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SISSEJUHATUS

Korteriomandid on Eestis laiaulatuslikku kdlapinda pélvinud juriidiline néhtus, mille olulisuse
tuvastamiseks Eestis ei pea Tartu Ulikooli lidpilastoid lugedes palju vaeva nagema — peaaegu
kdik korteriomanditega seonduvat digust analulsivad t66d késitlevad vahemal vi suuremal
madral statistikat, mis Umberlikkamatult nditab, et korteriomandid on Eestis laialdaselt
kasutatavad omandi vormid.! Kaesoleva t66 autor ei pea vajalikuks varsket statistikat
kaesolevas t00s valja tuua, kuivord korteriomandite lai kasutatus Eestis on t06 koostamise

hetkeks vaieldamatu.

Korteriomandite lai kdlapind toob endaga kaasa Uhtlasi selle, et korteriomandifiguse reform
puudutab suurt hulka inimesi, mislabi ei pruugi vastavas valdkonnas eri kiisimuste intensiivne
reguleerimine tldsegi olla positiivne nahtus — jaik regulatsioon eluliselt sedavord mitmekesises
valdkonnas toob endaga paratamatult kaasa olukordi, millesse regulatsioon ei sobi sdltuvalt
tegeliku elu vajadustest. Probleeme teravdab ka asjaolu, et kdnealune valdkond puudutab
vagagi vastanduvate huvidega thiskonnagruppe — korteriomandite regulatsiooni muutumisest
on puudutatud nii elukohtade omanike kui ka ruume drilisel otstarbel kasutavate isikute huvid,

raakimata kortermaju rajavatest ehituskontsernidest.

2018. aasta alguses jOustus aastaid tagasi Riigikogus menetletud? ja vastu voetud
korteriomandi- ja korteritihistuseadus® (KrtS), mis sidus tiheks digusaktiks varasemalt kehtinud
korteriomandiseaduse* (KOS) ja korteriiihistuseaduse® (KUS). Seaduse loomisel tehti olulisi
muudatusi paljudes varasemalt kehtinud seaduse p8himdtetes eesmargiga luua ule-eestiliselt
uhtne korteriomandite korraldamise kord, arvestades, et varasemalt olid korteriomanikud
vordlemisi vabad korteriomandist tulenevate diguste teostamisel, mis tahes-tahtmata tekitas
moningast segadust. Reform eeldas ka muu hulgas kdigi korteriomandite esemeks olevate

1 Vt. nditeks: I. Reiman. Korteriomaniku kohustused korteriomandi reaalosa kasutamisel vérrelduna kehtivas ja
uues korteriomandidiguses. Magistritod. Tartu Ulikool. Tallinn, 2017. — Ik 4-5 (viidatud: Eesti Statistika.
Eluruumid Eestis rahvaloenduse andmetel. - Ik 3. Arvutivorgus kéattesaadav:
https://www.stat.ee/dokumendid/62865 (29.04.2019)).

T. Arvi. Korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi eseme ainukasutusse andmine ja kasutuse
reguleerimine korterithistutes parkimise korraldamise naitel. Magistritod. Tartu Ulikool. Tartu, 2018. — Ik 4-5
(viidatud: Eesti Statistika. Eluruumid Eestis rahvaloenduse andmetel. — Ik 5).

2 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE menetluskaik. Arvutivérgus kattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fdad4aa904e/Korteriomandi-
%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus/ (29.04.2019).

3 Korteriomandi- ja korterithistuseadus. RT 1, 09.05.2017, 15.

4 Korteriomandiseadus. RT 1, 21.05.2014, 19.

5 Korterithistuseadus. RT 1, 09.05.2017, 16.
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kinnisasjade juurde automaatset Korteritihistute loomist. Uhtlasi luuakse Korteritihistud
kinnisasjade korteriomanditeks jagamisel, mis tdhendab, et litkmesus korterithistus on saanud

lahutamatuks osaks korteriomandi omamisest.

Eeltoodud reform tdi endaga kaasa ettendgematuid probleeme, kuivdrd korteriomanditele
KrtS-is toodud tépsed kasutuse ja ké&sutuse reeglid ja nendega kaasnevad piirangud ei suhestu
asjadigusseaduses® (AOS) satestatuga, milles on toodud koosmdjus tsiviilseadustiku iildosa
seadusega’ (TsUS) iildised reeglid selle kohta, kuidas varaga toimida vdib ja saab. Selguse
huvides, KrtS-is satestatu on AOS-i ja TsUS-i suhtes vaieldamatult lex specialis selle otstarbe

ja asjassepuutumuse kaudu.

27. veebruaril 2019 avaldas Justiitsministeerium KrtS-i avaliku konsultatsiooni, mille kéigus
soovis ministeerium koguda tagasisidet kehtiva seaduse probleemide kohta, saamaks sisendit
edasiste seadusmuudatuste vajaduse kohta.® Ministeerium on koondanud avaliku
konsultatsiooni tarbeks ka néidisloetelu teemadest, mille osas otsitakse vastuseid konkreetsetele
kisimustele, nagu korteriomandite moodustamine, korteriomandi jagamine, korterilihistu

juhtimine ja palju muud.®

Avaliku konsultatsiooni kisimustest on vahest tahelepanuvéaarseim korteriomandi jagamise
teema, kuivard Justiitsministeerium on siinjuures leidnud, et tsiviilasjas nr 2-18-8856 tehtud
otsuse kaudu on laiendatud korteriomanike tegutsemisvabadust, mis valjendub liialt piiramatus
Oiguses kujundada enese omandit Umber vastavalt soovile Uksiku korteriomandi kaheks
jagamise néitel. Avaliku konsultatsiooni kiisimusest voib tuletada tagamdtte, et KrtS on loodud
olema sdéraste toimingute suhtes jéik, hoolimata sellest, et viidatud kohtulahendit vdiks
kasitleda hoopis seaduse puudust kdrvaldavana. Nimelt on kdesoleva t66 autori hinnangul
korteriomanike vBimalus vOimalikult vabalt oma omandit kujundada pigem positiivne néhtus,

arvestades, et hulk toiminguid, mida varasemalt oli v@imalik ellu viia, nagu panipaikade

® Asjadigusseadus. RT 1, 29.06.2018, 7.

" Tsiviilseadustiku tldosa seadus. RT I, 30.01.2018, 6.

8 Justiitsministeerium. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse avalik konsultatsioon. Arvutivdrgus kattesaadav:
https://www.just.ee/et/korteriomandi-ja-korteriuhistuseaduse-avalik-konsultatsioon (29.04.2019).

® Justiitsministeerium. Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse avaliku konsultatsiooni kiisimused. Arvutivorgus
kattesaadav: https://www.just.ee/et/korteriomandi-ja-korteriuhistuseaduse-avaliku-konsultatsiooni-kusimused
(29.04.2019).

10 TInRnKm 2-18-8856.
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kinnistamine korteriomanditena ja korteriomanditeks jagatud kinnistu jagamine, ei ole kehtiva

KrtS-i alusel enam v8imalikud.

Probleeme KrtS-i sdnastuses ja rakenduspraktikas voOib téheldada siis, kui eeldada kdigi
korteriomanike Uhist kooskdlastatud tegevust ja tksmeelt neile Ghiselt kuuluva Kkinnisasja ja
sellega lahutamatult seonduva korteritihistu Umberkorraldamisel. Arvestades, et eraomandi
umberkorraldamise kusimustes puudub reeglina avalik huvi, mida seadus peaks kaitsma, peaks
seadus tagama, et Uhise asja Oigusliku seisundi korraldamisel on absoluutset konsensust
omavate omanike digused vordlemisi vabad, olles sealjuures piiratud vaid asjadiguse ja
tsiviildiguse UldpBhimotetest, mille hulka kuuluvad vaieldamatult ka vastanduvad

lepinguvabaduse ja numerus clausus printsiibid.

Ké&esoleva t60 pdhiprobleemina kasitletakse varasemalt seadusega kooskdlas olnud diguslikke
toiminguid, mida kehtiva KrtS-i selgituste ja 2018-2019 aastate jooksul kujunenud praktika
kaudu enam teostada vdimalik ei ole. T66 eesmark on analulsida ja lahti motestada séérased
piirangud, mida KrtS-i joustumine endaga kaasa t6i, ning nendele probleemidele lahenduse
leidmine. T66 eesmark haakub eelpool viidatud avaliku konsultatsiooni eesmarkidega, kuid
siinjuures tuleb siiski arvestada, et t60s kasitletakse avalikust konsultatsioonist vélja jaanud
teemasid, mis ei tdhenda aga sugugi, et tegemist oleks vahetahtsate probleemkohtadega KrtS-
is. Vastupidi, t60 eesmark on muu hulgas ka Kkirjeldatavatele probleemidele t&helepanu
tdmbamine, et vdimaldada diskursust Eesti korteriomandidiguse edasises arengus.

T6O esimeses peatiikis analulsitakse korteriomandi diguslikku olemust kehtivas KrtS-is,
milline vajadus tekib eeskatt seetdttu, et kehtivas seaduses on likvideeritud segadus
korteriomanike omavaheliste suhete korraldamise mitmekesiste valikute osas, s.0 kdik
korteriomandid on seotud neid valitseva Kkorteritihistuga, milliseid avaliku konsultatsiooni
kohaselt eksisteeris 2019. a veebruaris suisa 22 996.1! Taiendavalt on vajalik selgitada eri- ja
kaasomandi esemete omavahelist suhet, kuivdrd eri- vG8i kaasomandi staatusest erinevatel
materiaalsetel esemetel soltub see, millised muudatusi korteriomandis on lubatav teha ilma

teiste korteriomanike ndusolekuta. Positiivsete muudatuste tegemise vBimaluse esinemisel on

11 Justiitsministeerium (viide 8).



uleliigne eriomandi eseme piiratus, seevastu kaasomandi eseme liialt lai madratlus,

pdhjendamatult parssiv nahtus.

TO0 teises peatukis analulsitakse eriomandi loomise kusimust, mis on vahest kdige kesksem
kiisimus korteriomandite Giguses — korteriomandi tuum on eeskatt korteriomandi eriomandi
ese, mille juurde kuuluvad juba teised korteriomandite elemendid, s.o tavakasutuses on korter
sOna esmases tdhenduses eriomand, mis moodustab tervikliku mdiste koos kaasomandi eseme
ning Korterithistu liilkmesusega. Ometi piirab KrtS varasema seaduse praktikaga vorreldes
eriomandite loomist, andes suurema tdhenduse kaasomandi eseme ulatusele ning kaasomandi
eset koormavale ainukasutus@igustele. Autori hinnangul on ulatuslikul eriomandite loomise
vabadusel positiivsed mdjud korteriomanditeks jagatud kinnisasjade tsiviilkédibele, mistdttu on
aga eriomandite loomise piiratus probleemiks — néiteks on muutunud vdimatuks parast 2018.
aastat rajatavate parkimiskohtade vddrandamine, mis v@ib olla péhjendatav korteriomanike
omavaheliste suhete aspektist, kuid mis laiemas kinnisasjade tsiviilkaibe aspektis on ebavajalik

jaisegi kahjulik muudatus.

T60 kolmandas peatiikis analliisitakse korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamise
vBimalusi ehk mitme kinnisasja ja korteritihistu loomist Uhest seesugusest, mis on oluline ja
vajalik olukordades, kus korteriomanikud soovivad lahutada neile kuuluvate korteriomandite
majandamist kinnisasjal asuvatest teistest korteriomandite esemeks olevatest hoonetest.
Korterilihistu jagamisele ei ole aga KrtS-is ette ndhtud muud v8imalust kui séérast, millise
kaigus voib jagunemine toimuda Uksnes juhul, kui korteriomandid, mille dle ks korterilihistu
valitseb, on juba jaotunud mitmele Kkinnistule. KrtS-i alusel aga ei eksisteeri parast
korteriomandite loomist enam kinnistusregistris kinnistut, mida jagada, kuivord korteriomandi
kaasomandi esemele ei avata eraldiseisvat Kkinnistut, teisalt kustutatakse Kkinnistu registrist
korteriomandite loomisel. Eeltoodust tulenevalt tekib kinnisasja ja korterithistu jagunemisel
omanéoline olukord, kus Ghe jagunematus p&hjustab teise jagunematuse, mis omakorda pérsib
elulistel pohjustel korterithistu poolt laenude votmist, sellest tulenevalt kaasomandi
renoveerimist, juurdeehituste teostamist ja paljutki muud. Justiitsministeerium on
selgitustaotlustes arutlenud korteriomandite esemeks olevate Kinnistute jagamise vdimaluste
iile!?, (ihtlasi toetab kohtupraktika seisukohta, et eesmark on saavutatav korteriomandite

registriosade sulgemise teel. Paraku ei ole tegemist igale olukorrale sobivate lahendustega,

2 Vtinfra, ptk 3.



mistottu tuleb t66s analitisida ka seadusemuudatuste tegemise vajadust ja sobivaid meetodeid

probleemi lahendamiseks.

Viimaks kasitleb t60 neljas peatiikk korteriomanditega seonduvate pusikulude kandmist,
kuivord korteriomanditega seonduvate majanduskulude kandmine toimub teatud ulatuses labi
korteriuhistu, sdltumata sellest, kas tegemist on korteriomaniku eriomandil tekkiva kuluga voi
kaasomandi esemega seonduva kuluga. Kulude jaotamise korral on otsesed tagajarjed
korteriomandite vOimekusele osaleda tsiviilkéibes, kuivord on ilmselge, et korteriomandi
ulalpidamisega seonduvad pusikulud on korteriomandi oluline omadus, mis on relevantne selle
voorandamisel, aga ka sundvédrandamisel ning pantimisel, arvestades, et KrtS-ist tulenevalt on
korteriomanditele seatud ainulaadne seaduslik hupoteek, millised tegurid mdojutavad koik
korterite ostu, miuki ning ka ostu finantseerimist, arvestades, et korteritihistu kasuks seatud

hlipoteek konkureerib teiste isikute, reeglina krediidiandjate hiipoteekidega.

Eeltoodust tulenevalt plstitatakse k&esolevas tods neli peamist hiipoteesi:

(@) Korteriomandi kaasomandi eseme liigselt avatud madratlus péhjustab ebaproportsionaalset
korteriomanike tegevusvabaduse piiramist;

(b) Eriomandite loomise kord néeb ette liialt piiravate Kkriteeriumite rakendamise
potentsiaalsetele korteriomandi eriomandi esemetele, mis pdhjustab erinevate kinnisasjade
osade pohjendamatu korvaldamise tsiviilkéibest;

(c) Korteriomandite esemeks olevate kinnisasjade jagamise kord on seaduses puudulik ning
vajab pdhimaottelist Gmbertdotamist.

(d) Korteriomanditega seonduvate pusikulude kandmise kord pdhjustab
korteriomanikevahelist ebavordsust, mis mdjutab negatiivselt teatud korteriomandite

kaibevdimelisust.

T6O peamiste allikatena vOib tuua valja korteriomandi- ja korteriihistuseaduse selgitusi ja
seletuskirja, mis on seaduse véhest kehtivusaega arvestades vahest isegi olulisema osakaaluga
teabeallikad, kui seda on relevantne kohtupraktika ja erialane kirjandus. Siiski, kdesolevas t06s
on olulisel kohal ka kehtiva seaduse alusel loodud kohtupraktika, arvestades, et kinnisasjade

kéibes on oluline roll Tartu Maakohtu juures asuval kinnistusregistril, kusjuures registriasjad



on iiks hagita menetluste tiiiipidest tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS)*3 § 591 jj kohaselt.
T60s toodud autori seisukohta ilmestamisel kasutatakse ka vélisriikide seadusi ja nende alusel
loodud tekste, nimeliselt Prantsuse ja Saksa Giguskorraga seonduvalt, kuivord siinjuures on
arvestatud, et KrtS on struktuurilt ja olemuselt vagagi sarnane Saksa korteriomandiseadusega
(WEG)*, mislibi on véimalik tuvastada analoogseid lahendusi Eesti igusele, teisalt Prantsuse
Oigusest leitav korteriomandiseadus on selgelt eristuv KrtS-ist ning véimaldab leida KrtS-i
jaoks uudseid ja teistsugusest lahtepunktist ajendust saavaid lahendusi.

Kéesolevas t60s kasutatakse korteriomandireformi tlemineku illustreerimiseks Eesti Gigust
vahetult enne KrtS-i jdustumist kehtivana, s.0 viidatakse kuni 31.12.2017 kehtinud seadustele.

Kdik muud viidatud Eesti 6igusaktid on kasutatud t66 koostamise hetkel kehtivatena.

T60d iseloomustavad marksdnad on: asjadigus, korteriomand, korterithistu.

13 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT 1, 19.03.2019, 22.

14 Wohnungseigentumsgesetz (WEGQG). Arvutivdrgus kattesaadav: https://www.gesetze-im-
internet.de/englisch_woeigg/index.html (29.04.2019).
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1. KORTERIOMANDI KOOSSEIS
1.1.  Korteriomandite diguslik staatus

Korteriomandid on olemuselt asjad, mis ei kuulu ei vallasasja ega kinnisasja madratluse alla,
vaid on eraldiseisev erivorm omandist, millele kohaldatakse kinnisasja kohta sétestatut.
Korteriomand on KrtS 8 1 Ig 1 alusel eriomand hoone reaalosa tile, mis on Gihendatud mottelise
osaga kinnisasja kaasomandist. Korteriomand osaleb tsiviilk&ibes kinnisasjana kehtiva KrtS 8§ 1
lg 3 jargi ning on seda teinud varemgi®®. See tdhendab ennekdike seda, et kuigi korteriomand
ei ole otsesdnu kinnisasi, pidades silmas asjaolu, et korteriomand ei pruugi olla maapinna
piiritletud osa nagu defineerib kinnisasja TsUS § 50 Ig 1, kohaldatakse korteriomandile siiski
olulises ulatuses kinnisasja kohta satestatut (KrtS § 1 lg 3)*°. Kinnisasjade kiive on aga Eesti
Oiguses ja kehtiva tsiviildiguse stisteemi loomisel paljude teiste sarnaste diguslike instituutide
loomisel eeskujuks?’ - tegemist on seelébi tipris kindla ja selge Giguse valdkonnaga, milles on
kujunenud range praktika nii Tartu Maakohtu juures asuvale Kinnistusregistrile tehtud avalduste

lahendamises kui ka 6igusvaidluste lahendamise osas.

TsUS §-i 50 kommentaaridest nahtub, et korteriomand on eriliigiline Kinnisasi koos
hoonestusdigusega’®, tuginedes varasemalt kehtinud KOS-i regulatsioonile, mis on sisuliselt
voetud Ule ilma oluliste muudatusteta (KOS § 1 1g 1). Viidatud satete tdpsema sisu hindamisel
on teema hasti sdnastanud K. Paal, kes kirjeldab, et korteriomand on juriidiliselt ké&sitletav
oigusena, mille sisu on vordsustatud kinnisasjaga, mis kehtib ka hoonestusdiguse vOi

korterihoonestusdiguse kohta.®

Korteriomandid osalevad tsiviilkdibes siiski erireeglite kaudu, sdltumata sellest, et nii
varasemad KOS-i normid kui ka kehtiva KrtS 8 1 Ig-e 3 ndevad ette, et erisatte puudumisel
kohaldatakse korteriomandile kinnisasja kohta satestatut (ja muidugi ka esemete kdsutamise
kohta satestatut 0ldiselt). Asjadiguse sétted, mis puudutavad esemete kasutamist (eriti
Kinnistusraamatut puudutavas osas), on uks naide sellistest ildnormidest, mida pole varasemalt

reguleeritud korteriomandidigusega®. See, et kinnisasja tileandmise vimalus on AQS-is ette

15V, Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritdd. Tartu Ulikool, Tartu 2009. — Ik 182.

16 vt lahemalt korteriomandi Gigusliku seisundi kohta nt P. Parna. Korteriomanike uhisus: piiritlemine,
Bigusvoime, vastutus. Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus, 2010. — Ik 13-14; passim.

17V, Kove (viide 14). — Ik 182.

18 K. Paal. TsUS § 50. — P. Varul jt (toim). Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2010.

19 K. Paal. Asja eraldi ja teise asjaga koos tsiviilkaibes osalemise kriteeriumid - Juridica 2010/V11. — Ik 495.

20 K. Paal (koost). TsUS § 50.



nahtud — néiteks kinnistusraamatut puudutavate satete ulatuses — ei tdhenda aga, et sellise

vOimaluse kasutamine on ilmtingimata voimalik vdi kindel.

Saksa digusteooria analusil on P. Parna késitlenud korteriomandit kui kolmest eraldiseisvast
elemendist koosnevat tervikut, mille osadeks on eriomand, kaasomand ja korteriomanike
iihisuse liikmesuse element?!. Sarnane pdhimate valjendub ka kehtivas KrtS §-s 1 1g-s 1, milles
on defineeritud korteriomand. S&te kehtestab pOhimdtte, et eriomand kuulub Kinnisasja
kaasomandi juurde, mistdttu on selgelt eristatavad korteriomandi eriomandi ja kaasomandi
esemed. Lisaks sellele defineerib KrtS 8§ 1 Ig 4 kohustusliku korteritihistu olemuse, millest ei
saa korteriomanditega seonduvates tehingutes kuidagi médda vaadata, mistdttu on liikmesus
korteriuhistus lahutamatult seotud korteriomandi mdistega. Eelviidatud teooria on seega sobilik
ka kehtiva Eesti korteriomandi regulatsiooni kirjeldamiseks, sealjuures on selle moju
kaesolevale todle see, et korteriomandi késutamise piirangute anallitsimisel tuleks analiiiisida
iga kolme korteriomandi elemendi m@ju vastavale toimingule, mida soovitakse ellu viia,
kuivord iga korteriomandi element mojutab korteriomandit kui tervikut ja selle kasutatavust

omandoliselt ja erisatete kaudu.

Korteriomandite juriidiline seisund ei ole olulisel maaral muutunud — ka KOS 16i
korteriomandidiguses korteriomandile iseloomulikud kolm elementi, kuigi mdningate
erisustega seonduvalt korteriomanike juriidilise isiku liikmesuse mittekohustusliku
iseloomuga??. Kéesoleva t66 koostamise hetkel kehtiva diguse osas v6ib aga kindlalt vaita, et
korteriomand kui kinnisasja eriliik koosneb lisaks asjale enesele, s.0 eriomandile, ka asjaga
lahutamatult seonduvast kaasomandi osast, mis kuulub Uhtlasi ka kdigi teiste thel kinnisasjal
asuvate korteriomandite juurde, ning liikmesusest korteritihistus, millest KrtS-i kaudu ellu
viidud reformi t6ttu modda vaadata ei saa.

1.2.  Korteriomandi eri- ja kaasomandi elemendid

Nagu sai eelpool mérgitud, koosneb korteriomand eriomandist, kaasomandist ja liikmesusest
korteriuhistus. Liikmesuse eristamine teistest korteriomandi elementidest on lihtne ja selge,

kuivord KrtS-is on liitkmesuse néol tegemist olemuslikult Ghingudigusliku néhtusega, millega

2L p, parna (viide 15). — Ik 25.
22 \/t. varasema korteriomanike Uhisuse kohta pdhjalikumalt lisaks: P. Parna (viide 15), passim.
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kaasnevad reguleeritud suhted teiste korteriomanikega ning mille mdju teistele korteriomandi

elementidele on piiratud selgelt seaduses satestatud reeglitega.

Eriomandi ja kaasomandi eristamine on tunduvalt keerulisem, kuivdrd regulatsioon selles
valdkonnas on k&rge abstraktsuse tasemega ning erinevate korteriomandis leiduvate kehaliste
esemete staatus jaab tihtipeale kohtupraktika voi erialakirjanduse sisustada. Teema véarib
pikemat analtlsi néiteks seetdttu, et kaasomandi osaks langevate esemete nimistu ei pruugi
alati olla intuitiivne ning Kkorteriomaniku soov teha midagi ,,enda Kkorteris“ vdib olla
korteriomandidigusega vastuolus seonduvalt sellega, et isik ei saa oma korteri sisuelemente
piiramatult mdjutada. Naiteks sedastab Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-107-15 tehtud otsuse
punktis 1223, et ainutiksi sellest, et seade asub ruumiliselt korteriomaniku mdjualas, ei tahenda,
et tegemist on isiku korteriomandi reaalosa esemega (uue seaduse sonastusse Ule kantuna
eriomandi esemega). Lihtne nédide kaasomandi esemest eriomandis on keskkdittestisteem, mis
labib hoone kdiki kortereid ning mille Uhe osa muutmine ja seelébi potentsiaalselt rikkumine
mojutab igal juhul teisi korteriomanikke, mistdttu loetakse Uhtset kittestisteemi reeglina
kaasomandis olevaks.

Teema puutub kéesoleva t66 probleemistikku sarnastel pdhjustel, nagu ka korteriomandiga
seonduvad pusikulud — paljud tehnilised slsteemid, aga ka korteri soojustatuse tase ja
energiatdhusus on tegurid, mis mojutavad otseselt korteri vaartust ja konkurentsivoimelisust
kinnisvaraturul. Tuues néiteks korteri, mille aknad lasevad tuult I&bi, mille kittesiisteemiks on
puukdtteahi ja mille seinad on soojustamata, vdiks eeldada, et korteri véartus Kinnisvaraturul
suureneks tunduvalt akende vahetamisega uute vastu, seinte soojustamisega ja mone

modernsema Kiittestisteemi paigaldamisega, néiteks hksoojuspumbaga?.

Néites toodud korteri omanik ei saa aga holpsasti vaid rahakoti abil eelnimetatud taiustusi oma
korterile teha — 6hksoojuspumba paigaldamiseks peab omanik inverteri paigaldama hoone
valisseinale, Uhtlasi ei ole vdimalik tal vana puukitteahju korterist vélja I6hkuda, kuivord see
on Uhendatud hoonet labiva korstnaga. Ka akende vahetus muudaks hoone vélisilmet ning
seinte tditmiseks soojustusega peab omanik kinnitama plaate hoone kandvatele seintele. Iga
kirjeldatud sammuga mdjutab omanik kaasomandi eset tavakasutusest tekkivaid mojusid

uletavas osas, millega rikuks omanik talle KrtS 8 31 Ig-ga 1 seatud kohustust hoiduda séérastest

2 RKTKo 3-2-1-107-15.
24\t ka RKTKm 2-17-11887.
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tegevustest. Seega voib eeltoodud ndite pdhjal jareldada, et ka korteriomandite kaasomandi

esemete Oiguslik kasitlus mdjutab korteriomandi kdsutatavust.

Lisaks eeltoodule mdjutab korteriomandite kaasomandi esemete ulatus ka otsesemalt
korteriomandite jagamise ja liitmise kisimust. Kohtupraktikast tulenevalt on korteriomanikul
voli iihendada vdi jagada talle kuuluvaid korteriomandite eriomandeid?®, mis vdib olla soovitav
tegevus juhul, kui isik on soetanud enesele kaks kdrvutiasetsevat korterit. Korterite flisiline
uhendamine vdib aga osutuda probleemiks juhul, kui juriidiliselt ihe eriomandina kasitletavat
korterit jagab kaheks kaasomandina késitletav sein, millesse avause 16hkumine v6ib aga vajada

korteriomanike kokkulepet, vastasel juhul aga milline toiming oleks ebaseaduslik.

Elu keerukuse ja korteriomandite suure hulga ja mitmekesisuse tdttu on siiski tden&oliselt
vOimatu luua nimekirja nendest esemetest, mida alati v6ib ké&sitleda kaasomandi osana voi
eriomandi osana. Eri- ja kaasomandi esemete eristamise keerukusele on pddratud tahelepanu
ka varasemates to0des?®. Siiski saab selgitada vélja kriteeriumid, milliste jargi tuleb hinnata

eseme kuuluvust eri- voi kaasomandi hulka.

KrtS loomisel on seadusandja otsustanud kaas- ja eriomandi mdistete sisustamiseks defineerida
eriomandi olemuse ning kdik eriomandist jarele jaav on seeldbi korteriomandi kaasomandi ese
— vastavalt KrtS 8 4 Ig-le 4 on kaasomandiks ka kdik muu, mis ei ole Gihegi eriomandi ese ega
kolmanda isiku omand. Eriomandi ese on KrtS 8§ 4 Ig 1 kohaselt ruumiliselt piiritletud eluruum
vOi mitteeluruum ning selle juurde kuuluvad hoone osad, mida on vdimalik eraldi kasutada ning
mida saab muuta, kdrvaldada vOi lisada kaasomandit vdi teise korteriomaniku &igusi

kahjustamata vdi hoone vélist kuju muutmata.

Ké&esoleva t00 eesmérkide nimel on edasises analtitsis otstarbekas ldhtuda korteriomanditeks
jagatud kinnisasjast, millest osa on hoonestatud ja osa mitte. Siiski, analulsis tuleb votta
arvesse, et ka tihi muruplats v8i suur kaubanduskeskus voivad olla korteriomanditeks jagatud
kinnisasjad?’, mis tahendab, et kaasomandi ja eriomandi eristamisel tuleb igal juhul hinnata igat
eset eraldi, et selgitada vélja selle omaniku Gigused vOi hoopis selle omanike ring ja nende

Oigused, mille j&rele vdib vajadus tekkida korteriomanike kaasomandis olevate esemete puhul.

%Vt ka infra, ptk 2.
26 p, parna (viide 15). — Ik 16.
27 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 11 seletuskiri, Ik 1.
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Nagu varasemalt viidatud, on kaasomandi esemeks kortereid l&bivad tehnoslsteemid ja
kommunikatsioonid, nagu uhine veevark ja kanalisatsioon, peaaegu kdik kuttesusteemid,
valjaarvatud elektriradiaatorid, elektrististeemid ja muu. Paljude seesuguste esemete staatus on
aga tihtipeale kisitav — dhksoojuspumba inverteri paigaldamisel hoone fassaadile vdiks inverter
vastata nii eri- kui kaasomandi definitsioonile, s6ltuvalt asjaolust, et tegemist ei ole kdigile
korteriomanikele vajaliku seadmega (KrtS § 4 Ig 3), kuid seda ei saa ometi muuta ega
kdrvaldada ilma hoone vélist kuju muutmata. Seega on ka parast seadme paigaldamist hoone
fassaadile selle muutmine, kdrvaldamine ja kasutamine korteriomanike kogu padevuses
vastavalt AOS § 72 Ig-le 1, kuivdrd kaasomandi kasutamise kiisimuse padevust ei ole
selgesonaliselt seadusega korteriomanike tldkoosolekule antud mittetulundustihingute seaduse
(MTUS) § 19 Ig 1 p-des 1-5%, ning fassaadile paigaldatut tuleks siiski lugeda kaasomandi

esemeks.

Eeltoodud analtlsi tulemusel tekib kisimus, kas fassaadile paigaldatu on eranditult
kaasomandi ese, nagu seda eeldaks KrtS § 4 Ig 1. Naiteks paigaldatakse vahel korterite akende
adrtesse taimi, mis ei ole pusivalt hoonega uhendatud, kuid mis ilmselgelt mdjutavad hoone
valist kuju. Sama kehtib naiteks rédudele paigaldatava moobli kohta, kusjuures rédusid tuleks
lugeda omakorda erikasutusdigusega v6i muu sidrase digusega?® korteriomaniku ainukasutusse
antud kaasomandi esemeteks, kuivord rddu kaasamisel eriomandi koosseisu rikutaks
potentsiaalselt eriomandi piiritletuse kriteeriumit, samuti tekib rddude puhul probleem hoone

valisilme puutumatusega.

Vottes arvesse, et KrtS § 4 Ig 1 reguleerib vaid hoone vélist kuju, kuid mitte muid ilmseid
omadusi nagu varvus, tuleks jaatada ko6igi hoone kuju muutvate tdienduste lugemist
kaasomandi esemeks — vastupidiselt eeltoodule ei keela seadus néiteks varvida isikul korteri
siseseinu soovitud vérvi vdi Kinnitada siseseintele maale ja postreid, séltumata sellest, et 1abi

akna nahtuv, s.o hoone véline ilme, vdib sellest muutuda.

KrtS § 4 Ig 1 sdnastuse ,,mida saab muuta, kdrvaldada vai lisada® osas tekib kisimus — kas igat
nimetatud loetelu elementi peab saama teostada, et lugeda eset eriomandi esemeks, voi kas
tegemist on alternatiivse loeteluga. Naiteks on vdimalik asendada korteri aknaid valiselt

sarnaste, kuid parema soojuspidavusega analoogidega ilma, et teiste korteriomanike Gigusi

26 Mittetulundusiihingute seadus. RT 1, 19.03.2019, 24.
29 Nt. AOS § 72 Ig 1 alusel sGImitava kaasomandi kasutuskorra kokkuleppega
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kahjustataks voi et hoone valist kuju muudetaks, kuid kohe kindlasti ei ole véimalik aknaid
kdrvaldada ilma hoone valist kuju muutmata. Sama kehtib ka hoone kandvatele seintele. Autori
hinnangul tuleks seadust tdlgendada siiski sedasi, et nimetatud loetelu sisaldab erinevaid
tegevusi, mida eriomandi esemega vdib teha kas eraldi v6i korraga. See tdhendab, et ka aknad

ja eriomandit imbritsevad seinad on kaasomandi esemeteks.

Riigikohtu varasemalt kehtinud seaduste alusel loodud praktikas on kohus sedastanud, et kdik
ehitise osaks olevad seinad, s.o nii valis- kui siseseinad on korteriomanike kaasomandis®.
Refereeritud praktikat ei tohiks aga siiski votta absoluutsena, kuivdrd otsuse aluseks olevas
vaidluses oli kiisimus kandvate seinte juriidilises staatuses — seega ei vasta praktika kiisimusele,
kas paigaldatud vaheseinad ja isegi sirmid vms ajutised seinad on kaasomandi esemed. Oluline
on veel mérkida, et varasemalt kehtinud KOS 8 1 Ig 2 jargi olid kaasomandi esemeks maatikk
ja ehitise osad, kusjuures seinu loetakse ehitise osaks. Kehtivast seadusest sellist satet ei leia —
vastupidiselt, KrtS § 4 1g 1 alusel on eriomandi ese ruum ja selle juurde kuuluvad hoone osad
tingimusel, et neid saab muuta ilma teiste omanike digusi kahjustamata. Seega voiks kehtiva
seaduse alusel lugeda, et kandvate seinte osas on KrtS joustumisega eriomandi ulatus
suurenenud ja kandvasse seina ukseava l8hkumine on lubatav — loomulikult tuleb sellise
tegevuse ette votmisel aga arvestada, et hoone konstruktsioonid ei tohi toimingust saada

kahjustada, mis vdib soltuvalt olukorrast olla ehitustehniliselt edukalt teostatav.

Uue seaduse sonastuses tekib kisimus, millises ulatuses on hoone siseseinad korteriomaniku
eriomandis. Kaht eri isikute omandis olevat korterit ihendavate siseseinte puhul on selge, et
nende kdrvaldamine vBi nende muutmine teise omaniku Gigusi rikkumata on vdimatu — Uks
sellistest Oigustest on nditeks kohustusele kasutada kaasomandit tavakasutuse piires
vastandmargiline digus olla kaitstud selliste mojutuste eest — kuid ebaselge on see, kust piirist
alates algab kaasomand. Naiteks vBib hoone kandev palksein olla kaetud kipsplaadi ja seda
toetava karkassiga, millest viimaste eemaldamine tGenéoliselt teisel pool seina elavat omanikku
negatiivselt ei mojutaks. Kui aga teine pool seinast on samuti kaetud plaadiga, voib kandvasse
seina kaunistava nisi lohkumine hoone konstruktsioone kahjustamata olla samuti aktsepteeritav
toiming. Kui arvestada, et seintel on isoleerivad omadused heli, soojuse ja muude mdojutuste
0sas, siis jaéb peale seisukoht, et kandvad seinad on kaasomandis. Arvestada tuleb ka selliste

kaalutlustega, mis tagavad kandvate seinte tulekindlust — né&iteks vdib palkseina katte

%0 RKTKo 3-2-1-155-14, p 13.
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eemaldamine pbhjustada seina hdlpsama suttimise tulekahju korral arvestades kipsplaadi, tuld
hilgava varvikihi v0i muu seesuguse katte isoleerivat omadust. Seega vOib puhtalt
ehitustehnilistel kaalutlustel kasitleda ka kaasomandis oleva kandva seina pealtndha

kauniduslikku katet sisuliselt siiski korteriomanike kaasomandis olevana.

Eeltoodud probleem seoses seinte isoleeriva omadusega ei ole teemaks juhul, kui kaks kérvuti
asetsevat korterit on the ja sama isiku omandis, kes soovib kandvat seina I6hkuda korterite
iihendamise eesmargil®!. Kas ka sellisel juhul on vahesein kaasomandi ese? Sisuliselt saab
sellise toimingu teha ilma thtki KrtS 8§ 4 1g-s 1 séatestatud kriteeriumit rikkumata — tegemist on
ruumi(de) juurde kuuluva hoone osaga, mida saab muuta, kérvaldada ja lisada ilma teiste

korteriomanike digusi kahjustamata ja hoone vélist kuju muutmata.

Tehnoslsteemide osas on Riigikohus kujundanud 2018. aasta jooksul praktikat kortereid
labivate veetorude ja elektrijuhtmete osas. Elektrijuhtmestiku osas leidis Riigikohus, et kuigi
uldjuhul on hoone elektrististeem omanike kaasomandis, ei ole kaasomandis siiski seadmed ja
juhtmed jm, mis on vajalikud vaid (ihe korteriomaniku elektritarbimiseks®2. Sama kehtib ka
veetorude kohta, mis on vajalikud vaid the Korteri piires vee laialiviimiseks®. Oluline on
markida, et Riigikohtu hinnangul ei mdjuta seadmete kuuluvust see, kas seadmed labivad teisi

korteriomandeid v8i kaasomandi osa (trepikodasid jms).

Eeltoodud analiiisist tulenevalt vdib jareldada, et korteriomandi kaasomandi esemete nimistu
on muutlik s6ltuvalt nii konkreetsete hoone ja kinnisasja omadustest kui ka juriidilisest
staatusest. Tegemist on kompleksse teemaga, mida ei saa ammendavalt kasitleda tulenevalt elu
keerukusest. Selles osas voimaldab seaduse korge abstraktsuse tase materiaalsete asjade staatust
muuta eri toiminguid tehes, mille hulka vdiks kuuluda néiteks naaberkorteri ostmine, kuid
sellegipoolest on tavatingimustel tegemist pigem tegevusvabadust parssiva regulatsiooniga.
Nimelt annab seaduse abstraktsusest tulenev keerukus laiaulatusliku kaasomandi eseme
staatuse paljudele esemetele, mis pdhjustab parendusi teha soovivatel korteriomanikel kas

liigset kooskdlastamist teiste korteriomanikega vGi nendega digusvaidluste pidamist.

31 Autor eeldab siinjuures, et hoone konstruktsioonid ei kannataks korterite ihendamise tagajérjel, nt toestuse
paigaldamisel. Ké&esolev arutelu ei kehti iseenesestmadistetavalt juhul, kui Kirjeldatu pdhjustaks hoonele ehituslikku
kahju.

32 RKTKo 2-16-8344/41, p 11.

3 RKTKo 2-17-7999, p 13.3.
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Kaasomandi eseme muutmisega seonduvad probleemid saavad alge KrtS 8§ 38 Ig-s 1 sétestatust,
millega on ndutud, et korteriomanik saavutaks teiste omanikega kokkuleppe tavapérast
valitsemist vOi kaasomandi eseme séilitamist Uletavate muudatuste tegemiseks kaasomandi
esemel. Seega, tulles tagasi Ohksoojuspumba inverteri néite juurde, vB8ib moodnda, et
regulatsioon tagab hetkeseisuga paljude eri parenduste osas korteriomandi omaduste osas
staatilisuse, arvestades, et suure hulga korteriomanike olemasolul on kokkulepete saavutamine
potentsiaalselt keeruline. Autori hinnangul vdiks sarnaselt KrtS 8-ga 37 olla reguleeritud ka
olulist kasu toovad parendused TsUS § 63 p 2 méttes, liikudes seadusandlusega sammu edasi
TsUS §-s 63 toodud eri kulutuste liikide jarjestusest. Iseenesestmdistetavalt peaks seadus
ndudma sellisel juhul, et kasulike kulutuste tegemine ei kahjustaks tihegi teise korteriomaniku
huve, kuid sellegipoolest kaaluks regulatsiooni muudatusest saadav kasu (lles potentsiaalse
kahju korteriomanikele juhul, kui seadus piiraks tdiendavalt TsUS § 63 p-s 2 sétestatut naiteks
energiasaastlikkuse, nutikate lahenduste vdi muude seesuguste kriteeriumitega, mille osas oleks
objektiivselt vdimalik tuvastada, et parenduse iseloom toob endaga kaasa Ulekaaluka kasu

konkreetsele korteriomandile ja selle majandamisele voi ka néiteks keskkonnale.

1.3.  Korteriomandi tihingudiguslik element

Vastavalt KrtS § 1 Ig-le 4 on korteritihistu eradiguslik juriidiline isik, mille liikmeteks on k&ik
uhe korteriomanditeks jagatud kinnisomandi korteriomandite omanikud. Tsiteeritud satte
tdlgendamisel ei teki raskusi — sate deklareerib Kkorterithistu olemuse ja kehtestab
korteriomanike sundliikmesuse korteriuhistus. Liikmesust korteritihistus on nimetatud KrtS

seletuskirjas tiheks korteriomandi elemendiks koos kaasomandi ja eriomandiga.*

Korteritihistu allub eradigusliku juriidilise isikuna TsUS 2. osa 2. peatiiki regulatsioonile koos
teatavate moondustega. Naiteks on TsUS § 28 Ig 1 kohaselt eradiguslikul juriidilisel pdhikiri
vOi seaduses satestatud juhtudel Ghinguleping, KrtS § 17 Ig 1 aga ei ndua korterilihistu asutajailt
kummagi Ghistu toimimise alusdokumendi kehtestamist. Sarnaselt eeltooduga kehtestavad
TsUS § 31 Ig-d 1 ja 2 eradiguslikele juriidilistele isikutele teatava struktuuri, mille eesotsas
asub esindus- ja juhtorganina juhatus. KrtS § 24 Ig 3 satestab selgesdnaliselt aga juhtumid,
milliste esinemisel korterithistul juhatust olema ei pea. Korterithistu 6igusvdime Kull ei teki

kande tegemisega korterithistute registrisse, vaid korteriomandite registriosade avamisega —

3 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 11 seletuskiri, Ik 16.
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KrtS § 16 lg-s 1 satestatuga on halbitud TsUS § 26 Ig-s 2 sonastatud Gldreeglist — siiski on
registrikandel uldreeglist tulenev konstitutiivne ehk digustloov tdhendus®.

KrtS § 6 Ig-st 1 tuleneb, et korteriuhistu loomiseks ei ole tarvilikud kinnisasja omaniku voi
omanike tahteavaldused, mille eesmargiks oleks Ghistu loomine. Sétte sGnastus vdimaldab seda
mdista sedasi, et korteritihistu kohta registrikande tegemiseks vajalikud andmed on osa
kinnisasja korteriomanditeks jagamise tehingust, mis on suunatud ennekdike Kkinnisasja
asjadiguslikule imberkujundamisele. Seeldbi voiks Oelda, et korteritihistu loomiseks ei tehta
tehingut sdltuvalt toimingu lahutamatusest kinnisasja jagamise tehingust — nii, nagu kinnisasja
jagamine oleks mdoeldamatu ilma tekkivate korteriomandite koosseisu maérkimata, on

moeldamatu ka korteriuhistu nime, aadressi, ja muude andmete markimata jatmine.

Eeltoodust tulenevalt, arvestades siinjuures ka muid korteritihistu eriparasid, voib vaita, et kuigi
korterithistu ndol on tegemist on eradigusliku juriidilise isikuga termini k&ige tulpilisemas
tdhenduses, on KrtS-is tegemist siiski korteriomanditega lahutamatult seotud omandi
elemendiga, mis tekib korteriomandite kinnistamisel kinnistusraamatus. Sellest tulenevalt ei ole
korteritihistu kasitletav MTU-le vdi mdnele muule juriidilise isiku tiitibile analoogse Gihinguna
ega ka erilise seltsinguna VOS § 580 jj méttes, s.0 tegemist on sui generis ithinguga, mille osas

on KrtS-is satestatu absoluutses eelisjarjekorras kohalduv.

Lahtudes k&esoleva t06 eesmargist, saab seega moonda, et korterithistu on néhtus, millest ei
saa kuidagiviisi médda vaadata korteriomandite kdsutamise kontekstis. Holmates endasse koiki
korteriomanikke, on vaieldamatu, et iga korteriomand on alates KrtS joustumisest puudutatud
asjaomasest Uhistust. Ometi tuleb selgeks teha, milliseid rolle korterithistu taidab ning millist

mdju korterithistu korteriomanike tegevusvabadusele omab.

KrtS-i seletuskirjas on toodud valja, et korterithistu on juriidiline isik, mille kaudu
korteriomanikud tihist kinnisasja majandavad.®® P6himéte on satestatud KrtS § 34 Ig-s 2, mille
kohaselt kaasomandi eset valitsevad korteriomanikud korterilihistu kaudu. Tegemist on
peamise korteriuhistu funktsiooniga, mis mdjutab korteriomanike elu igapéevaselt ning

aastaringselt.

% K. Saare. TsUS § 27. — P. Varul jt (toim). Tsiviilseadustiku tldosa seadus. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2010.
% Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE |1 seletuskiri, Ik 15.
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KrtS § 35 Ig 2 sétestab néidisloetelu tegevustest, mida kasitletakse korteritihistu valitsemisena.
Nii monigi loetelu element viitab aga tegevusele, mis eeldab, et Korterithistu astub
korteriomanikest eraldiseisva juriidilise isikuna lepingutesse kolmandate isikutega, millest
tahes-tahtmata tekivad faktiliselt kohustused korteriomanikele. Olukorra selgitamiseks voib
tuua tavaparase naite liftiga hoonega korteriomanditeks jagatud kinnistust, mille korterithistu
on s6lminud lifti korraliseks hooldamiseks lepingu kolmandast isikust ettevGtjaga. Tegemist on
eelduslikult kasunduslepinguga, millise alusel tekib korteriiihistul VOS §-st 619 lanhtuvalt
kasundisaajale regulaarne tasu maksmise kohustus. See kohustus jaguneb korteriomanike vahel
KrtS § 40 Ig-te 1 ja 2 alusel.

Lisaks lifti hooldamisele vGib korteritihistu sdlmida veel lepingud ka haljastusettevottega muru
niitmiseks, lehtede riisumiseks, lume koristamiseks ja libeduse tdrjeks; korterithistu korraldab
prugiveoteenuse, soojusenergia ja vee tarnimise Kkorteritesse, s6lmib kindlustuslepinguid,
kogub reserv- ja remondifondi, tellib sideteenuste henduste paigaldamise ja hoolduse ja
muudki, vastavalt kortermaja ja kinnistu olemusele ja vajadustele. Soltuvalt ka korterilihistu
sisemisest korraldusest, s.0 kas korteritihistul on juhatus, kas juhatusele on antud voli sélmida
teenuslepinguid vabalt vdi kas peab sellised toimingud otsustama korterithistu tldkoosolek,
vOib erinevate teenuslepingute s6lmimine olla suuremal vo6i vahemal madral valjunud
konkreetse korteriomaniku kontrolli alt, kuivérd seadus soosib selgelt majandamise

vOimaldamiseks korteriomanike enamuse huve.

1.4.  Korteriomanike diguste teostamisest tldiselt

Kinnisasjade kaive on hdlmatud omandi pdhidigusest Eesti Vabariigi pdhiseaduse (PS) § 32 Ig
23" tahenduses, kuivdrd viidatud séite ndeb muu hulgas ette iga omaniku digust oma vara vabalt
kasutada, s6ltuvalt siiski seaduslikest piirangutest. Kasutuse all peetakse silmas tsiviildiguse
mdisteid tile kandes eseme juriidilise staatuse madramist®®, Kasutustehingu defineerimisel on
aga lahtutud pohiméttest, et kdsutustehing on selline, millise tagajarjel isiku vara (sh Gigused)
vaheneb®. Kisutus siiski ei ole samastatav kasutustehinguga®, kuid vahetegu tuleb mingu
uksnes heauskse omandamise kontekstis, mistdttu ei ole tarvilik k&esoleva t66 raames hélbida

diguskirjanduses levinud kasutuse ja k&sutustehingu mdistete samastamisest. VVarakasutus voib

37 Eesti Vabariigi pohiseadus. RT 1, 15.05.2015, 2.
%8 K. Kullerkupp. TsUS § 6. —P. Varul jt (toim). Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2010.
39 K. Kullerkupp (koost). TsUS § 6.
40Vt ka RKTKo 3-2-1-90-04; RKTKo 3-2-1-164-05.
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olla nii asjadiguslik kui ka v6ladiguslik, oluline on ennekbike aga see, et toimuks diguste

tlekandmine, tiihistamine, muutmine vdi koormamine.*!

Kdiksugused piirangud asjade ja Oiguste voorandamisele, koormamisele ja kasutamisele on
kasitletavad omandip6hidiguse riivena®?, millele vastandub samast paragrahvist tuletatav
lepinguvabaduse pdhimdte*®, mis tagab omandiga seotud lepingute sdlmimist**, samuti annab
PS § 32 omanikele Giguse oma asja vabalt kasutada, vallata, muuta jm. T0 autor ei pula véita,
et KrtS-i piirangud korteriomanike tegutsemisvabadusele oleks pohiseadusevastased, kuivord
seaduse piirangud on laias laastus pdhjendatavad korteriomanike kogu Kkaitse aspektist.
Piirangud KrtS-is on reeglina pigem osutunud liigselt piiravaiks, arvestades, et seaduse parema
sOnastuse korral puuduksid t66s kasitletavad piirangutega seonduvad probleemid. Kdesoleva
osa eesmark on pigem selgitada korteriomanditega umberkaimise 6iguslikku tausta, millega
autor nditab, et puuduvad kérgemalseisvad diguslikud piirangud, mis likkaksid kaesoleva t66
jareldused Gmber. Tegemist on seeldbi lahtepunktiga, millest s6ltuvad tlejaanud t6o jareldused

ja arutluskaik.

KrtS § 4 Ig-st 4 tulenevalt tekib eriomandi kdasutamisel kiisimus igal juhul ka kaasomandi eseme
saatusest — naiteks vdorandab korteriomanik miugilepingu raames ostjale konkreetse
korteriomandi eri- kui ka kaasomandi esemed sdltuvalt KrtS § 11 Ig-st 1, samuti on valistatud
teiste kaasomanike asjadiguslik ostueesbigus (KrtS § 11 Ig 3). Vélja toodud erisus voib
mojutada kaasomandi kasutamist korteriomanike poolt. Hipoteetilises olukorras, kus
soovitakse suure hooviga kortermaja taha ehitada teist elamut, on valistatud ehitaja kasuks
korteriomanditele hoonestusdiguse seadmine. Kaasomandit eraldi aga ei ole lubatud koormata.
Kaasomandit koormavad kanded kinnistusraamatus on seega vorreldavad Oigustiihjade

kannetena, mis kuuluvad kustutamisele kinnistusregistri ametniku ametitilesande korras.*

Kdigi kinnisomandite, sealhulgas ka korteriomandi Gigusliku seisundi maaramisel on kesksel

kohal Kinnistusraamat, mille vahendusel toimub Kkinnisasjadega seonduvate 6iguste

4L R. Tiivel. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlus@iguslikust probleemist — Juridica 2008/1X, Ik 615
(viidatud: H. Kéhler. Tsiviilseadustik. Uldosa. 23. trilki tdlge. Tallinn: Juura 1998, § 12 &renr 13; H. Brox, W.-
D. Walker. Allgemeiner Teil des BGB. 30. Aufl . KéIn: Carl Heymanns Verlag 2006, darenr 104).

42 RKUKOo 3-3-1-69-09, p 57.

4 RKTKo 3-2-1-164-09, p 30.

4 M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma (koost). PS § 32. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj.
4., tdiend. vlj. Tallinn: Juura, 2017.

%Vt ka R. Tiivel. Kaasomandi méttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest - Juridica 2010/111, Ik 175.
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tekkimine*®. Kinnistusraamatul on oma funktsioon igas kinnisasjadega toimuvas tehingus,
samuti ndhtub kinnistusraamatust see, kellel on Gigus kinnisasja vallata. Kinnistusraamatu
suure tahtsuse tottu on selles tehtavad muudatused allutatud kohtumenetluse kontrollile*’ ning
registrikannete tegemiseks on ndutav avalduse tegemine hagita menetluses TsMS 58. peatiikis

séatestatud korra jargi.

Oluline on ka &ra markida, et kinnisasjade kaibes osaleb tehingute vormindudest tulenevalt
reeglina ka notar seonduvalt tehingute tbestamisega, kelle (ks funktsioonidest on
tBestamistoimingu raames ka tehingus osalejate ndustamine ja asjaomase tehingule kohalduva
Biguse selgitamine. Notar on tdestamisseaduse*® §-st 4 tulenevalt kohustatud keelduma tehingu
tdendamisest juhul, kui taotletava toimingu eesmaérgid on vastuolus seadusega. Seega ei pruugi
seadusliku aluseta kinnisasja digusliku seisundi reguleerimisele suunatud tehing tldsegi jouda
registrimenetluse etapini, kuivdrd tehingule seadusega ette ndhtud vormindue on saavutamatu

seoses notari kui s6ltumatu ametiisiku poolt tehingu tdestamisest keeldumisega.

Korteriomandite ja nende osade k&sutamise kontekstis t6i KrtS suure hulga uuendusi, mis
esmapilgul ei pruukinud isegi olla eelndu koostaja tahe, teisalt kaotati teadlikult korteriomanike
vabadus mdjutada eri- ja kaasomandi Giguslikku seisundit. Uhe sellise juhusliku piiranguna
vOib tuua vélja korteriomanditeks jagatud Kinnisasjade jagamatuse, mis tuleneb asjaomase
regulatsiooni  puudumisest, arvestades, et Kkinnistusraamatu mdistes ei eksisteeri
korteriomanditeks jagatud Kinnisasja kinnistuna. Sealjuures on korteriiihistu KrtS 8§ 1 Ig-e 4
kohaselt Uhe korteriomanditeks jagatud kinnistu valitsemise jaoks seaduse alusel loodud
juriidiline isik, millele ei kohaldu KrtS-i joustumisest alates mittetulundusiihingute kohta
sdtestatu (vrdl. KUS § 1 Ig 2). See tahendab, et vastavate digusnormide puudumise tGttu ei ole
vOimalik ka jagada korteritihistut, mis omakorda piirab kinnistu jagamise voimalusi seoses ,,iiks
Kinnisasi - Uks korteriiihistu* noudega, mis tuleneb KrtS § 1 Ig-st 2 ja dldisest kinnisasja

jagamise regulatsiooni puudumisest KrtS-is.*°

Oluline on téhele panna, et eeltoodud ndites tekib probleem korterilihistu jagunematusega
seoses vastava seadusliku aluse puudumisega. Korterilihistud kantakse korterithistute

%\, Kéve. AOS 2. ptk, Ik 57. — P. Varul jt (toim). Asjadigusseadus |. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2014.

47 Ibid.

48 Tgestamisseadus. RT 1, 10.03.2016, 14.

4 Erijuhtumite tarbeks on KrtS rakendussitetes toodud vdimalus korterithistu jagamiseks ilma
likvideerimismenetluse I8pule viimiseta. Vt. Iahemalt infra alapeatiikk 3.1.2.
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registrisse, mis on Tartu Maakohtu registriosakonna (ks alajaotis®®. Arvestades korteriiihistute
registri kande digustloovat tdéhendust ning pidades silmas, et olulised muudatused juriidilise
isiku kohta avatud registriosades voivad toimuda tksnes seaduses satestatud juhtudel ja korras
vastavalt TsUS § 47 sétestatule, on valistatud korteritihistu jagunemine ilma vastava seadusliku
aluseta. Paraku ei leidu KrtS-is mitte midagi sellist, mis viitaks korteritihistu jagunemise
vBimalusele — varasemalt oli vastav v@imalus ette nahtud MTUS-is, kuivord korteritihistutele
kohaldati muus osas kui KUS-is sitestatus MTUS-i sétteid dldnormina. Seadus annab kil
vBimaluse korterilhistu I6petamiseks ja uute Uhistute loomiseks, thtlasi véimaldavad seaduse
rakendussatted sellist toimingut teha hdlpsamalt, kui likvideerimismenetluse kaudu, kuid nende

kohalduvus on siiski piiratud®L.

Registrikannetega seonduv probleem tdstatub ka korteriomandite loomisel asjadiguslikus
vGtmes. Nimelt luuakse korteriomanditele kinnistud KRS § 5! p-i 3 alusel, mille kohta avatakse
eraldi registriosa Kinnistusregistris. Eriomandi loomiseks on KrtS 8 3 Ig 2 alusel ndutav
kaasomanike kokkulepe (vOi omaniku otsus) ja sellekohane kanne kinnistusraamatusse,
kokkulepe vdi otsus peavad olema notariaalselt tdestatud. Juhul, kui korteriomandit soovitakse
luua sobimatust Kinnisasja osast, naiteks parkimiskohast elamu hoovis, mille osas ei ole
vlimalik jaatada selle késitletavust elu- vdi mitteeluruumina (KrtS § 4 1g 1), ei ole vdimalik ka
sellest kinnisasja osast luua eraldi korteriomandit, seonduvalt digusliku aluse puudumisega.
Eeltoodud probleem avaldub juba kokkuleppe vdi otsuse tdestamise etapis, kuivdrd notar on
kohustatud keelduma sellise tehingu t6estamisest. Ometi ei pea aga kaua otsima, et leida

asjaomast praktikat, kus 2018. aasta jooksul on siiski kinnistatud ka parkimiskohti.>?

Kinnistusraamatuga seoses on huvitav markida siinjuures, et KrtS-i jdustumisega muutus ka
korteriomandite kohta kinnistusraamatusse mérgitavate andmete koosseis. Nimelt ei margita
enam korteriomandi registriosa esimesse jakku selle Gildpinna suurust.>® Kéesoleva to6 autori
hinnangul ei teki sellest muudatusest otsest piirangut korteriomandi kasutatavusele, kuivord
vastavad andmed on kéttesaadavad ka ehitisregistris. Kinnistusraamatusse margitud andmete
(vOi nende puudumine) vdib pdhjustada k&sutuspiirangu tksnes suhetes vdaga umbusklike
korteriomandi ostjatega. Selgituseks — kinnistusraamatus ei ole avalikult kattesaadavad

kinnistustoimikus sailitatavad dokumendid, mille hulka kuuluvad kdik kinnistu kohta kaivad

%0 Justiitsministri 19.12.2012 méérus nr 60 ,,Kohtu registriosakonna kodukord* § 1. RT I, 11.01.2019, 8.
51 Vt. lahemalt korteritihistu jagunemise vBimaluste kohta: infra, alapeatiikk 3.2.
%2 Infra, alapeatiikk 2.1.1.
53 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 1l seletuskiri. — Ik 24.
21



dokumendid, sh lepingud asjadiguste seadmiseks ning eelduslikult ka erikasutusdiguste

seadmiseks tehtavad kokkulepped ja muu seesugune (KRS 8 20 Ig 1).

Kinnistustoimikuga tutvumiseks peab olema tutvuda soovival isikul digustatud huvi
(KRS § 74 Ig 2). Oigustatud huvi tGendamiseks peab olema isikul aga otsene ja tGendatav
seotus kinnistustoimikus olevate andmetega, Oigustuseks ei ole aga kunagi ostuhuvi.
Kinnistustoimiku dokumentidega tutvumiseks peab seega ostuhuviline isik kiisima kinnistu
omanikult (muaujalt) dokumentide vOi vastavasisulise volikirja valjastamist. Midjapoolsel
dokumentide saatmisel ostjale tekib iseenesestmdistetavalt probleem dokumentide
usaldusvaarsusega juhul, kui dokumentidest peaks tdepoolest ilmnema negatiivseid mdjusid
tulevasele omanikule — nditeks v6ib ostuhuviga isik olla kinnistusraamatu andmetel teadlik, et
kinnistu kasuks on seatud naaberkinnistule reaalservituut, samas ei pruugi kinnistusraamatust
olla nahtuv valitseva kinnistu igakordse omaniku kohustus teeniva kinnistu omanikule tasu

maksta.

Eeltoodud lisakulu saab ostjale selgeks hiljemalt kinnisasja mutgilepingu sélmimisel, kuid
selleks ajaks vdivad pooled olla teinud juba kulutusi lepingu sdlmimise eesmargil. Kirjeldatud
ostjapoolne teadmatus vdib mdjutada uledldiselt kinnisasju vai korteriomandeid osta soovivate
isikute otsustusprotsessi ja meelsust tehingute sélmimisel, mis kaudselt mdjutab ka Kinnistute
kasutatavust. Siiski, autori hinnangul on tegemist rohkem uldise asjadiguse probleemiga, mis
vadrib eraldi uurimust, kui see on korteriomanditega seonduv probleem. Samuti on toodud
naide tbendoliselt vaga harv juhtuma ning seega ei ole sellel teemal pikemalt peatumine

kaesoleva magistritdé raames otstarbekohane.
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2. KINNISASJA JAGAMINE KORTERIOMANDITEKS
2.1.  Eriomandi esemete loomise probleemid

2.1.1. Eriomandi koosseis KrtS-is

Korteriomandite késutamise probleemid algavad nende loomisest — kuigi sisuliselt on tegemist
kaasomandis v6i ainuomandis oleva kinnisasja kasutamise probleemiga, on teema lahutamatu
pohilistest korteriomanditega seonduvatest probleemidest. Alates 2018. aastast valmivad
uusarendused peavad korteriomanditeks jagunemisel arvestama seaduse piirangutega, mida
varasemalt faktiliselt ei eksisteerinud ning mis paljudele kogenud kinnisvaraarendajatele
pdhjustas kindlasti palju vaeva uue praktika véljaselgitamisel. Samuti nditab kohtupraktika
vastavalt edaspidi viidatule, et probleemid on asjakohased ka korteriomanike Uhistel
ettevotmistel.

KrtS 8 2 néeb ette eriomandite loomiseks kaks peamist viisi, milliste valik s6ltub jagatava
kinnistu omanike hulgast. Probleeme pd&hjustab aga eriomandi loomise regulatsioon
KrtS 8 31g-s 1 satestatuna, mis piirab olulisel madral seda, mida Gldse eriomandina ehk
korteriomandina sna kdige tavaparasemas mottes kasitleda voib. Nimelt ndeb KrtS § 3 Ig 1
erinevalt KOS 8§ 3 Ig-st 1 ette, et kinnisasja omanikud vdivad kokku leppida, et igal
kaasomanikul tekib eriomand eluruumile vdi mitteeluruumile kinnisasjal olevas voi sellele
ehitatavas hoones. Siinkohal tuleks réhutada, et kinnisasja jagamise paragrahvis on vélja toodud
ruumide olulisus eriomandi loomisel, mida taiendavalt selgitab KrtS § 4 Ig 1, mis on sdnastatud
uheselt varasema KOS § 2 Ig-ga 1. Siiski, jagamise sidumine ruumide jaotamisega omanike
vahel muudab oluliselt seda, mida tdhendab sdna ,,piiritletud ruum® KOS-i ja KrtS-i kontekstis
— KOS-i tdhenduses vOis ruum téhendada tksk6ik millist plaanide, joonte v&i muude
margistustega piiritletud osa hoonest, KrtS-is tdhendab see aga konkreetset elu- voi

mitteeluruumi, mis vastab viimaste legaaldefinitsioonile.

Elu- ja mitteeluruumid on defineeritud médruse ,chitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused” § 17 Ig-tes 3 ja 4, milliste kohaselt on eluruum elamiseks ettenéhtud ruum
vOi ruumistik, mitteeluruum on seevastu ruum vai ruumistik, mis pole ette nahtud alaliseks

elamiseks ega hoone teenindamiseks v6i ruumide kasutajate Gihiseks kasutamiseks.>* Maéruse

% Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 mérus ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused”. RT
I, 10.06.2015, 8.
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néol on tegemist alates 2015. aasta 1. juulist kehtima hakanud ehitusseadustiku rakendusaktiga,
mis on oluliselt hilisem n&htus kdesolevas t66s kasitletavast KOS-ist, mis joustus esmakordselt
01. juulil 2001. Sellest on tingitud ka asjaolu, et elu- ja mitteeluruumi tdhendus on KrtS
joustumisega oluliselt muutunud, arvestades, et varasemalt séérast legaaldefinitsiooni kasutatud
terminitele ei eksisteerinud, sltumata sellest, et kdnealuse sétte sbnastus sattes ei muutunud
KrtS-i joustumisel olulisel madral. Eeltoodu tagab, et kehtivas KrtS-is on korteriomanditena
kéasitletavad vaid elamiseks v6i muul otstarbel kasutatavad ruumid, millel puudub teisi ruume

abistav toime.

Lisaks ruumide olemusele on eriomandite loomise vdimalusi KrtS-is piiratud l&bi ruumilise
piiritletuse kriteeriumi. Korteriomandi ruumilise piiritletuse kriteeriumit on selgitatud sedasi,
et korteriomand peab olema sisuline tervik, mida saab kasutada tervikliku elu- vGi ariruumina,
sltumata (tegelikust) ruumide arvust®. Seadusega loetakse automaatselt terviku hulka ka
hoiuruumid ja garaaziosa, kuigi fiiisiliselt ei pea eelnimetatud hoone v6i kaasomandi osad
olema korteriomandi eriomandi ,kiiljes*. Seaduse sadrase tOlgenduse tagajérjel on enamgi
kindel, et hoiuruume ehk panipaiku ning garaaze, samuti parkimiskohti, ei ole vdimalik
kinnistada KrtS-i jargi eraldiseisvate korteriomanditena, nagu see on varasemalt olnud
vOimalik. See piirab nende korteriomanditeks jagatud Kkinnistute osade tsiviilkaivet olulisel

maaral.

Erandjuhuna on KrtS-i seletuskirjas valja toodud korteriomand, mille eesmark on sdiduki
garazeerimine®®, millisel juhul vdimaldab seadus siiski ka garaaZi eraldi korteriomandina
kinnistada. Autori hinnangul esineb siinkohal seaduse seletuskirjas loogikaviga — ka tutpilisel
eluruumidest koosnevateks korteriomanditeks jagatud kinnistul asuvad garaazid on
eesmargipéraselt kasutatavad soidukite garazeerimise eesmdrgil, olemata seotud kindla
eluruumiga. Kuigi tiiiipilist elumaja ei saa késitleda garaaZikooperatiivina, jddb hetkel

ebaselgeks, millisel juhul garaaZzi voib eraldi kinnistada voi mitte.

Probleem seisneb nimelt selles, et KrtS-i korteriomandite loomise regulatsioon ei tunnista eraldi
korteriomandina abiruume ning kui pea- ja abiruumid j&dvad the ja sama kinnisasja piiresse,
peavad abiruumid olema pearuumide eriomandi koosseisus — neist kull on moodustatud

eriomandi esemed, kuid mitte iseseisvad ja eraldi vd6randatavad eriomandi esemed. Muud

%5 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 1l seletuskiri, Ik 19,
% 1bid, Ik 20.
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pdhihoonest valjaspool asuvad hooned on aga KrtS § 4 Ig-te 3 ja 4 kohaselt korteriomanike
kaasomandis. Varasemalt kehtinud seaduses saéraseid piiranguid ei esinenud ning garaazid ja
panipaigad voisid osaleda tsiviilk&ibes eraldi korteriomanditena.

Juhul, kui aga garaaz ja elu- voi driruum on eraldi isikute omandis, on selge, et garaazi ei saa
kasitleda abiruumina — eluruumi omanikul ei ole automaatset digust garaazi kasutada ilma
taiiendavate kokkulepeteta ja garaaz ei toeta kuidagiviisi eluruumi kasutamist. Seega vdib
jareldada, et KrtS-is on tekkinud paradoksaalne olukord, kus garaaz voi panipaik on eluruumi
abistav seni, kuni ta on eluruumi koosseisus, kuid ometi ei saa temast eraldi eriomandit luua, et
valistada eluruumi abistamine ja eluruumi koosseisus olemine seet6ttu, et abiruum on eluruumi

koosseisus.

Abiruumide osas on oluline ka tdheldada, et vastavalt kdesolevas peatikis viidatud maaruse
definitsioonile ei vdi mitteeluruum olla loodud hoone teenindamiseks vdi hoone kasutajate
ithiseks kasutamiseks. Panipaikade, garaazide ja muude abiruumide osas v3ib viita, et tegemist
on hoonet teenindavate ruumidega, mistottu ei saa neid ruume kasitleda mitteeluruumidena.
Sellest tulenevalt tekib ka kiisimus, kas hoonet teenivad ruumid vdivad tldsegi olla kasitletavad

eriomandi koosseisu kuuluvatena.

Seda, kuidas eelnevalt kirjeldatud olukorrast tehinguliselt — eriomandi kokkuleppe s6lmimise
vOi muutmise teel — moodda padseda, on keeruline isegi kdigi korteriomanike taielikku
ndusolekut eeldades. Kinnistusraamatusse ei margita siduvalt ruumi kasutusotstarvet nii, nagu
seda vOiks teha naiteks udrilepingus ning Kinnistusraamatusse margitakse tUksnes kinnisasja
sihtotstarve (KRS 8 13 Ig 1 p 2), millel on ennekdike mdju maamaksu arvestamisel erinevalt
korteriomandidiguslikust tdhendusest. Garaazide kasutamise eesmérgi, s.0 garaazi eesmargi
olla eraldiseisev tsiviilkdibe tiksus, milles korteriomanike ringist véljaspool asuv isik oma
sOidukit voi asju vaiks hoida, voib kill markida eriomandi kokkuleppesse, kuid iseklisimus on,
kas Tartu Maakohtu juures asuv kinnistusosakond ka sellist deklaratsiooni kokkuleppes
aktsepteeriks, eeldades ka tehingu tdestamise etapi labimist, mis ei pruugi 6nnestuda soltuvalt
notarite kehtivast praktikast ja veendumustest®’. Lisaks sellele peaks eriomandi kokkulepe

vélistama juba eos mone tavapdrase korteriomandi omaniku eriomandi garaazi voi panipaiga

57 Vt. notarite kohustustest supra alapeatiikis 1.4.
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osas, kuivord vastasel juhul jddks garaaz modne korteriomaniku eriomandisse voi koigi

korteriomanike kaasomandisse, mis pdhjustaks siiski selle automaatse ké&sitluse abiruumina.

Arvesse tuleb votta, et KrtS-i alusel kujunev kinnistamispraktika on siiski pidevas muutumises,
s6ltumatult seadusandja tahtest ja eelndu koostaja juhistest, mida anti edasi seaduse rakendajale
mittesiduva seletuskirja kaudu. Omamata ligipddsu vastava kinnisasja registritoimikule, voib
e-kinnistusraamatu otsingu funktsiooni kasutades tuvastada, et POhja-Tallinnas aset leidva
,»Sitsi Ounaaia“ arenduse parkimismaja aadressil Manufaktuuri tn 22 on jagatud 213
korteriomandiks, kusjuures iga korteri number algab liihendiga ,,PK* mis viitab parkimiskoha
tunnusele®®. Vorreldes kinnisasja kehtivat aadressi vastavalt Maa-Ameti kaardirakenduse
andmetele arendaja kodulehel asuva plaaniga®®, ilmneb tdsiasi, et tegemist on parkimismajaga.
Korteriomandid on kinnistusraamatu andmetel loodud 13.09.2018 ning arvestades
uldpdhimaotet, et menetlustoimingule kohaldatakse toimingu tegemise ajal kehtivat 6igust, vaib
jareldada, et parkimiskohad on kinnistatud korteriomanditena kehtiva KrtS alusel, mis annab
aimdust sellest, et parkimiskohtade registreerimine eraldi eriomanditena on seadust kindlal
viisil tdlgendades voimalik ning registriosakond aktsepteerib sellist lahenemist. Teisalt ei ole
valistatud, et kirjeldatud kinnisasja naol on tegemist anomaaliaga seaduse rakendamises, millest

ei ole vdimalik teha konkreetseid jareldusi seaduse rakendamise praktika osas.

Eeldades, et parkimiskohtade kinnistamise n&ol ei ole tegemist veaga, voib jareldada, et KrtS-is
reguleeritud korteriomandite loomise kord sdltub suures osas kdnealuse kinnisasja ning sellele
pUstitatud hoone eripdradest, mis tdhendab, et ka parkimiskohtade, panipaikade ja muude ruumi
osade kinnistamine korteriomanditena on véimalik seni, kuni nad on vahemasti piisaval méaaral
piiritletavad KrtS § 4 g 1 mottes ning pdhiliste elu- vdi mitteeluruumidena késitletavad. Paraku
ei lahenda Sitsi Ounaaia niide segaotstarbeliste hoonete olukorda — hoonetes, mille ruumid voi
pinnad on liigitatavad pea- ja abiruumideks, ei ole vdimalik luua korteriomandeid
parkimiskohtadest, panipaikadest, garaazidest voi isegi tehnoruumidest ja piistakutest, mis
vOiksid olla hdlpsad vahendid hoonete arendajatele erikasutusdiguste sidumiseks enesele
kuuluvatele korteriomanditele. S&&rane regulatsioon piirab aga olulisel maéaral nii kinnisasjade

omanike kui ka Uksmeelel olevate korteriomanike tegutsemisvabadust, mis on vaadeldav

8 Teave parineb Registrite ja Infoststeemide Keskuse poolt hallatavast e-Kinnistusraamatust. Arvutivdrgus
kéattesaadav: https://kinnistusraamat.rik.ee/ (29.04.2019).
% Sitsikodu kodulehekilg. Arvutivargus kattesaadav: http://www.sitsikodu.ee/hinnad-ja-plaanid/ (29.04.2019).
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negatiivse nédhtusena KrtS-is varasemalt selgitatud p&hjustel ning milline olukord vajab

lahendamist seaduse vOi kdesoleval juhul ka mé&éruse imbersdnastamise kaudu.
2.1.2. Eriomandi loomine korteriomanditeks jagatud kinnisasjal

Olukorras, kus kinnisasi on juba korteriomanditeks jagatud, vdib siiski tekkida selle omanikel
vajadus kasutada tdiendavalt dara korteriomandite kaasomandit v0i siis v8ib suurema Korteri
omanik soovida oma korterit jagada, et luua naiteks muugiks voi valja Girimiseks sobilik pind.
Korteriomanik voib vastupidiselt hoopis aga soovida kortereid liita, et mitte hallata paralleelselt
kahe korteriga seonduvaid arveid voi et mida, koormata vdi muul viisil k&sutada korterit
tervikuna. Sellisel juhul tekib uus korteriomand eriomandi vdi kaasomandi arvelt, mis

tahendab, et Uiks v8i mdlemad eelnevatest vahenevad.

Tudpiline naide sellisest toimingust on elumajades pdoningute voi soklikorruste vélja ehitamine
eluruumidena. Sellise toimingu tegemiseks peab kaasomandis oleva hoone osa staatus
muunduma eriomandiks. Toiming ei oleks ka oma mdjuta korterilihistule — tdnu kaasomandi
terviku véhenemisele ja the omaniku eriomandi suurenemisele, samuti potentsiaalselt
korteriomandite arvu muutumisele, muutuvad selle toiminguga ka KrtS § 20 Ig-s 2 satestatud
konkreetse korteritihistu (ldkoosoleku kvoorumi téidetuse Kkriteeriumid, samuti laieneb
uldkoosolekul osaleda vdivate haélte arv ning kirjeldatu on meede, kuidas mdjutada
korteriomanike (ldkoosoleku pidamise korda. Nimelt vdiks korteriomandi piiramatul
jagunemise lubamisel Uks korteriomanik haarata absoluutse hadlteenamuse korterilhistu

uldkoosolekul, olles piiratud vaid riigilGivude ja tehingutasude poolt.

Eriomandi laienemine, jagunemine, I6petamine ja juurde loomine ei ole siiski piiramatu. Lisaks
uldisele kaasomanike kokkuleppele, mille aluseks on KrtS 8 3 Ig 1 ning mis eeldab
korteromandite registriosade sulgemist, voib eriomandi kokkulepet muuta KrtS 8 9 1g 1 alusel.
Viimati nimetatud sate eeldab, et kokkuleppe sdlmivad asjasse puutuvad korteriomanikud;

kokkuleppega luuakse uus korteriomand vdi muudetakse olemasolevate ulatust.

Lisaks eeltoodule nduab eriomandi kokkuleppe muutmine AOS § 54 Ig-te 1-5 nduete taitmist
koos muude asjadigusseaduse nduetega seal, kus see on asjakohane. Néiteks kohaldub
AOS § 358 Ig 3, mis satestab, et hiipoteegiga koormatud kinnisasjade ihendamisel kantakse
hiipoteegid Uhendatud Kinnisasjale jarjekohti vodimalikult t&psel maaral séilitades.

AOS § 54 Ig 1 sitestab, et kinnisasjade jagamine ja tihendamine v&ib toimuda vaid omaniku
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soovil. Kandes vastavat satet (ile korteriomandite konteksti, tuleb analtiisida, kas see tdhendab,
et korteriomandite thendamiseks voi jagamiseks ihe omaniku poolt on igal juhul vajalik koigi
teiste korteriomanike ndusolek, arvestades, et KrtS § 11 Ig 1 jargi on korteriomandite
kaasomandi ja eriomandi osad lahutamatult seotud, samas on KrtS § 9 Ig 1 sGnastatud sedasi,

et kokkuleppes peavad osalema vaid asjassepuutuvad korteriomanikud.

Olukorras, kus Uks korteriomanik soovib liita oma kaht kdrvuti asetsevat korterit voi lahutada
uht ruumiliselt kaheks jaotatavat korterit, vOiks justkui eeldada, et asjasse puutub tksnes
kdnealuste korterite omanik. Teisalt on eelpool mainitud mdjudest korterithistu tldkoosolekule
puudutatud teised korteriomanikud, kas siis positiivselt vdi negatiivselt. Siiski, ka KrtS§91g 1
margib selgesdnaliselt, et site on erisatteks AOS § 54 Ig-le 1, mistdttu tuleb vilja selgitada,
millisel juhul korteriomanik teise omaniku huve sellisel madral puudutab, et viimase ndusolek

vajalik oleks.

Seaduse seletuskirjas on selgitatud, et uue korteriomandi loomisel kaasomandi arvelt on asjasse
puutuvad kdik korteriomanikud, kuivord nende vdimalus teostada oma Gigusi kaasomandil
vahenevad®. Samas ei puuduta muudatused tihtki teist korteriomanikku, kui iiks omanik jagab
oma korteri kaheks — sedasi voiks olla teised korteriomanikud puutumatud ka korteriomandite
liitmisest. Seda kinnitas ka Tallinna Ringkonnakohus registriasjas nr 2-18-8856 tehtud
maaruses, milles kohus sedastas vajadust hinnata, kes on toimingus asjassepuutuvad isikud.
Kohus sedastas, et uue korteriomandi loomine oma eriomandi arvelt ja ilma teiste
korteriomanike ndusolekuta on vdimalik, kui see on ruumikorralduslikult v8imalik ja réhutas
ka juurdepassude olemasolu vajalikkust.8? Huvitav on siinkohal markida, et maaruse tegemisel
lahtus kohus suurel madral seaduse seletuskirjast, viidates sellele korduvalt ning andes aimu
sellest, et seletuskirja télgendustel ja seal toodud selgitustel on KrtS-i praktika kujundamisel

oluline maju.

Kohus markis méaéaruse punktis 10 thtlasi veel, et (he korteri jagamisel kaheks selle omaniku
poolt ei ole vajalik AOS § 120 kohaldamine, mis reguleerib kinnisomandi Gleandmiseks
asjadiguslepingute sdélmimist. Kohus viitab siinkohal KrtS § 3 Ig-tele 2 ja 3, mis ndevad ette
eriomandi loomiseks kaasomandi kokkuleppe sdlmimist ja sellele AOS §-i 120 kohaldamist.

Tegemist on kaasomandist korteriomandi eraldamise olukorraga, mis kohaldub nii puhta

80 Korteriomandi- ja korterithistuseadus. Eelndu 462 SE 1l seletuskiri, Ik 28.
1 TINRnKm 2-18-8856, p 11.
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kaasomandis oleva kinnisasja jagamisel korteriomanditeks kui ka eriomandi loomisel
kaasomandi osast juba korteriomanditeks jagatud kinnisasjal. N&ide sellisest tehingust on hoone
pooningule voi soklikorrusele korteri loomine, mis vdib toimuda kahel juhul — Ghest kiljest
vOivad korteriomanikud otsustada uue korteriomandi loomise majanduslikel eesmérkidel,

teisalt vGib olla tegemist tihe korteriomaniku sooviga laiendada talle kuuluvat eriomandit.

Madlemal juhul toimub jagamine kaasomandi arvelt, mispuhul on tsiviilasjas nr 2-18-8856
tehtud méé&rusest lahtudes tarvilik kbigi kaasomanike ndusolek, kuivord iga korteriomanik peab
andma nousoleku sellele, et teoreetiliselt tema Gigustest kantud kaasomandi pind muutuks tihe
konkreetse isiku eriomandiks, s.0 iga korteriomanik peab kasutama talle kuuluvat
korteriomandit. Kooskdlas AOS § 119 lg-ga 1 ning AOS § 120 Ig-ga 1 sdlmitakse seeldbi
voladiguslik ja asjadiguslik leping kaasomandi kasutamiseks ja seejarel vodrandamiseks.

Eelnimetatud lepingutele on samuti ette nahtud omad reeglid. Oletame, et protsess algab
korteriomaniku soovist laiendada oma korterit hoone valjaehitamata pooningukorruse arvelt.
Esmalt vajab isik, et kaasomand oleks kinnistatav eriomandina, milleks on vaja luua korter voi
korteri laiendamine esialgu ,,paberil* ehitusloa kaudu (vt. ka KrtS § 7 Ig 1).92 Ehitusloa saamine
eeldab vastava menetluse labimist padeva asutuse poolt ning nduab arhitekti kui projekteerija

sisendit, millega kaasneb protsessis esimene kulu.

Jargmisena tuleb korteriomanikul asuda t6dle korteriomanike ndusolekute saamise nimel.
Soltuvalt Ghistu koosseisust ja suurusest ning omanike omavahelistest suhetest voib see
ulesanne osutuda végagi lihtsaks, kuid véimatu poleks ka olukord, kus omanikke on Ghistus
palju ning Ghe omaniku v@ime kdigiga labi raékida pole piisav. Korteriomanik peab tuvastama
asjassepuutuvate isikute ringi, milleks oleks KrtS seletuskirja kohaselt ilma mdééndusteta kogu
korteriomanike ring®3. Autor sellise seisukohaga ei ndustu, kuivdrd juhul kui korteriomanik,
kes muudatusega ei ndustu, ei saanud nii vBi naa kdnealust kaasomandi eseme osa kasutada —
naiteks vdib hoone poodningukorrus olla kasutuskorraga antud tksnes kdrgeima korruse
omanike valdusse, teisalt vGib kinnisasi olla hoonestatud mitme hoonega, millisel juhul
vooraste hoonete omanikud faktiliselt asjasse ei puutu — sellistel juhtudel on pdhjendamatu, et

isikul on digus takistada kaasomandi eseme puhtteoreetilise kasutusdiguse vahenemist. Selline

62 Nagu varasemalt mainitud, kirjeldas korteriomandi loomise kriteeriume Tallinna Ringkonnakohus tsiviilasjas
nr 2-18-8856 tehtud madruse punktis 11. K&esolevas osas on kirjeldatud véljaehitatava osa ehituslikku sobilikkust
ja selle tagamist.

63 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE |1 seletuskiri, Ik 28.
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toimingu takistamine on igal juhul hea usu vastane®*, mistdttu ei ole isiku ndusoleku kiisimine
uldsegi pbhjendatav, kohtusse podrdumine KrtS § 9 Ig 2 alusel on aga pdhjendamatult koormav

toimingut teha soovivale korteriomanikule.

KrtS 8 9 Ig 2 kehtestab korteriomanikule ndudediguse saamata jadnud ndusolekute
asendamiseks kohtuotsusega vastavalt KrtS § 9 Ig 2 p-des 1 ja 2 satestatud eeldustele hagita
menetluse korras TsMS 8§ 613 jj alusel. Sisuliselt loob KrtS § 9 Ig 2 seelé&bi olukorrad, milles
korteriomanikud on kohustatud tegema tahteavaldusi TsUS § 68 Ig 5 mdttes. Nii KrtS § 9 1g 1
p-i 1 kui ka punkti 2 on vBimalik Uhtselt kasitleda kui hea usu pdhimdttest tulenevat keeldu
jatta andmata ndusolekut. Seadusandja tahe on satte loomisel olnud mdistetav ja loomulik, kuid
selle tdpne rakendumine on ebaselge. Millisel juhul vdiks olla olukorra séilitamise tahtmine ehk
teise korteriomaniku laienemistahte takistamine hea usu vastane, jaib hetkel kohtupraktika

sisustada.

Ka seaduse seletuskirjas on viidatud Riigikohtu praktikale, kus isik on olnud kohustatud tegema
tahteavalduse hea usu pohimottest Idhtuvalt. Naiteks on Riigikohus sedastanud, et varem
kehtinud AOS § 356 Ig-st 1 tulenev hiipoteegipidaja vdimalus takistada Kinnisasja
jagunemistehingut allub hea usu pohimdttest tulenevale kohustusele vastav ndusolek anda
juhul, kui sisuliselt hlipoteegipidaja Gigusi ei kahjustata ja hlipoteegiga koormatud vara vaartus

ei vahene®.

Samuti on juurdeehituste ja eriomandi laienemise kisimustes Riigikohus leidnud, et
Umberehituste vaidlustamine tagantjarele on hea usu vastane juhul, kui ehitamise
vaidlustamiseks oli v&imalusi enne toimingu tegemist®® — kohus 13i selle otsusega ligi poolteist
aastakiimmet vana pretsedendi, millest tulenes idee, et toimingule piisava vastuhaku osutamata
jatmisel on tulevane toimingu vaidlustamine hea usu vastane, s.0 oma d&igusi kuritarvitav.
Viimaks on Riigikohus korduvalt leidnud, et maja vGi hoone valitsemiseks vajalikele

kokkulepetele ndusolekute andmine on kohustuslik hea usu pdhimdttest tulenevalt.5’

Kokkuvotteks voib véita, et hea usu pohimdtte jargne kohustus anda ndusolek eriomandi

loomisele kaasomandi arvelt tekib juhul, kui sisuliselt isiku digused toimingust kahjustada ei

64 Vt selle kohta kéesolevas peatiikis ka edaspidi.
8 RKTKm 3-2-1-46-10, p 18.
% RKTKo 3-2-1-31-03, p 18.
57 Ibid.
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saa — naiteks korteriomaniku puhul, kes kdnealust kaasomandi eset nii vdi naa kasutada ei
saanud, samuti juhul, kui teema on juba olnud arutluses, kuid korteriomanik on plaani
kaasomandit valja ehitada ja kinnistada ignoreerinud voi suisa toetanud, ning viimaks juhul kui
kaasomandi eseme vélja ehitamine on majanduslikult otstarbekas ja positiivne samm muidu
kasutult seisnud ruumile. Vajalikuks vdib pidada ka selliseid kaasomandi véljaehitamise
olukordi, kus nditeks vanast ja kulunud hoone osast luuakse kasulik pind, mis parandaks ka
hoone kui terviku ehituslikku seisundit. Tegemist oleks sellisel juhul vajaliku toiminguga ka

TsUS § 63 Ig 1 mottes, mis annab alust toimingu vajalikkuse lahti métestamisele.

Nousolekute andmise eelduste kontroll allub nagu varasemalt mérgitud kohtule, kusjuures
kohus ei ole hagita menetluses seotud TsMS 8 477 Ig 5 alusel menetlusosaliste esitatud taotluste
ega asjaoludega ega nende hinnanguga asjaoludele, mistdttu on kohtul kohustus selgitada igas
vastavas kisimuses, kas keeldumine on koosk@las hea usuga vdi mitte. See aga ei muuda
asjaolu, et kohtusse podrdumine on reeglina kulukas, aegandudev ja keeruline protsess. Seelabi
on ndudediguse andmine ka osapoolele lihtsamas hagita menetluses siiski oluline piirang

toimingu teostamisele.

Korteriomaniku toimimist hea usu vastaselt saab eelnimetatud menetluses eeldada juhul, kui
kaasomandi valjaehitamisele on andnud heakskiidu korterithistu tildkoosoleku kvalifitseeritud
haalteenamus KrtS § 9 Ig-s 3 satestatud korras. Selleks tuleb aga esmalt ildkoosolek kokku
kutsuda, mille padevus on KrtS § 20 Ig 1 kaudu MTUS § 20 Ig 1 alusel korteriiihistu juhatusel
vGi MTUS § 20 Ig-te 3 ja 4 alusel juhatuse puudumisel v&i mittendustumisel 1/10 Korteritihistu
liilkmetel. Oluline on markida, et MTUS § 20 Ig-st 3 tekib korteritihistu juhatusel 1/10
korteritihistu liikmete taotlusel kohustus kutsuda tldkoosolek kokku ning MTUS § 20 Ig 4
lubab selle kohustuse rikkumisel kutsuda koosolekut kokku thingu liikmetel otse. Suuremates
korterilihistutes ehk sellistes, kus on véhemalt (ksteist korteriomaniku, ei suuda Uks
korteriomanik matemaatiliselt iseseisvalt moodustada kiimnendikku ning korteriomaniku ainus
variant vaid enesele kasulikku toimingut teha teiste korteriomanike abstraktse ja

kasutusvdimaluseta kaasomandi arvelt voib toimida tiksnes kohustusliku juhatuse abil®8,

Alternatiivselt vOiks korteriomanik saada lisada kisimusi korralise tGldkoosoleku péevakorda,

kuid vBimalused selleks on isegi piiratumad — MTUS § 20 Ig 2 lubab kiisimuse tldkoosoleku

88 KrtS § 24 Ig-st 3 tulenevalt on korteritihistul juhatus juhul, kui korteritihistu majandab vahemalt kimmet korterit.
See aga ei tdhenda automaatselt, et Uhistul oleks kimmet liiget ehk korteriomanikku.
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paevakorda ndudmise vahemalt 1/5 korterithistu liikmetele voi vdhemalt kuuele liikmele. Selge
on see, et kui eelnevad korterithistu Gldkoosoleku kokku kutsumise variandid osutusid

korteriuhistu litkmele vdimatuks, on kusimuse lisamine thistu pdevakorda moeldamatu.

Isegi, kui korteriomanikul ©nnestub kutsuda kokku korterithistu Gldkoosolek, peavad
korteriomandi eraldamise kusimuse poolt hadletama vahemalt pooled kaasomandi motteliste
osadega esindatud haaled, mis on vordlemisi kdrge kvoorumi ja h&alteenamuse ndue. Ka
keeruka protsessi labimisel vOib 16ppkokkuvottes tdendada ks korteriomanikest, et
temapoolne ndusoleku andmisest keeldumine ei ole hea usu vastane — seda eriti juhul, kui isik
ei osalenud korteritihistu tldkoosolekul vdi kui isik avaldas Gldkoosoleku protokollis otsest
vastupanu kaasomandi eseme véljaehitamisele — KrtS § 9 Ig-s 3 sétestatud olukorra esinemisel
uksnes eeldatakse, et keeldumine oleks vastuolus hea usu pOhimdttega. Téaiendava
uldkoosoleku etapi labimine ei muuda aga &ra vajadust podrduda hilisemaks kdigi omanike
ndusolekute saamiseks kohtu poole, mis on paratamatult aega, kulutusi ja erialateadmisi ndudev

protsess.

Kogu eeltoodu parsib vaieldamatult korteriomanike vdimalusi kaasomandi tdhusal
ekspluateerimisel. Kuigi kéesoleva t66 eesméark ei ole analiisida, milliseid tagajérgi
majandusele range regulatsioon omab, on autori hinnangul kasulik ja otstarbekas, et rahaliste
vOimaluste olemasolul viks omanikel olla vabam vdimalus seda ressurssi kasutada hdlpsamalt.
Kasutult seisvate voi ebatbhusalt kasutatavate ruumide vélja ehitamine vGiks omada positiivset
mdju ka kinnisvara hindadele, kuivdrd kdrgem pakkumus vBimaldaks laiemal hulgal inimestel

asuda umber tiheasustusega piirkondadesse, kus muidu korterite pakkumus on madalam.

Tegemist on siiski sddrase probleemiga, milles on lahendusi pakkuda keeruline, kuivord
kisimuses mangivad ulekaalukat rolli korteriomanike omavahelisel suhted ning seaduse
kergekéeline muutmine vdib pdhjustada Giguste kuritarvitamise vBimalusi, mis omakorda on
tdsisem tagajarg, kuivord sellisel juhul on kannatajaiks need korteriomanikud, kellel puudub
huvi tegutsemise vastu, erinevalt olukorrast, kus tegutsemisvabadusele on seatud piirid. Sestap
leiab autor, et kuigi seadus on piirav, ei ole see antud kisimuses seda ebamdistlikult.
Sellegipoolest, vottes arvesse teemaga seonduva avaliku konsultatsiooni kiisimuse, ei ole autori

hinnangul ka pbhjust seadust veelgi piiravamaks muuta.
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2.1.3. Eriomandi loomine teiste diguskordade eeskujul

Prantsuse Kkorteriomandiseadus®® reguleerib eriomandi ja kaasomandi esemeid tuntavalt
erinevalt Eesti ja Saksa digusest — nimelt kehtestab seaduse artikkel 2, et eriomandi esemed on
hoonete osad ja maapind, mis on ette ndhtud kindla kaasomaniku eksklusiivseks kasutamiseks.
Seaduse artikkel 3 satestab aga, et kaasomand on kdigi kaasomanike kasutuses olev hoonete
vOi maa osa, kuid kokkulepete puudumise puhuks on seadusesse lisatud pdhjalik loetelu
esemetest, mis on kaasomandi esemed. Loetelu hulka kuuluvad muu hulgas maapind, hoovid
ja aiad, ligipaasuteed, hoone konstruktsioonid ja Uhises kasutuses olevad seadmed, mille hulka
kuuluvad elektritihendused ja torustik, korstnad ja 166rid, Uhtsete teenuste osutamise kohad ning
koridorid ja kdigud, Uhtlasi ka digused kaasomandi esemeid kasutada teatud viisil. Vastavalt
seaduse artiklile 4 on kaasomandi eseme kasutusdigus rangelt Uhine. Kaasomandi esemete
parendamine, muutmine ja uute elementide lisamine on kaasomanike ldkoosoleku padevuses

vastavalt artiklile 30.

Prantsuse korteriomandite susteemi kontekstis ei ole paslik arutada selle tle, millised on
omaniku vdimalused luua eriomandi esemeid kaasomandis oleval kinnisasjal, kuivord
korteriomand Kkui seesugune on prantsuse susteemis pigem tépsustatud teostamisvdimalustega
kaasomand, mis on sarnaselt Eestiski kehtivale pigem mdtteline osa tervikust. Kaasomandi roll
ja eriomandi eristamise kisimus on Prantsusmaal seega sarnaselt lahendatud KrtS-is
sétestatuga, erinevalt KOS-is vOi Saksa diguses kehtivaga, mis vdimaldasid vdi voimaldavad
mujal ténini teostada korteriomandit peamiselt ldbi omandiBiguse, mitte eriliigiliste
kasutusdiguste. Prantsuse diguses tagab sarnaselt Eestis t60 koostamise ajal kehtiva seadusega
parkimiskohtade ja panipaikade kasutust kaasomandi mé&é&rustik, mis on vorreldav Eestis
kasutusel oleva kasutuskorrakokkuleppega, olles thtlasi ka korterithistu pdhikirja rollis. Kuigi
autori hinnangul on positiivne korteriomanike elu hélbustamiseks see, et kaks sisuliselt suures
osas kattuvat dokumenti on liidetud thte, ei ole siiski vdimalik muuta Prantsuse kaasomandi

madarustikku’® ilma kdigi omanike kokkuleppeta, samas on olulisel kohal aga ka muud otsused

89 Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis. Arvutivrgus kattesaadav:
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006068256 (29.04.2019).

0 Pr. k. reglement de copropriété; dokument on vdrreldav Eesti korteritihistute pdhikirjaga, millel on ka
kaasomanike kasutuskorra kokkuleppe omadusi. Tegemist on kohustusliku korteriomanikevaheliste suhete
alusdokumendiga.
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ja dokumendid, mida votab vastu kaasomanike Uldkoosolek, mis I6ppkokkuvdttes voib

suurendada kogu dokumentatsiooni mahtu, millega korteriomanik kursis peab olema.

WEG 8 3 Ig 2 ndeb sarnaselt KrtS § 4 Ig-ga 1 ette reegli, et eriomandi v3ib luua tksnes piiratud
alal. WEG 8 3 Ig 2 | 2 sétestab aga, et parkimiskohti loetakse olevat piiratud juhul, kui nende
piirid on pisiva margistuse kaudu tuvastatavad. Kuigi ka Saksa diguses tuvastatakse, et
eriomandi ese peab olema niiteks lukustatava sissepadsuga’®, nagu leidis ka Tallinna
Ringkonnakohus tsiviilasjas nr 2-18-8856, thtlasi ei ole oluline see, milliseks otstarbeks ruume
kasutatakse — KrtS § 4 1g 1 eristab kehtivas sdnastuses justkui korterit ja seda abistavaid ruume
ja muud maa-ala, kuid méaarab kdik sddrased olema ihe eriomandi koosseisus tervikuna. Saksa
Oigus seda ei ndua, kuivord olulise kriteeriumina on toodud vaid vajadus kindla sissepadsu

jarele’,

Arvestades, et KrtS-i koostamisel on lahtutud suures osas Saksa digusest, mis on le kantud
Eesti digusesse mahult vahesel, kuid sisult olulisel madral erinevalt, tasub tdiendavalt
analliusida, kas KrtS-i télgendus ja selle alusel loodav praktika vdib l&htuda WEG-ist, mis néeb
selgelt ette vGimaluse luua parkimiskohtadest eriomandi — WEG § 3 Ig 2 | 2 selgitab tingimust,
millisel juhul parkimiskohta kinnisasjal loetakse olevat piiritletuks, siiski toimub eriomandi

loomine parkimiskohast vastavalt tldreeglile WEG 8 3 Ig 2 I-s 1 sétestatu kohaselt.

Kéesolevas to0s on varasemalt néidatud, et seadusandja tahe oli selgelt vélistada
korteriomandite loomine parkimiskohtadest ja panipaikadest, mis on pigem abistavas rollis
tbelistele korteriomanditele, mis peaksid seadusandja silmis piirnema elu- ja ariruumidega.
Sarnaselt WEG § 3 Ig 2 |-s 2 satestatule reguleerib ka KrtS § 4 Ig 2 pusiva markeeringuga
maapinna osasid voi parkimiskorruse osasid, satestades, et eriomandi eseme hulka voib elu- voi

mitteeluruumi koosseisus kuuluda eelnimetatud parkimiskoht.

Oluline on markida, et seaduse sdnastus lubab, kuid ei kohusta parkimiskohti ehk pisiva
markeeringuga tihistatud garaaZiosi lisada eriomandi koosseisu. Sétte olemusest tulenevalt ei
saa seda lugeda imperatiivseks satteks — nditeks voiks olla KrtS 8§ 4 Ig 2 sdnastatud sedasi, et
plsiva markeeringuga garaaziosa vOib kuuluda iiksnes eriomandi v0i kaasomandi eseme

koosseisu, mis valistaks selle eraldi korteriomandina kinnistamise. Teisalt vOiks seadus

1], Barmann, E. Pick. Wohnungseigentumsgesetz. 19. Aufl. Minchen: C. H. Beck 2010. WEG § 3, vnr 18.
2 1hid.
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sarnaselt Prantsuse seadusega uhtselt naha ette, et hoovi vdi parkimiskorruse pind on
kaasomandi ese, kuivord Prantsuse seadus néeb loeteluna ette kaasomandi esemete koosseisu
juhul, kui kokkulepped kinnisasja osade kuuluvuse lle puuduvad. S&araseid valikuid seaduse
vastu votmisel tehtud aga ei ole, mist6ttu ei ole seadust rangelt grammatiliselt tblgendades

vBimalik modnda, et parkimiskoht ei saa olla eraldiseisev korteriomand.

Parkimiskohtade piiritletuse kriteeriumi taidetuse kasuks KrtS-is raagib ka KOS § 21g 1 Is 2
sOnastus, mis ei ole muutunud KrtS 8 4 Ig-ga 2 vorreldes. Ka varasemalt kehtinud KOS § 2 1g 2
sétestas, et parkimiskoht vaib kuuluda korteriomandi reaalosa eseme hulka. Ometi oli varasema
seaduse alusel parkimiskohtade kinnistamine korteriomanditena véimalik ning néiteid sellistest
korteriomanditest on kinnistusraamatu andmeil holbus leida. Samuti ei esine eraldiseisvate
parkimiskohtade osas KrtS 8§ 4 Ig-s 3 toodud imperatiivse iseloomuga keeldusid, mis téiendavalt

vOimaldab nende kasitlemist korteriomanditena.

Eeltoodud arutlusest saab seega jareldada, et ka Eesti Giguses esineb alus lugeda parkimiskoht
teatud juhtudel piiritletuks soltuvalt pisivast markeeringust. Omaette kiisimus on aga
korteriomandi loomine, mis on nii KrtS §-des 3 kui ka 8 loodud olema sdltuv sellest, et
eriomand peab asuma kinnisasjal olevas v@i sellele ehitatavas hoones. See tahendab, et kehtiva
seaduse alusel on vaieldamatult valistatud hoovis asuvate parkimiskohtade kinnistamine
korteriomanditena, kuivord isegi piiritletuse kriteeriumi tdidetuse jaatamisel ei saa Vvéita, et

parkimisplatsi néol on tegemist muu kui rajatisega ehitusseadustiku (EhS)" § 3 Ig 2 méttes.

Eeltoodust v@ib jareldada, et ka kehtiv seadus lubab sarnaselt WEG-i ja KOS-iga
parkimiskohtadest korteriomandeid luua tingimusel, et eelnimetatud parkimiskohad asuvad
pusivalt markeerituna hoones. Arutelu péhjendab ka seda, millistel alustel Manufaktuuri tn 22
parkimishoone on jagatud korteriomanditeks ning autori hinnangul ei tohiks olukord olla erinev
ka spetsiaalsete parkimiskorrustega elamute vO6i &rihoonete puhul, milliste puhul ei ole

ebatavaline nditeks maa-aluse parkimiskorruse rajamine; seda eriti tiheasustusega aladel.

Panipaikade osas sOltub paljuski sellest, millistena viimased rajatud on ning htlasi kus.
Hoonete soklikorrustel ei oleks nditeks keldriboksi kinnistamine Uldsegi seadust lugedes

keelatav nagu seaduse seletuskirjast vOiks paista vOi kuidas kehtiv praktika voiks arvata —

3Vt hoonete ja rajatiste definitsiooni kohta ehitusseadustiku (EhS) § 3 Ig 2. Ehitusseadustik. RT 1, 01.02.2019, 4.
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panipaigad on olemuselt mitteeluruumid, hoone keldris vdi poéningul voi kasvdi trepikojas
asudes ei oleks kusimustki selles, kas ruumid on piiritletud, kuivord vastasel juhul ei oleks
vOimalik panipaiga kasutajal oma vara lukuga kaitsta, samuti peaksid sellisel juhul olema neil
ka iseseisvad sissepaasud voi ligipadsud, mis tagaksid vaid votmega kasutaja v6i omaniku
ainudiguslikku ligipdasu, vottes arvesse tsiviilasjas nr 2-18-8856 sedastatut. Oluline on
markida, et KrtS §-d 3 ja 8 ei née ette mitteeluruumide osas ette nende kasutusotstarvet ega ka
korteriomandi kohustuslikke elemente. See oleks elu mitmekesisusest tulenevalt ka voimatu —
ei oleks asjakohane nédha seaduses ette, et korteriomandil peab olema kdok, elutuba ja
magamistuba, kui korteriomanditeks on jaotatud nditeks mitme isiku kasutusse antav laohoone

vOi to0koda.

Seega on autori hinnangul seni, kuni nad asuvad hoones, p6hjendatav moodustada
korteriomandeid ka panipaikadest, kui viimastel on vdhemalt seinad, lagi ja pdrand ning
eraldiseisev sissepads kaasomandi esemelt. Sama vGiks kehtida ka kuuribokside kohta, kuivord
sellised on késitletavad hoonetena EhS § 3 Ig 2 mottes sbltuvalt nende ehitusest, olemata
sealjuures rajatised. Arutelu jduab paraku aga ringiga tagasi ruumide definitsioonini, mis keelab
ruumil olla abistava iseloomuga, mistdttu seab asjaomane EhS-i rakendusakt siiski panipaikade

Kinnistamisele teatava piirangu.

Olukorda ilmestab hasti Manufaktuuri tn 22 aadressil korteriomanditeks jagatud parkimismaja
(Ja sarnased, kui sellised eksisteerivad, kuid autorile teadaolevalt ei ole rohkem selliseid
olemas). Nimelt on tegemist parkimismajaga, milles on parkimiskohtadel ,,peamine roll*, s.0
parkimiskohad ei saa olla sédarases hoones ménda muud ruumi abistavas positsioonis. WEG-is
on teoreetiliselt lubatav ka hoonete hoovides olevate parkimiskohtade kinnistamine
korteriomanditena, kuid autori hinnangul ei ole hoovid sedavdrd suur probleem, Kkui
parkimiskohad parkimiskorrustel ja -majades, kuivord eelduslikult ei looda parkimisplatsi
eesmargiga sellel asuvaid parkimiskohti vo6randada. Teema tdusetub autori hinnangul pigem
tiheasustusega aladel, kus parkimiskohtade omandi v@drandamine on otstarbekas,
parkimisplatside osas on aga reeglina kasutatud muid diguslikke meetmeid kui korteriomand,

nagu seda on lthiajaliste Gurilepingute sdlmimine.
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Korteriomanditeks jagatud Kkinnisasjade hoovides on omanikel v6imalik kasutada aga
erikasutusdiguste seadmist.” Eeltoodu on nii v8i naa vGimalik tiksnes juhul, kui on olemas
korteriomandid, mille kiilge erikasutusfigusi seada ning tegemist on uldjoontes kasuliku
nahtusega seni, kuni erikasutusdiguse vodrandamine ei ole vajalik, s.0 erikasutusfigus on

otstarbekas justnimelt isikliku kasutuse kindlustamise eesmaérgil.

Parkimiskohtade ja panipaikade kinnistamine ei ole siiski tagajarjetu — liigselt parkimiskohtade
ja panipaikade kinnistamisel korteriomanditena lahustub nd ,,pédris® korterite omanike
haalebigus korteritihistu ldkoosolekul kogu haélte arvu suurenemise tottu. Samuti tekib
kiisimus, kas parkimiskohtade ja panipaikade omanikud peaksid olema kohustatud kandma
kaasomandi majandamiskulusid sarnaselt korterite omanikega. Kusimus on selles, kas
korteritihistu vOib pdhikirjaga enne parkimiskohtade vddrandamist reguleerida sé&&raste
korterite haaledigust ja muid Gigusi ja kohustusi — tegemist oleks sarnaselt AS § 154! Ig-s 1

séatestatud eridiguslikule osale eridigusliku korteriomandiga.

KrtS 8 20 Ig 1 vdimaldab Korterithistu pohikirjas mdadrata kvoorumi noude téidetust
korteritihistu uldkoosolekul olema seaduses sétestatust erinev, mistottu voib korteritihistu
pohikirjaga néha ette, et Uldkoosoleku kvoorumi nduete tdidetuse osas ei vdeta arvesse
parkimiskohtade ja panipaikade omanike hééli ja kaasomandi mdttelist osa. Teisalt ei luba
KrtS § 22 Ig 1 alusel keelata eriliigiliste korterite omanikke tldkoosolekutel osalemast, kuivord
sate annab valiku pdhikirjas reguleerida hé&élte arvu vastavalt omanike voi korteriomandite
arvule. Olukorras, kus korteriomanik on aga kohustatud kandma korteritihistu poolt tehtavaid
kulutusi vastavalt KrtS § 40 Ig-s 1 satestatule ei ole aga nii v8i naa pdhjendatav korteriomaniku

viélja jatmine otsustusprotsessist, millest tulenevalt kohustused ja kulutused tekivad.

Eeltoodust nahtub, et Kkuigi teoreetiline vdimalus eriomandite esemete loomiseks
parkimiskohtadest ja panipaikadest on seadust kindlal viisil tGlgendades teatud olukordades
olemas, on tdsiasi see, et seadus tervikuna ei ole sdéraseks kaasomandi esemete korraldamiseks
loodud, jattes liiga véhe vaba otsustusruumi korteriomanikele. Isegi kdigi korteriomanike
uksmeelt eeldades vdib kokkuleppeline vdi pohikirjaline haalediguse muutmine tekitada
olukorra, kus on olemas risk, et tihistu otsused on tiihised KrtS 8 29 Ig 1 alusel. Arvestades, et

probleemidest ei ole vOimalik Ule saada korteriomanike uhiste pingutuste teel ilma seadusega

™Vt infra alapeatiikk 2.2.
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vastuolus olevaid satteid pohikirja lisamata, vdib vdita, et parkimiskohast v6i panipaigast
moodustatud korteriomandit tuleb kasitleda tavaparase korteriomandina, millega kaasnevad
Oigused ja kohustused vastavalt KrtS-is sdtestatule. See ei tdhenda aga, et tegemist on lletamatu
probleemiga, mis keelaks olemuselt parkimiskohtade ja panipaikade Kkinnistamist
korteriomanditena — ei ole mdeldav, et parkimiskohtade omanike huvid vdi neile kuuluvate
haalte arv kaaluksid (les korterite omanikele kuuluva. Uhtlasi on korteritihistu Gldkoosolekule
tekkivate mojutuste ndol tegemist nédhtusega, millega kinnisasja kaasomanikud, ainuomanik voi
korteriomanikud peavad arvestama eriomandi kokkuleppe muutmisel v6i Kkinnisasja

korteriomanditeks jagamisel.

2.2.  Erikasutuséiguste rakendamine

Nagu eelpool analliisitud, on parkimiskohtade kinnistamine korteriomanditena kehtiva seaduse
kohaselt sisuliselt vdimatu hoonetes, kus asuvad parkimiskorrused voi panipaigad koos
korteritega sdna igapdevases tdhenduses. Lisaks sellele ei ole isegi, kui jaatada garaazide ja
panipaikade kui seesuguste kasitletavust mitteeluruumidena, parkimiskoha osas voimalik
jaatada selle ruumilist terviklikkust voi piiritletust. Seega on vélistatud isegi hlpoteetiline
vBimalus luua korteriomandeid nii hoonevélistest kui ka -sisestest parkimiskohtadest ilma, et
parkimiskohad oleks eraldatud ajutiste vaheseinte ja katustega, mis ei tohiks igal juhul olla

praktika, mille kujunemist KrtS-i rakendaja peaks soodustama.

Nagu varasemalt mainitud, on eriomandi ese KrtS § 4 1g 1 kohaselt piiritletud osa hoonest ning
selle juurde kuuluvad osad. Sellest reeglist tulenevalt voib tuletada KrtS § 4 Ig 4 jérgi, et kogu
korteriomanditeks jagatud kinnisasi, mis jadb valjapoole hooneid, on Kkorteriomanike
kaasomandis. Seega on korteriomanditeks jagatud kinnisasja hoovis asuvad parkimiskohad ja
ka kuurid, garaazid ja muud abihooned igal juhul kaasomandi esemed, valja arvatud juhul, kui
saaks veenvalt véita, et kuur vms abihoone on kasitletav eraldi korteriomandite esemeks oleva
hoonena. Viie korteriomandi ja viie kuuriboksiga kinnisasja omanikud ei saa seega vabalt
voorandada kuuride osas muud kui kasutusdigust, mis tuleneb KrtS § 14 Ig-e 1 alusel

korteriomanikele antud erikasutusdigusest.

KrtS 8 14 Ig-s 1 satestatud erikasutusdigus on olemuselt KrtS-iga kaasnev uus nahtus Eesti
korteriomandidiguses, mille sarnast varasemas KOS-is ei eksisteerinud. KOS § 12 Ig 1 alusel
oli varasemalt lubatud kaasomandi eseme kasutamist reguleerida kokkuleppega, mille raames
voisid korteriomanikud anda ka teatud kaasomandi osasid kindlate korteriomanike

ainukasutusse, mis oli tavaparane praktika néiteks parkimiskohtade osas. Erikasutusdiguste
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regulatsioon tapsustab kokkuleppega tekkiva kasutusdiguse kasutamise vOimalusi, tagades
sealjuures korteriomanikesisese vdimaluse erikasutusdigust vabalt kdsutada, mis ei pruukinud
olla vdimalus lepitud varasema seaduse alusel loodud kasutuskorra kokkuleppes. Ometi ei anna
KrtS 8 14 Ig 2 korteriomanikule vdimalust erikasutusdigust vabalt ké&sutada valjapoole

korteriomanike ringi.

Erikasutusdiguse saamise eelduseks on korteriomand. See tdhendab, et erikasutusdigus on
seotud sellega samal kinnisasjal asuva korteriomandiga ning erikasutusdigusest tulenevad
Oigused kehtivad vaid korteriomandi igakordse omaniku suhtes. Kuigi selle kohta puudub
selgesdnaline norm, kantakse erikasutusdigused siiski digustatud korteriomandi registriosasse,
mis tagab korteriomanike hdlpsa vOimaluse tugineda erikasutusdiguse olemasolule. Sellest
tulenevalt on erikasutusdigus kasulik vahend eri kaasomandi eseme osade ainukasutusse
andmiseks, millega on vdimalik valtida kdiki korteriomanike vahel tekkivaid probleeme, mis

tulenevad kaasomandi esemete kinnistamatusest eraldiseisvate korteriomanditena.

Nimelt satestab KrtS § 14 Ig 3 erikasutusdiguse vaba lleantavuse teisele korteriomanikule,
millega on peetud silmas erikasutusfiguse uleantavust teisele samal kinnisasjal asuvale
korteriomandile. Siinjuures on valistatud erikasutusdiguse Umberkujundamine teistsuguse
sisuga asjadiguseks, nditeks isiklikuks kasutusdiguseks, mislabi tekib korteriomanikul
vBimalus mata voi muul viisil vodrandada talle erikasutusdiguse kaudu kuuluvat parkimiskoha,
panipaiga vOi muu seesuguse eseme kasutusfigust, kui séarase tehingu adressaatide ring on
tahes tahtmata piiratud seni, kuni ei eksisteeri v6imalust luua kinnisasjal marginaalseid
korteriomandeid, mille kilge erikasutusdigust seada ning mida koos erikasutusdigusega

voodrandada véljapoole korteriomanike ringi.

Sisuliselt ei lahenda séte seega tiheda asustusega aladel tekkivat probleemi, mis on eri isikute
soov omandada parkimiskoht vi panipaik, samuti ei lahenda erikasutusdigus parkimismaju voi
parkimiskorrustega hooneid rajavate arendajate probleemi parkimiskohtade vélja jagamisel
korteriomanike ringist véljaspool asuvatele isikutele. Varasema seaduse alusel kehtinud
praktika lubas nimelt muda korteriomandeid ja parkimiskohti eraldi, seda siis kas hoone
korterite omanikele voi valjapoole hoonet juhul, kui korteriomandeid parkimiskohtade n&ol jai
ule. Kolmandate isikute kasuks ei ole aga KrtS § 14 Ig 2 alusel vGimalik isegi erikasutusdigust
seada, vaid séte lubab vdladiguslike kokkulepetega lile anda 6igust teostada erikasutusdigusest

tulenevaid Gigusi — ndited sellistest lepingutest on Giguse tasulise kasutamise leping, millele

39



vBiks kohaldada VOS § 271 jj sétestatut, v6i VOS § 389 Ig-s 1 satestatud tasuta kasutuse

leping ™.

Ka erikasutusdiguse regulatsioon vdib seelébi olla aluseks kisitava vaartusega praktikale, mille
raames hooneid luuakse eelneva arvestusega, et sellele saaks luua vdimalikult suure hulga
korteriomandeid Kka siis, kui see on tegelikult majanduslikus mottes ebapraktiline, eesmargiga,
et luua korteriomandeid, mida koos erikasutusdigustega vdiks saada vabalt voorandada. See
tdhendab, et laiaulatusliku parkimisala rajanud kinnisvaraarendaja peab tahes-tahtmata omama
hoones korteriomandit seni, kuni tal on soov parkimiskohti kolmandate isikute kasutusse anda.
Arvestades siinjuures ka korteriomandite ruumilise piiritletuse vajadust, ei pruugi see aga
uldsegi lihtne olla. Eelduslikult soovib arendaja kdik korteriomanditeks loodud ja rajatud
ruumid tulevastele omanikele miiua, KrtS 8-i 14 regulatsioon sunnib aga koosmdjus Tallinna
Ringkonnakohtu maéérusega tsiviilasjas nr 2-18-8856 rdhutatud korteriomandi ruumilise
piiritletusse pohimdttega arendajal Ght taisvaartuslikku korteriomandit siiski ka ise omada, et
selle kilge saaks panna erikasutus6igusi, mida hiljem valja Gdrida voi koos korteriomandiga

vO0randada.

Seadusandja valik erikasutusdiguste kolmandatele isikutele vé6randamise osas on arusaadav,
arvestades, et kolmandast isikust kasutajal puudub vdimalus mojutada korteriomanike
kokkuleppeid, mis vastava erikasutusdiguse holpsasti uuesti umber muuta vGi sootuks kaotada
voivad. Nimetatud olukord tekitab vaieldamatult digusvaidluse — juhul, kui kolmas isik on
kasutanud parkimiskohta tdrikese aja valtel, kuid maksnud selle eest maa omandi turuvaartuse
ulatuses raha, on selge, et erikasutusdiguse I6ppemine kahjustab kolmandat isikut. Ometi,
seadus vOinuks siiski arvestada erisatte kaudu sdéraste olukordade tekkimisega, mis
likvideerinuks iseeneslikult kolmandatest isikutest kasutajatega seonduvaid probleeme.

Taiendavalt eeltoodule vGib vaita suure kindlusega, et vBladiguslikud kokkulepped, millega
antakse Ule kaasomandi eseme kasutusdigus (nii erikasutusdiguse kokkulepe korteriomanike
vahel kui ka korteridihistu ja kolmanda isiku vahel sdlmitavad kasutuslepingud) on olemuselt
ebakindlamad, kui omandi védrandamine. Ka kehtivate lepingute kontekstis on voladiguslike

lepingute I6petamine, I6ppemine ja muul moel muutmine (kasvdi hea usu vastaselt lepingut

> Kgne alla vGiks tulla ka mdne korteriomandit koormava piiratud asjadiguse kasutamine, naiteks isiklik
kasutusBigus korteriomandile, mille sisu on erikasutusdiguse teostamine, kuid olukord poleks oluliselt erinev
voladiguslikest kokkulepetest.
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rikkudes) oluliselt hdlpsam ja laiemate vGimalustega, kui seda on omandidiguse mdjutamine.
Lisaks lepingute 16petamisele ei saa kolmandast isikust kasutaja olla kindel ka erikasutusdiguse
pusimisele, kuivord erikasutusdigus on loodud korteriomanike vahelisel kokkuleppel, mille
muutmisele voi I6petamisele kolmandast isikust kasutaja vastuvaidet esitada ei saa, olemata
kokkuleppe pooleks. See p6hjustab aga tosiseid probleeme juhul, kui parkimiskoha kasutamine
on antud usalduse alusel kolmandast isikust kasutajale lle Ghekordse véaartusliku soorituse eest,
mis ei pruugi uldsegi olla ebamdistlik praktika, arvestades, et varasemalt on parkimiskohti
ostetud omandisse eseme hinda arvestava iihe kogumakse vastu, kusjuures sadrane praktika on

jatkuvalt olemas ka erikasutusdiguste ,,ajastul®.

Eeltoodust tulenevalt vdib véita, et omand on kindlam &iguslik instituut, mistottu vajab
kolmandast isikust kasutaja asjadigust, peaasjalikult omandit, versus voladiguslikul alusel
tekkinud Gigust asja kasutada. Omandi kindlust kinnitab ka asjaolu, et kdiki véladiguslikke
lepinguid on reeglina v@imalik I6petada Uhepoolse tahteavaldusega, erinevalt omandist, mille
,kéest dra votmine* on tunduvalt keerulisem. Siiski, erikasutusdiguse sisu ja selle kui digusliku
instituudi  kasulikkust ei saa eitada, mistdttu on autori hinnangul seaduse muutmisel
erikasutusdigus instituudiks, mis hdlpsasti aitaks likvideerida eriomandite loomise keerukusega

seonduvad probleemid.

Autori hinnangul peaks probleemide lahendamiseks olema erikasutusdigus olemuselt sarnane
isikliku kasutusBigusega AOS § 225 Ig 1 mdttes, kuivord sellisel juhul ei néuaks
erikasutusdigus selle sidumist korteriomandiga, vaid kasutusGigust omava isikuga. Sellisel
juhul tekiks aga kusimus sellest, millist kinnistut peaks erikasutusdigus koormama. Arvestades,
et korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi esemel ei eksisteeri Kinnistusraamatus
registriosa selle kustutamise tottu korteriomandite loomisel KrtS 8 6 Ig 2 alusel, peaks
erikasutusdigus kui koormatis olema kantud iga kinnisasjal loodud korteriomandi registriosa 3.
jakku, mis vimaldaks erikasutudiguste avalikustamist’®. Samuti likvideeriks sédrane kasitlus

erikasutusdiguse suurima probleemi, mis on selle seotus digustatud korteriomandiga, mis

76 Isikliku kasutusdiguse rakendamine kehtival kujul thisasjadigusena on pigem piiratud, kui mitte suisa véimatu.
Sestap tuleks seaduse muutmisel kindlasti arvestada ka sellega, et konkreetset isiklik kasutusdigus kui sdérane ei
oleks otseselt rakendatav, vaid pigem peaks KrtS looma eraldiseisva Uhisasjadiguse sarnase néhtuse
erikasutusdigustest. Vt thisasjadigustest lahemalt ka R. Tiivel, Kinnisasja koormamine uhisasjadigustega —
Juridica 2013/X, 1k 708.
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valistab Giguse pusiva Uleandmise kolmandatele isikutele ning mis tuleneb korteriomandite

kaasomandi esemele kinnistu sulgemisest.

Erikasutusdiguste seadmise aluseks ja ka digustatud isiku valimise aluseks peaks jatkuvalt
olema kinnisasja omaniku otsus voi korteriomanike kokkulepe, mis tagaks korteriomandite
kaasomandi eseme osas kontrolli sdilimise korteriomanikel. Siiski, kord loodud
erikasutus@iguse sisu muutmiseks voi erikasutusdiguse I16petamiseks peaks vaja minema lisaks
korteriomanikele ka erikasutusdigusega Oigustatud isiku ndusolekut, et tagada ka viimase
Oiguste kaitse olukorras, kus erikasutusdiguse saamiseks on tehtud varakasutusi. Muudes
korteriomandeid ja korteritihistut puudutavates kisimustes ei oleks sarnaselt ka kehtiva
seadusega erikasutusdiguse kasutajal mittemingisuguseid korteriomanike Gigustega
vorreldavaid digusi, mis tagaks ka korteriomanike tldkoosoleku sbltumatuse parkijatest.
Kokkuvottes lahendaks sddrane muudatus tlhjalt seisvate parkimiskohtade ja panipaikade
kasutamise kiisimused, véimaldades nii korteriomanikel kui ka kolmandatel isikutel saada

vastavate kaasomandi esemete tsiviilkaibest vdimalikult suurt kasu ilma oluliste médndusteta.
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3. KORTERIOMANDITE KAASOMANDI ESEME JAGAMINE
3.1.  Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja kui terviku jagamine

3.1.1. Toimingu olemus

Korteriomanditeks jagatud kinnisasjade puhul ei ole ebatavaline, et tihele kinnisasjale oleks
rajatud rohkem kui Uks hoone vdi et oleks korteritihistu muul moel erinevate huvide tottu
killustunud. Sellise juntumi esinemise puhuks andis KOS-i kehtivuse ajal AOS § 54 Ig 1 koigi
kaasomanike ndusolekul vBimaluse korteriomandite kaasomandi esemele loodud kinnistut
jagada vastavalt loodud katastrijaotusele, seejarel saanuks thistu tekkinud kinnisasjade peale
jaguneda MTUS-i 6. peatiiki 2. jaos satestatu alusel, kuivdrd KUS § 1 Ig 2 sétestas, et seaduses

reguleerimata kisimustes kohaldati korterithistutele mittetulundusiihingute kohta kaivat.

Soltuvalt eelnevas sissejuhatavas 16igus Kirjeldatust ning KrtS § 1 Ig-tes 2 ja 4 satestatust,
milliste alusel tekib thele kinnistule iks korteritihistu ning kdik muud olukorrad on erandlikud,
vOib jareldada, et korteriomanditeks jagatud Kinnisasja jagamisel tekib mitme kinnisasja
majandamiseks loodud Kkorteriihistu, mille jagunemise aluseks on KrtS § 68. Kuivord
korterilihistu on aga justnimelt see nahtus, millise kaudu uhise asja majandamist on voimalik
korraldada ja milles téen&oliselt kbige enam soovitakse oma 6igusi maksma panna, kéib
korterithistu jagamine lahutamatult Kkinnisasja jagamise protsessi juurde. Korterilhistu
jagunemise protsessil on seega kaks lahutamatut kilge, milleks on asjadiguslik ja
uhingudiguslik kulg. Teisisdbnu, korteriomandite kaasomandi eseme jagamisel, mille
eesmargiks on eriomandite koondamine erinevatele kinnistutele, on tarvilik korteriomandi
kaasomandi elemendi jaotamine, milleks on vajalik asjadiguslike toimingute tegemine, ning
uhingudigusliku elemendi jaotamine, milleks on tarvis korterithistu kui sui generis juriidilise

isiku jagunemise menetluse labiviimine’”.
3.1.2. Kinnisasja asjadiguslik jagamine

KrtS seletuskirjas on protsessi kirjeldatud sedasi, et korteriomanditeks jagatud kinnisasja on

vBimalik jagada labi eriomandi kokkuleppe muutmise KrtS § 9 Ig 1 mdttes’®. Uute

77 Olukord on vdrreldav naiteks Ariseadustiku §-des 434 jj tuntud jagunemine jaotumise teel. Vt. ka Ariseadustik.
RT I, 28.02.2019, 10.

8 Korteriomandi- ja korterithistuseadus. Eelndu 462 SE Il seletuskiri, Ik 31. Eriomandi kokkuleppe muutmist on
kasitletud ka ké&esolevas t6os supra, peatikk 2.
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korteriomandite loomise mehhanism oleks seega kaasomandi osast uue eriomandi eseme
loomine koos uue Kinnistu loomisega, kahe hoonega ehk kahe eriomanditest kantud osaga
kinnisasja puhul peaks aga eriomandi kokkuleppe l16petama ning tehinguga loodaks kaks uut
eriomandi kokkulepet, millele eelneks kinnisasja jagamine korteriomanike kui Kinnisasja

kaasomanike poolt.

Tartu Maakohus on selgitanud korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagunemise vdimalusi,
sedastades tsiviilasjas nr 2-18-9235 tehtud maéaruses, et KrtS 8 9 Ig-st 1 tulenevalt on vdimalik
eriomandit liita kogu hoone kaasomandiosadega, mis tédhendab, et k&igi korteriomanike
kokkuleppel on lubatav ka vaid osade eriomandite IGpetamine’®, mis omakorda vGimaldab
kaasomandi osa eraldamist KrtS § 9 Ig 1 alusel ja seejarel korteriomanditeks jagatud kinnisasja

jagunemist.

Kohus markis eeltoodud maaruses veel, et KrtS § 57 ei satesta, et tihe eriomandi registriosa
kustutamiseks on vajalik kdigi eriomandite I6petamine ja korterithistu likvideerimine, kuivord
selline toiming oleks ebamdistlikult koormav — Kkorterithistu likvideerimine kaasaks endaga
koigi korteritihistu vastu olemasolevate kohustuste sissendutavaks muutumise; naitena on
kohus toonud pikaajalise laenukohustuse. Kohus markis méaéruses pdhjapanevalt:
»Korteriomanikel peaks olema iihine otsustusdigus selle iile, millises ulatuses on majas loodud

eriomand ning milline osa on kaasomandis, arvestades KrtS § 4 toodud piiranguid. &

Kohtu lahendus kinnisasja jagamise kisimusele tagab, et kaasomandis oleva kinnisasja
jagamiseks ei ole vajalik kdigi eriomandite I6petamine, vaid seda saab teha osade eriomandite
I6petamisega ja seejarel kaasomandis oleva hoonestatud maa eraldamisega, mis on
vahemkoormav lahendus kui taielik puhta kaasomandi loomine, kuivdrd korterilihistu ja osad
eriomandid j&avad pisima koos neile seatud piiratud asjadigustega ja korteritihistu poolt
enesele vdetud pikaajaliste kohustustega. See ei tdhenda aga, et tegemist oleks veatu

lahendusega.

Nagu varasemalt kdesolevas t00s margitud, ei ole korteriomanditeks jagatud kinnisasja kohta
avatud eraldiseisvat registriosa — KrtS 8 6 Ig 2 satestab, et korteriomandite kinnistamisel

avatakse igale korteriomandile ning samal ajal suletakse kinnisasja senine registriosa. Uksnes

 TMKm nr 2-18-9235, p 4.
8 1hbid.
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osade korteriomandite registriosade sulgemisel ei avata kinnisasjale veel uut registriosa —
kinnistusraamatusse  jdadvad korteriomandid eksisteerima vaid abstraktselt teiste
korteriomandite kaasomandi eseme osana. Seadusandja ei ole aga ndinud ette sellises olukorras
piiratud asjadiguste edasise kéekaigu reguleerimise vajadust — ei seadus ega Tartu Maakohtu
maarus asjas nr 2-18-9235 selgita, mis saab piiratud asjadigustest, mis koormavad kustutatavaid
korteriomandeid. Kohus mddnab madruse punktis 4 suisa, et l0petatavaid eriomandeid ei ole
voimalik kindla registriosaga liita sdltuvalt asjaolust, et kinnistu kogu kaasomandi kohta pole

registriosasid avatud.

Isegi, kui sama tehinguga lepitakse kokku kinnisasja jagamine ja eriomandite taasloomine, ei
pruugi piiratud asjadigused eriomanditel sailida. AOS § 54 Ig 3 kehtestab p&himétte, et
kinnisasjade Gihendamise korral laienevad Uhendatud kinnisasju koormanud asjadigused kogu
tekkinud kinnisasjale. Siiski ei pruugi tegemist olla kohalduva sattega. Korteriomandi saamisel
korteriomanike kaasomandiks on ainus vd@imalus piiratud asjadiguste seadmine teistele
korteriomanditele, millel on registriosa avatud. Ei ole pdhjendatav, et korteriomandit tagatisena
kasutanud hupoteegipidaja peaks saama taita oma kohustusi koigi teiste korteriomandite
sundvdbrandamise kaudu, samuti ei ole pdhjendatav mdne korteriomandiga spetsiifiliselt
seotud piiratud asjadiguse nagu isikliku kasutusdiguse voi konkreetsel viisil ekspluateerimise
tarbeks seatud reaalservituudi laiendamine teistele korteriomanditele ilma nende sisu
muutmata. Loomulikult saab teisi korteriomandeid koormata piiratud asjadigustega, mis
tagavad kaasomandi eseme kindlal viisil ekspluateerimist, kuid sellisel juhul ei oleks tegemist
AOS § 54 Ig-s 3 satestatud olukorraga, kuivérd piiratud asjadiguste sisu muutuks ning toiming
vajaks siiski tdiendavate kokkulepete s6lmimist — automaatset diguste tle kandumist nagu néeb
ette AOS § 54 Ig 3 ei toimuks.

Soltuvalt asjaolust, et KrtS-i 4. peatiikk ei kehtesta Ohtki erisatet kirjeldatud juhtumi
reguleerimiseks, tuleb moéonda, et korteriomandite osalisel I6petamisel on ndutav ka piiratud
asjadiguste Idpetamine ja taasseadmine, mis eeldab kdigi digustatud ja kohustatud isikute uusi
ndusolekuid, mille andmine vdib piiratud asjadigustega kohustatud isikutele olla vastumeelt,
mis Uhtlasi saab mééravaks piiranguks kinnisasja jagamisel kirjeldatud viisil. Teisalt on piiratud
asjadiguste pidajate kaasamise néol tegemist tarbetu vaevaga, arvestades, et 16ppkokkuvdttes
peaks jagamise tagajarjel sdilima vdimalikult suures ulatuses varasem kord, arvestades
loomulikult kdnealuste korteriomandite kaasomandi esemete koosseisu muutumisega
seonduvate kisimustega, kuivord vastasel juhul oleks jagamise teostatavus juba elulistel

pohjustel kisitav. Piiratud asjadiguste taasseadmisega kaasnevad aga tarbetud uued notari
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tasud, riigildivud ja muud kulud, mis vdivad seonduda asjabiguste pidajate osalemisega

tehingus néiteks juhul, kui kinnitatakse viimaste allkirja kinnistamisavaldusel.

Justiitsministeerium on selgituses korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamise kohta®!
toonud valja ka sellise korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagamise meetodi, millise tarbeks
ei ole vajalik Uihegi registriosa sulgemine. Meetod eeldab iga korteriomaniku poolt talle kuuluva
korteriomandi kdsutamist sedasi, et korteriomand ja&b seotuks tiksnes (ihe katastriliksusega, mis
on loodud kdnealusel kinnisasjal vastavalt sellele, kuidas soovitakse kinnisasja jagada.

Kuigi meetod likvideeriks vaieldamatult suure enamiku eelpool toodud probleemidest, mis
tbusetuvad korteromandite registriosade sulgemisega, on tegemist kohtu- ja registripraktika
poolt kasitlemata teemaga. Uhtlasi on ebaselge, millisel alusel toimuks varakasutus, millega
korteriomandit kahelt katastritiksuselt ihele viiakse.

Kinnisasja katastritunnus on KRS § 13 1g 1 p 1 alusel teave, mida mérgitakse kinnisasja kohta
avatud registriosa esimesse jakku. KRS § 13 Ig 2 sétestab, et katastritunnuse esitab Tartu
Maakohtu juures asuvale kinnistusregistrile enne kinnisasja kinnistamist riigi maakatastri
pidaja. Nimetatud andmed ei ole viidatud satte kohaselt kanneteks asjadigusseaduse ega
Kinnistusraamatuseaduse tdhenduses. Juhul, kui sellised andmed muutuvad, parandab
Kinnistusraamatu pidaja andmed KRS 8 13 Ig 3 alusel riigi maakatastri pidaja kirjaliku taotluse
alusel. KRS § 13 Ig 3! kirjeldab ka teist viisi katastriandmete muutumiseks, milleks on
umberkruntimiskava kinnitamine v6i maakatastri andmete muutmise vGi parandamise otsus.
Ka sellisel juhul toimub katastriandmete muutmine maakatastri pidaja kinnistamisavalduse

alusel.

KRS § 13 Ig-d 3 ja 3! kehtivad alates 29.06.2018 muudetud sBnastuses®? sgltuvalt kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse vastu votmisega. Seaduse seletuskirjas®® selgitatakse, et
KRS § 13 Ig 3! annab maakatastripidajale diguse muuta Kinnistusraamatu kannet juhul, kui
maakatastrikanne tugineb haldusmenetluses vastu voetud haldusaktile — nditeks vGib seda

esineda maakorralduse kéigus umberkruntimise teostamise mdjul v6i maakatastripidaja poolt

81 Justiitsministeerium. Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamine. 04.12.2018 nr 10-4/6791-2.
Justiitsministeeriumi avalik dokumendiregister.

82 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. RT 1, 29.06.2018, 1.

8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. Eelndu 598 SE seletuskiri, Ik 45. Arvutivirgus kattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/download/77792f0b-d47c-445d-92f5-745f723925e6 (29.04.2019).
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maakatastri andmete muutmise vOi parandamisega. Seadusesatte seletus lisab veel, et
kinnistamisavalduse esitamise kohustust ei ole pandud menetlusosalisele, kuivord

katastrikanne tugineb haldusaktile.

KRS § 13 Ig 4 lubab seaduse seletuskirja kohaselt katastriiiksuse piire muuta kinnisasjade
omanike taotlusel ja kokkuleppel — seda ka maakorraldustoimingu kéigus. Eeltoodu
kokkuvotteks vOib moonda, et Justiitsministeeriumi poolt vélja pakutud meetod
korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagamiseks labi korteriomanike kasutuse ei ole sobilik —
KRS § 13 Ig-st 2 tulenevalt ei ole kinnisasja, sh korteriomandi, millele laieneb kinnisasja kohta
sétestatu kinnistusraamatu kiisimustes, katastriandmete muutmine omanike padevuses, kuivord
katastriandmed ei ole kanne AOS § 62 mdttes, AOS § 64! naeb aga ette, et kinnisomandi
uleandmiseks vOi koormamiseks on vajalik kande tegemine kinnistusraamatusse — teisi

analoogseid aluseid muudatuste tegemiseks omanike poolt seaduses aga ei eksisteeri.

Seega peavad meetodi kasutamiseks omanikud leppima kokku ja taotlema maakatastripidajalt,
et kinnisasjad (korteriomandid), mis ulatuvad Ule mdlema katastritiksuse l&bi neid siduva
kaasomandi, saaks kantud tihele vGi teisele katastriiiksusele. Maakatastri pidaja edastab seejérel
kandeavalduse koos koigi kinnisasja omanike ndusolekutega kinnistusraamatule, kes muudab
korteriomandite katastriandmed vastavalt taotletule. Seelébi ei teki ega kustu kinnistusraamatus
mitte midagi, kuivord kinnistusraamatus ei ole avatud korteriomanditeks jagatud kinnisasja
kohta, kuid ebaselge on see, kas eelnimetatu tagab ka kinnisasja formaalse jaotumise.

Korteriomandeid seob neid kandva kinnisasjaga tdiendavalt veel KrtS § 6 Ig 3 alusel eriomandi
eseme number vBi muu téhis, kaasomandi mdttelise osa suurus ja teiste korteriomandite
kinnistusraamatu registriosade numbrid, samuti muud KRS § 13 Ig-s 1 mérgitud andmed, nagu
kinnistu pindala, asukoht (aadress), sihtotstarve ja kinnistu kasuks seatud piiratud asjadigused.
Soltuvalt KRS 8§ 13 Ig-st 2 ei ole eelnimetatutest kanded asjadigusseaduse mdttes Uksnes
kinnistu pindala, sihtotstarve ja asukoht. Muud korteriomandit kinnisasjaga siduvat teavet, nagu
seda on néiteks kaasomandi mottelise osa suurus, peavad muutma korteriomanikud
omavahelise kokkuleppe kaigus — kaasomandi méttelise osa suurust valjendab murdarv, milles
murrupealne arv kujutab eriomandi mottelist suurust ning murrualune arv kaasomandi osa
mottelist suurust. Nii lugeja kui nimetaja pool eelnimetatud murdarvust peab eelduslikult
muutuma, et tagada kinnisasja jagunemine. Samuti peaks muutuma ka teiste korteriomandite
registrinumbrite nimistu, kuivord jagunenud kinnisasjal on jagunemise jargselt uus

korteriomandite koosseis, mis kinnisasjal asuvad.
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KrtS 8 6 Ig-s 3 toodud andmete muutmine ei ole maakatastri pidaja padevuses, mis tdhendab,
et andmete muutmise aluseks saab olla korteriomanike avaldus kinnistusregistrile, kuid s&é&rase
avalduse tegemiseks ja kokkuleppe sdlmimiseks andmete muutmiseks ei eksisteeri selget
Biguslikku alust. Tegemist vdiks olla AOS § 64! alusel sdImitava notariaalse kokkuleppega
kdigi korteriomanike vahel. Sellest tulenevalt tekib ka justiitsministeeriumi poolt véljapakutud
lahenduse osas palju kisimusi, mis jddvad paraku vastuseta soltuvalt konkreetse praktika
puudumisest. Nimelt ei ole vdimalik Uheselt vdita, et vastava meetodi teostamine on ka
Kinnistusregistri, notarite voi kohtu hinnangul vdimalik, kuivdrd autorile teadaolevalt ei ole t66
koostamise ajahetkega v@imalik tuvastada thtki momenti, kus Justiitsministeeriumi poolt vélja

pakutud meetod oleks ka ellu rakendatud.

Justiitsministeeriumi poolt 04.12.2018 vélja pakutud meetod vaarib arvestamist probleemi
lahendamise mdttes, kuid meetodi keerukus, mis on tingitud meetodi osas selgete satete
puudumisest, vdib osutuda meetodi rakendamisele saatuslikuks, mistdttu ei saa kéesolevaga
siiski Uheselt véita, et tegemist on lahendusega kinnisasja jagamise osas tstatatud probleemile.
Sestap vOib vahekokkuvdttena mérkida, et korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagamine on
teostatav korteriomandite registriosade sulgemise kaudu, misjarel on vdimalik jarele jaavate
korteriomandite kaasomandi esemest eraldada uus kinnisasi, misjarel vdib tekkiva kinnisasja
uuesti korteriomanditeks jagada. Sellise protseduuri tagajarjel jadb uuest kinnisasjast maha
endine korteritihistu muutumatul kujul, kui mitte arvestada liikmete vahenemist ja sellega
kaasnevaid muutusi, mistdttu ei ole empiiriliselt tdendatavalt toimiv meetod sobilik kaesolevas

to0s pustitatud probleemide lahendamiseks.
3.1.3. Korteriuhistu jagunemine

KrtS-is puudub viide erinevalt KOS-ist mittetulundusiihingute kohta satestatule. Sestap puudub
KrtS-is leiduva erinormi puudumisel korteriomanikel vdimalus Umber kujundada oma
korterithistut. KUS § 3 Ig 5 négi suisa ette eri reeglid Korterithistu jaotamiseks juhul, kui
korteriiihistu on asutatud mitme maja korteriomandite majandamiseks. Uhtlasi 16i KUS § 3 1g 5
eraldumisotsuse tegemise vOimaluse, mis oli antud vahemalt enam kui pooltele
korteriomanikele, kes omasid korteriomandeid eralduda soovivas majas. Korterithistu
jagunemine oli reguleeritud aga MTUS-i 6 peatiiki 2. jaos. Oluline on markida siinkohal, et
TsUS § 47 lubab juriidilise isiku tihinemist, jagunemist ja Umberkujundamist vaid seaduses
satestatud juhtudel ja korras ning Uldnorm juriidilise isiku jagunemiseks puudub,

korteridhistutele kohalduvast erinormist radkimata.
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Kehtiv KrtS lubab Kkorteriihistu jagunemist labi seaduse rakendusséatete mitme kinnisasja tle
valitsevate Kkorterithistute tegevuse I0petamiseks ja taasalustamiseks (he Kkinnisasja
korterilihistutena. Selliseid mitme kinnisasja ule valitsevaid korteritihistuid voimaldas luua
varasemalt kehtinud KUS § 3 Ig 5. Eeltoodu on kantud eesmargist voimaldada luua tihtset tiks-
kinnisasi-Uks-korteritihistu korda, teisalt on vdimalik korterilihistu I6petamine, misjarel on

voimalik luua jagunenud kinnisasjadel uued korterithistud.

Seaduses endas ei eksisteeri hetkel korteritihistu jagamiseks loodud korda sedasi, nagu see oli
olemas varasemas KUS-is v6i MTUS-is. Eeldades, et korteriomandid on I8petatud kas osaliselt
vOi tervikuna, tekib kaks potentsiaalset olukorda: esmalt vdidakse jagada korteriomandite
kaasomandi osast eraldatud kinnisasi korteriomanditeks pérast selle kaasomandi osa
voorandamist eraldi kinnisasjana, millisel juhul tekib KrtS § 16 Ig-e 1 alusel eraldatud
kaasomandi osal uus korteritihistu; teisalt vdidakse sulgeda koigi kinnisasjal asunud
korteriomandite registriosad, mille tulemusel IGpetatakse ka Kkorterithistu sGltuvalt
KrtS § 57 Ig-s 2 satestatud keelust, mis ndeb ette, et eriomandi osa IGpetamine ilma

korteriuhistut 1dpetamata ei ole lubatud.

Korteritihistu I6petamine joustub selle registrikaardi sulgemisest pérast korterithistu
likvideerimist KrtS 8 60 Ig 4 alusel. Likvideerimine toimub erinormide puudumisel
TsUS § 41 jj satestatu jargi. TsUS § 41 Ig 4 naeb ette likvideerijate tegevuse, milleks on kogu
juriidilise isiku tegevuse ldpetamine. Korterithistute kontekstis on selleks potentsiaalselt
vBlgnevuste sissendudmine korterilihistu liikmetelt ja kolmandatelt isikutelt, samuti igasuguste
teenuste osutamise lepingute 18petamine, kui selliseid on sdlmitud ning viimaks laenude ja
muude kohustuste tagasi maksmine. Viimane voib aga osutuda &aretult keeruliseks, kuivord
suuremahulise laenu votmisel kaasomandi eseme renoveerimiseks vdi muuks seesuguseks ei
ole Uhistul eelduslikult piisavalt vara, mis tahendab, et kdne alla tuleb korterithistu pankroti
viljakuulutamine s6ltuvalt TsUS §-s 44 sitestatust. Justiitsministeeriumi infolehekiiljel®* on
viidatud, et kuigi see on KrtS-is vdimalik koos korteriomandite I0petamisega, on
KrtS 8-de 52 — 56 kohaselt tegemist pigem erindolise saneerimismenetlusega, mis ei kanna
I6ppkokkuvdttes eeltoodud eesmérkide taitmiseks vilja. Uhtlasi on tegemist ultima ratio

meetmega, mis on kulukas ja koormav korteriomanikele, arvestades, et korteriomanikud

8 Justiitsministeerium. Selgitusi korteriomandi- ja korteritihistuseadusele. Arvutivorgus kéttesaadav:
https://www.just.ee/et/korteriomandi-ja-korteriuhistuseadus (29.04.2019).
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taidavad Uhiseid solidaarkohustusi korteritihistu kaudu KrtS § 12 Ig-s 1 satestatu alusel ning on

seel&bi 16ppkokkuvdttes ka korteritihistu kohustuste eest ise vastutavad.

Eeltoodust tulenevalt ei ole korteritihistu likvideerimine sdltuvalt asjaoludest ei praktiline ega
kasulik moodus korterithistu jagunemise teostamiseks. Korteriomanditeks jagatud kinnisasja
asjadigusliku jagunemise dnnestumise jargselt tekib aga automaatselt mitut Kinnisasja valitsev
korterithistu, mida KrtS-i rakendussatted lubavad I0petada ja jagada ilma keerukat
likvideerimismenetlust [&bi viimata. VG&imaluse sellise korteritihistu loomiseks andis
varasemalt KUS § 3 1g 5. KUS § 172 Ig 1 nagi aga ette, et korteriomanikud vdisid sellise Ghistu

tegevuse jatkumise pérast 1. jaanuarit 2018 otsustada KUS § 172 Ig-s 2 sétestatu alusel.

KrtS 8 68 Ig 1 alusel jagunesid eelnimetatud mitme kinnisasja valitsemiseks asutatud
korteriuhistud automaatselt, kui just ei oldud otsustatud vastupidist vastavalt KrtS § 69 Ig-le 1.
Kuigi KrtS § 68 1g-d 1 — 5 ndevad ette vGimaluse korterilihistu jagunemiseks, ei ole tegemist
kuidagiviisi praktilise sattega hiljem, s.0 KrtS-i kehtivuse alusel tekkinud mitut kinnisasja
valitseva thistuga®, kuivord KrtS § 68 Ig-e 1 kohaselt omas sate mdju iksnes seaduse

joustumise hetkel.

KrtS § 69 Ig 4 vdimaldab korteriomanikel I6petada mitut kinnisasja valitseva uhistu, kusjuures
I6petamisel jaavad alles eriomandid ilma nende registriosade sulgemiseta, mis omakorda tagab
korteriomanditele seatud piiratud asjadiguste sdilimise. Korterihistu jagunemisel
KrtS § 69 Ig-e 4 ja korteriomanike enamuse otsuse alusel kohaldub siiski soodus KrtS § 68 Ig 5,
mis néeb ette, et juhul, kui korterilihistu varast ei jatku volausaldajate nduete rahuldamiseks,
jaguneb kohustus uute tekkinud korterithistute vahel osavdlgnevusena vastavalt eriomandi
eseme uldpinna suurusele. Seelédbi ei teki vajadust suuremate kohustuste olemasolul nende
rahuldamiseks, vaid voetud laenud ja muud seesugused kohustused vdivad ja&da kehtima.
Probleeme vdib sellisel juhul tekkida tksnes juhul, kui laenust on saanud kasu ainult the
tekkiva Ohistu litkmed, néiteks juhul, kui saadud rahast on renoveeritud tht hoonet kahest. Ka
sellisel juhul vOiks jagunemine olla renoveerimata hoone omanike huvides, kuivord

renoveeritud hoone omanikud v@ivad eelduslikult takistada tdiendavate kohustuste votmist

8 Siinkohal tasub olla tahelepanelik sBnakasutuse osas — kuigi KrtS §-d 68 ja 69 reguleerivad mitme kinnisasja
valitsemiseks asutatud uhistutega seonduvat, ei ole seadusandja siin tdenéoliselt ndinud ette vBimalust, et kinnisasi
vGBib korteriuhistust sdltumatult jaguneda. Sellisel juhul aga ei ole korteritihistu asutatud mitut kinnisasja valitsema,
vaid kehtiva seaduse alusel tekib korteritihistu, mis faktiliselt valitseb mitut kinnisasja. Tépsustus ei tohiks aga
autori hinnangul muuta KrtS 8-de 68 ja 69 kohalduvust, kuivord faktiliselt on kahe Uhistu tutbi osas olukord
samane, s6ltumata nende asutamise kaalutlustest ja mehhanismidest.
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sOltuvalt sellise toimingu tegemiseks vajaminevast kvalifitseeritud korteriomanike

haalteenamusest KrtS § 36 1g-s 1 satestatu kujul.

Kuigi korterilihistu jagunemine KrtS § 69 Ig-e 4 alusel on positiivne nahtus, eeldab selle
elluviimine siiski korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagunemist, mille teostamine, nagu
eelpool sai kirjeldatud, ei pruugi tldsegi olla véimalik. Vastav thistu jagunemise viis aga ei ole
kisimus juhul, kui osade korteriomandite registriosad suletakse, kuivord sellisel juhul tekib uus
eriomanditeks jagatud kinnisasi koos uue korteritihistuga. Tekkivale korterithistule ei kandu
ule endise korterilihistu kohustused, mis eelduslikult ei sobi korteriomanikele juhul, kui
kaasomandi renoveerimiseks on vdetud laenu v8i muid kohustusi, mis jaaksid vaid endise
korteritihistu lilkmete kanda. Suurte kohustustega korteriuhistu l6petamine on aga samuti
kUsitava vaartusega lahendus, mistdttu voib koiki voimalusi kaaludes jareldada, et korteritihistu
vara Uletava laenukohustusega korteritihistut jagada on kehtiva seaduse alusel sisuliselt

vOimatu.

On vdimalik, et registripraktika loob siiski viisi, kuidas korteriomanditeks jagatud kinnisasja
jagada, et tagada korterithistu jagunemise voimalikkus KrtS § 69 Ig-e 4 alusel, millisel juhul
on korteriomanike ndusolekuid eeldades toiming siiski voimalik ilma suuremate probleemideta.
Kisimus selle kohta, kas aga kinnisasja jagunemine peaks olema vdimalik kehtiva diguse
alusel, vajab taiendavat analliusi ning selle ja teiste t66s valja toodud probleemide lahendusele
pOoratakse tdhelepanu suvitsi juba kdesoleva peatki teises pooles.

3.2.  Korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagamise vGimalused

Prantsuse korteriomandiseaduse artikkel 28 v@imaldab kinnisasja jagunemist juhul, kui
kinnisasi hdlmab endas mitut hoonet, s.0o Ghe hoone omanikele on vdimaldatud suuremast
kinnisasjast eralduda. Vastav protseduur naeb ette, et eralduda sooviva hoone v6i hoonete
korteriomanikud otsustavad erilisel Gldkoosolekul, et luuakse uus eraldiseisev kaasomanike
uhistu esialgse kdrvale. Seejarel otsustatakse uue kaasomandi méarustiku koostamine, samuti
peavad olema jagatud korterithistute digused ja kohustused vastavalt esialgse kaasomaniku
uhistu kaasomanike otsusele. Seejarel vGib joustuda jagunemise otsus, misjarel on loodud uus

kaasomandis olev kinnisasi koos uue kaasomanike histuga.

Prantsuse Oiguses on seatud rohk kaasomanike tegevusele Ghistu jagunemisel, kuivord
igasugune  korteriomanditeks  jaotatud  kinnisasjaga  teostatav  toiming  algab

iseenesestmdistetavalt korteriomanike tahtest ja nendevahelistest suhetest. Prantsuse digus
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annab korteriomanikele véimaluse jaguneda juhuks, kui soovitakse kahe hoone majandamist
uksteisest lahutada, seades sealjuures protseduurile selged reeglid, mille jargimine on uhtlasi
jagunemise joustumise eelduseks. Seeldbi ei ole siiski protsessis sOnadiguseta esialgse
kinnisasja kaasomanikud, kelle hulka kuuluvad ka eralduda soovivad majaomanikud ning
kellele jaab 6igus otsustada vOetud kohustuste nagu laenude ja kehtestatud diguste edasine

saatus.

Eeltoodu eristub tugevalt Eestis kohtupraktika abil loodud kinnisasja jaotamise meetodist, mis
nduab kaasomandi osa eraldamist korteriomanditeks jagatud kinnisasjast, millise protseduuri
kaigus ei saa muul moel kui omanikevahelise lepingu kaudu jaotada v@etud kohustusi voi
Oigusi. Nimelt ei ole sellise toimingu ndol tegemist sisu poolest korteriomanditeks jagatud
Kinnisasja jagamisega — protsessi kaigus moodustub puhas kinnisasi, mis ei ole seotud ei
eelmise korterithistuga ega varasemate korteriomanditega, raédkimata viimaseid koormavatest

piiratud asjadigustest vdi muudest muust, sh Glrilepingutest.

Tasub markida, et sarnane kord Prantsuse seaduses toodule eksisteerib ka KrtS rakendussatetes,
kuid selle rakendamise eeldus on mitme kinnisasja olemasolu the korteritihistu all. Iseasi
klisimus on, kas kaasomandi esemest uue kinnisasja loomisel ja védrandamisel on vdimalik, et
lepitakse kokku endise korteritihistu kohustuste jaotamises — sisuliselt oleks selline korraldus
teostatav ka asjadiguslikult, naiteks reaalkoormatise kaudu AOS § 229 Ig 1 méttes. Kuivdrd
eraldatava Kkinnisasja vO0randamise tehing endistele korteriomanikele peab olema
AOS §-de 119 Ig 1 ja120 Ig 1 alusel notariaalselt tdestatud, oleks reaalkoormatist kasutav
lahendus v@imalik luua selliselt, et reaalkoormatis seatakse vahetult parast Kinnisasja
moodustamist kaasomandist, mille tulemusel jd&b reaalkoormatis eraldatud kinnisasja hilisemal

korteriomanditeks jagunemisel AOS § 54 Ig 4 toimel ka tekkivaid korteriomandeid koormama.

Tasub markida tdiendavalt, et kuivdrd eriomandi kokkuleppe sellisel viisil muutmine eeldab
kdigi esialgse kinnisasja korteriomanike ndusolekut, s.0 nad peavad kdik osalema sélmitavas
lepingus, on sellise toiminguga kaitstud esialgse kinnisasja korteriomanike huvid, kellel puudub
sund enesele kahjulikku tehingut sdlmida, vélja arvatud juhul, kui korteriomaniku ndusolek on
asendatud kohtuotsusega KrtS § 9 Ig-s 2 séatestatud ndude kaudu, millisel juhul tuleb eeldada,
et tegemist oleks olnud nii vdi naa pahauskse keeldumisega, mistdttu ei saa eeldada, et

toimingule ndusoleku andmine oleks kuidagi olnud eeltoodud korteriomanikule kahjulik.
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Seaduse alusel loodav kord ei taga aga siiski kdikide probleemide lahendamist, millest teravaim
on Kkorteriomandite registriosade sulgemisel piiratud asjadigustega seonduv. Kuigi
kohtupraktika kohaselt on teostatav vaid osade korteriomandite 16petamine erinevalt tervikust,
ei ole seadus arvestanud sellise vBimalusega — tegemist ei ole korteriomandite l18petamise
protsessiga nagu on satestatud KrtS § 57 jj, vaid tegemist on eriomandi kokkuleppe
muutmisega, mistottu kanduvad korteriomanditele seatud piiratud asjadigused — nditeks
hlipoteegid — esialgu lle 16petamata korteriomanditest jarele jadvatele korteriomanditele, millel
ei ole téendoliselt I6petatud korteriomandite omanike kodulaenude vdi muude kohustustega
mittemingisugust puutumust, s6ltuvalt asjaolust, et korteriomanditeks jagatud kinnisasjale voi
selle kaasomandi osale ei avata eraldi registriosa, mille kulge kahe toimingu vahelisele
perioodile piiratud asjadigusi seada. Alternatiivselt peab piiratud asjadigused I6petama, mis
vOib pdhjustada ndusolekute saamise vajaduse kolmandatelt isikutelt, kes vdivad protsessi

hoopistikkis véimatuks muuta.

Eeltoodu oleks lahendatav sellega, et korteriomandid lahutatakse suuremast kinnisasjast nagu
see on vdimalik Prantsuse Giguses otse ehk vahepealne etapp, milles korteriomand muundub
kaasomandi osaks, voiks jddda olemata. Kinnisasja jagamisel vastavalt katastrijaotusele tagaks
korteriomandite registriosade sailimise, mistdttu vaib ainus kisimus piiratud asjadiguste osas
olla korteriomandite vé&rtuste véhenemine kaasomandis oleva asja pindala eeldusliku
vdhenemise tbttu, mislabi oleks omanike varakdsutus nii ehk naa vélistatud AOS §-s 333
satestatu tottu. Siiski oleks autori hinnangul tegemist pigem erandliku olukorraga, kusjuures
AOS § 335 Ig-d 1-3 tagavad hiipoteegipidajale diguskaitsevahendid, millega hiipoteegipidaja
vOib arvestada korteriomandi olulisel vaartuse vahenemisel. Eeltoodud juhul oleks tegemist aga
ka sellise olukorraga, kus omaniku huvi toimingu vastu oleks kusitav, kuivord enesele kahjuliku

tehingu tegemist ei saa maistlikult toimivatelt isikutelt eeldada.

Kéesolevas peatiikis ei ole autori hinnangul paslik pikemalt peatuda teistel kéesolevas t60s valja
toodud kinnisasjade jagamise meetoditel, kuivdrd korteriomandite tdielik IOpetamine ja
korteriuhistu likvideerimine on kasutuskdlbulik meetod vaid uksikutel juhtudel, kui sellega ei
kaasne korgeid kulusid voi keerukat korterilihistu saneerimise protsessi, mis eelduslikult ei ole
kéesoleva t66 koostamise hetkel probleemsete kinnistute puhul variant — vastasel juhul ei oleks

probleemi, millest tildsegi raékida.

Vabariigi Valitsuse poolt vélja pakutud meetod korteriomandite 1. jao kandeid muuta on aga

autori hinnangul kehtiva diguse alusel vdimatu nagu ka tavaparase kinnisasja jagamise tehingu
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tegemine AOS § 54 Ig-tes 1 ja 4 satestatu alusel, kuivdrd korteriomandite eripéra ja nende
Kinnistusraamatusse kandmise kord ei vOimalda s&&rast tehingut s6lmida, réékimata
KrtS 8 1 Ig-s 2 satestatud pohimdttelisest keelust korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagada
ning Gigusliku aluse puudumisest korteriomandite registriosade 1. jagudesse kantud andmete
muutmisel — Eesti asjadiguses kehtib numerus clausus printsiip, mis piirab lepinguvabadust
asjadiguste loomisel, muutmisel ja k&sutamisel, mistdttu on lubatavad omandiga seonduvalt
vaid seaduses satestatud toimingud, vélja arvatud juhul, kui seadus annab konkreetselt
asjaomastele isikutele vdimaluse seaduses satestatust erinevalt kokku leppida®®. Korteriomand,
olles ise alluv Kinnisasja regulatsioonile, on vaieldamatult pdhimdttest ka puudutatud,

arvestades, et kdnealused teemad on eeskétt seotud asjadigusega.

Kinnisasjade jagamine on (hise asja majandamisel vajalik nahtus, kusjuures vajadus
eelnimetatud toimingu tegemise jarele vdis KrtS-i joustumisel tdusta sdltuvalt KrtS § 66 Ig-st
1 tulenevast rakendusséttest, mis automaatselt 16i korteriomanike Ghisuse kaudu majandatud
korteriomandite esemeks olevatele kinnisasjadele korteritihistud. KOS 8 8 Ig 1 kohaselt oli
korteriomanike thisus palju vabamate reeglitega omanike kogu vorreldes kehtiva KrtS-iga, mis
vlBimaldanuks ka hoonete v6i muude Uhisust piiritlevate erisuste alusel eri kinnisasja osi
erinevalt majandada vastavalt vajadusele. Uksiku tihise korteriiihistu raamatupidamine, Gigused
ja kohustused on kdigi kinnisasjal olevate korteriomanike vastutusalas, seda ka siis, kui thele
kinnisasjale on loodud korteriomandid h&dasti remonti vajavas hoones ja uues hoones, mille

omanikud Uhistu laenukohustusest huvitatud ei ole.

Probleemi lahendamiseks ei ole autori hinnangul kehtivas seaduses Uhtset vahendit, mis tagaks
selle kasutatavuse ja sobivuse igale korteriomandite esemeks olevale Kkinnisasjale ja
korteritihistule. Seega vdib ainsa sobiva lahendusena naha ette seaduse muutmise, mille juures
tuleb arvestada, et sdilima peaksid ka KrtS-i vastu votmisega kaasnenud reformid, millel, on
olnud positiivne mdju korteriomandite majandamisel selguse loomisel. Samas aga peab olema
tagatud koos tootavate omanike vdimalus Uhise asja seisundit reguleerida véhemalt

asjadigusseaduses toodud vdimaluste ulatuses.

8 K. Paal. The numerus clausus Principle and the Type Restriction- - Influence and Expression of These Principles.
Demonstrated in the Area of Common Ownership and Servitudes — Juridica International. Law Review, 2012/XIX,
Ik 32.
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Seadusmuudatuste tegemisel tuleks esmalt hinnata KrtS § 1 1g 2 vajalikkust ja mdju — séte seob
olemuslikult kinnisasja ja korteritihistut. Sate on samane KOS 8 1 Ig-ga 4, mille loomise
eeskujuks on WEG 8 1 Ig 4, mis satestab, et korteriomandeid ei vdi luua mitme Kkinnisasja
ainuomandi kombineerimisega. WEG-i s@nastusest nédhtub, et tegemist on peamiselt
korteriomandite loomisele mdju omava séttega, mis tagab korteriomandite loomisel, et
korteriomanditeks ei jagataks hulka kinnisasju uhiselt. See ei tdhenda aga, et korterilihistu ei
vOiks hallata mitut kinnisasja, kui selline tekkinud on: KrtS 8 1 Ig 4 ja paljude muude satete
alusel tekib korteritihistu Uhele kinnisasjale selle jagamisel korteriomanditeks, kuid siiski tasub
markida, et korteritihistu Uksnes tekib sedasi — miski ei takista korteritihistul mitme Kkinnisasja
haldamist juhul, kui selline olukord tekib hiljem v&i kui selline olukord tekkis enne KrtS

joustumist.

Arvestades, et ka kohtupraktika toetab korteriomandite kaasomandi eseme osa eraldamist uue
Kinnisasjana, on pdhjendatav, et KrtS 8 9 Ig 1 ei ole rakendatav vaid eriomandi kokkuleppega
uue korteriomandi loomisel, vaid lubatav on ka séatte alusel kinnisasjade umberkorraldamine.
Tahtis on ka mérkida, et KrtS 8 1 Ig 3 kohaselt kohaldatakse korteriomandile muudes seadustes
kinnisomandi kohta satestatut. Eeltoodu tahendab, et isegi numerus clausus printsiibist
juhindudes ei pea lepingu s6lmimise Oigust selgesdnaliselt olema seaduses valja toodud,
kuivord lepingu sBlmimise ja seeldbi kinnisasja jagamise vOimalikkus tuleneb
asjadigusseadusest, kusjuures lepingu sélmimise juures tuleb arvestada KrtS § 9 Ig-te 1 ja 2
eriparasid, mis vdimaldavad lepinguid sdlmida vaid koéigi korteriomanike néusolekul voi
TsUS § 68 Ig 5 alusel antud tahteavalduste kaudu.

Eeltoodust tulenevalt voib mdonda, et KrtS ei sisalda otsest keeldu korteriomandite esemeks
olevat kinnisasja jagada Justiitsministeeriumi vélja pakutud meetodil. Korteriomandite
esemeks oleva kinnisasja jagamine vdimaldab aga edaspidi juba jagada ka korterilihistut
vastavalt KrtS §-des 68 ja 69 sétestatule, arvestades muu hulgas, et mitme Kkinnisasja
majandamiseks loodud korterithistud ei ole ka KrtS-is vdodras nahtus ning selliste tekkimine,

loomine ja jagamine peaks olema teoreetiliselt vdimalik.

Eeltoodu tulemusel vdib jareldada, et seadusemuudatus korteriomanditeks jagatud kinnisasja
jagamise probleemi lahendamisel ei pruugi olla vajalik. Arvestades aga, et Justiitsministeeriumi
poolt valja pakutud kinnisasja jagamise meetod ei ole kuidagiviisi seaduses selgelt vélja toodud,
on ndutav siiski, et meetodi rakendamisel tegelikku ellu lahtutakse suures osas AQS-i

uldséatetest, analoogiast ja seaduse Uldprintsiipidest, mis ei pruugi aga arvestada kdigi tegeliku
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elu vajadustega. Autori hinnangul oleks tarvilik ja ka praktiline, kui seadust muudetaks siiski
selgemaks, tuues KrtS-i ka protseduurireeglid kinnisasja jagamise tarbeks sedasi, hagu see on
Prantsusmaa asjaomases seaduses. Autori hinnangul oleks see positiivne areng ka sééraste
tehingute mahu kasvamisele, kuivdrd olemuslikult on probleem pdhinev eeskatt jéustunud
KrtS-i reformi tagajargedel, kuivord seadusega liideti hoonete majandamine omanike tahtest
hoolimata, teisalt ei anna seadus aga tekkinud probleemile lahendust, Justiitsministeeriumi
pakutud lahendused on aga pretsedenditud ning seni, kuni pole téendatud meetodi toimivus,

tuleb suhtuda sellesse skeptiliselt.

Uhtlasi on otstarbekas Umber vaadata ka KrtS-i rakendussatted, mis hetkeseisuga lubavad
justkui korteritihistu jagunemist juhul, kui loodud on mitu kinnisasja Uhe korterilihistu alla
vastavalt tdnase pdeva seisuga kehtetuks muutnud seadustes satestatule. Korterithistu
jagunemise seadmine sdltuvusse kinnisasja jagunemisest ei ole autori hinnangul probleemiks,
kuid ometi on kinnisasja ja korterilihistu jagunemise ndol tegemist Ghe olemuselt sidusa
protsessiga, mis peaks olema vastavalt ka reguleeritud. Rakendussétetele tuginemine seaduse
eesmargi taitmisel on vastuolus rakendussatete kui seesuguste olemusega, mist6ttu vajab seadus
autori hinnangul Kinnisasjade ja korteriihistute jagamise aspektis korrastamist, et seadusega
oleks tagatud korteriomanike Oiguste kaitse, selgus protseduuri labiviijatele ehk seaduse
rakendajatele ning et seaduses oleks reguleeritud ka protseduuri tagajarjed volausaldajatele ja
piiratud asjadiguste omanikele, kellel peaks olema vdimalik jagamisprotseduuri 16puleviimisel

edaspidigi tugineda nende Giguste plsimisele.
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4. KORTERIOMANDITEGA SEONDUVATE PUSIKULUDE KANDMINE
4.1. Pusikulude kandmise kord KrtS-is

Soltuvalt korteritihistu kohustuste jagunemisest KrtS 8§ 40 Ig-tes 1 ja 2 satestatu alusel, vdib
suure kindlusega Vvéita, et iga korteriomanik on suuremal vdi vahemal madral kohustatud
kandma vihemalt osa Korteritihistu kaudu hangitud teenustele tehtavatest kulutustest®”, mis
tdhendab sisuliselt, et korteriomandiga kaasnevad igal juhul kulud, mis mdjutavad omandi
véartust — véaga korgete pusikuludega omand on selgelt vahemvaartuslik kui samavéaarne
omand, mille majandamiskulud on véiksemad.®® Omandi madal véartus piirab omaniku
vOimalusi omandi kasutamiseks — néiteks on omandi véartus tagatisena (naiteks laenu
taotlemisel krediidiasutusest, mille tagajarjel koormataks omand hiipoteegiga®®) seda vaiksem,
mida vdiksem on potentsiaalne tulu, mida saadaks tagatise vodrandamisest. Samuti voib
tagatiseks seatud korteriomandi vaartuse vahenemine tuua endaga kaasa AOS § 335 Ig-tes 1-3

séatestatud tagajarjed.

Kulutuste jagunemine on vaikimisi madratud olema pdhinev KrtS § 40 Ig 1 alusel korteriomandi
suurusel, kulutuste ulatuse kehtestab aga korterithistu juhatus (KrtS § 41 Ig 1 alusel koostab
majanduskava korterithistu juhatus, selle kehtestab aga korteriomanike tldkoosolek). KrtS
seletuskirjas on méargitud, et tegemist on tarbimispdhisest arvestusest lihtsama korraga®, kuid
selline kord annab siiski suure tegutsemisvabaduse korteritihistu juhatusele ja korteriomanike
enamusele, mis vOib osutuda tdsiseks probleemiks selgelt ,,leeristunud* korteriiihistute puhul
(ndide sellisest olukorrast oleks kahe hoonega hoonestatud ja korteriomanditeks jagatud

kinnisasi, mis on tavapérane nahtus naiteks Pdhja-Tallinnas®).

87 KrtS § 31 Ig 2 alusel on osa kulutuste kandmine muudetud abstraktselt kohustuslikuks — korteriomandi
eriomandi eseme piires peab olema hoitud sellist temperatuuri, mis tagab kaasomandi eseme séilimise. Seaduse
seletuskirjas on toodud, et kohustuslikku miinimumi ei ole kehtestatud — eluruumidele seatud miinimumi kehtivus
IG6ppes ka 21.12.2017 (Vabariigi Valitsuse madarus nr 38 - Eluruumidele esitatavate nduete kinnitamine. RT 12002,
66, 402.), kuid siiski vBib krobeda pakase korral olla tarvis eriomandit kitta, et valtida torude kiilmumist jm tdsise
kiilma poolt pdhjustatud kahjustusi.

8 Kinnisvaraga seotud kohustused on iiks vara hindamise eeldustest: Vabariigi Valitsuse misruse ,,Nouded
elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva kinnisvara hindamisele“ § 4 Ig 2 p 9 kohaselt.
RT I, 17.06.2016, 8.

8 Eluasemelaen on tudpiline ndide tehingust, mille raames koormatakse korteriomand hiipoteegiga sdltuvalt
tarbijakrediidilepingute séImimisele seatud rangete nduetega, nagu seda on vastutustundliku laenamise tagamine.
Vt. lahemalt: V. Kéve. AQS § 325. — P. Varul jt (toim). Asjadigusseadus 1. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2014.

% Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 1l seletuskiri, Ik 69.

1 Hoovimaja on Pd&hja-Tallinna Uldplaneeringus defineeritud kui krundi sisemuses paiknev teine eluhoone.
Hoovimaja maht peab olema uldjuhul vaiksem kui p&hihoonel, mis eelduslikult p8hjustab reeglina ka
korteriomanike Uldkoosolekul hoovimaja omanike vdhemuse ja nende digustega arvestamata jatmise. Vt. ka
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Probleem vaikimisi lahendustega on alati kokkuleppelise korra sisseseadmise raskus, kuivord
kokkuleppe saavutamine voi korterilihistu pohikirja muutmine eeldab korteriomanike aktiivset
tegevust ja teadlikkust seaduse vdimalustest ja korteriomanike Gigustest. Uhtlasi v3ib vaikimisi
lahendusest korvale kalduv olla hea usu vastane Riigikohtu praktika alusel®?. Kuni 2018. aasta
alguseni loodud Korteriihistute puhul kehtib aga tdenéoliselt suuremas osas tarbimispdhine
kulude arvestus, kuivord KOS § 13 Ig-te 1 ja 2 kohaselt oli selline kord endiseks vaikimisi
korraks.%

Joudes probleemini, tuleb vahekokkuvdttena markida, et kulutuste kandmise ulatus ei soltu
tegelikust tarbimisest vaid on fikseeritud ja kulutuste ulatuse maarab kindlaks korteriomanike
enamus. See tédhendab, et seadus lubab hetkel korteriomanikel kanda ebaproportsionaalseid
kulusid, mis selgelt mdjutab negatiivselt nende korteriomandite vaartust. 200 m? suurusega
korteriomand kannab KrtS 8§ 40 Ig 1 alusel majandamiskulusid automaatselt topeltulatuses
vorreldes 100 m? suuruse korteriga, sbltumata sellest, et vdiksema korteri omanik tarbib
hlpoteetiliselt topeltkoguses vett, tekitab rohkem priigi voi tarbib muid teenuseid suuremas
ulatuses. Seega htib seaduses satestatud kord AOS §-s 75 satestatud kulude proportsionaalselt
kandmise p6himdttega, kuid ometi ei arvesta selline kord tegelikku kulu, mis séltub hulgast

teguritest, millest korteriomandi eriomandi eseme pindala on vahim olulisim.

Vastava korra muutmine voib olla keeruline, seonduvalt asjaoluga, et muutuste tegemiseks on
vaja korteriomanike kokkulepet ehk eriomandi kokkuleppe muutmist. Selle saavutamine on
tihtipeale Uhele omanikule keeruline kui mitte vdimatu juhul, kui kehtiv kulutuste kandmise
kord soosib mdnd korteriomanikku, kelle huvides on korra plsimine ka edaspidi. Alternatiivselt
voOivad korteriomanikud korterithistu pdhikirja muuta voi selle luua, mis on omaette probleem,
kuivord KrtS § 17 Ig 1 ndeb ette, et pohikirja olemasolu on vabatahtlik. See tdhendab omakorda,
et seaduse rakendussatete jargi automaatselt tekkinud korterithistutel ei pruugi Gldsegi olla
pdhikirja, seadus aga ei néde selgesdnaliselt ette pohikirja kehtestamisele kehtivat protseduuri.
KrtS § 20 Ig 1 alusel kohaldub iihistute tegevusele muu hulgas MTUS § 23 Ig-d 1 ja 2, mis
satestavad pohikirja muutmiseks kohustusliku héélteenamuse ndude tldkoosoleku otsustel,

Tallinna Linnaplaneerimise amet. PGhja-Tallinna linnaosa Gldplaneeringu seletuskiri. Tallinn, 2018. Arvutivérgus
kattesaadav: https://tpr.tallinn.ee/Link/File/327890 (29.04.2019).

%2 RKTKo 3-2-1-28-11, p 16.

93 Siinjuures on oluline téhele panna, et kuni KrtS-i jdustumiseni loodud korteritihistutel oli ndutav, et nendes oleks
kehtestatud vdhemalt asutamisel p&hikiri (KUS § 3 Ig 2 p 5). KrtS-i alusel loodavatel thistutel ei pruugi aga
tdendoliselt pdhikirja olla, kui selleks ei esine just erilist vajadust.
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kuid ebaselge on see, kas viidatud MTUS-i sitted kohalduvad ka pdhikirja kehtestamisele.
KrtS 8-st 5 tuleneb, et pdhikirja tingimused vdib kindlaks ma&&rata koos eriomandi
kokkuleppega, kuid ka eriomandi kokkulepe ei pruugi sisaldada satteid thistu pohikirjast,
kuivord KrtS 8§ 5 sisaldab vaid nditlikku loetelu kokkulepetest, mida v6ib eriomandi
kokkuleppele lisada. Siiski, kéesoleva t606 autori hinnangul ei ole v8imalik tdlgendada seadust
sedavord rangelt, et ilma selgesonalise satteta ei ole toimingud vOimalikud. Ka pdohikirja
kehtestamist vdiks seeldbi télgendada kui selle muutmist eimillestki millekski, mistdttu on
autori hinnangul ka pohikirja kehtestamisele kehtiv 2/3 h&alteenamuse ndue Kkorterithistu

tldkoosolekul.

Eeltoodule voiks hdlpsasti vastu vaielda vaitega, et kirjeldatud hupoteetiline olukord, milles on
tekkinud ebaaus kulude kandmise kord, on ilmselt keeruline tekkima, kuivdrd korteriomanikud
vOivad alati kokku leppida tarbimisp8hises korras ja reaalses elus on korteriomanikud vabad
reguleerima ise oma majandamiskulude jaotust. Selline arutelu kaik ei selgita aga seda, millist
kasu toob automaatselt korteritihistu loomisel (eriomandi kokkuleppe sdlmimisel) kehtima
hakkav kord, mis vdib potentsiaalselt pohjustada mone korteriomandi vaartuse languse ja

seelabi korteriomandi kasutamisv@imaluste langemise ilma, et selleks oleks otsest vajadust.

Kuigi korteriomanikul on v8imalus konkreetse kulu kandmisest vabaneda KrtS § 40 Ig 3 alusel,
on vastava normi eeldused Upris piiratud — korteriomanikul peab nimelt olema vdimalik
tdendada, et kulutuste kandmise ndudmine temalt on vastuolus hea usu pohimdttega. Lisaks
sellele peab korteriomanik olema juba varasemalt mitte ndustunud vastava kulu kandmisega
(korterilihistu poolt). KOS-i ja KrtS-i Ghisosa — kulutuse kandmisega mittendustumine — on

pdhjendatav hea usu vastase kaitumise vélistamise aspektist.

Varasemalt kehtinud KOS-is ei sisaldunud tsiteeritud satet — KOS § 13 Ig 3 vdimaldas
korteriomanikel keelduda kulutuste kandmisest juhul, kui kulutuste ulatus tletab kaasomandi
eseme korrashoiuks vajalikke kulutusi. Ka varasemalt kehtinud seadus ndudis keeldumise
eeldusena, et kulu kandmisega ei ole noéustutud. Kulu kandmisele ndusoleku andmine
korteriomanike uldkoosolekul aitab sisult kaasa vastavate kohustuste votmisele korteritihistu
poolt, mis tekitab kohustuse kandmise koorma koigile teistele korteriomanikele. Nagu ka
eelpool on mainitud, on selline majandamise kord korterithistutele iseloomulik ja valtimatu.
Kohustuste oma osa hilisem tditmata jatmine on sisuliselt korteriomanikule antud h&élediguse
kuritarvitamine, kuivord ndusolekust tulenevad ka kohustusele vastavad Oigused, mida

sOltuvalt kaasomandile tehtavate kulutuste mojust kuuluvad kdigile korteriomanikele, kelle
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Oigused saada kaasomandi esemest kasu on hised nii KrtS 8 30 Ig 1 p-i 2 kui ka varasema KOS
§ 13 Ig 1 alusel. Oiguse omandamine tsiviildigust teostades teiste samas positsioonis asuvate
isikute arvelt on hea usu p8himdtte vastane TsUS § 138 Ig 2 méttes.

Kulutuse kandmisest vabanemise teine eeldus, mille kohaselt kulutuste ndudmine
korteriomanikult peab olema vastuolus hea usu pdhimottega, on omane vaid KrtS-ile.
Osundatud satte eelduse loomisel on kodifitseeritud Riigikohtu praktikat®® - nimelt ndudis
korterilihistu tsiviilasjas nr 3-2-1-50-11 korteriomanikult kuttestisteemi Umberehitamisega
seonduvate kulutuste kandmist korteri suurusele vastavas proportsionaalses osas sdltumata
sellest, et korteriomanik keskkutteslisteemi ei kasutanud ning sellest kasu ei saanud. Antud
kaasuses asjaoludest on markimisvéarne aga see, et korteriomanik oli andnud ndusoleku
kokkuleppele vastavad Umberehitused teha, kuivord temapoolne keeldumine oleks olnud
pdhjendamatu seoses teiste korteriomanike huvide jargimisega. Riigikohus leidis viidatud
kaasuses tehtud otsuses, et hea usu vastane on ndéuda majandamiskulusid korteriomanikult
juhul, kui korteriomanik ei saa kulutuste esemest kasu ning ta on olnud kohustatud andma

kulutuste tegemisele ndusoleku.

KrtS § 40 Ig 3 muudab eeltoodud varasema seaduse pinnalt loodud praktikat, sdltumata KrtS-i
seletuskirjas toodud pdhjendustest. Normi eeldused (kulude kandmisega mittendustumine ja
kulude ndudmine korteriomanikult) on seaduses kumulatiivsed — KrtS § 40 Ig-s 3 s6nastatud
oigusnormi vOib tdlgendada ka sedasi, et kui kulutuste kandmine oleks vastuolus hea usu
pdhimottega ja korteriomanik ei ole nende kandmisega ndustunud, siis vBib ta keelduda neid
kandmast. Seega vdib jareldada, et Riigikohtu poolt varasema ja kehtivast erineva seaduse
alusel loodud praktika, millele viidatakse ka kehtiva seaduse seletuskirjas, on olemuslikult
kehtiva seadusega vastuolus.

Riigikohtu varasemat praktikat vdib siiski télgendada ka selliselt, et keeldumise aluseks on
juhtum, kus korteriomanik ei saa kasu kulutustele vastandmargilistest saadustest. Kehtiva
seadusega on seega lisandunud keeldumisele ndue, et korteriomanik ei ole andnud ka
ndusolekut kulutuse tegemiseks. Probleeme tekitavad siiski erandlikud olukorrad, milles

kulutuste v6tmine nduab korteriomanike kokkulepet, kuid mille tarbeks ndusoleku andmisest

% Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 1l seletuskiri, Ik 71.
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ei ole Uhel kulutuse kandmisest mittehuvitatud korteriomanikul véimalust keelduda johtuvalt

teiste korteriomanike hivangust.

Analuisi kokkuvéttena voib jareldada, et vorreldes KOS-i ja KUS-iga on KrtS-is sétestatud
korteriomanike Uhiste kulutuste (s.0 kaasomandile tehtud kulutuste) regulatsioon soodsam
korteriuhistule kui korteriomanike Uhisusele, samaaegselt on aga piiratud he konkreetse
korteriomaniku vGimalusi ja Oigusi. Sellega kaasneb sOltuvalt korterilihistu pandifigusest,
samuti uldisest korteriomandi vé&artuse langemisest omakorda piirang korteriomandi

kasutatavusele.

4.2.  Majandamiskulude kandmise kohustuse rikkumine

Majandamiskulude kandmise kohustuse rikkumine on potentsiaalselt karmide tagajargedega.
Sarnaselt KOS-i regulatsiooniga lubab KrtS § 32 Ig 2 p 2 korteritihistule v6i korteriomanikele
kuuluva drmusliku abinduna®® nduda majandamiskulusid mittemaksva korteriomaniku korteri
sundvddrandamist. Riigikohtu praktikast nédhtub, et KOS-i kehtivuse ajal oli majandamiskulude
maksmata jatmine oluline sundvddrandamise ndude esitamise pdhjus ja alus.®® KrtS loob
alternatiivse meetmena eeltoodule ka korterithistule pandidiguse ehk rakendub seadusliku

hlipoteegi maiste.

Korteriomand on Kkorterilihistu nduete taitmise tagamiseks panditud KrtS § 44 Ig-tes 1-6
satestatud korras, mis tdiendavalt véimaldab korterithistul pédrata oma majandamiskulude
ndude taitmisele korteriomandi arvelt. Siinkohal tuleks markida, et tegemist on vordlemisi
uudse niahtusega korteriomandidiguses, kuivdrd varasemalt kehtinud KUS § 7 Ig 3 tagas
korteriomandi vddrandamisel korteri omandajale eelmise omaniku vélgade tilemineku®’, samas
oli omandaja néol KOS § 13 Ig 4 alusel tegemist eelnimetatud kohustuste suhtes k&endajaga.
Méargitud kahe sétte erisused tekitasid vaieldamatult segadust — tihest kiiljest tekkis omandaja
ja voorandaja vahel majandamiskulude osas solidaarvastutus®®, teisalt on omandaja kaendaja

rollis — ka varasemalt kehtinud &iguses oli siiski vélistatud majandamiskulude suhtes

% RKTKo 3-2-1-110-07, p 12.
% RKTKo 3-2-1-2-05; RKTKm 3-2-1-187-12; RKTKo 3-2-1-107-06.
97V. Kove. AOS § 325. — P. Varul jt (toim). Asjadigusseadus 11. Komm. vlj. Tallinn: Juura 2014.
% RKTKo 3-2-1-48-11, p 12.
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eridigusjarglus: vastav Riigikohtu seisukoht omas aga téhtsust ennekdike endise omaniku

suhtes algatatud taitemenetluse kontekstis®.

Ké&esoleva t06 konteksti arvestades on positiivne, et KrtS 8 43 Ig 2 valistab vo0randaja

kohustuste #lemineku®®

, mis Uhtlasi tdhendab ka seda, et majandamiskulud on seotud
ennekdike omaniku isikuga ja mitte korteriomandiga kui sellisega. 1. jaanuarist 2018 on
korteriomanditele kehtestatud hiipoteek (vt. KrtS § 44 Ig-s 2 satestatut), mis allub muu hulgas
hipoteegi kohta satestatule, kuid on siiski piiratud vastava korteriomandi eelmise
majandusaasta majandamiskulude summaga.'®® Eeltoodust vdib jireldada, et korteriiihistu
pandidigus on seadusjargne hiipoteek, mis erinevalt tehingulisest v8i kohtulikust hiipoteegist ei

nahtu kinnistusraamatust.

Tallinna Ringkonnakohus on korduvalt!®? selgitanud korterilihistu pandidiguse suhestumist
muude biguste ja hlipoteekidega ning seda ka tsiviilasjas nr 2-18-10140 tehtud méaéaruse p-s 6.
Nimelt arutles kohus selle ile, kas varasemalt Kinnistusraamatust nahtuvalt korteriomandi
suhtes Gigusi omavate isikute suhtes on ebadiglane tunnustada ja realiseerida korteritihistu
pandidigust. Kohus selgitas, et nii téite- kui ka pankrotimenetluses tuleb korteriomandi miiugist
saadud rahast rahuldada k&igepealt korteritihistu pandiga tagatud ndue ja alles seejarel
rahuldatakse teised hipoteegiga tagatud néuded. Hiipoteegipidajat kahjustab selline seadusest
tulenev kord tiksnes erandlikul juhul, millises korteriomanik téidab kohaselt oma kohustusi
hlipoteegipidaja ees (nt krediidiasutuse ees), kuid ei tdida oma kohustusi korterithistu ees.
Sellise olukorra tekkimise v@imaluste piiratust kinnitas ka Pangaliit'°® ning Pangaliidu esindaja
hinnangul v8ib KrtS-i muudatus Kkorterithistu pandiGiguse osas olla suisa positiivne nahtus

krediidiandjatele, kuivord korteritihistu pandiGigus on varasemaga vorreldes piiratum.

KUS § 7 Ig 3 alusel laksid korteriomandi vodrandamisel omandajale iile eelmise omaniku
vBlad, ning séte oli kohaldatav ka taitemenetluses, s.o sundvoérandamisel.'® Sellest tulenevalt
sOltus korteritihistu sundvdGrandamisest saadav vdlgnevus korteriomaniku vdlgnevuse
suurusest, mis on juba olemuselt umbma&rane summa, mille suurus sbltub védga erinevatest

teguritest, mis kaasab omakorda uUpriski hoomamatu riski korteriomandit hupoteegiga

9 RKTKm 3-2-1-97-16 p, 16.

10 RKTKm 3-2-1-97-16, p 15.

101 v/, Kve (koost.). AOS § 325.

102/t ka TInRnKm 2-18-10007.

103 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 11 seletuskiri, 1k 79 - 80.
104/, Kdve (koost). AOS § 325.
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koormavale krediidiandjale. Kehtiva seadusega ei ole korteritihistu hlpoteegi ulatus kull
fikseeritud summa, kuid siiski on selle summa kujunemise taga teatav kontrollmehhanism
korteriuhistu Gldkoosoleku ndol, mis tagab selle, et reaalsuses KrtS-is satestatud seaduslik

hiipoteek negatiivset mdju eluasemelaenude kattesaadavusele ei oma. 1%°

Siiski on oluline markida, et eelmises I6igus nimetatud olukord on erandlikkusest sGltumata
potentsiaalseks takistuseks korteriomandi k&sutamisele tagatisena, laiemas pildis on KrtS-is
satestatud seaduslik tagatis aga tasakaalukam vahend Korteritihistu nduete tagamiseks,
vorrelduna KUS-i meetmetega, mis olemuselt parandab krediidiandjate vGimalusi, kuid mille
rakendamisel voib siiski esineda erandlikke juhtumeid, kus seaduslik hipoteek pdhjustab

probleeme ka krediidiandjaile.

Eelpool viidatud Ringkonnakohtu lahendis on sedastatud, et hiipoteegipidaja vdiks tagatise
kadumise véltimiseks korteriihistu ndude ise rahuldada ja selle néude hiljem laenuvaétjalt valja
nbuda.’®” Autori hinnangul ei ole vélistatud, et korteriomanik tiidab oma kohustusi
krediidiasutuse ees, kuid mitte korteritihistu ees olukorras, kus on tekkinud vaidlus kulude
kandmise osas. Nagu kaesoleva t60 eelnev peatiikk kirjeldas, siis kulude kandmise alused on
seaduses vaikimisi potentsiaalselt ebadiglased ning kulude kandmisest keeldumine on keeruline
ja tavakasutajale potentsiaalselt ligipadsmatu protsess rakendamata erilist ettendgelikkust.
Kohustused krediidiandja ees on aga reeglina kindlad ning on vagagi voimalik, et probleem ei
kerki mitte rahalise puuduse tottu, vaid justnimelt ebakdladest ja vaidlustest.

4.3.  Alternatiivsed viisid pusikulude jaotamiseks

Nagu kdesolevas t60s on margitud, jaotab KrtS vaikimisi korras Kkorterilihistu kaudu
vahendatavate teenuste pusikulud korteriomanike vahel aasta kohta ette kehtestatud
majanduskava alusel, kusjuures kulude kandmine s6ltub suuresti korteriomanikele kuuluvast
kaasomandi mottelisest osast, mitte tegelikust tarbimisest. Uhtlasi on lubatav kulude jaotuse
korda muuta Korterithistu pdhikirjaga, kuid ka pdhikirjal on omad néuded ning
erialateadmisteta korterithistutel ei pruugi olla tldsegi huvi ega vajalikke oskusi, et votta vastu
pohikirja. Vastasel korral aga Kkaitutaks tarbimispbhise kulujaotuse rakendamisel

105 Korteriomandi- ja korteritihistuseadus. Eelndu 462 SE 11 seletuskiri, 1k 79 - 80.

106 v/, Murumets. Korteritihistu pandidigus korteriomandi- ja korterithistu seaduse eelndus - Juridica, 2013/V1l, 1k
507 — 508; Ik 510.

107 TInRnKm 2-18-10140, p 6.
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pdhimotteliselt seadusvastaselt, mis omakorda tekitab probleeme korterilihistu aruandluse
kiisimustes ning jooksvad kulud vdivad nendel asjaoludel pohjustada ka tihel hetkel vaidluse
puhkemise korteriomanike vahel, mis ei ole kuidagiviisi positiivse arenguna késitletav nahtus.

Prantsuse korteriomandiseaduse artikkel 10 kohustab korteriomanikke osalema (ihises kulude
kandmises Uhise omandi séilitamise, hooldamise ja haldamise eesmarkidel. Jooksvate
kohustuste kandmiseks maarab kaasomanike tihistul® artikli 14-1 alusel majandusaasta eelarve
sarnaselt Eestis olemasoleva iga-aastase majanduskavaga. Makseid majandusaasta eelarve
alusel tasutakse kord kvartalis vGi vastavalt kaasomanike thistu otsusele. Seaduse artikkel 14-2
kohustab kaasomanike Uhistuid koguma elamutena kasutatavate kinnisasjade puhul véhemalt
5% ulatuses iga-aastasest eelarvest seaduse ja kaasomandi mé&érustikuga ette néhtud t6ode

teostamiseks.

Erinevalt Eesti seaduses toodust haadletavad prantsuse korteriomanikud majanduskava
hadletamisel ka soovi korral kulude maksmise viisi tile. Uldjoontes naeb Prantsusmaa seadus
ette, et korteriomanike uldkoosolek koguneb kord aastas kuue kuu jooksul eelneva
majandusaasta I6pust, et hadletada selle tle, kuidas toimub kantud kulude eest tasumine, mis
on monevdrra erinev Eesti korrast, milles kulude kandmise korra Ule voib otsustada
korterithistu pdhikirjas, kuid sellele kohalduks 2/3 hé&alteenamuse ndue. Siiski, mdlemad
korrad ndevad ette ka vOimaluse pohikirja voi kaasomandi ma&rustikku muuta kulude kandmise
korra muutmiseks, kuid Prantsuse diguses on selleks vaja kas lihthadlteenamust pisikulude
kandmise korra muutmise korral vdi absoluutset kaasomanike tkshaalt juhul, kui kulude
kandmise korra muutmisega kaasneb ka kaasomanike Uhistu digus ja kohustus viia labi toid

kaasomandi esemel®.

WEG 8§ 16 Ig-d 1-3 satestavad Saksamaal pohimdtte, et kaasomandi esemel tekkivad viljad
jaotatakse proportsionaalselt vastavalt korteriomanike kaasomandi méttelistele osadele,
pusikulude kandmise otsustamisel on aga korteriomanike enamusel 6igus valida, et pusikulusid

arvestatakse vastavalt tegelikule tarbimisele vdi tekkepGhiselt ja nende jagamine on soltuv

108 pr, k. syndicat.
109 Agence Nationale pour I’information sur le Logement. Réglement de copropriété. Arvutivirgus kattesaadav:
https://www.anil.org/votre-projet/vous-etes-proprietaire/copropriete/reglement-de-copropriete/ (29.04.2019).
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eeltoodud standardist. Saksa diguses kehtestatu eristub KOS-i §-s 22 ja KrtS § 40 Ig-s 1
sétestatust, pannes WEG 8 16 Ig-tes 3 ja 4 rohku tekkepdhistele kulutustele.

Siiski, tekke- ja tarbimispOhine arvestus ei ole oma miinusteta: kahtlemata suureneb
tekkepdhisel arvestusel korteritihistu haldamisse antav panus, kuivord iga kululiiki tuleb seelébi
eraldi arvestada, lahtuvalt sellest, kas tegemist on tapselt korteriomaniku poolt tarbitu jérgi
mo0ddetava kulutusega nagu néiteks vee voi soojusenergia puhul voi kas tegemist on koigi
korteriomanike poolt motteliste osade suuruse kaudu proportsionaalselt kantava kuluga, nagu
naiteks kaasomandil asuva settekaevuluugi remondile tehtav kulutus, millest hoone hoovi
mittekasutav isik ei pruugi Gldsegi kasu saada. Ettendgematute kulutuste korral tuleb aga
korteriomanike enamusel otsustada, kelle kanda kulu ja&ks, mis suurendab halduskoormust ka
korteriomanikel, kes ei ole tegevad korterilihistu juhatuses.

Eeltoodust hoolimata arvestab tekke- ja tarbimispdhine kord igal juhul paremini selliste
teenustega, mida osutatakse korterithistu kaudu, milleks on tihtipeale vee ja soojusenergia
tarnimine. Kaasaegsetes ,tarkades majades toimub véga paljude kululiikide arvestus
automaatselt kaugloetavate moddikute vahendusel, kaasates kulupOhise arvestuse esemeks
olevate teenuste loetelusse ka soojusenergia, sundventilatsiooni energiakulu ja paljutki muud.
Tehnoloogia arenedes on tarbimispdhine arvestus vaieldamatult praktilisem ning seadus peaks
ka selliste vbimalustega arvestama, soodustades sealjuures ka uuenduste mdistes maha jaanud

korteriomandite jarele jdudmist kehtivale standardile.

Arvestades, et nii Saksa kui ka Eesti lahendused lubavad leppida kokku teistsuguses kulude
kandmise korras, kui nieb ette vaikimisi lahendus seadusest tulenevana®, véib moonda, et
I6ppkokkuvattes on tegemist korteriomanike oma valikuga, mis tuleb teha vastavalt osapoolte
vajadustele ja huvidele. Siiski, p6hikirja muutmine ei lahenda jatkuvalt autori hinnangul
probleemi, mis kerkib juhul, kui pdhikirja muutmine on vdimatu ja kulude jaotus on korraldatud
ebaausalt - néiteks on peetud Saksamaal ausaks Uksnes tarbimispBhist arvestust kilma vee
tarbimise osas'! - kahe korteriomandiga Korteritihistus ei ole aga kahjustatud korteriomanikul
vOimalik saavutada 2/3 hadlteenamust Kkorteritihistu uldkoosolekul ning korteriomanik on

110 3, Barmann, E. Pick. Wohnungseigentumsgesetz. 19. Aufl. Miinchen: C. H. Beck 2010. WEG § 16, vnr. 53.
11 |bid.
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sunnitud kasutama diguskaitsevahendeid oma 6Oiguste tagamiseks, kuigi see ei peaks olema

vajalik.

Majanduskava alusel tehtavad ettemaksed on KOS-i pérand KrtS-is, kuid pdhikirja alusel
majandatav Korterilihistu vastavalt KUS-is sétestatule ei ole kandunud KrtS-i {le, mis paistab
justkui olevat seadusandja eksimus seaduse loomisel. Peamine probleem majanduskulude
jaotamisel tekib aga siiski KrtS 8 40 Ig-s 2 satestatust, mis annab uUksnes vGimaluse leppida
kokku tekkepdhises kulude jaotuses, kuid mis ei sea kohustust halbida KrtS 8§40 Ig-s 1
satestatud kaasomandi osa suurusest sOltuvatest maksetest. Autori hinnangul vdiks seadus
siinkohal olla spetsiifilisem, eristades eriomandi ja kaasomandi esemetel tekkivaid kulusid. On
igati maistlik, et kaasomandi esemel kdigi korteriomanike huvanguks kantavad kulutused on
kdigi korteriomanike tasuda, kusjuures kaasomandi mdttelise osa omand on asjalik ja pusiv
kriteerium, mille alusel kulude arvestust teostada. Seadus jatab arvestamata aga eriomandi
esemel tekkivate kuludega, mis tekivad teenustest, mida vahendab korteritihistu. Sarnaselt
Saksa Gigusele omase korraga voiks eriomandil tekkivad kulutused olla siiski esmajérjekorras
tarbimispdOhiselt arvestatavad ja alles seejérel kaasomandi osa suurusele vastavalt arvestatud
teenuste puhul, mille tarbimist ei saa mddturiga md6ta — naiteks gaasiseadeldiste auditi voi

korstnapUhkija teenuste puhul.

KrtS § 40 Ig 2 seab aga KrtS § 40 Ig-s 1 satestatust teistsuguse korra kehtestamisele téiendava
eelduse, mille kohaselt peab tarbimispdhine arvestus olema madistlik ja kdigi korteriomanike
huve arvestav. Siinkohal tekib kisimus, et millised on need juhud, mil md&turiga méddetud
teenuste eest tasumine ei ole maistlik ega aus teiste korteriomanike vastu. Mddtur on ometi
objektiivne ja taadeldud seade, mis tdnapéeval gaasi, vee ja soojusenergia tarbimist tapselt
korteriomanike vahel jaotab.

Autori hinnangul on tegemist séérase probleemiga, mis vajaks seaduse muudatust. Tuleb
mdonda, et maistlikult toimivates korterithistutes on korteritihistu poolt vahendatavate teenuste
tarbimine tdendoliselt juba seatud olema sdltuvuses moddikute nditudest, seal, kus nad on
saadaval ja otstarbekad, kuid autori hinnangul ei ole siiski seaduseteksti digustamisel argument
see, et osapooled vdivad vajaduse korral leppida kokku seaduses satestatust erinevas kulude
kandmise korras ning seadus peaks tagama ka nende korteriomanike Oiguste kaitse, kellel
puudub véimalus mdjutada oluliselt korteritihistu otsuseid, mistdttu tuleks tulevastes seaduse
paranduste ja taienduste raames eeltoodud seadusmuudatuse ettepanekut siiski kaaluda.

Seaduse alusel loodav segasiisteem, mis arvestaks nn vaikimisi korras kehtiva majanduskava
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kasutamisega koos tarbimispdhiste kulude kandmisega, on autori hinnangul mdistlikem viis,
kuidas tagada, et kulude kandmine korteriomanike vahel oleks jaotatud diglaselt ja ka selgelt

arusaadaval viisil.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t60 eesmark oli analliusida KrtS-i joustumisega kaasnenud piiranguid
korteriomanike tsiviilvabadusele, ulatuses, milles sadraseid piiranguid varasemates seadustes
ei eksisteerinud, s.o piiranguid korteriomanike digusele imber korraldada, k&sutada ja kasutada
korteriomanikele kuuluvaid korteriomandeid ja nendega lahutamatuteks olevaid kaasomandi ja
eriomandi esemeid, samuti korteriomandite esemeks olevat Kkinnisasja tervikuna. Koos
piirangute véljaselgitamisega anallilsiti ka seda, kas piirangud moodustavad 6igusliku
probleemi ehk olukorra kehtivas iguses, mis ei (ihti tegeliku elu olu ja vajadustega. Autor tegi
t60s valja toodud probleemide analliusi kdigus ka ettepanekuid selleks, kuidas seadust vdiks

muuta, et tagada selle vastavus tegeliku elu olule ja korteriomanike vajadustele.

TOO esimeses peatukis analtisiti korteriomandite muutunud diguslikku olemust ning selle
elementide omavahelisi suhteid. T66s toodud analtlsist selgus, et korteriomandid koosnevad
lilkmesusest Kkorterithistus, kaasomandist korteriomanditeks jagatud Kkinnisasjast ning
eriomandist, mis on eraldiseisev korteriomaniku ainukasutuse subjekt. Sellega voib jareldada,
et t00s esimesena pustitatud hlpotees on kehtiv ka KrtS-is. T66s ilmnes, et kaasomandi esemete
ja eriomandi esemete piiritlemine on darmiselt keerukas probleem seonduvalt tegeliku elu
keerukuse ja kohalduva diguse abstraktsusega. Seaduses toodud kaasomandi ja eriomandi
eristamise kriteeriumid on eri kehaliste esemete kontekstis eri tdhendust omavad ning sellest
tulenevalt tekib probleem juhul, kui korteriomanikul on huvi talle kuuluva korteri uuendamise,

umberehitamise ja parendamise 0sas.

Eeltoodu néol on tegemist kiisimusega, millesse ei saa suhtuda kergekéeliselt, kuivord liigselt
laialivalguv eriomandi piiritlemine tooks endaga kaasa hulganisti olukordi, kus korteriomaniku
umberkorraldused mdjutavad thel voi teisel viisil teiste korteriomanike huve. T60 esimeses
peatikis leiti, et seadus eelistab siiski pigem korteriomanike terviku kaitsmise eesmargil
piiripealsetes olukordades kaasomandi eseme staatuse omistamist eri kehalistele esemetele.
Tegemist on potentsiaalselt kaasaegsete tehnoloogiate kasutamist, energiatdhusust ja muude
positiivsete ndhtuste rakendamist pérssiva regulatsiooniga, kuid teisalt on tegemist olukorraga,
kus korteriomanike kogu huvidega arvestamine on olulisem, kui Uksiku korteriomanike
vabaduse tagamine, kuivord kahju tekkimise risk passiivsetele korteriomanikele ei ole
Oigustatav. Esineb ka olukordi, kus regulatsioon peaks olema leebem, nagu seda on kaht tihele
isikule kuuluvat eriomandit lahutavate seinte puhul, kuid taaskord tuleb réhutada, et iga kaas-

ja eriomandi eseme eristamise olukord tingib muu hulgas ka kdigi asjaolude arvesse votmist.
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Arvestades, et tegelik elu on keerukas ning et korteriomanike terviku huvide kahjustumise risk
on 0hise asja muutmisel, kasutamisel ja kdrvaldamisel kdrge, on seaduses tehtud valikud
kaasomandi eseme laiapdhjalisel madratlemisel turvalised. Siiski, seadus vOiks arvestada
iiksiku korteriomaniku tegutsemisvabaduse osas eri kulutuste tiilipidega TsUS § 63 méttes, et
tagada oluliselt korteri véartust tstvate kulutuste tegemise voimaluse olukorras, kus see otsest
kahju Ghelegi teisele korteriomanikule ei pdhjusta. Kuivord sddraste kulutuste tegemine on
hetkeseisuga reeglina piiratud, on autori hinnangul t60s esimesena pustitatud hipotees

paikapidav ning probleemkohana kasitletav.

TGO esimeses peatukis kasitleti ka tldist korteriomandite kasutamise diguslikku raamistikku,
mis on sarnaselt korteriomanditeks jagamata kinnisasjadega s6ltuv notariaalses vormis
sOlmitavatest tehingutest ning registrimenetlusest, mis p8hjustab probleeme juhul, kui eri
toimingute tarbeks ei ole seaduses ette ndhtud erisatteid, arvestades, et KrtS-ile iseloomulikud
nahtused nagu sui generis juriidilisest isikust korterilihistu ja jagatud kinnisasja registriosa
kustutamine pdhjustavad teiste, Gldsatteid sisaldavate seaduste nagu TsUS, MTUS ja AOS
kohaldumatuse teistes kdesoleva t66 peatikkides kasitletud kiisimustes.

TG0 teises peatukis analliusiti eriomandite loomisega seonduvaid probleeme, millest peamine
on aarmiselt piiravad kriteeriumid, mis peavad olema tdidetud selleks, et kinnisasja vdi hoone
osast saaks luua korteriomandi eriomandit. Ruumide definitsioonist ning seadusega
tdpsustamata ruumilise piiritletuse kriteeriumitest soltuvalt on t66 koostamise hetkeks
kujunenud valja praktika, mille alusel on vdimatu luua korteriomandeid hoonete
parkimiskorrustel asuvatest parkimiskohtadest ja ka hoones asuvatest panipaikadest, radkimata

korteriomanditeks jagatud kinnisasjal asuvatest maa osadest vOi kuuridest jm abihoonetest.

KrtS-i tdlgendamisel WEG-i eeskujul on vdimalik teisalt méonda, et korteriomandite loomine
ka hetkel selleks mittesobilikest ruumidest ja esemetest vdiks olla v@imalik, kuid s&érane
edasiminek hetkel toimivast praktikast eeldaks siiski, et praktika tuleneks monest faktiliselt
siduvast allikast nagu seda voiks olla kohtumaéarus registrimenetluses. Hetkeseisuga v0ib aga
kehtivat kohtupraktikat analliusides véita, et eriomandite loomine on vaba vaid sd&rastel
juhtudel, kus juba eksisteerivat eriomandit jagatakse vOi hoopis liidetakse eksisteerivaid
korteriomandeid, mis on positilvne ndhtus neile korteriomanikele, kelle huvides sé&&rased
toiminguid olla vBivad. Teisalt ei seondu teema eelpool margitud kinnisasja v6i hoone osade
Kinnistamisega korteriomanditena, mistottu ei leia sellest védhesest arengust eriomandite

loomise praktikas siiski lahendust parkimiskohtade ja panipaikade probleemile.
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Autori hinnangul oleks probleem hdlpsasti lahendatav juhul, kui seadusandja muudaks
erikasutusdiguste rakendusala, arvestades, et erikasutusigus on vdgagi otstarbekas vahend
sOltuvalt nende kandmisest kinnistusraamatusse. Seadusandja kaalutlused, millest lahtuvalt
KrtS on loodud piiravana, on olemuslikult pdhjendatud ja mdistetavad, kuid erikasutusdiguse
regulatsiooni laiendamise kaudu vd@iks seadusandja luua olukorra, kus piltlikult deldes on
hundid s66nud, lambad terved. K&esoleval hetkel lahendab erikasutusdiguste regulatsioon vaid
uhe poole probleemist — korteriomanikevahelistes suhetes tdusetuva kisimuse, kuid mitte
probleemi, mis tekib juhul, kui soovitakse kinnisasja osasid ja nende kasutusdigust lle anda
kolmandate isikutele asjabiguste alusel. Sellest tulenevalt vdib jareldada, et too sissejuhatuses
plstitatud hupotees peab paika osaliselt. Autori hinnangul on aga hiipoteesi osaline kehtivus
piisav pdhjus selleks, et tingida seadusmuudatuste tegemise vajadus. Muutes erikasutusdigust
sisult sarnanema pigem isikliku kasutusdigusega, voiks erikasutusbiguse kasutusala laieneda

oluliselt ka kéesolevas t60s tdstatatud probleemide lahendamisel.

To0 kolmandas peatiikis analtisiti korteriomanditeks jagatud kinnisasja jagamise voimalusi
kehtivas seaduses, millise vajaduse on tinginud KrtS-is reguleeritud sunduhistute tekkimine
kinnisasjadel, millel varasemalt eksisteerisid kaks v&i enam teineteisest iseseisvalt
majandatavat hoonet. Séadraste iseseisvate korteriomanike uUhisuste vdetud pikaajalised
laenukohustused said reformi tulemusel Kkorteriuhistu kohustusteks, mistdttu muutusid
kulutustest kasu mitte saanud korteriomanikud korteritihistu kaudu ka kulutuste osas

solidaarvolgnikeks.

Korteritihistu jagamist toetavad KrtS-i rakendussatted, kuid seda vaid aarmiselt piirava
eeltingimuse taitumisel — korterilihistu poolt peab olema hallatud kaks vdi enam kinnisasja,
millele korteritihistu jaguneks. Kuigi varasemalt kehtinud KUS § 3 Ig 5 voimaldas selliste
korteriuhistute tekkimist, ei ole korteritihistu jagamine parast KrtS-i jdustumist siiski vdimalik,
arvestades, et isegi AOS § 54 jj ei ole kohalduv, kuivérd KrtS § 6 lg-e 2 tulemusel ei eksisteeri
kinnisasja korteriomanditeks jagamisel enam kinnisasja, mida vdiks korteriuhistu all mitmeks
jagada. Korteriomanike vahendid selleks, et kinnisasja jagada, on kehtivas praktikas sobimatud
tostatatud probleemi lahendamisel, kuivord viimane eeldab kinnisasja jagamist korteriomandite
I6petamise teel, mille tagajarjel eraldub Kinnisasjast kaasomandi osa, moodustades uue

kinnisasja ning sellest tulenevalt ei laiene olemasolev korterithistu enam tekkinud kinnistule.

Kuigi Justiitsministeerium on pakkunud vélja meetodi korteriomanditeks jagatud kinnisasja

jagamiseks, ei ole sellegi meetodi rakendatavus ilmselge, kuivdrd paljud toimingud nimetatud
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meetodis vajavad seadustes satestamata toimingute tegemist, mis omakorda seab toimingute
teostatavuse kahtluse alla. Seni, kuni ei eksisteeri néidiskaasust, mille raames meetodi
sobilikkust ja toimivust on katsetatud, ei ole ka vdimalik Uheselt vdita, et valjapakutu lahendab

korteriomanditeks jagatud Kinnisasja jagamise probleemi.

Eeltoodust tulenevalt vBib moodnda, et t60 sissejuhatuses pustitatud hipotees peab osaliselt
paika, arvestades, et probleemi lahendused on kas sobimatud vdi kusitaval madral teostatavad.
Siiski vOib kindlusega Vvéita, et seadus vajab korteriomanditeks jagatud kinnisasjade jagamise
kiisimuses olulisi taiendusi, mis muudaksid protseduuri kattesaadavamaks, arusaadavamaks ja
selgemaks, piiramaks sealjuures vodimalikke Kuritarvitusi, mis voivad tekkida seoses
pohimotteliselt seadusega reguleerimata vahendite kasutamisega. Kdesolevas t06s on
tuvastatud, et teistes diguskordades on kiisimust reguleeritud asjaomaste menetlusreeglitega,
mis tagavad probleemide lahendamise ning Eestis kehtival seadusel on seelédbi eeskuju, millest

lahtuvalt seadusemuudatusi teha.

T60 neljas peatikk keskendus asjadiguslikest probleemidest eemale kaldudes korterithistu
poolt vahendatavate pusikulude kandmise korda. Kehtivas seaduses on pusikulude kandmine
seatud sdltuvusse korteriomandi eriomandi eseme pindalast ehk korteritihistu majanduskava
alusel kantavad pusikulud jagunevad korteriomanditeks jagatud kinnisasja kaasomandi

motteliste osade jargi proportsionaalselt korteriomanike vahel.

Tegemist on seaduses toodud ainsa fikseeritud kriteeriumiga, millest voib kdrvale kalduda
vabatahtliku pdhikirjaga, kuid mis ei arvesta tegeliku kulude kandmise ulatusega. Nii vdib mdni
korteriomanik kanda tema mdistes pdhjendamatuid kulusid, nagu seda vdiks olla lifti
hooldamise kulu hoone esimesel korrusel korterit omava korteriomaniku puhul voi kahe

hoonega kinnisasja puhul vale hoone trepikoja valgustamise eest kantav kulu.

Kuigi korteriomanikul on véimalus keelduda kulude kandmisest, on kulude kandmisest
keeldumise néol tegemist kitsa rakendusalaga diguskaitsevahendiga, mis eeldab sihilikku
kaitumist korteriomanikult ning vastava vahendi kasutamine ei pruugi lahendada pisikulude
kandmisega seonduvaid probleeme. Peamine sadrane probleem ongi t60st nédhtuvalt kulutuste
ebaausus, mis mojutab Uhtlasi ebaausalt korterite turuvaartust, sellest tulenevalt nende
voimalusi tsiviilkéibes ning kasutatavust tagatisena. Sellest tulenevalt on tegemist probleemiga,

mille ilmnemise kaudu on tdendatud ka t60s plstitatud teise hiipoteesi kehtivus.
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TGO autori ettepanek oleks muuta seadust, et see arvestaks rohkem kulude aluseks olevate
teenuste tegeliku tarbimisega, mis on praktikas levinud tava paljudes kasutuslepingutes,
kuivord tegemist on ausa ja tegelikku elu arvestava lahendusega. Seadusandja llesanne on
tootada valja tasakaalukas lahendus, milles oleks v@imalik siduda korterithistu
majanduskavasse tegelike kulude arvestamise vdimalus ning neid kulusid kandvate
korteriomanike ring, ilma, et majandusaasta eel ettendhtavate kulutuste kandmise korda
piirataks liigselt. Siinjuures tuleb arvestada, et lahendus peab olema kohaldatav ka
korteriuhistutes, kus ei ole kokku lepitud pdhikirjas kulude kandmise korras. Majanduskava
peaks seeldbi sarnaselt Prantsuse diguses ettendhtuga sisaldama ka kulutusi kandvate korterite
omanike nimistut, kulutuste arvestust ning viimaks kululiike, mille arvestamine kéib rangelt
tarbimispOhiselt séaraste kululiikide osas, mida on véimalik jaotada arvestite ja muude saaraste
vahendite kaudu tapselt teenuseid tarbinud korteriomanike vahel. Seaduse probleemi lahendaks
ka segasusteem, mis sarnaselt WEG-ile annaks tdhenduse ka tegelikule tarbimisele. Séérase
muudatuse tegemisel joustuks KrtS-is segaslisteem, mis arvestab paremini tegeliku elu olemuse

ja vajadustega.

To0 koostamise kéigus selgus, et KrtS-is eksisteerib hulk probleeme, mis piiravad
korteriomanike vabadusi neile kuuluva kinnisasja, korteriomandite kui ka omavaheliste suhete
umberkorraldamisel, mida voib Uhtselt nimetada korteriomandist tulenevate Giguste teostamise
piiramiseks. Kuigi piirangud on teataval madral vajalikud, s6ltuvalt korteriomandi elulist
olemust, s.0 selle kuuluvust suuremas pildis mitme isiku poolt omatud tervikusse, on kéesolevas
t00s késitletud piirangud pdhjendatult ebavajalikud v6i kahjulikud, mist6ttu vajab seadus autori

hinnangul selgelt nendes aspektides korrastamist.

Nagu mérgitud to60 sissejuhatuses, ei ole t60s kasitletavad teemad maérgitud suunavate
kisimuste hulka, mille osas Justiitsministeerium palub tagasisidet KrtS-i avaliku
konsultatsiooni raames. Ometi on tegemist oluliste teemadega, millega seaduseelndu koostaja
peaks tegelema justnimelt sadraste algatuste raames. Autori ettepanek on ké&esoleval juhul
suunata korteriomanditega seonduvat praktikat ja digusakte pigem kokkulepete alusel hallatava
omandi suunas, milles korteriomanikud voiksid olla vabad neile kuuluvast asjast tulenevate
diguste umberkujundamisel, arvestades sealjuures seaduslikke piiranguid, mille eesmark peaks
olema eeskétt korteriomanike, korteriomandite suhtes ndudeid omavate isikute ja viimaks
korteriihistu Oiguste kaitse, kuid mitte otsene korteriomanike vabaduste ja tsiviilkaibe
piiramine klsimustes, mis vdiksid olla lahendatavad kokkulepete, enamuse otsuste ja

reeglistikega. Teisalt vOiks seadus olla pdhjalikum, et tagada eri kiisimustes vabatahtliku
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pohikirja koostamise vajaduse vahenemise, mis omakorda véhendaks korteriomanikele

seadusega tahtmatult seatud halduskoormust.

Ké&esolevas t00s ei kasitletud kindlasti kbiki KrtS-ist tulenevaid otsustusvabaduse piiranguid,
vaid pigem valikuliselt saaraseid probleeme, mis vajaksid kasitlemist ja lahendamist avaliku
konsultatsiooni raames. Nagu iga Uhiskondlik nahtus, on ka KrtS-ist tulenev
korteriomandidigus ja selle rakenduspraktika protsess, mida iseloomustab hetkeseisuga veel ka
selle noorus ja ebakipsus. Edasisi probleeme, mida k&esolevas t60s ei kasitletud, on autori
hinnangul paslik analliisida juba jareltulevates toodes, arvestades, et elu vajadused on
muutlikud ning ebavajalikke piiranguid korteriomandist tulenevate Giguste teostamisele KrtS-is

ilmneb téen&oliselt tulevikus veelgi.
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RESTRICTIONS OF APARTMENT OWNERSHIP RIGHTS IN THE APARTMENT
OWNERSHIP AND APARTMENT ASSOCIATIONS ACT

ABSTRACT

The Apartment Ownership and Apartment Associations Act (the Act) took effect on the 1%
January 2018, bringing about substantial reforms in the apartment ownership laws of Estonia,
which affect numerous persons, including apartment owners, real estate developers et al. Due
to the widely used character of the legal institution of apartment ownership in Estonia, the Act
is applicable to a wide variety of immovables, ranging from large shopping centres owned by

several entrepreneurs to residential terraced houses owned by very few natural persons.

The Act takes a conservative approach to several matter which were previously left to the
discretion of apartment owners and real estate developers pursuant to prior legal acts. Examples
of such matters are the registration of parking and storage spaces as apartment ownerships, as
well as the division of immovables which are the object of apartment ownerships. Additionally,
the conservative nature of the Act causes the apartment owners to be limited in their options to
make improvements to the apartments and to divide costs borne by the apartment association

fairly among apartment owners.

These changes are mainly attributable to the mandatory nature of the apartment association in
the Act. In contrast, under prior legal acts applicable to the subject matter, apartment owners
were able to choose between several means of administrating the apartment ownerships. The
adoption of the mandatory apartment association regulation caused potentially unforeseen
consequences to the material regulation related to the matters discussed in this thesis, with new

regulations not suiting the actual needs of apartment owners and developers.

To put emphasis on the restrictive nature of the consequential new limitations as effected by

the new legislation, the author of this thesis formulated four hypotheses:

a) The openly worded definition of the subjects of common ownership causes
disproportionate limitations to the rights of individual apartment owners;

b) The regulation of creating exclusive ownerships creates unnecessarily limiting criteria for
exclusive ownerships, causing substantial parts of immovables, which are subject to

apartment ownerships, to be precluded from entering commerce;
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c) The regulation for dividing immovables which are subject to apartment ownerships and
the associated apartment associations is completely lacking and requires substantial
reworking;

d) The method of dividing costs borne by the apartment association between the apartment
owners is potentially discriminative, which negatively affects certain apartments’

properties in commerce.

As became evident through the analysis made in this thesis, the Act, court practice and literature
regarding the Act and relevant legal acts previously in effect support the aforementioned
hypotheses, as caused by several issues which can be remedied through amendments in the Act.
At the time of drafting this thesis, the Ministry of Justice of Estonia has initiated a public
consultation regarding the Act and its problems, due to which the findings of this thesis can be
considered actual and potentially helpful in the sense of amending the Act to better fit the needs
and expectations of apartment owners, real estate developers and officials liable for the

application the Act.

In this thesis, it was found that the improvements that can be made in relation to the exclusive
and common elements of apartment ownerships are limited to necessary improvements which
safeguard the apartment’s elements from destruction or damages, or which relieve the effects
thereof. This, however, is unreasonably prohibitive, since many improvements which would
significantly improve the energy efficiency, value, or other such properties of apartments
require the consent of all apartment owners of the immovable in question. The reasoning behind
this regulation is the risk of damages the improving activities pose to other apartment owners.
The risk, however, does not automatically constitute actual damages. Thus, it would be positive
to amend the Act in such a way that useful improvements would also be freely applicable, if

the improvements do not cause undue damages to other apartment owners’ interests.

The second chapter of this thesis focuses on the creation of exclusive ownerships which is
limited in the Act through a number of criteria, which preclude the creation of exclusive
ownerships from any premises which are not used for residential or other purposes and the
purpose of which is not auxiliary in nature, and which must be delimited by permanent
separatory walls. This, inter alia, precludes the creation of exclusive ownerships from parking
and storage spaces, which was legally possible under prior laws. The reasoning behind the
choices made in the adoption of the Act are reasonable, since the general meeting of apartment
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owners is thereby protected from the votes of owners of parking spaces or other such faux

apartment ownerships.

To remedy the problems hypothesised in this thesis in relation to the creation of exclusive
ownerships from parking spaces and other such premises, the institution of exclusive right to
use was introduced in the Act. The institution indeed remedies the problems if they arise in
between the owners of a specific individual immovable. The problems are not, however,
remedied in the case of third-party users of such spaces, since third-party users may not rely on
the assurances provided by the registered real-right nature of the exclusive right of use and must

instead use premises through contracts under the law of obligations.

The situation can be remedied by giving a personal right of use character to the exclusive right
of use institution found in the Act. The problem the would be the registration thereof, since the
subject of common ownership of apartment ownerships is not registered in the land register as
specified in the Act. This can be overcome by encumbering all apartment ownerships in a given

immovable with the exclusive right of use.

The third chapter of this thesis analyses the division of immovables which are subject to
apartment ownerships and the division of the relevant apartment association therewith. The Act
does not regulate such a procedure and thus, the only available method of dividing the
immovable is the deletion of some apartment ownerships, which would allow owners to
separate a new immovable from the original. While this procedure is legally sound, it is not
suitable for the purposes for which the procedure is undertaken, which is the separation of the
administration of different parts of the immovable. Upon the deletion of apartment ownerships
and the separation thereof from the original immovable, no obligations of the original apartment
association are transferred to the newly established association and thus the method is

unsuitable for the purposes of the division.

The Ministry of Justice has proposed a different method for the division of the immovable
which does not require the deletion of apartment ownerships, however no practice relating to
the method exists, which in turn causes the author to doubt the viability thereof, taking into
consideration that the method also lacks legal grounds to support it. Nevertheless, even if the
suggested method involving the application of the implementing provisions of the Act is
applicable in practice, it would be based on practice and not publicly communicated legal acts,
which would make the procedure inaccessible for the uninformed.
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To remedy the situation, the Act should be amended to include procedural rules for the division
of the immovable and the apartment association, which would include the division of long-term
obligations such as loans and real-rights if any such rights and obligations are present. An
example of such regulation is available in French apartment ownership laws and in the author’s
opinion, Estonian law should be amended accordingly, whereas the procedural rules should

emphasise the agreements of apartment owners and resolutions of the apartment association.

Finally, the author analyses the division of costs borne by apartment owners through the
apartment association, which are in practice most often costs related to water and sewerage,
central heating, maintenance and almost all types of costs borne for services provided on
subjects of common ownership. By default, the costs are borne based on the size of the legal
share of the apartments that are administered by the apartment association, regardless of actual
consumption. While this may be agreed upon otherwise with different instruments, such as the
articles of association of the apartment association, none of these instruments are obligatory
and the risk of unfair treatment of owners of larger apartments has the potential to come into

realisation.

In practice, most services, of which the consumption can be measured, are borne based on the
actual consumption of the recipient of the service. Apartment associations which have not
regulated the division of costs as mentioned but which are dividing the costs based on actual
consumption are, in essence, giving grounds for potential disputes initiated in bad faith, the
occurrence of which is definitely not the objective of the Act. Thus, the author of this thesis
suggests that the law is amended to consider both services which are accounted for with meters
as well as services, the consumption of which cannot be measured with meters. An example of

such regulation is available in German law.

The author hopes that the findings and conclusions presented in this thesis are considered in the
public consultation being conducted by the Ministry of Justice. The Act has clarified many
issues which caused problems in prior legal acts regulating the subject matter of apartment
ownerships, and as the practice of the new Act develops, hopefully the Act is soon to follow

through amendments such as the ones suggested in this thesis.
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