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Sissejuhatus

Majanduskriis ja selle mojud on viimastel aastatel vihendanud elamuehitusturu aktiivsust.
Kuigi uute eluruumide turuletulek on viimase nelja aasta jooksul jéarjest vahenenud, nditavad
2011. a statistikaandmed, et nagu ka varasematel aastatel, asus ka 2011. aastal suurem osa
valminud eluruumidest korterelamutes.’ Arvestada tuleb ka ndukogude ajal ehitatud suurte
paneelmajade elamurajoonidega ning voib viita, et suurem osa Eesti elanikkonnast elab

korterelamutes.

Kéesoleva t00 eesmirk on hinnata, kui suures ulatuses on korteriiihistute litkmete digused
iseotsustamiseks korterelamutes piiratud, millistest tegevusprintsiipidest ja normidest peab
korterelamutes lihtuma ning kuidas mdjutavad erinevad sotsiaalsed tegurid korteriiihistu

tegevust.
T66 eesmérgist ldhtuvalt piistitatakse kolm hiipoteesi:
1) korterelamu kaasomanike digused ja kohustused on tasakaalus;

2) korterelamutes peab ldhtuma {histegevuse pohimdttest ning see laieneb ka

korteriomandi reaalosale;
3) korteriiihistute tegevus on seotud sotsiaalsetele gruppidele omaste aspektidega.

Toos pistitatud eesmérkidele joudmiseks on kasutatud empiirilist ja teoreetilist analiiiisi.
Empiirilise analiiiisi aluseks on 35 Eesti Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 2000. a - 2013. a otsust
korteriiihistu asjades. Valimi aluseks ei ole koik nimetatud ajavahemikus joustunud
Riigikohtu otsused korteriiihistu asjades, vaid analiiiisitud on lahendeid, mis aitavad
realiseerida t60 eesmérki. Lisaks on t60s analiiisitud 2009. a Viru maakohtu otsust.
Empiirilise analiiiisi toetuseks on kisitletud sotsiaalsetele gruppidele omaseid teoreetilisi
aspekte. Kuivord korteriiihistu on sotsiaalne grupp ja on vahetult seotud inimestega, annab
teoreetiline Kkasitlus iilevaate, kuidas mojutab korteriiihistu indiviidi kéditumist ja tihiste
eesmérkide saavutamist, milliseid kditumiseeskirju peavad korteriiihistu liikmed on tegevuses
arvestama ning millised sotsiaalsed tegurid on omased Kkorteritihistutele. Magistrit6o

teoreetilise osa koostamisel on kasutatud eesti- ja inglise keelseid materjale.

L A Heinlo, R. Kerner, S. Krusell jt. Eesti statistika aastaraamat. Tallinn: Statistikaamet 2012, 1k 325.



T66 on jaotatud kolme peatiikki. T6O struktuur tugineb empiirilise analiiiisi aluseks olevate
kohtuasjades késitletud probleemidele, andes iilevaate korteriiihistute tegevuse olulisematest
valdkondadest. Esimeses peatiikis analiiiisitakse korteriomandi ja korteriiihistu kujunemise
ajalugu Eestis ning korteriiihistu olemust praegu kehtiva seadusandluse kohaselt. Kuivord
korterelamu majandamine voib toimuda ka korteriomanike iihisuses, selgitatakse, milles
seisneb  korteriomanike iihisuse ja korteriiihistute erinevus. Moistmaks paremini
korteritihistute tegevuse olemust, antakse iilevaade hetkel kehtivast objektiivsest digusest,
millega korterilihistud oma igapdevases tegevuses peavad arvestama. Samuti tuuakse vilja
moned erinevused, mida taotletakse 2016. aastal jOustuva uue korteriomandi- ja

korteriiihistuseaduse eelnduga.

Teises peatiikis analiiiisitakse Riigikohtu tsiviilkolleegiumi seisukohti korteriiihistu pdhikirja
ja tildkoosoleku olemuse kohta. Hinnatakse pohikirja normide kujunemise protsessi ning seda,
kui suur on korteriomanike Gigus Selles protsessis osaleda. Samuti hinnatakse pohikirja

normide ning seaduses satestatud iildpohimdtete vahekorda.

Lisaks eeltoodule analiiiisitakse korteriiihistute iildkoosoleku osatdhtsust Kkorteriiihistu
tegevuses. Sellest ldhtuvalt hinnatakse korteriithistu lilkkmete oiguseid ja kohustusi
korterelamu majandamisel. Analiiiisitakse, millistel tingimustel on vdimalik korteriiihistut
asutada, kuidas toimub iildkoosoleku kokkukutsumine ning kui suur roll on seejuures
majaelanike ihistegevusel. Kuna korteriiihistu iildkoosolek on iihistu kdrgeim otsustusorgan,
toovad tildkoosoleku otsused kaasomanikele kaasa erinevaid Oigusi ja kohustusi, mistdttu

kasitletakse ka iildkoosoleku otsuste kehtivust ja kehtetuks tunnistamise voimalusi.

Kolmandas peatiikis analiilisitakse korteriiihistu {ihistegevuse printsiipi. Kaésitletakse
korteritihistu liilkmelisuse kujunemist ja sellega kaasnevaid probleeme. Kirjeldatakse
Riigikohtu digusdogmaatilisi seisukohti korteriiihistu esindusdiguse olemasolu ja ulatuse
kohta. Avatakse hea usu pdOhimotte osatidhtsus  korterilihistu  tegevuses ja

otsustamisprotsessides.

Kolmanda peatiiki kolmandas alapeatiikis maératletakse kaasomandi esemeks kuuluvad
elamuosad ning nendega seotud valitsemise pohimdtted. Hinnatakse, kes saavad olla
kaasomandi esemega seotud lepingute pooleks, kaasomandi korrashoidmise kohustuse

olemust ja kaasomandi eseme kasutamise tildpShimotteid.

Neljandas alapeatiikis analiiiisitakse majanduskulude tasumise pdhimotte olemust ja ulatust

korteriiihistus. Kuivord majanduskulude tasumisega viivitusse sattumisel voib tekkida



kohustus  korteriomand sundvoorandada, késitletakse ka  Riigikohtu seisukohti

sundvodrandamise vdimalikkuse kohta.

Viies alapeatiikk keskendub korteriiihistuga korterelamus asuvate omandi reaalosa kasutamise
piirangutele. Analiiiisi kdigus selgitatakse vilja, kui suures ulatuses laieneb {ihistegevuse
pohimote korteriomandi reaalosale ja kui suures ulatuses on tiksikul korteriomanikul voimalik
kaasomandi eset mottelisest 0sast suuremas ulatuses kasutada voi sellega seotud probleeme

iseseisvalt lahendada.

Magistritoo lisana on esitatud tabeli vormis empiirilises uuringus analiiiisitud kohtulahendite

ulevaade.



1. Korteriiihistu olemus, ajalugu ja korteriiihistu tegevust reguleeriv
seadusandlus

1.1 Korteriomand ja Kkorteriiihistu

Vaieldamatult suurima osa eraomanikest moodustavad korteriomanikud. Eesti keelde tuli
sona ,,korter ilmselt vene keelsest sonast kBaptupa. Vene keelde on see aga joudnud
Saksamaalt. Kui 17. sajandi 16pus hakati vene sdjavdge moderniseerima, voeti struktuur ja
ametinimetus saksa keelest iile. Nii hakati kvartiermeistriks nimetama ametnikku, kes
sOjavdeosa majutamise ja muu vajaliku eest hoolitsema pidi. llmselt just ohvitseride
pikaajaline majutamine eraldiasuvasse maja osasse toi vene keelde nimetuse suurtes elamutes
pikemaks ajaks viljaiiiiritavatele apartementidele ehk kvartiradele. Korterelamu koosneb
viahemalt kolmest korterist, millel on sissepédds tldjuhul ihisest esikust, koridorist voi
trepikojast. Valdavalt on tegemist mitmekorruseliste elamutega. Samuti v3ib olla korterelamu

ka korteriomanditeks jagatud ridaelamu.?

Alates 1994. aastast, mil eluruumide erastamine algas, sai korteriomanikuks sadu tuhandeid
inimesi. Sellel ajal tekkis umbes 360 000 korteriomandit. Riik andis inimestele vdimaluse
omandada korteri, kus nad juba varasemalt elasid. Korterite omandamine toimus sel ajal
erastamise vairtpaberite ehk EVP-de eest. Samas soetati ka kortereid tavalise ostu-

miitigitehingu 14bi. Avatud turul ostmine oli samas viiksemaarvulisem.

Korteriomandiseaduse (edaspidi KOS)* § 1 Ig 1 sitestab korteriomandi mdiste. Korteriomand
on omand ehitise reaalosa iile, millega on iihendatud maétteline 0sa kaasomandist, mille juurde
reaalosa kuulub. Korteriomandi reaalosa moiste on antud KOS §-s 2 Ig-s 1, mille kohaselt on
korteriomandi eseme reaalosa piiritletud eluruumid voi mitteeluruumid ning nende juurde
kuuluvad hooneosad, mida on voimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kdrvaldada voi
lisada kaasomandit voi teise korteriomaniku Gigusi kahjustamata voi hoone vilist Kuju
muutmata. Seega koik, mis on korterist viljaspool, ent samas elamu juurde paratamatu ja
vajaliku osana kuulub, on korteriomanike kaasomandiks. KOS § 1 Ig 2 alusel on kaasomandi
esemeks maatiikk ning ehitise osad ja seadmed, mis ei kuulu iihegi korteriomandi reaalosa

hulka ega ole kolmanda isiku omandis. Kaasomandis on niiteks kortermaja vundament, torud,

2 Eesti elamumajanduse arengukava aastateks 2003-2008. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2008,
Ik 5.

% ). Rootamm-Valter. Korteriiihistu t66 korraldamisest. Tallinn: kirjastus Vastus 2003, Ik 8.

* Korteriomandiseadus. — RT 1, 25.05.2012, 18.



juhtmed, tildkasutatavad trepikojad koos uste ja akendega, elamu katus ning ka maja juurde
kuuluvad muruplatsid ning parklad.

Kui isik soovib soetada korteri, vaatab ta iile kaasomandis oleva osa ning vastavalt sellel
madrab Kkorteri hinna. Teisisonu, kui kaasomandi ese on korras on korteri hind korgem,
vastupidises olukorras, aga madalam. Sageli sellega omandaja métisklused kaasomandi iile
piirduvadki, kuid praktikas on just korteri kaasomandi motteline 0sa see, mis valmistab muret
ning probleeme. Just korteri matteline osa on see, mis tagab korteri reaalosa siilimise ning
seal elamise turvalisuse. Sageli peavad inimesed palju investeerima, et korteri mdtteline osa
oleks korras. Valesti vdi puudulikult hooldatud ning majandatud iihisomand voib
korteriomanikule kaasa tuua palju probleeme. Seega peaks iga korteriomanik olema huvitatud

sellest, et elamu iihisosa oleks korralik.®

Praegu kehtiva seadusandluse kohaselt on korteri iihisomandi majandamiseks vdimalik
asutada korteriiihistu, kuid korterelamu majandamine voib toimuda ka korteriomanike tihisuse

vOi tavapérase mittetulundusithingu kaudu.

Korteriiihistu n#dol on kdige laiemas mottes tegemist sotsiaalse grupiga. Grupp on
inimithendus, mis koosneb inimestest, kes on regulaarses koostegevuses ja vastastikuses
sdltuvuses iihe v3i enama iihise eesmirgi saavutamiseks teatud perioodil.® Sotsiaalne grupp
on inimeste tthendus, milles viahemalt kaks inimest tegutsevad koos. Uurimused on niidanud,
et inimesed tunnetavad oma kuuluvust gruppi siis, kui neil on voimalus tihistegevuseks, nad

on vastastikuses sdltuvuses, jagavad iihist eesmirki ja osalevad koordineeritud tegevuses.’

Korteriiihistu on alati korteriomanike organisatsioon, jarelikult selle asutamine eeldab alati
korteriomanike olemasolu. Korteriithistut ei saa asutada elamus, kus korteriomanikud
puuduvad. Seejuures voivad korteriiihistut asutavad korteriomanikud olla nii korteriomandi
kui kinnisasja omanikud kui ka vallasasjana erastatud korteri omanikud.® Korteriithistu
asutamise vajadus puuduks, kui puuduks iihisomand ning seetdttu ka vajadus seda ldbi
ihistegevuse majandada. Kaasomanike {ihiseks huviks ja ecesmérgiks on sdilitada
kaasomandit. Korteriiihistus saavad elamu elanikud paremini tdita mitmesuguseid iilesandeid,
kuid otsustamisprotsessis peavad osalema kdik vdi vdimalikult suur osa elamu elanikest.
Sectdttu on Korteriiihistu sotsiaalne grupp, mis koosneb vahemalt kahest korteriomanikust,

kelle tihiseks huviks ja eesmargiks on elamu valitsemine ja korraparane majandamine.

> J. Rootamm-Valter, Ik 10.

¢ M. Vadi. Organisatsioonikiitumine. Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus 1996, Ik 202.
" M. Vadi. Grupid organisatsioonis. Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus 2001, Ik 26.

8 H. Sepp. Korteriiihistuseadus ja korteriiihistud. — Juridica 1997, nr 3, Ik 137.



Korteriithistu on praegu korterelamu tihisosa levinuim majandamise viis. 2011. aasta andmete
kohaselt oli Eestis umbes 21 000 korteriomandiks olevat kinnisasja ning umbes 470 000
korteriomandit. Korteritihistute arv oli 2011. a andmete kohaselt ligikaudu 9500. Noukogude
ajal ehitatud paneelmajade rajoonid on suured ning enamikus suurtes kortermajades on korteri
valitsemiseks moodustatud korteriiihistu. Korteriiithistu néol on tegemist omandaolise juriidilise
konstruktsiooniga. Korteriiihistuseaduse (edaspidi KUS)? § 2 Ig 1 sitestab korteriiihistu
moiste. Satte kohaselt on korteriithistu korteriomandiseaduses sétestatud korteriomanike
loodud mittetulundusiihistu'®, mille eesmirgiks on korteriomandite eseme osaks olevate
ehitiste ja maatiiki mdtteliste osade ithine majandamine ja korteriiihistu liikmete tihiste huvide
esindamine. Seega on korteriiihistul kaks peamist iilesannet, esiteks korteriomandi motteliste
osade ithine majandamine ja teiseks korteriomanike huvide esindamine. Uhistu liikmed
pistitavad tihistegevuse eesmargid ning kdivitavad oma iihise tegevuse mingil kindlal ala, mis

on pdhikirjaga méératletud.

Korteriiihistute loomise ideega loodeti, et {ihistu votab kogu elamu iihisosa majandamisega
seotud t66 enda peale ning mitte ainult ei leevenda korteriomanike muresid elamute
seisukorra tile, vaid tegelevad ka elamute nii-6elda arendamisega ehk endise olukorra
muutmisega. Ometi néitasid esimesed uuringud, et enamik elamuid olid ikka jaanud
majandamata, omanikud ei teinud tihisosast véljagi ning lasid elamutel rahumeeli tasapisi, ent

jarjekindlalt laguneda. Ainult viihesed korteriiihistud paistsid silma positiivselt.™*

Korteriithistut tuleb eristada korteriomanike thisusest. KOS § 8 Ig 1 esimese lause jargi
voivad korteriomanikud kokkuleppe alusel korraldada kaasomandi esemega seotud
Oigussuhteid, mida nimetatakse korteriomanike iihisuseks. KOS-is puudub korteriomanike
tthisuse definitsioon. Isikute iithisuse all tuleb maista liikkmete erilist omavahelist varalist seost,
mis véljendub isikute iihisusse koondunud liikmete identiteedis viimaste poolt sellise
koondumise kaudu moodustatud kogumiga (iihisusega).'? Asjadigusseaduse (edaspidi AOS)™
§ 70 Ig 7 sitestab, et kui digus kuulub mitmele isikule tihiselt (iihisus), kohaldatakse sellele

vastavalt tithise omandi kohta kaivaid satteid.

’ Korteriiithistuseadus. — RT I, 25.05.2012, 17.

10 sjsuliselt ei ole korteriithistu niol tegemist iihistuga Eesti diguse tihenduses. KUS § 2 lg 1 nimetab
korteritihistut kiill mittetulundusiihistuks, kuid tegemist on n-6 tithja viitega, sest mittetulundusiihistute
tildregulatsioon Eestis puudub. Korteriiihistute tegevusele kohaldub iildseadusena hoopis mittetulundusiihingute
seadus, mitte aga tulundusiihistuseadus, mis on iihistute tegevuse iildiseks aluseks. (Korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu I seletuskiri, 1k 11).

11, Rootamm-Valter, Ik 15.

12 K. Saare. Eradigusliku juriidilise isiku digussubjektsuse piiritlemine. Doktorités. Tartu: TU digusteaduskond
2004, |k 60. (Kasikiri Tartu Ulikooli digusteaduskonna teabekeskuses).

13 Asjadigusseadus. — RT I, 23.04.2012, 2.



KOS § 8 Ig 1 teine lause sdtestab, et kui korteriomanikud otsustavad asutada korteriiihistu
korteriiihistuseaduse nduete kohaselt, siis valitsevad nad kaasomandi eset korteriiihistu
digusvdime tekkimisest alates KUS-i jirgi. Seega on korteriomanike iihisus vaid iihine
koost6d vorm, kus korteriomanikud peavad kiisimusi lahendama joudes omavahelisele
kokkuleppele. Korteriomandi iihisus on seaduse aluselt tekkiv kaasomanike vaheline eriline
oigussuhe. Korteriomanike lihisus sobib neile inimestele, kes ei soovi ise juriidilist isikut
asutada, vaid soovivad ise elamu majandamist korraldada. Korteriomanike iihisuse korral
tuleb siiski iihisosa majandamiseks valida valitseja, kelle iilesanne on iihisosa haldamine,
korrasoleku eest hoolitsemine ning majandamine. Valitseja Oigused ja kohustused on

sdtestatud KOS §-s 21.

Korteriihistu on aga juriidiline isik, kellele on antud seadusest tulenev digus valitseda ja
majandada kaasomandi eset. Praegusel hetkel on nii korteriomanike tiihisus kui ka
korteriiihistu asutamine aktsepteeritavad. Uue 2016. aastal joustuva Kkorteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu kohaselt hakkab kdigi korteriomandite majandamine toimuma
iseseisva juriidilise isiku — korteriithistu — vormis, mis seaduse joustumisel tekib koos
korteriomandite loomisega. Olemasolevatele korteriomanditele, mille majandamine toimub
uue seaduse joustumiseni korteriomanike iihisuse vormis, loob riik ise korteriiihistu.* Seda
peetakse vajalikuks eelkdige sellepdrast, et muuta korteriomanike ning kolmandate isikute
vahelisi digussuhteid selgemaks. Korteriomanike iihisuse puhul ei ole selgelt arusaadav, kes
on kolmandate isikutega suhetes lepingupartneriks, kas kaasomanikud voi korteriomandite
valitseja. Seega tulevikus moodustub korteriithistu automaatselt, mis muudab suhted
kolmandate isikutega selgemaks. See voib tekitada ka probleeme. Naiiteks juhul, kui
korteriithistu on mingil pdhjusel korteriomanikele pettumuse valmistanud, on
mittetulundusiihingute seaduse™ § 38 alusel vdimalik korteriiihistu 1dpetada iildkoosoleku
otsusega. Sellisel juhul saaksid korteriomanikud edaspidi elamut valitseda ning majandada
korteriomanike iihisuses, mille tegevust reguleerib korteriomandiseadus. Tulevikus
korterelamu majandamine korteriomanike ithisuse vormis toimuda ei saa ning paratamatult on

elamu majandamiseks vajalik asutada korteriiihistu.

14 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu | seletuskiri. Justiitsministeerium 2011, Ik 1. Kittesaadav:
http://eelnoud.valitsus.ee/main#yw7ILICW, 27.03.2013. a.
% Mittetulundusiihingute seadus. — RT 1, 18.12.2012, 30.
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1.2 Korteriomandi ja korteriiihistu ajaloost

Erineva digusliku vormiga korteriiithingud tegutsesid Eestis juba 1930. aastatel. Seda asjaolu
kajastab endiste korteriithingute liikmete korterite tagastamise ja kompenseerimise seaduse®®
§ 3 lg 1, mille kohaselt kuulus tagastamisele nii korteriithingu liikkme omandis kui ka
osamaksu alusel tema kasutuses olnud korter. Korteriomand eksisteeris erinevates vormides
ka ENSV-s. Peamiseks korteriomandi vormiks oli ithingudiguslik korteriomand ehk osak
elamukooperatiivis. Uhingudigusliku korteriomandi kdrval eksisteeris siiski piiratud ulatuses
ka asjadiguslik korteriomand, nimelt ehitise kaasomandi osa omamise kaudu. Mdlemat vormi,
nii eluruumi kasutamist elamukooperatiivi likkmena kui ka eluruumi kasutamist omandidiguse
alusel reguleeris alates 1983. a 1. oktoobrist Eesti NSV elamukoodeks.!” Pirast Eesti
Vabariigi iseseisvuse taastamist tehti korteriomandi vormide osas valik asjadigusliku

8 Uhingudiguslike korteriomandite (elamukooperatiivide) tegevust

korteriomandi kasuks.
reguleeris alates 1. juulist 1992. a ENSV elamukoodeksi asemel elamuseadus.'® Elamusuhete
radikaalse muutmise aluseks sai 1991. aastal Eesti Vabariigi Ulemndukogu poolt vastu vdetud
omandireformi aluste seadus. Omandireformi ideoloogia ja selle seadusandlik teostus pidas
eesmargina silmas turumajanduslikule ihiskonnale omaste omandivormide ja institutsioonide
loomist. Reformide tulemusena pidi valdav osa riigi omandis olevatest eluruumidest minema

eraomandisse, et selle kaudu tagada elamute parem hooldamine ja siilimine. Oigusvastaselt

vddrandatud vara kuulus tagastamisele ja kompenseerimisele.?°

1993. aastal vdeti vastu eluruumide erastamise seadus,? mille § 3 kohaselt oli erastamise
objektiks korter koos sellele vastava muu osaga elamust. Sellist asjadiguslikku objekti nagu
korterelamu reaalosana tsiviildigus tol hetkel ei tundnud. 1. detsembril 1993. a joustunud
asjadigusseaduse® § 14 sitestas, et asi vdib tsiviilkiibes olla tervikuna, reaalosana voi
mdttelise osana, kuid korteriomandi instituuti siiski ei loonud ja ehitisi kisitati AOS § 16
iiksnes maatiiki olulise osadena. Korteriomandi instituudi sdtestamata jatmist AOS-s saab
pohjendada asjaoluga, et selle seaduse loomise aluseks oli 1940. aastaks valminud

tsiviilseadustiku eelndu, mis ehitise reaalosa kiivet ei tunnistanud.

Endiste korteriiihingute lilkmete korterite tagastamise ja kompenseerimise seadus. — RT 1 1993, 35, 546.

17 ENSV elamukoodeks. — RT 1992, 17, 254.

18 Seletuskiri, Ik 6.

19 Elamuseadus. — RT 1992, 17, 254.

Elamumajandamise arengukava, Ik 11.

21 Eluruumide erastamise seadus. — RT 11993, 23, 411.

22 Asjadigusseadus. — RT 11993, 39, 590.
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Korteriomandi kui ehtsa omandi tekkimiseni viis Euroopas pérastsdjaaegne tungiv vajadus
pustitada arvukalt korrusmaju peavarjuta jaanud elanikkonnale. Korterelamute rohkus Eestis
tuleneb noukogude aja elamuehituse prioriteetidest ja eramute piiratusest. Kuna elamufondi
erastamise kdigus tekkinud kidibevoimelisi objekte (elamu reaalosa sinna juurde kuuluva muu
osaga elamust) tsiviildigus ei tundnud, siis tekkis hddavajadus asjakohase regulatsiooni

jarele.?

Riigile kuuluvate korterite erastamine toimus vastavalt isikutele kuuluvate sertifikaatide
arvule. Eestis anti igale pereliikmele sertifikaate vastavalt tootatud aastate ning kutsekoolis
voi llikoolis dpitud aastate arvule. Lisaks anti kaks osakut igale lapsele ning kolm osakut
vastavalt igale Siberis represseerituna oldud aastale. Niiteks perekonnas on isa ja ema, kes on
45 aastased. Isa on kiinud iilikoolis 2 aastat ning ema 5 aastat. Isa oli tootanud kokku 22
aastat ja ema 18 aastat ning neil on peres kolm last, kes ei olnud veel t661 kdimist alustanud.
Seega oli neil digus saada (7+40+6) 53 sertifikaati, millega oli voimalik erastada 53

ruutmeetri suurune korter.?*

Esimese korteriiihistuseaduse® véttis Riigikogu vastu 23. martsil 1994. a. Seaduse reeglistik
oli napp, sest tollane diguspoliitiline otsus oli, et korrusmajade haldamine hakkab toimuma
korteriiihistute kui iseseisvate juriidiliste isikute kaudu ning KOS pidid iiksnes looma
materiaaldigusliku aluse korteriomandile kui sellisele. 1994. a KOS ei sétesta seega otseselt
korteriomanike iihisuse moistet, kuid § 10 Ig 1 sitestab iihise tegutsemise kohustuse.
Praktikas selgus tosiasi, et korteriiihistute, kui eluruumide omanikud ei olnud ndukogude ajal
harjunud iseseisvalt korrusmajade valitsemisel tegutsema.?®

Esimese korteriomandiseaduse eeskujuks oli paljuski Saksamaa korteriomandiseadus.
Saksamaal on korteriiihistute loomine toimunud alates 1950-ndatest aastatest. Kuigi
Saksamaal on sitestatud kiillaltki detailne reeglistik, on kohtupraktikal suur osatéhtsus
korteriiihistute ~ tegevuse  reguleerimisel.’”  Erinevalt  Saksamaa  Liitvabariigi
korteriomandiseadusest,?® ei sisaldanud esimene KOS peaaegu iildse korteriomandite ihise

majandamise ehk valitsemise sitteid. Kuigi korteriiihistute asutamise nagid ette juba Eesti

2% P, Pérna. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. — Juridica 2011, nr 6, 1k 415.

2+ A Jaffe, B. Turner, A. Victorin. Property rights and privatisation in the Baltic countries, Nord 1995:25, The
Nordic Council on Ministers. Copenhagen 1995, p 49.

%5 Korteriomandiseadus. — RT 1 1994, 28, 426.

%6 K. Paal. Korteriomandiseaduse viljatootamise alustest. — Juridica 2001, nr 4, Ik 270.

21 J. Paulsson. Private and Common Responsibilities for the Management of Condominiums - Core-Themes of
Land Use Politics. Hochschulverlag 2011, p 222. — Arvutivorgus:
http://www.gdmc.nl/3dcadastres/literature/3Dcad_2010_11.pdf, 27.03.2013. a.

28 Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. - 30.6.1959 101-
3.
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Vabariigi riiklike ja munitsipaaleluruumide erastamise seadus® ja eluruumide erastamise
seadus, vdeti esimene korteriithistute seadus®® vastu alles 27. juunil 1995. a ja see hakkas
kehtima 3. augustil 1995. a. Enne seda asutati korteriiihistuid Eesti Vabariigi iihistuseaduse®*
alusel. KUS-i loogika esimese KOS-i omaga eriti ei haakunud, mille iiheks pdhjuseks ol
asjaolu, et selle koostamisel voeti eeskujuks tol ajal kehtinud Soome Korteri-
aktsiaseltsiseadus®’, mis aga reguleerib meie kehtiva diguse tihenduses hoopis
iihingudiguslikku korteriomandit ehk hooneiihistuid.*® Ligikaudu aasta parast KUS-i
joustumist hakkas kehtima mittetulundusiihingu seadus, mis kehtib iildscadusena ka
korteriiihistute suhtes ja mille loogika omakorda erines oluliselt KUS-i omast. Pirast KUS-i
joustumist selgus ajapikku, et korteriiihistu asutamise voimalus korteriomandite valitsemiseks
ei ole lahendus kdoigi kortermajade jaoks. Kuigi korteriiihistu asutamise alternatiivina niagid
nii riiklike ja munitsipaaleluruumide seadus, eluruumide erastamise seadus kui esimene
korteriomandiseadus ette voimaluse majandada elamut {ihise tegutsemise lepingu alusel, oli
ikkagi lahenduseta kiisimus, kuidas toimub nende korterelamute majandamine, kus puudub nii
korteritthistu kui ka iihise tegutsemise leping. Selle probleemi lahendamiseks voeti 2000.
aastal vastu uus KOS** mis sisaldas endas ka korteriomandite kaasomandi osa iihise
valitsemise sitteid. Uue KOS-i joustumisel tekkis &iguslik alus nende korteriomandite
valitsemiseks, kus see seni puudus, kuid sellega ei kadunud 4ra korteriiihistu kui kortermajade
valitsemise vorm. Tegevust jétkasid senised korteriiithistud ning voimalik oli ja on ka praegu

ka uute korteriiihistute asutamine.®

Korteriomandi ja korteriiihistu kujunemine sai alguse 20. sajandi esimesel veerandil ning on
ldhiajaloos olnud pidevas muutumises ja arengus. Vajadus korteriomanike iihistegevuseks ja
selle reguleerimiseks seadusandlusega on olnud alati. Seda eeskétt sellepérast, et
korteriomanikud on igal ajahetkel moodustanud sotsiaalse grupi ning seadusandlus tagab
grupi litkmete omavaheliste suhete korrastatuse. Kuivord Eesti ajalooline taust on seotud
erinevate okupatsioonidega, on korterelamute valitsemise viis erinevatel aegadel peegeldanud
valitsevat riigivoimu. Eesti Vabariigi iseseisvumisega tuli muuta ndukogude okupatsiooni ajal
kehtinud Oigust, mis t0i kaasa radikaalseid muudatusi. Omandireformiga korraldati timber

noukogudeaegsed omandisuhted, mistottu oli oluline reguleerida seadusandlusega ka uut

Eesti Vabariigi riiklike ja munitsipaaleluruumide erastamise seadus. — RT 1992, 17, 247.

% Korteriiihistuseadus. — RT 11995, 61, 1025.

31 Eesti Vabariigi iihistuseadus. — RT 1992, 36, 477.

%2 Asunto-osakeyhtiolaki. — 17.5.1991/809.

2005. aasta 1. jaanuaril joustus hoonetihistuseadus, mis reguleerib n-6 tihingudiguslikku korteriomandit ehk
selliste juriidiliste isikute tegevust, kelle tegevuse eesmérgiks on vdimaldada oma liikmetel talle kuuluva hoone
kindlaksméératud osade ainukasutust. (Seletuskiri, 1k 11).

* Korteriomandiseadus. — RT 1 2000, 92, 601.

% Seletuskiri, Ik 8.
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tekkinud olukorda. Nii korteriomandi kui ka korteriiihistute tegevust reguleeriv seadusandlus
on alates iseseisvumise algusaegadest olnud pidevas muutumises. Vaatamata mitmetele
muudatustele ei ole ka praegu kehtiv seadusandlus n-6 valmis ja puudusteta, mistSttu vajavad

ka praegu kehtivad digusaktid korrastamist ja tdiustamist.

1.3 Korteriiihistu tegevust reguleeriv seadusandlus

Kuivord eeltoodu kasitleb korteriomandi ja korteritihistu seadusandluse arengut, on oluline
vaadelda ka kehtivat oigust, milleni on joutud erinevate seadusandluse muudatustega.
Korteriithistu on  eriline  mittetulundusithingu  liikk, mille tegevust reguleerivad
korteriiihistuseadus ~ ja  mittetulundusiihingute  seadus. Samuti tuleb paralleelselt
korteriiihistuseadusega, rakendada ka korteriomandiseaduse satteid. KOS § 1 Ig 1 teise lause
kohaselt tuleb reguleerimata kiisimustes korteriomandile kohaldada asjadigusseaduse
kinnisomandi satteid. Seega nimetab KOS ka neljanda seaduse, mida tuleb korteriiihistute
tegevuses arvesse votta. Varasemalt oli voimalik elamut valitseda ka iihise tegutsemise
lepingu ehk seltsingulepingu alusel, kuid praegu kehtiva diguse kohaselt ei ole see enam
lubatav.>®

KOS § 8 Ig 1 sitestab, et kui Kkorteriomanikud otsustavad asutada korteriiihistu
korterilihistuseaduse nouete Kkohaselt, siis valitsevad nad kaasomandi eset korteriiihistu
digusvdime tekkimisest alates KUS-i jargi. Eelmises lauses sitestatud juhul kohaldatakse
kaasomandi eseme valitsemise suhtes KOS-i niivord, kuivord see ei ole vastuolus KUS-iga.
Seega kui kortermaja valitsemiseks on asutatud korteriiihistu, reguleerib ihistu tegevust
peamiselt KUS ja vihemal miiral KOS, mille sitted kuuluvad kasutamisele peaasjalikult siis,
kui kaasomanikud valitsevad elamut tihisuse vormis ehk kui Korterelamus korteriiihistut
moodustatud ei ole, tuleb ldhtuda KOS-is sétestatust.

Lisaks  korteriiihistuseadusele  tuleb  kaasomandi eseme  valitsemisel arvestada
asjadigusseaduses sitestatud kaasomandi sitteid. Kaasomandiga seonduvat reguleerib
asjadigusseaduse 3. osa 2. jagu. AOS sitestab kaasomandi ulatuse, reguleerib kaasomandi
valdamist ja kasutamist, kaasomandi mottelise 0sa kdsutamist, kaasomandi osa koormatiste ja

kulutuste kandmist ning kaasomanike kokkuleppeid ja enamuse otsuseid.

% Elamumajanduse arengukava, Ik 6.
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Eeltoodust tulenevalt peab korteriiihistu oma tegevuses eelkdige jirgima KUS-is sitestatud,
kuid lisaks sellele peab tegevus vastama korteriomandiseaduses, asjadigusseaduses ning
mittetulundusiihingute seaduses satetule. Kuivord sotsiaalne grupp kehtestab ka omad reeglid
janormid, et saavutada korrastatus, omab Korteriiihistu tegevuses olulist kohta iihistu pShikiri.
KUS nimetab mitmeid olukordi, mil iihistu pdhikirjaga on vdimalik seaduses sitestatust
erinevalt kokku leppida. Sellisteks juhtumiteks on niiteks korteriiihistu lilkkme osamaksu
suurus, korteriiihistu litkmele tildkoosolekul antav hailte arv ning majanduskulude tasumise
kord. Eeltoodu annab korteriiihistutele vabaduse iseotsustamiseks ning paljudes kiisimustes

on voimalik seadusest erinevalt kokkuleppida.

Kuna korteriiihistu nédol on tegemist sotsiaalse grupiga, peavad iihistu liilkmed oigusnormide
korval arvestama ka Gigusviliste normidega. Inimestevahelised suhted ja inimkditumine on
valdavalt allutatud teatud reeglitele. See tdhendab, et inimkditumises valitseb kindel kord.
Vajalik kord inimestevahelistes suhetes saavutatakse nende suhete reguleerimisega iildiste
reeglite abil. Sotsiaalse regulatsiooni struktuur baseerub sotsiaalsetel normidel. Need on
inimkaitumise reguleerimiseks ajalooliselt tekkinud vo6i loodud iildise iseloomuga ja
tildkohustuslikud kditumismastaabid — “etalonid”. Piisavalt tipsed reeglid selle jaoks, et
inimene voiks konkreetses elulises situatsioonis otsustada kas iihe voi teise kditumisvariandi
kasuks vdi kahjuks.®’

Korteriiihistu on eelkdige sotsiaalne grupp ning selle liilkmed peavad alluma sotsiaalsetele
normidele. Uldiste kiitumisnormide eiramine raskendab grupi liikkmete omavahelist suhtlust
ning thiste eesmirkide saavutamist. Sotsiaalsed normid on vajalikud koigile {ihiskonna
liilkmetele, olenemata sellest, kas nad kuuluvad monda kindlasse gruppi voi mitte, sest see on
eeltingimuseks, et iihiskonnas toimiks omavaheline suhtlus, mis oleks kooskolas moraali-
ning véairtusnormidega. Inimiihiskonna tavapéraseks eksisteerimiseks on oluline, et
ithiskonnas arvestatakse ja austatakse kehtivaid sotsiaalseid norme. Kes eksib moraali voi tava
vastu, peab paratamatult arvestama iihiskonna negatiivse reaktsiooniga, mis eksija suhtes voib
olla vihem vdi rohkem kahjulik.*® Paratamatult peab ka korteriiihistu liige arvestama, et
sotsiaalsete normide mitteaustamine voib kaasa tuua karistuse voi hukkamdistu teiste {ihistu

liilkmete voi kohtu poolt.

37 R. Narits. Oiguse entsiiklopeedia. Tallinn: Juura 2007, 1k 89-90.
% Narits 2007, 1k 23.
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2. Korteriiihistu pohikiri ja korteriiihistu iildkoosolek
2.1 Korteritihistu pohikiri

Organisatsioon kehtestab oma reeglid ja normid, et saavutada korrastatus. Need on osa
organisatsiooni struktuurist enk méaratlevast omavaheliste suhete siisteemist. Organisatsiooni
toimimise reeglid on tavaparaselt kirjalikult fikseeritud, sest nii on need organisatsiooni
liikmetele paremini kittesaadavad ning edastatava sdnumi tihendus varieerub vihem.>®
Korteriiihistu peab oma tegevuses arvestama oigusnormidega, kuid lisaks sellele on
korteritihistu kohustus asutamisel vastu votta tihistu pohikiri. Korteriiihistu p&hikiri on omane
kindlale tihistule ning voib erineda teiste korteriiihistute pdhikirjadest. Seetdttu on pdhikiri

korteritihistu kui sotsiaalse organisatsiooni kirjapandud normide kogum.

Pohikirja eesmidrk on vihendada seadusandja koormust. Seadusnormide lahtikirjutamise
tilesanne antakse juriidilistele isikutele, et tagada paindlik haldustegevus ning véltida seaduste
tilekoormamist niisuguste iiksikregulatsioonidega, mis peaksid igal elujuhtumil lahendust
pakkuma. Korteriiihistu tegevuse tingimustega sobiva pdhikirja puudumisel peaks iga
vaidluskiisimuse lahendama kohus, mis on nii iihistu litkkmetele kui ka kohtu mdttetu
koormamine. Enamik probleeme on vdimalik lahendada pdhikirjas kehtestatud korra
kohaselt.”® Kuigi moningaid omavahelisi arasaamatusi on vdimalik pdhikirja normidega
lahendada, tekitavad ka pohikirja sétted praktikas probleeme, mis vajavad kohtupoolset
lahendamist. Kohtusse poordutakse siis, kui keegi on pohikirja sitetega teravalt vastuollu

lainud voi normid ei vasta liikmete ootustele.

KUS-is on mitmeid vdimalusi, millal on Kkorteriiihistu pdhikirjaga vdimalik seaduse
sdtestatust erinevalt kokku leppida. Naiteks voivad tihistu liikmed pohikirjaga kokku leppida
korteriithistu litkkme osamaksu suuruse, korteriiihistu liikmele iildkoosolekul antavate hailte
arvu ning majanduskulude tasumise korra. Lisaks on Riigikohus rdhutanud, et KUS § 1 Ig 2
ja § 4 lg 2 kohaselt laieneb korteriiihistule ka MTUS-i § 7 lg 2, mille kohaselt vdib
pohikirjaga ette ndha tingimusi, mis ei ole seadusega vastuolus. Kui pdhikirjasite on

vastuolus seaduses sitestatuga, kohaldatakse seaduses sitestatut.**

39 vadi 2001, Ik 69.
40 3. Rootamm-Valter, Ik 52.
4 RKTKo 3-2-1-28-11.
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Nii niiteks reguleerib KUS § 15" korteriiihistu vajalike kulutustega seonduvat. Riigikohus on
leidnud, et KUS § 15" Ig 1 vdimaldab korteriiihistu pdhikirjaga pindalaphisest arvestusest
korvale kalduda, kuid selleks, et jagada majandamiskulud korteriomanike vahel vordselt, peab
olema korteriiihistu pohikirjas endas konkreetselt sitestatud, missugused kulutused jaotatakse

erinevalt seaduses sitestatust.*?

Korteriiihistu pohikirjas satestatud normid on igal juhul sotsiaalsed normid, sest nendega
taotletakse iihistu liikmetelt teatud kaitumisviisi. Selleks, et inimesed norme respekteeriksid
tuleb esile tdsta kahte aspekti: 1) normid peavad olema arusaadavalt formuleeritud, et need
suudaksid edastada Giget informatsiooni; 2) dhvardav negatiivne sanktsioon peaks olema
kiillalt initsiatiivne, et avaldada normiadressaatidele mdju ja vdita vastuseis normile.?
Seetdttu peavad pdhikirja normid olema sétestatud nii, et need oleksid arusaadavad koigile
tihistu liikmetele. Arusaadavus avaldab positiivset moju korteriiihistu toimimise tdhususele ja
korrastab iihistu liikkmete kiitumist. Uhistu liige saab oma kiitumist korrigeerida vaid juhul,
kui oodatav kiditumine on isikule teada ja ta saab sellest iiheselt aru. Teadmatus ja
arusaamatust voivad viia normide eiramiseni, mis toob omakorda kaasa teiste tihistu liikmete

hukkamoistu voi sanktsiooni.

Sarnaselt teistele sotsiaalsetele gruppidele on ka korteriiihistu tegevus seotud iihiskonna
muutustega. Normid on diinaamilised ning peavad vastama konkreetse ajahetke nduetele ja
ootustele. Kuivord mdni norm voib kaotada muutunud iihiskonnas oma otstarbe, on vaja
norme kaasajastada. Normide iimberkujundamine eeldab muutunud olukorra teadvustamist
ning uue lahenduse Ileidmiseks aktiivset tegevust. Korteriiihistu tegevust reguleerivad
oOigusaktid, mistdttu on korteriithistu pdohikirja muutmiseks ettendhtud kindel kord.
Korteriiihistu liikmete tildkoosolekul pohikirja muutmise otsuse vastuvotmiseks on vajalik
suurem poolthdélteenamus kui korteritihistu lilkmete iildkoosolekul vastuvdetavate muude
otsuste puhul. Nimelt MTUS § 22 Ig 1 kohaselt on iildkoosoleku otsus vastu vdetud, kui selle
poolt héadletab iile poole koosolekus osalenud mittetulundusiihingu liikmetest voi nende
esindajatest ja pohikirjaga ei ole ette nihtud suurema hiilteenamuse nduet. KUS § 1 Ig 2
alusel kohaldub see site ka korteriiihistu iildkoosoleku otsusele. Samas KUS § 4 Ig 1 kohaselt

votab Kkorteriiihistu pohikirja vastu asutamiskoosolek ja muudab liikmete iildkoosolek.

2 RKTKo 3-2-1-28-11 p 11.
# S, Kaugia. Sotsiaalsete normide tunnetamine ja normiteadvus. — Oiguse sotsiaalsest olemusest ja toimest
ithiskonnas. S. Kaugia (koost, toim). Tartu: Avatar Holding 2009, 1k 1609.

17



Vastuvdtmise vdi muutmise poolt peab olema rohkem kui pool hilte iildarvust. KUS § 4 Ig 2

lubab korteriiihistu pShikirjas sitestada suurema hialteenamuse ndude.**

Eeltoodust tulenevalt on thistu liikmetele pdhikirja normide kujundamisel oluline roll.
Korteritihistu lilkmed peavad ihiselt tegema selgeks miks ja millist normi tuleks muuta.
Uhine otsustamise protsess on sotsiaalse grupi eduka toimimise eelduseks. Kuivord pdhikirja
normid on tditmiseks kohustuslikud kdigile iihistu liilkmetele, peavad selle poolt olema
voimalik suur osa grupi lilkmetest. Antud juhul siis {ile poole korteriiihistu liikmete héailte

uldarvust.

Kuigi seadusandja on Korteriiihistu liikmetel andud suhteliselt suur iseotsustamise &iguse
pohikirja normide kujundamisel, ei tohi kokkulepped olla vastuolus seaduses sitestatuga.
Selline ldhenemine kaitseb korteriomanikke korteriiihistu pdhjendamatu omavoli eest ning
tagab korteriomanikel garantii, et vastuolu korral kohaldub siiski iildreegel. PShikiri peab
sisaldama seaduses sidtestatud ndudeid. Naditeks juhul, kui pdhikirjaga soovitakse
majanduskulude tasumises seaduses sdtestatust erinevalt kokku leppida, peavad konkreetsed
kulutused, millega kdrvale kaldutakse, olema kajastatud ka pohikirjas. Ainult iildkoosoleku
otsusest ei piisa ning vajalik on ka sellekohane pdhikirja muudatus. Juhul kui pohikirja ei
muudeta, on erinev kulude jaotamise pohimote vastuolus seadusega ning oma olemuselt
tithine. Lisaks on kolleegium lisanud, et pohikirja muutmiseks on vaja iildkoosoleku otsust,
kuid oluline on sealjuures jirgida iildkoosoleku kokkukutsumise korda. MTUS § 20 lg 6
kohaselt tuleks {iildkoosoleku kokkukutsumise teates muuhulgas markida tildkoosoleku
pédevakord. Juhul, kui tildkoosoleku kokkukutsumise teates pole paevakorra osas mérgitud
pohikirja muutmist, on iildkoosolekul vastuvdetud otsus pdhikirja muutmise kohta tiihine.*

Eeltoodust tulenevalt on seetottu tithine ka kokkulepitud kulude jaotamise pohimdate.

Normidest arusaadavuse ja nende oigsuse teadvustamisel, tuleb arvestada isikute
individuaalsete voimetega. Intelligentsusel ja isiksuseomadustel on oluline roll indiviidi
valikute tegemisel ning voib dhistu lilkmeid seada ebavordsesse olukorda. Eeltoodud
Riigikohtu seisukoha niite pohjal on vdimalik pdhikirja sétte tiihisus korvaldada pohikirja
muutmisega. Juhul, kui paevakorras ei teavitatud, et iildkoosolekul otsustatakse pohikirja
muutmise iile, voib see viia olukorrani, kus iildkoosoleku otsus on tditmiseks kohustuslik ka
nendele liitkmetele, kes tildkoosolekul ei osalenud ja seetdttu ei saanud ka oma arvamust
avaldada. Samuti ei pruugi thistu lilkkmed olla teadlikud, et iildkoosoleku kokkukutsumise

teates pdevakorra punktina pdohikirja muutmisest teavitamata jatmine voib tuua kaasa

* RKTKo 3-2-1-28-11 p 11.
* RKTKo 3-2-1-28-11 p 12.
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iildkoosoleku otsuse tithisuse ning seeldbi ka diguse keelduda kulude jaotamisest viisil nagu

uldkoosolek otsustas.

Kuivord tegemist on sotsiaalse grupiga, avaldab grupp paratamatult oma liikmetele survet
ning viimased saavad grupi mdjutamisele alluda voi mitte. Konformism on allumine grupi
survele, tavapérase kditumise muutmine, loobumine oma tdekspidamistest olukorra sunnil voi
oma seisukoha muutmine grupi survel. Konformistid on vdhem intelligentsed, neil on vihem
enesekindlust ja neil on suur tahe grupiga seotud olla ning suhelda.*® Organisatsioonile on
omane hierarhiline struktuur, mis on seotud liilkmete staatusega grupis. Grupis on olemas nii
formaalsed kui mitteformaalsed liidrid.*’

Korteriiihistus nagu igas teises sotsiaalses grupis on oluline grupiliikmete staatus ja roll.
Korteriiihistu juhatuse vastu voib esineda teatud aukartus, mistottu indiviid ei kahtle juhatuse
liilkme poolt viljadeldus. Uksikul korteriiihistu lilkmel puuduvad asjakohased teadmised, mis
on olemas juhatuse voi monel teisel tihistu lilkmel. Kuna indiviid on teadlik, et tal puuduvad
vajalikud teadmised, usaldab ta isikut, kellel need on ning kel on selle tulemusena vdimalik
inimesi mdjutada. Konformistist korteriiihistu liige ei kahtle pohikirja sitte voimalikus
seadusevastasuses ning samuti ei poordu ta kohtusse, kui korteriiihistu juhatus voi teised
liilkmed kinnitavad, et iildkoosoleku otsus, millega muudeti kulude jaotamise pdhimotet, on
kehtiv. Kohtusse podrdumist pérssivaks teguriks vaib olla ka asjaolu, et inimesed kardavad
sellega kaasnevaid suuri kulutusi. Koik eeltoodu voib viia olukorrani, kus korterelamutes

voivad kehtida normid, mis on tegelikkuses seaduses sitestatuga vastuolus.

Kuivord korteriiihistu pohikiri sisaldab norme ning on tihistu litkkmetele tditmiseks kohustuslik
voiks seda vorrelda Vabariigi Valitsuse poolt antavate maarustega, mis rahvusliku diguskorra
plramiidi asetatuna asuvad piiramiidi kuuendal astmel. Seda kiill néitlikkus mottes.
Korteriiihistule on KUS-iga antud volitus teatud kiisimusi iseseisvalt reguleerida. Pdhikiri
sarnaneb intra legem maéirustega, kuid kindlasti mitte praeter legem maééarustega, sest viimased
véljuksid seaduse reguleerimisalast ning looksid juba iseseisvat digust, mis ei ole Eesti
pohiseadusega lubatud. Seda kinnitab ka asjaolu, et pohikiri ei tohi olla vastuolus seaduses
satestatud pohimdtetega ning vastuolu korral kohaldub siiski seadus. Korteriiihistu jaoks on
aga pohikiri sama, mis riigi jaoks pdhiseadus, sest see on omamoodi juhtimisreeglistik, mis
aitab thistu tegevust moistusparaselt ning seadusega kooskdlas korraldada voi eelduslikult

peaks seda tegema.

%% Vadi 2001, Ik 117-119.
471, Aimre. Sotsioloogia. Tallinn: Sisekaitseakadeemia kirjastus 2006, Ik 162.
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2.2 Korteriiihistu iildkoosoleku olemus

Sotsiaalse grupi tdhtsamad tunnused on liikmete vastastikune tegevus iihinemiseks voi
iihisuse siilitamiseks ning solidaarsus ja iihiste jdupingutuste vastastikune koordineerimine.*®
Selleks, et iihisust sdilitada, on oluline liikmete omavaheline suhtlus. Korteriiihistu
iildkoosolek on tiihistu korgeimaks otsustusorganiks ning selles voivad osaleda k&ik iihistu
liilkmed. MTUS § 19 Ig 1 alusel on iildkoosoleku pidevuses pohikirja muutmine, juhatuse
lilkmete madramine ja tagasikutsumine, juhatuse vo6i muu pohikirjaga ettendhtud organi
lilkmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste madramine, G&igusvaidluse
pidamise otsustamine ning selles tehingus voi vaidluses mittetulundusiihingu esindaja
médramine, majandusaasta aruande kinnitamine, mittetulundusiihingu 13petamise, ithinemise
ja jagunemise otsustamine, muud pdhikirjaga ettendhtud organite liikmete valimine ning

muude oluliste kiisimuste otsustamine.

Kéesolevas peatiikis analiilisitakse korteritihistu iildkoosoleku otsuste kehtivust ja nende

tihiseks tunnistamise voimalusi.

2.2.1 Korteriiithistu asutamine

Sotsiaalne grupp on inimithendus, mille eesmirgiks on saavutada teatud eesmirke. Sageli
vajatakse eesmirkide saavutamiseks palju inimesi, kes koostegevuses vodivad soovitud
tulemuseni jouda.*® Korteriiihistu asutamise vajadus on tingitud asjaolust, et korterelamu
majandamine 1dbi korteriiihistu on paljudel juhtudel lihtsam. Kuna korterelamu majandamine
voib toimuda ka korteriomanike iihisuse vormis, on korteriomanikel kehtiva diguse kohaselt
voimalik vabalt valida, millist vormi nad eelistavad. Kui korteriomanikud on otsustanud

elamu majandamiseks asutada korteriiihistu, peab see vastavama teatud reeglitele.

KUS § 3 Ig 1 alusel toimub Kkorteriiihistu asutamine MTUS-is ettenihtud Kkorras
korteriomanditeks jagatud kinnisasja korteriomanike enamuse otsuse alusel, kui sellele
enamusele kuulub korteriomandi eseme motteliste osade kaudu suurem osa ehitisest ja

maatiikist. Sealjuures aga ei sdlmita asutamislepingut. Mittetulundusiihing on MTUS § 1 Ig 1

48 1. Aimre, Ik 161.
9 Vadi 1996, Ik 201.
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jargi isikute vabatahtlik tihendus, mille eesmérgiks vOi pohitegevuseks ei voi olla
majandustegevuse kaudu tulu saamine. MTUS § 5 kohaselt vdivad mittetulundusiihingu
asutada vahemalt kaks isikut. Asutajateks voivad olla fuiisilised ja juriidilised isikud.

Korteriiihistu asutamisel on oluline jargida seaduses satestatut. Eelkdige on oluline, et otsuse
vastu votmise ajal oleksid esindatud korterite omanikud ning otsus oleks vastu vdetud
enamuse otsuse alusel. Kolleegium on &elnud, et juhul, Kui korteriiihistu asutamisel rikuti
oluliselt seadust voi esines asutamislepingu sélmimisel voi asutamisotsuse tegemisel asjaolu,
mis toob kaasa lepingu voi otsuse kehtetuse, ja rikkumist ei saa hiljem korvaldada, voib olla
tegemist korteriiihistu sundldpetamist kohustava olukorraga.>® Korteriiihistu asutamisel on
oluline majaelanike iihine soov ja tahe koos tegutseda ja liksteise abiga elamuga seotud

probleeme lahendada.

KUS § 2 Ig 2 jirgi on korteriiihistuks ka korterihoonestusdiguse omanike loodud
mittetulundusiihistu, mille eesmérgiks on Kkorterihoonestusdiguste eseme o0saks olevate
hoonestusdiguse mdtteliste osade iihine majandamine. KUS § 16 Ig 1 ja eluruumide
erastamise seaduse § 15 jérgi on korteriithistu lubatud moodustada ka erastatud eluruumidega
elamutes, mis ei ole kinnisasjad. Seega on KUS-i méttes korteriiihistuks korteriomanike,
vallasajana erastatud korterite omanike vdi korterihoonestusdiguse omanike loodud
mittetulundusiihing. Kolleegium leiab, et ehitise kui vallasasja vai kinnistu kaasomanikel ei
ole iseenesest keelatud asutada mittetulundusiihingut ehitise, sealhulgas elamu
majandamiseks. Kuid vallasasjaks oleva ehitise voi kinnistu kaasomanike loodud
mittetulundusiihing ei saa olla korteriiihistu KUS-i mdttes. Vallasasjaks oleva ehitise
kaasomanikud kiill ei moodustada korteriiihistut, kuid keelatud ei ole ehitise majandamise
eesmargil asutada mittetulundusiihingut. Vallasasjaks oleva ehitise kaasomanike asutatud
mittetulundusiihingu nimetamine pdhikirjas korteriiihistuks, ei kujuta endast olulist vastuolu
seadusega tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi TSiS)>* § 40 Ig 1 p 3°2 tdhenduses, sest
mittetulundusiihing saab oma nime viia seadusega kooskdlla, muutes pdhikirja. Kui juriidiline
isik ei vii oma pohikirja seadusega kooskdlla kohtu maéératud tdhtaja jooksul voib siiski

juriidilise isiku sundldpetada.

Kuivord korterelamu majandamise kohustus on korteriomanikel, on neil ka &igus vabalt
valida, kas nad soovivad asutada korteriiihistut voi mitte. Kolmandatel isikutel ei ole digus

asutada korterilihistut, samamoodi nagu kolmandatel isikutel ei ole iildjuhul igapédevast

*0 RKTKo 3-2-1-101-06.
°! Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT 1,06.12.2010, 12.
52 Juriidiline isik 15petatakse kohtuméirusega siseministri voi muu selleks seadusega digustatud isiku voi
asutuse ndudel, kui: juriidilise isiku pdhikiri on olulisel méaéral vastuolus seadusega. (TSuS § 40 Ig 1 p 3).
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kohustust hoolitseda korterelamu séilimise eest. Siinjuures ei ole moeldud tédvotulepingu
alusel elamut hooldama palgatud t66joudu. Korteriomanikel on kohustus kindlustada
korterelamu sdilimine ja sellele kohustusele vastab Oigus valida eesmédrgi saavutamiseks

sobivaim viis.

2.2.2 Uldkoosoleku kokkukutsumine

Uldkoosoleku otsuste seaduslikkus ja kehtivus on sdltuvuses iildkoosoleku kokkukutsumise
korra  jargimisest.  Korteritihistu  t66  tOhusus  sdltub  lilkmete  omavahelisest
kommunikatsioonist. Sotsiaalses grupis on olulisteks aspektideks koostegevuse ja teabe levik.
Seetottu on oluline kaasata grupi liikmed thistegevuse eesmérgil otsustusprotsessidesse.

Korteriiihistus on liikmetel vdimalik otsuseid mdjutada iildkoosolekul osalemise kaudu.

Riigikohus on leidnud, et otsuste hilisem heakskiitmine ei tihenda, et isiku saaks lugeda
koosolekul osalejaks ja koosoleku otsustusvoimeliseks. Arvestades asjaolu, et korteriiihistu
tildkoosoleku otsus voetakse vastu hdiletamise teel ning iildkoosoleku otsus joustub selle
tegemise ajast, kui iildkoosolek ei otsusta teisiti, on oluline koosoleku toimumise ajal
kohalolev kvoorum. Vajalik kvoorum on maiératud korteriiihistu pohikirjaga. Kolleegium
leidis, et korteriiihistu lildkoosoleku otsuse hilisem heakskiitmine ei muuda iildkoosolekut
tagantjarele otsustusvoimeliseks. Taolist arusaama kinnitavad ka KOS § 19 Ig-d 2 ja 3 ning §
17 lg 3. Neist esimene reguleerib korteriomanike iildkoosoleku otsustusvoimelisust ja uue
iildkoosoleku kokkukutsumist, kui iildkoosolek on otsustusvoimetu. KOS § 17 Ig 3 lubab aga
korteriomanikel otsuse teha ilma iildkoosolekut kokku kutsumata vaid siis, kui otsuse kohta
on kdigi korteriomanike kirjalik seisukoht.>®

Korteriiihistu {ihist eesmarki saab tdita ainult juhul, kui koik grupi liikmed on kaasatud
ithisesse otsustamisse. Kuivord kaasomanike ithine eesmérk on elamut parimal vdimalikul
viisil valitseda, peaks iga korteriomaniku kohustuseks olema tildkoosolekul osaleda. Sellisel
juhul valitseb grupis tiksmeel ja tihtekuuluvus. Korteriiihistu liige saab oma kohustust tdita
juhul, kui ta on teadlik iildkoosoleku toimumisest ja selle pdevakorra punktidest. Seetdttu on
oluline, et korteriiihistu iildkoosolek oleks nduetekohaselt kokkukutsutud. Uldkoosolekul on
korteritithistu litkmetel voimalik elamuga seotud otsuseid endale positiivses suunas mdjutada.

Uhistu likkmel on digus avaldada oma arvamust, isegi juhul, kui tegemist on ebameeldivate

% RKTKo 3-2-1-38-06.
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voi raskete kiisimustega. Korteriiihistus tuleb taluda erinevaid seisukoht ning nendega ka
arvestada. Ainult sellisel juhul sailitab korteriithistu oma tugevuse ja lilkkmete koostoovoime.
Samuti aitab {iksteise drakuulamine ning moistmine tdsta grupi tegutsemisefektiivsust. Kuna
otsuste vastuvotmiseks voib piisata ka poolthéilte enamusest, on paratamatu, et kdigi soove ja

huve ei ole voimalik jargida.

2.2.3 Uldkoosoleku otsuste vaidlustamine

Sotsiaalset korda maéraletakse tihiskondliku elu organiseeritusena ja sotsiaalse tegevuse ning
siisteemi Korrastatusena. Sotsiaalse korra tagamine on iihiskondliku motte iiks igavikulisi
probleeme. Ukski iihiskond ei saa toimida ilma sotsiaalse kontrollita. Sotsiaalne kontroll on
sedavord oluline ja koikjal toimiv, et isegi ajutiselt tekkinud vidike grupp ei saa ldbi ilma
nende poolt ja nende jaoks vilja tootatud sotsiaalse kontrolli mehhanismideta.>* Nii ei saa ka
korteritihistutes 1dbi ilma sotsiaalse kontrollita. Korteriiihistu iildkoosoleku otsustel on oluline
mdju korteriomanikele ja elamu edasisele arengule. Uldkoosoleku otsused paratamatult
mojutavad kdiki elamu elanikke, kuid mitte iga vastu voetud otsus ei pruugi olla seadusega

kooskolas.

Riigikohus on leidnud, et kuivdrd korteriiihistuseaduses ei ole reguleeritud iildkoosoleku
otsuse tithisuse aluseid, tuleb KUS § 1 lg 2 jirgi kohaldada mittetulundusiihingute seaduse
sitteid. MTUS § 24' Ig 1 kohaselt on iildkoosoleku otsus tihine, kui otsuse teinud
iildkoosoleku protokoll ei ole seaduses sitestatud juhul notariaalselt tdoestatud voi kui otsuse
vastuvotmisel rikuti tildkoosoleku kokkukutsumise korda, otsus rikub mittetulundusiihingu
vOlausaldajate kaitseks vO1 muu avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sitet voi el vasta
headele kommetele. Otsus on tithine ka seaduses sitestatud muul juhul. KUS ei nie ette, et
iildkoosoleku protokoll tuleks notariaalselt tdestada. Kui {ihistu litkkmed leiavad, et
iildkoosoleku otsuse vastuvdtmisel rikuti iildkoosoleku kokkukutsumise korda voi et otsus ei

vasta headele kommetele, peavad nad neid asjaolusid tdendama.

Olukorras, kus Kkorteriiihistu iildkoosolek oli vastu votnud ebaseadusliku otsuse, on
korteriiihistu liikmetel KUS § 13 lg 3 alusel vdimalik kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise

pdevast arvates pddrduda kohtusse otsuse tiihistamiseks. Juhul kui seadusega vastuolus olevat

5. Aimre, Ik 172.
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iildkoosoleku otsust tihtaegselt ei vaidlustatud, on see kehtiv ja KUS § 13 Ig 4 kohaselt
koigile korteriiihistu liikmetele kohustuslik.>®

Seaduste mittetundmine ei ole iildjuhul vabandatav asjaolu, kuivord seadused on kdigile
taitmiseks kohustuslikud. On ilmselge, et digus toimib totaalselt, iihiskonda ldbivalt. Piltlikult
Oeldes seisab ta avalikult vOi varjatult pidevalt meie kdrval, pakub lahkelt abistava kde voi
karistab digelt rajalt eksimise eest.®® Nii justkui pakub ka hetkel digus abistava kie
korteriiihistu liikkmele juhuks, kui iildkoosoleku otsus on ebaseaduslik. Uhistu liikkmel on
Oigus otsus vaidlustada kolme kuu jooksul alates otsuse teadasaamisest. Seega otsuse
vaidlustamise ndoue on seotud aegumistidhtajaga. Aegumistihtajad on kindlaks maératud
konkreetsete Oigusnormidega, mis on oma olemuselt suhteliselt spetsiifilised. Aegumise
tdhtaja pikkust ei ole vdimalik tunnetada iildise arusaamaga diglasest v3i digest, mis sunnib
inimesi kiituma teatud viisil. Aegumistihtaja teadmiseks vOi teada saamiseks on vaja
teadmisi vO1 oskusi, et vajalikku informatsiooni leida. Viimaste puudumisel vdib seadusega
vastuolus olev otsus kehtida ja olla tditmiseks kohustuslik. Veelgi enam, v3ib puududa ka
voimalus otsuse vaidlustamiseks. Seadusega vastuolus oleva otsuse kehtimine on seotud
Oiguse eetilise ja moraalse poolega. Juriidiliselt ebakorrektse otsuse kehtimist ei saa ja ei

tohiks pidada diglaseks.

% RKTKo 3-2-1-53-10.
% E. Raska. Oiguse apoloogia. Sissejuhatus regulatsiooni sotsioloogiasse. Tartu: Fontese kirjastus 2004, Ik 107.
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3. Uhistegevus ja hea usu pohiméte korteriiihistu tegevusprintsiipidena

3.1 Uhistegevuse pohiméte korteriiihistutes

Baron ja Byrne uurimused on ndidanud, et inimesed tunnetavad oma kuuluvust gruppi siis,
kui neil on vdimalused iihistegevuseks, nad on vastastikuses sdltuvuses, jagavad iihist
eesmaérki ja osalevad koordineeritud tegevuses. Gruppi defineeritakse ka kui inimiihendust,
kelle liikmetel on iihe voi mitme iihise eesmérgi saavutamiseks teatud perioodil regulaarne

koostegevus ja vastastikune soltuvus.®’

Ameerika sotsioloog Robert Merton maéératles
sotsiaalset gruppi kui kogumit, milles inimesed teatud viisil iiksteisega koos tegutsevad,
tunnetades oma kuuluvust sellesse gruppi ning teiste inimeste arvates ka kuuluvad sellesse.*®
Madlemal juhul on sotsiaalse grupi esmaseks tunnuseks liikmetevaheline koost66 iihise

eesmargi saavutamiseks.

Kéesolev peatiikk analiiiisib korteritihistu liikmete iihistegevuse olemust ja ulatust ning

korteritihistu liitkmelisust.

3.1.1 Uhistegevuse pshimdtte olemus

Sotsiaalse grupi toimivuse itheks mdddupuuks voib pidada grupi voimet miidratleda oma
eesmirk ning edukalt tegutseda selle saavutamiseks.®® Korteriithistul on kaks peamist
eesméirki. Esmaseks eesmirgiks on korteriomandi motteliste osade lihine majandamine ja
teiseks korteriomanike huvide esindamine. KOS § 15 Ig 1 alusel valitsevad korteriomanikud
kaasomandi eset iihiselt, kui seaduse voi korteriomanike kokkuleppega ei ole ette ndhtud
teisiti. Motteliste osade iihine majandamine tihendab KOS § 15 ja § 15%jdrgi nii
majandustegevuse kava, aruandeid kui ka majandamiskulusid. Majandamiskulud on
korteriihistuseaduse tihenduses vastavalt § 15%Ig-le 1 korteriiihistu vajalikud kulutused
eluruumide ja nende pindala osatéhtsusele vastava elamu ja elamu timbruse osa hoolduseks ja

remondiks. Sama paragrahvi 2. 1oike jérgi loetakse eluruumi hoolduseks korteriiihistu seaduse

" AVirovere, R. Alas, J. Liigand. Organisatsioonikiitumine. Tallinn: OU Kiilim 2008, Ik 107.
8 1. Aimre, Ik 161.
1. Aimre, 1k 162.
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tahenduses toid, millega hoitakse elamu kasutuskdlblikus seisukorras ja tagatakse elamu
iimbruse  korrashoid. Eluruumi remondiks KUS-i tihenduses loetakse  ehitus-
konstruktsioonide, tehnosiisteemide voi nende osade paigaldamist, eemaldamist, asendamist

vO1 ennistamist.

Korteriomandi motteliste osade iithise majandamise seisukohast on oluline, et korteriiihistu
lilkmed teeksid koostood ning osaleksid aktiivselt iihiste otsuse vastuvdtmisel. AOS § 72 Ig 1
sdtestab, et kaasomanikud valdavad ja kasutavad iihist asja kokkuleppe vOi kaasomanike
enamuse otsuse kohaselt, kui sellele enamusele kuulub suurem osa iihises asjas. Seega saab
korteritihistutes otsuseid vastu votta nii kaasomanike kokkuleppel kui ka enamuse otsuse
alusel. Kaasomandiga seotud kdige olulisemad kiisimused tuleb lahendada {iksnes
kaasomanike kokkuleppel. Seadusandaja on nimetanud juhtumid, mida on lubatud lahendada
iiksnes kaasomanike kokkuleppel. Uheks selliseks juhtumiks on vastavalt AOS § 74 1g 1,
mille kohaselt voib kaasomandis olevat asja voorandada voi koormata, samuti asja voi selle

majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel.

Ka korteriomandiseadus reguleerib {ihiste otsuste vastuvotmist. KOS § 12 Ig-s 1 sétestatakse,
et korteriomanikud vodivad korteriomandi reaalosa ja kaasomandi eseme kasutamist
reguleerida kokkuleppega. Sama sitte 1g 2 kohaselt vdivad korteriomanikud tavakasutuse
piires otsustada kiisimusi héélteenamusega. KOS § 11 Ig1 p 1 jargi on tavakasutuseks
korteriomandi reaalosa korrashoidmine ja hoidumine korteriomandi reaalosa ja kaasomandi
eseme kasutamisel tegevusest, mille toime teistele kaasomanikele {iletab omandi
tavakasutusest tekkivad mojud. Sama sitte p 2 kohaselt on teised korteriomanikud kohustatud
taluma neid mojusid. KOS § 15 Ig 3 alusel vdivad korteriomanikud kokkuleppeid arvestades
hadlteenamuse alusel otsustada kiisimusi, mis jddvad tavapérase valitsemise piiresse.
Tavapdrases valitsemise piiridesse jddvad tegevused on maédratletud § 15 lg 6, mis nimetab
kaasomandi eseme kasutamist reguleeriva kodukorra kehtestamist, korrapérast kaasomandi
eseme korrashoidmist, korteriomanike poolset kaasomandi eseme taastamisvairtusest ldhtuva
kindlustuslepingu soélmimist ja korteriomanike vastutuse kindlustamist, kohase suurusega
remondifondi  kogumist, majandususkava koostamist, korteriomanikule = mdistlike
tavakommunikatsioonide rajamiseks ja sdilitamiseks vajalike abindude talumist ning
energiaauditi ja energiamargise tellimist. Satte kohaselt késitletakse korteriomanike huvidele
vastava valitsemisena eelkdige eeltoodut, mis viitab sellele, et tegemist on mitteammendava

loeteluga ning korteriomanike huvidele vastava valitsemise tegevusi voib olla veel.
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Kuna Kkorterelamuga secotud tdhtsamad otsused tuleb vastu votta korteriomanike
kokkuleppega, voib see pérssida elamu majandamist. Kokkuleppel on vajalik kdiki omanike
nousolek. Oletame, et elamu p6oningut ei kasutata ning sinna soovitakse ehitada katusekorter,
mida tihistu saaks vélja tiiirida ning seeldbi saadud tulu kantakse elamu remondifondi. Juhul,
kui kdik kaasomanikud ei ole ndus, pooningul ehitustegevust teostada ei tohi. See aga voib
takistada korteritihistu moistlikku majandustegevust. Veelgi keerulisem on olukord siis, kui
moned korteriomanikud ei ole iildse huvitatud korteriiihistu tegevusest ja ei soovi anda ka
nousolekut. Sellisel juhul ei olegi voimalik elamut korraparaselt ning kdigi huvidele vastavalt

majandada.

KOS § 10 1g 1 alusel voib korteriomanik korteriomandi reaalosa kasutada oma drandgemise
jérgi, vélja arvatud siis, kui kasutus ldheb vastuollu seadusega voi kolmanda isiku digustatud
huvidega. Sama sitte Ig 2 kohaselt on korteriomanikul digus kasutada kaasomandi eset selle
otstarbe kohaselt. KOS § 11 Ig 1 jirgi on korteriomanik kohustatud: hoidma korteriomandi
reaalosa korras ning seda ja kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime
teistele korteriomanikele iiletab omandi tavakasutusest tekkivad mojud, taluma neid mojusid,
mis jadvad tavakasutuse piiridesse ja voimaldama korteriomandi reaalosa kasutada teistel
isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks. Seeldbi tekkinud kahju tuleb

omanikule hiivitada.

Uhistegevus on paratamatult seotud liikkmete omavahelise koostddga. Uhistu liikmed peavad
tegema teatud tegevusi ning samas peavad ka vOtma vastu korralduslikke otsuseid.
Korteriiihistu liikkmete poolt oodatavat koostodd on vdimalik samastada George C. Homansi
vahetusteooriaga. Homans négi sotsiaalset tegevust kui vahetusprotsessi, millest osavotjad
soovivad ja taotlevad maksimaalset kasu (materiaalset vOoi mittemateriaalset) ning piitiavad
hoida kulutusi minimaalsel tasemel. Selline kiditumine on Homansi arvates omane koigile

inimestele.®®

Homans leidis, et mida rohkem mingit kditumist hiivitatakse, seda rohkem seda korratakse.
Naiteks juhul, kui korteriiihistu litkmed on iihiselt votnud vastu otsuse maja katuse
parandamiseks ja katuse parandamise jarel nende heaolu ja elukvaliteet paranevad, soovivad
kortermaja elanikud ka edaspidi saavutada iihiseid kokkuleppeid, et parandada elamu
seisukorda. Kui kditumise hiivitamine soltub teatud tingimustest, siis piitidleb inimene nende
tingimuste tditmise poole. Korteriiihistu liige on valmis leidma rahalisi vahendeid, et oma

elukvaliteeti elamus parandada. Kui saadav tasu on rikkalik, on inimene valmis rohkem selle

%01, Aimre, Ik 160.
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saamiseks pingutama. Sdiduki omanikust kaasomanik on suurema tdendosusega nous
parkimisplatsilt lund koristama kui sdidukit mitteomav kaasomanik. Kui inimese vajadused
on peaaegu tidielikult rahuldatud, ei tee ta olulisi pingutusi nende tdielikuks rahuldamiseks.
Kui korteriiihistu liige on panustanud elamu imbruse korrastamisesse mitmel korral ja dueala
on saavutanud tema silmis peaaegu tédielikult korrastatud mulje, ei soovi ta edaspidi dueala

parandamiseks aega ja raha kulutada, vaid soovib teha panuseid muuks otstarbeks.

Eeltoodust tulenevalt on korteriiihistu liige orienteeritud lihistegevusel just sellepérast, et ta
saab seeldbi kasu. Korrastatud maja elamistingimused tekitavad heaolutunde ning parandavad

elukvaliteeti. Samuti vihenevad korrapéraselt majandatud elamu majanduskulud.

3.1.2 Korteriiihistu liikkmed

Sotsiaalse grupi iiheks eelduseks on grupi liikkmeskond. llma liikmeteta ei oleks gruppi,
samuti nagu ilma korteriomaniketa ei oleks vajadust asutada korteriiihistut. Grupi liikmete

seas on oluline meie-tunne, mis liidaks grupi tiheks ning oleks tihistegevuse eelduseks.

Korteritihistu ndol on tegemist sekundaarse sotsiaalse grupiga, millel puudub primaarsetele
sotsiaalsetele gruppidele omane selge iihtekuuluvustunne ja lahedane, nt perekondlik {ihiselu.
Sekundaarne grupp tugineb tavaliselt harrastusel voi kasu saamise eesmaérgil, need grupid on
organiseerunud mingi vajaduse rahuldamiseks. Uhingutesse vdi seltsidesse kuulumine pakub
nditeid sekundaarsetest gruppidest, kus kiill koigil lilkmetel voivad olla tihishuvid, aga muus

osas on nende eesmirgid erinevad.®

Kuivdrd sotsiaalse grupi tugevus soltub selle litkkmetest, on kohtupraktikas mitmetel kordadel
analiiisitud kiisimust, kes ja mis alustel saavad olla voi kes on korteriithistu liikmed.
Tulenevalt KUS § 5 Ig-st 1 on korteriiihistu liikmeks kdik ithe voi mitme korteriomanditeks
jagatud kinnisasja korteriomanikud, kui korteriiihistu moodustamise otsus on tehtud KUS-is
satestatud korras. Kolmandad isikud ei saa olla korteriiihistu liikmeteks. Riigikohus on
leidnud, et tulenevalt KUS §-st5 on korteriomandi omanikud automaatselt ndustunud
liilkmelisusega korteriiihistus ja korteriiihistusse astumiseks ei pea esitama tahteavaldust.
Seega juhul, kui kortermajas on valitsemiseks asutatud korteriiihistu, ei ole korteriomanikel

voimalik oma liikmelisust kaaluda, vaid liikmelisus on automaatne ning tidiendavaid

61 B. Hess, E. Markson, P. Stein. Sotsioloogia. Tallinn: OU Kiilim 2000, Ik 56-57.
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tahteavaldusi ei ole vaja esitada.?? KUS § 5 Ig 2 ja lg 3 alusel arvatakse ka korteri
voorandamisel korteri omandaja ja parandvara vastuvotnud périja parandvara avamise péeval
automaatselt korteritihistu lilkmete hulka. Eeltoodu eristab korteriiihistut traditsioonilisest
mittetulundusiihingust. Mittetulundusiihingusse kuulumine on vaba, nende liikmeskond

kujuneb vabatahtliku iihinemise teel.®®

Kuivord korteriiihistuid iseloomustab sundliikmelisus,
eristab see asjaolu korteriiihistud oluliselt teistest mittetulundusiihingutest. Litkmeks olemise
kohustus laieneb ka vallasasjana erastatud voi osaliselt erastatud elamu mdtteliste osade
ihiseks valdamiseks ja kasutamiseks asutatud korteriiihistutele, sest ka nende suhtes
kohaldatakse korteriiihistuseadust ning ka sellisel juhul kehtib § 5 Ig 1 tulenev reegel ning

koik korteriomanikud on ka sellisel juhul automaatselt korteriiihistu liikmeteks.®*

Korteriiihistu lilkkmelisust on kohtus ka vaidlustatud viidates pohiseaduse § 48, mis sétestab,
et igaiihel on digus koonduda mittetulundusiihingutesse ja -liitudesse.®® Riigikohus leidis, et
korteriiihistu liilkmeks loetakse kdik korteriomanditeks jagatud kinnisasja korteriomanikud.
Seega kui korteriomanikule kuulub korteriomand elumajas, mille majandamiseks on asutatud

korteritihistu, on ta iihtlasi ka seda elamut haldava korteriiihistu liige.

Samuti selgitas Riigikohus, et korteriithistu litkmelisus ei saa rikkuda isiku pdhidigusi.
Korteriomanikku ei saa arvata korteriiihistu liilkmeks tema tahte vastaselt ja sellega ei rikuta
isiku pohiseaduse §-s 48 satestatud digust. Kui isik otsustab omandada korteriomandi elamus,
mille haldamiseks on moodustatud korteriiihistu, ndustub ta ka liikmelisusega korteriiihistus.
Tulenevalt KUS § 5 Ig-st 2 loetakse omandaja korteriiihistu lilkmeks astumise paevaks
omandidiguse iilemineku pieva. °® Seega isikul, kes soovib endale soetada eluaset, kuid ei
soovi ennast siduda Korteriiihistuga, on piiratud voimalused eluaseme omandamiseks.
Korteriomand koosneb mottelisest- ja reaalosast ning korteriiihistu iihistegevuse printsiibist
tulenevalt on korteri reaalosa kasutamise digused piiratud. Kortermaja on paratamatult seotud
ehituslike isedrasustega, kus ithes hoones elavad koos paljud inimesed ning moned neist
voivad pahatahtlikkusest kuritarvitada iildisi kditumisreegleid. Kuivord eluasemete valik on
piiratud, on lisaks korteriomandile voimalik soetada eramu. Kuid ka eramu majandamisega
seotud {ilalpidamiskulud ning heakorra eeskirjaga kehtestatud kohustused ei pruugi sobida
koigile. Naiteks Tartu linna heakorra eeskirja kohaselt on eramaja omanik kohustatud oma

krundil niitma muru ja heina, umbrohi peab olema torjutud, hekk piigatud, lehed riisutud ning

%2 RKTKo 3-2-1-153-05.
63 K. Merusk ja I. Koolmeister. Haldusdigus. Opik Tartu Ulikooli digusteaduskonna iilidpilastele. Tallinn: Juura
1995, Ik 129.
% RKTKo 3-2-1-153-05 p 13.
%5 Eesti Vabariigi pshiseadus. — RT 1,27.04.2011, 2.
% RKTKo 3-2-1-153-05.
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krundile sattunud jaatmed ja praht koristatud. Samuti peavad iildkasutatavad kdnniteed olema
puhastatud prahist ja jadtmetest. Talvehooajal peavad lumi ja lahtine jaa olema koristatud ning
libedus olema torjutud. Lumeta ning libeduseta ajal peab libedustorjeks kasutatud materjal
olema koristatud. Suvehooajal kdvakattega konniteedelt tolm ja liiv koristatud ning umbrohi
torjutud. ®

Kuivord heakorra eeskirjas nimetatud kohustused ei ole igale indiviidile, eelkdige eakamatele
inimestele, joukohased ning arvestades asjaoluga, et eluaseme soetamise alternatiivsed
voimalused on piiratud, ei saa korteriiihistu likkmelisust pidada vabatahtlikuks noustumiseks
nagu Riigikohus seda on kisitlenud, vaid inimene on sunnitud tdiendavate vdimaluste

puudumise tottu ndustuma korteritihistu likkmelisusega.

Eeltoodud Riigikohtu praktikat arvesse vottes voib jareldada, et niiteks juhul, kui
korteriomanik soovib korterit voorandada ning Kkorteri omandaja on tuntud oma halbade
elukommete poolest, tarbides palju alkoholi voi pidades hiliste 66tundideni pidusid, ei saa
korteriiihistu takistada korteri miitiki. Samuti ei saa uut omanikku eirata ja tema seisukohti
tuleb arvesse votta Kkorterelamu mdttelise osa majandamisel ning teda ei ole voimalik
korteriiihistu liikmete hulgast vilja arvata. KUS-i regulatsiooni mdttega on tervikuna
vastuolus korteriomaniku viljaarvamine Kkorteriithistust. Ehitise motteliste osade {ihine
majandamine ja iihistu eesmargi teostamine, ei oleks vastasel juhul voimalik, mis ongi
korteritihistu peamiseks tilesandeks. Kui korteriomanik arvatakse liikmete hulgast vilja,
jéetakse isik ilma oma Giguste teostamise voimalusest. Samuti ei saaks sellisel juhul nduda
isikult kaasomandis oleva eseme majandamiseks vajalike kohustuste tditmist. Sellest
tulenevalt voib jareldada, et kui kortermaja valitseb korteriiihistu ning pole toimunud

stindmiiiiki, ei saa ka korteriomanikku tihistus vélja arvata.

Samuti ei ole korteriomanikul voimalik omal vabal tahtel korteriiihistust vélja astuda.
Korteriomanik saab korteritihistust vélja astuda vaid juhul, kui ta vdorandab oma
korteriomandi. See eristab korteriiihistut traditsioonilisest mittetulundusiihingust, mille liige
voib sealt vilja astuda, ilma, et oma osa kellelegi teisele miitima peaks. Samuti ei saa
korteriomanik korteri véorandamisel tagasi korteritihistu astumiseks tasutud raha (osamakse),
vaid see jaab uuele korteriomanikule kuna asutamise tasu on korteriomanikule kuuluva elamu

mbdttelise osa iiks komponente. %

7 Tartu linna heakorra eeskiri. Tartu LVKm 14.03.2013 nr 87.
68 J. Rootamm-Valter, Ik 14.
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Sundlitkmelisus vdib parssida korteriiihistu tugevust, seda eelkodige juhul, kui indiviid ei soovi
olla grupi liige, kuid on selleks sunnitud. Sundliikmelisus voib tekitada korteriomanikes
negatiivseid emotsioone, mis omakorda vodivad vidhendada isiku piihendumist ihiste
eesmarkide saavutamiseks. Grupi tugevus on seotud kohesiivsuse moistega. Kohesiivsus on
grupi sotsioemotsionaalne tulem, mida kujundavad grupiliikmete vastastikune meeldivus ning
piihendumine grupile. Kohesiivsus néaitab, mil méaaral on grupi lilkkmed grupist huvitatud ja
soovivad olla selle osaks.®® Reeglina need liikmed, kes soovivad grupis olla, piitiavad siilitada
grupis hiid suhteid ning orienteerivad oma tegevuse grupi cesmérkide saavutamiseks.
Vastupidises olukorras, kus isik ei soovi grupi liige olla, kuid on selleks sunnitud, vdib ta
teadlikult kdituda iihise tegevuse vastaselt. See voib seisneda nii tegevusetuses (nt ei panusta
korteritihistu liige korterelamu siilimisse) voi ka teadlikus tegevuses (nt tihistu liige teadlikult

paneb toime tegusid, mis on korteriiihistu reeglistikuga voi iildiste kdibetavadega vastuolus).

Korteriiihistu liikmed on moodustatud né juhusliku valiku alusel, see tdhendab, et liilkmeteks
vdivad olla viiga erinevad inimesed ja neil vdivad olla erinevad soovid. Uldjuhul on inimesel
oigus ise valida, millisesse gruppida ta kuulub ja kui palju ta soovib grupi eesmérgi
saavutamiseks panustada. Vabatahtlikult grupiga liitudes on inimeste soovid ja huvid
tihetaolised ja inimene tunneb ennast grupis hasti. Korteritihistu liikkmelisus aga ei anna
isikule valikuvabadust. Grupi viairtused on thistegevuse baasiks. Eestis voib gruppide
toimimisel olla iihistegevuse ja teistega arvestamise probleeme.”® Grupi siseselt voivad
lilkmete isikuomadused erineda. Korteriithistu liikkmete seas vdib olla n6 minatunnetusel
baseeruvad inimtiiipe, kelle eesmirk on iga hinnaga saavutada enda vajadused, jattes
tahaplaanile teiste ootused ja soovid. Lisaks voib grupis olla alturistlikke liikmeid, kes pigem
jatavad oma soovid ja ootused tahaplaanile tostes esile teiste heaolu. Kuivord liikmete
isikuomadused voivad erineda, v3ib see viia grupisiseste konfliktideni, mis omakorda

viahendavad grupi efektiivsust.

3.1.3 Korteriiihistu esindus6igus

Grupp kui kooslus hdlbustab paljude eelseisvate iilesannete lahendamist. Inimesed tunnevad
ennast gruppi kuuludes kindlamalt. Suurem hulk inimesi tagab suurema vaimse turvatunde

kui tegutsemine iiksikult. Uksikisikul vdib olla raske iiksi oma huvide eest seista.’*

% vadi 2001, Ik 99.
70 \/adi 2001, 1k 107.
™ vadi 2001, Ik 25-28.
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Korteriithistusse kuulumine holbustab korterelamuga seotud probleemide lahendamist. Sageli
voib korteriomanikel tulla ette probleeme, mille lahendamiseks tuleb pddrduda kohtusse.
Riigikohus on korteriiihistu digusi analiiiisides korduvalt leidnud, et korteriiihistul on digus
oma nimel ka kohtulikult maksma panna tihistu litkkmetest korteriomanikele tihiselt kuuluvaid
ndudeid nii kolmandate isikute kui ka korteriiihistu lilkkmete endi vastu. Korteriiithistu digus
nimetatud hagi esitamiseks tuleneb korteriiihistuseadusest. KUS § 2 Ig 1 jérgi on korteriiihistu
ka korteriomanike, kes on korteriiihistuseaduse § 5 Ig 1 jargi samaaegselt ka korteriiihistu
liilkmed, thiste huvide esindaja. Korteriiihistu asutamisega esindab korteriomanike iihiseid
huve korteriithistu.”? Kuigi seadusest otsesdnu ei tulene, et korteriiihistu vdiks kohtus
korteriomanike huve esindada, vdib seda seadusandja ja seaduse iildist otstarvet silmas

pidades tuletada.

Korteriomanikud on mottelise 0sa suhtes kaasomanikud. Kui kaasomandile on tekitatud kahju
saavad kahju hiivitamise ndude esitada kaasomanikud {ihiselt. Samas on kohtupraktika
jaatanud ka voimalust, et korteriiihistu vdib esitada hagi kaasomaniku vastu, kes on
kahjustanud kaasomandisse kuuluvat eset. Riigikohus leidis, et kui vara, millele kahju tekitati,
on korteriomanike kaasomandis, saavad omandi kahjustamisega deliktidigusliku kahju
hiivitamise noude esitada iiksnes kaasomanikud, kuid korteriomanike eest voib KOS § 11

alusel esitada kahju hiivitamise ndude ka korteriiihistu.”®

Lisaks eelnevale on teatud juhtudel korteriiihistul digus esindada korteriomanike ka nendes
oigusvaidlustes, mis on tekkinud enne korteriiihistu loomist. Kolleegium leidis, et enne elamu
haldamise {ileandmist tekkinud korteriomanike ja tiirnike poolt tasutud remondirahadest
tuleneva ndude osas saab Korteriiihistu KUS § 2 Ig 1 jirgi oma liikmete diguste Kaitseks
kohtusse poorduda oma nimel. Seetdttu voib korteritihistu oma nimel endale tiditmiseks
esitada neid korteriomanikele kuuluvaid noudeid, mis tulenevad eluruumide kohustatud
subjekti voi muu haldaja tegevusest elamute haldamisel enne haldamise iileandmist

korteriiihistutele.

Samuti on kolleegium leidnud, et kui korteriomanik rikub teiste korteriomanike Gigusi, mis
tulenevad korteriomandi motteliste osade majandamisest, siis on korteriiihistul digus esitada
oma nimel hagi korteriomanike rikutud diguste kaitseks. Korteriomanike diguste rikkumine
voib seisneda ka korteriomandite reaalosade hulka mitte kuuluvate ruumide ebaseaduslikus

valdamises, mis ei ole saadud omavoli rakendamise teel. Sellisel juhul on korteritihistul digus

> RKTKo 3-2-1-83-04 p17.
® RKTKo 3-2-1-91-06 p 10.
" RKTKo 3-2-1-9-04 p 23.
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esitada vindikatsioonihagi korteriomanike kaasvalduse Kkaitseks. Korteriithistu poolt
korteriomanike kaitseks hagi esitamine ei soltu sellest, kas korteriomanike digusi rikub keegi
korteriomanikest vdi kdrvaline isik.”> Samas aga ei ole iihel korteriomanikul digus esitada
hagi teiste korteriomanike nimel. Korteriomandiseadusest ei tulene, et vaid moni
korteriomanik saaks ilma teiste Kkorteriomanike volituseta esindada kohtus koiki teisi

korteriomanikke."®

Korteriiihistu esindusdigust ei ole seaduses otsesonu véljendatud, kuid kohus on siiski seadust
tdlgendades joudnud jireldusele, et esindusdiguse olemasolu tuleb jaatada. Oigusteadust
samastatakse jurisprudentsi ehk odigusdogmaatikaga, mille eesmidrk on normide sisu
selgitamine. Dogmaatika peab kehtivat oOigust ratsionaalse veenmisjouga ja ildiselt
tunnustatud pdohivéartuste (vddrtusveendumuste) Vvalguses seletama. Mandrieuroopalikus
oiguskultuuris aitab dogmaatika kaasa sellele, et sama kvaliteediga vaidluskiisimusi ei vaielda
ikka ja jdlle uuesti, vaid ldhtutakse juba olemasolevast dogmaatikast, mis on teatud
lahendused viirtustanud ja pakkunud dogmaatilise lahendusmustri. Oigusdogmaatika on
stindinud ja slinnib pingesituatsioonis — vaidluste ja isegi konfrontatsioonide olukorras. Kuid
ennast kord juba kehtestanud, on sellisele digusdogmaatikale raske vastu seista ja vastu
vaielda.”” Seega digusdogmaatika iilesanne on selgitada objektiivset digust ning anda siduvaid
pohiteadmisi. Nii on ka Riigikohus mitmetel kordadel joudnud seaduse tdlgendamise abiga
jéreldusele, et korteriiihistul on erinevates oigusvaidlustes digus korteriomanikke esindada
kuna see on kooskolas seaduse iildise motte ning seadusandja tahtega. Kuivord objektiivsest
Oigusest ei tulene otseselt korteriiihistu digust korteriomanikke digusvaidlustes esindada, on

see Oigusdogmaatikast tulenev seisukoht.

3.2 Hea usu pohimote korteriiihistus

Korteriomandiseaduses ja korteriiihistuseaduses ei ole expressis verbis hea usu pShimottele
viidatud, kuid siiski tuleb seda diguse iildpohimotet korteriiihistu tegevuses arvesse votta. Hea
usu pohimdtte konkretiseerimisel on aluseks iihiskonnas {ildised aktsepteeritavad
vadrtusnormid ja tavad. Oiglane ja eetiline kiiitumine on véirtused, mis tagavad inimviirika

elukorralduse, mille jargimata jatmine voib tuua kaasa ebadiglase otsuse. Hea usu pohimote

® RKTKo 3-2-1-76-04.
® RKTKo 3-2-1-38-11.
" R. Narits. Konstitutsioonikohtute tinapievastest tdémeetoditest mandrieuroopaliku diguskultuuri ja common
law kui motlemisviiside 1ahenemise tingimustes. — Riigikogu toimetised 2008, nr 17, 1k 87-88.
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voimaldab seadust edasi arendada ning anda seadusenormile oiguse ideele vastava
tdlgenduse.”® Kuivord hea usu pShimdte on seotud iildiste kiitumisreeglite, tava, moraali ja
védrtustega, tuleb diglase otsuse tegemiseks arvestada digusviliste normidega. Oigusvilised
normid ei ole ithiskonnas midagi eraldiseisvat vdi vddrast. Uhiskonnas kehtivad normid vdib
laias laastus jagada kahte riihma — oigusvilisteks normideks ja oigusnormideks. Nii
Oigusvilised normid kui ka &igusnormid on kohustusliku iseloomuga. Ko&ik sotsiaalsed
normid on omavahel seotud, kujutades endast sotsiaalset korda, sest nad reguleerivad
inimestevahelisi suhteid.” Oigusvilised normid on omased igale iihiskonnale ja sotsiaalsele

grupile ning need kehtivad ilma riikliku sunnita.

Hea usu pohimdte on abstraktne ning see vajab igal juhtumil eraldi sisustamist, kuid on alati
seotud iihiskonna poolt tunnustatud vdirtustega. Védrtused on enamuse poolt heaks kiidetud
ja omaks vOetud arusaamad sellest, mis on hea ja halb, lubatud ja keelatud, ilus ja inetu,
kasulik ja kahjulik. Véirtusi on erinevaid, kuid nende eesmérk on iiks: suunata inimese
kiitumist, tema tegevust ja mttemaailma ning ergutada ja motiveerida teda tegutsema.’® Hea
usu pdhimdte kooskdlastab inimeste kditumist ning selle abil on vdimalik inimeste kditumist
prognoosida. lga inimene soovib ja eeldab, et omavahelistes suhetes arvestatakse iildiste
kéditumistavadega. Kuigi hea usu pdhimdte on tihedalt seotud digusviliste normidega, millel
puudub riiklik sund, on hea usu pohimdtte funktsioon siiski tOkestada isiku oiguste

kuritarvitamist ning on leidnud Eesti kohtupraktikas laialdast kasutamist.

Selles peatiikis kisitletakse hea usu pohimotte kohaldamise voimalustest korteriiihistutes,
millistel juhtudel voib hea usu pohimdte kohaldamine tulla kone alla, kuidas see mojutab
tthistu poolt vastuvoetud otsuste kehtivust ning mida kaasomanikud ning iihistu peavad
omavahelistes suhetes arvestama.

3.2.1 Hea usu p6himéte liikmete omavahelistes suhetes

Hea usu pohimdte on oluline nii kaasomanike omavahelises suhtes, kuid ka juhatuse litkmel
on kohustus kiituda vastavalt hea usu pdhiméttele. AOS § 72 Ig 5 esimese lause kohaselt on
kaasomanukul digus nduda teistelt kaasomanikelt, et kaasomandis olevat asja vallataks ja

kasutataks kdigi kaasomanike huvides. Samuti sisustab seda AOS § 72 Ig 5 teine lause, mille

78 1. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Voladiguse iildosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 69-70.
s, Kaugia. Oigusnormide kohast eri kultuuriruumides. — Riigikogu toimetised 2002, nr 6, Ik 69.
8 1. Aimre, 1k 93-94.
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jérgi peavad kaasomanikud iiksteise suhtes kdituma ldhtuvalt hea usu pohimottest, eelkdige

hoiduma teiste kaasomanike diguste kahjustamisest.®*

Korteritihistu kui juriidilise isiku liikkmetele kehtib tdiendavalt TSuS § 32, mille jargi
juriidilise isiku liikmed, samuti juriidilise isiku juhtorganite lilkmed peavad omavahelistes
suhetes jargima hea usu pohimotet ja arvestama iiksteise oOigustatud huve. Korteriiihistu
liilkmele voib hea usu pohimdttest tuleneda muuhulgas kohustus mitte kahjustada iihistut ja
panustada selle juhtimisse, mille viljendusena voib ta olla kohustatud hédletama maja

valitsemiseks vajalike otsuste poolt vdi ndustuma valitsemiseks vajalike kokkulepetega.®?

Hea usu pohimdte seisab seadusest korgemal. Korterilihistu peab oma tegevuses jargima
seaduseid, kuid omavahelistes suhetes ei tohi unustada teisi ihiskonnas tildkehtivaid norme,
mis on grupi lilkkmete omavahelise suhtluse aluseks. Veelgi enam, hea usu pShimote tugevdab
korteriiihistut kui sotsiaalset gruppi, sest grupi tugevus on vahetult seotud grupiliikmete
heaoluga grupis. Kuivdrd praegu, mil inimithiskond on pea lahutamatult seotud riigiga,
késitletakse moraalireegleid diguse eelastmena, hiippelauana, mida digus on oma tekkimiseks
ja oma arengus abivahendina kasutanud,®® toob hea usu pdhiméte riigi poolt loodud diguse

korvale digusvilised normid, mida ei tohi omavahelistes suhetes unustada.

3.2.2 Hea usu pohimottega vastuolevad otsused

Kuna abstraktsed oigusnormid voivad kaasa tuua ebadiglase lahenduse, siis annab hea usu
pohimdte vdimaluse teha erandeid ning seeldbi saavutada oOiglane lahend. Riigikohus on
leidnud, et ka nouetekohaselt vastuvdetud otsuse tditmine voib erandlikel asjaoludel olla
taielikult voi osaliselt nii korteriiihistuga kui ka selleta valitsetavas kortermajas eclkdige
otsuse vastu hailetanud korteriomaniku suhtes vastuolus hea usu pohimottega, mistdttu voib
viimane sel pdhjusel otsuse tditmisest keelduda. See vodib tdhendada, et otsuse vastu
hédletanud korteriomanikult ei saa vdhemalt tervikuna nduda enamuse otsusel tehtud muude
kui vajalike kulutuste hiivitamist, kui majanduslikel voi muudel pdhjustel ei saa temalt kulude
kandmist tiies ulatuses eeldada, kuna see tooks talle kaasa rasked tagajirjed.®* Seega on

teatud tingimustel korteriomanikul voimalik {ildkoosoleku otsusest erineval viisil kdituda.

81 RKTKo 3-2-1-116-11.
8 RKTKo 3-2-1-116-11 p 23.
8 A Mark. Oigus sotsiaalse ja poliitilise fenomenina. — Oiguse sotsiaalsest olemusest ja toimest iihiskonnas. S.
Kaugia (koost, toim). Tartu: Avatar Holding 2009, 1k 104-105.
8 RKTKo 3-2-1-116-11 p 24.
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Kill aga ei muuda see otsust tdielikult kehtetuks, vaid annab vdimaluse piirata kohustuste
taitmise ulatust. Kuivord hea usu pdhimdtte vajab igal konkreetsel juhul eraldi sisustamist, on
oluline roll asjaolude tdoendamisel. Toendite pohjal peab tekkima veendumus, et otsus on

tdepoolest isikule liigselt koormav voi monel muul pdhjusel vastuolus hea usu pdhimdttega.

Hea usu pohimdttele tuginemine ei saa olla aluseks iga mittesobivad iildkoosoleku otsuse
tithistamiseks ning selle kasutamine ei tohi muutuda kergekdeliseks. Nii on mairkinud ka
kohus, et kaasomandis oleva kiittetorustiku asendamine kui kaasomanike otsus ei saa olla
heade kommetega vastuolus ainuiiksi pohjusel, et iihte korteriomanikku kohustatakse taluma
korteris ehitust6id, kui ta on sarnased t66d juba teinud. Kaasomanikel on &igus otsustada,
kuidas kaasomandis oleva varaga kiituda ja ainuiiksi mone kaasomaniku huvide riivamine ei

muuda otsust vastuolus olevaks heade kommetega.®

Kaasomand on iiheaegselt mitmele isikule kuuluv omandidigus, mis on jagatud mottelisteks
osadeks. AOS § 71 Ig 1 alusel on kaasomanike osad iihises asjas vordsed, kui seaduses voi
tehinguga ei ole sitestatud teisiti. AOS § 71 Ig 1 alusel kuulub kaasomanikule tema osale
vastav osa iihise asja viljast, kui seaduses, tehingu voi lepinguga ei ole sitestatud teisiti. Seega
tekib kaasomanikul hiivitise noue, kui ta el ole saanud kaasomandi osale vastavat vilja.
Riigikohus on leidnud, et teatud juhtudel vaib siiski AOS § 71 g2 jitta kohaldamata ja
eelnimetatud hiivitisndude rahuldamata, kui hageja néue on vastuolus hea usu pohimottega.
Niiteks voib, sdltuvalt juhtumi asjaoludest, kaasomaniku hiivitisnoue olla vastuolus hea usu
pohimottega juhul, kui ta nduab hiivitist tagantjdrele olukorras, kus teine kaasomanik vois
mJistlikult vottes hiivitisndude esitanud kaasomaniku kaitumisest aru saada, et kaasomanikud
on solminud vaikimisi kokkuleppe, mille jargi hiivitist ei nduta, voi et kaasomanik ei kavatse

hiivitisnduet esitada.®®

Samuti on hea usu pdhimdtte funktsiooniks lepingust vOi seadusest tulenevate Oiguste
teostamise Kkuritarvitamise piiramine. Oiguste teostamise piiramine tihendab, et kohus ei
kohalda halvas usus kditumise juhul seadusest vOi lepingust tulenevat. Nii niiteks ei teki
isikul nduet, kui ta on ise oma lepingust tulenevaid kohustusi rikkunud ning teine pool kéitus
vastavalt lepingus sitestatule. Kohus on leidnud, et juhul kui kaasomanikud on leppinud
lepingus kokku, et kummagi kaasomaniku echitatud juurdechitus jaab selle chitanud
kaasomaniku kasutusse ning iiks kaasomanikest oma kohustust ei tdida, ei saa tal olla digust

nduda oma kasutusdigust ka teise poole poolt ehitatud juurdeehitusele. Hea usu pdhimdttega

% RKTKo 3-2-1-116-11 p 31.
% RKTKo 3-2-1-149-10 p 13.
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on vastuolus see, et hageja ndude alus on tekkinud hageja enda kohustuse rikkumisega ning

osutunud vdimalikuks seetdttu, et kostja on lepingust tuleneva kohustuse tiitnud.®’

Inimesed ning sotsiaalsed grupid on paratamatult seotud Oigusviliste normidega.
Klammerdumine iiksnes Gigusnormide kiilge tekitab neist normidest liigse sdltuvuse ning
voib tuua kaasa ebadiglaseid otsuseid. Mida totalitaarsem on riik, seda enam on iithiskond riigi
antud seadustega reguleeritud, seejuures olemata alati piisavalt tShus ja diglane.® Ebadiglased
otsusest ei ole kooskolas diguse ideega, kuid korteriiihistu ei saa oma tegevuses juhinduda ka
iiksnes Oigusvilistest normidest, sest sellisel juhul vdivad saada kannatada diguskindluse ning

Oiguspérase ootuse pohimotted.

3.3 Kaasomandi eseme iihine valitsemine

Korteriomand on terviklik, koosnedes mdttelisest- ja reaalosast ning neid kahte ei tohi
iksteisest lahutada. Reaalosa eeldab siiski isiku iseseisvat majandamist. Kaasomandi osa
ldhtub eelkdige ithise majandamise pdhimottest. Selleks, et analiiiisida, millises ulatuses
peavad korteriomanikud tegutsema Tthiselt, on oluline maéiratleda kaasomandi eseme

moodustavad osad.

Koik ehitise osad, mis on vajalikud, et ehitis sidilitaks oma kuju ja stabiilsuse kuuluvad
kaasomandisse. Samuti moodustavad kaasomandi koik need elamu juurde kuuluvad osad, mis
mdjutavad elamu vilisilmet. Sellisteks osadeks on niiteks elamu vilisseinad, rodud, uksed,
aknad ja teised elamu vilisilmet mdjutavad osad. Veelgi enam, koik ehitise osad, mis on
mdeldud koigi korteriomanikele kasutamiseks ning mis teenivad eelkoige koigi kaasomanike
huve on pigem kaasomandis. Sellisteks esemeteks on niiteks elamu trepid, sissepadsud,
koridorid ja liftid. Samuti keskkiittesiisteemid, korstnad, juhtmed ja antennid.®® Sarnaselt on
korterelamu kaasomandi maistet késitletud ka Eesti kohtupraktikas.

Kaasomandi valitsemise, majandamise ja hooldamise suurimaks probleemiks on see, et
valdav osa elamute majandamise ja hooldamise tegevustest on antud elanike kanda, kellel aga

puuduvad selleks vajalikud teadmised ja professionaalsus. Sellest tulenevalt voetakse elamu

8 RKTKo 3-2-1-137-10 p 14.

8 A Mark, Ik 108.

8 . van der Merwe. The Distribution of ownership in an apartment ownership or condominium scheme. —
Georgia Journal of International and Comparative Law. University of Aberdeen 2004, p 10. Arvutivdrgus:
http://aura.abdn.ac.uk/bitstream/2164/43/1/040929-001.pdf, 13. 04.2013. a.
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parendamise ja jatkusuutlikkuse tagamise seisukohast vastu ebadigeid otsuseid ning
kasutatakse tihti ebakvaliteetseid materjale ja to6joudu. Eriti teravalt tdusetub antud probleem
miljoovaartuslikes eluasemepiirkondades, kus lisaks iildistele teadmatusest tehtud vigadele
lisandub ka piirkonna eripira ja véirtuse kadumine.®® Samuti on tinapdeval tdusetunud
probleemid, sest inimestel on erinev majanduslik olukord ning see mojutab ka nende soove ja

vdimalusi kortermaja korras hoida voi investeeringute suurust.”

Kaasomandi eseme valitsemise pohimotte juures tuleb aga tdhele panna, et juhul, kui
kaasomandi eseme valitsemisega on tekitatud kahju kolmandatele isikutele, on kohustuste
rikkumise eest vastutavaks korteriomanikud, mitte korteriiihistu. Kaasomand kuulub siiski
korteriomanikele, mitte korteriiihistule. KOS § 2 Ig 1 sidtestab, et Korteriiihistu on
korteriomanike loodud mittetulundusiihistu, mille eesmérgiks on korteriomandite eseme osaks
olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade ithine majandamine ja korteriiihistu liikmete iihiste
huvide esindamine. See site reguleerib iiksnes Kkorteriiihistu ja tema liikmete vahelist
volasuhet ega tekita korteriiihistule lepinguvalist kohustust tegutseda aktiivselt viisil, mis

hoiaks #ra korteriiihistu liilkmeteks mitteolevate isikute kahjustamise.?

Kéesolev peatiikk analiiiisib, kes saavad olla kaasomandi esemega seotud lepingute sGlmimise
pooleks, kes peab kaasomandi eset korras hoidma, millised oigused on kaasomanikul
kaasomandi eseme suhtes ning kuidas tuleb korteriiihistutes korraldada kaasomandi eseme
kasutamist.

3.3.1 Lepingute s6lmimine elamu haldamiseks

Elamu korraparaseks majandamiseks ja elamu elamiskolblikkuse siilitamiseks on vajalik
solmida kolmandate isikutega erinevaid lepinguid. Seejuures voivad lepingud kolmandate
isikutega olla seotud nii iihisosa eseme siilitamise, iihisosa parendamise voi ka
korteriomanike eluks vajalike vajaduste rahuldamisega. Eluks vajalikud teenused on
elektrienergia, vesi- ja kommunaalteenused ning tubase elamiskdlbliku temperatuuri
sdilitamine. Nii nditeks on soojusvdrguga liitumiseks vajalik sdlmida leping, mis toob
molemale poolele kaasa oigusi ja kohustusi. K&ik isikud voivad solmida voladiguslikke

kokkuleppeid kohustuste votmiseks, kuid mitte koiki lepinguid ei ole igal isikul véimalik

% Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 2008, Ik 13.
%L A Vicotrin, K. Lilleholt, D. Argale, K. Paal. Legal Framework of User-owned Dwellings in the Baltic
Countries. — Nordic Council of Ministers. Copehagen 2001, p 29.
% RKTKo 3-2-1-161-12.
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taita. Liitumislepingu alusel toimub kaugkiitteseaduse® § 11 lg 1 jirgi tarbijapaigaldise
faktiline liitmine vorguettevotja soojusvorguga. See on kiill reaaltoiming, kuid sellega
kaasneb ka kaasomandis oleva tarbijapaigaldise koormamine vorguettevotja digustega. Kui
vaid iiks voi 0sa kaasomanikest voiks teistest sdltumata otsustada tarbijapaigaldise faktilise
liitmise iile vorguettevotja vorguga ja votta sellega seoses kohustusi kdigile kaasomanikele,
kahjustaks see teiste kaasomanike digusi vara kidsutamisel ja kasutamisel ning oleks seega
vastuolus kaasomandi oluliste pdhimdtetega.* Seega liitumislepingu sdlmimiseks on vajalik
koigi kaasomanike kokkulepe ning nousolek ja vorguettevotja voib liitumislepingu sdlmida
ka iiksnes kaasomanikega tihiselt. Kuna kaasomandi eseme valitsemise oigus on vaid
omanikel, saavad ka liitumislepingust tulenevaid kohustusi téiita tiksnes omanikud iihiselt. Kui
elamu valitsemiseks ja majandamiseks on asutatud Korteriithistu, on just ihistu
korteriomanike esindaja suhetes kolmandate isikutega. Mistdttu on just korteriiihistu

kolmandate isikutega sdlmitud lepingu iiheks pooleks.

Riigikohus on leidnud, et ihisveevirgi ja -kanalisatsiooni seaduse (UVVKS)®®
korteriomandiseaduse ja korteriiihistuseaduse normid sitestavad imperatiivselt iihisveevargi ja
kanalisatsiooniteenuse osutamise lepingute tingimusi, sealhulgas seda, kes saavad olla
tihisveevargi ja kanalisatsiooniteenuse osutamise lepingu poolteks, ning seda, kellega on vee-
ettevotja kohustatud iihisveevirgi ja kanalisatsiooniteenuse lepinguid sdlmima. Kolleegium
leiab, et UVVKS § 3 Ig 1 tihenduses mdeldakse korteriomandite korral kinnistu all maatiikki,
mitte aga iga korteriomandit. UVVKS § 8 Ig-st 1 ei tulene, et vee-ettevdtja kliendiks on
korteriomanike kaasomandis oleva kinnistu maottelise 0sa iga omanik eraldi. Korteriomandite
omanikud saavad UVVKS § 5 Ig 2 métte kohaselt olla iihisveevirgiga ja -kanalisatsiooniga
litujateks ja seega ka vee-cttevotja kliendiks ihiselt, sest iildteadaolevalt ei ole
korteriomandite reaalosade hulgas tavaliselt eraldi veevirki ja kanalisatsiooni, mille nad
saaksid tihendada iihisveevirgiga ja -kanalisatsiooniga kuni kaks meetrit kinnistu piirist
viljaspool, nagu sitestab UVVKS § 3 Ig 1. Vee-ettevdtjal ei ole kohustust ja seadusest
tulenevat voimalust sdlmida iihisveevirgi- aja kanalisatsiooni teenuse osutamise lepinguid iga
korteriomanikuga eraldi, kui on tditmata tihisveevargi ja -kanalisatsiooni seaduses satestatud
iihisveevirgiga ja -kanalisatsiooniga liitumise tingimused.®® Sarnaselt toimub lepingute
s0lmimine ka soojusenergia, elektrienergia jt iildiste teenusepakkujatega, kui teenuseid

kasutavad koik kaasomanikud.

% Kaugkiitteseadus. — RT 12003, 25, 154.
% RKTKo 3-2-1-111-04.
% Uhisveevirgi- ja kanalisatsiooni seadus. — RT 11999, 25, 363.
% RKTKo 3-2-1-106-05.
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Lepingute sdlmimiseni joutakse tavaliselt siis, kui pooled on oma soovidest ja eesmarkidest
mingis osas taganenud. Pooltel on vordne positsioon ldbirddkimistel ja voime oma huvide eest
seista, mis tagab Oiglase kokkuleppe. Lepingute sdlmine on seotud lepinguvabaduse
pohimdttega, mis pohineb tahtevabadusel. Lepinguvabaduse pohimdte tagab, et kdik isikud
on vabad otsustama, kas ja kellega nad lepinguid sdlmivad.®” Korteriiihistud on seotud
grupimodtlemise moistega. Seetdottu ei ole iiksikul korteriomanikul vabadust sdlmida
kaasomandi esemega seotud lepinguid iseseisvalt ning ei ole iseseisvat voimalust leppida
kokku konkreetsetes tingimustes. Grupimdtlemise protsessid voivad viiva kdrge konformismi
tekkimiseni. Konformist allub grupi survele, néiliselt loobub oma toekspidamistest olukorra
sunnil v6i muudab grupi survel oma seisukohta.?® Kuivord korteriiihistus liikmetel on otsuste
kujunemise protsessis voimalik iiksteist mojutada, voib liigne survestatus mojutada lilkme
teotahet ja motivatsiooni. Uhistu liige vdib pidada enda arvamust ebaoluliseks kuna
otsustamisprotsessides isiku motteid ignoreeritakse. Liikme heaolu voi selle puudumine voib
omakorda muuta thistus valitsevat dhkkonda ning seeldbi ka ihistu tugevust eesmarkide

realiseerimiseks.

3.3.2 Korterelamu korrashoidmise kohustus

Kuivord kaasomanikel on 0igus mottelisele osale kaasomandist, on neil ka kohustus
hoolitseda selle eest, et kaasomand ese oleks korras. Eelkdige on selle kohustuse sisuks
siilitada elamu tehnosiisteemide korrasolek. Ehitusseaduse® § 2 Ig 10 alusel on ehitise
tehnostisteem ehitise piires ehitise toimimiseks ja ohutuse tagamiseks vajalike seadmete voi
kommunikatsioonide kogum koos nende toimimiseks vajalike konstruktsioonielementidega.
Tehnosiisteemid on seotud nii elektri-, vee-, kanalisatsiooni- kui ka sidevorguga. Seega on nii
elektrijuntmed, veetorud, kanalisatsioonitorud kui ka sidevorgu kaablid kortermajade

tehnostisteemi 0sad ning need kuuluvad korteriomanike kaasomandisse.

Tehnosiisteemide korrasoleku ja remondiga seotud kiisimused on korteriiihistu iildkoosoleku
padevuses, seetdttu kannavad nad ka kaasomandi esemele tehtavaid kulutusi iihiselt.
Riigikohus on leidnud, et tarbijapaigaldis ei kuulu iihegi korteriomandi reaalosa hulka ning on
korteriomanike kaasomandis. Kolleegium markis, et elamu tarbijapaigaldise omanikeks on

korteriomanikud thiselt ja jarelikult valdajateks Kkorterite valdajad kaasvaldajatena. Seega

9 1. Kull, M. Kéerdi, V. Kdve, 1k 49-51.
% M.Vadi. Organisatsioonikiitumine. Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus 1996, Ik 233.
9 Ehitusseadus. — RT I, 25.05.2012, 22.
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valdavad ja kasutavad kaasomanikena AOS § 72 jirgi elamusisese keskkiittesiisteemi
pustikuid thiselt ning vastutavad tihiselt ka nende korrasoleku eest. Ka remondifondi maksete
tasumine on koigi korteriithistu litkmete kohustuseks ning remondifondi summadest tuleb
muu hulgas katta kulutused kogu elamusisese keskkiittesiisteemi, see tdhendab nii elamu
ildkiittesiisteemi kui ka tihe korteri reaalosasse rajatud iseseisva keskkiittesiisteemi, kui

korteriomanike kaasomandi, remondiks ja parendamiseks.'®

Seega tuleb koigil
korteriomanikel tasuda makseid ka korteriomaniku enda poolt loodud kiittesiisteemi
korrashoidmiseks. Sellest jareldusest tulenevalt peaksid koik korteriomanikud tasuma iihte
korterisse paigaldatud kiittekeha remondikulud hoolimata sellest, et mingit otsest kasu nad
ithes korteris olevast kiittekehast ei saa. Kuigi talvisel ajal mojutab eluruumi koetus ka teisi
kortereid, ei saa seda soojushulka pidada nii oluliseks, et teised korteriomanikud sellest ka
otseselt kasu saaksid. Veelgi enam ei mojuta esimesel korrusel asuva korteri tubane
temperatuur viiendal Kkorrusel elava korteriomaniku Korteris olevat temperatuuri. Koik

eeltoodu paneb kahtlema antud seisukoha diglusele vastavuses.

lImar Tammelo on defineerinud &iglust kui olukorda, mis tekib oiglase omistamisel
sotsiaalsele situatsioonile. Ta lisas, et diglus on positiivne eetiline sotsiaalne véértus, mille
jirgi normatiivselt kahepoolsetes olukordades antakse igaiihele tema osa.’® Eduard Raska
kasitlus digluses on sarnane Tammelo poolt pakutule. Raska leidis, et diglus on védrtus, mis
iseloomustab sotsiaalsel alusel, inimeste koostdo ja solidaarsuse pohiselt toimivat ithiskonda.
Oiglus garanteerib, et igaiiks tdesti saab seda, mis normatiivselt kahepoolsetes olukordades
talle kuuluma peab.!®? Mslemad piiiidlused defineerida digluse mdistet leiavad, et diglase
otsuse langetamisel on oluline, et igaiiks saaks oma osa. Silmas pidades eeltoodud Riigikohtu
seisukohta, oleks oOiglane, kui iihes korteris asuva kiittekeha remondikulud kannab see
korteriomanik, kelle eluruumis see kiittekeha asub.

Kuivord elamu kiittesiisteem on tehnosiisteemi osa, on sellest eraldumiseks vaja kdoigi
kaasomanike ndusolekut. Kolleegium leidis, et korteri eraldamine elamu ildisest
kiittesiisteemist on tihtlasi iihise asja oluline muutmine, seega kiisimus, mida tuleb lahendada
iksnes kaasomanike kokkuleppel. Selle kokkuleppega on vordsustatav korteriiihistu
iildkoosoleku otsus, mille poolt on hiiletanud koik korteriomanikud. Koigi korteriomanike

ndusolek on ndutav, kui majas on iiks iihine kiittesiisteem. Kui korteriomanik soovib iihisest

19 RKTKo 3-2-1-153-05.
%0 p_ J5gi. Oigus ja eetika: teooriad digusest ja diglusest 20. sajandi digusfilosoofias. Tallinn: Juura 1997, 1k
156-158.
102 E Raska. Oiglase diguse probleemist. — Oiguse sotsiaalsest olemusest ja toimest iihiskonnas. S. Kaugia
(koost, toim). Tartu: Avatar Holding 2009, Ik 338.

41



kiittestisteemist eralduda on tal vaja kdigi kaasomanike kokkulepet. Kdigi kaasomanike
ndusolekuks tuleb pidada ka kaasomanike aktsepteerimist muudatuste osas. Koigi
kaasomanike nousolekut vajab ka kiittesiisteemi taastamine selle esialgsel kujul.’®® Seega
korteriremondi kdigus ei tohi teha kiittesiisteemis muudatusi ilma kdigi kaasomanike
ndusolekuta. Kui muudatus on siiski tehtud, on muudatuste kdrvaldamine ning endise
olukorra taastamiseks vajalik samuti kdigi kaasomanike ndusolek. Uldiselt oleks selline
kontseptsioon loogiline, kuid olukorras, kus muudatused on juba tehtud ning selleks ei olnud
Oigust, peaks taastamine olema koheselt kohustuslik ning selleks ei peaks olema koigi

kaasomanike ndusolek ndutav.

Korterelamu tehnosiisteemide korrasoleku tagamiseks on vajalik sdilitada juurdepads
seadmetele. Keskkiittetorustik kuulub elamu tihiste tehnosiisteemide hulka isegi siis, kui see
ldbib korteriomandi reaalosa. Riigikohus on 6elnud, et korteriomanik peab voimaldama oma
korteris kiittetorusid vahetada. Uhise kiittesiisteemi vahetamisega seotud kulud on iildjuhul
korteriomanike iihised kulud elamu majandamisel. Seega tuleb need kanda tihiselt koigil
korteriomanikel. Uhiselt tuleb kanda ka kaasomandi esemele suunatud ehitustddde kiigus
tekitatud kahju (niiteks rikutud seinaviimistluse taastamise kulutused). Seejuures tuleb aga
arvestada, et korteriomanikul ei pruugi olla digust taastada senist olukorda, st kiittesiisteemi

torusid kinni ehitada, kui see takistab kaasomandi eseme iihist valdamist ja kasutamist.**

Korterelamu korrashoidmine ei piirdu ainult tehnosiisteemide hooldamisega. Kaasomandi
esemesse kuulub ka ehitist imbritsev maatiikk. Kaasomandi eseme korrashoidmise kohustuse
tditmise tulemuslikkust vdivad mdjutada elamu elanike individuaalsed eripdrad.
Individuaalsus téhistab inimese psiiiihiliste ja isiksuse omaduste kogumit. Individuaalsus on
inimese isikupdra ning nditab, mille poolest liks inimene teisest erineb. Individuaalsed
omadused kujunevad fiisioloogiliste ja psiihholoogiliste omaduste toimel. Individuaalsed
omadused niitavad inimese eeldusi ja voimeid tegevuses osalemiseks. % Nii niiteks ei pruugi
vanemas eas inimesele voi fuisilise puudega isikule olla joukohane osaleda korterelamu
kevadistel suurpuhastustel voi talvistel lumekoristustoddel. Samas ei tohiks sellisel juhul
kohustuse téditmist asendada rahalise kohustusega, mida vdidakse késitleda karistusena

fuiisilise jouetuse eest.

103 RKTKo 3-2-1-50-11.
104 RKTKo 3-2-1-116-11.
105 \/adi 1996, Ik 60.
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Samuti ei ole mdistlik kohustada koiki kaasomanikke parklas lumekoristustodde tegemiseks
voi selle eest tasu maksmiseks. Seda eelkdige juhtudel, mil kaasomanikud ei oma isiklikku
s0idukit. Eduard Raska on 6elnud, et on olemas hulk indiviide, kes voitlevad oma olemasolu
eest, piiiavad end I0putus konkurentsis teistega kehtestada. Sddrase kujutluspildi jirgi
inimene siinnib siia ilma nagu lahinguvéljale. Ta on siinnist saati asetatud olukorda, kus koigi
vahenditega tuleb vdidelda diguse eest olla.’®® Raska kiisitluse jirgi voib ka korteriiihistut

kujutleda lahinguvéljana, kus tihistu liige peab pidevalt voitlema diglaste otsuste eest.

3.3.3 Kaasomandi eseme kasutuskord

Kaasomandi eseme siilitamise eesmaérgipérast iihistegevust saab nimetada sotsiaalseks
tegevuseks. Sotsiaalseks tegevuseks nimetatakse sellist tegevust, mille eesmiark on muuta
inimeste kaitumist, hoiakuid voi ka indiviide ning koosluste piitidlusi. Sotsiaalne tegevus on
kditumise teatud lilk — mdtestatud kditumiskompleks, mis on ette voetud teatud eesmérkide
saavutamiseks voi mille puhul on eesmirgi saavutamiseks valitud ja kasutatud teatud
vahendid. Tegevus on iseloomult sotsiaalne, kui on olemas subjektiivne motivatsioon ja
orientatsioon teistele. Parsoni kasitluse kohaselt on sotsiaalne tegevus iihe indiviidi tegevus,
millega kutsutakse esile teise isiku reaktsioon.’®” Korteriiihistus vdib iihe sotsiaalse tegevuse
avaldumisvormina niha elamu kasutuskorda. Kasutuskorra eesmérk on kutsuda ellu sellist
kéditumist, millega tagatakse elamu siilimine ning seejuures kaitstakse voimalikult paljude

isikute huve.

Kasutuskorraga kehtestatakse korterelamu elukorraldus. Taisvédrtuslikuks eluks on vaja
teatud tingimusi. Koige laiemas mottes vajavad inimesed eluks vett, toitu, elamispinda jms.
Korterelamus on paratamatult vajalik ka tihiselu korraldamise reeglistikku ja tingimusi, mis

tagaksid elamiskoIblikud tingimused.

Nii palju kui on inimesi, on ka erinevaid arvamusi. Iga inimene on kordumatu ja omanéoline
ning konsensuse saavutamine on tihti raske. Elukorralduse reeglites kokku leppimine on
tavapdraselt varjatud ehk inimesed noustuvad ja alluvad reeglitele ilma neis otseselt kokku
leppimata. Korteriiihistu elukorralduse reeglites kokkuleppimine toimub iildjuhul elanike
kokkuleppe alusel. Kuivord konsensuse saavutamine vdib paljudel juhtudel olla keeruline,

voib kasutuskorra kindlaksméadramist nduda ka kohtus. Kasutuskorra méaaramine kohtu poolt

196 Raska 2009, Ik 336.
1071, Aimre, 1k 85.
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on materiaaldiguslikult TSGS § 68 Ig 5 alusel kaasomanike kokkuleppe sdlmimise
tahteavalduste ja kinnistusraamatu kande tegemise nousolekute asendamine. Kohtul on
kasutuskorra méaaramisel lai diskretsioonidigus, ldhtudes hea usu ja moistlikkuse pShimottest
ning arvestades muuhulgas kdigi kaasomanike iihiste huvidega, kaasomandi matteliste 0sade
suurusega, senise kasutuskorraga, pooltevaheliste suhetega jm oluliste asjaoludega ning

vajadusel tuleb eelistada ka vihemuse huvisid. 1%

Kaasomandi kasutuskorraga, mis otsustatakse AOS § 72 lg 1 jirgi kas kaasomanike
kokkuleppel voi hdilteenamusega, saab reguleerida koiki kaasomanike tegevusi kaasomanike
ithiskasutuses olevates ruumides. Muu hulgas voib kaasomandi kasutuskorra esemeks olla ka
lemmikloomade pidamine iihiskasutuses olevates ruumides ja kolmandatel isikutel
tihiskasutuses olevates ruumides viibida lubamine. Kaasomandi kasutuskorraga voidakse
reguleerida ka seda, kuidas kaasomanikud jagavad kaasomandi kasutamisest tekkivaid kulusid

ning korraldavad omavahelises suhtes nende kulude arvestust, sh viiviste maksmist.%®

Kaasomanike oiguste rikkumine on seotud ka korteriomandi reaalosa kasutamisega. Ka
reaalosa kasutamine ei tohi rikkuda teiste digusi ja teatud juhtudel on ka reaalosa kasutamist
vaja reguleerida kasutuskorraga. Riigikohus on o6elnud, et kaasomaniku tegevus tema
ainukasutuses olevates ruumides, sh seal lemmikloomade pidamine ja kolmandatel isikutel
elamisse lubamine, ei tohi rikkuda teiste kaasomanike oigusi. Kaasomanikul on odigus
soltumata sellest, kas kaasomandi kasutuskord talle selleks diguse annab voi mitte, nduda
teiselt kaasomanikult rikkumise 1dpetamist voi sellest hoidumist AOS § 72 Ig 5 jirgi. Sellisel
juhul peab olema téendatud diguste rikkumine ja selle kordumise oht voi oht, et rikkumine
voib tulevikus aset leida. Analoogia alusel voladigusseaduse § 1055 Ig-ga 2 voib kohus
otsustada, et kaasomanik peab rikkumist taluma, saades selle eest hiivitist. Hea usu
pohimdttest tulenevalt vastutab kaasomanik AOS § 72 Ig 5 jirgi ka kolmandate isikute eest,
kes viibivad tema loal tema ainukasutuses olevates ruumides. Seega voib iiks kaasomanik
nouda, et teine kaasomanik Iopetaks kolmandate isikute kéditumisest tulenevad
digusrikkumised ja edaspidi hoiduks nendest.!*® limselt on siin mdeldud juhtumeid, kus
korteri reaalosas tarbitakse alkoholi, suitsetatakse, kuulatakse 6isel ajal muusikat voi monel

muul moel rikutakse teiste elanike digusi.

Ka korterelamu parkimiskorra korraldamine on seotud kastutuskorraga. Kolleegium leiab, et

korterelamut teenindaval maal korteriomanike parkimiskohtade kindlaksméadramine on

108 RKTKm 3-2-1-12-08 p 13.
109 RKTKm 3-2-1-149-10.
10 RKTKo 3-2-1-149-10.
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kasitatav kaasomandi kasutuskorra kindlaksméadramisena. Seejuures on parkimisvdimalustes
kokkuleppimine korteriomanike jaoks oluline kiisimus, mis ei ole vaadeldav KOS-is
sitestatud tavakasutusena*'!. Selline kokkulepe peab tagama kdigile korteriomanikele iglase
lahenduse ning selle kiisimuse lahendamiseks tuleb kolleegiumi arvates saavutada koigi
korteriomanike konsensus. Eeltoodud jireldust toetavad ka AOS § 72 Ig-d 3 ja5, mis
satestavad kaasomanikele kohustuse kiituda iiksteise suhtes ldhtuvalt hea usu pdhimottest
ning kohustuse mitte takistada teiste kaasomanike kaaskasutust. Kolleegium maérgib lisaks, et
viidatud AOS-i ja KOS-i sitetest tulenev kaasomandi valdamine ja kasutamine on
kaasomanike oigus. Seega ei ole korteriithistu majandustegevus samastatav kaasomanike

kokkuleppega. 12

Korterelamu timbruses olevate parkimiskohtade rajamine ja nende kasutamine valmistab palju
probleeme. Tihti on vaidluste pdhjuseks omavoli korteriiihistu voi iiksikute korteriomanike
poolt. Parkimise kiisimused otsustatakse kas iihistu tildkoosolekul voi juhatuse koosolekul.
Sageli maaratakse parkimiskoht kindlale korterile, mille korteriomanik v3ib vodrandada koos
korteriomandiga. Osadel korteriomanikel on keelatud oma autot maja iimbrusesse parkida,
viidates sellele, et parkimiskoht kuulub {ihele kindlale korterile voi parkimiskohti renditakse.
Tuginedes Riigikohtu seisukohale, ei tohiks parkimisalaseid kiisimusi otsustada
hailteenamusega ning samuti ei kuulu parkimise korraldamine korteriiihistu padevusse.
Elamu iimbrus kuulub korteriomanike kaasomandisse ning parkimiskiisimused tuleb otsustada
korteriomanike kokkuleppega, mis eeldab koigi korteriomanike ndusolekut. Kuna Riigikohus
rOhutas, et korteriithistu majandustegevus ei ole samastatav korteriomanike kokkuleppega,
siis on iildkoosoleku otsused parkimise kohta seadusevastased. Uldkoosoleku otsus oleks vaid
siis kehtiv, kui tildkoosolekul osaleksid koik korteriomanikud, sest sellisel juhul oleks see
vordsustatav Kkorteriomanike kokkuleppega. Samad eeldused kehtivad ka parkimiskohtade
miilimise ning rentimise osas, ka siis ei piisa ainult tildkoosoleku otsusest. Veelgi enam, kuna
tegemist on kaasomandi esemega ning korteriiihistu ei ole maaomanik, ei tohi parkimiskohti
iildse seostada iihe kindla korteriga, vodrandada ehk anda iihe korteriomaniku ainukasutusse

voi rentida. Voorandamine oleks voimalik vaid juhul, kui parkimiskoht oleks kantud

111 pidades ilmselt silmas, et kaasomandiga seotud kdige olulisemad kiisimused tuleb lahendada iiksnes
kaasomanike kokkuleppel, on seadusandaja nimetanud ka juhtumid, mida on lubatud lahendada iiksnes
kaasomanike kokkuleppel, mitte enamuse otsusega (niit. AOS § 74 Ig1). Ka KOS sitete kohaselt voivad
korteriomanikud kaasomandi eset kasutada omavahelise kokkuleppe voi haélteenamuse alusel tehtud otsuse
kohaselt. Samas piiritleb seadusandja kiisimused, mille lahendamise reeglites voib kokku leppida iihel voi teisel
viisil, kasutades tavakasutuse mdistet. Nii sidtestatakse KOS § 12 Ig-s1, et korteriomanikud vdivad
korteriomandi reaalosa ja kaasomandi eseme kasutamist reguleerida kokkuleppega, sama sitte Ig 2 viitab aga
KOS§ 11 Igl p-s1 mirgitud tavakasutusele, mille piires vdivad Kkorteriomanikud otsustada kiisimusi
hadlteenamusega. (RKTKm 3-2-1-151-10 p 10).
12 RKTKm 3-2-1-151-10.
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kinnistusraamatusse. Kuna maa kuulub mdottelises o0sas ka korteriomanikule, viiks
parkimiskoha rentimine olukorrani, kus korteriomanik rendiks maad iseendalt. Samuti ei tohi
keelata teistel kaasomanikel kasutada majatimbruses asuvat maad, sest kaasomandi
kasutamisel ei tohi takistada teisi kaasomanikke maa kasutamisel.’® Seega on parkimise
korraldamine seotud elamu elukorraldusega ning vajalike tingimused tule kokku leppida
elamu kasutuskorraga. Oluline on korteriomanike ithine kokkulepped. Juhul, kui kasutuskord
ei vasta koigi kaasomanike huvidele, on vdimalik kasutuskorra kindlaks méédramiseks

poorduda kohtu poole.

Kaasomandi kasutuskord peaks vdimalikult suures ulatuses vastama koigi kaasomanike
tahtele. Paljud kaasomanikud ei oma autot ning nad ei ole ka huvitatud parkla rajamisest.
Osad soovivad muruplatsi, kus lapsed saaksid méangida voi kuhu oleks vdimalik paigaldada

pesukuivatamiseks noorid.

Kolleegium on kasutuskorra olemuse kohta lisanud, et kaasomandi kasutuskorraga ei saa
reguleerida kaasomanike ja kolmandate isikute vahelisi suhteid, sh suhteid kaasomanike ning
korteritihistu vahel. Samas ei ole vilistatud muud kokkulepped kaasomanike ja kolmandate
isikute vahel, millega reguleeritakse poolte Gigusi ja kohustusi, mis tulenevad kaasomandi

kasutamisest. Seega saab kasutuskorraga reguleerida iiksnes kaasomanike vahelisi suhteid.*'*

Uhiskonnaelu korraldamine ei ole ega ei vdigi olla iihiskonnaliikmete toimimise ja
keskkonnatingimuste iiletildine reguleerimine parimate mallide jargi. Ametliku korralduse
abiks votmine on pohjendatud vaid siis, kui eluks tarvilikud tingimused muidu ei kujune voi
kui ohtlikke toimeid ei saa teisiti viltida. lgasugune piiiie individuaalset toimimist ning
elukeskkonna sisu tegeliku ametliku korraldamise vajaduseta ette kirjutada ja
tihiskonnaliikmeid kujundada, on ebaadekvaatne.''® Igasugune iilereguleerimine on alati
pigem negatiivne kui positiivne. Kasutuskorra nidol on aga tegemist paratamatult vajalike
reeglite kindlaksmadramisega, mille eesmérk on suunata ning juhtida korteriomanike
kaitumist koigi kaasomanike poolt soovitud viisil. Ka kasutuskorras sitestatud reeglitega ei
tohi minna liiale ning véltida tuleks iilereguleerimist. Korteriomanikele peab siiski jadma

voimalus ka ise otsustada oma kiitumise sobivuse iile.

3 M. Suhnjova. Parkimise Kuldreeglid. - Korteriiihistute infoleht 2011, nr 36. Arvutivdrgus:
http://www.meiekodu.ee/est/artiklid/Parkimise-kuldreeglid-07102011, 17.04.2013. a.

1 RKTKo 3-2-1-149-10.

U5 E M. Graf, M. Paul. Uldsotsioloogia. Pirgu Arenduskeskus 1997, Ik 27.
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3.4 Korterelamu majandamise alused

Teenuste tarbimine ja seeldbi erinevate hiivede saamine on paratamatult seotud kohustusega
tasuda tarbitud teenuste eest. Kommunaalteenuste kulud sdéltuvad teenust osutava fuiisiliste -
voi juriidiliste isikutega solmitud lepingutest. Kommunaalteenused on néiteks soojusenergia,
elektrienergia, vesi ja kanalisatsioon ning elamu gaasiga varustamine. Samuti kuuluvad sinna
hulka korteriiihistu juhatuse liikmetel, raamatupidajatele ja koristajale makstavad tasud.
Korteriomanikul on kohustus tasuda majanduskulusid, sest vdaga suure vdlgnevuse puhul on
voimalik nduda kohtu kaudu korteriomandi vodrandamist Korteriomandiseaduses sétestatud

korras.

Kéesolevas peatiikis analiilisitakse majanduskulude tasumisega seotud probleeme ning

sundvodrandamise olemust ning selle taotlemise voimalust.

3.4.1 Majanduskulude tasumine

KOS § 13 Ig 1 kui ka AOS § 75 jirgi kannavad korteriomanikud kaasomanikena iihised maja
valitsemisega seotud kulud vastavalt kaasomandiosa suurusele. Maja valitsemisel
korteritihistu vahendusel nieb KUS § 15! ette iihiste kulude kandmise sarnaselt vastavalt
eluruumide pindala osatéhtsusele, arvestatuna eluruumi iildpinna ithe ruutmeetri kohta. Samas

lubab sama site pohikirjaga kehtestada seadusest erineva kulude arvestamise pohimatte.

Kolleegium on leidnud, et erireeglite puudumisel saab kogu maja elektritarbimist lugeda
korteriomanike tihiseks kuluks. Kuigi selle jagamine korterite vahel, ldhtudes nende
elektritarbimisest, peaks olema samuti ette nédhtud Korteriiihistu pohikirjas, modnab
kolleegium, et iseenesest mdistlik kulujaotus voib olla vélja kujunenud ka ihistu liikmete
iildkoosoleku otsuste alusel voi tavana. Kiill aga ei ole juhatusele Gigust ise kehtestada
korteriomanikele elektritariife, mis erinevad elektrimiiiija omadest. Korteriiihistu saab iiksnes
jagada tekkinud kulusid. Maja iildarvesti ja korterite arvestite naitude vahe ehk iildelektri eest
arvete esitamisel tuleb korteritihistul ldhtuda pohikirja sitestatud pShimdttest, et maksete
suuruse kindlaksméadramisel ldahtutakse lilkkme omandis oleva korteri iildpinna osast maja

korterite kogupinnas.**® Oluline on, et korteriiihistul ei ole digus nduda elektri eest suuremaid

116 RKTKm 3-2-1-52-12 p 12.
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tasusid, vaid ta on iiksnes vahendaja, kes jaotab arved korteriomanikele. Vastasel juhul
kuritarvitaks korteriiihistu juhatus lilkkmete usaldust.

Riigikohus on veel lisanud, et korteriomaniku voimalik digus keelduda tasumast iildelektri
eest rohkem, kui temalt voiks vastavalt korteri suurusele nouda, ei anna korteriomanikul alust
keelduda tasumast tema Kkorteris tarbitud elektrienergia eest ega ammugi mitte arvete
tasumisest muus ulatuses.**” Vastupidine seisukoht oleks ka ebamdistlik. Samas ei ole
korteritihistul digust nduda tasu teenuste eest, mida tegelikkuses ei tarbita. Naiteks ei ole
oiglane nduda soojusvorgu teenuse eest tasumist suvisel perioodil, kui soojusenergiat ei
tarbita.

Korteriiihistu tegevuses tuleb 1dhtuda hea usu pdhimottest. Korteriomanikku ei tohi takistada
oma Korterit eesmérgipéraselt kasutada. Sama pohimote kehtib ka driiihingutele, see tdhendab,
et ka driithing peab saama korterit eesmérgipdraselt kasutada, kui see ei riku teiste
kaasomanike oigusi. Kohus on leidnud, et isegi juhul, kui korteriomandi kasutamine oli
korteritihistust tingitud pohjustel takistatud, ei vabasta nimetatud asjaolu hagejat kohustusest
osaleda majandamiskulude kandmisel ega too kaasa otsuse tiihisust heade kommete vastasuse
tottu. Korteriomanik on korteriiihistu lilkmena kohustatud tiitma KUS § 13 Ig 4 jirgi
korteriiihistu otsuseid elamu majandamiseks ja siilitamiseks vajalike toimingute tegemise

ning majandamiskulude kandmise kohta.''8

Korteriomandi eesmérgipérase kasutuse takistuse
korral oleks diglane, kui korteriomanik tasuks iiksnes reaalselt tarbitud elektri eest, mitte
tildise kulude arvestamise pohimotte jargi. Seda muidugi juhul, kui korteri kasutamine on
takistatud niivord suures ulatuses, et omanik seal peaaegu iildse ei viibid ja seetottu ka
elektrienergiat ei kasuta. Vastasel juhul on kiisitav, kas diguse iilesannet on voimalik ja tuleb
madratleda vaid juriidiliste normide tasandilt, jattes korvale diguse olemise ning toimimise
muud tasandid ja vormid. Kas on piisav, kui seadusandja, tuginedes oma subjektiivsetele
arusaamadele voi eelistustele, loob ise teatava kujutluspildi, ideaalmudeli iihiskonnast ning
hakkab siis digusnormidega juhtima inimesi selle ideaali poole? Voi peab ta sotsiaalses
mdttes hea tulemuse saavutamiseks jiima reaalse iihiskonna tingimuste konteksti.**® Vattes

siinkohal arvesse ka Tammelo ja Raska kisitlust diglusest,*?°

ei ole diglane nouda isikult, kes
reaalselt teenust ei tarbi, majanduskulude tasumist iildreegli ehk ruutmeetripShise arvestuse

alusel.

U7 RKTKm 3-2-1-52-12 p 13.
118 RKTKm 3-2-1-187-12.
119 Raska 2004, Ik 50-51.
120 v/t Ishemalt kiiesoleva 6o 1k 43.
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KUS § 5' sitestab korteriiihistu liikme oiguste ja kohustuste iilemineku pdhimdtte
korteriomandi vddrandamisel vdi parimisel. KUS § 7 Ig 3 jirgi on korteriomandi omandaja
korteriomandi voorandamisel voi parimisel kohustatud korteriiihistule tasuma korteriomandi
voddrandaja vdi pirandaja tasumata jiinud majandamiskulude ja muude maksete eest. KUS §
7 lg 3 loob korteriomandi voorandaja ja omandaja solidaarse kohustuse, see tdhendab, et
viidatud sétte alusel voib korteriiihistu nduda korteriomandi voorandamise korral voorandaja
tasumata jddnud maksete tasumist nii vOoOrandajalt kui ka omandajalt. Konealuse sitte
eesmaérgiks ei ole vabastada korteriomandi voorandajat tema omanikuks oleku ajal tekkinud
volgnevuse tasumisest, vaid lihtsustada korteriiihistu ndude maksmapanekut olukorras, kus
korteriomandi omanik on vahetunud. Korteriomanik on korteriiihistu liikmena kohustatud
tditma KUS § 13 lg 4 jirgi korteriiihistu otsuseid elamu majandamiseks ja siilitamiseks

vajalike toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise kohta.

Seega saab korteriithistu nduda viidatud séttest tulenevalt korteri vddrandajalt volga, mis on
tekkinud tema korteriomandi omanikuks oleku ajal. Sellel ajavahemikul tekkinud vdlga saab
{ihistu nduda aga ka KUS § 7 Ig-st 3 tulenevalt korteriomandi omandajalt. VOS § 65 Ig 2 jirgi
tekib solidaarkohustus ka juhul, kui mitu isikut peavad tditma sama sisuga kohustuse, mille
taitmist voib vdlausaldaja nduda vaid iihe korra.'?! Seega muutunud Siguslik olukord ei
takista korteritihistul volgnevuse ndudmist. Kuigi kolleegium viitas, et antud pohimote ei ole
mdeldud uue omaniku n-6 karistamiseks, on see siiski uuele omandajale koormav. See asjaolu
voib viia praktikas olukorrani, kus korteri vodrandaja pahatahtlikult ei maksa enne omandi

iileminemist majanduskulusid, jttes need kdik korteri omandaja kanda.

Majanduskulude digeaegne tasumine on #irmiselt oluline, sest KUS § 7 Ig 4 alusel vodib
majandamiskulude maksmisega viivitamisel korteriiihistu juhatus nduda korteriomanikult
viivist kuni 0,07 protsenti maksmata jaanud summalt paevas iga viivitatud kalendripdeva eest
majandamiskulude maksmise kuule jargneva kuu esimesest kuupdevast arvates. Lisaks voib

tasumata jaanud majanduskulud viia korteri sundvodrandamiseni.

3.4.2 Korteriomandi sundvoorandamine

Sotsiaalne grupp toimib teatud normide alusel, mille abiga saavutatakse grupis teatud

korrastatus. Korrastatust grupis sdltub selles, kas normidest peetakse kinni voi neid eiratakse.

121 RKTKo 3-2-1-48-11.
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Viimasel juhul on tegemist hilbekditumisega. Halbekditumine on maiératletav tahtelise
kditumisena, mis pole kooskdlas teatud inimithenduses kehtestatud normidega.
Kéitumismallide kehtestamise ja nendest kinnipidamise tagamist nimetatakse sotsiaalseks
kontrolliks.*** Sotsiaalne kontroll saab olla nii formaalne kui mitteformaalne. Formaalse
kontrolli puhul kiidab ametiasutus v&i organisatsioon inimeste kiitumise voi tegevuse heaks
voi moistab selle hukka. Mitteformaalne kontroll tugineb vanemate, soprade, kolleegide,
tuttavate, ka tihiskondliku arvamuse voi massimeediavahendite kaudu esitatava kditumise voi
tegevuse heakskiidule voi hukkamdistule.*?® Juhindudes sellest, et korteriiihistu liige on alati
seotud sotsiaalsete normidega, toob ka nende eiramine kaasa Karistuse. Uheks

korteriomandiseadusest tulenevaks karistuseks on korteriomandi sundvoorandmise kohustus.

Korteri sundvodrandamise ndude voivad korteriomanikud esitada juhul, kui korteriomanik on
korduvalt jitnud tditmata KOS §-s 11 loetletud kohustused. KOS § 11 kohaselt on
korteriomanik kohustatud hoidma korteri reaalosa korras, korteriomanik ei tohi {iletada
kaasomandi kasutamisel tavakasutuse piire, korteriomanikul on kohustus lubada vodraid
isikuid korteri reaalosasse, kui see on vajalik korterelamu séilimiseks ning samuti kohustus
hoiduda tegevusest, mis haéirib teiste korteriomandite kasutamist, mistottu ei pea teised
korteriomanikud ei tema {ihisusse kuulumist enam voimalikuks. Sundvodrandamise noude
tekkimise aluseks voib olla ka asjaolu, et viahemalt kuue kuu majanduskulude tasumisega on
viivitatud iile kolme kuu.

Kohus on leidnud, et vastavalt KOS §-le 28 kohaldatakse korteriomandi valitsemise peatiiki
satteid vallasasjana tsiviilkdibes olevale eluruumile ja mitteeluruumile. Seega kohalduvad
korteriomandi voorandamist reguleerivad sitted ka vallasasjast korteri vodrandamise

kohustuse korral. 1?4

Vastavalt KOS § 14 Ig 5 teisele lausele 1dhtub kohus otsust tehes vodrandamisnoude aluseks
olevatest asjaoludest. Sellest sattest tulenevalt peab kohus analiiisima kdiki asjaolusid ja
tdoendeid, mille alusel korteriiihistu liikmelt korteri vodrandamist ndutakse. Oluline on siiski
voorandamisndude aluseks olevate materiaalsete eelduste olemasolu kontrollimine. Kohus on
leidnud, et kehtiva voorandamise otsuse vastuvotmiseks korteritihistu poolt on noéutav, et
korteritihistu tildkoosolekul osalevatele korteriomanikele kuulub iile poole kaasomandiosadest

t.125

ja otsuse poolt on enamus tildkoosolekul osalejates Kuivord esmane otsus korteriomaniku

122 p. Kenkmann. Hilbekiitumine sotsioloogia vaatekohast. — Oigus. Psiihholoogia. Sotsioloogia. Oppematerjale

I1l. S. Kaugia (koost, toim). Tartu: MTU OPS Tartu Uhing 2003, 1k 18.
123 \/adi 1996, Ik 173.
124 RKTKo 3-2-1-107-06.
125 RKTKm 3-2-1-187-12.
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véljaarvamiseks Kkorteriiihistu liikkmete hulgast sundvoorandamise ndude abil tehakse
korteriomanike poolt, eclneb korteriiithistus formaalsele kontrollile alati mitteformaalne
kontroll. Arvestada tuleb ka asjaoluga, et isegi juhul, kui sundvéorandamist ei nduta, toob

igasugune normide rikkumine igal juhul kaasa negatiivse reageeringu kaasomanike poolt.

Korteri sundvoorandamise piisavate alustena on Riigikohus kasitlenud Kkorteris asuvate
ildkommunikatsioonide olukorra plaanilisest kontrollist ja hooldetoddest korduvat keeldumist
hoolimata Kkirjalikest nduetest, millega vois korteriomanik rikkuda KOS § 11 1g 1 p 3 ning
samuti seda, kui korteriomanik on vihemalt kuue kuu majanduskulude tasumisega viivitanud
iile kolme kuu.*?®

Korteriomandi voorandamisele sundimine on aarmuslik abindu, mille kasutamiseks tuleb
tuvastada vajalike eelduste olemasolu. Volgniku kohustamiseks KOS § 14 Ig 2 p 2 alusel
korter vodrandada, kui ta on vihemalt kuue kuu majanduskulude tasumisega viivitanud iile
kolme kuu, tuleb seega eelnevalt teha kindlaks majanduskulude igakuine vdlgnevus.?’
Valgnevuse suurus peaks olema proportsionaalne ndudega ning soovitavalt siiski ligi veerand
korteri hinnast, aga isegi siis on iiksnes volgnevuse korral keeruline jouda positiivse
kohtulahendini. Kui aga volgnevusele lisanduvad ka teised rikkumised, on kohtul otsustamine
kergem ning kohus v&ib otsustada korteri vodorandamise. Korteriiithistul peab olema voimalik
toendada, et rikkumine on toimunud, sest niisama suusdnalisest jutust kohtumenetluses ei
piisa. %

See osa sotsiaalsest tegelikkusest, mis on inimesega seotud, méadrab tema olukorra ja
tegutsemise ning loob selleks vdimalusi, kujutab endast tema sotsiaalset keskkonda.?
Sotsiaalne keskkond soltub muuhulgas inimese péritolust ja elukohast. Erinevates
sotsiaalsetes keskkondades voivad kehtida erinevad normid ning seetottu voib erineda ka
reageering toimunud kéditumisele. Kuivord Eestis on majanduskulude tasumisega viivitamise
tottu kaasomanikel digus kohustada korteriomanikku korteriomandit sundvoorandama, ei ole
selline karistamise viis teistes riikides levinud. Sarnaselt Eestile on ka teistes endistes
sotsialistlikes riikides ning Saksamaal kasutusel sundvodrandamise meetod. Ungaris seevastu
seatakse volgniku Korterile Kkorteriiihistu kasuks pandidigus. Soomes on lahendatud
majanduskulude tasumise kohustuse tditmine korteri valduse iileminekuga. Kui
korteriomanikul tekib volgnevus, vitab korteritihistu korteri oma valdusesse ning koormab

korteriomandi kasutuslepinguga. Kasutuslepingust saadavad tulud kantakse majafondi,

126 RKTKo 3-2-1-2-05.
121 RKTKo 3-2-1-107-06.
128 . Mardi. Korteriiihistu kiisiraamat. Tallinn; Ortwil 2010, Ik 29.
129 E_M. Graf, M. Paul, Ik 20.
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millega omakorda kaetakse volgnikust korteriomaniku volg, kuid korteriomanik ei kaota
omandidigust oma korterile. Samas on ka riike, kus sanktsioonid iildse puuduvad. Uheks
selliseks riigiks on Hiina. Hiina puhul on veel eriline see, et isegi kui sellised meetodid
oleksid, siis praktikas neid ei kohaldataks, sest nende kasutamine oleks korteriiihistu jaoks

liiga tiilikas ja kohtusse péordumine aegandudev.**

Peamiselt on sundvodrandamise noude aluseks just majanduskulude tasumise viivitusse
sattumine. Muutunud majandussituatsioon on vidhendanud elanikkonna sissetulekuid ning
suurendanud majanduslikku ebavordsust. Majandusliku olukorra parandamiseks on vdimalik
taotleda kohalikult omavalitsuselt toimetulekutoetust. Sotsiaalhoolekande seaduse™! § 22 g 1
alusel on toimetulekutoetust digus taotleda isikutel, kelle kuu netosissetulek pérast eluruumi
alaliste kulude mahaarvamist on alla kehtestatud toimetulekupiiri. Toimetulekupiiri
kehtestamisel ldhtutakse minimaalsetest tarbimiskuludest toidule, riietusele ja jalandudele

ning muudele kaupadele ja teenustele esmavajaduste rahuldamiseks.

Kuivord abi kohalikult omavalitsuselt leevendaks korteriomanike olukorda ning aitaks neil
kohaneda sotsiaalse reaalsusega, suur hulk inimesi seda siiski teha ei soovi. 2006. aastal
maksti toimetulekupiiri kindlustamiseks toetusi 19 229 leibkonnale (umbes 34 %

leibkondade iildarvust).t%2

Arvestades seda, et suurem osa elanikkonnast elab korterelamutes,
on toimetuleku taotlejate protsent siiski vidike. Selle iiheks pdhjuseks voib olla teiste
iihiskonna liikkmete negatiivne reageering ning hukkamdist, kuivord tédnapédeva ilihiskond on

orienteeritud iseseisvusele ja iseseisvalt toimetulemisele.

3.5 Omandi kasutamise piirangud

Grupp kui inimihendus vOib mdjutada iiksikisiku kditumist ning vOib inimese
tegevusvabadust piirata. Kuivord korteriomanikud on tihisomanikud, peab nad paratamatult

arvestama teiste kaasomanike digustega ning see piirab nende iseotsustamisvabadust.

Kéesoleva peatiikk analiiiisib kaasomandi eseme omavolilise koormamise ja kasutamise

voimalikkust ja korteriomandi reaalosa kasutamise piiranguid.

130 M. Lujanen. Legal challenges in managing privatized apartment buildings, Paper Lujanen 2009, p 3-6.
131 gptsiaalhoolekande seadus. - RT 1,18.04.2013, 6.
132 Eluasemevaldkonna arengukava, Ik 11.
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3.5.1 Kaasomandi eseme omavoliline kasutamine

Korteriiihistu koosneb {iksikisikutest, kellel on omad tdoekspidamised, isikuomadused ja
eelnevad elukogemused, mistottu voib korteritihistu liikmete hulgas olla ka inimesi, kellel on
kalduvus eirata kehtestatud reegleid. Nii voib iiks kaasomanikest vallata, kasutada voi
otsustada kaasomandi esemega seotud kiisimustes omavoliliselt, rikkudes seeldbi teiste
kaasomanike Oigusi. Omavolilist tegevust voib suurendada korteriiihistu litkmetevahelise
meie-tunde puudumine. Meie-tunne on grupi iseloomustamiseks peamine psiihholoogiline
parameeter. See on iihtsustunne grupi liilkmete vahel ja viljendab inimesi ithendavat seost!*®
Meie-tunde puudumisel ei pruugi Korteriiihistu liige olla huvitatud teiste Jigustega

arvestamisest, seda isegi juhul kui ta teab, et eirab mdonda normi.

Valdamisdiguse rikkumise korvaldamiseks on voimalik esitada vindikatsioonindue. Kuivord
vindikatsioonindue AOS § 80 alusel tihendab asja omaniku nduet asja ebaseaduslikult
valdava isiku vastu asja viljandudmiseks omaniku valdusse, voivad vindikatsioonihagi
esitada liksnes korteriomanik vdi — omanikud iihiselt. Korteriomandite reaalosadest viljapoole
jadvate, S.0 korteriomanikele kaasomandi mottelistes osades kuuluvate ruumide valduse
kaitseks vodib esitada vindikatsioonihagi ka iiks korteriomanikest, kuna tal on AOS § 71

16ikest 4 tulenevalt iihise asja suhtes kolmandate isikute ees kdik omaniku digused. >4

Kaasomandi eseme kasutamine peab olema tagatud koigile kaasomanikele. KOS § 11 16ikest
3 ja AOS § 72 Idikest 5 tulenevalt vaib iiks korteriomanikest rikkuda teise korteriomaniku
kasutusoigust, kui see on vajalik rikkuja korteriomandi reaalosa voi kaasomandi eseme
kahjustamise viltimiseks. Kolleegium selgitab, et korteriomaniku poolt teiste korteriomanike
kaasomandi eseme kasutusdiguse rikkumine voib olla pohjendatud iiksnes selle tottu, et
rikkumine vilistab korteriomaniku vara voi kaasomandis oleva vara kahjustamise. Sellist
vara kahjustamise ohtu tuleb késitada rikkumist oigustava asjaoluna, mille esinemise
toendamise koormus lasub rikkujal. Ohu hindamisel ei oma tdhtsust, kas ja kelle siiiil oht
tekkis. Rikkumise digustatuse hindamiseks tuleb kaaluda rikkumise raskust ja ahvardava ohu
tdsidust.’*> Eeltoodust tulenevalt ei pruugi igasugune kaasomandiga seotud tegevus, mis
piirab teiste kaasomanike Oigusi asja suhtes, olla keelatud, vaid tuleb hinnata konkreetse

juhtumi asjaolusid.

133 v/adi 1996, Ik 208.
13 RKTKo 3-2-1-85-07.
135 RKTKo 3-2-1-114-06.
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Koigi korteriomanike {ihine eesmérk on siilitada elamut ning tagada selle korrasolek. See on
oluline, et elamu siilitaks elamiskdIblikkuse. Kaasomanikud peaksid elamu korrashoidu
ithtemoodi panustama ning ehitustdode tegemise vajaduses peaks valitsema korteriomanike
konsensus. Seetottu ei ole pohjendatud ehitustéode tellimine ilma teiste korteriomanikega labi
radkimata. Ei saa pidada maoistlikuks, et iga korteriomanik ise otsustab majas voimalike t66de
teostamise ja siis remondifondi rahade kasutamise iile. Vaid juhul, kui tegemist oleks
hadaolukorra drahoidmisega, voib otsuse vastu votta iiks kaasomanikest ilma korteriomanike

{ihise otsuseta.'3®

Kuivord eeltoodust selgus, et kaasomandi eseme iile ei tohi omavolitseda, ei tohi ka kasutada
kaasomandi eset suuremas osas, kui see on motteliste osadena jaotatud. Kui mottelist osa

kasutatakse suuremas osas, on voimalik teistel kaasomanikel nduda kasutuseelist.

Kolleegium on leidnud, et AOS § 71 Ig-t 2 tuleb tdlgendada laiendavalt nii, et selle sitte
alusel on kaasomanikul digus esitada teise kaasomaniku vastu, kes kasutab kaasomandi
mottelisest 0sast suuremat reaalosa, kasutuseeliste hiivitamise ndue. Kasutuseeliseks on ka
see, kui iiks korteriomanikest kasutab oma kaasomandi mottelisest 0sast suuremat pinda. Ka
TSiS § 62 Ig-st 4 tuleneb kaasomaniku 6igus saada vilja kogu ajavahemiku eest, mil teine
kaasomanik oma kaasomandi osast suuremat pinda kasutas.'*” Seega niiteks juhul, kui méni
kaasomanik kasutab mottelisest osast suuremat pinda, kui on talle mdétteliselt kuuluv osa
tihises elamus, on teistel kaasomanikel 6igus igal juhul nduda kasutuseelist. Kasutuseelise all
on ilmselt moeldud otsest tasu. Lihtudes kohtu seisukohast ei ole ilmselt ka oluline, et
kaasomandi osast suuremat osa kasutav isik seeldbi ka ise mingisugust tulu saaks. Oluline on

objektiivne fakt, et iiks kaasomanikest kasutab teistele kaasomanikele kuuluvat vara.

Korteriomanikud on omavahel horisontaalses suhtes ehk nad on vordsel positsioonil. Seetottu
on kaasomanikel ka vordne digus kaasomandi eseme kasutamiseks ja vordne digus osaleda
sellega seotud otsusprotsessides. Kuivord korteriiihistu on sotsiaalne grupp ja grupi liikmete
vaheline suhe vastab sotsiaalse suhte moistele, tuleb kaasomandi esemega seotud tegevustes

lahtuda eelkdige eesmérgipérasest ja kestvast iihistegevusest.

136 \VMKo 12.09.2008, 2-08-58854.
137 RKTKo 3-2-1-143-04.
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3.5.2 Kaasomandi eseme koormamine kasutuslepinguga

AOS § 74 sitestab, muuhulgas et kaasomandis oleva asja vdib koormata iiksnes kdigi
kaasomanike kokkuleppel. Riigikohus on &elnud, et kaasomandis oleva asja koormamine
kasutuslepinguga, omamata selleks kdigi kaasomanike ndusolekut, on kehtetu.*® Seega juhul,
kui titiritavad ruumid ei ole iitirileandja reaalosa osa, ei tohi neid koormata kasutuslepinguga,
kuivord tegemist on omavolilise tegevusega. Omavoliline tegevus viljub alati normi voi
reegliga kehtestatud piiridest ning toob kaasa negatiivse reaktsiooni teiste korteriiihistu

liilkmete poolt.

Riigikohus on 6elnud, et kui kaasomanikud on kokku leppinud tihise asja valdamises ja
kasutamises, ei jareldu sellest, et kaasomanikud on kokku leppinud kaasomaniku &iguses
koormata tema valduses ja kasutuses olevat asja voi selle reaalosa. Kiill voib kaasomanike
kokkulepe valdamise ja kasutamise kohta sisaldada kaasomaniku Gigust asja voi selle reaalosa
koormata. See, et kaasomanikud on ndus ehitise reaalosa kasutamisega kaasomaniku poolt, ei
tahenda, et nad on nous ka selle reaalosa rendilepinguga koormamisega. Reaalosa
koormamises voivad kaasomanikud kokku leppida kasutuskorra kokkuleppes, samuti parast
reaalosa koormamist. Kokkuleppega on samaviddrne kaasomanike heakskiit toimunud

koormamisele.'3°

Inimene peab paratamatult igapéevaselt alluma erinevatele reeglitele ja neid ka teadvustama.
Teadvustamine soltub sellest, kui theseltmdistetavalt on reeglid esitatud. Korrastatud,
loogilise struktuuriga, selgelt ja hésti tajutavalt ,,méargistatu® ruum on kergemini tunnetatav,
kiiremini omaks vdetav ja sellest tulenevalt ka t3husama regulatiivse toimega.'*°
Teadvustamise oluliseks eelduseks on efektiivne teavitamistegevus, mille tagab grupisisene
infovahetus, selgitamine, kiisimuste esitamine ja neile vastamine. Eeltoodud Riigikohtu
seisukohast ldhtuvalt peaks juba kasutuskorra kokku leppimisel olema {iiheselt ja selgelt
arusaadav, milline on korterilihistu litkme diguste ulatus, et viltida hilisemat rahulolematust

ja probleeme.

138 RKTKo 3-2-1-85-07.
139 RKTKo 3-2-1-90-03.
140 Raska 2004, Ik 55.
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3.5.3 Korteriomandi reaalosa kasutamise piirangud

Korteriomandi reaalosa on mottelisest osast eraldatud, kuid kaasomand ese lisab Kkorteri
reaalosa omandidigusele mitmeid piiravaid aspekte. Jattes korvale eeltoodu, on Korteri
reaalosa eelkdige indiviidi kodu. Kodu ei ole ainult eluasemesse koondunud uhked voi vidhem
uhked asjad ja tarbeesemed, vaid eelkdige elulaad ja vaimsus, mis loob perekonna kultuuri ja
elu. **! Korteri reaalosal on vdrreldes kaasomandi osaga paratamatult suurem emotsionaalse
vadrtuse. Hoolimata sellest, ei tohi korteriomandi reaalosa kasutada viisil, mis rikuks teiste
kaasomanike digusi. Samuti peab korteriomanik taluma oma korteris kolmandaid isikuid, Kui

see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks.

Korteriomandi reaalosa on piiritletud, kuid KOS § 2 Ig 2 jéargi ei kuulu korteriomandi reaalosa
hulka ehitis ja selle osad ega ehitise piisimiseks v3i ohutuse tagamiseks voi korteriomanike
tihtseks kasutamiseks vajalikud seadmed, ka siis, kui need asuvad korteriomandi eseme
reaalosa piires. Nii nditeks on Riigikohus asunud seisukohale, et soojussiisteem o0n
tarbijapaigaldisena korteriomandite omanike kaasomandis.'*?> Kohtu hinnangul rikub ehituse
kdigus muudetud kiittesiisteem kaasomanike &igusi ja tekitab neile kahju ning teistel
kaasomanikel on digus nduda kiittesiisteemi 0sa taastamist.**> Kuigi korteriomandi reaalosa
on piiritletud, tuleb arvestada asjaoluga, et ka reaalosas on esemeid, mis ei kuulu konkreetse
korteriomaniku ainuomandisse. Korteri reaalosas paiknevad esemed, mis ei kuulu
ainuomandisse on nditeks elamut ldbiv Korsten, radiaatorid ning koikvoimalikud torud ja
juhtmed.

Lisaks kaasomandi esemete muutmisele on keelatud véljuda ka reaalosa piiridest ning seeldbi
suurendada oma Korteri reaalosa mattelise osa arvelt. Juhul, kui korteriomanik soovib ehitust
laiendada mottelisele osale, tuleb hinnata, kas ehitus on elamu oluline muutmine. Kui jah, siis
ei voi seda teha ilma koigi kaasomanike kokkuleppeta ja kaasomaniku keeldumist
kokkuleppest ei saa vaidlustada kohtus. Kui tegemist pole elamu olulise muutmisega, siis
tuleb votta seisukoht, kas ehitamise osas on kaasomanike kokkulepe voi jareldub asjaoludest
enamuse otsus, kellele kuulub ka suurem osa iihisest asjast.*** Ka eluruumi kasutusotstarbe

muutmiseks on vaja teiste korteriomanike vdi korteriiihistu ndusolekut.**®

1411, Aimre, 1k 144.
142 RKTKo 3-2-1-144-08.
143 RKTKm 3-2-1-18-12.
144 RKTKo 3-2-1-55-00.
145 RKTKm 3-2-1-123-00.
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Kuivord reaalosas paiknevad seinad moodustavad elamu osad, peab vaheseina osaliselt
lammutamiseks olema koigi kaasomanike nousolek. Seda isegi juhul, kui tegemist ei ole
kandva seinaga ja osaline 16hkumine ei ohusta elamu piisimist. Korterelamute suurus on véga
varieeruv ning seetdttu on ka korteriiihistu lilkmete arv erinev. Korterelamuks loetakse ehitist,
milles on vdhemalt 3 korterit, kuid suuremates elamutes voib korterite arv ulatuda sajani.
Korteriiihistus, kus on iile saja liikkme, vdib ndusoleku saamine osutuda raskeks kuna isikute
vahel puuduvad pidevad vahetud kontaktid. Organisatsioonikésitluses on leitud, et hea
koostoovoimega on tavaliselt 8-16 liikmeline grupp. Suurim grupp, mille liikkmed suudavad
pidevalt vahetus omavahelises koostegevuses olla on 12-liikmeline.!*® Kuna suurtes
korterelamutes puudub majaelanike vahel pidev vahetu kontakt voib koigi kaasomanike
ndusoleku saamine osutuda keeruliseks. Eeltoodust tulenevalt tuleks igal konkreetsel juhtumil
hinnata asjaolusid ning kui ehitustegevus tdepoolest ei pdhjusta hoone varisemist, naabruses
olevate korterite deformatsiooni ning sellega ei kahjustata teisi korterelamu seadmeid, oleks
mdistlik, kui ehitustoid voiks ldbi viia ilma kdigi kaasomanike ndusolekuta ja piisavaks voiks

lugeda iihes treikojas vdi naabruses elavate korteriomanike ndusolekut.

Nagu varasemalt mainitud on korteriomandi reaalosa tihedalt seotud kaasomandi esemest
tulenevate piirangutega. Pohiseaduse § 32 Ig 2 kohaselt on igaiihel Gigus enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kdsutada. OmandipShidiguse funktsiooniks on tagada pShidiguse kandjale
vabadussfddr omandidiguse ja omandiga sarnaneva varaliste oiguste valdkonnas ning
voimaldada tal selle kaudu kujundada oma elu ise omal vastutusel. Eraomand on vabas
ithiskonnas erainitsitatiivi pohialus.**” AOS § 68 lg 1 esimese lause kohaselt on omand isiku
taielik diguslik voim asja tile. Korterelamus on omandidigusele seatud suured piirangud.
Omaniku iseseisev tegutsemisvabadus on piiratud ning enamikes kiisimustes peab valitsema
koigi kaasomanike konsensus. Eeltoodud niited reaalosa valitsemise piirangutes on
mdistetavad, kui reaalosas tehtavad t66d ka reaalselt rikuksid teiste kaasomanike digusi voi
halvendaksid nende elukvaliteeti. Samas ei saa pidada mdistlikuks, et alati ja igal juhul tuleb
kiisida kaasomanike nousolekut. Seda eeskatt juhul, kui kaasomandi ese asub elamu reaalosas
ning selle muutmine ei mojuta teisi kaasomanikke. Sellisel viisil oleks ka korteriomanikele

tagatud omandidiguse vabadussfaar oma elu kujundamiseks.

Nagu varasemalt mainitud peab KOS § 11 Ig 1 p 3 kohaselt korteriomanik vdoimaldama
korteriomandi reaalosa kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme

korrashoiuks ning seelédbi tekkinud kahju tuleb omanikule hiivitada. Riigikohus on jaatanud,

146 \/adi 1996, Ik 203.
147 Eesti Vabariigi phiseaduse kommenteeritud viljaanna. Tallinn: Juura 2012, Ik 390. Kittesaadav:
http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-32/, 4. aprillil 2013. a.
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et korteriomanik on kohustatud téomehi oma korterisse lubama!*® Uldine valdusesse
sisenemise digus on politseil vastavalt politsei ja piirivalveseaduse®®® § 7% ja § 73° kuid
korteriomandi puhul on valdusesse sisenemise digust laiendatud. Vdoraste isikute lubamine
korteriomandi reaalosasse on alati seotud riskiga, et vooOras isik vOib mone asja
ebaseaduslikult omastada. Kuna korteriomandi reaalosa on eeskétt indiviidi kodu ning omab
ilekantud tdhenduses just emotsionaalset védrtust, on kodu koht, kus isik saab puhata ning
tunda ennast mugavalt. Vdoraste inimeste korterisse sisenemine voib héirida eelkdige isiku

kodurahu.

148 RKTKo 3-2-1-38-05.
9 Politsei- ja piirivalveseadus. - RT I, 26.03.2013, 12.
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Kokkuvote

Kéesoleva magistritoo eesmédrk oli hinnata, kui suures ulatuses on korteriiihistu liikmete
Oigused iseotsustamiseks piiratud, millistest tegevusprintsiipidest korteriiihistu litkmed
peavad ldhtuma ning mil viisil korteriiihistu tegevus on seotud ja mdjutatud erinevatest

sotsiaalsetest teguritest.

Selleks, et t66s toodud hiipoteese kontrollida ja eesmérke realiseerida, ei piisanud tiihjadest
oletustest vaid vaja oli teadmist, mida on vdimalik tdestada ja pohjendada. Kuivord
korteriomandiseaduse, korteriiihistuseaduse ja asjadigusseaduse kaasomandi kohta kdivad
normid on oma olemuselt kiillaltki abstraktsed, andmata tiit iilevaadet, millised juhtumid
kuuluvad normi kohaldamisalasse, on just kohtupraktikal oluline roll nende normide
tolgendamisel. Labi kohtupraktika on vdimalik selgitada vilja digusnormide tegelik mote.
Kohtupraktika selgitab seaduse iildist motet ja otstarvet, mida arvestades voib anda normile

kirjapandust laiendavama tolgenduse.

T66 eesmirgini joudmiseks esitas autor kolm hiipoteesi. Magistritod esimeseks hiipoteesiks
oli, et korterelamu kaasomanike digused ja kohustused on tasakaalus. Immanuel Kanti teooria
jargi peaksid digused ja kohustused olema tasakaalus. lgale kohustusele vastab digus ning
igale digusele vastab kohustus.'®® Kanti teooria diguste ja kohustuste tasakaalust ilmestab
hasti korterilihistu tegevust. Kaasomandi puhul on koigil kaasomanikel kohustus osaleda
ithise asja majandamises. Samamoodi on neil digus nduda, et kaasomanikud suhtuksid
kaasomandi esemesse heaperemehelikult ning ei kuritarvitaks teiste kaasomanike digusi. Igal
kaasomanikul on digus osaleda iihistu iildkoosolekul ja otsustada maja valitsemises tidhtsust
omavate kiisimuste iile. Hea usu pohimdtte kohaldamine korteriiihistu tegevuses tostab esile
Oigusviliste normide tdhtsuse, mis on samuti seotud Oiguste ja kohustustega. Igal
korteriiihistu litkmel on digus eeldada ja oodata, et majaeclanike omavaheline suhe vastaks
ithiskonnas aktsepteeritavatele kditumismallidele, kuid selleks peab ka iiksiku korteritihistu
lilkme kditumine vastama iildiselt aktsepteeritavatele normidele. Korteriiihistu liikmel on
Oigus nouda, et tema suhtes ei oleks tditmiseks kohustuslik ebamdistlik ja liigselt koormav
otsus, samuti on tal kohustus ka teiste liikkmete olukorda arvestada ja ldhtuvalt sellest votta

vastu diglaseid ning moistlikke otsuseid.

% A, D. Rosen. Kant's theory of justice. New York City: Cornell Paperbacks 1996, p 109.
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Majanduskulud on vahetult seotud tarbitud teenuste hulgaga. Korterelamus on
majanduskulude jaotamise iildreegliks korteri ruutmeetripdhine arvestus, mistdttu peab
korteriomanik tasuma arved vastavalt korteri reaalosa suurusele. Kulude jaotamise pShimottes
voib olla pohikirjaga erinevalt kokku lepitud. Riigikohus kinnitas, et korteriomanikul on
kohustus tasuda lildpShimdtte jérgi ka siis, kui korteri kasutamine on temast mitteolenevatel
pohjustel takistatud. Korteriomanikul on digus kasutada korteri reaalosa oma drandgemise
jargi, kuid juhul, kui korteriomanik seda teha ei saa, on temalt see digus dra voetud. Kuivord
korteri reaalosa kasutamine on piiratud, ei ole vdimalik tarbida ka teenuseid, mille eest
maksmist noutakse. Eeltoodust tulenevalt {iletavad kohustused oma kogumis
korteriomanikule kuuluvaid Oigusi. Sarnaselt on see ka korteri reaalosa kasutamise
piirangutega. Korteriomanikul ei ole digus kasutada korteri reaalosa viisil nagu ta seda ise

soovib, sest paljudes tegevustes on kohustus arvestada naabrite digustega.

Lepinguvabaduse pdhimdte annab isikule diguse otsustada, kellega ja mis tingimustel ta
lepinguid sdlmib. Korteritihistu litkkmete otsustamisvabadus on piiratud, mistdttu ei laiene
neile ka iiletildine lepinguvabaduse pohimote. Lepingute sdlmimine Korteriiihistus on alati
seotud teiste kaasomanikega, sest lepinguid iildiste teenuste tarbimiseks saab sdlmida liksnes
tihiselt. Kuigi korteriiihistu liikmel on digus osaleda tihistu iildkoosolekul ja tal on digus seal
otsuseid endale positiivses suunas mojutada, eeldab {iihiste lepingute sdlmimine siiski
kaasomanike konsensust ning vihemusse jddnud korteriomanikud peavad enamuse otsusega

leppima.

Eeltoodut silmas pidades voib viita, et igast kohustusest tuleneb korteriiihistu liikmele mingi
oigus. Eelkdige annab see korteriiihistu litkmele diguse nduda teistelt samataolist kéditumist,
muuhulgas peavad ka teised korteriomanikud arvestama erinevate piirangutega. Hoolimata
sellest, on korteriiihistu litkme Oigused vorreldes eramaja elanikega suuremalt jaolt siiski
piiratud. Korteriomandi omanikul ei ole ainudigust kinnistusraamatusse kantud
korteriomandile selle moiste klassikalises mottes, sest digus ise majandada ja otsustada korteri
reaalosas tehtavate t60 ulatuse osas on piiratud. Seega isegi asjaolu, et kaasomanik voib igal
juhul nduda teistelt samataolist kditumist, ei ole see digus vordustava digusega ise otsustada
oma tegevuse lile. Seetdttu on korteriomanikul kaasomanike ees rohkem kohustusi kui tal on

iseotsustamiseks digusi.

Magistritdo teiseks hiipoteesiks oli, et korterelamutes peab ldhtuma tihistegevuse pohimottest
ning see laieneb ka korteriomandi reaalosale. Korteriiihistu liige peab igal juhul ja alati

arvestama teiste kaasomanikega. Uhistegevuse printsiip on Korteriiihistutes libiv. Nii peavad
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kaasomanikud iihiselt vOtma vastu otsuse korteriiihistu asutamiseks ning kehtestama
pohikirja. Koik elamuga seotud olulisemad otsused tuleb votta vastu tildkoosolekul, kus
eelduslikult peaksid osalema koik kaasomanikud. Korterelamu séilitamine ning hooldamine
on kaasomanike iihiseks huviks. Mbottelise osa koormamine, vOorandamine vOi
kasutusotstarbe muutmine ei lubatav ilma kdigi kaasomanike ndusolekuta. Ka korteriiihistu
I6petamine toimub {ildkoosoleku otsuse alusel. Kuivord kdige eeltoodu jaoks ei ole vajalik
kaasomanike 100 %-list iiksmeelt, on otsuste vastuvdtmine siiski seotud kas iihise kokkuleppe

vOi enamuse otsusega ning vastu voetud otsused on vihemusele tditmiseks kohustuslikud.

Léhtudes sellest, et korteriomandi reaalosa on tihedalt seotud kaasomandi esemega, laieneb
ithistegevuse pohimote ka korteriomandi reaalosale. Korteri reaalosa kasutamisega ei tohi
kahjustada teisi kaasomanikke. Alati tuleb korteri reaalosa kasutada viisil, mis ei hédiriks ega
segaks teisi elanikke. Kasutuskorraga voib piirata loomade ja vOdraste isikute viibimise
voimalust korteriomandi reaalsoas. Kasutuskorra vastuvotmine eeldab aga kdigi kaasomanike
kokkulepet. Samuti on ehitustegevus korteri reaalosa piirides piiratud kuna seinad, radiaatorid
ja muud elamuga piisivalt seatud osad on omanike kaasomandis. Kui korteriomaniku tegevus
laheb vastuollu tihistegevuse printsiibiga, on lilkkmete iihise otsustamise tulemusena voimalik
nduda korteriomandi sundvoorandamist. Lisaks kdigele eeltoodule, peab korteriomanik
lubama oma korterisse vodraid inimesi, kui see on vajalik kaasomandi siilitamiseks, mis

omakorda on kdigi kaasomanike ithine huvi.

Juhindudes eeltoodust peab korteriiihistus alati ja igal juhul lihtuma thistegevuse printsiibist
ning omavoliline tegevus on praktiliselt vilistatud. Uhistegevuse printsiip laieneb ka
korteriomandi  reaalosale, mis eristab  Korteriomandit tiiiipilisest ainuomandist
asjadigsusseaduse mottes. Kuigi korteri reaalosa on piiratud ja eelduslikult peaks
korteriomanikul olema vdimalik seal iseseisvalt majandada, ei ole see siiski tdiesti tOsi.
Enamikel juhtudel on ka korteri reaalosaga seotud tegevustes vajalik teiste kaasomanike

nousolekut, mistottu ei ole korteriomanikul tiielikku voimu asja iile.

Kolmanda hiipoteesina esitas autor véite, et korterilihistute tegevus on seotud sotsiaalsetele
gruppidele omaste aspektidega. Korteriiihistute ndol on eelkdige tegemist sotsiaalsete
gruppidega. Kuivord korteriiihistu on majaelanike tihendus, kelle eesmérgiks on {ihistegevuse
ldbi elamu majandamine, v4ib seda jaatada. Korteriiithistu on inimkooslus, mille asutamiseks
ja toimimiseks on vaja inimesi, kelle on omavahel sotsiaalne suhe. Korteriiihistu tegevuse
reguleerimiseks tuleb arvestada erinevate sotsiaalsete normidega, sealhulgas digusviliste

normidega, mis on omased igasugusele inimestevahelisele suhtlusele. Kuivdrd sotsiaalne
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grupp kehtestab ka omad reeglid, peab ka korteriiihistu asutamisel vastu votma pdhikirja, mis

on korterilihistu tegevuse reguleerimise ja korrastamise aluseks.

Iga inimene on omataoline ning inimeste isikuomadused erinevad. Uldjuhul on isikutel ise
Oigus otsustada, millisesse gruppi nad kuuluvad ja kuivord histi nad sobituvad grupi teiste
likkmete toekspidamiste ja eesmérkidega. Korteriithistu sundliikmelisus ei anna inimesele
voimalust oma grupikuuluvuse iile otsustada. Samuti ei saa ka korteriiihistu oma liikmete
sobivuse iile otsustada, kuivord korteri omandaja on automaatselt ka korteriiihistu liige.
Omavaheline ldbisaamine ning heaolu Kkorteriiihistu liikkmete hulgas on otseselt seotud
korteriiihistu tugevusega ja seeldbi ka eesmairkide realiseerimisega. Omavaheline ldbisaamine
ja korteriiihistu tugevus on omakorda seotud grupi litkmete vastastikuse meeldivusega.
Liikmete omavaheline mojutamine ning allumine teiste liikmete survele, mille tottu isik
loobub oma tdekspidamistest, voib vdhendada korteriomanike teotahet ning see omakorda

viahendab korterithistu eesméarkide saavutamist.

Kohtupraktika seisukohtade koosmojus kujunes selge seisukoht, et korteriiihistutes on
labivaks tegevusprintsiibiks iihistegevus, mis vélistab peaaegu tdielikult voimaluse tegutseda
omavoliliselt. Korteriomaniku digused omandit vabalt vallata, kasutada ning kéisutada on
piiratud ning suuremas osas on kohustus arvestada teiste kaasomanike huvidega. Teoreetiline
analiiiis kinnitas, et korterilihistute néol on eelkdige tegemist inimithendusega, mis on tihedalt

seotud ning mille tegevust mojutavad erinevad sotsiaalsed aspektid.
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Legal basis and operating principles in housing co-operatives

Summary

The aim of this master's thesis is to show how housing co-operatives manage the common
areas of apartment buildings, how much apartment owners have to cooperate and how
different social aspects affect housing co-operatives members. In order to reach the
conclusion, the author has used empirical and theoretical analysis methods. The basis for an
empirical analysis are the decisions of the Supreme Court of Estonia during the period of
2000 until 2013. The aim of empirical analysis was to review how housing co-operative
members are required to act and what are the main principles in housing co-operatives. Social

aspects that affect housing co-operatives, are based on theoretical analysis.

In 2011, official statistics show that, there were nearly 470 000 flat properties and 9500
housing co-operatives in Estonia. A lot of apartment buildings where built during the soviet
era (1960s to 1980s), but the number of apartment buildings is growing and new buildings are
taken into use. Therefore a large part of the Estonian population lives in apartment buildings.

Co-operatives in Estonia are relatively new, initially appearing during the first period of
independence in 1918-1940. With the accession of independence in 1991, co-operatives
began to flourish and were the first form of private enterprise. Housing co-operatives grew
rapidly due to the vast privatisation program put in place by the State. The privatisation
program, started at the beginning of the 1990s. The state owned properties and enterprises
were all privatised in a very short period of time. The Estonian Co-operatives Act was
adopted in 1992 and it has been on a constant renewal.

Today, the legal instruments for the co-op housing sector are The Non-profit Associations
Act, The Apartment Associations Act, The Apartment Ownership Act and Law of Property

Act (particularly common ownership part).

The apartment ownership consists of two parts: an individual ownership of physical share of
the building and a share in the co-ownership of the rest of the building and the land. The third
characteristic for the flat property is the owner’s tie-membership of the organ administrating
an item of the co-property - housing co-operatives. The housing co-operative is a legal person

and is regarded as an non-profit organization. The housing co-operative may be used only for
63



dwelling purposes and not for other types of premises. Housing co-operative shall be founded
pursuant to the procedure prescribed in the Non-profit Associations Act on the basis of a
majority resolution of the apartment owners.

Housing co-operatives are managed by a board of directors. The most important decisions are
taken at the general meeting where the board of housing co-operative carries out the daily
tasks. The principal rule is that decisions are made by a majority vote among the owners or by
members agreement. The right to use a dwelling is connected with the membership. Housing
co-operatives have compulsory membership, which means that if individual purchases

apartment, he is automatically a member of co-operative.

The aim of the flat owners’ unity is to assure the continuous administration of an item of the
flat property. Each owner has the responsibility to take care of his own apartment, but also the
general rules on neighbour relations apply to the owners. Relying on Estonian legislation and
judgements of the Civil Law Chamber of the Supreme Court of Estonia, the author has come
to an understanding that an apartment owner is required to maintain the physical share of the
apartment ownership and upon use of the physical share and the object of common ownership,
refrain from any activities, which effect on other apartment owners and exceeds the effects
caused by normal use of the property. Also, co-owner is required to enable other persons to
use the physical share of apartment ownership, if this is necessary for the maintenance of the
object of common ownership. In the daily matters, co-owners are required to adopt operating
rules. Operating rules are adopted by a agreement of all members.

Each owner has an exclusive right to use his physical share of the property, but in the other
hand, owner must allow entrance to the apartment. Co-owner has the right to use the co-
owned and individual part of the property as far as it does not interfere with the rights of other
owners. Co-owner can use individual part of the building only if this does not hinder other co-
owners. For example, co-owner is required to have approval of the other apartment owners, if
he wants to too construction work in his individual apartment. Furthermore, a thing in
common ownership may be transferred or encumbered, and a thing or its economic purpose

may be significantly changed only by agreement of all co-owners.

For building management, co-owners have to conclude contracts. Through freedom of
contract, individuals entail a general freedom to choose with whom to contract, whether to
contract or not, and on which terms to contract. When the purpose of the contract is associated

with common parts of the building, co-owner does not have a self-determination right on what
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is the best option, because contracts are concluded when there is achieve a majority at a board

meeting.

Co-owners have common right to apply to the court and housing co-operative has the right of
representation. Even thought, the right of representation does not come directly from legal
acts, the Supreme court of Estonia, interpreting the laws, has on several occasions confirmed
that.

All the foregoing confirms that co-owners rights to self-determination are in many cases
subordinated to cooperative principle, which is housing co-operatives main operating

principle.

Cooperative principle describes how people interact with one another. It is common for social
groups. Housing co-operative is primarily a social group. In the social sciences a social
group has been defined as two or more humans who interact with one another, share similar
characteristics or intentions and collectively have a sense of unity. In housing co-operative the

common intention is to assure the continuous administration of apartment building.

Usually social group exhibits some degree of social chosen and is more than a simple
collection or aggregate of individuals, but housing co-operative do not have a right to decide
how are chosen to be members, because co-op's have compulsory membership.
Characteristics shared by members of a group may include interests, values, representations
and ethnic or social background. Therefore, in housing co-operative it may vary and members
may not get along with each other, which can hinder the achievement of housing co-operative

common goal.

Social norms are group-held beliefs about how members should behave in a given context.
Social norms have a way of maintaining order and are organizing groups. Social norms can be
divided as legal and non-legal norms. Legal norms are generally binding rules of conduct
issued by the state authority. That is why they are called formal norms. Norms can arise
formally, where groups explicitly outline and implement behavioral expectations. For
example, the foundation articles of housing co-operations. Although there are still a large
number of norms people follow naturally and they are called non-legal norms. Non-legal
norms have significant influence in housing co-operative. Firstly it is important that housing
co-operative members take non-legal norms into account when they interact, because it is
main communication standard. Secondly the principle of good faith is directly related to non-

legal norms. In many cases housing co-operative board decisions can be partly or completely
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annulled, if decisions are not consistent with the good faith principle and therefore unfair.
Thirdly, as there are many rules what co-operatives must follow, there may be individuals
how disregard them. If a group member does not follow a non-legal norm, then he may
become labeled as a deviant. Individual, who routinely disobeys social norms, runs the risk of
turning into the deviant. Deviants may be judged by other group members for their failure to
adhere to norms.

Housing co-operative members have an impact to each other. Minority of members have to
obey to majorities decisions, which can lead to changes of individual members opinions. Also
it can give power to induce other members. For example, if housing co-operative board
member tells flat owner, that one particular decision is valid and in accordance with the law,
co-owner will believe him, because common owner thinks, board member has more

knowledge about laws.

Empirical and theoretical analysis showed that the main operating principle in housing co-
operatives is cooperative principle and housing co-operatives are exposed daily to various

social aspects, which will affect the activities of the co-operative and its members.
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Lisad

Lisa 1. Kasutatud kohtupraktika iilevaade

Kohtuasja Hageja/avaldaja Noéude olemus Kohtu seisukoht Kohtuotsuse
number resolutsioon
3-2-1-123-00 | Alliiirilevdtja Rendilepingu Ehitise kasutusotstarbe Kassatsioonkaebus
tithisuse muutmiseks on vaja teiste rahuldati osaliselt.
tunnustamise hagi; | korteriomanike voi Asi saadeti
Ehitise korteritihistu ndusolekut ringkonnakohtule
kasutusotstarbe uueks
muutmine. labivaatamiseks.
3-2-1-55-00 | Kaasomanik hagi Kasutuskorra Kasutuskorra kokkuleppe Kassatsioonkaebus
kaasomaniku vastu | kindlaksmédramine. | kindlaksméddramine kohtus rahuldati. Asi
on avajalik ainult juhul, kui | saadeti
puudub kaasomanike ringkonnakohtule
kokkulepe. Kui uueks
kasutuskorrast kinni ei peeta | ldbivaatamiseks.
on digus nduda kasutuskorra
rikkumise 1opetamist voi
kasutuskorrast
kinnipidamist, mitte uue
kasutuskorra
kindlaksméaaramist
3-2-1-105-02 | Korteriithistu hagi | Ruumi Ruumide kasutusotstarbe Kassatsioonkaebus
kaasomaniku vastu | kasutusotstarbe muutmiseks on vajalik rahuldati. Asi
muutmine. kaasomanike kokkulepe ning | saadeti
iiksnes korteriiihistu juhatuse | ringkonnakohtule
otsusest ei piisa. uueks
labivaatamiseks.
3-2-1-90-03 | Kolmanda isiku Kaasomandi eseme | Kaasomandi eseme ja Kassatsioonkaebus
kaebus rendilepinguga reaalosa koormamiseks on rahuldati osaliselt.
koormamine. vajalik kdigi kaasomanike
kokkulepe.
Kasutuslepinguga koormaja
ei saa samal ajal olla
kahjustatud pooleks, kui ta
ndustus lepingu
sOlmimisega. Teistel
kaasomanikel on digus
nduda oma diguste kaitset.
3-2-1-83-04 | Korteriithistu hagi | Majanduskulude Korteritihistul on digus Kassatsioonkaebus
kaasomaniku vastu | tasumise ndue ja esitada korteriomanike eest rahuldati. Asi
sundvodrandamine. | hagi. Sundvodrandamise saadeti
otsuse vastuvotmiseks on ringkonnakohtule
ndutav, et korteritihistu uueks
tildkoosolekul osalevatele labivaatamiseks.
korteriomanikele kuulub iile
poole kaasomandi osadest ja
otsuse poolt on enamus
iildkoosolekul osalejatest.
Majanduskulude tasumisega
viivitamine peab olema
toendatud.
3-2-1-9-04 Korteritihistu hagi | Noue ehitustoode Korteritihistul on digus Kassatsioonkaebus

kolmanda isiku
vastu

ettevotte vastu vola
véljandudmiseks.
Korteritihistu
esindusdigus.

esitada hagi korteriomanike
eest ka juhul, kui
ehitustodde eest tasusid
korteriomanikud iseseisvalt.

rahuldati. Asi
saadeti
ringkonnakohtule
uueks
labivaatamiseks.
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3-2-1-76-04 | Korteriithistu hagi | Soojusenergia Kohus kinnistas Kassatsioonkaebus
korteriomaniku volgnevuse ja korteriiihistu esindusdigust rahuldati osaliselt.
vastu korteri ka juhul, kui tiks Asi saadeti
keskkiittesiisteemi kaasomanik rikub teiste ringkonnakohtule
taastamise kaasomanike digusi. uueks
kohustamise ndue. Majanduskulude tasumine labivaatamiseks.
on koigi kaasomanike
kohustuseks. Kaasomanik ei
tohi rikkuda teiste
kaasomanike digusi reaalosa
kasutamisel.
3-2-1-111-04 | Kaasomanike hagi | Noue ettevdtte Varguettevotja ei ole Kassatsioonkaebus
soojusenergia kohustuse kohustatud sdlmima iga rahuldati.
teenust pakkuva tditmisele korteriomanikuga eraldi
ettevotte vastu sundimiseks ja lepingut. Lepingu peaksid
lepingute korteriomanikud sdlmima
sOlmimiseks. ihiselt.
3-2-1-143-04 | Kaasomaniku hagi | Noue kaasomaniku | Kaasomandi 1dpetamise Kassatsioonkaebus
teise kaasomaniku | diguste rikkumise ndudesse tuleb kaasata koik | rahuldati osaliselt.
vastu korvaldamiseks. kaasomanikud. Kaasomandi | Asi saadeti
Kaasomandi 16petamise viisid tuleks maakohtule uueks
1dpetamise ndue. hagiavalduses esitada labivaatamiseks.
alternatiivselt. Kaasomandi
osast suurema pinna
kasutamisel tuleb maksta
kasutuseelist.
3-2-1-153-05 | Kaasomaniku hagi | Korteriiihistu Korteritihistu litkmeks Kassatsioonkaebus
korteritihistu vastu | {ildkoosoleku loetakse koik jéeti rahuldamata.
otsuse osaliselt korteriomanditeks jagatud
tithistamise ndue. kinnisasja korteriomanikud.
Korteritihistu Elamusisene kiittesiisteem ei
liikmelisus. kuulu iihegi korteriomandi
hulka ning on kaasomandis.
Korteritihistu liige on
kohustatud tditma
korteriiihistu seaduslikke
otsuseid. Kui iildkoosoleku
otsust ei vaidlustada, on see
taitmiseks kohustuslik.
3-2-1-106-05 | AS Narva Vesi Vola Uhisveevirgi- ja Kassatsioonkaebus
hagi korteritihistu | véljamdistmise kanalisatsiooniseaduse all rahuldati osaliselt.
vastu hagi. moeldakse korteriomandite | Asi saadeti
all kinnistu alust maatiikki, ringkonnakohtule
mitte iga korteriomandit uueks
eraldi. Kaasomanikud on labivaatamiseks.
lepingu pooleks iihiselt. Kui
elamus on loodud
korteriiihistu, vdib lepinguid
so0lmida ka iiksnes
korteriiihistu.
3-2-1-2-05 Kaasomaniku hagi | Uldkoosoleku Korteriomandiseaduse § 14 Kassatsioonkaebus

korteritihistu vastu

otsuse kehtetuks
tunnistamine.
Sundvoorandamise
voimalikkus.

jérgi on teistel
korteriomanikel oma
kohustusi korduvalt
rikkunud korteriomaniku
suhtes digus nduda temalt
oma korteriomandi
voorandamist. Sisuline
vaidlus korteri
sundvoorandamise
vajalikkuse iile lahendatakse
kohtus korteriomaniku voi

jéeti rahuldamata
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korteriiihistu hagi alusel
voorandamiseks
kohustamiseks.

3-2-1-38-05

Kaasomaniku hagi
teise kaasomaniku
vastu

Surveproovi
tagajarjel tekkinud
kahju hiivitamise
noue

Korteriomaniku kohustus
hoiduda teistele
korteriomanikele kahju
tekitamisest on reguleeritud
korteriomandiseaduse
sitetega ja teisi
hiivitusndude aluseid ei
kohaldata. Korteriomanik ei
vastuta ainuisikuliselt
keskkiittesiisteemi
korrasoleku eest. Ka teistel
korteriomanikel on hea usu
pShimdttes tulenev kohustus
teha omalt poolt koik, et
kaasomandile kahju ei
tekiks.

Kassatsioonkaebus
rahuldati osaliselt.
Asi saadeti
ringkonnakohtule
uueks
ldbivaatamiseks.

3-2-1-91-06

Maja hooldaja hagi
korteriomanik
vastu

Kolimise kéigus
kaasomandi
esemele tekkinud
kahju hiivitamine.

Deliktidigusliku ndude
saavad esitada
kaasomanikud tiksnes tihiselt
vO1i korteriiihistu. Juhul, kui
hooldusfirma teeb
kaasomandi esemele
parandustdid, voib VOS §
1018 eelduste tditmisel olla
tegemist kdsundita
asjaajamise juhtumiga.

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.

3-2-1-38-06

Kaasomaniku
kaebus
korteritithistu vastu

Korteriiihistu
tldkoosolekul
lilkmete
esindusdigus.

Uldkoosolekul v3ib osaleda
ithistu liige voi tema
esindaja. Esindajaks voib
olla korteriomaniku
abikaasa, tdisealine
perekonnaliige, korteri
kaasomanik voi teine iihistu
liige. Muid isikuid, kes
voiksid korteriomandi
omanikku esindada
korteriiihistu tildkoosolekul,
see paragrahv ette ei nde.
Kolleegium selgitas, et ka
liisinguandjat voib
iildkoosolekul osaleda.
Uldkoosoleku otsuse hilisem
heakskiitmine ei tihenda, et
isikut saaks lugeda
iildkoosolekul osalenuks.

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

3-2-1-101-06

Kaasomanike hagi
korteriiihistu vastu

Korteritihistu
sundldpetamise
voimalikkus.

Korteriiihistu on
korteriomanike loodud
mittetulundusiihistu ning
ehitise kaasomanikud ei saa
korteriiihistut asutada.
Mittetulundusiihingu nimi ei
tohi olla eksitav, nii nditeks
ei tohi olla ithingu nimeks
"korteriiihistu", kui see ei
vasta korteriiithistuseaduse
nouetele. Kui korteriiihistu
asutamisel rikuti seadust
sellega, et
asutamiskoosolekul osalejate

Kassatsioonkaebus
rahuldati.
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nimekirjal olevad allkirjad ja
koosoleku protokolli voltsiti
v0oib tegemist olla tihistu
sundldpetamist kohustava
olukorraga.

3-2-1-107-06

Korteriiihistu hagi
kaasomaniku vastu

Korteri
sundvodrandamise
noue.

Korteriomandi
voorandamisele sundimine
on ddrmuslik abindu, mille
kasutamiseks tuleb tuvastada
vajalike eelduste olemasolu.
Volgnikku kohustatakse
korterit voGrandama, kui ta
on vihemalt kuue kuu
majanduskulude tasumisega
viivitanud tle kolme kuu,
Oluline on teha kindlaks
igakuine vdlgnevus.

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

Asi saadeti uueks
labivaatamiseks
ringkonnakohtule.

3-2-1-114-06

Kaasomaniku hagi
teise kaasomaniku
vastu

Kaasomandi
kasutusdiguse
rikkumise noue.

Kolleegium selgitab, et
korteriomaniku poolt teiste
korteriomanike kaasomandi
eseme kasutusdiguse
rikkumine voib olla
pdhjendatud ka iiksnes selle
tottu, et rikkumine vélistab
kostja vara voi poolte
kaasomandis oleva vara
kahjustamise. Kaasomanikul
on vastavalt AOS § 72
16ikele 4 digus teha asja
sdilitamiseks vajalikke
toiminguid teiste
kaasomanike ndusolekuta,
kuid ta voib teistelt
kaasomanikelt nduda asja
sdilitamiseks vajalike
kulutuste hiivitamist
vordeliselt nende osadega.
Ehitise amortiseerunud
veetorustiku remontimine on
vajalik toiming AOS § 72 Ig
4 mottes.

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

3-2-1-110-07

Korteriiihistu hagi
kaasomaniku vastu

Korteri
sundvodrandamise
noue.

Korteriomandi
vOorandamise ndue on
omandidiguse puutumatuse
tottu ddarmuslik abindu,
mistottu tuleks vélistada
kergekaeliselt ebameeldivast
elanikust vabanemise
voimalus. Kohus peab
analiilisima koiki asjaolusid
ja tdendeid, mille alusel
korteriiihistu liikmelt korteri
sundvoorandamist ndutakse.

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

Asi saadeti
ringkonnakohtule
uuesti
labivaatamiseks.

3-2-1-85-07

Kaasomaniku ja
korteriiihistu hagi
kolmanda isiku
vastu

Kaasomandi eseme
ebaseaduslikust
valdusest

véljandudmise hagi.

Vindikatsioonihagi esitamise
Oigus on eseme omanikul,
kuivdrd korteritihistu ei ole
kaasomandi eseme omanik,
puudub tal
vindikatsioonindue, kuid
ndude vodib esitada VOS
1055 1g 1 alusel.
Korteritihistu voib aga

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

Asi saadeti uueks
labivaatamiseks
maakohtule.
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esitada hagi korteriomanike
esindajana.

3-2-1-12-08

Kaasomanikud

Kandeavaldus
kinnisasja
kaasomandi
kasutuskorra
Kinnistusraamatusse
kandmiseks.

Kaasomanike kokkulepped
kaasomandis oleva asja
valdamise ja kasutamise
kohta kehtivad esmajoones
iiksnes nende kaasomanike
suhtes, kes on kaasomanikud
lepingu solmimise ajal.
Kinnisasja kaasomanike
enamuse otsuseid ei saa
kaasomanike
eridigusjirglaste suhtes
kohustuslikuks muuta ka
kinnistusraamatu kande
vahendusel.

Madruskaebus jaeti
rahuldamata.

3-2-1-144-08

AS Pérnu Soojus
hagi korteriiihistu
ja kaasomanike
vastu

Elamus asuva
soojussdlme
ebaseadusliku
kasutamisega
tekitatud kahju
hiivitamise noue.

Soojussdlm on
tarbijapaigaldisena
kinnisasja oluline osa.
Soojussdlm teenib iiksnes
selle elamu kasutamise huve,
kus soojussdlm asub. Seega
on soojussdlm vajalik ainult
selle korterelamu
korteriomandi omanike
huvides, kelle kinnisasjal
soojussOlm asub, mitte aga
avalikes huvides, s.0
kaugkiittevorgu toimimiseks
teiste tarbijate huvides.
Eeltoodu jérgi ei saa
soojussolme kisitada
soojusenergiat pakkuvale
ettevottele kuuluva
tehnorajatisena.

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.

3-2-1-151-10

Kaasomaniku
avaldus

Kaasomaniku
avaldus
parkimiskorra
kindlaksméirami-
seks.

Kolleegium leiab, et
korterelamut teenindaval
maal korteriomanike
parkimiskohtade
kindlaksmédramine on
késitatav kaasomandi
kasutuskorra
kindlaksmairamisena.
Korteritihistu
majandustegevus ei ole
samastatav kaasomanike
kokkuleppega.
Parkimiskorra
kindlaksméédramiseks on
vajalik kaasomanike
kokkulepet.

Maiiruskaebus
rahuldati.
Parkimiskorra
kindlaksméédramise
mairuskaebus
saadeti maakohtule
menetlusse votmise
otsustamiseks.

3-2-1-53-10

Korteriiihistu hagi
kaasomaniku vastu

Majanduskulude
véljandudmise hagi.

Majanduskulude suuruse
kindlaksmédaramiseks on
korteritihistul vaja esitada
raamatupidamisdokumendid.
Korteritihistul on kohustus
tdendada, kui suur on kokku
korteritihistu koigi
eluruumide ja
mitteeluruumide pindala ja
selle liikkme eluruumi voi
mitteeluruumi pindala,

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

Asi saadeti uueks
ldbivaatamiseks
maakohtule.
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kellelt majanduskulude
tasumist ndutakse.

3-2-1-7-10

Kaasomaniku
avaldus

Kasutuskorra
kindlaksméédramise
avaldus.

Kohus lahendab hagita
menetluses korteriomaniku
avalduse alusel asja, mis
tuleneb korteriomanike
tthisusest ja kaasomandi
eseme valitsemisest ning
puudutab korteriomanike
omavahelisi digusi ja
kohustusi. Kaasomanike
kokkuleppega saab
reguleerida koiki
kaasomanike tegevusi
kaasomanike iihiskasutuses
olevates ruumides.
Muuhulgas ka
lemmikloomade pidamine
iihiskasutatavates ruumides
ja kolmandate isikute
lubamine tihiskasutuses
olevatesse ruumidesse,
kuidas kaasomanikud
jagavad kaasoimandi
kasutamisest tekkivaid
kulusid ning korraldavad
omavahelisi suhteid.

Maiiruskaebus
rahuldati osaliselt.
Asi saadeti
tihistatud osas
maakohtule uuesti
labivaatamiseks.

3-2-1-137-10

Kaasomaniku
kaebus
kaasomaniku vastu

Kaasomandi
mottelisest osast
suurema osa
kasutamise eest
hiivitise ndudmine.

Riigikohus jaatas
kasutuseeliste
véljamdistmise
vdimalikkust. AOS § 71 Ig-t
2 tuleb tolgendada
laiendavalt nii, et selle sétte
alusel on kaasomanikul
Oigus esitada teise
kaasomaniku vastu, kes
kasutab kaasomandi
mottelisest osast suuremat
reaalosa, ndue kasutuseeliste
hiivitamiseks. Hea usu
pohimdttega on vastuolus
kasutuseelise ndue juhul, kui
iiks kaasomanikest téitis
kokkuleppest tulenevat
kohustust ja ehitas plaanitud
juurdeehituse valmis ning
teine kaasomanik seda ei
teinud. Hea usu pohimottega
on vastuolus see, et ithe
kaasomaniku ndude alus on
tekkinud temast endast
tuleneva rikkumise
tagajérjel.

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.

3-2-1-149-10

Kaasomaniku
avaldus

kasutuskorra
madramiseks

Kasutuskorra
kindlaksméiramise
avaldus.

Riigikohus selgitas
korteriiihistu liikmelisust
ning leidis, et lilkmeks
astumiseks ei ole vaja
esitada tahteavaldusi.
Riigikohus selgitas, et
kaasomandi esemest
alusetult tulu saades, on
teistel Gigus kasutuseelisele.

Miidruskaebus
rahuldati osaliselt.
Asi saadeti
maakohtule uueks
ldbivaatamiseks.
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Lisaks analiiiisiti
kasutuskorra
kindlaksméaaramise olemust
ning selle voimalikkust
kohtust.

3-2-1-38-11

Korteritihistu hagi
korteriomanike
vastu

Korteriiihistu
tildkoosoleku
otsuse kehtetuks
tunnistamise ndue.

KOS § 19 Ig 2 kohaselt on
iildkoosolek
otsustusvdimeline, kui sellel
osalevatele korteriomanikele
kuulub iile poole
kinnistusraamatusse kantud
kaasomandiosadest. KOS §
19 Ig 3 kohaselt, kui
iildkoosolek on KOS § 19 1g
2 jérgi otsustusvoimetu,
kutsub valitseja kokku uue
iildkoosoleku, kes on
otsustusvdimeline osalejate
arvust olenemata. Kui
korteriomanikud on
sOlminud teenuste osutamise
lepinguid iihiselt, saavad nad
lepingust tulenevaid néudeid
esitada iiksnes tihiselt.
Korteriomandiseadusest ei
tulene, et vaid moni
korteriomanik saaks ilma
teiste korteriomanike
volituseta esindada kohtus
koikai teisi korteriomanikke.

Maiiruskaebus
rahuldati.

Kaebus saadeti
ringkonnakohtule
menetlusse votmise
otsustamiseks.

3-2-1-28-11

Kaasomaniku hagi
korteriiihistu vastu

Uldkoosoleku
otsuse kehtetuks
tunnistamise ndue.

Korteriiihistu voib
pohikirjaga pindalapdhisest
arvestusest korvale kalduda,
kuid selleks, et jagada
majandamiskulud
korteriomanike vahel
vordselt, peab olema
korteritihistu pdhikirjas
endas konkreetselt
sdtestatud, missugused
kulutused jaotatakse
erinevalt seaduses
sdtestatust. Kui pohikirjasite
on vastuolus seaduses
sitestatuga, kohaldatakse
seaduses sitestatut. Samuti
el ole vilistatud, et
pdhikirjas sétestatud erinev
kulude jaotamise pohimdte
vOib olla vastuolus hea usu
pShimdttega.

Kassatsioonkae-bus
rahuldati osaliselt.
Asi saadeti
ringkonnakohtule
uueks
ldbivaatamiseks.

3-2-1-116-11

Korteritihistu
kaebus
kaasomaniku vastu

Noue torustiku
vahetamise
voimaldamiseks.

Kittetorustik kuulub
korteriomanike
kaasomandisse, s6ltumata
sellest, kas see 1dbi mone
korteri reaalosa.
Kiittetorustiku vahetamise
kiisimust voib otsustada
tildkoosolek

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.
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hédlteenamusega.
Korteriomanik peab taluma
oma korteris ehitustdid ning
see ei saa olla vastuolus
heade kommetega.
Kaasomanikel on digus
otsustada, kuidas
kaasomandis oleva varaga
kiituda. Uldkoosoleku otsus
vOib olla vastuolus heade
kommetega, kui see on
mone litkme suhtes
ebaproportsionaalne.
Kitteslisteemi vahetamist
saab lugeda vajalikuks
kulutuseks ning eseme
sdilimiseks vajalikke
toiminguid voib teha ka ilma
teiste korteriomanike
ndusolekuta.
Korteriomanikul on digus
keelduda ehitustoode
tegemisest enne, kui sellega
tekkinud kulutused on
hiivitatud v&i hiivitamine on

kindel.

3-2-1-50-11

Kaasomaniku
kaebus
korteritithistu vastu

Korteri
kiittestisteemi
taastamise ndude
kehtetuks
tunnistamine.

Uhisest kiittesiisteemist
eraldumiseks on vajalik
teiste kaasomanike
nousolek. Kdigi
kaasomanike ndusolekut on
vaja ka endise kiittesiisteemi
taastamiseks. Korteriiihistu
otsuse ebaselge sOnastus ei
ole otsuse tiihisuse aluseks.

Kassatsioonkaebus
rahuldati.

Asi saadeti
ringkonnakohtule
uueks
ldbivaatamiseks.

3-2-1-48-11

Korteriiihistu hagi
kaasomaniku vastu

Majanduskulude
tasumise noue.

Korteriiihistu saab nouda
korteri voorandajalt volga,
mis on tekkinud tema
korteriomandi omanikuks
oleku ajal. Sellel
ajavahemikul tekkinud vGlga
saab korteriiihistu nduda aga
ka KUS § 7 1g-st 3 tulenevalt
korteriomandi omandajalt.
Korteri vodrandaja ja
omandaja on
solidaarvdlgnikud.

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.

3-2-1-161-12

Ergo Kindlustus
AS hagi
korteriiihistu vastu

Elamu hoovis
toimunud
kahjujuhtumi eest
tasutud hiivitise
véljandudmine
korteritihistult.

Maja katuselt lume ja jaa
eemaldamise ja autoomanike
hoiatamise kohustus lasub
elamu korteriomanikel
tulenevalt iildisest
kaibekohustusest, st
kohustusest tegutseda omi
oigusi kasutades viisil, mis
ei kahjusta teisi isikuid.
Elamu omanike asutatud
korteritiihistul ei ole hea usu
pOhimdttest tulenevat tildist
kdibekohustust eemaldada
maja katuselt lumi ja ja.

Kassatsioonkaebus
jéeti rahuldamata.

3-2-1-52-12

Korteriiihistu hagi

Majanduskulude

Erireeglite puudumisel saab

Maaruskaebus
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kaasomaniku vastu

valjamdismtine
kaasomanikult.

seega kogu maja
elektritarbimist lugeda
korteriomanike iithiseks
kuluks. Kuigi selle jagamine
korterite vahel, Idhtudes
nende elektritarbimisest
(arvestinditude alusel), peaks
olema samuti ette nihtud
korteritihistu pdhikirjas,
moonab kolleegium, et
selline iseenesest moistlik
kulujaotus voib olla vilja
kujunenud ka iihistu litkmete
iildkoosoleku otsuste alusel
vO1i tavana. Korteritihistu
saab jagada iiksnes tekkinud
kulusid. Korteriomanikul on
oigus keelduda tasumast
uildelektri eest rohkem, kui
temalt vOiks vastavalt korteri
suurusele nduda.

rahuldati.

Asi saadeti
ringkonnakohtule
menetlusse votmise
otsustamiseks.

3-2-1-187-12

Kaasomaniku hagi
korteriiihistu vastu

Korteriomandi
sundvOoorandamise
noude kehtetuks
tunnistamine.

Korteriomandi kasutamise
takistus korteritihistust
tingitud pdhjustel, ei vabasta
korteriomanikku
majanduskulude kandmise
kohustusest ning sellekohane
uldkoosoleku otsus ei ole
vastuolus heade kommetega.
Kui korteriomanik on
korduvalt rikkunud teise
korteriomaniku suhtes oma
kohustusi ja kui
korteriomanikud ei pea tema
thistusse kuulumist enam
voimalikuks, vdivad nad
nduda, et ta oma
korteriomandi voOrandab.
Koik korteritihistu litkmed
on iihtlasi korteriomanikud,
siis on vOOrandamise otsuse
vastuvOotmiseks tihistu
iildkoosolekul noutav, et
korteritihistu tildkoosolekul
osalevatele korteriomanikele
kuulub tile poole
kaasomandi osadest ja
otsuse poolt on enamik
ildkoosolekul osalejatest.

Miiruskaebus
rahuldati.

Asi saadeti
menetluse
jatkamiseks
maakohtule.

3-2-1-18-12

Korteriiihistu hagi
kaasomaniku vastu

Korteriiihistu
esindusdigus.

Kolleegium rohutab
korteriiihistu digust oma
nimel kohtulikult maksma
panna tihistu liikmetest
korteriomanike tihiselt
kuuluvaid ndudeid nii
kolmandate isikute kui ka
korteriiihistu liikmete vastu.
Elamu majandamine koikide
kaas- vdi korteriomanike
iihistes huvides peaks
toimuma voimalikult
ihtemoodi ning olema ka

Maiiruskaebus
rahuldati.

Asi saadeti
ringkonnakohtule
uueks
ldbivaatamiseks.
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oiguslikus mdttes jérjepidev.

2-08-58854

Kaasomaniku hagi
korteriiihistu vastu

Hagi remonttodde
maksumuse
véljandudmiseks.

Ringkonnakohus leidis, et
kuivord korterelamu gaasi-
siiteem on korteriomanike
kaasomandis, on gaasilekke
korvaldamiseks vajalik
poorduda esmalt korteri-
ihistu poole. Gaasipiistaku
remonttddde tellimine ei ole
voimalik ilma teiste
kaasomanikega ldbi-
rdakimata. See oleks vdima-
lik vaid juhul, kui tegemist
on hidaolukorraga.

Ringkonnakohus
jattis hagi
rahuldamata.
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