnastatud viisil, et
korteriomanik ei saa sealt tapset informatsiooni selle kohta kui palju ta oma korteriomandi reaalosa
tegelikult kiitma peab, et oleks tagatud seaduses ndutud korrashoiukohustuse taitmine. Sattes®’ on
mainitud, et korteriomanik on oma eriomandi eseme piires kohustatud hoidma sellist temperatuuri ja
Ohuniiskust, mis tagab kaasomandi eseme sailimise ja teiste eriomandite esemete kasutamise nende
otstarbe kohaselt ja ilma Ulemdadraste kulutusteta. Kuna seaduses ei ole ara toodud konkreetset
arvnaitu, mille vahemikus eriomandi ruumide temperatuur v6i Shuniiskus peab olema, siis v@ib
jareldada, et seadusandja on silmas pidanud, et temperatuur ja 8huniiskus erinevates korteriomandites
vOib olla erinev ning oleneda korteriomandi otstarbest voi ka eriomandi koosseisu kuuluva pinna
kasutamiseesmargist. Néiteks garaaZikorteriomandid ei ole iildiselt kdetavad ning sellisel juhul ei ole
korteriomanikul Gletldse kiitmise kohustust vGi erineb see eluruumi kitmise kohustusest. Sama
kehtib ka koetavates hoonetes asuvate ruumide puhul, mis on eriomandi esemeks, néiteks
hoonesisesed, kuid véliskeskkonnale avatud parkimiskohad, rddud, terrassid jmt. Nende puhul on
juba arvestatud valiskeskkonna mdjudega kaasomandi esemele®. On arusaadav, et iihe Korteri

mittekltmine voib pdhjustada kaasomandi esemele kahju, nditeks vdivad veetorud kilmuda ning

57 Korteriomandi-ja korteritihistuseadus, RT1, 13.03.2014, § 31 Ig 2
%8 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 59
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I6hkeda vdi kiitmata korterist tulev kiilm ja niiskus vdivad kanduda teistesse naaberkorteritesse ning
pdhjustada seal mitmeid ebameeldivusi nagu kilmad seinad v6i pdrandad ning samal ajal tdsta ka
nende korterite kittearvet. Kuna seadusest ei selgu kuidas tuvastada milline peaks olema elamiseks
kastutatava korteri sisetemperatuur, siis v0ib ka see tekitada vaidlusi. Mdne inimese jaoks on piisav
kui toa temperatuur on 16 kraadi aga teiste jaoks vdib see olla 25 kraadi. Sellisel juhul vdib the
korteriomaniku poolt oma korteriomandi eriomandis temperatuuri hoidmine 16 kraadi tasemel,
mdjutada korval asuva korteri temperatuuri viisil, mis tekitab teisele korteriomanikule lisakulutusi.
Mis puutub konkreetsemalt elamiseks kasutatava korteriomandi eriomandi temperatuuri, siis on
kohtupraktikas kaudselt viidatud majandus-ja taristuministri vélja antud maarusele®®, mille pdhjal on
kohus pidanud optimaalseks eluruumi temperatuuriks 18 kraadi ning eluruumi sisedhu optimaalseks
suhteliseks niiskuseks 4060 protsenti®®. See maarus ei ole siiski otseselt kohaldatav korteriomanike
omavahelistele suhetele, vaid seda voiks votta kui soovituslikku nditajat, nditeks juhuks, kui
korteriomanikud soovivad kokkulepepga dra maarata oma elamus asuvate korteriomandite reaalosade
sisetemperatuuri.

Kuigi korteriomandi eriomandi siseruumide kohustuslikku miinimumtemperatuuri ei ole
seaduses dra toodud, tuleb korteriomanikul siiski hoida oma korteriomandi eriomandi piires
temperatuuri ja 6huniiskust, mis tagab kaasomandi eseme sdilimise ning teiste eriomandite esemete
kasutamise nende otstarbe kohaselt ja ilma Ulemdadraste kulutusteta. Teisisonu, eluruumiks
kasutatavat korteriomandit tuleb regulaarselt kitta, et selle piires oleks selline temperatuur ja
dhuniiskus, mis vastab seaduses satesatud tingimusetele. Nendeks tingimusteks on kaasomandi eseme
séilimise tagamine ning teiste eriomandite kasutamise vdimalikkus nende otstarbe kohaselt ja ilma
ulemédraste kulutusteta. Praktikas ei tohiks olla raskusi esimese tingimuse tditmisega, milleks on
sellise temperatuuri ja Ghuniiskuse hoidmise kohustus, mis tagaks kaasomandi eseme sailimise.
Tavatingimustes piisab ka minimaalsest kitmisest, et kortermajas olevad vee-ja kitteststeemid
toimiksid ning maja konstruktsioonid sailiksid. Hoopis keerulisem kiisimus on aga teise tingimuse
taitmisega ehk siis sellise temperatuuri ja 6huniiskuse hoidmisega, mis tagaks teiste eriomandite
esemete kasutamise nende otstarbe kohaselt ja ilma Ulemé&é&raste kulutusteta. Siin vOib eristada
korterelamuid, kus iga korterit kdetakse eraldi ja selliseid, kus on Uhine keskkite. M&lemat tudpi
kortermajade puhul tdstatub juba eelnevalt kasitletud miinimumtemperatuuri ndue ehk siis kui soe
peab korter olema, et korteriomanik oleks oma kutmiskohustuse téitnud.

Korterelamute puhul, mida koetakse keskiittega vdib tingimus sdilitada eriomandi piires

sellist temperatuuri, mis tagaks teiste eriomandite kasutamise ilma tilemaaraste kulutusteta®?, tekitada

%9 Eluruumile esitatavad nduded, RT I, 03.07.2015, 34
0Samas §41g 4 ja5
b1 Korteriomandi-ja korterithistuseadus, RT1, 13.03.2014, § 31 Ig 2
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praktikas lisaprobleeme. Néiteks, kui kortermaja koetakse viisil, et korterite sisetemperatuur oleks 20
kraadi ning arvutused selleks tehakse nn keskmise korteri omaduste ja ruutmeetrite jargi. Samas ei
ole korterite soojapidavus thes ja samas kortermajas uhesugune. Kohtupraktikast on juhtumeid, kus
iihetaolise keskkiittega majades voib mdni korter jaada killmemaks kui teine®. Naiteks, kui on
tegemist kortermaja katuse- v0i nurgakorteritega, mis on oma asukoha t6ttu hoones, tunduvalt vahem
soojapidavamad, kui teised korterid. Sellest tulenevalt tarvitab antud korter teiste korteritega
samavadrse temperatuuri saavutamiseks ja hoidmiseks tunduvalt enam sooja ning sellest mahust,
millest piisab nn tavakorterite kitmiseks, jaab katuse-vdi nurgakorteri puhul vaheseks. Tagajérjeks
on sel juhul tavakorteritest tunduvalt kilmem korter, mille madalam temperatuur mdjutab
naaberkortereid, kiskudes ka nende korterite temperatuuri allapoole. Siin tekib kiisimus kas katuse-
vOI nurgakorteriomanik peab tegema lisasoorituse, et tema korter oleks sama soe, kui teiste naabrite
korterid. Nurga-vdi katusekorter on kiilmem eelkdige sellepérast, et kaasomandis olevad valisseinad
ja laed ei ole tihti piisavalt hasti soojustatud. Kas antud juhul rikub katuse-v6i nurgakorteri omanik
oma korteriomandi eriomandi korrashoiukohustust ebapiisava kiitmisega? Uue seaduse pdhjal voiks
siit jareldada, et korteriomanik ei téida korteriomandi kitmise kohustust ning selleks, et seda teha,
peaks korteriomanik tegema lisasoorituse kasutades tdiendavat kuitmist (nt eletriradiaatoreid
kasutades). Samas kuuluvad halvasti soojustatud laed ja vélisseinad kdigi korteriomanike
kaasomandisse ning ei oleks Oiglane, et nende halva seisukorra tottu tekkinud kahju ehk siis
lisakltmise peab kinni maksma katuse-voi nurgakorteri omanik. Tdepoolest, kui seaduse teksti
grammaliselt t6lgendada, siis vBiks olla nii, et iga korteriomaniku kohustus ongi maksta kinni see
soojus, mis tema korterisse tuleb. VV6ib ka delda, et Gha rohkem Ghistuid l&hebki nlid seda teed, et
kulud (ritatakse seada vdimalikult individualiseeritavateks, sh toimub kittekulude jagamine
tegelikult vajatava soojuse jargi®. Aga kuna soojuse kulu vib olla, olenevalt korteri asukohast, vaga
erinev, siis juhul, kui korteriomanikud ei ole kehtestanud seadusjargsest erinevat kittekulude
kandmise suhet, tuleks soojakulu jagada vastavalt korteriomandi suurusele. Seaduse t6lgendamine
sel viisil tagaks koigi korteriomanike diglase ja vordse kohtlemise. Nii peaksid korteriomanikud
maksma kdtte eest vastavalt oma korteriomandi ruutmeetritele. Sellisel juhul ei peaks nn kilmema
asukohaga korteri omanik maksma utksi kinni kaasomandi halba seisukorda ehk siis seda, mis peaks
olema kdigi kaasomanike hine kulutus.

Samuti, et lihtsustada korterteriomanikel sarnaselt kiitmise kohustuse sisust arusaamist, voiks
eriomandi kokkuleppes &ra méarata milline peaks olema korteriomandi koosseisu kuuluva eriomandi

siseruumi minimaalne temperatuur. Korteri sisetemperatuuri eelnevat maaramist voib pidada isegi

%2 Harju Maakohtu otsus, 2-10-16727
8 Vanajuur, T., Arvamuslugu: Kittekraani demokraatia. Eesti Korteritihistute Liit. Arvutivdrgus:
http://ekyl.ee/kasulikku/arvamuslugu-kuttekraani-demokraatia/
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soovitatavaks, sest sellisel juhul on korteriomanikel oma kohustuse konkreetne sisu ja ulatus ette
teada ning seeldbi saab valtida tulevikuks esilekerkivaid vdimalikke probleeme.

Juhul kui moéni korteriomanik eirab KrtS 8 31 Ig 2 sétestatud kitmise kohustust, siis on
voimalik teistel korteriomanikel esitada KrtS § 30 Ig 2 koosmdjus 8 31 Ig 2-ga alusel ndue
korrashoiukohustust rikkunud korteriomaniku vastu. Kuna korteriomanike vahel on seadusjargne
vBlasuhe®, siis sellest tulenevate kohustuste rikkumisega tekitatud kahju hiivitamist saab nduda VOS
§ 115 Ig 1 alusel. Kahju hiivitamise ndude esitamiseks VOS § 115 Ig 1 alusel peab korteriomanik

olema rikkunud oma kohustusi, ilma et rikkumine oleks vabandatav.

1.1.3. Jareldused

Antud alapeatuki eesmérk oli vordlevalt analiiusida kehtivas korteriomandiseaduses
satestatud korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiukohustust uue korteriomandi-ja
korterithistuseaduse vastava sattega ning selgitada valja kas korteri kitmise kohustuse né&ol on
tegemist tdiesti uue kohustusega v6i on antud kohustust olnud vdimalik tuletada ka kehtivast
korteriomandidigusest.

KrtS §-is 31 IGikes 2 satestatud kohustuse ndol, mille kohaselt on korteriomanik kohustatud
hoidma eriomandi piires sellist temperatuuri ja dhuniiskust, mis tagab kaasomandi eseme sailimise
ning teiste eriomandite esemete kasutamise nende otstarbe kohaselt ja ilma Glemaaraste kulutusteta,
on tegemist korteriomandi eriomandi korrashoiukohustusega. Sisuliselt on tegemist korteriomandi
kitmise kohustusega. Korteriomandi reaalosa kitmise kohustuse v6ib paigutada kehtiva diguse
kohaselt korteriomandi reaalosa korrashoiukohustuse hulka ning nii on seda ka tdlgendanud
kohtupraktika. Eesti klimaatilistes tingimustes tagab korteriomandi reaalosa kiitmine kaasomandi
eseme ehk siis kogu kortermaja toimimise ja sdilimise.

Seega, vOib jareldada, et korteri kiitmise kohustus on tuletatav kehtiva korteriomandiseaduse
8-ist 11 Ig 1, sest antud séte kohtustab korteriomanikku hoidma korteriomandi reaalosa korras ning
kitmise ndol ongi tegemist Uhe korrashoiu tegevuse liigiga. Kui Korterit ei koetaks, siis oleks
tdendoline, et talveperioodil tuleks sealt kiilma ja niiskust teistesse korteritesse ning samuti vGiks see
pohjustada torude kulmumist. Uus korteriomandi-ja korteritihistuseadus vaid tépsustab antud
kohustust, lisades selgesdnaliselt teatud tingimustele vastava temperatuuri ja 6huniiskuse hoidmise

kohustuse. Uhest kiiljest on positiivne, et korteriomandi reaalosa kiitmise kohustus on selgesdnaliselt

84 RKTKo 3-2-1-129-13, 19 jj
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seaduses kirjas, mistdttu ei ole vaja enam kohtus vaielda kiisimuse ule kas korteriomandi reaalosa
korrashoiukohustuse raames tuleb kitta v6i mitte. Samas ei lahenda see siiski probleemi taielikult,
sest ikka jaab ules kisimus kohustuslikust miinimumtemperatuurist ja suurimast lubatust niiskusest,
mida ei ole aga seaduses méératud. Seadusandja selgitab, et seadusega ei ole vBimalik kehtestada
kindlat miinimumtemperatuuri ja maksimaalset 6huniiskust, mis kdigis korteriomandites peaks olema;
samuti ei ole ka eluruumide osas voimalik mingit Gldkohustuslikku miinimumi kehtestada, sest
inimeste eelistused 6hutemperatuuri osas on tisna erinevad®. Samuti v3ib uues seaduses kehtestatud
kitmiskohustuse tditmine tekitada probleeme katuse-vdi nurgakorterite omanikele, kellede korterid
on tingituna nende asukohast ja tihti ka halvast valisseinte soojustustest vahem soojapidavad. Tekib
kisimus kas need korteriomanikud peaksid lisaks korterit klitvale keskkuttele, tegema veel tdiendava
soorituse. Lahenduseks oleks siin uue seaduse kohaldamine nii, et kui korteriomanikud ei ole erinevas
kittekulude jaotuses kokku leppinud, et siis kBik maksaksid kditte eest vastavalt oma kaasomandi osa
suurusele ning mitte selle eest kui palju nad konkreetselt sooja tarbivad.

Uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses sétestatud korteriomandi eriomandi kutmise
kohustus kill tapsutab korteriomaniku korrashoiukohustust vorreldes kehtiva seadusega aga siiski ei
lahenda taielikult korteriomandi eriomandi eluruumi temperatuuri ja Ghuniiskusega seonduvaid
vBimalikke probleeme. VGib oletada, et kohtupraktika annab aja jooksul vastuse kiisimusele, milline
peaks eluruumiks kasutatava korteri siseruumi temperatuur ja 6huniiskus olema ning nii jaavad ara

edaspidised selleteemlised vaidlused.

8 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 59
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1. 3. Korteriomaniku Giguste laienemine kolmandatele isikutele

1. 3. 1. Erinorm korteriomandi kasutajale

Uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses on uuendusena kehtestatud erinorm®® korterit
kasutavale isikule, millega talle antakse korteriomandi kasutamisel tle samad Gigused, mis on
korteriomanikul. Kehtiva korteriomandiseaduse kohaselt on ainult korteriomanikul oma
korteriomandi suhtes omaniku digused nagu nditeks digus kasutada korteriomandi reaalosa oma
arandagemise jargi, valja arvatud siis, kui kasutus ldheb vastuollu seadusega vGi kolmanda isiku
Bigustatud huvidega ning Gigus kasutada kaasomandi eset selle otstarbe kohaselt®”. Samuti sellele
vastava ndudediguse kasutamise 8igus on ka ainult korteriomanikul. Ainult korteriomanik voib nduda,
et korteriomandi reaalosa ja kaasomandi eset kasutataks seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja
otsuste kohaselt. Kui korteriomandi reaalosa ja kaasomandi eseme kasutamine on reguleerimata,
lahtutakse korteriomanike huvidest®®,

Eelpoolmainitud korteriomaniku 6igused on peaaegu samal kujul uude seadusesse Ule voetud
aga suur erinevus kehtiva seadusega on asjaolu, et need digused laienevad ka korterit kasutavale
isikule. KrtS § 30 sétestab, et korteriomanikul on digus kasutada eriomandi eset oma &randgemise
jargi niivord, kui see ei ole vastuolus seadusega vOi kolmanda isiku Oigustatud huviga ning
kaasomandi eset selle otstarbe kohaselt. Sama on ka korteriomaniku ndudedigusega, mille kohaselt
vaib korteriomanik nduda, et eriomandi ja kaasomandi eset kasutataks seaduse ning korteriomanike
kokkulepete ja korterithistu pdhikirja kohaselt ning kui eriomandi ja kaasomandi eseme kasutamine
on reguleerimata, lahtutakse korteriomanike huvidest. Siis, uue seaduse kehtima hakkamisel saab
korterit kasutav isik esitada sama ndude teisele korteriomanikule vdi ka korterit kasutavale isikule.

Korterit kasutavale isikule korteriomaniku diguste andmise séte®® tekitab mitmeid kiisimusi.
Esiteks, uue korteriomandi-ja korteritihistuseadusega on korteri kasutajale antud kill korteriomaniku
Oigused, aga seaduses ei ole valja toodud keda kasitletakse korteri kasutajana. Kas korteri kasutajaks
on vaid see, kellel on korteri kasutamiseks 6iguslik alus vdi on selleks ka igakordne valdaja. Néiteks
kas korteriomandi-ja korteritihistuseaduse jargi on korteri kasutajaks ka tlrnik, kellel ei ole enam
korteris viibimiseks diguslikku alust, kuid, kes keeldub sealt vélja kolimast.

Teiseks, vdib korteriomandi-ja korteritihistuseaduse 8 30 I0ikes 1 ja 2 satestatud

korteriomaniku Giguste laiendamine kolmandatele isikutele, tekitada veel kisimuse selle muudatuse

6 KrtS§301g 3
KOS §101g 1, 2
%8 Samas, §12 Ig 3
89KrtS, §301g 3
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eesmargi ja vajalikkuse kohta. Uhest kiiljest on arusaadav, et kui korteriomanik annab oma Kkorteri
udrile, siis on vdimalik, et ta ei soovi ennast enam segada korterit puudutavatesse igapaevastesse
kisimustesse. Sellisteks kusimusteks vdivad olla nditeks korterit kasutava isiku rahulolematus
ulemise korteri omanikuga, kes kuulab oma korteris liiga valjusti muusikat vGi korterit kasutavale
isikule madratud parkimiskoha pidev hdivamine mdne teise korteriomaniku poolt jne. V8ib juhtuda,
et selle korteri ukse taha koridori, mida kasutab kolmas isik, seab end ajutiselt sisse keegi ilma kindla
elukohata isik — ka sellisel juhul vdiks korterit kasutaval isikul olla vGimalus midagi ette votta.
Sarnaseid igapdevaseid probleeme voib ette tulla sagedasti ning kuna sellistes klsimustes on
korteriomanikul ja korterit kasutaval isikul samasugused huvid, siis praktilisest kiljest vaadatuna,
oleks loogiline, et korteri kasutajal voiksid olla samasugused, KrtS §-is 30 satestatud korteriomaniku
Oigused. Seega, vOib oletada, et seaduseandja on antud satte lisamisega soovinud lihtsustada korteri
kasutaja igapéevast elu, andes talle korteriomanikuga samasugused 6igused eriomandi ja kaasomandi
eseme kasutamisel.

Samas on korteriomanik ikka omanik, kelle osa omaniku digusi juhul, kui ta oma korteri
néiteks udrile annab, antakse kolmandale isikule. Samal ajal ja&dvad need Gigused ka korteriomanikule
endale alles. Antud satte rakendumisel on véimalik ka vastuolude tekkimine korteriomaniku ja korteri
kasutaja vahel. Néaiteks kui korteri kasutaja soovib korteris lemmiklooma pidada aga korteri omanik
seda ei taha. Kas korteriomanik saab ikka korteris koera pidamise dra keelata? Korterit kasutav isik
vOib viidata KrtS 8§ 30 Ig 1 punkt 1-le ning vaita, et lemmiklooma pidamine ei valju tema digusest
kasutada eriomandi eset oma dranagemise jargi. Voi, kui korteriomanik on lubanud naabril aeg-ajalt
oma korteriomandi koosseisu kuuluvat keldriboksi kasutada aga korteri kasutaja ei soovi seda enam
lubada. VVdimalikke olukordi, kus lahknevad korteriomaniku ja korterit kasutava isiku arvamused,
vOib igapdevases praktikas ette tulla mitmeid. Samas ei ole selge, kas uue korteriomandi-ja
korterithistuseaduse sate, mis annab korteri kasutajale korteriomaniku digused, aitab neid kusimusi

paremini lahenda vdi hoopis teeb olukorra keerulisemaks.

1. 3. 2. Uue erinormi ja kehtiva diguse vordlev analliis

Kuna kehtivas korteriomandiseaduses ei ole sellist satet, mis ndeks korteri kasutajale ette
erinorme, siis analtlsitaksegi antud alapeattikis kuidas korteriomanik ja korterit kasutav isik on seni
ilma vastavaid 0Gigusi satestavate erinormideta toime tulnud.

Kui vaadelda Uledldiselt, valjaspool korteriomandidigust, olukordi, kus keegi annab oma asja
kolmadale isikule kasutada, siis ei ole analoogilisi erinorme asja kasutaja jaoks ette ndhtud. Néiteks
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ei ole ette nahtud erinorme isikule, kes kasutab Gdrnikuna individuaalelamut voi kasutab 6igusliku
alusega mingit muud voOdrast asja, naiteks voodrast autot. Nii ei ole ka kehtivas diguses erinormi
korterit kasutava isku jaoks. Kehtiva korteriomandiseaduse kohaselt, on korteriga seonduvad digused
jakohustused korteriomanikul ning kui korteriomanik annab oma korteri kolmandale isikule kasutada,
siis on tegemist sisesuhtega korteriomaniku ja korteri kasutaja vahel, mida ei reguleeri
korteriomandiseadus. Sarnane on olukord ka saksa korteriomandiseaduses, kus korteri omanikudigusi
teostab ainult korteriomanik. Korteriomaniku sisesuhe korteri kasutajaga on tavaliselt reguleeritud
udrilepinguga, kus on kirjas see kuidas vib Gurnik korterit kasutada ning mis Gigused ja kohustused
tal on. Kui sdlmitakse Gdrileping, siis tldjuhul ei anna korteriomanik ara kdiki oma omanikudigusi
ning juhul kui Gdrilepingus konkreetseid tingimusi el ole kehtestatud, siis kehtib
miinimumprogrammina alati v6ladigusseaduses ! satestatud Girilepingu regulatsioon. Juhul, Kui
saabub Gdrniku jaoks olukord, mil tal peaks seoses korteri kasutamisega tekkima vaidlusi kolmanda
isikuga, siis on tal kehtiva diguse kohaselt valik vdimalusi kuidas tegutseda.

Néiteks juhul, kui korteri kasutajal tekib probleem talle korteriomaniku poolt naidatud
parkimiskoha hdivamisega teiste korteriomanike poolt, siis vOib ta toetuda vdladigusseaduse
paragrahvile 278, kus on satestatud, mida tdrnik vdib teha kui Gdritud asjal tekib puudus v@i on asja
kasutamisel takistus. Kuna korteri kasutaja ei pruugi teada parkimiskohtade jaotuse tagamaadest, siis
vOib ta korteromanikult nduda asja selgeks radkimist parkimiskoha hdivajaga, kes takistab tal Gtritud
asja kasutamist. Seega, mainitud juhul voib korterit kasutav isik nduda korteriomanikult, kui
tiiirileandjalt, kolmanda isikuga digusliku vaidluse iilevétmist’?.

Samuti vBib korteriomanik teatud kiisimustes volitada enda nimel tegutsema korteri kasutajat ning
nii saab lahendada igapéevaselt ettetulevaid probleeme, millega korteriomanik ise ei soovi tegeleda.
Ka saab korteri kasutaja kaitsta ennast asjadigusseaduse satetele toetudes. Juhul, kui mdni naaber on
jatnud korteri kasutaja ukse ette nditeks kastid vanapaberiga, mis takistavad sisse-ja véljapaéasu
korterisse, siis v@ib korteri kasutaja nduda naabrilt valduse rikkumise I6petamist’s. Nduet saab esitada
valdaja s.t. antud juhul korteri kasutaja. Noude esitamiseks ei pea valdaja olema asja omanik, samuti
saab valdaja tldjuhul panna 6iguse maksma sdltumata sellest, kas ja millisel diguslikul alusel ta asja

valdab. Seega, selle normi alusel saab valdust rikkumise eest kaitsta ka Glirnik’.

70 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) § 13
1 V@ladigusseadus, RT I, 31.12.2016, 7
2vQ0s,8278p 2

3 Asjadigusseadus, 30.06.2015, 41, § 44
7 AOS Komm I/Paal, Ik 46
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1..3. 3. Jareldused

Uue korteriomandi-ja korteritlihistuseadusega on antud korterit kasutavale isikule digus asja
ehk siis korteriomandit oma drandgemise jargi kasutada ning samuti nduda teiselt asja reeglite kohast
kasutamist. Sisuliselt on seadusega antud Kkorterit kasutavale isikule ndudediguse teiste
korteriomanike voi korterit kasutavate isikute suhtes. Uus korteriomandi-ja korteritihistuseadus annab
korteriomandit kasutavale isikule korteri eriomandi ja kaasomandi eseme kasutamisel samasugused
Oigused kui korteriomanikule. Kehtivas Giguses ei reguleeri korteriomandiseadus korteri kasutaja
tegevust. Korterit kasutav isik kasutab korterit tavaliselt Gdrilepingu alusel, mis on korteriomaniku ja
korteri kasutaja vaheline sisesuhe. Uiirilepinguga ei anna korteriomanik korteri kasutajale omaniku
Oigusi, vaid ainult 6iguse kasutada korterit. Kui korterit kasutaval isikul on probleeme voi takistusi
korteri kasutamisel, siis saab ta kaitsta oma &igusi, toetudes vdladGigusseaduse Udrilepingu
regulatsioonile ning néuda Gurileandjalt puuduse voi takistuse kdrvaldamist vdi ka kolmanda isikuga
oigusliku vaidluse tlevotmist. Arvestades sellega, et korteriomanik, kes on oma korteri valja Gurinud
ning siis, ta seal sees ise ei ela. On vdimalik, et ta ei soovi ka isiklikult korteriga seotud vaidlustes
osaleda, sellisel juhul saab ta volitada korterit kasutavat isikut, tegelema ette tulevate probleemide
lahendamisega. Sellest aspektist vaadatuna tundub mdistlik, et Girnik, kes on selle kortermaja eluga,
kus ta wdrikorter asub ka koige paremini kursis, vOib esitada ka iseseisvalt nduded. Lisaks
eelpoolmainitud nduetele on korteri valdajal vGimalik oma diguste kaitseks esitada valduse
rikkumisest voi dra vétmisest tulenevaid ndudeid. Kdik mainitud sétted tagavad korteri kasutajale
vBimaluse lahendada korteri kasutamisel vdimalikke ette tulevaid probleeme.

Uus korteriomandi-ja korteriihistuseadus annab korterit kasutavale isikule korteriomaniku
Oigused. Seega, antud sate loob sellel moel pretsedendi, et asja kasutajale saab asja kasutamiseks osa
omaniku Bigusi. VBib delda, et uus korteriomandi-ja korteritihistuseadus sekkub omaniku ja kasutaja
sisesuhtesse. Samuti tostatub kiisimus kas korterit kasutav isik, saab neid omanikudigusi teostada
taielikult voi ainult selle mééaral, mida lubab talle Gurileping. Samuti ei ole selge, mis saab siis, kui
korteriomanik ja korterit kasutav isik ei ole mones korteri kasutamise kusimuses ihel meelel — kas
siis saab korterit kasutav isik toetuda korteriomandi-ja korteritihistuseaduse § 31 Ig 1 p 1-le ning 6elda,
omanikule, et tal on 6igus kasutada korterit oma dranagemise jargi, mis siis, et see ei uhti
korteriomaniku seisukohaga.

Analiisides korteri kasutaja digusi tulenevalt kehtivast digusest ning uue korteriomandi-ja
korteritihistuseaduse satet, millega antakse korteriomaniku 6igused ka korterit kasutavale isikule,
vOib nentida, et antud sétte lisamine seadusesse ei ole pdhjendatud ning sellest tulenevalt ei ole ka
vajalik. Peamiseks pdhjuseks on asjaolu, et erinevaid véimalikke probleeme, mis vdivad korterit

kasutaval isikul tekkida, saab lahendada ka kehtivale digusele toetudes. Kehtivas Giguses ei ole
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samalaadset omaniku diguste laiendamist mistahes asja kasutajale, olgu selleks siis individuaalelamu
vOi auto kasutaja. Nagu uue satte analliusi tulemusena selgus, vdib uue satte kastuselevotmine tuua
kaasa mitmeid probleeme. Naiteks, ei ole Gheselt selge, keda seadusandja on antud sétte tahenduses
pidanud korteri kasutajaks — kas korteri igakordset valdajat vdi korterit digusliku alusega kasutavat
isikut. Samuti ei ole selge, kuidas uus séate rakendub korteriomaniku ja korterikasutaja sisesuhte
valguses, kas korteriomanikul on 6igus seada tingimusi korteri kasutamiseks voi voib korterit kasutav
isik vaita, et tal on Gigust kasutada korterit oma arandgemise jargi.

Kokkuvotlikult vBib nentida, et et kui selline sate sisse viia, siis tuleks seda teha kdigi asjade
kasutamise puhul vai siis digusselguse huvides seda ka mitte sisse tuua korteriomandidigusesse. Meie
digusruum on juba niigi Ulereguleeritud ning kui korteriomandidiguses, aga ka uledldiselt, on ilma

sellise erinormita labi saadud siis vOib oletada, et mainitud norm ei olegi vajalik.

28



1.4. Korteriomandi kasutamise reguleerimine korterithistu pdhikirjaga

Kahe kehtiva korteriomandidigust reguleeriva seaduse koondamist (hte korteriomandi-ja
korteriuhistuseadusesse néitab eriti ilmekalt KrtS § 17 Ig 1, mille kohaselt uue seaduse alusel loodaval
korterithistul v6ib olla pdhikiri. PGhikiri on selle seaduse valguses uueks taiendavaks instrumendiks,
mille alusel saab reguleerida korteriomandi kasutamist. Kehtivas korteriomandiseaduses pdhikirja ei
mainita; kull aga korterithistuseaduses, mille kohaselt need korteriomanikud, kes on otsustanud
asutada korteritihistu, peavad vastu votma pohikirja.

Antud peatikis analtsitaksegi millised on korterithistu pdhikirjaga seonduvad muudatused
uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses. Selleks uuritakse millised on need olulised kusimused,
mida saab kehtiva Giguse kohaselt pohirkirjaga satestada, mille olemasolul vdi puudumisel oleks
Oiguslik olukord erinev. Edasi vaadatakse milline roll on pdhikirjal korteriomandi-ja
korterithistuseaduses, sest erinevalt kehtivast digusest, ei ole po6hikiri enam uues seaduses
korterithistute jaoks kohustuslik.

1. 4. 1. Korteriuhistu pohikiri kehtivas korteridiguses

Pdhikirja eesméark laiemalt on reguleerida juriidilise isiku tegevust. Pohikiri on peale
juriidilise isiku registrisse kandmist, ainsaks selle organisatsiooni ja tegevuse aluseid kajastavaks
dokumendiks”®. Kehtivas korteriomandidiguses eksisteerib pdhikiri ainult nende korteriomanike
jaoks, kes on loonud Korteriiihistu, sest vastavalt TsUS § 28 IGikele 1 peab eradiguslikul juriidilisel
isikul olema asutamisdokumentide hulgas p6&hikiri. Need korteriomanikud, kes on loonud
korterithistu  valitsevad kaasomandi eset korteritihistu digusvdime tekkimisest alates
korteriuhistuseaduse jargi.

Korteriiihistu on lahtuvalt huvikriteeriumist ® eradiguslik juriidiline ja selle aluseks on
pdhimdte, et eradiguslik juriidiline isik luuakse erahuvides. Korteritihistu on loodud korteriomanike

huvides ning selle iilesandeks on korteriomandite kaasomandiosade haldamine’” ning kehtiva Giguse

SVarul, P., Kull, 1., Kve, V., Kaerdi, M. Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura
2010, Ik 99

76 Saare, K., Volens, U., Vutt, A., Uhingu@igus I, Tallinn: Juura 2015, Ik 41

" Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, 1k 10
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kohaselt on pdhikiri eelkdige vahendiks, kus maaratakse ara kuidas ja mis alustel kaasomanikud seda
teevad. Mittetulundusuhingu pdhikiri peab olema kirjalik ning seal tuleb markida
mittetulundusiihingu nimi, asukoht, eesmark, litkmeks vastuvotmise ning
valjaastumise/véljaarvamise tingimused ja kord. Samuti tuleb pohikirjas kirja panna
mittetulundusiihingu liikmete digused ja kohstused ning ldkoosoleku kokkukutsumise ja otsuste
vastuvotmise kord. Veel tuleb pdhikirjas satestada mittetulundusiihingu juhatuse liikmete arv®.
Korteritihistuseaduse kohaselt votab pdhikirja vastu asutamiskoosolek ja seda muudab liikmete
uldkoosolek. Lisaks mittetulundusiihingute seaduses pohikirja kohta satestatule sétestatakse
korterithistu pdhikirjas veel haalte jagunemine (ldkoosolekul ning Kkorteritihistu liikme
korteriomandi eseme motteliste osade majandamise kulude eest tasumise alused ja kord. Teatud
kisimusi saab korteritihistu pdhikirjas maérata nii, nagu korteriomanikud on otsustanud ehk siis teha
seda ka erinevalt seaduses satestatust. Sellisteks kiisimusteks on korteriihistuseaduse kohaselt
korterithistu lilkmete osamaks, digus kindlaks méarata sama isiku poolt esindatavate korterithistu
liilkmete Ulemmadra, véimalus korterithistu liilkmete haaleGigust voi majapidamiskulusid seadusest
erinevalt jaotada.

Eelneva pdhjal vdib 6elda, et korterilihistu pohikirjal on eelkdige korteriomandi kaasomandi
osa haldamise korraldamist reguleeriv funktsioon. Korterithistu pdhikiri on omane kindlale Ghistule
ning vOib erineda teiste korterithistute pohikirjadest. Seet6ttu on pdhikiri korteritihistu kui sotsiaalse
organisatsiooni kirjapandud normide kogum®. P6hikirja olulisus kehtivas korteriomandidiguses
avaldub eelkdige selles, et korteriomanikud saavad seal seadusest erinevalt satestada teatud kisimusi
ning reaalses elus vdivad need mdnikord olla tisna tédhtsad. Nii néiteks kui korterilihistuseaduse § 15
g 1 kohaselt jaotatakse majanduskulud arvestatuna eluruumi uldpinna ihe ruutmeetri kohta, siis on
vOimalikud ka teistsugused arvestamisviisid. Eelduseks seaduses satestatust erineva arvestusviisi,
naiteks vdimaliku kulude jaotuse vastavalt kittekulujaoturite andmete alusel arvestusele,
kasutamiseks on vajalik selle sédtestamine korterithistu pdhikirjas. Ka Riigikohus on asunud
seisukohale, et Korteriihistuseadusest satestatust teistsugune kulude jaotamise kord olema
imperatiivselt korteritihistu pohikirjas maaratud®. Naiteks tihes tsiviilasjas soovis korteritihistu nduda
korteriomanikult vélja taiendavaid kuttekulusid, toetudes pohikirja punktile, kus oli Kirjas, et
korterithistu liige kohustatud tasuma majandamiskulude eest arvestatuna elu- voi mitteeluruumi the
ruutmeetri kohta, kui tldkoosolek teatud t66de voi teenuse korral ei otsusta teisiti. Siis selles asjas
rohutas kohus, et korteritihistuseaduse kohaselt v6ib majandamiskulusid jaotada seaduses satestatust

erinevalt juhul, kui kulude seaduses satestatust erinev jaotamine on méaératletud pdhikirjaga ning

8 Mittetulundustihingute seadus, RT I, 30.12.2015, § 7 Igl
™ Feldman, K. Korteriiihistute tegevuse seaduslik alus ja tegevusprintsiibid. Tartu Ulikool 2013, Ik 16
80RKTKo 3-2-1-28-11, p 11
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antud korteritihistu pdhikiri ei ndinud vaidlusaluse perioodi osas ette, et kittekulusid saaks maarata
korterite suurusest lahtuvast arvestusest erinevalt®.,

Teine praktiliselt oluline kiisimus, mida korteriomanikud saavad pdhikirjaga &ra madrata, on
korterithistu liikmete haalebigust puudutav. Korterilihistuseaduse kohaselt § 11 Ig 1 kohaselt on ette
néhtud, et Kkorterithistu liikmete ldkoosolekul annab iga korteriomand (he haale, juhul kui
korterilihistu pdhikirjas ei sitestata teisiti. Kohtupraktikast néhtub, et see kisimus on tekitanud
korteriomanike seas eriarvamusi ning seda on soovitud tdlgendada viisil, et mitte iga korteriomand ei
anna Uhte haalt vaid igal korterithistu liikmel on ks haél, vaatamata talle kuuluvate korteriomandite
arvule®,

Eelpooltoodud néidetest selgub, et korteritihistu pohikiri voib korteriomanike igapéevases
elus osutuda usna vajalikuks ning valikud, mida pohikirja abil saab teha, ei ole nii véikese kaaluga,
kui esmapilgul tunduda vd@ivad. Seega, vOib kokkuvdtlikult nentida, et korteritihistu pdhikirja
peamiseks eesmargiks korteriomandidiguses ongi reguleerida korteri kasutamisega seotud asjaolusid
erinevalt seadusest satestatust. Sisuliselt on korteritihistu pohikiri kui instrument, mille abil saab vélja
tuua kortermajaga seotud spetsiifilised nliansid ning tagada seeldbi korteriomanikele sobiv vara
haldamine. Moningatel juhtudel ongi vaadeldud pdhikirja, kui seaduse normide pikemat ja selgemat
lahti Kirjutamist ja sellest tulenevalt korterilihistu paidliku haldustegevuse tagamist. Naiteks, kui
seadusest tuleneb pohimote, et remondifondi maksete suurus on vordelises soltuvuses
korteriomanikule kuuluva kaasomandi suurusega, siis sama pohimdte pannakse pikemalt ja antud
korteriihistu erisusi silmas pidades kirja ka korteritihistu pohikirjas®®. Samas ei ole p&hikirja eesméark
seadust kopeerida, vaid selles tuleks satestada eelkdige korteritihistu toimimist ja tegevust kajastavad

olulised ning seadust mitte Glekordavad pShimdtted.

1. 4. 2. Korteriuhistu pohikiri korteriomandi-ja korteritihistuseaduses

Pdhikirjaga seonduv regulatsioon uues korteriomandi-ja korteriihistuseaduses erineb
kehtivast korteriomandidigusest esiteks selle poolest, et péhikirja vastuvétmine muutub korteritihistu
jaoks vabatahtlikuks. Pohikirja olemasolu ei ole enam korteritihistutele kohustuslik, korteritihistutel
vdib olla pdhikiri, kui korteriomanikud seda soovivad. TsUS § 28 Ig 1 kohaselt peab igal eradiguslikul

juriidilisel isikul olema kas thinguleping vo6i pohikiri. Korteriomandi-ja korterithistuseaduse

8 Tallinna RKKo 2-10-39645, p 11
82 Tallinna RKKo 2-04-1128
8 Rootamm-Valter, J. Korteritihistu t66 korraldamisest. Tallinn: kirjastus Vastus 2003
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kohaselt vdivad korterithistul olla aga mdlemad. Juhul, kui pBhikirja vastu ei vOeta, siis kohaldatakse
selle asemel seadust, sest seadus satestab reeglid kuidas toimub korterithistu valitsemine. Kui aga
seaduses pakutavaid ,,vaikimisi seadeid* soovitakse muuta, tuleb vastu vdtta pdhikiri®*, KrtS § 17 Ig
2 kohaselt saab pdhikirjaga ette ndaha korteriomaniku digusi ja kohustusi puudutavaid tingimusi, mis
ei ole vastuolus seadusega ega eriomandi kokkuleppega. Erinevus kehtiva digusega valjendus selles,
et Kkorteritihistu pohikirja kaudu saavad nahtavaks ka need korteriomaniku digusi puudutavad
tingimused, mis praegu nahtavad ei ole — korteriomanike haalteenamusega tehtavad otsused®.
Otsuste puhul tuleb siiski arvestada, et pohikirja osaks saavad olla ainult kestva vdi korduva
iseloomuga tingimused.

Kehtiva diguse kohaselt kehtivad korteriomanike poolt hddlteenamusega vastu voetud otsused
ilma kinnistusraamatusse kandmata, reaalses elus aga voib see tdhendada, et kui korteriomanikud on
kunagi otsuse vastu vatnud ning see otsus on kehtiv, siis peab seda téitma ka uus korteriomanik,
sOltumata sellest kas ta oli sellest otsusest teadlik vdi mitte. Seega, 6igusselguse huvides on positiivne,
et uue seadusega on voimalus teha pohikirja kaudu n&htavaks ka korteriomanike haalteenamusega
tehtud otsused.

Lisaks juba mainitud uudsele pohikirja véimalusele, on KrtS pdhikirjas véimalik Kirja panna
ka seadusest erinevad sétted selle kohta, millal korteriomanike (ldkoosolek on otsustusvfimeline
(KrtS § 20 Ig 2), milline on korteriomanike otsuse vastuvdtmiseks vajalik kvoorum (KrtS § 21 Ig 3),
h&aledigus uldkoosolekul (KrtS § 22 Ig 1), ette ndha sama isiku poolt esindatavate korteriomanike
ulemmaééra ldkoosolekul (KrtS § 22 Ig 5) ning korterilihistu juhatuse liikmete arvu voi selle Glem-
ja alammééra (KrtS § 24 Ig 2). Siin vdib tddeda, et selles osas, mida uue korteriomandi-ja
korterithistuseaduse pohikirjaga saab korterithistu tegevuse korraldamisel teisiti otsustada, olulisi
muudatusi vOrreldes kehtiva Giguse ei ole.

Uudseks asjaoluks on see, et korteriomandi-ja korteritihistuseaduse § 5 kohaselt on
korteriomanikel vdimalus korteriomandite loomisel madarata pdhikirja tingimusi. Koos eriomandi
loomise kokkuleppega vdivad kinnisasja kaasomanikud s6lmida eriomandi sisu kohta ka muid
kokkuleppeid s.h. méarata korteritihistu pdhikirja tingimusi. Seega, juhul, kui korteritihistu pohikirja
tingimused lepitakse kokku eriomandi loomisel, st tegemist on kdigi kaasomanike/korteriomanike
kokkuleppega, siis on see ikkagi tavaline pohikiri, mille muutmine toimub Uldises korras, st
korteriomanike iildkoosoleku otsusega®®. Sellest tulenevalt saab pohikirja kiill muuta tildkoosoleku
otsusega aga ei seejuures tohi minna vastuollu eriomandi kokkuleppes olevate pohikirja tingimustega.

KrtS § 17 Ig 2 kohaselt vdib pohikirjaga ette naha tingimusi, mis ei ole vastuolus seadusega ega

8 Lehis, L. Uhisused uihistatakse tihistuteks. EML ajakiri MaksuMaksja, 2012, nr 8
8 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 22
8 Samas
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eriomandi kokkuleppega. Kui pdhikirja sate on vastuolus seadusega, kohaldatakse seaduses satestatut.
Kui péhikirja séate on vastuolus eriomandi kokkuleppega, kohaldatakse kokkuleppes satestatut.
Analliusides pohikirja funktsioone kehtivas ja uues korteriomandidiguses, voib tddeda, et
sisuliselt kdike seda, mida saab pdhikirja abil reguleerida korteriomandi-ja korteritihistuseaduses,
saab reguleerida ka kehtiva diguse kohaselt, kas siis pdhikirja vdi korteriomanike kokkulepete néol,
mis Kinnisraamatusse kantuna kehtivad ka korteriomanike digusjarglaste suhtes. Voib Gelda, et
suurim erinevus kehtiva digusega seisneb selles, et korteriuhistu pdhikiri on vahend, mille abil
muutuvad nahtavaks korteriomanike hdaalteenamusega tehtavad otsused. Kokkuvétlikult saab
maérkida, et uue korteriomandi-ja korterilihistuseaduse alusel vastu vdetud p&hikirja eeliseks on see,
et kdik korteriomaniku digusi puudutavad tingimused ja kohustused seoses kortermaja kasutamisega

on ,,iihtede kaante* vahel ning kergemini kéttesaadavad asjast huvitatud isikutele.
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Il Korteriomandi-ja korterithistuseadusesse muutmata sdnastuses tle voetud korteriomaniku

Oigusi ja kohustusi puudutavad satted

2. Korteriomaniku kohustused korteriomandi reaalosa kasutamisel

Kaesolevas peatukis analttsitakse neid korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa
suhtes, mis vOetakse uude korteriomandi-ja korteridhistuseadusesse sisuliselt muutmata sénastuses
ule. Eelpoolmainitud kohustustest on vélja valitud korteriomaniku kohustused korteriomandi reaalosa
kasutamisel: korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustus, kohustus arvestada
korteriomandi reaalosa kasutamise piirangutega, milleks on eelkdige seadusest tulenevad piirangud.
Seadusest tulenevateks piiranguteks on korteriomaniku kohustus hoiduda korteriomandi reaalosa
kasutamisel tavakasutusest suuremate mojude tekitamisest ning kohustus taluda teiste korteriomanike
omandi tavakasutusest tekkinud mdjusid. Need, korteriomandiseaduse 8-s 11 kehtestatud normid on
ulatuslikud normid. Korteriomanik voib talitada talle kuuluva korteriomandi reaalosaga vastavalt
oma &randgemisele, vélja arvatud juhul, kui kasutus laheb vastuollu seaduse vdi kolmandate isikute
huvidega. Korteriomanik on kohustatud kasutama reaalosa ja kaasomandit viisil, mis ei Uleta teistele
korteriomanikele tavalise kooselu kiigus tekkida vdivaid majutusi®’.

Seega, antud peatikis kasitletakse korteriomaniku kohustust hoida korteriomandi reaalosa
korras® ning korteriomaniku kohustust arvestada korteriomandi reaalosa kasutamise piirangutega,
milledeks on seadusest tulenevad piirangud®®. Eesmérgiks on teada saada, mis on nende normide sisu
tegelikkuses, selleks analulsitaksegi neid korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa
kasutamisel, mis vOetakse uude seadusesse muutmata sdnastuses Ule. Nende sdtete sdnastust ei
muudeta, kull aga muutub uue seaduse kehtima hakkamisega (lelldine kontekst
korteriomandidiguses. Kuna tegemist on (sna abstraktsete ja tldiste normidega, siis normi sisu
avamiseks tblgendatakse neid kasutades grammatilist ja eesmaérgist lahtuvat tlgendamist.Seejarel
uuritakse, kuidas on neid norme tdlgendatud meiega sarnase diguskorraga riikides ning samuti
analliisitakse normide sisustamist kohtupraktika poolt. Edasi hinnatakse, kas need satted jaavad
muutumatult kehtima uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses ning kas senine kohtupraktika

nende satete osas on ka uue seaduse kehtima hakkamisel kasutatav.

87 Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, Ik 11
8 Vastavalt KOS 8§11 1g1p 1, KrtS311g1pl
8 Vastavalt KrtS § 30 Ig 2
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2.1. Korteriomaniku kohustus hoida korteriomandi reaalosa korras

Korteriomaniku  kohustus hoida korteriomandi reaalosa korras on satestatud
korteriomandiseaduses, 8 11 I6ike 1 punktis 1. Selle kohaselt on korteriomanik kohustatud hoidma
oma korteriomandi reaalosa korras. Sama kohustus on satestatud ka uues korteriomandi-ja
korterilihistuseaduses, kus satte sdnastus erineb kehtiva seadusese omast vaid selle poolest, et
kasutusele on vdetud korteriomandi reaalosa tahistav uus termin - eriomand®.

Antud satte ndol on tegemist vaga tldise normiga ning selleks, et teada saada, mis on selle
sisu, tuleks seda t6lgendada lahtuvalt erinevatest aspektidest. Eesmargiks ongi teada saada, mis on
nende normide sisu tegelikkuses ning seejarel hinnata, kas need satted jaédvad muutumatult kehtima
ka uues korteriomandi-ja korterithistuseaduses ning kas senine kohtupraktika nende sétete osas on

ka uue seaduse kehtima hakkamisel kasutatav.

2.1.1. Normi grammatiline ja eesmargiparane télgendamine

Korteriomandiseaduse § 11 Ig 1 p-s 1 on sétestatud, et korteriomanik on kohustatud hoidma
korteriomandi reaalosa korras voi siis uue korteriomandi-ja korteritihistuseaduse § 31 I6ike 1 punkt
1 kohaselt hoidma eriomandi eset korras. Kuna tegemist on uldise normiga, siis selle sisu avamiseks
tuleks normi laiendavalt tdlgendada, et ehk siis selle tdhendust tdpsustada, andes keelelisele
viljendusele — sonale voi lausele tahenduse®. Grammatiliselt on arusaadav mida tahendab lause, et
korteriomanik peab korteriomandi reaalosa voi eriomandi eset hoidma korras. Samuti on seaduses
maéaratletud juriidiliste terminite, korteriomanik, korteriomandi reaalosa ja eriomandi ese, tahendused.
Aga sOnapaari hoidma korras, mis margibki kohustuse sisu, puhul vdib nentida, et tegemist
uldkeelelise arusaamaga, mis iseenesest ei sisalda juriidilist kvaliteeti. Seaduses ei ole t&psustatud
mida konkreetselt korteriomandi reaalosa korrashoid peaks hdlmama ning milliseid tegevusi
korteriomanik peab tegema, et korteriomandi reaalosa korras hoida. Kas nendeks tegevusteks on
igapdevased koristamistegevused vO8i ka monel juhul eriteadmisi ndudvad hooldus-ja
remontimistegevused. Seega, vOib markida, et normi grammatiline télgendamine ei ava téielikult
normi sisu ega seadusandja tahet normi ulatuse méaramisel vaid annab antud juhul edasi vaid Gldiselt

madistetava kohustuse.

OKrtS831llglpl )
1 Aarnio, A.Tdlgendamise teooria. Talinn: Oigusteabe AS Juura 1996, Ik 128
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Kui pluda normi sisu tdlgendada eesmaérgist lahtuvalt, siis seaduse koostaja on méarkinud, et
korteriomanik on kohustatud kasutama reaalosa ja kaasomandit viisil, mis ei Uleta teistele
korteriomanikele tavalise kooselu kiigus tekkida voivaid mdjutusi ® ehk siis, siit tuleneb, et
korteriomanik peab tegema teatud tegevusi, et korteriomandi reaalosa oleks korras.
Korteriomandiseaduse kohaselt on korteriomanik on kohustatud hoidma korteriomandi reaalosa
korras®. Normi eesmarki ei ole korteriomandiseaduse eelndus pikemalt vilja toodud, ka ei ole seda
késitletud kohtulahendites. Samuti ei ole vdimalik normi eesmargi lahti mdtestamisel toetuda otseselt
asjadigusseaduse § 72 -le, mis sdtestab kaasomandi kasutamist. Kuigi korteriomand on (ks
kaasomandi erivorme, siis korteriomandiseaduse § 11 Ig 1 p-s 1 sdtestatud korrashoiukohustust
asjadigusseaduses ei leidu. POhjuseks on see, et erinevalt korteriomandist, puudub tavalise
kaasomandi puhul nn ainuomandi osa ehk nagu korteriomandi puhul korteriomandi reaalosa, mille
eest vastutab ainult korteriomanik.

Aga kui vaadata normi eesméarki sarnase Oiguskorraga riigi, naiteks Saksmaa
korteriomandiseadust®, mis on olnud muuhulgas eeskujuks eesti korteriomandiseaduse koostamisel,
siis vOib tddeda, et seal on korteriomanikul sarnane kohustus, hoida korteriomandi reaalosa sellises
korras, et Ukski teine korteriomanik ei kannataks suuremate mdjude all, kui need m&jud, mis on
valtimatud korraparasel viisil koos elavate inimeste puhul. Antud saksa korteriomandiseaduse sétte
eesmérgiks ei ole kehtestada uldisi omandidiguse piiranguid, vaid pigem sétestada piirangud ja
kohustused, mis tulenevad, naabrite, kui Ghes hoones eriliselt l&hestikku elavate inimeste vahelistest
suhetest®,

Siit vOiks jareldada, et korteriomandiseaduse & 11 Ig 1 p 1 Kkorteriomanikule
korrashoiukohustuse satestava normi eesmérk on eelkdige kehtestada korteriomanikule sellised
kohustused, mille taitmise puhul, ei tekiks negatiivseid mdjutisi teistele korteriomanikele. Kuigi
korteriomandiseaduses ei ole otseselt sitestatud, mida tdhendab korteriomandi reaalosa korrahoiu
kohustus ning milliseid tegevusi see kohustus endas hdlmab. Siiski vBib eeldada, et hImatud on k&ik
sellised tegevused, mis aitavad valtida negatiivsete mdjutuste tekkimist ning nende valjumist
korteriomandi reaalosa piiridest. Kuna seadusandja on korteriomanikele kehtestanud
korrashoiukohustuse, siis on selle rikkumise korral tihe korteriomaniku poolt, teistel korteriomanikel
vOimalik esitada talle kahju huvitamise ndue ehk kui (ks korteriomanik ei tdida oma
korrashoiukohustust, siis saavad teised temalt seda nduda®®.

Seega, kokkuvétlikult vdib nentida, et korteriomaniku korteriomandi reaalosa

92 Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, Ik 11
$BKOS,8111lglpl

% Wohnungseigentumsgesetz § 14 Igl

% BeckOK BGB/Hiigel, 41. Ed. 1.11.2016, WEG § 14 Rn. 1
%KOS, §121g 3
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korrashoiukohustuse eesmargiks ei ole kehtestada korteriomanikule korteriomandi kasutamise
piiranguid vaid eelkdige tagada thes hoones l&hestikku elavate inimeste sujuv kooselu. Kuna
korteriomandi reaalosa on iga korteriomaniku ainuomandis aga samas asetseb see ldhestikku teiste
ainuomanditega, siis on vaja kehtestada teatud reegleid, mida jargiksid kdik ning mille rikkumise

puhul oleks véimalik nduda rikkujalt kahjude hiivitamist.

2.1.2. Normi télgendamine kohtupraktika kaudu

Selleks, et vastata kisimusele, mis on korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu
kohustust sétestava normi sisu tegelikkuses, analulsitakse vastavat eesti kohtute praktikat.
Kaésitletakse korteriomaniku korrashoiukohustust puudutavaid kohtulahendeid, et tuvastada, mis on
sétte sisu labi selle, kuidas kohtud on sisustanud seda normi kaasuste lahendamisel. Samuti uuritakse
kohtulahendite pinnalt milline on korrashoiukohustuse rikkumisest tulenev korteriomaniku vastutus
— kas tegelikkuses vastutab korteriomanik igal juhul, kui tema korteriomandi reaalosast on lahtunud
kahju vdi ta vastutab ainult siis, kui ta ei ole tditnud korrashoiukohustust.

Nagu eelnevalt anallitsitud, ei ole korteriomandiseaduses ega ka mitte uues korteriomandi-ja
korterithistuseaduses Uheselt lahti Kirjutatud, mis on korteriomaniku korteriomandi reaalosa
korrashoidmise kohustus. Kuna seadustes ei ole kirja pandud, milliseid tegevusi korteriomaniku
korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustus hdlmab, siis on selle sisustamine on jaanud eesti
korteriomandidiguses kohtupraktika llesandeks. Kohtulahendeid analliisides voib jadda mulje, et
korrashoiutegevusi saab tuletada tagantjarele ehk siis, kui tihele korteriomanikule on tekkinud kahju
teise korteriomaniku tdttu, siis saab hiljem tagasiulatuvalt tuvastada, mida teine korteriomanik oleks
pidanud tegema, et seda kahju ei oleks tekkinud ning neid tegevusi, mida antud korteriomanik oleks
pidanud tegema, saabki uldjuhul pidada korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu
tegevusteks. Samas ei ole korteriomaniku korrashoiukohustuse rikkumise n&ol tegemist nn
tagajérjedeliktiga, korteriomanik peab aru saama, milliseid tegevusi ta peab tegema, et téita
korrashoiukohustust.

Analiusides korteriomaniku korrashoiukohustusega seotud kohtupraktikat, vdib vélja tuua
erinevaid tegevusi, mille sisuks on peetud korteriomaniku kohustust hoida korteriomandi reaalosa
korras. Kohtupraktikas on juhtumeid, kus korteriomanik ei koristanud piisavalt ja lasi oma
korteriomandi kodgis oleva kraanikausi ndudest ja toidujaatmetest ummistuda ning lisaks jattis vee

kraanis jooksma. Selle tagajérjel sai kahjustusi teise korteriomandi reaalosa kodgi lagi, seinad ja
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porand®’. Nii naiteks (ihes tsiviilasjas® vastutas korteriomanik KOS § 11 Ig 1 tuleneva kohustuse
mittetditmise eest kuna ta lasi korteriomandi reaalosa piires olevas WC-s asuva poti loputuskasti
survevoolikul amortiseeruda, seda mitte Gigel ajal asendades. Seet6ttu purunes voolik ning alumises
korteris tekkis veekahjustus. Samasugune oli olukord, kui korteriomaniku vannitoas katkes kummist
survevoolik.®®. Korrashoiukohustuse rikkumiseks on loetud ka seda, kui 66sel to6tava pesumasina
voolikust voolas vesi vilja ja ujutas allpool oleva korteri veega tile!?°. Usna sarnane on juhtum, kus
korteriomaniku korteriomandi reaalosas oleva pesumasina sisselaskeklapi pdlv 16hkes ning selle
tulemusena tekkis veeleke, mis kandus ka teise korteriomaniku korterisse. Kohtu hinnagul on
pesumasina korrapérase tootamise jalgimine korteriomaniku mdjussfaaris. %,

Samuti on Kkorteriomaniku korrashoiukohustuse rikkumiseks peetud juhtumit, kus
korteriomanik ei hoidnud veeboilerit to6korras ning see hakkas lekkima ja tekitas ulatusliku
veekahjustuse teistele korteriomanikele 12, korteriomanik ei vahetanud vilja amortiseerunud
segistit® vdi korteriomanik tegi oma korteriomandi pdrandal tsemendisegu ning selle tulemusena
voolas tsemendisegune vesi alumisse korterisse!%*. Korteriomandi reaalosa korrahoiu kohustuse
mittetdimisega oli tegemist ka Uhes tsiviilasjas, kus kohus leidis, et kuna korteriomaniku
korteriomandi reaalosas oleva pliidi ja gaasitoru vaheline ihendusvoolik oli halvasti kinnitatud, siis
sellega ei taganud korteriomanik oma korteri reaalosa korrasolekut. Kuna ebapiisava kinnituse tottu
tekkis gaasileke, mis stititeallikaga kokkupuutumisel pdhjustas plahvatuse ning plahvatus omakorda
kahjustas teist korteriomandit, siis ei hoidnud korteriomanik oma korteriomandi reaalosa korras®.
Uhes tsiviilasjas 1% rikkus korteriomanik korteriomanik reaalosa korrashoiukohusust sellega, et
kasutas jatkuvalt amortiseerunud, 1920ndast aastat parit, elektrijuhtmestikku, mis tekitas tulekahju
ning kohus leidis, et sellest tulenevalt ei hoidnud korteriomanik oma korteriomandi reaalosa piisavalt
korras.

Senises kohtupraktikas on probleemidena enim esinenud sellised korteriomaniku
korrashoiutegevuse tegematajatmised, mille tulemusel tekivad teisele korteriomanikule peamiselt
veest ja tulest tulenevad kahjud, mis on saanud alguse korteriomaniku korteriomandi reaalosast. Kui
analtiisida millise tegevuse tegemine vdi mittetegemine antud kahjusid pdhjustas, vdib jouda

jareldusele, et selleks on tihti seadme vdi masina puudulik hooldamine ja kontrollimine vdi siis, selle

9" RKTKo 3-2-1-129-13, p 49

% Parnu Maakohtu otsus 2-14-2534, Ik7

9 Tartu Maakohtu otsus 2-10-51198, Ik 5; sama ka Tartu RKKo 2-08-64895

190 Harju Maakohtu otsus 2-14-56387, p 9

101 Harju Maakohtu otsus 2-12-35207, Ik 5

102V/iru Maakohtu otsus 2-13-9957, p 24; sama ka Harju Maakohtu otsus 2-08-11078
18 TIn RKKo 2-10-57415, Ik 3

104 Harju Maakohtu otsus 2-08-26090 p 22

195 Harju Maakohtu otsus 2-12-51233, Ik 3

106 Harju Maakohtu otsus 2-08-52861, Ik 363
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ule puuduliku jarelvalve teostamine.

Kuna kohtupraktika analtitisi eesmérgiks oli vaadata kuidas kohtud on sisustanud
korteriomaniku korrashoiukohustust ning seeldbi teada saada normide tdiendavat sisu ja ulatust, siis
vOibki Oelda, et korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu tegevusteks ongi sellised
tegevused, mille tegemine ennetab kahju tekkimist teistele korteriomanikele. Mainitud
korrashoiutegevuste hulka kuuluvad korteris leiduvate seadmete ja susteemide hooldamine ja nende
ule jarelevalve teostamine aga ka erinevad remontimis-ja parandustegevused. Ka Saksa
diguskirjanduses on korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiukohustust sisustatud kui
korteri reaalosa kdigi osade, selles asuvate seadmete ja rajatiste hooldamise kohustust'®’. Isegi kui
saksa korteriomandiseaduses’®® on satestatud korteriomanikule ainult nn korteriomandi korrashoiu
ehk hooldamise kohustus, v6ib see kohustus hdlmata ka parandamist vdi remontimist, seda juhul,
kui see on vajalik, et ei tekiks kahju teistele korteriomanikele®.

Nii nagu eelneva pdhjal néha, eksisteerib palju erinevaid tegevusi, mida v6ib paigutada
korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiutegevuste alla. Samuti vOib kohtupraktika pinnalt
veel nentida, et koiki korteriomaniku korrashoiutegevusi ei ole kunagi voimalik téies ulatuses ette
néha ega seega ka kuhugi seadusesse kirja panna. Aga kuna korteriomanik peab teadma milliseid
korrashoiutegevusi ta teagema peab, siis tsna kindel kriteerium, millest ta lahtuda saab, on see, et
tema korteriomandi reaalosast ei tohi lahtuda kahju teisele korteriomanikule.

Korteriomandiseaduse norm, mis kohustab korteriomanikku hoidma korteriomandi reaalosa
korras, on kattuv korteriomandi-ja korterilihistuseaduses oleva korteriomaniku kohustusega hoida
eriomandi eset korras. Tulenevalt uues seaduses olevatest muudatustest ja seeldbi teistsugusest
uldisest kontekstist hoolimata, peaks antud kohustus jadma ka sisuliselt Kkorteriomandi-ja
korterithistuseaduses samaks. Seet6ttu ei ole pdhjust arvata, et senine kohtupraktika selles osas ei
jadks kehtima. Seega, saab eeldada, et see kuidas kohtud on sisustanud korteriomaniku

korrashoiukohustust on kasutatav ka tulevikus.

107 BeckOK BGB/Hiigel WEG § 14 Rn. 2-2¢
108 \Wohnungseigentumsgesetz § 14 Igl
109 Barmann/Suilmann WEG § 14 Rn. 26-27
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2.1.2.1. Korrashoiukohustuse rikkumisest tulenev korteriomaniku vastutus

Korteriomanik peab vastutama korteriomandi reaalosa korrashoiukohustuse taitmise eest.
Seega, korrashoiukohustuse rikkumisest tulenev korteriomaniku vastutus on osa korteriomaniku
korteriomandi reaalosa korrashoiu normi eesmaérgist ning seelabi laiemalt ka korrashoiukohustuse
sisust. Antud alajaotuses otsitakse kohtulahendite pinnalt vastustust uurimiskisimusele: milline on
korrashoiukohustuse rikkumisest tulenev korteriomaniku vastutus — kas tegelikkuses vastutab
korteriomanik igal juhul, kui tema korteriomandi reaalosast on lahtunud kahju vdi ta vastutab ainult
siis, kui ta ei ole tditnud korrashoiukohustust. Selle raames uuritakse, kas korteriomaniku
korrashoiukohustuse rikkumise vabandatavuse alused korteriomandidiguses on sisuliselt samad, kui
voladiguseseaduse §-is 103 I6ikes 2, mis satestab véaramatu jou kohaldamise eeldused.

Selleks, et vastata eelnevalt esitatud uurimiskisimusele, analliisitakse millistel eeldusetel
saab Uks korteriomanik teisele esitada korrahoiukohustuse rikkumisest tuleneva ndude.
Korteriomandi reaalosa voi eriomandi eseme korrashoiu kohustuse eesmérk, lisaks kohustuse, kui
sellise, kehtestamisele, on anda teistele korteriomanikele vdimalus selle kohustuse rikkumise korral
esitada kohustust rikkunud korteriomaniku vastu néue. Seega, kui (ks korteriomanik ei tdida oma
korrashoiukohustust, siis saavad teised temalt seda nduda ning samuti esitada vdimalikke ndudeid
kahju hlvitamiseks.

Korteriomandiseaduse §-i 11 16ike 1 punkti 1 kohustusest tulenev ndue on korteriomanike
vahelistest Gigussuhetest tulenev. Korteriomanike, kui kaasomanike, vahel on kahte tutpi suhteid —
kaasomanike omavahelised suhted ja suhted kolmandate isikutega. Siin saab (ks kortertiomanik
nduda teiselt korteriomandi reaalosa korrashoidmist. Juhul, kui (ks kaasomanik tekitab oma
korteriomandi kasutamisega teistele kahju, on kahju hivitamise ndude aluseks (ksnes
korteriomandiseaduse § 11, mitte aga deliktidiguse satted*'?. Olenemata sellest kas korteriiihistu on
loodud, tuleneb korteriomanike uhisusest, eriline seadusjargne volasuhe korteriomanike kui
kaasomanike vahel VOS § 3 p 6 méttes, millele kohaldub VOS § 1 Ig 1 jargi erisétetega reguleerimata
ulatuses ka voladigusseaduses volasuhte mh. volasuhtest tulenevate kohustuste taitmise ja rikkumise
kohta sétestatu'*?. Kannatanud korteriomanik vaib VOS § 115 Ig 1 ning §-de 127 ja 128 alusel nduda
teiselt korteriomanikult kahju havitamist. Siin tekib kiisimus mis on korteriomaniku vastutuse alus,
kas korteriomanik vastutab igal juhul, kui teisele korteriomanikule on tekkinud tema korteriomandi
reaalosast lahtunud kahjulik tagajarg voi vastutab korteriomanik siis, kui ta on rikkunud oma

kohustust hoida korteriomandi reaalosa korras. Riigikohtu praktika kohaselt vdib kannatanud

10RKTKo 01.11. 2006, 3-2-1-91-06, p 10
U1 RKTKo 11.12.2013, 3-2-1-129-13, p 19
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korteriomanik nduda teiselt korteriomanikult kahju havitamist, siis, kui on tédidetud eelkdige
jargmised eeldused!?: teine korteriomanik on kohustust rikkunud®®; teine korteriomanik vastutab
kohustuse rikkumise eest!!*; kannatanud korteriomanikule on tekkinud vai tekib kahju!'®; kahju on
hdlmatud rikutud kohustuse kaitse-eesmargiga®® (VOS § 127 Ig 2) ning rikkumise ja kahju vahel on
pohjuslik seost?’,

Kohutpraktika analtitisimise tulemusel vOib t6deda, et Uldiselt loetakse korteriomaniku
korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustuse rikkumiseks seda, kui Uhe korteriomaniku
korteriomandi reaalosast lahtub teisele korteriomanikule kahju. Oluline on tuvastada vaid pohjuslik
seos ehk siis tuvastada, et kahju Uhele korteriomanikule tekkis teise korteriomaniku korteriomandi
reaalosast, natieks vesi valgus alumise korteriomaniku korterisse tilemise naabri korterist. Pohjusliku
seose tuvastamisel tuleb juhinduda conditio sine qua non p&himattest, mille jargi ajaliselt eelnev
sundmus loetakse hilisema siindmuse pohjuseks, kui ilma esimese sindmuseta poleks ajaliselt
hilisemat sindmust toimunud. Naiteks on kohus lugenud pdhjusliku seose olemasolu tuvastatuks kui
uhes korteriomandi reaalosas toimus seadme pdleng ning selle kustutamisel tulet6rjujate poolt, sai
veekahjustusi teine korteriomand!*®. Seega, esimene eeldus, et kannatanud korteriomanik saaks kahju
hlivitamist nbuda, on kahju tekkimisega alati taidetud, ndidata tuleb vaid seda, et kahju tekkis esimese
korteriomaniku korteriomandi reaalosast.

Jargmine eeldus selleks, et kannatanud korteriomanik saaks kahju nduda on téidetud siis, kui
on tdendatud, et korteriomanik, kelle korteriomandi reaalosast kahju l&htus, vastutab kohustuse
rikkumise eest. Korteriomandiseaduse 8 11 Ig 3 kohaselt ei vastuta korteriomanik oma kohustuste
rikkumise eest, kui ta tbendab, et rikkus kohustust asjaolu t6ttu, mida ta ei saanud mdjutada, ja
maistlikkuse pdhimdttest ldhtuvalt ei saadud selle asjaoluga arvestamist voi selle valtimist voi
takistavast asjaolust voi selle tagajargedest ilesaamist korteriomanikult oodata. Seega, vormiliselt ei
ole korteriomaniku KOS 8§ 11 Ig 3 sétestatud vastutuse ndol tegemist garantiivastutusega vaid
riskivastutusega, korteriomanik vastutab ainult siis, kui rikkumine ei ole vabantatav. Kuna antud satte
sOnastus on sarnane voladigusseaduse §-is 103 16ikes 2 satestatud vaaramatu jou eeldustega, siis voib
kisida kas tegelikult ongi korteriomaniku vabandatavuse aluseks olevate eelduste ndol tegemist
vadramatu jouga, kuigi korteriomandiseaduses seda terminit ei kasutata? Kehtiva korteriomandi
seaduse kohaselt saab korteriomanik vabaneda vastutusest siis, kui ta tdendab, et rikkus kohustust

asjaolu tottu, mida ta ei saanud mdjutada, ja mdistlikkuse p&himdttest lahtuvalt ei saadud sellega

112 5amas, p 20-22

13V/6ladigusseadus, RT 1, 31.12.2016, 7, 8§ 115 1g 1
114 Samas, VOS § 1151g 1, KOS, § 11 1g 3

1svQs, §1271g 1, § 128

116 Samas, § 127 Ig 2

117 Samas, §127 Ig 4

118 Tartu RKKo 2-14-7671, p 8
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asjaoluga arvestamist voi selle valtimist v0i takistavast asjaolust voi selle tagajargedest tilesaamist
korteriomanikult oodata. Kui seda satet grammatiliselt tdlgendada, siis vdib 6elda, et vabandatavus
tahendab sisuliselt sellise asjaolu esinemist, mis ei olnud korteriomaniku mojusfaaris. Vabandatavus
voladigusseaduse mdttes tdhendab, et kohustuse rikkumise kaasa toonud asjaolu on valjaspool
vBlgniku mdjuulatust. See asjaolu peab olema niisugune, mille olmasolu vdi kulgu ei saanud vdlgnik
mdjutada ° . Seega, saab jareldada, et kohustuse rikkumise vabandatavuse eeldused
korteriomandiseaduse § 11 IGike 3 kohaselt on samad, mis VOS § 103 I3ike 2 kohaselt. Ka Riigikohus
on sisustanud KOS § 11 1diget 3, kui vBladigusseaduse § 103 Ig 2 mdttes vadramatut joudu, s.t.
korteriomanik vastutab kohustuste rikkumise eest, kui ta ei tdenda, et rikkumine on vabandatav*?°,
Véladigusseaduse kohaselt eeldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole vabandatav!?! ning kohustuse
rikkumine on vabandatav, siis kui volgnik rikkus kohustust vadramatu jou tottu. Selleks, et mingit
asjaolu saaks pidada vaaramatuks jouks, peab vaaramatule joule tuginev isik tdendama, et see asjaolu
vastab jargmistele tunnustele: 1) asjaolu asub véljaspool v@lgniku mdjusfaari; 2) mdistlikkuse
pohimottest ldhtudes ei saanud vdlgnikult oodata, et ta lepingu séImimise voi lepinguvalise kohustuse
tekkimise ajal selle asjaoluga arvestaks; 3) mdistlikkuse pdhimattest lahtudes ei saa volgnikult oodata,
et ta lepingu sdlmimise vGi lepinguvalise kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga arvestaks vdi seda
valdiks voi takistava asjaolu vOi selle tagajarge Uletaks. Seega, vaaramatu jou instituut tugineb
pdhimdttele, et Gldreeglina on volgnik valmis votma vastutuse tksnes selliste riskide eest, mis on
tema kontrolli all*?2, Kuna kohtud tGlgendavad korteriomandiseaduse § 11 I8iget 3 vadramatu jouna,
siis tekib kusimus kas korteriomaniku kohustuse rikkumine vdib tletldse olla millalgi vabandatav.
Uhes kohtukaasuses rikuti korteriomandi reaalosa korrashoiukohustust korteri reaalosa piires oleva
seadme korrashoiu mittetagamisega. Ringkonnakohus leidis, et korteriomanik ei taitnud oma KOS 8§
11 Ibike 1 punktist 1 tulenevat korteriomandi reaalosa korrahoiukohustust sellega, et ei taganud talle
kuuluva 6hksoojuspumba korrasolekut 2 . Korteriomaniku korteriomandi reaalosas ehk
korteriomaniku korteri rédul asunud ©hksoojuspump 18hkes ning p@hjustas tulekahju.
Korteriomaniku vaitel tekitas probleemi aga aike, mis juhtumisi I6i 6hksoojuspumpa ning sellest l1aks
seade podlema '?* . Tulekahju kustutustdode kaigus sai veekahjustusi muuhulgas ka teise
korteriomaniku korter. Ringkonnakohtu hinnangul kuulus 8hksoojuspumba hooldamine ja todkorras

hoidmine mainitud korteriomaniku mdjusfaéri ning ta oleks pidanud tagama selle korraliku

19 vOS Komm | /Kdve, V, k483

120RKTKao, 3-2-1-129-13, p 22 aga ka RKTKo 3-2-1-69-06, p 15; RKTKo 3-2-1-186-12, p 11; RKTKo 3-2-1-103-13,
p 10

121v(Ss, RT 1, 31.12.2016, § 103 Ig 1

122 Sein, K. Mis on vadramatu joud? Juridica 2004, nr 8, Ik 514

123 Tartu RKKo 2-14-7671,p 9

124 http://reporter.postimees.ee/3534913/tartumaal -laks-kortermaja-ohksoojuspumbast-polema
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125 Korteriomanik soovides naidata, et ei ole kohustust rikkunud esitas kohtule Paasteameti

to0tamise
kirja, millest ndhtuvalt ei tuvastatud tulekahju pohjuste menetlemisel kellegi sullist k&itumist voi
tuleohutusnduete rikkumist. Ohksoojuspumba siittimine oli asjaolu, mida korteriomanik ei saanud
tema enda meelest mdjutada. Ohksoojuspumba plahvatuse péhjustas korteriomaniku hinnangul
dhksoojuspumpa sisse 166nud dike. Lisaks réhutas asja uurinud esimese astme kohus, et kohtule ei
ole esitatud tdendeid selle kohta, et korteriomaniku poolt oleks rikutud soojuspumba hooldamise
ndudeid ning ei ole esile toodud neid asjaolusid, milles seisnes kostja kohustuste rikkumine ega
selgitanud, mis pbhjustas 6hksoojuspumba pdlengu ja plahvatuse. Korteriomanik esitas ka nn ekperdi
arvamuse, kus Eesti Soojuspumba Liidu tegevdirektor kinnitas, et dhksoojuspumba pd&lengu
pdhjustas mingi valimine tegur ning et soojuspumba iseeneslik suttimine on valistatud. Maakohus oli
seisukohal, et kuna kdneallolev dnnetus juhtus 06sel, siis el saa eeldada, et korteriomanikul oleks
olnud véimalus Onnetust valtida. Samuti ei saa mdistlikkuse pBhimdttest lahtudes oodata, et
korteriomanik saaks arvestada pumba isestttimise ja plahvatusega véi, et valisel vaatlusel oleks olnud
vBimalik aru saada, kas seadmel on rike vGi mitte!?®. Maakohtu seisukoht, et kuna kdneallolev
onnetus juhtus 60sel, siis ei saa eeldada, et korteriomanikul oleks olnud v8imalus Gnnetust valtida,
on siiski kisitav, kuna asjaolu, et tegemist oli 66ga — see ei ole iseenesest vadaramatu jou elemendiks
ehk siis takistavaks asjaoluks voi siis selliseks asjaoluks, mida vdlgnik ei saanud ette naha, valtida
ega (letada'?’. Asja lahendanud ringkonnakohus leidis, et korteriomanik ei tdendanud é&ra, et
ohksoojuspumba pdlengu pdhjustas dikeseldok. Siiski vOib sellest aru saada, kui Ringkonnakohtu
maodndusest, et juhul kui korteriomanik oleks tdendanud, et pélengu pdhjustas aikeseldok, siis oleks
see é&ikeselook vdinud olla korteriomaniku kohustuse rikkumise vabandatavuse aluseks.
Oiguskirjanduses on mérgitud, et vadramatuks jouks on kindlasti loodusjdud, mille ile inimesel
puudub kontroll, mida ta ei saa ette ndha ja mille negatiivseid mojusid ei saa objektiivselt &ra hoida.
Néiteks aga on vaieldav kas pikseld6gi pGhjustatud tulekahju laohoones on alati vaadramatu joud voi
vOib teatud olukordades vBlgnikult mdistlikult eeldada piksevarda pustitamist ja seelabi véimaliku
piksel6ogi tagajargede valtimist!?®,

Siin jéllegi voib kisida kas korteriomaniku korrashoiu kohustuse taitmise tdendamine ei ole
kohtupraktikas korteriomaniku jaoks liiga raskeks tehtud. Tegelikkuses on korteriomanikul kahju
tekkimise korral teisele korteriomanikule tihti Gisna raske, kui mitte vdimatu, tbendada, et ta ei vastuta.
Antud juhul tuleks uuesti Ule vaadata, mis on korteriomaniku korrahoiukohustuse eesmérk ning kust

laheb piir: kas vabastada korteriomanik vastutusest vOi vdimaldada ikkagi kahju saanud

125 Samas

126 Tartu RKKo 2-14-7671, p 4
127 \/&S Komm | /Kdve, V, Ik 484
128 \/®S Komm | /Kdve, V, k484
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korteriomanikul saada hivitamist? Nagu eelpool anallusitud, ongi korteriomaniku korteriomandi
reaalosa korrashoiukohustuse Uks eesmarkidest, et kahju kannatanud korteriomaik saaks kahju
hlvitamise ndude esitada.

Kohtupraktikast on palju juhtumeid, mille puhul vdib kdrvalvaatajal jddda mulje, et
korteriomanik on kull taitnud korteriomandi korrashoiukohustuse aga vastutab siiski, sest tal ei ole
vOimalik tdendada vastupidist. Naiteks thes tsiviilasjas, kus korteriomaniku korteriomandi reaalosas
oleva pesumasina sisemine detail 16hkes ning selle tulemusena tekkis veeleke, mis kandus ka teise
korteriomaniku korterisse. Korteriomanik viitas KOS § 1 Ig-le 3 ning leidis, et ta ei vastuta tekkinud
kahju eest, kuna rikkumine on vabandatav. Kahjujuhtum toimus pesumasina sisemise detaili
I6hkemise tdttu, mis asub pesumasina korpuse sisemuses ja millele puudub ligipads. Kohtu hinnagul
on pesumasina korrapdrase tootamise jalgimine korteriomaniku mojussféaris. To6tava pesumasina
jalgimine, selle té6tamise kontrollimine on tavaparaselt jalgitav ja seetdttu on vGimalus ka esimesel
vBimalusel tekkinud oht — veeleke kdrvaldada. Kohtu arvates on korteris asuv pesumasin selline
seadeldis, millest lahtuvaid mdjusid, sealhulgas ka negatiivseid mdjusid, antud juhul veelekke
tekkimist, peab korteriomandi omanik ette ndgema ning asjaolu, kas veelekke p6hjustab toote detaili,
isegi siis kui see ei ole nahtav, purunemine, ei tee temast lahtuvat negatiivset mdju imbruskonnale
vadramatuks jouks, mille saabumist ei saanud korteriomanik ette ndha. Seega, korteriomanik ei ole
KOS § 11 Iike 1 punktis 1 margitud kohustust taitnud*?°.

Korteriomaniku korrashoiukohustuse eesmérk ongi muuhulgas tagada see, kui (ks
korteriomanik rikub kohustust, siis saab kannatanud korteriomanik nduda ka kahju hlvitamist.
Korrashoiukohustust rikkunud korteriomanik peab tdendama, et ta rikkumine on vabandatav. Eelpool
kirjeldatud juhtumis ei osanud see konkreetne kortriomanik kahju &ra hoida aga voib eeldada, et keegi
teine, néiteks antud valdkonnaga kursis olev spetsialist, oleks saanud kahju &ra hoida. Siis sellisel
juhul korteriomanik ei vabane vastutusest, ainult selledrast, et tema ei osanud midagi ette naha voi
teha. Ei saa eeldada, et hed korteriomanikud peaksid kandma kahju sellepérast, et nende kohal
korteris elab keegi, kes ei tea tehnikast midagi, samal ajal kui teistel seda muret ei oleks, sest nende
kohal elab torumees. Seega, vdib nentida, et kui keegi oleks samas olukorras, sellist voimalikku riket
ette ndinud, siis ei ole tegemist vaaramatu jéuga. V8lgniku mdjuulatuses on dldiselt v8lgniku enda

tegevusega seotud riskid, muuhulgas naiteks vdlgniku kasutavate esemete korrasolek**.

12 Harju Maakohtu otsus 2-12-35207, Ik 5
130 vOS Komm | /Kéve, V, lk 484
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2. 1. 3. Jareldused

Kéesoleva peatiiki eesméargiks oli vélja selgitada kuidas on sisustanud korteriomaniku
korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustust ehk mis on selle normi sisu tegelikkuses. Samuti hinnata,
kas need sétted jd&dvad muutumatult kehtima uues korteriomandi-ja korteriihistuseaduses ning kas
senine kohtupraktika nende satete osas on ka uue seaduse kehtima hakkamisel kasutatav. Lisaks uuriti
kohtulahendite pinnalt milline on korrashoiu kohustuse rikkumisest tulenev korteriomaniku vastutus.
Korteriomaniku korteriomandi reaalosa korras hoidmise kohustus on seaduses satestatud Usna
abstraktselt ja dldiselt. Normi sisu avamiseks kasutati grammatilist ja eesmérgist l&htuvat
tdlgendamist. Selleks, et normi sisustada tegelikus elus, uuriti normide tdlgendamist eesti
kohtupraktika kaudu aga ka seda kuidas meiega sarnase diguskorraga riikides on samadest satetest
aru saadud.

Korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustuse eesmargiks on tagada thes
korterelamus elavate inimeste voimalikult sujuv kooselu, s.t. et iga kortereriomanik on kohustatud
jargima ka oma korteriomandi reaalosas ehk siis oma ainuomandis, teatud eeskirju, eelkdige téitma
kohustust hoida oma korteriomandi reaalosa korras.

Analliusides seda kuidas kohtupraktika on sisustanud korteriomaniku korteriomandi reaalosa
korrashoiu kohustuse tegevusi, saab jouda jareldusele, et nendeks tegevusteks on erinevad hooldus-,
remondi-, ja jarlevalvetegevused, mille tegemine ennetab kahju tekkimist teistele korteriomanikele.
Kuigi korrashoiu kohutuse ndol ei ole tegemist tagajarjedeliktiga, on korteriomaniku jaoks siiski
problemaatiline téielikult ette naha, millal ja kas ta on oma korrashoiukohustuse téitnud.
Kohtupraktika kohaselt annab korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustuse
rikkumisest tunnistust negatiivne tagajarg, mis on jéunud teise korteriomaniku korterisse. Negatiivne
tagajarg tdhendabki, et korteriomanik rikkus oma kohustust, sest muidu ei oleks sellist tagajarge olnud.
Eeltoodust jareldus, et korteriomandi omaniku vastutus teise korteriomandi omaniku ees kahju
tekitamisel jargneb sulst olenemata ja vastutus voib olla vélistatud vaid rikkumise vabandatavuse
tottu. Korteriomanik peab ise dra tdendama, et rikkumine on vabandatav aga reaalses elus ei ole see
praktiliselt voimalik. Nagu selgus eelnevalt, kohus kill mdonis, et dikest, mis paneb seadeldise
pdlema, vdib kasitleda kui vadramatut jdudu, aga korteriomanik ei suutnud seda ammendavalt
tdendada.

Selle ja teiste ndidete pdhjal voib jareldada, kui kahju on the korteriomaniku korteriomandi
reaalosast l&htunud teise korterisse, siis vastutab korteriomanik peaaegu alati, sest reaalses elus ei ole
vOimalik vabandatavuse alusel vastutusest vabaneda. Kui kiisimusele teoreetiliselt Iaheneda, siis vOib
konstrueerida méningaid kaasusi, mille puhul vdiks korteriomaniku korrashoiukohustuse rikkumine

olla vabandatav. Naiteks vdiks selliseks juhtumiks olla olukord, kus lukustatud korterisse tungib
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murdvaras, kes I6hub midagi ning selle tagajarjel tekkib alumisele naabrile veekahju. Samas
kohtupraktikas selliseid juhtumeid ei ole, pigem on problemaatilisteks juhtumiteks sellised olukorrad,
kus korteriomandi reaalosas ootamatult puruneb/I6hkeb/laheb katki mingi seade, mis on uus,
kvaliteetne ja hooldatud ning korteriomanik ei saa mdistliku kdrvalseisja pilgu labi arvestades, seda
oodata. Toodud néidete varal oli ndha, et kdik, mis asub korteriomaniku korteriomandi reaalosas, on
korteriomaniku mojusfadris ning korteriomanik seega rikub oma korrashoiu kohustust ja vastutab.
Seega, saab jouda jareldusele, et korteriomaniku vastutab peaaegi alati kui tema korteriomandist on
lahtunud kahju. Samas vO@ib aru saada, miks kohtupraktikas on korrashoiukohustuse rikkumise
vabandatavust sel viisil tdlgendatud. Esiteks on see sdte sarnane vdladigusseaduse vastava sattega
ning isegi kui seadusandja korteriomandiseaduse loomisel vdib-olla ette ei ndinud, et KOS § 11 I8iget
3 hakatakse tolgendama kui vaaramatut joudu, siis on see kohtupraktikas nii kujunenud. Samuti on
arusaadav, et kui Uhele korteriomanikule on tekkinud kahju, mis tuleneb teisest korterist, siis oleks
kannatanud korteriomanikul aarmiselt raske tdendada, mille tottu see kahju tekkis. Seega, et tagada
stabiilne 6iguskéive, peab keegi kandma suuremat vastutust ning seepéarast on diglane, et vastutab see
korteriomanik, kelle korterist kahju I&htus ning teeb seda seni kui ei suuda ara tdendada, et ta rikkus
korrashoiukohustust védaramatu jou esinemise tottu.

Korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustus on samasuguses sdnastuses lle
voetud ka uude korteriomandi-ja korterilihistuseadusesse. Kuna selle sétte sdnastus on uues seaduses
tapselt sama kui kehtivas Oiguses, siis saab eeldada, et ka korteriomaniku reaalosa
korrashoiukohustusi hakatakse télgendama nii nagu seda on tehtud siiani. Samuti, mis puudutab
korteriomaniku korrashoiukohustuse rikkumise vabandatavuse aluseks olevat KOS § 11 I8iget 3,
mida kasitletakse uues seaduses vaaramatu jouna ning viidatakse VOS § 103-le*3L,

Seega, voib jareldada, et uue seaduse kehtima hakkamisega ei muutu diguslik kontekst nii
palju, et antud kohustuse sisu v@iks teisiti tdlgendama hakata ning sellest tulenevalt peab ka uue

tulevikus arvestama senise kothupraktika seisukohtadega.

131 Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, Ik 18
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2.2. Korteriomaniku kohustus arvestada korteriomandi reaalosa kasutamisel piirangutega

Nii kehtivas korteriomandidiguses kui ka uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses on
korteriomanikule séatestatud piirangud korteriomandi reaalosa kasutamisel. Korteriomandiseaduse §
10 16ike 1 kohaselt § 10 vdib korteriomanik korteriomandi reaalosa kasutada oma &randgemise jargi,
valja arvatud siis, kui kasutus l&heb vastuollu seadusega voi kolmanda isiku digustatud huvidega.
Vastavalt uue korteriomandi-ja korterithistuseaduse 8 30 18ike 1 punktile 1 on korteriomanikul digus
kasutada eriomandi eset oma aranagemise jargi niivord, kui see ei ole vastuolus seadusega Vvoi
kolmanda isiku Oigustatud huviga. Kolmanda isiku huvideks on peamiselt korteriomanike
omavahelised kokkulepped. Seadusest tulenevateks piiranguteks on eelkdige kohustus hoiduda
korteriomandireaalosa kasutamisel tavakasutusest suuremate mojude tekitamisest ning kohustus
taluda teiste korteriomanike omandi tavakasutusest tekkinud madjusid. Nagu nahtub, on kehtiva
korteriomandidiguse ja uue korteriomandi-ja korterithistuseaduse nimetatud satete puhul tegemist
sisuliselt sama regulatsiooniga.

Ké&esoleva alapeatiiki eesmdrk on uurida milline on nende satete sisu kehtivas
korteriomandifiguses ja seeldbi hinnata kas see sisu jaab samaks ka uues korteriomandi-ja
korterithistuseaduses. Korteriomaniku korteriomaniku reaalosa kasutamist reguleerivate piirangute

tegelik sisu selgitatakse valja I&bi sdtte eesméargi ning seejarel vastava kohtupraktika analtiisi kaudu.

2. 2.1. Piirangute sisu tdlgendamine l&abi normi eesmargi

Korteriomandi reaalosa kasutamise piirangute télgendandamine labi eesmargi on vajalik
selleks, et anda normile tdiendavat sisu. Selleks anallilisitakse mida seadusandja on normi
kehtestamisel silmas pidanud ning samuti seda, mis on sarnase normi kehtestamise eesmark mujal
korteriomandidiguses. Korteriomanikul on korteriomandi reaalosa kasutamisel erinevad piirangud,
antud alapeatiikis tulevadki kasitlemisele korteriomaniku kohustus arvestada seadusest tulenevate
piirangutega. Kuna korteriomand, mida kasutatakse eluruumina asub tavaliselt kortermajas koos
mitmete teiste korteriomanditega, siis on arusaadav, et ko&igi korteriomanike rahumeelseks
kooseksisteerimiseks on vaja kehtestada teatud piiranguid. Seega, kohustuse eesmargiks laiemalt on
viimaldada elada inimestel koos ihes korterelamus ehk satestada minimaalsed kooselu reeglid.
Seadusandja soovis seaduse vastuvotmisel kehtestada sellised reeglid, et korteriomanikud kasutaksid

korteriomandit viisil, mis ei Uleta teistele korteriomanikele tavalise kooselu kéigus tekkida vdivaid
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mdjutusi*®?. Selleks satestabki korteriomandiseadus korteriomandi reaalosa kasutamise piirangud,
mis on seaduses dra toodud korteriomaniku 6igustena ehk korteriomanik voib kasutada oma korterit
oma drandgemise jargi, valja arvatud seaduses loetletud juhtudel. Need juhud, mil korteriomanik peab
arvestama korteriomandi reaalosa kasutamisel piirangutega, on: esiteks, seaduses kehtestatud néuded
ning seejarel kolmanda Gigustatud isiku huvid.

Seaduseks, millega korteriomanik peab arvestama, on eelkdige korteriomandiseadus.
Korteriomandiseaduse 8 11 Ig 1 kohaselt peab korteriomanik muuhulgas hoiduma tegevusest, mille
toime teistele korteriomanikele Uletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. Lisaks kohustusele
hoiduda teatud tegevusest, peab korteriomanik samal ajal taluma teiste korteriomanike
tavakasutust 23 . Erinevalt kehtivast Kkorteriomandidigusest viidatakse uues korteriomandi-ja
korteritihistuseaduses AOS § 143 IGikele 1. Nimelt seadusandja poolt koostatud uue kortriomandi-ja
korteritihistuseaduse seletuskirjast vdib aru saada, et selle normi eesmargiks on anda selgem alus
kahjulike mdjutuste térjumisele vai hivitise ndudmisele ning, et KrtS 8 31 18ikes 1 p 2 satestatud
talumiskohustuse taitmisel kohaldataksegi asjadigusseaduse §-s 143 sétestatut, mis reguleerib
kahjulike mdjutuste talumise kohustust naabrusdiguslikes suhetes. AOS § 143 Ig 1 kohaselt peab
kinnisasja omanik taluma naaberkinnisasjalt lahtuvaid mojutusi, mis ei kahjusta oluliselt tema
kinnisasja kasutamist'®*, Kehtiva 6iguse kohaselt kasutatakse antud asjadigusseaduse satet analoogia
korras ka korteriomanike vahelistes suhetes aga uldiselt nende mdjutuste osas, mis ei lahtu teise
korteriomaniku korterist, vaid teiselt kinnisasjalt'®*. Asjaolu, et seaduses on niiiid sdnaselgelt
satestatud, et talumiskohustuse taitmisel kohaldatakse AOS § 143 16iget 1, vdimaldab eeldada, et uus
seadus annab korteriomanikule konkreetsema aluse néuda Krts 31 Ig 1 p 1 alusel nduda naiteks
suitsetamise IGpetamist kortermaja koridoris, juhul kui suitsuhais tungib tema korterisse ning héirib
teda.

Teiseks piiranguks korteriomandi reaalosa kasutamisel, mida tuleks sisustada labi eesmargi,
on kohustus arvestada kolmanda isiku 6igustatud huvidega. KOS 810 Ig 1 ja KrtS § 30 Ig 1 pl
sétestavad, et korteriomanik vdib korteriomandi reaalosa/eriomandit kasutada oma &randgemise jargi,
valja arvatud siis, kui kasutus l&heb vastuollu seadusega voi kolmanda isiku digustatud huvidega.
Arvestades, et seaduse eesmargiks on korteriomanike vaheliste suhete reguleerimine, siis vOiks
eeldada, et nendeks Bigustatud isikuteks on eelkdige teised korteriomanikud. Lahtudes KOS §81g 1
esimesest lausest, 8§ 12 Ig-st 1 ja § 16 Ig 1 esimesest lausest, vOivad korteriomanikud elamu

valitsemise ja kasutamise korraldamisel sdlmida p&himdtteliselt igasuguseid kokkuleppeid, kui

132 Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, Ik 11
18¥KOS8111lglp2;kaKrtS831llglp2

134 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus 462 SE seletuskiri, Ik 60
135 AOS Komm 1/Volens, Ik 561
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seadus seda ei valista. Kokkulepe on korteriomandiseaduses peamiseks vormiks (histe asjade
otsustamisel *® . Nii v@ivad naiteks korteriomanikud ise kokku leppida erinevates piirangutes
korteriomandi kasutamisel. Selliseks piiranguks voib néiteks olla lemmikloomade pidamise
keelamine korterelamus vms. Lisaks vdivad korteriomanikud vastu votta korteriomandi kasutamist
puudutavaid otsuseid.

Eelneva pohjal voib jareldada, et antud korteiomaniku korteriomandi reaalosa kasutamise
piiangute satestamise eesmérgiks on leida nn alusstandardid sellise erilise naabrussuhte, nagu seda
on korteriomanike suhe, reguleerimiseks. Naiteks saksa diguskirjanduses on satte, mille kohaselt peab
korteriomanik hoiduma tegevusest, mille mdju tletab korteriomandi tavakasutusest tekkinud mdjusid,
eesmargiks peetud korteriomanike suhte, kui eriliselt intensiivse naabrussuhte konkretiseerimist®?’.

Antud alajaotuses analliusitud séatete eesmargiks on muuhulgas anda korteriomanikule aluse

nduda nende piirangute taitmist ka teiselt korteriomanikelt.

2. 2.2. Piirangute télgendamine kohtupraktika kaudu

Kehtiva korteriomandiseaduse §-ist 10 I8ikest 1 ei tulene Uheselt, mis on korteriomandi
reaalosa kasutamise seadusest tulenevate piirangute sisu ega ka seda, millist seadust kohustuse
allikana on selles sattes silmas peetud. Kéesolevas alajaotuses uuritakse seadusest tulenevaid
piiranguid korteriomandi reaalosa kasutamisel ja seda kuidas kohtupraktika on neid piiranguid
sisustanud. Korteriomandiseaduse 8 10 I6ige 1 sétestab, et korteriomanik vdib korteriomandi reaalosa
kasutada oma drandgemise jargi, valja arvatud siis, kui kasutus l&heb vastuollu seadusega. Antud satte
uldisemast eesmargist lahtuvalt, milleks on muuhulgas korteriomanike omavaheliste suhete
reguleerimine, vOiks eeldada, et seaduseks, millega peavad korteriomanikud korteriomandi reaalosa
kasutamisel arvestama on eelkdige korteriomandiseadus. Korteriomandiseadus sétestab
korteriomaniku jaoks piirangud korteriomandi reaalosa kasutamisel, seaduse § 11 I6ike 1 p 1 kohaselt
peab korteriomanik korteriomandi eseme kasutamisel hoiduma tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele Uletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. Kuna korteriomanik peab
korteriomandi reaalosa kasutamisel arvestama teatud piirangutega, siis saab ta saab nende samade
piirangute taitmist nduda ka teistelt korteriomanikelt. Samast, KOS 8§ 11 16ike 1 p 1 kohustusest

tuleneb, et korteriomanik on kohustatud taluma méjusid, mis jaavad tavakasutuse piiridesse .

136 AOS Komm I/Varul, 1k 319
137 Barmann/Suilmann WEG § 14 Rn. 1-2
KOS §111g 2
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Korteriomandiseaduse § 11 Ig 1 p 1 kohustuse ndol on tegemist on korteriomandidiguse alusséttega,
mille abil tuleb eristada lubatud k&itumist lubamatust.

Siinjuures, kohtupraktika analutsimisel, tuleb saada vastus kiisimusele, mida on seadusandja
mdelnud tavakasutuse all, sest just see on maarv faktor korteriomaniku teo subsumeerimisel.
Seaduses endas ei ole tavakasutuse tahendust lahti kirjutatud ning samuti ei ole ka kohtud sdnaselgelt
tavakasutust, kui terminit defineerinud, vaid on kaasuse lahendamisel seda madistet sisustanud mingi
mdju tunnistamisega tavakasutusest tuleneva mdjuna voi siis, tavakasutust tiletava mdjuna.

Eesti kohtupraktika pinnalt saab jéreldada, et kdnealuse satte puhul on tegemist aktuaalse
sattega, mille pohjal on tekkinud arvestataval hulgal digusvaidlusi. Sellistel juhtudel, mille tagajarjel
véljus the korteriomaniku korteriomandi reaalosast negatiivne moju teise korteriomaniku korterisse
ning tekitas kahju, on kohus peaaegu alati leidnud, et muuhulgas rikkus korteriomanik, kelle korterist
kahjulik m&ju lahtus, korteriomandiseaduses satestatud piirangut, hoiduda tegevusest, mille toime
teistele korteriomanikele Uletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. Siia alla kédivad erinevad
juhtumid, kus tihe korteriomaniku korteriomandi reaalosast l&htus kahju teise korterisse. Tegemist on
peamiselt veest pdhjustatud kahjudega, mida on kasitletud kui korteriomandi tavakasutusest
suuremate moéjudena. Naiteks korteriomanik rikkus oma kohustust sellega, et ei keeranud veekraani
kinni ning pbhjustas oma tegematajatmisega veekahju alumisele korteriomanikule'®. Kuna kohtud
on sellistel juhtudel peaaegu alati toonud rikkumise aluseks korteriomandiseaduse 8 11 1g 1 p 1
leiduvad kaks kohustust — korteriomaniku korrashoiukohustuse ja kohustuse, mitte tekitada
korteriomandi tavakasutusest suuremaid mdjusid, siis on neid kaasusi, kus Uhe korteriomandi
reaalosa piirest lahtub kahjulik moju teise, pikemalt késitletud eelmises peatikis. Kuna mainitud
kohustuste n&ol on tegemist kahe kohustusega, mida seaduses on ka eristatud, siis voiksid kohtud iga
kaasuse puhul ka selgelt 6elda, millist neist kahest kohustusest, on korteriomanik rikkunud.

Samas, selliseid kaasusi, kus kohus otsustab, et mingi mdju jaab tavakasutuse piiridesse ning
korteriomanik peab seda mdju taluma, on Eesti kohtupraktikas vahe. Uhes kohtuasjas esitas lilemise
korteri omanik alumise korteriomaniku vastu ndude I6petada Gigusvastane kaitumine. Ulemise
korteri omanik kaebas, et all korteris suitsetatakse pidevalt ning suits tungib tema valduses olevasse
korterisse ja maja trepikotta. Tubakasuits on tervisele kahjulik, samuti on selle 16hn ebameeldiv ja
héairib igapaevaelu. Kohus leidis oma lahendis, et oma korteris suitsetamine jadb omandi tavakasutuse
piiridesse ning sellest tekkivad mojud teistele korteriomanikele kuuluvad talumiskohustuse sisse.
Kohus ndustus, et korterisse tungiv tubakasuitsu hais ei ole meeldiv ning tubakasuits on isegi tervist
kahjustav, kuid see j&ab siiski talumiskohustuse piiridesse. Pdhjendusena lisas kohus, et

inimestevahelises kooselus, nditeks korterelamu korterinaabrite puhul, peab paratamatult arvestama

139 Harju Maakohtu otsus 2-08-87377, p 8
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teistega ning taluma teatud ebameeldivusi. Kui hakata keelama oma kodus suitsetamist, vdib (ks
korterinaaber jargmisena hakata esitama teise korterinaabri vastu ndudeid ka nt mitte praadida teatuid
toiduaineid, kuna paha 16hn tungib naabri korterisse voi keelata korterites véikelastega elamine, kuna
nende kisa hiirib teiste naabrite elu'®®. Antud juhtum sisustab vaga néitlikult korteriomaniku
talumiskohustuse sisu ehk seda, mis ja&b kehtiva regulatsiooni kohaselt korteriomaniku
korteriomandi reaalosa tavakasutamise piiresse. Siinkohal saab oletada, et uue korteriomandi-ja
korterilihistuseaduse kehtima hakkamisega, vOib antud satte sisustamine kohtupraktikas muutuda.
Nimelt KrtS 8 31 16ike 3 kohaselt hakatakse omandi tavasustusest tekkivate mdjude talumiskohustuse
sisustamisel kohaldama AQOS §-s 143 sitestatut. AOS § 143 Ig 1 kohaselt peab kinnisasja omanik
taluma naaberkinnisasjalt l&htuvaid mojutusi, mis ei kahjusta oluliselt tema kinnisasja kasutamist.
Seejuures tuleb naabrite vaheliste suhete kindlaksmaaramisel kaaluda poolte Gigustatud huvisid.
Siiski on igal kinnisasjal prioriteetsed tema omaniku huvid ja esmajarjekorras on just omanikul 6igus
oma huve oma kinnisasjal realiseerida. Kui kinnisasja omanik peaks esmajérjekorras lahtuma
naaberkinnisasjade omanike vdi kolmandate isikute soovidest, oleks tema omandidigus suuresti
naivi*l. Seega, on diskretsiooni kiisimus, kas suitsuhais kahjustab oluliselt korteri kasutamist vi
mitte. Kui sellele vastata jaatavalt, siis vdiks eeldada, et Uks korteriomanik saab nduda teiselt
korteriomanikult seda, et see I6petaks suitsetamise oma korteris, kui selle tegevusega kaasnevaid
kahjulikke mdjutusi ei ole voimalik hoida selle korteri piires. KrtS § 31 16ikes 1 sisalduvat taiendust
vOib pidada positiivseks, sest ka korteriomanikul peaks olema vdimalus ennast tohusalt kaitsta
mittemateriaalsete mdjutuste eest.

Kuna tavakasutust, ehk neid mdjusid, mis jadvad tavakasutuse piiresse, on kohtud iga kaasuse
korral eraldi hinnanud, siis vOiks tavakasutuse sisutamisel vaadata, kuidas seda on tehtud teistes
Oiguskordades. Naéiteks on ka prantsuse korteriomandiseaduses sate, mille kohaselt voib
korteriomanik kasutada oma korteriomandi reaalosa enda aranagemise jargi aga tingimusel, et ta ei
kahjustada teiste korteriomanike digusi ega elamut kui tervikut'#?, Ehk pdhiméte on selles, et kui iihe
korteriomaniku tegevus ei kahjusta teise digusi vOi kaasomandit, siis ei ole see keelatud. Naiteks ei
ole pdhimdtteliselt keelatud korteriomandi eriosas muusikainstrumendil musitseerimine aga kui seda
tehakse liiga intensiivselt, valjusti ja tihi, siis vdib see kahjustada teiste korteriomanike digusi'®.
Selleks, et hinnata, kas mingi mdju valjub nn tavakasutusel tekkivatest mdjudest, arvestatakse
erinevate kriteeriumitega, nagu naiteks moju tihedus ja kestus; mis momendil moju tekib — kas 606sel

vOi péeval jms. Seega, ei ole vdimalik Uheselt defineerida, milline mdju véljub tavakasutuse

140 Tartu Maakohtu méaarus 2-15-4888, p 9

141 RKTKo 11.04.2005, 3-2-1-33-05, p 13

142 | oi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis (Loi n° 65-557, 10.07. 1965; 12.03. 2017), art 9

143 Droits et obligations des copropriétaires. Association nationale de défense des consommateurs et usagers, 2012, ptk 1

p1l.
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piiridest!**. See, mida loetatakse {ihes vOi teises hoones teiste korteriomanike digusi kahjustavaks
tegevuseks, on dra toodud korteriomanike poolt vastu vdetud kaasomandi kasutamise
regulatsioonis?* ning seal on sitestatud ka tingimused korteriomandi reaalosa kasutamiseks ning
samuti see, mis on korteriomandi reaalosas keelatud — naiteks rddul grillimine, kéva muusika
kuulamine, koera haukumine v6i miidinal jooksmine*® jms.

Kui aga vaadatada kuidas on tavakasutust sisustatud saksa kohtupraktika, siis on seda tehtud
viisil, et Giks ja sama tegevus, nt lemmikloomade pidamine, vdib olla lubatud voi keelatud, kdik oleneb
antud kaasuse asjaoludest. Naiteks voib tavalise koera vo6i kassi pidamine olla korteriomandi
tavakasutuseks ehk mdojuks, mille suhtes on korteriomanikul talumiskohustus. Korteris voib
lemmikloomi pidada, valja arvatud, siis kui neid on liiga palju ehk nn tle normaalse piiri. Sel juhul
on tegu objektiivse riskiga teiste korteriomanike diguste rikkumiseks. Ule normaalse piiri kaiva
loomapidamise alla arvestatakse ka rottide, madude ja vditluskoerte pidamist. Samuti peavad
korteriomanikud taluma nn tavaparane elutegevusega kaasaskdivat mira, nagu lapse v6i koera
tekitatud mira. Samas ei tohi see mura olla liiga tugev ega pidev. Samuti v6ib korteriomandi reaalosas
mangida muusikat aga seda ei tohi teha selleks ebakohaselt ajal (nt 66sel)!#’. Siit saab jareldada, et
need tegevused, mis valjuvad korteriomaniku korteriomandi reaalosa tavakasutuse piiridest on
defineeritavad uldjuhul iga kord eraldi. Tegevus, mis v8ib the juhtumi puhul olla lubatud, ei ole seda
alati — koik oleneb tegevuse intensiivusest, sagedusest, ajast ning mitmestest muudest faktoristest.

Korteriomaniku kohustuse puhul, arvestada korteriomandi reaalosa kasutamisel seadusest
tulenevate piirangutega, on nimetatud seaduse all Gldjuhul peetud silmas korteriomandiseadust, mis
on eriseadus. Korteriomandi kui eriseadusega reguleeritud eseme puhul tuleb kohaldada
korteriomandiseaduse kui eriseaduse norme®*®. Samas on kohtupraktikas tekkinud kisimus, mis
seadusi voib veel kasitleda kui korteriomandiseaduse § 12 I8ikes 3 mainitud seadusi, mille kohaselt
peab korteriomanik oma korteriomandi reaalosa kasutama. Kohtupraktikas on tdstatunud kiisimus°,
kas selles sattes mainitud seaduste alla laheb ka néiteks ehitusseadus ja selle alusel antud kasutusloa
regulatsioon. Kas see annaks iseseisva aluse nduda, et keelata korteriomanikul talle kuuluva
korteriomandi reaalosa kasutamine, kui see ei vasta ehitise kasutusloas méargitud kasutusotstarbele.
Antud juhul palusid korteriomanikud keelata teise korteriomaniku korteriomandi reaalosal asuva

tantsustuudio tegevus, sealhulgas tantsutundide korraldamine ja labiviimine, samuti kolmandatele

144 Nuisances, bruit et trouble anormal de voisinage. Le Particulier 2017: Arvutivargus:
http://www.leparticulier.fr/jcms/pl_1621582/fr/nuisances-bruit-et-trouble-anormal-de-voisinage

145 e réglement de copropriété, - Loi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, art 8, Igl

146 Nuisances, bruit et trouble anormal de voisinage. Le Particulier 2017: Arvutivargus:
http://www.leparticulier.fr/jcms/pl_1621582/fr/nuisances-bruit-et-trouble-anormal-de-voisinage

147 Barmann/Suilmann WEG § 14 Rn. 1-2

148 paal, K. Asja sdilimiseks vajalike toimingute tegemine kaasomandis oleva asja suhtes. Juridica 2016, nr 4, Ik 252
19RKTKo 17.06.2015, 3-2-1-3-15
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isikutele selliseks tegevuseks kasutusdiguse andmine ning leidsid, et see tegevus tuleb &ra keelata
ehitusseaduse § 32 Ig 3 ja korteriomandiseaduse 8§ 12 Ig 3 alusel. Kaebuse esitanud korteriomanik
leidis, et korteriomanikul on kohustus kasutada hoonet vaid vastavalt ehitisele ette nahtud kasutamise
otstarbele ning kuna vaidlusaluse hoone kasutamise otstarbeks on kasutusloa kohaselt muu kolme voi
enama korteriga elamu ning ilu- ja isikuteenust osutava ettevGtte hoone, nagu naiteks juuksuritdokoda,
solaarium ja saun, siis hoone kasutamine tantsustuudio vOi huviringi pidamiseks ei ole kooskdlas
kasutusloaga. Siit tekibki antud asjas mitu kisimust, kas korteriomanik saab esitada ndude toetudes
vaid avalik-Giguslikule kasutusloale ning viidates, et selle loaga mitte koosk6las olev kéitumine
valjub korteriomandiseaduse §-is 10 18ikes 3 satestatud piiridest. Riigikohus mérkis selles lahendis,
et ehitusseadust tuleb kasitleda korteriomandiseaduse 8§ 10 16ikes 3 mainitud seadusena. Samuti, kas
ks korteriomanik vdib Uletldse esitada korteriomandiseaduse 8§ 12 Ig 3 alusel ndude, kui ei ole ara
naidanud, millega teine korteriomanik oma 8-is 11 Ig 1 satesatud kohustusi rikub. Seda juhtumit saab
analoogia korras vorralda asjadigusseaduses omandidiguse rikkumise 16petamist ndudva sattega®®,
omandidiguse rikkumise kindlakstegemisel ja selleks vajaliku 6igusvastasuse tuvastamisel on oluline
rikkumise aluseks oleva mdju olemus — kui rikkumise aluseks oleva teo voi tegevusetuse fuisiline
mdju valjub mdjutaja kinnisasja piiridest ja kandub mdjutatud kinnisasjale, on reeglina tegemist
omandiBiguse rikkumisega®®?. Nii ka antud asjas ei ole ndude esitanud korteriomanik naidanud kuidas
teda mojutab teise korteriomaniku korteriomandi reaalosas oleva tantsustuudio pidamine — kas sealt
kandub liigset mura voi segavad korteriomanikku pidavalt sisse-vélja kdivad vodrad inimesed jms.
Korteriomandiseaduse § 11 Ig 1 sédtestab mdjutuste piirid, mida korteriomanikud Uksteise suhtes
peavad taluma ning kui esitada ndue korteriomanidseaduse § 12 Ig 3 alusel tuleb néidata &ra, millega
korteriomanik Uletab oma korteriomandi reaalosa kasutades tavakasutusest tekkinud mdjusid.
Eriarvamusele jddnud Riigikohtu kohtunik mérkis, et ehitusseaduse alusel antava kasutusloa
regulatsiooni ei ole kehtestatud korteriomanikele eradiguslike nduete andmise eesmargil ja on
meelevaldne pidada eelkdige avalikes huvides antud haldusakti KOS § 10 Ig-s 1 ja § 12 Ig-s 3
maérgitud seaduseks, millest korteriomanikud peavad kinni pidama, jattes samas arvestamata KOS §
11 Ig 1, mis on kehtestatud selgelt korteriomanike vaheliste suhete reguleerimise eesmargil*>2. Selle
lahendi pohjal saab jareldada, et seadus, millega korteriomanik korteriomandi reaalosa kasutamisel
peab KOS 8§ 10 Ig 1 motte kohaselt arvestama, ei ole ainult korteriomandiseadus, vaid selleks
seaduseks voivad olla ka muud seadused, nditeks ehitusseadus ning selle alusel valja antud
kasutusluba.

Uheks kohtupraktika pdhjal vélja tulevatest probleemidest korteriomanike jaoks on kiisimus

10 Asjadigusseadus, 30.06.2015, 41, § 89
11 AOS Komm I/Kéerdi, Ik 405
152 Riigikohtunik Malle Seppiku eriarvamus tsiviilasjas nr 3-2-1-3-15, p 3
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selle kohta, milline ndue tuleb esitada ja kuidas seda pdhistada, kui ei olda rahul sellega, et teine
korteriomanik hakkab oma korteriomandit kasutama driruumina, tehes sinna kaupluse, burooruumi
vOi mdne muu ari-ja kutsetegevusega seotud ruumi. Siin on kohtu hinnangul oluline &ra naidata,
millised on antud juhul korteriomandi reaalosa tavakasutusest suuremad mdjud ehk korteriomanik
peab nditma millega teise korteriomaniku tegevus uletab omandi tavakasutusest tekkivad méjud. Nii
on Riigikohus Gelnud, et kaupluse rajamine korterelamusse vOib riivata majaelanike Gigust eraelu
puutumatusele. Kaupluse tegevus toob paratamatult kaasa kahjulikke mojutusi (nditeks midira,
tundmatute isikute viibimine trepikojas ja sellega kaasnev turvatunde kadumine, privaatsuse
vahenemine, takistused avalike teenuste kasutamisel). Samuti vBib see vahendada teiste korterite
turuvéartust. Aga ka kaupluse tegevus voib jadda omandi tavakasutuse piiridesse, kui kauplus oli
korterelamusse algusest peale ette n&dhtud. Senise eluruumi kasutuselevétmine kauplusena toob aga
kaasa omandi kasutuse olulise muutumise ja teised korteriomanikud ei ole kohustatud taluma sellega
kaasnevaid mdjutusi®®®. Siit v@ib jareldada, et ei saa Oelda, et alati on kutse-ja dritegevusega
tegelemine korteriomandi reaalosas keelatud, pigem tuleb igakord eraldi otsustada, kas antud tegevus
tekitab mojusid, mis Uletavad korteriomandi tavakasutusest tekkinud mdjusid voi mitte.

Eelnevalt analitsitud kohtulahendite pinnalt v6ib esitada kisimuse: kas korteriomanik saab
nduda teiselt korteriomanikult talle kahjustava ja negatiivseid tagajargi pdhjustava tegevuse
IGpetamist ning kas ta peab seejuures dra nditama, mis on need negatiivsed tagajarjed, mis temale
sellega kaasnevad voi piisab ndudmiseks Uksnes sellest, kui teise korteriomaniku tegevus on mingi
avalik-digusliku néudega vastuolus. Kas korteriomandiseaduse § 10 I6ike 1 tdlgendamine viisil, et
mainitud seaduseks vdib olla ka ehitusseadus ning selle alusel valja antud avalik-8iguslik haldusakt,
on pdhjendatud. Korteriomandiseadus on eriseadus korteriomanike vaheliste suhete reguleerimiseks
ning selle eesmargiks on anda korteriomanikele instrument, et end kaitsta kahjulike mdjutuste eest.
Korteriomanik ei ole mitte ,,politseinik®, kes valvab avalik-0igusliku korda, et keegi seadust ei rikuks,
ehk siis antud juhul, ei taida ehitusseadusest tulenevaid kasutusloa tingimusi. Korteriomanik saab
kohtusse poorduda enda subjektiivsete diguste kaitseks, vastasel juhul puudub tal 6iguskaitse vajadus.
Seega, korteriomanik peaks ndude esitamisel teise korteriomaniku vastu ara nditama millega teine
korteriomanik oma kohustusi rikub ehk millised on need tavakasutusest suuremad md&jutused, mida

ta taluma peab.

188 RKTKo 10.10.2003, 3-3-1-62-03, p 13, 16
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2.2.2.1. Korteriomaniku kohustus vastutada kolmanda, korterit kasutava isiku eest

Korteriomanik on vastutav selle eest, et kdik isikud, kes kasutavad tema korterit, taidavad ka
korteriomaniku kohustusi korteriomandi reaalosa kasutamisel. Siin alajaotuses uuritakse
kohtupraktika kaudu, mis on selle satte sisu tegelikkuses ning kui suur on korteriomaniku vastutuse
ulatus.

Seadusandja on markinud, et korteriomanik on kohustud tagama oma perekonnaliikmete,
ajutiste elanike ja isikute, kellele ta vdimaldab korteriomandi kasutust, vastavate kohustuste
taitmise®™*. Nii kehtivas korteriomandiseaduses ja uues korteriomandi-ja korterilihistuseaduses on
Uhesugune séte, mis kohustab korteriomanikku tagama, et tema perekonnaliikmed, ajutised elanikud
ja korteriomandit kasutavad isikud hoiavad korteriomandi reaalosa korras ning seda kasutades
hoiduvad tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele tletab omandi tavakasutusest tekkivad
mdjud ning samal ajal on nad kohustatud taluma mdjusid, mis jaavad tavakasutuse piiridesse!®.

Kohtupraktikat analulsides vOib maérkida, et see sate on sisustamist leidnud eelkdige
juhtumite puhul, mil korteriomanik on oma korteri kolmandale isikule vélja Gdrinud ning Gdrilepingu
kehtimise ajal on korterist l&htunud mingi kahju teisele korteriomanikule. Pealtndha tundub
korteriomaniku KOS § 11 I8ikes 1 satestatud korrahoiukohustus olevat véga lihtsalt taidetav ning
selle pinnalt vdiks eeldada, et korteriomanikul ei tohiks olla probleeme naiteks korteri kolmanda isiku
kasutusse andmisega ehk sellega, et tagada KOS § 11 IBikest 1 tulenevate kohustuste tditmine
kolmandate isikute poolt. Aga tegelikkuses paneb mainitud sate korteriomanikule vdga suure
vastutuse, kuna korteri valjaturimisel peab korteriomanik sisuliselt vastutama irniku ehk voora
kolmanda isiku vimaliku hooletuse eest. Uhes tsiviilasjas tekkis ttirniku hooletuse tottu korteris
tulekahju, mis levis ka mujale korterelamus. Kohus leidis, et korteriomanikul lasub KOS § 11 1g 1 p-
st 1 tulenevalt kohustus hoiduda korteriomandi reaalosa kasutades tegevusest, mille toime teistele
korteriomanikele tletab omandi tavakasutusest tekkivaid mdjusid ning KOS 8 11 I6ikest 2 tulenevalt
peab korteriomanik tagama, et seda teevad ka korteriomandit kasutavad isikud. Eespooltoodust
tulenevalt ei tohtinud korteriomanik ise talle kuuluvas korteris tulekahju p&hjustada aga KOS § 11
Ig-st 2 tulenevalt pidi korteriomanik tagama, et ka kdik need isikud, kellel ta korteriomandi kasutamist
vOimaldab, jargiksid vastavat kohustust. Antud kaasuses markis kohus, et ei ole mé&érav mitte see,

kas korteriomanik oleks saanud tulekahju tekkimise ajal tulekahju &ra hoida v6i mitte, vaid see, kas

154 Korteriomandiseadus 403 SE | seletuskiri, lk 11
155 Vastavalt KOS § 11 1g 2 jaKrtS § 31 Ig 4
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tulekahju oleks saanud &ra hoida isik, kellel korteriomanik korteri kasutamist vGimaldas. Tulekahju
ei oleks tekkinud, kui korteriomanikule kuuluva korteri magamistoas ei oleks lahtise tulega hooletult
Umber kéidud, tuli ei oleks sellest toast kaugemale levinud, kui koheselt oleks rakendatud
adekvaatseid tule kustutamise meetmeid, tule kustutamine oleks olnud lihtne, kui tuleohtlikus
magamistoas tule tegemisel oleks juurde vetud tulekustuti voi tuletekk jne'®®. Seega, kohtupraktikas
on leidnud kinnitust, et korteriomanik vastutab ka korteriomandiseaduse 8 11 Ig 1 p-i 1 jargi ka siis
kui lubatamatu teo paneb toime isik, kellel, korteriomanik vimaldab korterit kasutada. Riigikohus
on sisustanud KOS 8§ 11 Idiget 2 viisil, et korteriomanik vastutab nende isikute, kellel omanik
vOimaldab korterit kasutada, tegevuse eest juhul, kui vastav isik paneb toime KOS § 11 1g 1 p-s 1
séatestatud lubamatu teo, ning korteriomanik ei saa § 11 Ig-st 2 tulenevalt vabaneda vastutusest
pohjusel, et kahju ei tekitanud korteriomanik vaid isik, kellel korteriomanik korterikasutust
vimaldas®®’.

Sarnaste juhtumite®®® pinnalt, kus korteriomanik vastutab kolmanda, korterit kasutava, isiku
tegevuse eest KOS § 11 Ig 2 kohaselt, vGib tddeda, et korteriomanik ei ole sageli teadlik, et vastutus
kolmanda isiku eest, kes korterit kasutab, lasub temal — korteriomanikul. Korteriomanik vastutab ka
tema tahte kohaselt korteriomandi reaalosa kasutanud tdirnike kditumise eest. Korteriomanik peaks
udrilepingut s6lmides arvestama riskidega, mis voivad tuleneda ka ulrnike rikkumistest, ega saa
korterit Glirile andes vabaneda korteriomaniku kohustuste taitmisest.

Sellest tulenevalt vdib 6elda, et korteriomaniku kohustus tagada, et kolmas isik tdidaks KOS
8 11 Ig 1 punktist 1 ja 2 tulenevaid ndudeid, toob korteriomanikule kaasa véga suure vastutuse. Ei
piisa sellest, et korteriomanik peab tagama, KOS 8§11 Ig 2 kohustuse téitmist aga ta peab ka tagama
kolmanda isiku adekvaatse kaitumise probleemi korral ja kui ta seda ei tee vdi kolmas isik ei kéitu

nii nagu vaja siis vasutab ikkagi kortreriomanik®®°.

15 TINRKKo 2-14-2417, p 8
157 RKTKo 3-2-1-129-13,p 33

18Nt RKTKo 3-2-1-129-13, p 20; Harju Maakohtu otsus 2-12-35207, Ik 5;
19 TINRKKo, 2-14-2417,p 8
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2.2.3. Jareldused

Kaesoleva alapeatliki eesmark oli uurida, mis on korteriomandi reaalosa kasutamise
piirangute sisu kehtivas korteriomandifiguses ja seeldbi hinnata kas see sisu jadb samaks ka uues
korteriomandi-ja korteriuhistuseaduses. Korteriomaniku reaalosa kasutamist reguleerivate piirangute
tegelik sisu selgitati vélja labi satte eesmérgi ning seejarel vastava kohtupraktika analutsi kaudu.

Need juhud, mil korteriomanik peab arvestama korteriomandi reaalosa kasutamisel
piirangutega, on: esiteks, seaduses kehtestatud nduded ning seejarel kolmanda digustatud isiku huvid.
Lisaks peab korteriomanik tagama, et korterit kasutav kolmas isik tdidab neid, juba mainitud,
korteriomaniku kohustusi. Seaduseks millega korteriomanik peab arvestama, on eelkdige
korteriomandiseadus, selle kohaselt peab korteriomanik muuhulgas hoiduma tegevusest, mille toime
teistele korteriomanikele Uletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud ning samaaegselt taluma
mdojusid, mis jadvad tavakasutuse piiridesse. Peale seadusest tulenevate piirangute peab
korteriomanik oma korteriomandi reaalosa kasutamisel arvestama ka kolmandate Gigustatud isikute
huvidega.

Kohtupraktika analliisi kaigus selgus, et korteriomaniku kohustus arvestada korteriomandi
reaalosa kasutamisel seadusest tulenevate piirangutega, on kohtupraktikas tostatanud erinevaid
probleeme: millist seadust tuleb kasitleda seadusena, mis piirab korteriomandi kasutamist ning
sellega seoses ka seda, kuidas sisustada tavakasutuse mdistet. Seadusena, mida tuleb kasitleda
korteriomandi kasutamist piirava seadusena, on wldiselt peetud korteriomandiseadust, sest see on
eriseaduseks korteromanike vaheliste suhete reguleerimisel. Samas on Riigikohus 6elnud, et ka muid
seadusi, néiteks ehitusseadust tuleb pidada selleks seaduseks. Siin voib tdstatada kisimuse
korteriomandiseaduse § 10 Igl t6lgendamine viisil, et mainitud seaduseks vdib olla ka ehitusseadus
ning selle alusel vélja antud avalik-Giguslik haldusakt, on pdhjendatud. Riigikohus on ka ise mérkinud,
et erabiguslikku nbuet ei saa pdhjendada tksnes avaliku 6iguse normide rikkumisega, vaid sellega
peab kaasnema ka hageja tsiviildiguste rikkumine %0 . Korteriomandiseadus on eriseadus
korteriomanike vaheliste suhete reguleerimiseks ning selle eesmérgiks on anda korteriomanikele
instrument, et end kaitsta kahjulike mdjutuste eest. Korteromanik saab kohtusse pddérduda enda
subjektiivsete diguste kaitseks, vastasel juhul puudub tal 6iguskaitse vajadus. Kuna korteriomaniku
kohustuse arvestada korteriomandi reaalosa kasutamisel seadusega sétestab nii kehtiv 6igus kui ka
uue korteriomandi-ja korteritihistuseadus, siis voiks KOS § 10 I6ikes 1 mainitud seadust tdlgendada
ikkagi kui ainult korteriomandiseadust. Korteriomanik peaks ndude esitamisel teise korteriomaniku

vastu ikkagi dra nditama millega teine korteriomanik oma kohustusi rikub ehk siis vastavalt

160 RKTKo 11.04.2005, 3-2-1-33-05, p 11
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korteriomandidigusele ara naitama millised on need tavakasutusest suuremad mdojutused, mida ta
taluma peab. Samas, tavakasutust, kui mdistet, ei ole kohtupraktikas otseselt sisustatud, vaid on
hinnatud, kas korteriomaniku ks voi teine tegevus jai tavakasutuse piiridesse voi valjus sealt. Voib
kokkuvotlikult nentida, et tavakasutusest suuremate mdojude tekitamiseks on peetud neid
korteriomaniku tegevusi, mille tulemusena on tihe korteriomaniku korteriomandi reaalosast valjunud
negatiivne moju teise korteriomaniku Kkorterisse ning tekitanud kahju. Sellistel juhtudel on kohus
peaaegu alati leidnud, et muuhulgas rikkus korteriomanik, kelle korterist kahjulik mdju lahtus,
korteriomandiseaduses satestatud piirangut, hoiduda tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele
uletab omandi tavakasutusest tekkivad méjud. V6ib arvata, et tavakasutust sisustanud kohtupraktika
jaab uldiselt kehtima ka koos uue korteridigusega. Samas, mis puutub omandi tavakasutusest
tekkivate mdjude hindamist, siis siin vOib antud sétte sisustamine kohtupraktikas muutuda. Nimelt
KrtS § 31 Idike 3 kohaselt hakatakse omandi tavakasutusest tekkivate mdjude talumiskohustuse
sisustamisel kohaldama AOS §-s 143 sitestatut. Antud taiendust vdib pidada positiivseks, sest
vOimaldab korteriomanikul ennast tdhusalt kaitsta tema korterisse tungivate mittemateriaalsete
mdjutuste eest.

Peale juba nimetatud piirangute, lasub korteriomanikul kohustus tagada, et kdik korterit
kasutavad isikud téidavad korteriomaniku kohustusi ehk siis, nagu kohtupraktika pinnalt saab
nentida, et korteriomanik vastutab ka tema tahte kohaselt korteriomandi reaalosa kasutanud Gtirnike
kaitumise eest. Praktiliselt tdhendab see seda, et ei piisa sellest, et korteriomanik tagab KOS § 11 Ig
2 kohustuse tditmise, vaid ta peab ka sisuliselt tagama kolmanda isiku adekvaatse kditumise korteris
tekkiva voimaliku probleemi probleemi korral.

Kokkuvotlikult saab nentida, et kohtupraktika on andnud reaalse sisu kasitletud
korteriomaniku korteriomandi reaalosa piirangutele, tdiendades neid télgendamisvéimalustega. Kuna
kdik antud alapeatiikis analliusitud korteriomaniku kohustusi satestavad paragrahvid on muutumata
sOnastuses voetud Ule ka uude korteriomandi-ja korteritihistuseadusesse, siis peaks kehtiva seaduse

alusel vélja kujunenud kohtupraktika leidma kasutamist ka koos uue korteriomandidigusega.
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KOKKUVOTE

Ké&esoleva magistritd6 aluseks on kehtiva korteriomandiseaduse ja uue korteriomandi- ja
korterithistu seaduse vordlev analiilis nende satete osas, mis puudutavad korteriomaniku kohustusi
ja 0igusi korteriomandi reaalosa eseme kasutamisel.

T60 esimese peatliki eesmargiks oli analutisida uues korteriomandi-ja korterithistuseaduses
leiduvaid muudatusi, mis puudutavad korteriomaniku kohustusi ja Gigusi korteriomandi reaalosa
suhtes ning tuvastada kas muudatused on sisulised, selged ja p6hjendatud. Taiendavaks eesméargiks
oli pakkuda vélja muudatustega kaasnevatele uutele probleemidele vimalikke lahendusi.

Uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses on voetud kasutusele uus termin — eriomand.
Autor on seisukohal, et kuigi korteriomandi reaalosa Umbernimetamine eriomandiks, on pigem
terminoloogiline muudatus, siis toob see termin endaga kaasa ka sisulisi muudatusi. KrtS § 5 kohaselt
v@ivad kinnisasja kaasomanikud koos eriomandi loomise kokkuleppega s6lmida eriomandi sisu kohta
ka muid kokkuleppeid. Peamiseks muudatuseks on asjaolu, et uus Kkorteriomandi- ja
korterilihistuseadus Utleb selgelt vélja, et kaasomanike vahel sImitud kokkulepped saavad eriomandi
sisuks ning kantakse seeldbi Kkinnistusraamatu esimesse jakku. Kuigi kokkulepete kandmise
saavutamine Kinnistusraamatu esimesse jakku v@ib olla komplitseeritum aga kui need kokkulepped
on sinna eriomandi sisuna sisse kantud, siis need kokkulepped kehtivad ka korteriomanike
Oigusjarglaste suhtes. Autor leiab, et sellega taidetakse korteriomanike kokkulepete olmuslik eesmark,
milleks on kokkulepete kehtivuse tagamine. Selle tulemusena Uhtlustub praktika ning kaob &ra senine
ebakindlus korteriomanike kokkulepete pusivuse suhtes.

Oluliseks tdienduseks uues korteriomandi-ja korterilihistuseaduses, vorreldes kehtiva
korteriomandiseadusega, on 8§ 31 Ig 2 raames kutmise kohustuse lisamine. See kohustus ei ole kll
satestatud expressis verbis aga arvestades Eesti klimaatilisi tingimusi, siis vBib selle kohustuse
tuletada sétte sdnastusest. KrtS 31 Ig2 paneb korteriomanikule kohustuse hoida eriomandi piires
teatud temperatuuri ja 6huniiskust, et oleks tagatud kaasomandi eseme sdilimine ja teiste eriomandite
esemete kasutamine nende otstarbe kohaselt ning ilma Ulem&&raste kulutusteta. Kohtupraktika
analliisi tulemusena selgitas autor vélja, et kuigi kehtivas korteriomandidiguses ei ole eluruumina
kasutatava korteriomandi reaalosa kutmise kohustust, siis selle saab kaudselt tuletada KOS § 11
IGikes 1 satestatud korrashoiukohustusest. Sellest saab jareldada, et muuhulgas tuleb korterit Kiitta
vahemalt niipalju, et ei tekiks kahju teistele korteriomanikele ega kaasomandi esemele. On positiivne,
et korteriomandi reaalosa kutmise kohustus on niitid selgesdnaliselt uues korteriomandidiguses kirja
pandud, mistttu ei ole vaja enam kohtus vaielda kisimuse Ule, kas korteriomandi reaalosa
korrashoiukohustuse raames tuleb kitta vOi mitte. Samas leiab autor, et see ei lahenda siiski

probleemi téielikult, sest ikka ja&b tles kiisimus kohustuslikust miinimumtemperatuurist ja suurimast
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lubatust niiskusest, mida ei ole aga seaduses méaératud. Samuti vGib uues seaduses kehtestatud
kitmiskohustuse taitmine tekitada probleeme katuse-voi nurgakorterite omanikele, kellede korterid
on tingituna nende asukohast ja tihti ka halvast vélisseinte soojustustest, vdéhem soojapidavad. Vdib
tekkida kisimus kas need korteriomanikud peaksid lisaks korterit kiitvale keskkdttele, tegema veel
taiendava soorituse, et téita oma kohustust. Lahenduseks oleks siin uue seaduse kohaldamine nii, et
kui korteriomanikud ei ole erinevas kuttekulude jaotuses kokku leppinud, et siis kdik maksaksid ktte
eest vastavalt oma kaasomandi osa suurusele ning mitte selle eest kui palju nad konkreetselt sooja
tarbivad.

Uues korteriomandi-ja korteritihistuseaduses on uuendusena kehtestatud erinorm Korterit
kasutavale isikule, millega talle antakse korteriomandi kasutamisel Ule samad Gigused, mis on
korteriomanikul. Sisuliselt on seadusega antud Kkorterit kasutavale isikule ndudedigus teiste
korteriomanike voi korterit kasutavate isikute suhtes ning sellega sekkub uus korteriomandi-ja
korteritihistuseadus omaniku ja kasutaja sisesuhtesse. Autor analtilisis nii korteri kasutaja digusi
tulenevalt kehtivast digusest kui ka uue korteriomandi-ja korteritihistuseaduse satet, millega antakse
korteriomaniku digused korterit kasutavale isikule ning on seelé&bi seisukohal, et kdnealuse sétte
lisamine seadusesse ei ole pohjendatud ning sellest tulenevalt ei ole ka vajalik. Peamiseks pohjuseks
on asjaolu, et erinevaid vdimalikke probleeme, mis vdivad Kkorterit kasutaval isikul tekkida, saab
lahendada ka kehtivale digusele toetudes. Uue sétte kastuselevotmine seevastu vOib tuua kaasa
mitmeid probleeme. Naiteks, ei ole tiheselt selge, keda seadusandja on antud satte tdhenduses pidanud
korteri kasutajaks; samuti ei ole selge, kuidas uus sate rakendub korteriomaniku ja korterikasutaja
sisesuhte valguses. Kas korteriomanikul on digus seada tingimusi korteri kasutamiseks voi vdib
korterit kasutav isik véita, et tal on digust kasutada korterit oma darandgemise jargi, isegi siis kui see
ei Uhti korteriomaniku seisukohaga. Kokkuvdtlikult vdib nentida, et et kui selline séte sisse viia, siis
tuleks seda teha kBigi asjade kasutamise puhul vai siis Gigusselguse huvides seda mitte sisse tuua ka
korteriBigusesse.

Kahe kehtiva korteriomandidigust reguleeriva seaduse koondamist (hte korteriomandi-ja
korterithistuseadusesse néitab eriti ilmekalt KrtS § 17 Ig 1, mille kohaselt uue seaduse alusel loodaval
korterithistul v6ib olla pdhikiri. P6hikirja olemasolu ei ole enam korterilihistutele kohustuslik, see
tahendab, et korterithistutel voib olla p&hikiri, kui korteriomanikud seda soovivad. Kui kehtiva
Oiguses on pohikirja peamiseks eesmargiks reguleerida korteri kasutamisega seotud asjaolusid
erinevalt seadusest sétestatust, siis analulsides pdhikirja funktsioone Kkehtivas ja uues
korteriomandidiguses, voib tddeda, et sisuliselt kdike seda, mida saab pdhikirja abil reguleerida
korteriomandi-ja korterilhistuseaduses, saab reguleerida ka kehtiva 6iguse kohaselt, kas siis pohikirja
vOi korteriomanike kokkulepete n&ol, mis kinnisraamatusse kantuna kehtivad ka korteriomanike

Oigusjarglaste suhtes.
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Autori arvates ongi suurim erinevus kehtiva digusega selles, et korteritihistu pdhikiri on
vahend, mille abil muutuvad ndhtavaks korteriomanike haalteenamusega tehtavad otsused. See
muudatus on postiivne, kuna suurendab d&igusselgust seeldbi, et uue korteriomandi-ja
korterithistuseaduse alusel vastu vGetud pdhikirja puhul on kdik korteriomaniku digusi puudutavad
tingimused ja kohustused seoses kortermaja valitsemisega on ,,lihtede kaante* vahel ning kergemini

kéattesaadavad asjast huvitatud isikutele.

Kéesoleva magistritod teise osa uurimiskisimused puudutasid korteriomaniku kohustusi
korteriomandi reaalosa suhtes nende satete osas, mis vdetakse uude Kkorteriomandi-ja
korterilihistuseadustesse muudatusteta tile. To0 teise osa eesmargiks oli teha selgeks, mis on nende
normide sisu tegelikkuses, seejérel hinnata, kas need sétted jadvad muutumatult kehtima ka uues
korteriomandi-ja korteritihistuseaduses ning kas senine kohtupraktika nende satete osas on ka uue
korteriomandidiguse kehtima hakkamisel kasutatav.

Autor leiab, et korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustuse eesmérgiks on
tagada Uhes korterelamus elavate inimeste véimalikult sujuv kooselu, s.t. et iga kortereriomanik
kohustatud jargima ka oma korteris ehk siis oma ainuomandis, teatud eeskirju, eelkdige tditma
kohustust hoida oma korteriomandi reaalosa korras. Kohtupraktika analtlsi tulemusena jareldab
autor, et kohtud on sisustanud korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustuse tegevusi,
kui erinevaid hooldus-, remondi-, ja jarlevalvetegevusi, mille tegemine ennetab kahju tekkimist
teistele korteriomanikele. Autor nendib, et kuigi korrashoiu kohutuse n&ol ei ole tegemist
tagajarjedeliktiga, on korteriomaniku jaoks siiski problemaatiline taielikult ette ndha, millal ja kas ta
on oma korrashoiukohustuse téitnud. Kohtupraktika kohaselt annab korteriomaniku korteriomandi
reaalosa korrashoiu kohustuse rikkumisest tunnistust negatiivne tagajarg, mis on jounud teise
korteriomaniku korterisse. Korteriomaniku vastutus teise korteriomaniku ees kahju tekitamisel
jargneb silst olenemata ja vastutus voib olla vélistatud vaid rikkumise vabandatavuse tottu.
Korteriomanik peab ise dra tdendama, et rikkumine on vabandatav aga reaalses elus ei ole see
praktiliselt vdimalik. Siiski on kohus m66nud, et nditeks &dikest, mis paneb seadeldise pdlema, voib
késitleda kui vaaramatut jdudu, mis oleks vabantatavuse aluseks. Autor leiab, et kohtupraktikas on
problemaatilisteks juhtumiteks sellised olukorrad, kus korteriomandi reaalosas ootamatult
puruneb/I6hkeb/laheb katki mingi seade, mis on uus, kvaliteetne ja hooldatud ning korteriomanik ei
saa maistliku kdrvalseisja pilgu labi arvestades, seda oodata. Samas k&ik, mis asub korteriomaniku
korteriomandi reaalosas, on korteriomaniku mdjusfaéris ning korteriomanik seega rikub oma
korrashoiu kohustust ja vastutab. Korteriomaniku korteriomandi reaalosa korrashoiu kohustus on
samasuguses sonastuses ule vOetud ka uude korteriomandi-ja korteritihistuseadusesse. Autor on

seisukohal, et ka uue korteriomandidiguse kehtima hakkamisega ei muutu diguslik kontekst nii palju,
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et antud kohustuse sisu vaiks teisiti tblgendama hakata. Siit saab jareldada, et ka kehtiv kohtupraktika
kandub ule ning arvestamist peavad leidma need seisukohad kuidas senini kohtupraktika ka neid
satteid on sisustanud.

Autor analliisis, mis on korteriomandi reaalosa kasutamise piirangute sisu kehtivas
korteriomandidiguses, eesmérgiga hinnata seeldbi kas nende satete sisu jddb samaks ka uues
korteriomandi-ja  korteritihistuseaduses. Need juhud, mil Kkorteriomanik peab arvestama
korteriomandi reaalosa kasutamisel piirangutega, on seaduses kehtestatud nduded ja kolmanda
Oigustatud isiku huvid. Kohtupraktika analtisi tulemusena selgus, et korteriomaniku kohustus
arvestada korteriomandi reaalosa kasutamisel seadusest tulenevate piirangutega, on tdstatanud
erinevaid probleeme, eelkdige ei ole Uheselt selge, millist seadust tuleb k&sitleda seadusena, mis
piirab korteriomandi kasutamist.

Kui tldiselt on peetud KOS 8 10 Ig 1 motteks seaduseks korteriomandiseadust, siis Riigikohus
on markinud, et ka muid seadusi, naiteks ehitusseadust tuleb pidada selleks seaduseks. Siin voib
tOstatada kiisimuse korteriomandiseaduse § 10 Ig 1 tdlgendamine viisil, et mainitud seaduseks vdib
olla ka ehitusseadus ning selle alusel vélja antud avalik-Biguslik haldusakt, on pdhjendatud.
Erabiguslikku nbuet ei saa pdhjendada tiksnes avaliku diguse normide rikkumisega, vaid sellega peab
kaasnema ka hageja tsiviildiguste rikkumine®®!, Korteriomandiseadus on eriseadus korteriomanike
vaheliste suhete reguleerimiseks ning selle eesmargiks on anda korteriomanikele instrument, et end
kaitsta kahjulike mdjutuste eest. Korteromanik saab kohtusse podrduda enda subjektiivsete diguste
kaitseks, vastasel juhul puudub tal diguskaitse vajadus. Autor seiusukohal,et KOS § 10 I8ikes 1
mainitud seadust tuleks tdlgendada ikkagi, kui ainult korteriomandiseadust ning nii vOiks seda
tdlgendada ka uue korteriomandidiguse kehtima hakkamisel.

Anallilisides tavakasutuse sisustamist, nendib autor, et tavakasutust, kui mdistet, ei ole
kohtupraktikas otseselt sisustatud, vaid on hinnatud, kas korteriomaniku (ks vdi teine tegevus jai
tavakasutuse piiridesse voi véljus sealt. Kokkuvotlikult saab jareldada, et tavakasutusest suuremate
mojude tekitamiseks on peetud neid korteriomaniku tegevusi, mille tulemusena on (he
korteriomaniku korteriomandi reaalosast véljunud negatiivne mdju teise korteriomaniku korterisse
ning tekitanud kahju. Sellistel juhtudel on kohus peaaegu alati leidnud, et muuhulgas rikkus
korteriomanik, kelle korterist kahjulik mdju l&htus, korteriomandiseaduses sétestatud piirangut,
hoiduda tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele tletab omandi tavakasutusest tekkivad
maojud. Autor on seisukohal, et tavakasutust sisustanud kohtupraktika jaab tldiselt kehtima ka koos

uue korteridigusega. Samas, mis puutub omandi tavakasutusest tekkivate méjude hindamist, siis siin

161 RKTKo 11.04.2005, 3-2-1-33-05, p 11
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vOib antud satte sisustamine kohtupraktikas muutuda. Nimelt KrtS § 31 I6ike 3 kohaselt hakatakse
omandi tavakasutusest tekkivate mdjude talumiskohustuse sisustamisel kohaldama AOS §-s 143
séatestatut, mis voib vdimaldada talumiskohustuse laiemat tdlgendamist. Autori hinnangul v6ib antud
taiendust voib pidada positiivseks, sest see voimaldab korteriomanikul ennast t6husalt kaitsta tema
korterisse tungivate mittemateriaalsete mojutuste eest.

Lisaks eelpool analtisitud piirangutele, lasub korteriomanikul kohustus tagada, et ko&ik
korterit kasutavad isikud taidavad korteriomaniku kohustusi. Korteriomanik vastutab ka tema tahte
kohaselt korteriomandi reaalosa kasutanud utrnike kditumise eest. Praktiliselt tdhendab see seda, et
ei piisa sellest, et korteriomanik tagab KOS § 11 Ig 2 kohustuse tditmise, vaid ta peab ka sisuliselt

tagama kolmanda isiku adekvaatse kéitumise korteris tekkiva voimaliku probleemi probleemi korral.
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RESUME

Le fondement de ce mémoire de master est une analyse comparative de la loi fixant le statut
de la propriété des appartements en vigueur en Estonie et de la nouvelle loi sur la propriété des
appartements et les associations de propriétaires en ce qui concerne les clauses spécifiant les
obligations et les droits du copropriétaire en ce qui concerne l'utilisation des parties privatives des
immeubles. L'objectif de la premiére partie de ce mémoire a été d'analyser les modifications faites
dans la nouvelle loi sur la propriété des appartements et les associations des propriétaires, en ce qui
concerne les obligations et les droits du copropriétaire de l'appartement et d'y identifier si les
changements effectués sont clairs, changent du contenu et sont fondés. Un objectif supplémentaire a

¢été d'offrir des solutions aux problémes susceptibles d’apparaitre avec ces changements.

Dans la nouvelle loi sur la propriété des appartements et les associations de propriétaires est
apparu l'utilisation d'une nouvelle expression — eriomand (la propriété spéciale). D’aprés la position
de l'auteur, changer le terme qui signifie la propriété privative, est plutét un changement de
terminologie, mais qui améne avec lui aussi des changements substantiels. D'apres le § 5 de la
nouvelle loi, les copropriétaires d'un immeuble bati peuvent, en méme temps qu'ils établissent I'accord
de création de la propriété spéciale, conclure d'autres accords concernant le contenu de la propriété
spéciale. Comme le changement principal est le fait que la nouvelle loi sur la propriété des
appartements et les associations de propriétaires statut clairement que les accords conclus entre les
copropriétaires deviennent le contenu de la propriété spéciale, alors ceux-ci doivent étre inscrits dans
la premiere partie du registre foncier. Bien qu'il soit plus difficile d'effectuer une inscription dans la
premiére partie du registre foncier, celle-ci permet d'assurer que les accords inscrits comme contenu
de la propriété spéciale sont valables pour tout successeur légal. L'auteur trouve que cette disposition
permet de remplir un objectif essentiel des accords de copropriétaires, qui est de garantir la stabilité

des accords.

Un ajout important dans la nouvelle loi sur la propriété des appartements et les associations
de propriétaires par rapport a la loi fixant le statut de la propriété des appartements actuellement en
vigueur, est I’obligation de chauffer les parties privatives. Cette obligation n'est pas fixée dans la loi
expressis verbis, mais si on prend en compte les conditions climatiques en Estonie, alors ceci peut
étre déduit de la fagon dont I'obligation est redigée dans la loi. D'apres I'analyse des décisions des
cours et des tribunaux, lI'auteur clarifie que méme si dans la loi sur la propriété des appartements et

les associations de propriétaires il n'y a pas d'obligation qu'il faille chauffer la propriété privative, on
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peut le déduire indirectement du 8 11(1) de cette méme loi ou est stipulé le devoir du copropriétaire
de maintenir la partie privative en ordre. On peut en déduire qu'entre autre, il est nécessaire de
chauffer I'appartement suffisamment pour qu'il n'y ait pas de dommages possibles sur la partie
commune de I'immeuble bati. Il est positif que I'obligation de chauffer les parties privatives soit
clairement stipulée dans la nouvelle loi, évitant ainsi des disputes sur ce sujet et leurs renvois vers les
tribunaux et cours. Cependant, l'auteur trouve que I'obligation de chauffer ne résout pas totalement le
probléme, car la question de la détermination de la température minimum obligatoire et du niveau
maximum d'humidité acceptable demeure ce n'est pas stipulé dans la nouvelle loi. Egalement, pour
les prioritaires des appartements qui se trouvent au dernier étage sous les toits ou dans les coins de
I'immeuble et dont les murs extérieurs sont en conséquent moins isolés et gardent mal la chaleur, il
peut étre difficile de remplir cette obligation de chauffer les parties privatives. Une question pourrait
étre soulevée — est ce que ces propriétaires d'appartements doivent faire une action supplémentaire en
plus du chauffage central qui chauffe les appartements, pour remplir leur devoir de chauffer. La
solution ici serait d'implémenter la nouvelle loi ainsi —si les copropriétaires n'ont pas établi un accord
préalable sur la répartition du colt de chauffage, ils pourraient se mettre d'accord qu'ils paieront les
colts du chauffage proportionnellement a la taille de leur lot et non d'apres la consommation réelle

du chauffage.

Une nouveauté supplémentaire de la nouvelle loi sur la propriété des appartements et les
associations de propriétaires concerne une disposition particuliére pour la personne utilisant
I'appartement. Avec cette disposition, il se voit conférer les mémes droits que le propriétaire de
I'appartement. Ceci signifie qu'il aura aussi le droit de faire des demandes envers les autres
propriétaires d'appartements ou d'autres personnes utilisant les appartements. Avec cette nouvelle
disposition particuliére, la loi sur la propriété des appartements et les associations de propriétaires
intervient dans les relations entre le propriétaire et 'utilisateur. D’apres analyse de l'auteur cette
disposition n'est pas fondée et donc n’est pas nécessaire. La raison principale est le fait que concernant
les différents problémes que la personne utilisant I'appartement pourrait avoir, il est possible de les
résoudre en s'appuyant sur le droit déja existant. En revanche, l'utilisation de cette nouvelle
disposition peut causer différents probléemes. Par exemple, il n'est pas clairement spécifié qui, d'apres
le Iégislateur, a été désigné comme utilisateur de I'appartement ; ainsi que comment cette nouvelle
disposition doit étre implémentée a la lumiere de la relation entre le propriétaire et l'utilisateur de
I'appartement. Est-ce que le propriétaire de I'appartement a le droit de fixer les conditions pour
l'utilisation de I'appartement ou bien est-ce que la personne utilisant I'appartement pourra dire qu'il a
le droit d'utiliser I'appartement comme bon lui semble, méme si sa position différe de celle du

propriétaire.

65



La codification de deux différentes lois en une nouvelle loi sur la propriété des appartements
et les associations de propriétaires est affichée de facon visible par le § 17 (1) de la nouvelle loi,
d'apres lequel le syndicat des copropriétaires peut établir le réglement de copropriété. L'existence du
reglement de copropriété n'est plus obligatoire, ce qui veut dire que le syndicat peut décider de
I’établir s'il le souhaite. Si le but du réglement de copropriété est, dans la loi en vigueur, de régler
principalement les questions liées a I'utilisation de I'appartement différemment de ce qui est stipulé
dans la loi, alors en analysant les fonctions du réglement de copropriété dans la nouvelle loi, on peut
dire que tout ce qui peut étre réglé par le reglement de copropriété dans la nouvelle loi, peut aussi étre
réglé dans la loi en vigueur, soit en concluant des accord entre les propriétaires des appartements soit
par le réglement de copropriété. D'aprés l'auteur, la plus importante différence avec la loi existante
est que le reglement de copropriété est le moyen a I'aide duquel deviennent visibles les décisions des
propriétaires qui sont faites avec la majorité des voix. Ce changement est positif, car il améliore la
clarté de la loi par le fait que via le reglement de copropriété de la nouvelle loi, toutes les conditions
et les obligations des propriétaires d'appartements sont au méme endroit et ainsi plus facilement

accessibles aux personnes intéressees.

Les questions de recherche de la deuxieme partie de ce mémoire de master concernent le
devoir du propriétaire de | appartement envers les parties privatives. Ces dispositions sont reprises,

de la loi en vigueur, dans la nouvelle loi, sans changements.

L'objectif de la deuxiéme partie est de clarifier quel est le contenu réel de ces dispositions,
puis d’évaluer si ces dispositions restent dans la nouvelle loi sans changement et si les décision des
cours et des tribunaux concernant ses dispositions seront encore utilisables lorsque la nouvelle loi sur
la propriété des appartements et les associations de propriétaires entrera en vigueur. L'auteur pense
que le devoir du copropriétaire est de faire en sorte que dans un immeuble bati les gens puissent
cohabiter de la fagon la plus agréable possible. Ce qui veut dire que chaque propriétaire d'appartement
est obligé de suivre certaines regles aussi a I’intérieur de ses parties privatives. D’apres 1'analyse des
décisions des tribunaux et des cours, l'auteur en déduit que les actions nécessaires au maintien en
bonne condition des parties privatives sont: les différents travaux de réparation et d'entretien de
I'équipement et des machines se trouvant dans I'appartement, et I'ensemble des actions de prévention
des dommages pour les autres copropriétaires. L'auteur note que pour le propriétaire d'appartement il
est problématique de prévoir totalement, si et quand il a rempli son devoir de maintenir les parties
privatives en bonne condition. D’aprés les décisions des tribunaux et des cours, c'est la conséquence
négative qui montre que le propriétaire a violé lI'obligation de tenir la partie privative en bonne
condition. Le propriétaire est responsable, indépendamment du fait qu'il soit coupable ou non. La

responsabilité ne peut étre évitée que si la violation de l'obligation est excusée. C'est le propriétaire
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qui doit prouver lui méme que la violation peut étre excusée, mais dans la vie réelle c'est pratiguement
impossible. Cependant la cour a mentionné que le tonnerre, qui mettrait un engin en feu peut étre
considéré comme force majeure, qui serait dans ce cas la base pour I'excuse. L'auteur arrive a la
conclusion que le propriétaire est presque toujours responsable si depuis son appartement provient un
dommage envers ses voisins, et il est compréhensible que I'excuse soit interprétée ainsi par les
décisions de tribunaux et des cours. Si un propriétaire d' appartement a endommageé un autre bien, il
est juste que le responsable soit le propriétaire de I'appartement d’ou provient le dommage et il est
responsable tant qu'il ne peut pas prouver qu' il a viol¢é le devoir de maintenir I’appartement en bonne
condition a cause d'un cas de force majeure. Comme les dispositions qui stipulent le devoir du
propriétaire de | appartement de maintenir l'appartement en bonne condition, sont les mémes dans la
loi en vigueur et dans la nouvelle loi, on peut en déduire que le contenu des décisions des tribunaux

et des cours sera valable.

L'auteur a analysé quel est le contenu, dans la loi en vigueur, des dispositions qui stipulent les
limitations d'utiliser les parties privatives de I'immeuble béti, avec le but d'évaluer si le contenu de
ces dispositions restera le méme aussi dans la nouvelle loi. Les cas pour lesquels le propriétaire
d'appartement doit prendre en compte les limitations d'utilisation des parties privatives sont: les cas
notés dans la loi et les intéréts des personnes tierces. D’apres 1'analyse des décisions des tribunaux et
cours, il s'est avéré que différents problemes relatifs au devoir du propriétaire d'appartement de
prendre en compte les limitations d'utilisation des parties privatives de I'immeuble sont apparus, et
qu'il n'est pas totalement clair quelle loi doit étre considérée comme la loi qui limite l'utilisation de
parties privatives. Si généralement on a considéré que cette loi est la loi en vigueur fixant le statut de
la propriété des appartements, cependant la Cour Supréme a considéré que cette loi peut aussi étre la

loi sur la construction.

L'auteur trouve que le fait d’interpréter le 810 (1) de la loi sur la propriété des appartements
et les associations de propriétaires de telle fagon que la loi mentionnée puisse étre aussi une autre loi,
par exemple la loi sur la construction n'est pas fondée. La loi fixant le statut de la propriété des
appartements est la loi spécifique pour régler les relations entre les propriétaires des appartements et
son but est de donner un instrument aux propriétaires des appartements pour qu'ils puissent se protéger
contre les dommages. En analysant comment est interprété I'utilisation normale, I'auteur note, que
I'expression « utilisation normale » n'est pas directement interprétée par les décisions des tribunaux
et cours, mais est évaluée selon que I'une ou l'autre des actions faites par le propriétaire d'appartement
reste ou sort des limites de l'utilisation normale. En géneéral, on considere qu'une utilisation sortant
du cadre de l'utilisation normale existe dans le cas ou cette utilisation a entrainé un dommage d'un

appartement d'un autre propriétaire. Dans ce cas la cour a toujours conclu que le propriétaire

67



d'appartement a violé son deL'auteur pense que 1’interprétation des décisions des tribunaux et cours
concernant l'utilisation normale sera identique lorsque la nouvelle loi entrera en vigueur. Mais
I’évaluation de I'utilisation normale peut changer, car d'aprés la nouvelle loi — l'utilisation normale va
trouver son contenu dans le 8143 de la loi de la propriété.voir , de ne pas faire une utilisation sortant
du cadre de l'utilisation norEn supplément des limitations, le propriétaire d'appartement doit assurer
que toutes les personnes utilisant I'appartement remplissent les obligations de propriétaire de
I'appartement. Le propriétaire de I'appartement est responsable des personnes utilisant I'appartement
— comme par exemple les locataires. En pratique, ceci signifie qu'il n'est pas suffisant que le
propriétaire d'appartement assure que l'obligation de la loi fixant le statut de la propriété des
appartements § 11 (2) soit remplie, mais il doit aussi assurer que la tierce personne agisse de fagon
adéquate en cas de possible probléme dans | appartement.
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