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SISSEJUHATUS

Korteriomand on sotsiaalsest aspektist vaadatuna kaasajal iiks olulisemad digus-
instituute. Eestis on iga kolme elaniku kohta iiks korteriomand, mis on tundu-
valt rohkem, kui Mandri-Euroopas keskmiselt.! Korteriomandite arvukus on
tingitud eluruumide erastamise ideoloogiast anda vdimalikult suur osa avalikust
omandist erakétesse. Uus tekkinud oigusobjekt, korter ja selle juurde kuuluv
motteline osa kinnistust, vajas ka tsiviildiguslikku reguleerimist, mis viis 1994. a
korteriomandiseaduse (KOS) kui institutsionaalse seaduse vastuvOtmiseni.
Kortermajade valitsemine pidi aga toimuma korteriiihistuseaduse (KUS) alusel.
Peagi selgus, et korteriomanike suhted vajavad tdpsemat reguleerimist ka
hoonetes, kus tihistud ei ole tekkinud. 2002. a joustus uus KOS, millega viidi
sisse seadusjdrgne valitsemisstatuut ehk korteriomanike iihisuse liikmete vahel
kehtivad valitsemisreeglid ja -organisatsioon.

Korteriomandi puhul on tegemist seadusega loodud konstruktsiooniga, mille
puhul pdimuvad asja-, vdla- ja {thingudiguse pdhimotted. Erilist tdhelepanu on
Oigusteoorias ja -praktikas pdoratud korteriomanike vahelistele digussuhetele,
s.t omanike sisesuhetele ja nende suhete toimele viljapoole. Korteriomandi
instituudiga on “labi murtud” klassikalisest eradiguse aluspohimottest, kus
maatiikk ja selle olulised osad moodustavad kiibes iihe terviku. Sellest tulene-
valt ja eri Oigusharude kokkupuutest on ja jadb korteriomandi olemus vaiel-
davaks, mistottu on digusteooria iilesanne seda seadusandja prgamaatilist lahen-
dust sisustada ja piiritleda.

Eesti diguskirjanduses ei ole korteriomandist ithtegi mahukamat uurimis-
todd. Isiku tihisustest on vordlevalt juriidilise isikuga kirjutanud oma doktori-
t66s Kalev Saare.” Lisaks on avaldanud ajakirjas Juridica artikkleid Kaupo
Paal.’ Kiesolev doktoritdd peab tditma liinga Eesti diguskirjanduses ja teoreeti-
lises késitluses ning pakkuma de lege ferenda lahendusi korterimajade valitse-
mise probleemidele. Késitlus on aktuaalne, kuna Justiitsministeerium on vilja
to6tanud korteriomandiseaduse reformikontseptsiooni,’ milline keskendub sa-
muti iihisuse digusvoime ja vastutuse aspektidele. Vabariigi Valitsuse kinni-
tatud Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013 peab samuti iiheks

' Korteriomanditel on Eestis suur majanduslik tahendust, kuna mirtsi 2010. a seisuga on

Justiitsministeeriumi andmetel (JM nduniku Piret Saaretee e-kiri 18.03.2010. a) 913 382
kinnistust 464 990 korteriomandid ja 1179 korterihoonestusdigused (51%). Seega on
eradiguslike isikute omandis olevate korterite osakaal tunduvalt suurem kui nditeks
Saksa LV-s, kus on hinnanguliselt 5 miljonit korteriomandit, mis on iile 10% koigist
korteritest. Hiigel 2007, 1k 1.

> Saare. Eradigusliku juriidilise isiku digussubjektsuse piiritlemine. Doktorit6d, Tartu,
2004.

3 Paal. Korteriomandiseaduse viljatoStamise alustest. Juridica 1V/2001; V&ladigus-
seaduse moju valitseja nimetamisele ja digussuhtele korteriomanikuga. Juridica V/2003.
*  Korteriomandiseaduse ja korteriithistuseaduse reformi kontseptsioon. Justiitsminis-
teerium, 2008.



eesmirgiks eluasemevaldkonna oigusliku keskkonna kaasajastamist aastaks
2013.” Uhisuse digusvdime puudumisest tulenevatele raskustele on téhelepanu
juhtinud ka kohtupraktika. Doktoritdd praktilisus seisneb selles, et viga suur
osa elanikkonnast elab kortermajades, kus ei ole moodustatud korteriiihistut
ning vastava regultasiooni efektiivsus mojutab oluliselt elamufondi majanda-
mist ja korrashoidu. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi andmetel on
Eestis eradiguslike isikute omandis 96% elamufondist ning leibkondadest elab
korterelamutes 70,5%, mis tuleneb ndukogude perioodi elamuehituse priori-
teetidest.’

Korteriomandi regulatsioon ei ole puudusteta. Doktoritdds késitletavate
pohiprobleemidena tuleb vilja tuua korteriomanike iihisuse digusvoime puu-
dumine, korteriomanike ebaselge vastutus volausaldajate ees ja kortermajade
erinevad valitsemisreeglid sOltuvalt asjaolust, kas on loodud korteriiihistu. 1994.
aja 2002. a KOS aluseks on iiheselt Saksa korteriomandiseadus (WEG), ilma et
oleks analiiiisitud korteriomandite regulatsiooni Euroopas laiemalt, kus ammu
on joutud korteriomanike ihisuse OigusvOoime tunnustamiseni. Téanaseks on
selleni joudnud ka Saksa seadusandja — korteriomanike iihisusele on antud
piiratud digusvdime, mida kohtupraktika tunnustas juba varem. Korteriomandite
valitsemise probleemid saavadki alguse iihisuse puuduvast digusvoimest. Kuna
valitseja on korteriomanike digusvoimetu iithisuse ehk korteriomanike esindaja,
siis peab ka lepingud sdlmima korteriomanike nimel (kdik korteriomanikud on
lepingupooleks) ning kohtumenetluse pooleks passiivse ja aktiivse protsessi-
vOime mottes on kdik korteriomanikud. See viib raskusteni lepingute sdlmi-
misel ja kohtu- ning téitemenetluse lébiviimisel. Vdlausaldajatele jadb eba-
selgeks korteriomanike vastutuskontseptsioon ning valitsemisega seotud vara
(valitsemisvara) kuuluvus, mistottu kdibes on krediidi- ja avalike toetuste
saajatena eelistatud korteritihistud kui selgepiirilised jurdiidilised isikud. Eesti
kortermajade valitsemise eripdraks on dualism — majahaldus v&ib kidia l4bi
seadusjargse volasuhte, mida reguleerib KOS voi eraldi asutatud korteriiihistu,
mida sitestab KUS. Selline dualism ning erinev regulatsioon (niiteks otsuste
vastuvotmisel ja vastutuse osas volausaldajate ees) ei ole digustatud, sest ei ole
ju majade haldamisprobleemid erinevad majades, kus on {ihistu ja seal, kus seda
ei ole. Korteriiihistu liikmete vastutus iihistu volausaldate ees jadb ebaselgeks,
kuigi tihistu sooritustest rikastuvad korteriomanikud, samal ajal kui iihistul
endal mirkmisvairset vara, millega vastutada (vastutusvara), ei ole. Majades,
kus korteriiihistut ei ole asutatud, tekib kiisimus valitsemisvara kuuluvusest ja
selle saatusest korteriomandi vodrandamisel. Notariaalpraktikas jaab valitsemis-
vara osa vOorandamine korteriomandi kdsutamisel tdhelepanuta. Samuti ei ole

Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013. Majandus- ja Kommunikatsiooni-
ministeerium 2008. Arvutivorgus Kéttesaadav http://www.mkm.ee/index.php?id-336231.
Kahetsusvadrselt ei tooda arengukavas vilja korteriomanike {ihisuse digusvoime puudu-
mist kui probleemi, mis néitab selle koostajate piiratud ldhenemist elamute valitsemise
tohustamise voimalustesse.

6 Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013, Ik 16.
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selgust uue korteriomaniku kohustuste osas, mis puudutab eelmise omaniku ajal
ja poolt sdlmitud lepingutest (eelkdige ehituslaenud) tulenevate kohustuste
kehtivust korteriomandi omandaja suhtes — kas need kohustused ldhevad iile voi
kuidas need peaks iile minema ja milline on sel juhul eelmise omaniku vastutus
(jarelvastutus). Nendele kiisimustele vastuste leidmine ja lahenduste variandid
soltuvad paljuski sellest, kas korteriomanike tihisuse Gigusvdimet tunnustada
vOi mitte ja kui tunnustada, siis mis vormis ning milliseks kujuneb korteri-
omanike iihisuse ja korteriiihistu vahekord. Igatahes kasvab siit vilja vajadus
KUS ja KOS regulatsioonide iihtlustamiseks.

T60 eesmirk on analiilisida korteriomanike tihisuse kui kehtivas oiguses
olemasoleva digusinstituudi diguslikku olemust ja selle vdimalikku arengut.
Analiiiisist tulenevalt otsin t60 pohieesmérgina vastust kesksetele kiisimustele,
mis on korteriomanike iihisuse olemus ja milline see peaks olema; kas ja kuidas
tunnustada korteriomanike iihisuse digussubjektsust; milline on digussubjekt-
susest tulenevalt korteriomanike tihisuse vastutuskontseptsioon.

T66 pohieesmaérgist tulenevalt uurin 1dbi korteriomandi ithe komponendi —
korteriomanike iihisuse, késitledes selle olemust, tunnuseid, vastutusvara, digus-
ja vastutusvoimet. Euroopa diguskorrad pakuvad siin erinevaid lahendusi, mida
analiiisida. Samuti on Justiitsministeeriumis valminud III KOS kontseptsioon ja
algeelndu. T6O pohieesmirgist tulenevalt saab vélja tuua alacesmirgid. T66
esimene alaeesmirk on uurida iihisuse kujunemist, piiritleda seda teistest
sarnastest instituutidest nagu korteriiihistu, téisiihing, mittetulundusiihing ja
sissekandmata iihingud, seltsing ja kaasomand ning anda vastus kiisimusele, kas
korteriomanike iihisus on uus ja iseseisev digusinstituut voi mahub see mone
olemasoleva eelnimetatud {ihise tegutsemise liigi alla. Vastust tuleb otsida
kiisimusele, kas korteriomanike iihisus {ileiildse ei ole vales diguslikus vormis
konstitueeritud. Teine alaeesmiirk on sellise ithisuse digusvoime tunnustamise
vajaduse ning vOimalikkuse analiiisimine ja jaatava vastuse korral pakkuda
lahendus ka seadusmuudatusteks, mis vormis kaasomanikud kéibesse astuvad
(Gigusvdimeline iihisus voi juriidiline isik). Eesmérk on kisitleda digusvoime
tunnustamise voimalikkust praktikas ka kehtiva diguse raamides. Ka Euroopa
oiguskorrad on joudnud selliste subjektide digusvdimeni esmalt kohtupraktika
kaudu. Oigus- ja vastutusvdimet analiiiisin nii korteriomanike ja iihisuse endi-
vahelistes suhetes, kui {ihisuse ja kolmandate isikute suhetes, kui sellega seon-
duvalt ka korteriomanike ja kolmandate isikute suhetes. Oigusvdime analiiiisi-
misel tuleb otsustada ka korteriiihistu kui Oigusvoimelise isiku ja korteri-
omanike iihisuse vahekorrad. See voib viia ettepanekuni likvideerida korteri-
ithistu kui iseseisev juriidiline isik ja tunnustada {ihisuse digusvoimet voi ette-
panekuni asutada alati {ihisuse asemel korteriiihistu juriidilise isikuna. Kolmas
alaeesmirk kasvab vilja eelmise kiisimuse vastustest ja tuleb leida iihisuse
ning selle liikkmete optimaalseim vastutuskontseptsioon ehk vajadus piiritleda
korteriomaniku vastutuse ulatus iihisuse kohustuste eest, sealhulgas eelmise
omaniku vastutus ihisuse ees ja uue omaniku vastutus eelmise omaniku
kohustuste eest.



Doktorit6d pohieesmirk ei ole korteriomandi kui iseseisva tsiviilkdibe ob-
jekti ning tema tunnuste uurimine, milline on t66 kdrvaleesmark, kuna ka seda
ei ole teaduslikult késitletud. T60 eesmérk ei ole otseselt korteritihistu kui
valitsemisvormi analiilisimine, kuna sel juhul jouame juriidilise isiku késitlu-
seni. Doktoritod peab samas andma vastuse kiisimusele, kas kortermajade valit-
semine peaks alati toimuma ldbi juriidilise isiku moodustamise — kas korteri-
omanike digusvlimelise iihisuse tunnused vastavad tegelikult juriidilise isiku
tunnustele.

T66 eesmérkidest tuleneb t66 struktuur. ToO jaguneb neljaks peatiikiks.
Esimene peatiikk késitleb korteriomandi regulatsiooni teket ja arengut Eesti
Oiguses. Kasitlen ka korteriomandi kooseisu ja mdisteaparaati, et leida vastuseid
terminoloogilistele probleemidele seoses iihisuse mdistega. Lisaks vordlen
korteriomandite instuudi sétestamist teistes Euroopa &iguskordades. Korteri-
omanike iihisuse tekkealuseks on korteriomand, mistottu ei saa arvestamata jitta
korteriomandi enda defineerimisprobleeme, kuna sellest soltub ka iihisuse
olemus ja koht tsiviildigussiisteemis. Teises peatiikis analiilisin kehtiva diguse
alusel korteriomanike iihisuse allikaid ja olemust erinevate mééiratlusteooriate
abil. Teise peatiiki iilesanne on analiiiisida ka iihisuse olulisi tunnuseid, seal-
hulgas organisatsiooni. Pikemalt kisitlemist on leidnud valitseja kui keskne
ithisuse valitsemisorgan (tditeorgan), kuna sellest arusaamine lihtsustab ka
optimaalseima valitsemisvormi leidmist ning aitab vélja tuua sarnasusi ithingu-
tega. Valitseja puhul on analiiiisitud tema péadevust iihisuse organi ja omanike
esindajana, digussuhte tekkimist korteriomanike iihisuse ja valitseja vahel ning
valitseja vastutust omanike ees selle digussuhte sisustamisel. Seejéarel vordlen ja
piiritlen korteriomanike iihisust teiste iihise tegutsemise vormidega eesti diguses
ning otsin vastust kiisimusele, kas korteriomanike iithisus on monega neist
sarnane, mahub mone piiritletava {ihinguliigi alla vdi on tegemist uue iseseisva
ithinguliigiga. Kolmas peatiikk késitleb korteriomanike {ihisuse digusvdimet.
Maératlen kriteeriumid, mille jargi hinnata {ihisuse digusvOoime tunnustamise
vOimalikkust kehtiva KOS alusel ning vordlen tulemust, kui {ihisus osaleks
tsiviilkdibes digusvOimelisena vOi digusvoimetuna. Seejuures kisitlen iihisust
kui lepingupoolt, kui asjadiguslikult odigustatut, kui tsiviilkohtu-, tdite- ja
pankrotimenetluse osalist ja kui muude Giguste kandjat. Kolmanda peatiiki
16pus otsin lahendust, mis vormis eelneva analiiiisi positiivse vastuse korral
koteriomanike tiihisuse digusvoimet tunnustada (piiratud digusvoime voi jurii-
diline isik) ning vaatlen pikemalt KOS mudelGiguse, Saksa WEG-reformi,
digusvdime omistamisel iihisusele. Oigusvdime kisitlemisel analiiiisin, kas selle
omistamine oleks erinev, kui iihisus konstrueerida digusvoimelisena voi jurii-
dilise isikuna (korteriiihistuna). Neljas peatiikk tuleneb kolmandas peatiikis
leitud lahendist ehk korteriomanike iihisuse digusvdime tunnustamisest ja ana-
liitisib korteriomanike tihisuse vastutuskontseptsiooni. Seda teen kolmel tasan-
dil: iihisuse enda kui vastutussubjekti kohustused kolmandate isikute ees, iihi-
suse litkmete kohustused tihisuse ees (sisesuhe) ja kolmandate isikute ees
(vélissuhe); vastutuskontseptsioon korteriomandi vOdrandamisel (vOdrandaja
jarelvastutus ja omandaja vastutus varasemate kohustuste eest). Vastutuse
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kisitlemisel analiiiisin, kas see vajaks erinevat reguleermist juhul, kui iihisus
konstrueerida digusvoimelisena voi juriidilise isikuna (korteriiihistuna).

Kuna KOS osas on eestikeelne teoreetiline kirjandus olematu, siis rajaneb
doktoritdod suures osas sarnaste Oiguskordade lahenduste ja odiguskirjanduse
vordleval analiiiisil. Kuna KOS 7 aluseks on viga suures osas Saksa LV 1951. a
WEG,® siis kisitlen vordlevalt probleeme, mille iile sealses digusteaduses on
ithisusega seoses aastakiimneid diskuteeritud. Kui Eesti digusloomele on tihti
pohjendamatult ette heidetud seaduste kopeerimist saksa digusest, siis KOS
puhul on see etteheide digustatud, kuna nii sarnast regulatsiooni kohtab harva.
Saksa korteriomandi dogmaatilise kontseptsiooni kui meie mudeli areng on
isedranis huvipakkuv seetdttu, et 2007. a WEG-reformiga on joutud korteri-
omanike {iihisuse digusvéime kontsipeerimiseni, mis on mdjutanud kogu aja-
looliselt kujunenud isikuithingute diguslikku kisitlust saksa diguses. Kuna Eesti
kohtupraktika ei ole iihisuse (ega ka seltsingu) digusvoimet tunnustanud, siis
olen t66s kasutanud ka saksa diguskirjandust enne WEG-reformi, sest see on
kohasem meie tdnasele Giguslikule olukorrale ja pakub erinevaid lahendusi
ithisuse digusvdime tunnustamise argumenteerimisel. Pérast 2007. a WEG
reformi on ilmunud palju allikaid, mis pohistavad korteriomanike {ihisuse
Oigusvoime- ja vastutuskontseptsiooni. Lisaks saksa oOiguskirjandusele olen
vordlevalt kasutanud sama digusperekonna, Austria ja Sveitsi, allikaid. Lisaks
germaani digusele olen vordlusmaterjalina kasutanud romaani digusperekonnast
Prantsuse korteriomandiseadust ja germaani-romaani mojutustest modernse
tsiviildiguseni joudnud Hollandi korteriomandidigust. Olgu 6eldud, et kdikides
vorreldud odigussiisteemides on tdnaseks joutud korteriomanike iihisuse
Oigusvoime tunnustamiseni, kiill erinevas vormis ja mahus. Lisaks seadus-
tekstidele olen kasutanud kommentaare, késiraamatuid ja muud eriala-
ajakirjandust. Eesti digusallikatest olen enim kasutanud K. Saare ja K. Paali
publikatsioone. Kasutanud olen ka ringkonnakohtute ja Riigikohtu praktikat.

7 RT 12000, 92, 601.
¥ Saksa keeles tdisnimetus Das Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauer-
wohnrecht.
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I. KORTERIOMAND KuUI
KORTERIOMANIKE UHISUSE ALUS

l.1. Korteriomandi regulatsioon Eestis

1991. a omandireformi aluste seadus’ 13i aluse ndukogude perioodil loodud
elamufondi erastamiseks. ENSV Elamukoodeksi (EK) kohaselt kuulus elamu-
fond riigile ja elanikud said seda EK § 45 ja 48 kohaselt kasutada tiitevkomitee
orderi alusel sdlmitud tiirilepinguga.'® 1993. a vdeti vastu eluruumide erasta-
mise seadus,'’ mille §3 kohaselt oli erastamise objektiks korter koos sellele
vastava muu osaga elamust. Siinkohal tuleb modnda, et reformid kéisid era-
diguse arengust eespool. Sellist asjadiguslikku objekti, kui korter elamu reaal-
osana, tsiviildigus ei tundnud. ENSV Tsiviilkoodeks (TsK) § 9 kohaselt vois
isikule kuuluda elamu vdi selle osa, aga mitte korter kui iseseisev asi.'> 1. det-
sembril 1993. a jdustunud asjadigusseaduse (AOS)" §14 sitestas, et asi vdib
tsiviilkdibes olla tervikuna, reaalosana voi mottelise osana, kuid korteriomandi
instituuti siiski ei loodud ja ehitisi kisitleti AOS §-s 16 iiksnes maatiiki oluliste
osadena (superficies solo credit)."* Uue tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS)
joustumisega 1. juulil 2002. a viidi esemete regulatsioon asjadigusseadusest
TsUS-i koosseisu ja AOS §-s 14 toodud reaalosa kiibevdimelisuse pdhimdtet
sellisel laiaulatuslikul kujul ei siilitatud.”” See on ka mdistetav, kuna asja
reaalosa on reeglina vdladiguste objekt ning asjadiguslikus kéibes saab see olla
iiksnes seaduses toodud erandjuhtudel.'® Korteriomand on kinnisasja kiibe
terviklikkusest ldhtuvat klassikalisi arusaamu ldbimurdev seadusandja ees-
mirgist tulenev abindu, mille olemus jiib alati vaieldavaks.'” Siiski on ka
hoonestusdiguse nédol varasem kogemus maa ja oluliste osade kooskéibe ehk
aksessoorsusprintsiipi rikkuvast asjadigusest olemas.'® Juriidiliselt tdiesti
ebakorrektseks tuleb lugeda 1992. a Elamuseaduse § 20 sitestatud pohimotet,

’  RT 1991,21,257; 2006, 25, 184.

' Eesti NSV seaduste kogu, II koide, Tallinn, 1985, Ik 214, 215.

" RT11993,23,411; 2006, 26, 191.

2 Eesti NSV seaduste kogu, II koide, Tallinn, 1985, Ik 30.

5 RT 11993, 39, 590; 2008, 59,330.

Rooma Giguse pdhimotte maatiiki ja ehitiste iihtusest. Staudinger, WEG 2005, §1—
25, 1k 64.

" AOS komm, 2004, 1k 18

'® Hoonestusdigus ei pea ulatuma kogu kinnistule AOS § 241 lg 2 kohaselt, kui
hoonestusdiguse ala on selgelt piiritletav, kuid asjadiguslikus méttes on kooramatud
hoonestusdigusega siiski kinnistu tervikuna. Ka kinnistu mdttelist osa lubab AOS koor-
mata vaid juhul, kui see on kaasomanikule kuuluv ja ka sel juhul mdttelist osa liksnes
tervikuna.

'7" Hartmann, Ik 2.

'8 Weitnauer, WEG 2005, vor §1, m 17.
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mille kohaselt elamuiihistus selle lilkme kasutuses olev korter muutus tema
omandiks prast iihistu osamaksu tasumist."”

Korteriomandi instituudi sitestamata jatmine AOS-ses on pdhjendatav
asjaoluga, et AOS-e loomise aluseks oli 1940. aastaks valminud tsiviilseadus-
tiku eelndu (TsSE), mis ehitise reaalosa kéivet ei tunnistanud. Tsiviilseadustiku
eelndu oli olemuselt 1864. a Balti Eraseaduse modifikastioon, mis samuti
kinnisasja reaalosa kiivet ei reguleerinud® ja ka Euroopa digusruumis ei tuntud
enne II maailmasdda laialdaselt korteriomandi sarnaseid moodustisi téna-
paevases tahenduses. Nii Tsiviilsedustiku eelndu §1108>' kui AOS §227 sites-
tavad piiratud asjadiguse, isikliku kasutusdiguse seadmise vOimaluse elamule
voi selle osale olles kinnistusraamatusse sissekantava asjadigusliku elamis-
digusena vahe-etapiks vOladigusliku iiirilepingu ja ehtsa omandi** vahel.
Korteriomandi kui ehtsa omandi tekkimiseni viis pérastsojajirgne tungiv
vajadus piistitada arvukalt korrusmaju peavarjuta jaddnud elanikkonnale ning
luua elamuehitusele uusi finantseerimis- ja tagatisvoimalusi. Korteriomand,
erinevalt iiirikorterist, pakkus vdimalusi paremaks tagatiseks.” Korteriomandit
saab kisitleda ka kui kapitalimahutust.** Korteriomandi regulatsioonide kehtes-
tamiseni on viinud iihiskondlik néudlus minna iile uiirikorterite kasutamiselt
omandis olevatele korteritele, samuti on selle instituudiga laienenud parandvara
jagamise vdimalused.” KOS-le eeskujuks olnud Saksa WEG jdustus 15. mirtsil
1951. a.

Eesti korterelamute rohkus tuleneb ndukogude perioodi elamuehituse priori-
teetidest ja eramute ehitamise piiratusest.”® Eluruumide erastamise kiigus tuli
tsiviilkdibesse sadu tuhandeid korteriomandi sarnaseid objekte, kusjuures
eluruume erastati selle all oleva krundita ning hiljem toimus enamasti maatiiki
tasuta iileandmine korteriomanikele ning korteriomandite kinnistusraamatusse
kandmine (nn. korteriomandite seadmine)’’. Korterelamute alune maa anti
elamualuse pinna kahekordses ulatuses omandisse tasuta ja korteriomandite
seadmiseks pidi eluruumide erastaja (iildreeglina kohalik omavalitsus) voi
omanikud tihiselt voi elamus asutatud korteritihistu esitama kinnistusosakonnale
notariaalselt kinnitatud avalduse. Avalduses tuli dra nididata korteriomandite
reaalosa ja mottelise osa andmed ning nende omanikud ning avaldusele tuli

' Elamuseadus, RT 1992, 17, 254.

0 Kove, Ik 117.

' Traat, Ik 134.

22 saksa keeles echtes Eignetum.

2 Bérmann. Wohnungseigentum, 1991, 1k 1.

#* Schuckmann, 1k 129.

> Baur, Ik 374.

* Korterelamu koosneb vihemalt kolmest korterist, millel on sissepais iildjuhul iihi-
sest esikust, koridorist voi trepikojast ja valdavalt on tegemist mitmekorruselise hoone-
ga voi erandina ridaelamuga. Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013, 1k 5.
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2008. Arvutivorgus kéttesaadav
http://www.mkm.ee/index.php?id-336231.

?" Eluruumide erastamise seaduse § 21'.
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lisada ehitusjdrelvalve asutuse (kohaliku omavalitsuse) kinnitatud hoone reaal-
osadeks jagamise plaan. Plaani kinnitamise eesmérk oli vilistada omanike vahe-
lised vaidlused ebaselgete piiride osas (nn kohaliku omavalitsuse piiritlemis-
padevus)®® ning sellega sai tiidetud ka omandidigusele kui asjadigusele ndutav
médratletuse printsiip.”’ Samas ei laiene reaalosa pindalaandmetele ja plaanidele
kinnistusraamatu avalik usaldatavus.’® Kuni korteriomandite seadmiseni olid
erastatud eluruumid asjadigusseaduse rakendamise seaduse (AOSRS) §13 Ig 1
kohaselt erandina vallasasjad, st nende kdsutamine kiis vallasasjade kohta
kiivate sitete alusel. Siiski on AOSRS §13 Ig 6 kiiesolevaks ajaks piiranud elu-
ruumide kui vallasasjade kéivet ning ehitis voi selle osa kui iseseisev vallasasi
saab kiibes olla alates 1. martsist 2006. a reeglina vaid iilddigusjargluse alusel.

Kuna paradoksaalselt kombel eluruumide erastamise kéigus tekkinud
kdibevoimelisi objekte (elamu reaalosi koos sinna juurde kuuluva muu osaga
elamust) tsiviildigus ei tundnud, siis tekkis hddavajadus vastava regulatsiooni
loomiseks. 23. mirtsil 1994. a jdustus KOS,*' mis vottis otseselt aluseks WEG.
KOS seletuskiri réhutab seaduse tdhtust, mis peab andma uute majade
piistitamisel tagatise nii omanikele kui ehitajatele, loob suuremat kindlustunnet,
holbustab elamuehitusse investeerimist ja teeb selle odavamaks.”* KOS §1
defineeris korteriomandina omandidigust ehitise reaalosaks olevale korterile
ning reaalosa suurusele vastavale mottelisele osale maatiikist ja selle oluliseks
osaks olevale ehitisele, mis ei ole korteriomandi reaalosaks. Selline korteri-
omand loeti seadusega kinnisasjaks, millele kohaldati AOS-e kinnisomandi
sitteid. KOS §13 voimaldas hoonestusdiguse jagada korterihoonestusdigust-
eks.” Kuigi KOS oli iseseisev digusakt, sai seda lugeda asjadigussiisteemi
lahutamatuks, kuid kodifitseerimata osaks. Korteriomandi esemena kisitleti
ehituslikus tegelikkuses piiritletud omaette kasutust voimaldavat eluruumi voi
mitteeluruumi, samuti selle ruumi juurde kuuluvaid ehitise osasid koos elu-
ruumi Uldpinna suurusele vastava reaalosaks mitteoleva ehitiseosa ja maatiiki
mottelise osaga (KOS § 2 Ig 2). Reaalosa ja mottelise osa eraldi kdsutamine oli
keelatud.

Seaduse regulatsioon oli siiski napp — vaid kolmteist paragrahvi, sest 1994. a
KOS-st jdid vilja korrusmajade wvalitsemist puudutavad sitted. Tollane
oiguspoliitiline otsus négi ette, et korrusmajade haldamine hakkab toimuma
korteritihistute kui iseseisvate juriidiliste isikute kaudu ning KOS pidi iiksnes
looma materiaaldigusliku alusel korteriomandile kui sellisele. Alternatiivina
sdilis KOS §10 Idikes 2 vdimalus valitsemiseks iihise tegutsemise lepingu
alusel. Uhise tegutsemise leping oli TSK-s reguleeritud lepingu liik, mis on

*% Hartmann, lk 4; Weitnauer WEG 2005, Ik 38.

" MiiKo 2009, WEG, Ik 402.

% Tiivel, Kinnistusraamatudigus, 1k 334.

' RT11994,28,426.

2 KOS seletuskiri, Ik 1.

33 Korterihoonestusdigus on siiski harv nihtus ja eksisteerib seal, kus omanik ajaloo-
listel pdhjustel voi peretraditsioonide tdttu ei ole soovinud kinnisasja dra kisutada.
Abramenko, 1k 555.
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analoogiline VOS 7. osas reguleeritud seltsingulepingule.’* Seadus sisaldas
siiski {ldisi valitsemisprintsiipe, mille kohaselt korteriomanikud tegutsevad
motteliste osade majandamisel {ihiselt ja reaalosade puhul iseseisvalt (§10 1gl),
kulutused ja maksud kantakse ja viljad jagatakse vastavalt mottelise osa
suurusele (§12) ning (igakordse omaniku suhtes kehtivad) otsused langetatakse
omanike hédlteenamusega (iga korteriomand annab iihe héile), kui korteriiihistu
pohikiri ei sitesta teisiti (§11). KOS (2004) ei sitesta seega otseselt korteri-
omanike tihisuse mdistet, kuid nagu deldud, sétestas §10 lg 1 {ihise tegutsemise
kohustuse.

2004. a KOS-ga samal ajal menetles Riigikogu korteriiihistuseadust, mis
joustus 3. augustil 1995. a (st ligi kaks aastat parast eluruumide erastamise
algust).”® Korteriiihistute loomine oli seaduse §16 kohaselt kohustuslik korrus-
majades, kus asus vidhemalt viis erastatud eluruumi. Praktikas selgus tosiasi, et
korteritihistute loomine ei kulge plaanitult, kuna eluruumide omanikud ei olnud
ndukogude perioodil harjunud iseseisvalt korrusmajade valitsemisel tegutsema
ning oli vajadus ka alternatiivsete haldusvormide jérele, kuna enamuses
elamutes korteriithistud puudusid.*® Olukorda kirjeldab 2001. a KOS eelndu
seletuskiri,’” mille kohaselt ei sdltu kortermajade valitsemise vajadus sellest, kas
eraldi juriidiline isik on moodustatud, samuti jiivad KUS-s ebamiiraseks
korteritihistu ja tema litkmete kohustused.

1994. a KOS puudused viisid uue korteriomandiseaduse viljatodtamisele,
mis ldhtus veelgi otsesemalt WEG-st ja vottis iile ka selles sisalduvad korrus-
majade valitsemisreeglid.” 1. juulil 2001. a. joustus uus KOS, mille §1 defi-
neeris korteriomandit jitkuvalt omandidigusena ehitise reaalosale, millega on
ithendatud motteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub. Seadus on
korteriomandi definitsiooni lihtsustanud, kuid ei loe korteriomandit enam
otsesOnu kinnisasjaks, vaid §1 lg 1 kohaselt kohaldatakse korteriomandile
reguleerimata kiisimustes AOS kinnisomandi sitteid.” Korteriomandit tuleb

3 vOS §580—609.

* RT11995, 61, 1025.

36 Justiitsministeeriumi andemetel on 1.09.2008. a seisuga korteriomanditeks jagatud
16 980 kinnisasja, kuid korteriiihistuid on asutatud ca 9000.

37 KOS seletuskiri: ,Praegune kehtiv seadus kohustab korteriomanikke korteriomandi
kaasomandiosade majandamiseks moodustama korteriiihistu voi sdlmima iihise tegutse-
mise lepingu. [...] Et korteriiihistu vastutab oma kohustuste eest oma varaga, siis vdib
korteriomanike maksete lackumata jadmise voi juhtimisvigade tSttu tekkida dipris ruttu
maksejouetus [...] Valitseb diguslikult absurdne olukord: korteriomanikud rikastuvad
korteriiihistu tellitavate to6de arvelt, sest nende eest tasub ja vastutab korteriiihistu oma
varaga. Korterilihistu tegevuse midravad korteriomanikud, kellest soltub ka see, kas
korteriiihistu esitab korteriomanikele ndudeid.”

KOS seletuskiri, 1k 4.

% Tlmselt ei olnud seadusandja eesmirk piirduda korteriomandile iiksnes AOS kinnis-
omandi sétete kohaldamisega, vaid korteriomandile kohalduvad ka erisétetega katmata
valdkonades muud viljaspool AOS-st asuvad kinnisomandi kohta kiivad sitted. TsUS
Kommentaar 2010, 1k 194.

15



seega kisitleda kinnisasja sarnase diguse esemena.* Kinnistusraamatuseaduse
(KRS) §5" kohaselt on korteriomand siiski kinnistusraamatusse iseseisva iiksu-
sena (kiibeobjektina) sissekantav (kinnistu)." Suurima muudatusena lisandus
KOS-sse kortermajade valitsemise seadusjargne regulatsioon korteriomanike
ithisuse kaudu (2. ptk. Valitsemine), mis kohaldub tdiendavalt ka juhul, kui
elamu haldamiseks on loodud korteriithistu kui juriidiline isik.** Lisaks oli
seaduse liheks eesmérgiks viia korteriomandi regulatsioon vastavusse joustuva
voladigusseaduse (VOS) ja uue TsUS-ga, muudatuste arvukus tingiski uue
seaduse regulatsiooni viljatodtamise.*

Korteriomandi eseme reaalosa* on KOS § 2 kohaselt piiritletud eluruumid
voi mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad hooneosad, mida on vdimalik
eraldi kasutada ning mida saab muuta, korvaldada ja lisada kaasomandit voi
teise korteriomaniku digusi kahjustamata ja hoone vilist kuju muutmata.*’
Reaalosa puhul on oluline eraldatuse ndue — reaalosa peab olema eraldatud
seinte ja lagedega teistest reaalosadest, omama vee- ja kiittevarustust ja omaette
suletavat juurdepéisu Suest vdi trepikojast.* Korteriomandi eseme reaalosa ei
ole chitis ja selle osad ega chitise piisimiseks vOi ohutuse tagamiseks voi
korteriomanike tihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed, seda ka siis, kui need
asuvad korteriomandi eseme reaalosa piires.” Reaalosa nimetatakse kiibes
korteriks, mis on majapidamist vdimaldavate ruumide summa.** VOS § 272
kohaselt on eluruum elamu voi korter, mis on kasutatav alaliseks elamiseks,
driruum on majandus- voi kutsetegevuses kasutatav ruum. Ariruumi ja mitte-
eluruumi ei saa lugeda samatihenduslikeks KOS kontekstis, kus mitteelu-
ruumiks reaalosa tdhenduses voivad lisaks driruumidele olla ka iihiskasutatavd
ruumid. Kaasomandi esemeks on maatiikk ning ehitise osad ja seadmed, mis ei
kuulu iithegi korteriomandi reaalosa hulka ega ole kolmanda isiku omandis
(KOS §1 Ig 2). Korteriomandi esemeks olevaid ehitise reaalosa ja kaasomandi
mottelist osa ei saa teineteisest eraldi voorandada, koormata ega pérandada,
kuna need moodustavad asjadigusliku terviku. Vorreldes varasema seadusega ei
pea reaalosa juurde kuuluv mdtteline osa olema proportsionaalses vastavuses
reaalosa suurusega, st konkreetse reaalosa ja reaalosade pindalade summa

40 TS Kommentaar 2010, 1k 194.

41 RTI 1994,94,1609; 2008, 59,330.

2 VtKOS §8 Ig 1, RT 12000, 92, 601.

# Paal. Korteriomandiseaduse .., Ik 270.

* WEG kasutab siin eriomandi mdistet, mis defineerib omaniku ainuomandit, kui
korteriomandi iihte komponenti. MiiKo 2009, WEG, 1k 402.

# KOS kasutab ka terminit “korteromandi reaalosa (§ 3 Ig 4), mis on ebatipne, kuna
omandidigusel ei saa olla reaalaosa, milline saab olla omandi esemel — asjal. Tiivel,
Kinnistusraamatudigus, lk 324.

#  Schuckmann, 1k 133.

7 Reaalosa (eriomandi) ja méttelise osa eristamine on definitsioonist tulenevalt sageli
raske teatud hooneosade suhtes (balkonid, porandakatted, katuseterassid, parkimis-
kohad, topeltvilisuks, topeltklaasid jne).

* Schuckmann, Ik 133.
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suhtega. KOS (2004) -sse tuli selline suhestumine eluruumide erastamise
seadusest, mille § 3 kohaselt oli erastamise objektiks korter koos sellele vastava
muu osaga elamust.” Kuna médttelise osa suurus on otsustav koormatiste
kandmisel, tekib korteriomandite seadmisel vajadus eriomandi ja kaasomandi
osa vairtussuhte (mdttelise osa) midramiseks.”’ Vidrtussuhe voib tuleneda
eclkdige reaalosa asukohast (korrus, véljavaade, juurdepdds, asend piikese
suhtes, valgustuse astmest, kaugus liftist jms), kasutatud materjalide véértusest
voi reaalosade erinevast kubatuurist.”’

KOS (2001) pdhimuudatused on siiski seotud korteriomanike ihisuse ja
valitsemisreeglite lisamisega 2. ptk n#ol, mis sisaldab valitsemise iildpdhi-
motteid, valitsemisorganisatsiooni iildkoosoleku, majandukogu ja valitseja néol,
nende kompetentse ja otsuste langetamise korda. Kui eluruumide erastamise
eesmérk oli elamutele tagada eraomaniku huvi kaudu parem ning efektiivsem
hooldus ja vabastada riik elamute séilitamiskohustusest, siis paljude eraomanike
tdhusaks koostoimimiseks ei piisa iiksnes eluruumide erastamisest, vaid on vaja
ka paljude omanike iihist tegutsemist reguleerivaid toimivaid seadussétteid. Uue
KOS-e vastuvitmisel pidas seadusandja seejuures oluliseks kehtestada nii
vihemuse kui ka enamuse kaitseks tdiendavad digused (§14 sundvdorandamis-
kohustus, §16 omanike konsensusndue iimbekorraldusteks, §11 kasutamis-
piirangud, §15 valitsemisnduded).™

KOS (2001) § 8 lg 1 sisaldab iildpohimdtet, mille kohaselt vdivad korteri-
omanikud kokkuleppe alusel korraldada kaasomandi esemega seotud oigus-
suhteid (korteriomanike tihisus) seaduses sitestatud valitsemispohimdtetest
erinevalt, vilja arvatud juhul, kui seadus selle otse vélistab. Kui korteriomani-
kud otsustavad asutada korteritihistu, siis valitsevad nad kaasomandi eset
korteriiihistu digusvdime tekkimisest alates KUS-e jirgi ja sel juhul kohal-
datakse kaasomandi eseme valitsemise suhtes kéesolevat seadust niivord,
kuivdrd see ei ole vastuolus KUS-ga.

Uue KOS-ga siilitati seega valitsemine korteriiihistute kaudu ja lisati
seadusest tulenevad valitsemisreeglid (2. ptk), kui iihistut ei ole loodud. Ana-
loogiat voib selle lahenduse puhul tuua nii parimis- kui perekonnadigusega, kus
seadusjirgne parimine kohaldub juhul, kui pirandaja ei ole teinud testamenti’
voi kus kehtib seadusjiargne abikaasade varareziim, kui nad ei ole sdlminud
abieluvaralepingut.’ Selline valitsemise dualism on Euroopa diguskordade
vordluses {ipris ainulaadne,” millega seondub kiesoleva t36 iiks uurimis-
eesmaérkidest, st kas dubleeritud valitsemisvormide sdilitamine on vajalik.

¥ EES§31gl.

>0 Tiivel, Asjadigus, lk 206, 211.

1 Schuckmann, 1k 136.

52 Paal. Korteriomandiseaduse ..., Ik 270.

> PasS §101g 1.

> PKS §7,2010 PKS §24.

> WEG ei sisalda valitsemist kahe erineva valitsesmisvormi alusel ning ainsa vdima-
lusena sitestatakse valitsemine 14bi seadusjérgse volasuhte.
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KOS § 8 g 1 sisalduv iileminekuklausel seadusjirgsetelt valitsemisreeglitelt
valitsemisele iihistu kaudu oli kompromiss, sest korteriiihistute esindusorgani-
satsioonid ei olnud vaimustuses seadusjdrgse valitsemissuhte sdtestamisega
kartes iihistute loomise pidurdumist ning nende positsiooni ndrgenemist.™
Seadusjirgse valitsemisvormi tdiendamine vorreldes KOS (1994)-ga oli siiski
hidavajalik, kuna véga suures osas elamutes olid iihistud moodustamata. KOS
§ 8 Ig 1 annab elamutes, kus valitsemiseks on loodud korteriiihistu, eelis-
seisundi KUS-le ning KOS sitteid kohaldatakse niivord, kuivord need ei ole
vastuolus KUS-ga. Samas tiihistas uus KOS korteriiihistuse asutamise
kohustuslikkuse ndude. On siiski selge, et KOS (2001) peab valitsemist seaduse
alusel esmaseks haldusvormiks.”’

Praktikas ei ole osutunud seadusjdrgse valitsemisvormi rakendumine prob-
leemituks. Eesti Korteritihistute Liidu seisukohalt on elamud, kus on asutatud
korteriiihistud, paremini ja efektiivsemalt valitsetud kui iihisustega majades.™
Korteriomanike tihisuse digusvdime puudumine raskendab lepingute sdlmimist
korteriomanike nimel ning krediidi saamist elamute renoveermisel (sageli on
krediiditooted ja avalikud abipaketid suunatud iiksnes korteritihistutele), samuti
on ebaselged iihistu liikmete endivahelised vastutuskiisimused ja vastutus
kolmandate isikute suhtes. Hetkel on Justiitsministeeriumis valminud III KOS
kontseptsioon, mis peab andma lahenduse problemaatiliseks osutunud iihisuse
digusvoime kiisimustele, otsustama korteriiihistu ja korteriomanike tihisuse kui
valitsemise paralleelvormide iihendamise voimalused ja piiritlema korteri-
omanike vastutuse.”

1.2. Korteriomandi regulatsioon Euroopas

Mandri-Euroopas on ténaseks korteri-voi korrusomandite instituut erinevates
vormides {iildlevinud, kuid samas ei ole mitte igas oiguskorras korteriomandi
koosseisus reaalosa omandidigust. Alljargnevalt kasitlen Euroopa erinevates
Oiguskordades korteriomandi reguleerimist, mis sai uue tOuke pérast II
maailmasdda, kui purustatud linnad vajasid iilesehitamist ja elanikud vajasid
suurel médral elamispinda. Vaatluse alla ei tule Saksa WEG, kuna selle sétteid

¢ Paal. Korteriomandiseaduse ..., Ik 271.

57 KOS seletuskiri: ,,Seaduseelndu viélja tootades on pohiliselt ldhtutud Saksa korteri-
omandiseadusest ja Oiguspraktikast. Eesti korteriomandiseaduse iileschitus on jadnud
samaks, lisatud on valitsemist kasitlevad sitted ning menetlussitted, mille vajadus tule-
neb valitsemissétetest. [...] Eelndu kohaselt jadb korteriithistu meie digusesse korteri-
omanike tihisuse alternatiivina. Eelndu kaotab korteriiihistu kohustuslikkuse noude. [...]
Eelnduga ei piirata olemasolevate korteriiihistute tegevust ega uute korteriiihistute
asutamist mitte mingil moel.”

¥ Eesti Korteritihistute Liidu kiri 03.03.2010. a. Justiitsministeeriumi
dokumendiregister.

> vt Kontseptsioon.
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on to0s ldbivalt kajastatud ja KOS regulatsioon on Saksa WEG-ga viga
sarnane.

Kuigi klassikaline rooma oOigus jérgis liksnes pohimotet superficies solo
cedit, siis Justinianuse 6. sajandi koodeks sisaldas siiski viiteid korterile kuu-
luva omandi suhtes. Omand korteri suhtes oli tuntud ka Vanas-Kreekas, Babii-
loonias ja Egiptuses. Saksa keskaegses partikulaardiguses oli tulenevalt
keskaegsete linnade kitsikusest tuntud korrusomand, mis vois ulatuda lisaks
tervele korrusele ka konkreetsetele ruumidele niiteks keldris voi ka naaber-
majas. Selline omand tekitas palju vaidlusi, sest sageli oli katus ja trepikoda lihe
omaniku omandis, kaasomandis oli vaid krunt ja puudusid selged valitsemis-
reeglid. 19. sajandil kasvasid rooma diguse mdjud ja BGB loojad otsustasid
korrusomandi kui “reeglivastase erandi” kodifikatsioonist vélja jitta. 1804. a
Code Civil nédgi samuti korrusomandit “vélja surevana”, kuid sétestas siiski
teatud iihise valitsemise reeglid. 1912. a Sveitsi tsiviilkoodeks keelas samuti
uute korrusomandite moodustamise, kuna lisaks valitsemisprobleemidele
tekkisid raskused ka selle sissekandmisega uude kinnistusraamatusse.®

Pick eristab selles vordluses ehtsast ja mitteehtsat korteriomandit. *' Ehtne
korteriomand on levinud romaani Oigusest mojutatud aladel (Prantsusmaa,
Itaalia, Hisapaani, Portugal, Belgia, Louna- ja Kesk-Ameerika riigid) ja selle
tunnuseks on eriomandi (reaalosa) olemasolu korteriomandi koosseisus.
Mitteehtne korteriomand eksiteerib Austrias, kus kaasomandiosaga on seotud
servituuditaoline kasutusdigus ja Sveitsis, kus erilistele tunnustele vastavat
kaasomandi osa kvalifitseeritakse korteriomandina. Lisaks ekisteerib Eesti
hooneiihistule sarnane {iihingudiguslik lahendus, kus reaalosa kasutusdigus
tuleneb osalusest aktsiaseltsis voi tihistus (Sveits, Skandinaavia).

Sveitsi korrusomand (Stockwerkeigentum, propriété par étages) on tsiviil-
koodeksi 1965. a tdienduste kohaselt (ZGB § 712) kinnisasja eriliselt kujun-
datud modifitseeritud kaasomandiosa, millise omanikule kuulub jagamis-
plaaniga kindlaksméddratud ruumide ainukasutusdigus (Sonderrecht).® Seega
on kinnistu ja seal olev hoone tervikuna kaasomandis ja kaasomandiga seotud
reaalosa nn eriomandina ei médratleta. Kaasomandi mottelise osa suurus on
siiski seotud korteri suurusega ja korteri ainukasutusdigus on sisult sarnane
reaalosa definitsiooniga. Erinevalt KOS-st ei suleta korteriomandite registri-
osade avamisel maatiiki kohta avatud registriosa ja sinna maérgitakse korteri-
omanike teke (analoogiliselt registreeritakse Eestis kinnistusraamatuseaduse
§ 49° kohaselt hoonestusdigust). Korteriomand on siiki kdibes kui kinnisasi.
Korterioglanikud moodustavad korteriomandite valitsemisel Oigusvoimelise
ithisuse.

" Hartmann, lk 5, 39.

' Bdrmann, WEG 2008, 1k 37.

62 Schnyder, 1k 951; Honsell, Ik 1223.
% Hartmann, 1k 63.
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Austria esimene korteriomandiseadus périneb juba aastast 1948, mis on
asendatud uuega 1975. a ja mida on oluliselt uuendatud korteriomanike iihisuse
Oigusvoime osas 2002. a Tegelikult viidi juba 1995. a sisse muudatused, mille
kohaselt omas kaasomanike iihisus piiratud digusvdimet ja iihisust ndhti quasi-
Oigusvoimega quasi-juriidilise isikuna. 2002. a seaduse muudatuste kohaselt on
sellele ihendusele omistatud ka piiratud digusevoimega juriidlise isiku staatus,
milline ei vaja siiski eraldi registreerimist. Juriidilise isikuna on selle digus-
vOime sdtestatud piiratuna nagu Saksa WEG iihisuse puhul. Austria korteri-
omanike iihisust peetakse kdige lihemal seisvamaks tiisiihingule.** Korteri-
omandit kisitletakse § 2 kohaselt kaasomanikele kuuluva asjadigusena ise-
majandatavale korteriomandi esemele (korterile, panipaigale, Aariruumile,
parkimiskohale jt) olles kaasomandi erivormiks ning mis saab kinnistus-
raamatus iseseisva kinnistu staatuse.”® Sellest definitsioonist tulenevalt ei saa
iiks omanik korteriomandeid moodustada. Kaasomandi osade suurused méa-
ratakse korteri védrtussuhte alusel teistesse korteritesse. Kaasomandi mottelise
osaga on lahutamatult seotud korteriomandi eseme, st konkreetse korteri voi
muu ruumi ainukasutusdigus (Iihtutakse méttelise osa primaarsusest).*®

Prantsusmaal kehtib eraldi korteriomandiseadus (KOS 1965. a). Varasem
KOS pirines 1938. aastast, mis négi lisaks individuaalsele korteriomandile teise
variandina voimaluse luua asjadiguslik lihing (société de construction), kus
kinnisasi ja hoone kuulusid iihingule ja korteriomanikel oli ainukasutusdigus
hoone piiritletud osale (analoog Eesti hooneiihistuga). 1938. a KOS ei lugenud
korteriomanike tihisust siiski juriidliseks isikuks. Kehtiva diguse jargi koosneb
korteriomand (coproprieté) eriomandist (parties privatives) ja tihisest omandist
(partises communes) ehk korteriomand on kahe erineva ehtsa omandi tervik,
mida lahus ei saa kdsutada. Tulenevalt Prantsuse iihingudigusest on korteri-
omanike iihisus juriidiline isik, mida esindab valitseja (syndic) ja mille organid
on lisaks iildkoosolek (assemblée générale) ja ndukogu (conseil syndical).”’

Itaalias sdtestab korteriomandi kui kaasomandi allvormi tsiviilkoodeks (CC
art 117 — 1139) ja see sarnaneb saksa korteriomandile, kus on seotud eriomand
(proprietd esclusiva) ja lihisomandi osa (proprietd commune) ning korteri-
omanikud moodustavad isikute iihisuse.”® Analoogiline instituut sui generis
eksisteerib Hispaania diguses (propriedad horisontal) tulenevalt eraldiseisvast
seadusest horisontaalse omandi kohta.” Belgia TsK art 577 — 3 jj jérgivad
prantsuse Oigustraditsioone ja seadus kisitleb korteriomandit hoone sundkaas-
omandina, mille omaniku tihing omab G&igusvdimet (Rechtspersonlichkeit),
pOhikiri tuleb korteriomandite tekkimisel kanda kinnistusraamatusse ning
{thingu organiteks on iildkoosolek ja majavalitseja.

% Hartmann, 1k 89.

65 Kohl, 1k 231.

5 Dittrich, 1k 1067.

7 Hartmann, lk 40-41; Hiibner, lk 209.

8 Frank, lk 499-450; Bar 2001, 1k 377-380.

% MiiKo 2009, WEG, lk 413; Bar 2001, 1k 522—524.
" Bar 2001, 1k 110.
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Hollandi uues tsiviildiguses on korteriomandi normid (appartamantsrechten)
kodifitseeritud 1992. a tsiviilkoodeksi osaks (5. raamat — asjadigus), kuid see
instituut tekkis iseenesest juba 1951. a korteriomandiseadusega. Tsiviilkoodeks
sdtestab nn korteridiguse koos teiste piiratud asjadigustega (art 5: 106—-147),
mistottu ei ole tegemist omandidigusega, vaid iseseisva kdibevOimega ainu-
kasutusdigusega plaanil ndidatud hooneosale voi ka maatiiki piiritletud osale
(parkimiskoht). Legaaldefinitsiooni kohaselt (art 5: 106 1g 1) saab omanik oma
Oigused kinnisasjale ja selle oluliseks osaks olevale hoonele korteridigusteks
jagada ja selline jagamine voib toimuda ka hoonete kaupa, samuti voib omanik
oma korteridigust hiljem omakorda jagada. Korteridiguse alla kuulub osa(lus)
jagamisest puudutatud varadest (art 5: 106 lg 3). Hoone ja maatiikk kuuluvad
omanikele iihiselt (gemeinschafliches Eigentum), mida nad on kohustatud koos
valitsema, ainukasutusdigust valitseb igaiiks seevastu iseseisvalt. Kui jagamis-
avaldus ei maiira teisiti, on omanike digused iithises omandis ja kohustused
kulude kandmisel vordsed (art 5: 113). Tsiviilkoodeksi 3 raamatu (varadiguse
iildosa) 7 osa kasitleb iihisuse instituuti, mis art 7: 166 kohaselt tekib siis, kui
kahe v0i enama isiku varad mottelistes osades tihiselt kokku kuuluvad ning see
regulatsioon kohaldub vastavalt ka omanike vahelistes suhetes. Oigem on
radkida korteridiguse omajast kui omanikust, kuna korteridigus ei ole iseseisev
omandi liik. Kiill on praktikas selle eristamine nn tdisdigusest raske, kuna ka
korteridigust saab iseseisva kinnistuna vodrandada ja asjadigustega koormata.
Kaasomandi osa ja reaalosa kasutusdiguse lahus kidsutamine on keelatud. Sellise
asjadigusliku kasutusdiguse tekkimine eeldab analoogiliselt korteriomanditeks
jagamisega avalikule registrile notariaalselt tdestatud avalduse esitamist, mis
sisaldab endas nii jagamiskava kui elamu kodukorda ning iihisuse podhikirja.
Korteridiguse omaja on seaduse alusel korteriomanike iihisuse (vereniging van
eigenaars) liige, milline on seaduse kohaselt juriidiline isik.”' Korteridiguste
konstrueerimisel ldhtub hollandi digus nagu ka austria ja Sveitsi digus nn
monistlikust 1dhenemisest (systeme unitaire), kus siilitatakse kinniasja asja-
Oiguslik iihtsus jagamata seda eriomanditeks nagu teeb seda eesti vOi saksa
digus.

Common law odigussiisteem korteriomandit tundnud ei ole. Suurbritannias
kuulub maa formaalselt kroonile (riigipeale) ja korterid on kdibes nn leasehold
estate vormis, kus ithekordse makse eest antakse korter vdga pikaks ajaks nn
ostja kasutusse (tdhtajaline liising) digusega liisingut edasi anda (hoonestus-
Oigusele sarnane instituut). Sisuliselt on tegemist eluruumi kasutusdigusega, mis
on voOrdsustatud omandiga. 2002. a seadusmuudatused 16id Mandri-Euroopa
eeskujusid arvestades sarnase instituudi, kus eluruum antakse valdusesse
tdhatajatu liisinguna (freehold estate) ja krunt ning iihised hooneosad on
korterivaldajate iihisvalduses (common hold).”” Skandinaavias on levinud
korterite valdamine lébi jurdiilise isiku. Soomes on voimalik korterit vallata

' Bar 1999, 1k 232.
2 Frank, 1k 177; Bar 2000, Bnd 1, Ik 121.

21



korteriaktsiaseltsi liikmena (1991. a Asunto-osakoyhtiélaki)” ja Rootsis ldbi
elamuithistu (bostadsrdttsforening).”* Mdlemal juhul on tegemist tihtajatu
kasutusdigusega korterile 14bi varalise diguse voi véértpaberi.

Ida-Euroopat digussiisteeme analiilisides tunneb Poola diguskord korteri-
omandi instituuti, mida reguleerib eraldi seadus eluruumide omandist ja lisaks
kohalduvad tsiviilkoodeksi kaasomandi valitsemise sitted. Poola korteriomand
(Raumeigentum) on olemuselt saranane saksa Wohnungseigentum’ile. Korteri-
omanikud moodustavad digusvdimelise iihisuse (omandab enda nimel diguse ja
kohustusi ning on kohtumentluse pooleks), millel peab olema eestseisus juhul,
kui omanikke on iile seitsme ning milline vastutab oma varaga ja omanikud
lisaks osavastutuse alusel.”” Ungaris on eraldi korteriomandiseadus (2003. a),”®
germaani korteriomandisiisteem kehtib ka TSehhis’’ ja Horvaatias.”® Korteri-
omandit reguleerib ka Vene Foderatsiooni TSK ptk 18, mis lubab eluruumi ja
selle juurde kuuluva hooneosa ning maatiiki tsiviilkédivet, kuigi domineeriv on
korterite kdive elamukooperatiivide osakute kaudu. Venemaa kinnisvaradiguse
eripdra on see, et nii ehitis kui ka maatiikk loetakse eraldiseisvateks kinnis-
asjadeks.”

Korteriomandi sarnaseks tuleb lugeda regulatsioone, millised annavad
korterile asja- voi vdladiguslikud digustused elamuiihistute liikkmesuse kujul
(Itaalia, Norra, Rootsi, Belgia jt), iihisjooni on ka rahvuvahelise korterite
vahetussiisteemiga (time-shering),” mida kisitleb VOS § 379 jj. Time-shering
v0ib olla organiseeritud ka korteriomandite kaudu, kuid sel juhul peab kodukord
arvestama oluliste erisustega vorreldes tavapiraste kortermajadega.”

1.3. Korteriomandi koosseis

KOS § 1 Ig 1 kohaselt on korteriomand on omand ehitise reaalosa iile, millega
on {iihendatud mdtteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub.
Reaalosa elu- voi mitteeluruumi kujul on korteriomaniku ainuomandis. Saksa
Oiguses kasutatakse reaalsosa asemel minu hinnagul tdpsemat mdistet — eri-
omand (Sondereigentum), kuna ruumi omandidigust on raske materiaal-
oOiguslikult sisustada. Lisaks on reaal- ja mottelise osaga KOS § 8 Ig 1 kohaselt
seotud korteriomnike vahelised digussuhted, mis moodustavad korteriomanike
ithisuse. Kuna isikute iihisuse regulatsioonil ei ole eesti diguses iildosa, siis tuleb
iga isikute iihisuse puhul eraldi vaadelda sellele seadusega antud iseloomulikke

3 Frank, 1k 253.

™ Frank, lk 1202.

> Frank, 1k 950; Bar 2000, Bnd 2, 1k 38- 40.
76 Frank, lk 1610; Bar 2000, Bnd 2, 1k 206.
7 Frank, lk 1486; Bar 2000, Bnd 2, 1k 125.
" Frank, 1k 580.

" Frank, 1k 118-119.

8 Birmann, WEG, 2008, 1k 25.

81 SeuB, 1k 205.
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tunnuseid. Korteriomanike {ihisuse defineerimisel tuleb vaatluse alla votta lisaks
voladigusele ka selle instituudi seosed iihingudigusega, sest korteriomandite
valitsemisega on seotud valitsemisorganid, mis on just ithingute ja mitte ihis-
omandi tunnuseks.*” Korteriomanike tihisuse madratlemise eelduseks on korteri-
omandi olemuse defineerimine ja siin eksisteerib teooriate paljusus. Madratle-
mise muudab raskeks asjaolu, et korteriomandi mdiste koosseisus voib eristada
mitmeid komponente (maatiikk, korter, korteriomanike valitsemisvara, héile-
oigused jne). See tekitab kiisimuse, mis on korteriomandi puhul tsiviilkdibe
objekt — kas esiplaanil on mdtteline osa vdi sellega seotud eriomand.®
Majanduslikus mdttes seatakse esiplaanile kindlasti reaalosa ja see on ka
korteriomandi omandamisel ostja jaoks misrav.* Korteriomandi teeb eriliseks
asjaolu, et selle tekkimiseks ei pea reaalosa reaalselt ekisteerima (vt KOS § 3 Ig
1) — korteriomandeid vdib luua ka chitatava ehitise projekti alusel. Korteri-
omand on propriété mixte.*

Saksa digusteoorias on korteriomandi olemuse iile vaieldud aastakiimneid.®’
Tervikuteooria (Einheitstheorie) kohaselt WEG § 1 késitleb eriomandist (reaal-
0sa)® ja kaasomandiosast tulenevaid omanike vahelisi seadusest ja kokku-
lepetest tekkivaid Sigussuhteid ithe iguslikult tervikliku Sigussuhtena,® kus
kaasomandiosa on vajalik selleks, et korteriomandit saaks kanda kinnistus-
raamatusse. Selle teooria esindajad on oma erisustega Roll, Borner, Wesenberg.
Tervikuteooriale sekundeerib teooria ,,korteriomandist kui eriliselt tilesehitatud
kaasomandist, mis on eriomandi kaudu tugevdatud ja kus asjadiguslikus osas
tuleb ldhtuda asjadiguse normidest ja mis puudutab korteriomanike {ihisust, siis
isikudiguslikus osas voladiguse normidest”® vdi korteriomandist kui “modifit-
seeritud kaasomandist, mille koosseisus on eriomand” (modifiziertes Miteeigen-
tum).91 Teooria esindajad (Weitnauer, Westermann, Baur, Palandt, Erman)
seavad esiplaanile kaasomandi osa, seadmata kahtluse alla reaalosa majan-

%2 Saksa digusteoorias on korteriomandi ithinguteooria jaznud senini isoleerituks, kuid

KOS tuleneva korteriiihistu asutamise vdimaluse ja saksa ithinguteooria vahel on palju
kokkulangevusi. Paal. Korteriomandiseaduse ..., lk 274.

** Brehm, 1k 380.

¥ Saksa tsiviilkdibes kasutataksegi sona Wohnungseigentum (korteriomand) asemel
pigem terminit Figentumswohnung (eraomandis olev korter), mis rohtub eriosa olu-
lisust. Hartmann, 1k 3.

5 MiiKo 2009, WEG, Ik 408.

8 Weitnauer, vor §1 rn 24.

87 Juriidiliselt vaieldamatu oleks korteriomandi suhtes kasutada terminit “{ihine
ruumiomand”. Pick, 1k 38.

% Wesenberg moonab, et korteriomand kui omand korteriomandiseaduse tihenduses
on eriomand kahes tdhenduses — selle kooseisus on eriomand ja see ise on eriomand.
Brehm, 1k 12.

¥ Birmann. Wohnungseigentum, 1k 9.

% Birmann.Wohnungeigentum, 1k 11.

°' Brehm, Ik 380; Barmann 2008, WEG, Ik 31; Wilhelm, 1k 762.
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duslikke eeliseid, kuid eriomand on nende arvates kaasomandi osa ripats.”
Samuti modnavad nad kolme komponendi (asjadiguslik eri- ja kaasomand ning
voladiguslik osavott iihisusest) olemasolu, kuid ei nde neid iihtesulanud
tervikuna, kus osasid enam iseseisvatena ei eristata.”> Eriomand on kaasomandi
raames omanikule kuuluv teiste Oigusi vélistav ainuvalitsemisdigus hoone
reaalaosa suhtes — digus oma “neljale seinale”. Tiiveli arvates on korteriomand
kaasomandi erivorm, mis koosneb kahest osast, millest mddravam on motteline
osa.” Eriomand on kaasomandi méttelise osa &iguslikuks koostisosaks.”
Reaalosa ei ole iseseisev.” Korteriomand kui kaasomand ei ole kinnisasja-
sarnane Oigus (kein grundstiickgleiches Recht), kuid seda késitletakse siiski
sellisena erinevalt tavalisest kaasomandi osast.”” Merle seevastu podrab lihte-
aluse tagurpidi ja loeb korteriomandi kinnisasja sarnaseks (lilkmes)diguseks,
mis sisaldab ka asjadiguslikke komponente.”® Kaasomand ja eriomand on kaks
vordse tdhtsusega teineteisega itheks Oigustervikuks segunenud oigust, mis
alluvad kinnisasja, mitte kaasomandi reeglitele (korteriomandit saab erinevalt
kaasomandiosast koormata servituudiga, saab jagada ja mitu sama omaniku
korteriomandit ei lange kokku tiheks, see saab kuuluda kaasomandisse, sellel
saavad olla péraldised, avatakse eraldi registriosa kinnistusraamatus, erinevalt
kaasomandisosast saab korteriomandit sisesuhtes sundvddrandada).” Vahe-
mirkusena olgu 6eldud, et KOS (1994) §1 luges korteriomandi kinnisasjaks,
mis oli ekslik, kuna kinnisasjaks saab olla omandidiguse ese, mitte omandidigus
ise. Ka Junkers peab korteriomandit asjadigusliku {ihingu (seltsingu) osaks ja
liikkme iihingudiguslikuks reaalosa kasutusdiguseks.'” Béirmann on seisukohal,
et kui seadusandja tahtis luua vaid eriliselt kujundatud kaasomandit, oleks
piisanud BGB tdiendustest, kuid seadusandja tahtis luua uue objekti uues
kvaliteedis rohutades seda eraldi seadusega.'”’ Bérmann loob teooria korteri-
omandist kui kolmeosalisest tervikust (77initdr), mis asub dogmaatiliselt kaas-
ja ithisomandi vahel.'” Korteriomand on saksa valitseva arvamuse kohaselt
olnud seaduse selgest sonastusest ldhtuvalt eriliselt kujundatud kinnisasja
kaasomand ja tegelik omand,'” mitte servituudilaadne asjadigus, kuid parast

%2 Vordlusena Riigikohtu 11.04.2006. a otsuse 3-2-1-164-05 kohaselt on erastamise
tulemusena tekkinud korteriomandi puhul esiplaanil just eriomand (korter), mistdttu
abikaasa lahuvaraks olev korter ei muutu abikaasade iihisvaraks ka korteriomandi
seadmisel, kui see toimub abielu kestel.

9 Weitnauer, lk 40.

% Tiivel, Kinnistusraamatudigus, Ik 324. Sama ka AOS 2004 komm, Ik 144.

% Tiivel, Asjadigus, lk 206.

% Schuckmann, 1k 131.

7 Niedenfiihr, WEG, 1k 41; Erman 2008, Ik 3860.

’ Birmann 2008, WEG, lk 32; MiiKo 2009, WEG, lk 403.

% Staudinger 2005, WEG §1-25, Ik 16.

19 Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 11.

" Birmann 2008, WEG, Ik 33.

2 MiiKo 2009, WEG, lk 402; Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 2-3.

1% Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 24.
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WEG-reformi on esiplaanile tdusnud Bdrmanni teooria korteriomandist kui
kolmeosalisest tervikust, mida selgitan tipsemalt ka alajaotises 2.1.2.'"

Korteriomandi defineerimisel huvitavad meid omandi ja sellega seotud
ithisuse liikmesusdiguste seosed. Saksa valitsev arvamus on seisukohal, et
seadusandja tahtis korteriomandi sdtestamisel luua uue ehtsa omandi (echtes
Eigentum BGB §903 tihenduses), mitte iimber kujundada kaasomandit. Ehtsale
omandile omaste tunnustena saab seda vabalt voorandada ja koormata, sh pan-
tida, reaalosast tulenevaid noudeid saab omanik esitada iseseisvalt, korteri-
omandit saab jagada ja tihendada. Ehtsa omandi kaitse vajadusest tulenevalt ei
saa kaasomanike iihisust Ipetada kolmandate isikute ndudel.'” Korteriomand
on kinnisasi eradiguse ja kinnistusraamatudiguse tihenduses.'”® Valitsev
arvamus moonab siinkohal, et {ihise omandi ja eriomandiga on seotud mitmed
korporatiivsed elemendid.'"”’ Bérmanni terviku teooria kisitleb korteriomandit
kolmeosalisena: lisaks eriomandile ning kaasomandiosale ka liikmesuse
element ehk korteriomanike iihisusest tulenevad &igused ja kohustused.'®
Vahemirkusena voib lisada, et liikkmesust kui korteriomandi iihte elementi
korteriomandi legaaldefinitsioon ei sisalda. Uhisuse puhul jiivad seejuures
asjadiguse normid tahaplaanile. Seega kuulub korteriomand olemuslikult
segatud Gigustiilipi, mis koosneb asja-, vola- ja tihingudiguslikest elementidest
ja mis viib uue erilise omandivormini. Uhegi elemendi primaarsusest ei saa
radkida ning see on ithine kisutusobjekt.'” Elementide iihtsus viib selleni, et
korteriomandi vodrandamisel ldhevad omandajale iile ka iihisuse liikmesusest
tulenevad digused,''’samuti ei vdimalda see teooria vaadelda korteriomandit
hoonestusdiguse eeskujul kinnisasja koormatisena.''' Doktoritdé autori arvates
on podhjendatud késitleda korteriomandit kui kolmekomponendist tervikust ja
seda ka eesti digust silmas pidades (KOS §1 eristab omandit reaalosale ja
sellega lahutamatult kaasomandi mottelist osa ning KOS § 8 lisab siia
korteriomanike tihisuse kui isikute vahelise volasuhte).

Korteriomandi kooseisu kuuluvad iihisusega seotud liikmesdigused moodus-
tavad tihisuse pohikorra (Gemeinschaftsordnung), mis on mitmetasandiline ning

1% MiiKo 2009, WEG, 1k 404; Weitnauer, lk 39; Paal, KOS..., Ik 270.

1% MiiKo 2009, WEG, lk 404.

1% Pick, Ik 41.

197 Weitnauer, 1k 53.

"% Pick, Ik 39.

19" Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 2-3.

"% Saksa kohtupraktika tunneb ka allithisuse mdistet. Nimelt kui mingeid ruume v&i
hoone osi (lifte, garaaze) kasutab vaid osa korteriomanikke, siis tekib nende valitse-
miseks iseseisev iihisus koos diguste ja kohustustega nende isikute vahel, kes nende
ruumide suhtes omandit teostavad. Bairmann. Wohnungseigentum, lk 28.

"' Brehm leiab, et korteriomand on struktuurilt pigem sarnane kinnistusraamatus jérje-
kohta mitteomava piiratud asjadigusega, mitte omandiga BGB tidhenduses, modnab
siiski, et tegu on omandiga samamoodi tilesehitatud subjektiivse digusega, millel ei ole
siiski omandile omast kvaliteeti. Brehm, 1k 379.
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loob korteriomanike iihissuhted (Gemeinschaftsverhdltnis).""> Korteriomanike
ithisuse digusvoime korral tekib vajadus eristada omanike ja iihisuse digusi ning
kohustusi, sest need ei kattu. Esimesel astmel on korteriomandiseaduse ja
asjadiguse imperatiivsed normid (Gesetzstatut), mida ei saa muuta otsuse ega
lepinguga ja milliste normide rikkumine toob kaasa vastava otsuse voi
kokkuleppe tiihisuse. Seadus kannab 1dbi oma dispositiivsete normide nn
abifunktsiooni, kuivord ei ole olemas omanike vahel teistsugust kokkulepet.
Seega on korteriomandiseaduse normidel topeltfunktsioon.

Teisel astmel on korteriomanike kokkulepped (Vertragsstatut, ka All-
stimmigkeitprintzip), mis voivad muuta ka seaduse dispositiivseid norme ja olla
asjaoiguslikustatud 14bi kande. Kokkulepped on vodladigusliku iseloomuga
mitmekiilgsed lepingud (vdladiguslik kollektiivleping), millele lainevad vdla-
diguse tildosa sitted.'” Kdik sellised kokkulepped moodustavad iihisuse phi-
korra (nn pdhikirja) ja selle saab iiheaegselt kinnisasja korteriomanditeks
jagamisega ka kinnistusraamatusse sisse kanda.''* Eesti notariaalpraktikas on
levinud, et kinnisasja korteriomanditeks jagamisega kantakse sisse ka
kaasomanike vaheline {ihise omandi kasutuskorra kokkulepe, mis reguleerib
reeglina parkimiskohtade ja panipaikade kasutust. Vaidlused on selle iile, kas
seda saaks teha alles esimese miiligiga, kuna siis tekib omanike paljuses. Siiski
tuleb jaatada voimalust, et kaasomanike kasutuskorra saab sisse kanda jagamisel
ainuomaniku avalduse alusel ning seda tuleb vaadelda kui tingimuslikku
tulevikus joustuvat kokkulepet. WEG §5 Ig 4 ja §10 Ig 3 kohaselt kuuluvad
sellised erikasutusdigused (parkimiskoht, panipaik) sissekandmisele eriomandi
koosseisu, mida KOS ei luba reaalosana defineerida (reaalosa mdiste on liiga
kitsas, kisitledes sellena iseseisvaid elu- ja driruume).'”” Erinevalt kaasomandist
ei oma sellised eriomandi koosseisuna sissekantud kokkulepped kinnistus-
raamatus jarjekohta ja ei kustu tiitemenetluses.''® WEG erikasutusdigus
(Sondernutzungsrecht) on tihele vdi mitmele omanikule reserveeritud kestev
ainudigus pindade, rajatiste voi seadmete kui ithise omandi v6i voora eriomandi
ainukasutuseks vilistades teiste omanike digused, mis vdivad olla kokku lepitud
voladiguslikult voi kandega kinnistusraamatusse ka asjadiguslikult.''” Selline
erikasutusdigus on eriomandi sisuks, aga mitte esemeks, mistdttu saab seda
vOorandada ja kasutusse anda ka teiste kaasomanike ndusolekuta (vOdran-
damine on lubatud siiski teisele korteriomanikule, kuna erikasutusdigus vajab

"2 Jennissen, 1k 129.

3 Jenissen, lk 43.

""* Hogenschurtz, Ik 5; Elzer, Das neue WEG-Recht, 1k 460.

"3 KOS jirgi ei ole erinevalt saksa digusest keelatud iseseisvate korteriomandite moo-
dustamine, mille reaalsosaks on painipaik, garaaziosa v6i muu kdrvalruum. Selliste
korteriomandite omanike huvid, kui neile elamus eluruumi ei kuulu, vdivad mdjutada
elamu valitsemist negatiivselt.

16 Weitnauer, vor §1 rn 36.

"7 Schwab, 1k 219.
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registriosa, mille juurde see kuulub). ''® KOS vajab eridiguste regulatsiooniga
tdiendamist, et seeldbi lisada paindlikkust kortermaja kasutusdiguste jagamisel
korteriomanike vahel. Tiiveli arvates saab kokkuleppega reguleerida korteri-
omandi vddrandamise piiranguid, kaasomandi kasutamist ja eriomandi kasuta-
mise piiranguid (keelde), kaasomandi erikasustusdigusi ja maksude ning kulude
kandmist erinevalt seaduse regulatsioonist.'"’

Korteriomanike kokkulepete sissekandmine tagab kestva kooselu korralduse
ja kokkulepete asjadiguslikustamise.'” Sissekandmisega ei muutu need siiski
asjadigusteks, vaid alluvad jatkuvalt vGladiguse reeglitele ning kande ainus
eesmiark on muuta need siduvaks eridigusjirglase suhtes. Kokkulepped
moodustavad sissekandmisega nn pohikorra asjadigusliku struktuuri. Iseenesest
on kokkulepete sissekandmine vabatahtlik, kuna (osad) kokkulepped voivad
olla kehtivad ka sisesuhtes ja on sel juhul voladiguslikud kokkulepped voi ka
véljakujunenud tavade jérgimine. Uuele omanikule tuleb vdorandamisel
sissekandmata kokkulepped voladiguslikult {ile kanda, samas kui iilddigus-
jarlase suhtes kehtivad ka need kokkulepped eraldi iilekandmiseta. Kokkulepete
sissekandmine saab toimuda kas omanike poolt iihise kinnistamisavalduse
alusel voi valitsejale antud volituse alusel. Isekiisimus on selliste kokkulepete
sissekandmise koht, sest kui need kokkulepped on iildises jarjekohasuhtes, voib
see kaasa tuua nende kustumise tditemenetluses. See pole aga Oigustatud
lahendus, kuna lammutab elamu viljakujunenud valitsemiskorra.'”' KrS §493
analoogia alusel tuleks sellised kokkulepped kanda kinnistusregistri esimesse
jakku korteriomandi sisuna (nagu hoonestusdiguse puhul), samas tuleks WEG
§ 5 1g 4 eeskujul sdtestada reegel, et ka erikasutusdiguse muutmiseks on vaja
sellest puudutatud isiku ndusolekut.'* Ei saa ju selliste diguste jirjekohasuhte
drakaotamine kaasa tuua pandipidaja huvide kahjustamist, kui korteri juurest
osalejate kokkuleppel niiteks parkimiskoht vddrandatakse ja sellega véhen-
datakse tagatise vaértust.

Korteriomanike iihisuse pdhikorra kolmandal kohal on seadusjargsed
dispositiivsed normid, mida ei ole kokkuleppega muudetud (Auffangstatut, ka
koondstatuut). Neljandal kohal on korteriomanike koosoleku otsused (KOS §15
lg 3, Ig 6), mis viivad ellu seadust véi korteriomanike kokkuleppeid (Beschluss-
statuf).'” Otsuste langetamine valitsemisabinduna on omane just iihingutele.

"8 AQS §72 jirgi saab kaasomanike kasutuskorra kokkulepet muuta vaid kdigi
ndusolekul (nditeks tdsta iihte parkimiskohta teise korteriomandi juurde). Kinnistamis-
praktikas on siiski levinud kanded iiksnes kahe korteriomandi omanike avalduste aluse,
kui kasutuskorra kokkulepe sisaldab omanike oigust solmida nn allkasutuskorra
kokkuleppeid.

"% Tiivel, Kinnistusraamatudigus, Ik 338.

120 Weitnauer, 1k 45.

12! Probleemne olukord tekib eelkdige juhul, kui tiitementluse kiigus kustub mirge
ithelt korteriomandilt ja teistele jadb alles.

'2 Tiivel, Mirgete ..., Ik 614—624.

'3 Jaapani KOS lubab korteriomanike kokkuleppeid ja otsuseid langetada ja koosolekut
pidada ka elektroonilisel teel. Maruyama, 1k 191.
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Enamusprintsiibi rakendamine otsustamisel vajab seadusjérgset voi kokkuleppel
rajanevat alust (legitimatsiooni). Otsused voivad muuta ka dispositiivseid
seadusi, kui need tehakse otsustuskompetentsi raames. Korteriomanike otsus-
tega on vordsustatud kohtuotsused. KOS kontseptsioonis on enamuse otsus
pigem erand ja selles mottes erineb iihisus iihingutest, kus otsused on
kdikehdlmavad reguleerimisvahendid. PShjus on selles, et korteriomand on
pOhiseadusega kaitstud “tdeline” omand, mitte {ihingudiguslik osalemine ja kus
enamusotsus seisab vastastikku pohiseaduse piiridega. Samas WEG-reform on
laiendanud korteriomanike otsustuspddevust ja vihendanud konsensusprintsiibi
osatihtsust.'”* Ka Prantsuse KOS 1985. a muudatused olid suunatud iihisuse
tegevuse lihtsustamisele ning enamusotsustuskompetentsi suurendamisele.'”
Korteriomanike otsuseid saab vaadelda kui valitsemise ja korrapirase
majandamise lihtsustamise ja efektiivsuse tdstmise vahendeid (majanduskava
vastuvOotmine jms) ning ka kui enamuse kaitsmise abindud vihemuse
ebakonstruktiivsuse vastu.'*® Otsuseid saab erinevalt kokkulepetest vastu vdtta
vaid kitsamas valitsemisvaldkonnas ja seetdttu on digustatud, et need kehtivad
ka sissekandmata kolmandate isikute suhtes. Otsused kehtivad siiski vaid
korteriomanike sisesuhtes.'”’ Tiiveli arvates ei kuulu otsused korteriomandi
asjadigusliku sisu hulka ja neid ei kanta seetdttu kinnistusraamatusse.'”®
Vihemuse kaitseks on otsuste joustumise ja edasiakebamise osas ka seadusega
reguleeritud erikord. Kokkuleppel ja otsusel on erinev vastuvotmise kord,
erinev sisu, vorm ja toime oOigusjirglastele. Otsus on korteriomanike koosoleku
kui organi iihise tahtekujunduse instrument ja korporatiivne akt.'”’ Tuleb
eristada ka otsuste ja kokkulepete Oiguskvalitatiivset erinevust — iihehédlne
otsus ei muutu sellega veel kokkuleppeks.'*® KOS reformimisel tuleb elamute
valitsemise efektiivuse tdstmiseks suurendada otsuste osatdhtust korrapdrase
valitsemise abindude rakendamisel.

Otsuste ja kokkulepete sisukontrolli osas ei tohi need esmalt olla vastuolus
KOS imperatiivsete ja seejdrel tildiste tsiviildiguse imperatiivsete normidega ja
KOS pohireeglitega. AOS osas tuleb vaadata iihisuse kohta tiiendavalt
kinnisomandi sétteid (KOS §1). Voladiguse iildised dispositiivsed reeglid on
kehtivad niivord, kuivérd need ei ole vastuolus omanike kokkulepete voi
otsustega.

Uldkoosoleku otsuseid ja kohtuotsuseid ei kanta kinnisturaamatusse, kuid
need kehtivad sellest hoolimta kolmanda isiku (eridigusjirglase) suhtes (KOS
§ 8 1g 4). Saksa WEG-reformi jargselt peab valitseja neid kiill siistematiseerima

124" Ajendiks oli BGH 20.09.2000. a. otsus, millega kitsendati enamuse otsuse kasuta-
mist kulutuste tegemise otsustamisel ja asendati see konsensusndudega, mis raskendas
elamute valitsemist (V ZB 58/99, ZMR 2000, 771).

125 Hiibner, 1k 209.

%% Paal, KOS...., Ik 270.

127 Hartmann, 1k 9.

Tiivel, Kinnistusraamatudigus, lk 325.

Drasdo, Die Eigentiimerversammlung..., 1k 129.

Jennissen, 1k 42.
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WEG § 24 1g7 kohaselt, aga usaldusvéairset iilevaadet iihisuse “pohiseadusest”
taies ulatuses siiski ei eksiteeri.””' Kinnistusraamatu avalikule usaldusviirsusele
ei saa omandaja seega tugineda, mis puudutab iihist valitsemist, samas on tema
eelnejate langetatud otsused omandajale kohustulikud."* Kdigi otsuste
kogumine kinnistustoimikusse vO0i nende avalikustamine ldbi kande oleks
tehniliselt vdga keeruline.

Korteriomanike iihisus (korteriomanike litkmesusdigused) tekib siis, kui
sellel on vdhemalt kaks liiget (KOS §8 lgl). Kui kaasomanikud jagavad
kinnisasja kokkuleppel korteriomanditeks, siis tekib kandega samaaegselt
seadusjérgselt korteriomanike iihisus. Kui kinnisasi jagatakse ainuomaniku
avalduse alusel, siis tekib korteriomanike {ihisus pérast esimest voorandamist.
Saksa WEG § 2 ja 10 kisitlevad iihisuse tekkimist analoogiliselt. Prantsuse
KOS kohaselt on korteriomandid vaja registreerida registris (état descriptif),
kuid need on kiibevoimelised alles siis, kui korteriomandite ainuomanik
vodrandab iihe neist ja samal ajal tekib ka korteriomanike tihisus (syndicat).
Syndicat ei vaja eraldi registreerimist mingis registris, vaid tekib seadusjouliselt
ja on iseseisev piiramatu digusvdimega juriidiline isik (digusvdime on piiratud
vaid sisesuhtes, kus see on seotud iihise valitsemisega). Kui korteriomandid
langevad iihe isiku Kkitte, siis 16peb automaatselt ka syndicat; kui moni
korteriomand taas voorandatakse, tekib uuesti ka syndicat.] 33

Hollandi digus eristab samuti korteriomandi koosseisus liikmesusdigusi.
Hollandi TsK art 5: 125 kohaselt on iga korteriomanik seaduse alusel
korteriomanike iihingu (vereniging van eigenaars, Vereiningung) liige ning
litkmesus 13ppeb korteriomandi vddrandamisega automaatselt. Uhing on
juriidiline isik (art 5: 124) ja sellele kohaldatakse viiteliselt tsiviilkoodeksi 2.
raamatu (isikud) jurdiiliste isikute {ildsétteid ning moningaid thingute (Verein)
sitteid. Korteriomanike {ihing tekib seaduse alusel kinnisasja korteridigusteks
jagamisega ja I0peb seaduse alusel korteridiguste ldoppemisega, kusjuures
seadus sdtestab ka Tiihingu likvideermismenetluse. Selline iihing tekib
varasemalt siiski alles siis, kui vOorandatakse esimene korteridigus. Art 5: 111
ja 5: 112 sisaldavad nn jagamisreglementi (splitsingsreglement). Korterioman-
diteks jagamise avaldus sisaldab selle kohaselt eraldi osana ka iihisuse pohikirja
(statuten, praktikas kasutatakse ndidispOhikirja), samuti kokkuleppeid
(regelement) selle kohta, kuidas jagunevad kulud, kuidas aastaaruannet
koostatakse, kuidas iihist omandit kasutatakse, valitsetakse ja korras hoitakse,
millises osas hoone kindlustatakse ja millisest tegevusest peab omanik korteri
kasutamisel loobuma (iilirikeeld, sihtotstarbe muutmise keeld, iihisuse digused
ainukasutusdiguse suhtes jt). Kui jagamisreglemendi kohta tehakse kanne
iiheaegselt jagamisega, siis registrisse ei kanta eraldi kehtestatavat tdpsustavat
kodukorda, mis aga ei tohi sisaldada enam olulisi piiranguid.”** Jagamis-

B Jennissen, 1k 130.

132 MiiKo 2009, WEG, 1k 489.
33 Hartmann, Ik 42.

134 Bar 1999, 1k 232-233.
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dokumenti voib muuta vaid koigi omanike kokkuleppel ja korteridigusi
koormavate piiratud asjadiguste omajate ndusolekul, viimast ei ole vaja, kui
muudatus puudutab vaid regelement’i (art 5: 139)."° Jagamisreglemendi osaks
olev pohikiri peab sisaldama korteriomanike ithingu nime (lihend ja aadress),
asukohta, tiihingu eesmdirki, perioodiliste sissemaksete korda, organite
kokkukutsumise ja hédlte jagunemise ning hiédletamise korda.

Kokkuvéttes on korteriomand ainulaadne kolmekomponendiline o&igus-
instituut (typus sui generis), mis koosneb eri- ja kaasomandist ning nendega
seotud litkmesusdigustest. Korteriomand on ka sisuliselt kujundatav originaalne
omand, sest korteriomanike kokkulepetega ja otsustega voib nende ihisuse sisu
kujundada niivord, kui see ei ole seadusega keelatud.

1.4. Vahekokkuvote

Korteriomand on elamumajanduse vajadustest ning eluruumide erastamisest
tekkinud uus digusinstituut, mis eirab ajaloolise maatiiki ja tema oluliste osade
ithtsuse teooria aluspohimdtet. Korteriomand on omandidigus kinniasja reaalosa
ja mottelise osa tervikule, mis tsiviilkdibes moodustab iseseisva kinniasja-
sarnase kdibeobjekti. Korteriomand ei ole Euroopas unikaalne digusobjekt ning
seda defineeritakse kui eriomandi ja kaasomandi osa siimbioosi vdi kaasomandi
osaga seotud reaalosa ainukasutusdigust. Korteriomandi asjadiguslik raamistik
loodi 1994. a. KOS-ga, mis ei sisaldanud korteriomanike vahel tekkivate
Oiguste ja kohustuste pohjalikku regulatsiooni. Korteriomandite valitsemisel
esineb Oigusajaloolistel pdhjustel valitsemisvormide dualism, mis ei ole siiski
erienvate regulatsioonide tottu pdhjendatud. Kortermaju vGib hallata korteri-
ithistu kui iseseisva juriidilise isiku kaudu ja kui seda ei ole moodustatud, siis
kohaldub korteriomanike vahelistele valitsemissuhetele seadusjérgne volasuhe.
Kortermajade valitsemise seadusjirgsed reeglid lisati Saksa WEG eeskujul
2002. a KOS-ga. Selliseid korteriomanike vahelisi kitsalt voladigussuhteid
kisitleb KOS § 8 korteriomanike iihisusena.

Korteriomanike 1iihisuse analiiiisimiseks tuleb esmalt vélja selgitada
korteriomandi kui iihisuse tekkealuse olemus. Korteriomand on ainulaadne
kolmekomponendiline digusinstituut (fypus sui generis), mis on ka sisuliselt
kujundatav originaalne omand, sest korteriomanike kokkulepetega voib nende
ithisuse sisu kujundada. Korteriomand(idigus) koosneb seotud ainuomandi-
Oigusest reaalosale (eriomand) ja kaasomandi mottelisest osast (KOS § 1) ning
korteriomanike iihisuse liikmete vahel kehtivatest voladiguslikest litkmesus-
oigustest (KOS § 8 Igl). Korteriomand on KOS § 1 ja § 8 kohaselt kolme-
komponendiline (tegelik) omandidigus, mis KrS §5' kohaselt on kinnistus-
raamatusse sissekantav iseseisva kinnistuna. Seadusjirgsed ja omanike kujun-
datud liikmesodigused (kokkulepped ja otsused) moodustavad {ihisuse pdhikorra.
KOS § 8 loiked 2—4 lubavad korteriomandi sisuks olevaid liikmesusdigusi

135 Westerdijk, 1k 298.
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iildjoontes vabalt kujundada. Eridigusjirglase suhtes kehtib see niivord, kuivord
sellised seadusest erinevad kokkulepped on kantud kinnistusraamatusse.
Hollandi ja Prantsuse korteriomandidiguse eeskujul saab viita, et liikmes-
Oigustest koosnev pohikord eksiteerib ka juhul, kui korteriomanike iihisus on
konstrueeritud juriidilise isiku vormis. Sellisel juhul teostavad korteriomanikud
oma liikmesusdigusi juba jurdiilise isiku litkmetena. Alajaotises 2.2.2 ja 2.2.3.
analiiiisin, millises Oiguslikus vormis korteriomanike iihisus kehtiva diguse
kohaselt toimib ja kas on vdimalik ka selle iseseisvumine jurdiilise isiku tekke
kaudu.
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2. KORTERIOMANIKE UHISUSE
OLEMUS JA PIHIRITLEMINE

2.1. Korteriomanike tihisuse regulatsiooni allikad

Korteriomanike iihisus rajaneb KOS § 8 1dikel 1, mis késitleb korteriomanike
ithisusena korteriomanike vahel kaasomandi esemega seoses tekkivaid
digussuhteid.””® Lahendusena valitsemisprobleemidele, kus Kkorteriiihistud
juriidiliste isikutena enamuses kortermajades puudusid, nigid 2001. a KOS
autorid seadusest tulenevate voladigussuhete tekitamist korteriomanike vahel:
»Et korteriomand tekitab vastavast valdkonnast tulenevaid spetsiifilisi,
juriidiliste isikute olemasolust voi lepingute sdlmimisest sdltumatuid kohustusi
ja vajadusi, oleks probleemsest olukorrast véljapddsemiseks vaja kehtestada
normid, mis sétestavad seaduse alusel tekkiva Gigussuhte. Korteriomanike
ithisuse puhul on tegemist véladigusliku suhtega, mis ndhakse ette korteri-
omandiseaduses ja mida tdpsustavad asjadigusseadus, tsiviilseadustiku {ildosa
seadus, joustumisel ka voladigusseadus ja muud seadused.“"” Weitnaueri jirgi
on korteriomanike iihisuse puhul tegemist seadusjirgse voladigusliku vara-
oigusliku suhtega laiemas tidhenduses, mille osalised on seaduse alusel iga-
kordsed korteriomandite omanikud ja mis allub olululise aspektina privaat-
autonoomiast tulenevale kujundusodigusele (lepinguvabadus piires, kus see ei
vélju struktuursetest kaasomanike iihisuse tunnustest).'**

Alljargnevalt analiilisin, kuivord tdpsustavad KOS seletuskirjas nimetatud
tsiviilseadused korteriomanike iihisust, st kuivord leiame tuge TsUS,!** ADS!
ja VOS'"! normidest.

Korteriomanike iihisuse regulatsiooni teeb problemaatiliseks see, et puudub
selge definitsioon iihisuse kohta ja eksisteerib terminoloogiline probleem.
Isikute iihisuse kohta puuduvad iildosa normid erinevalt juriidilisest isikust,
mille iildreeglid on sitestatud TsUS 2. peatiikis. Vastupidiselt KOS seletuskirjas
viljendatud lootusele, ei leia me iihisuse otsest kisitlust ei TsUS-st ega VOS-st.
Viimatinimetatud seadus ei olnud KOS viljatéotamisel veel jdustunudki. VOS-
st leiame korteriomanike iihisusega sarnase instituudi — seltsingulepingu (VOS
§ 580 jj). Mittetulundusiihingute seaduse (MTUS) § 2 15ike 2 kohaselt ei ole
registrisse kandmata mittetulundusliku iseloomuga isikute iihendused juriidi-
lised isikud ja nende suhtes kohaldatakse seltsingu kohta sdtestatut. Siit voib
jareldada, et korteriomanike iithisuse suhtes tuleb samuti kohaldada seltsingu

13 Neid kaasomandi esemega seotud omanikevahelisi suhteid tuleb kisitleda eriomandi
sisuna vOi korteriomandi sisuna, mitte iksnes kaasomandi sisuna. Tiivel, Kinnistus-
raamatudigus, 1k 332.

137 KOS seletuskiri, Ik 4.

138 Weitnauer, vor §1 rn 31-32, 1k 255.

9 RT 12002, 35, 216.

140 RT 11993, 39, 590.

"I RT 12001, 81, 487.
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sitteid."** Isikute iihisuse moodustavad ka abikaasad,'® kelle vara on seaduse
kohaselt miiratlemata osadega iihisomandis ja mille suhtes AOS §70 13ikest 6
tulenevalt kohaldatakse tiiendavalt kaasomandi sitteid.'** Isikute iihisuse
moodustvad ka kaaspirijad.'* Klassikalised isikute ithisused nagu tiisithing ja
usaldusiihing on eesti digus lugenud pragmaatilistel kaalutlustel juriidilisteks
isikuteks (TsUS § 25 Ig 1). Isikute iihisuse moodustavad ka seltsinglased (VOS
§ 580 jj) ja moondusega Euroopa majandushuvi iihenduse moodustavad
isikud."*

Siiski sétestati 1999. a AOS §-i 70 1dikes 7 esmakordselt iihisuse mdiste. Kui
oigus kuulub mitmele isikule tihiselt (ithisus), kohaldatakse selle suhtes tihise
omandi kohta kéivaid satteid, kui seadusest ei tulene teisiti. Nimetatud 15ige
tekkis asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, kinnistus-
raamatuseaduse ja tiitemenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndusse'?’
algataja (Justiitsministeeriumi) initsiatiivil eelndu vastuvotmise eel ning seetdttu
puudub eelndu seletuskirjas sellise muudatuse pohistus. Kove on seda nime-
tanud “vaikseks germaniseerimiseks.”'** Seega on eesti diguses ihisuse iild-
mdistet defineeritud asjadiguse kaudu ehk (iihise) omandi sétete kohaldamise
kaudu. Kui asi kuulub mitmele isikule, siis eeldatakse kaasomandi olemasolu;
kui oigus kuulub mitmele isikule, saame eeldada Siguse kuulumist isikutele
mottelistes osades ning motteliste osadega seotud Oiguste ja kohustuste
teostamisel lihtutakse kaasomandi reeglitest. Tulenevalt AOS §70 1dikest 4 ja 7
voib seaduses sétestatud juhul asi olla ka isikute médramata osadega iihis-
omandis vdi digus olla isikute miiramata osadega iihisuses. Uhisus on AOS
§70 kontekstis laiem mdiste kui kaasomand, sest omand on vaid iiks
voimalikest digustest, mis voib isikutele kuuluda tihiselt.

Kui AOS § 70 kisitleb iihisusena diguste iihist kuuluvust, siis KOS § 8
16ige 1 késitleb korteriomanike iihisusena kaasomandi esemega seotud
Oigussuhteid laiemalt, st vastastikuseid diguseid ja kohustusi, kuid ka digusi ja
kohustusi kolmandate isikute suhtes. On ilmne, et AOS § 70 Idikes 7 ja KOS
§ 8 10ikes 1 toodud iihisuse mdisted ei iihti ja kasutatakse erinevate suhete
tahistamiseks sarnaseid (eksitavaid) oOigusmdisteid. Korteriomanike vahel
tekkivate diguste iihist kuuluvust vaib kiill kisitleda kui AOS §70 lg 7 iihisuse

42 Samal seisukohal ka Saare, Seltsing ..., Ik 58.

3 PKS §11g1,2010 PKS §1.

14 Seltsingut tuleb kisitleda isikute iihisusena, nagu ka abikaasasid, mdlemal juhul
kuulub iihisusele vara agamata osadena (ithisomandina). Saare. Eradigusliku ..., 1k 78.
15°01.01.2009. a jdustunud P4S §147 kohaselt kuulub ka pirandvara kaaspérijatele
tihiselt (parandvara tihisus), millele kohaldatakse kaasomandi sétteid. Kaaspérija ei voi
kdsutada iseseisvalt parandvara hulka kuuluvaid esemeid, kiill aga mottelist osa
parandvara iihisusest.

" Euroopa Liidu Noukogu miiruse (EMU) NR 2137/85 “Euroopa Majandushuvi-
ithingu kohta” rakendamise seaduse §1 1g 3 kohaselt kisitletakse sellist {ihingut
ariithinguna ja sellele kohaldatatakse taisiihingu sétteid.

7 RT 11999, 27, 380.

¥ Kove, Ik 155.
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erivormi, kuid KOS sisaldab piisavalt erireegleid selle iihisuse sisustamiseks.
Lisaks oOiguste iihisusele kui korteriomanike iihistele Oigustele, tekib ka
korteriomanike endi paljusus ehk korteriomanike {iihisus kui isikute iihisus
(Verband). Tundub, et seadusandja on KOS § 8 Ig 1 soovinud korteriomanike
ithisuse moistega defineerida seda kahel viisil: kui iihiseid digussuhteid ja kui
subjektide ihisust.

KOS §1 lg 1 kohaselt kohaldub korteriomandile AOS kinnisomandi
regulatsioon, sealhulgas ka kaasomandi sétted. KOS 2. peatiikist tulenevalt on
selge, et AOS kaasomandi sitete asemel tuleb korteriomanike iihisusele
kohaldada eelkdige ulatuslikke erinorme tulenevalt KOS-st voi korteriomanike
kokkuleppest (nn kujundusdigus).'*” WEG § 10 16ike 2 sdnastust saab pidada
onnestunumaks, sest see sitestab konkreetsemalt, et korteriomanike vahelistele
suhetele kohaldatakse BGB iihisuse sitteid (§ 741 jj), kuivord korteriomandi
seadusest ei tulene teisiti."”® Korteriomanike vahel eksisteeriva seadusjirgse
voladigusliku suhte tditmisel tuleb isedranis jargida hea usu pohimétet.'”!

BGB § 741 jj kaésitletakse {iihisust kui Giguste (asjadiguste, nduete, ka
valduse) iihist mottelistes osades kuuluvust (Gemeinschaft nach Bruchteilen)
voladiguse raamatu eriosas (BGB §-d 741-758)"'>* ja selle iihisuse sitted tulevad
WEG §10 1dige 2 kohaselt kohaldamisele ka korteriomanike vahelistes suhetes.
Uhisuse erivormideks on saksa diguses nii BGB asjadiguse raamatus sitesatud
kaasomand (§ 1008-1011, Miteigentum) ' kui eriseadusega reguleeritud
korteriomand (Wohnungseigentum). Uhisuse sitted kohalduvad tdiendavalt ka
muudele tihise tegutsemise vormidele nagu seltsing (Gesellschaft) voi teised
isikute tihisused (Gesamthandsgemeinschaft) selles osas, milles nad teostavad
ithiselt kuuluvaid digusi, kuid reeglina sisaldavad vastavad seadused piisavalt
erinorme.”™* Vérdlusena AOS § 70 Ig 6 ja 7 kohaselt kohaldub jagamata
osadega iihisomandile (asjadele) ja jagamata osadega Oiguste iihisusele
tdiendavalt kaasomandi regulatsioon, kui eriseadusest ei tulene teisiti. Uhise
omandidiguse vormideks kitsamas tdhenduses on ka saksa diguses kaasomand
ja thisomand (Gesamthandseigentum)."”

Korteriomanike iihisuse moistmisel tekitab probleeme seega asjaolu, et sellel
puuduvad iildosa normid. Et saada selgust ithisuse moistest eesti diguse jargi
ning lahendada sellega seotud terminoloogiline probleem, peame tagasi minema
meile ldhedase saksa diguse isikute Opetuse juurde. BGB kohaselt on jurdiiline
isik isikute ithendus v&i organisatsioon (sihtasutus), mille digusvdimet seadus
tunnistab ja mille osas kas kandega registrisse voi erilise riikliku tunnustuse
alusel on tagatud piisav publitsiteet ning millised vastutavad enda varaga."

9 KOS § 8 1g 2-4.

150 palandt 2009, 1k 1132.

1 MiiKo 2009, WEG, 1k 403; Armbriister, ZWE, 1k 361 jj.
152 BGBL. I 1k 42S. 2909. 2003 I S. 738.

'3 Jauering, Ik 1338.

134 Creifsfelds, 1k 533.

155 Erman 2008, 1k 3858.

3¢ Priitting, BGB, 1k 29.
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BGB 0petus tunneb varaliste diguste kandjana lisaks fiiiisilisele ja jurdiilisele
isikule ka (viliseid) isiku iihisusi,”’ kus digused kuuluvad isikutele masramata
osades tihiselt ja seotult (Geimeinschaft zur gesamten Hand, Gesamthand)."®
Isikute iihisuse Opetus on saksa Oigusdogmaatikas iiks vaieldavamaid ja
kulmineerub kiisimusega, kas see iihisus on Oigussubjekt voi ainult liikmete
ithiselt seotud erivara.'” Isikute ithisus on erinevate digussubjektide kogum, mis
ei moodusta valitseva arvamuse kohaselt seejuures ise uut Gigusubjekti.
Jagamata osadega isikute iihisuse kui riihmamdiste alla kuuluvad peavormina
seltsing (Gesellschaft des Biirgelichen Rechts) ja sellega sarnased tdisiihing,
usaldusiihing, périjate iihisus, abikaasade tihisus, mitteregistreeritud iihendus
(nichteingetragener Verein) ja Euroopa majandushuvi ithendus.'® Ka juriidiline
isik on rithmamédiste, mille alla kuulub erinevaid iihinguliike. Isikute iihisust
oma struktuuriliste eripdradega (organisatsiooniga) saab nimetada ka isiku-
ithinguks (Personengesellschaft).'® BGB seltsingut nimetatakse praktikas
téistihingust eristamiseks ka tsiviildiguslikuks ithinguks.

BGB § 741 sitestab volasuhtena diguste tihist kuuluvust mottelistes osades
(eesti diguse mdttes kaasomand asjadele ja iihisus digustele AOS § 70 1g 3 ja 7
tdhenduses), mis on objektipdhine ldhenemine. Objekt saab mitmele isikule
kuuluda iihiselt kas motteliste osadena (Bruchteilgemeinschaft) voi motteliste
osadeta (Gesamthand). Esimene eksisteerib iiksikesemetele, teine reeglina
erilistele varakogumitele. Kuna motteliste osadeta isikute ithisus on mdtteliste
osadega {ihisuse modifikastioon, siis kasutatakse esimese eristamiseks ka
terminit lihtne (korrapérane) thisus (schlichte Gemeinschaft), sest termin
“lihisus” (Gemeinschaft) on lldmdisteks nii jagamata kui jagatud osadega
ithisusele. Lihtsat iihisust tuleb seega eristada seltsingust (Gesellschaft) ja
muudest thisomandil rajanevatest isikute {ihisustest. Esmalt puudub BGB § 741
jérgsel iihisusel objekti pinnalt kaugemaleulatuv eesmérk ja osalejate huvid
piirduvad iihise esemega. Teisalt voib kaasomandis oleva eseme valitsemiseks
tekkida ka (sise)seltsing, kui sellega viiakse ellu mingit tihist eesmérki, milleks
vOib olla ka iihine valitsemine. Seltsingut ja nn lihtsat {ihisust eristab teise
olulise tunnusena erinev varaline korraldus iihisomandi ja kaasomandi néol.
Lihtne tihisus ei ole kunagi organiseeritud {ihendus, ei ole iseseisev digus-
kandja, ei oma iseseisvat erivara ega osale kiibes.'®

BGB jargi ei ole digusevdime enam personaalithenduste ja jurdiiliste isikute
eristamise alus, kuna digusvdimet omistatakse nii tédis-, usaldusiihingule kui
kohtupraktikas ka seltsingule, mistdttu ainsaks eristamise aluseks on nende
erinev tekkimine: juriidiline isik tekib l8bi kande v0i erikontsessiooni,

57 Schmidt, 1k 181.

18 Saare tdlge Gesamthand — isikute ithisus (Saare, Eradigusliku ..., Ik 74) ei ole piris
tdpne, kuna ka kaasomanikud moodustavad isikute iihisuse, millele subjektsust ei
omistata.

13 Schmidt, 1k 196-197.

19 Creifsfelds, 1k 548.

1! Saare, Eradigusliku..., 1k 75.

12 Priitting, BGB, 1k 1448.
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personaalithenduste puhul on selleks leping (seltsing) voi seadus (périjate
ithisus, korteriomanike iihisus).'®’

Isikute iihisuse all tuleb mdista liikmete erilist varalist seost, mis véljendub
isikute iihisusse koondunud liikmete identiteedis nende poolt sellise
koondumise kaudu moodustatud varakogumiga.'® Isikute iihisuste tunnusteks
on olnud iseseisva digusvoime puudumine, astmelise organisatsiooni olemasolu
ning iihiste diguste jagamatus ja sellega vastandumine juriidilise isikuga. Saksa
isikute iihisuse kontseptsioon saab alguse Buchda'st, kes isikute {ihisuste puhul
(nagu abikaasad) seadis esile idee jagamatutest iihisdigustest. Oigusvdimeliste
ja oigusvdimetute liksuste eristamisega saab minna Rooma diguseni ja nimelt
societase ja universitase vahet tegemisele, kus esimene tdhistas voladiguslikku
ithisele eesmaérgile orienteeritud lepingulist suhet ja teine digusvoimelist keha-
list iiksust.'® Gierke 19. sajandi orgaaniline teooria vastandas isikute ithisuse
tahtekoosluse juriidilisele isikule omase iihistahtega ning négi isikute iihisuses
jurdiilise isiku korval isesisevat organisatsiooni, millisele ta juba siis omistas
Oigusvoimet ning diguste kollektiivset teostamist (tervikuteooria) ja mille vara
kuulus isikute {ihisusele, mitte aga selle liikmetele otse. Saksa digusdogmaatika
klassikaline senivalitsenud l&henemine isikute iihisusele on olnud {ihisuse
késitlemine lihtsa liikmetele kuuluva erivarana, kus isikute ihisus ei ole
iseseisev Oiguskandja, vaid selleks on liikkmed (kes moodustavad iihisusena
seotud paljususe, aga mitte terviku ja seda ka varalises mdttes). '® Isikute
ithisuse digusvdime teooriat on kaasajal edasi arendanud Flume'® ja Schmidt.'®®
Girke tervikuteooriast on saanud alguse ka Bdrmanni kisitlus korteriomandist
kui kolmeosalisest tervikust. Enne WEG-reformi l&htuti ka korteriomanike
ithisuse puhul klassikalisest erivara teooriast ja selle esindajaks on olnud
eclkdige Weitenauer. Seltsingu 06igusvéime tunnustamine kohtupraktikas ja
WEG reform annavad tunnistust varasema terviku- ehk subjektiteooria mojule-
padsemisest saksa diguselus.

Tulles tagasi eesti diguse juurde, siis tulenevalt eelkisitletud isikute iihisuse
dpetusest on AOS § 70 lg 7 sitestatud iihisusel erinev ja kitsam tihendus, kus
ithisus téhistab Giguste iihist kuuluvust murdosades voi seaduses sétestatud
juhtudel murdosadeta mitmele isikule, mitte aga isikute iihendusi nende
sisemises seoses.'” Seda terminoloogilise kattuvuse probleemi tuleb iihisuse
mdiste kasutamisel silmas pidada. Onnestunuks ei saa pidada ka KOS § 8
sonastust, kus kaasomandiga seotud oOigussuheted on vordsustatud korteri-
omanike {ihisusega. Korteriomanike tihisus saab olla ikkagi isikute iihisus, mille
liikmete vahel eksisteerivad kaasomandi eseme valitsemisega seotud Oigus-

19 Priitting, BGB, Ik 29.

1% Saare, Eradigusliku ..., Ik 74.

1% Saare, Seltsing...lk 63, Birmann, Wohnungseigentum, Ik 117.

1% Birmann, Wohnungseigentum, 1k 118-119;

"7 Flume, Allgemeinen Teil des Biirgerlichen Rechts.Bnd 1. Teil I Die Personen-
gesellschaft. Heidelberg 1977.

18 Schmidt, 1k 206 jj.

199 Samal seisukohal ka Saare. VOS kommentaar L, 1k 636.
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suhted. Seadusandja kimbatusest tuleb aga aru saada, sest isikute {ihisus
instituut oli Oigusteaduses viljakujunemata ja nagu Oeldud, puudub eesti
Oiguses isikute iihisusel iildosa késitlus.

Saare on arvamusel, et isikute Gthisus on selline isikutest koosnev {ihisus, mis
ei oma isiku oiguslikku seisundit.'” Selle dogmaatilise seisukoha piitian
kéesoleva t6oga vdhemalt korteriomanike {ihisuse puhul imber lilkata. Samuti
on raske noustuda tdies ulatuses Saare seisukohaga, et pohiseadusest tuleneva
ithinemisvabaduse tdttu ei ole isikute iihisuse liikide loetelu ammendav. AOS
§ 70 1g 5 kohaselt kui tekib mitme isiku varaliste suhete tihisus, siis sellised
varalised suhted korraldatakse 14bi kaasomandi ja {ihisomand saab tekkida vaid
seaduses sdtestatud juhul (numerus clausus). Seega isikute tihisused peavad
varadiguslikus mottes mahtuma mone seadusega lubatud iihise tegutsemise
vormi alla. MTUS §2 lg 2 kohaselt mittetulundusliku iseloomuga isikute
ithendused, mis ei ole kantud registrisse, ei ole juriidilised isikud ja neile
kohaldatakse seltsingute (kui méddramata osadega varasuhtes olevate isikute)
kohta sétestatut.

2.2. Korteriomanike iihisuse olemuse madratlemine
2.2.1. Korteriomanike iihisuse moiste sisustamine
2.2.1.1. Korteriomanike thisuse maaratlusteooriad

Korteriomandite seadmisel tekib korteriomanike sisesuhtes eriline isikute
iihendus (Personenverband eigener Art)."”" Uhisuse lifkmesusel on eelkdige
varaline sisu. Eriomandiga on lahutamatult seotud kaasomandi osa, kuid
kaudselt ka igale iihisuse liikmele kuuluv osa iihisuse varast. Uhisuse vara
(valitsemisvara) tekib korteriomanike sooritustest, milleks nad on kohustatud
oma kaasomandi osa suurusele vastavalt, kuid sinna kuuluvad ka kohustused,
valitsemiseks vajalik vallavara, nduded teiste korteriomanike, kolmandate
isikute ning valitseja vastu, ithise omandi viljad, kasutuseelised jne.'”” Uhisuse
vara ei kuulu eriomandiga seotud kaasomandi hulka, vaid see kuulub
kaasomandist eristatuna isikute iihisusele — iihisuse litkmesus sisaldab endas
digust sellest varast osa saada. Uhisusele kuuluvate nduete suhtes ei ole
tegemist tihise volasuhtega, mille puhul saaksid endale tditmist nouda koik
korteriomanikud. Noue tuleb tidita ithisusele kui sellisele. Kiisimus tekib sellise
ithisusele kuuluva vara jaotumise pohimdtetest {ihisuse likkmete vahel.

170 Saare, Eradigusliku ..., Ik 80.

"I Samas ei ole korteriomandite tekkimine ja ithisuse tekkimine alati omavahel seotud,
sest Uhisus saab tekkida korteriomandite the omaniku omandis olles alles esimesel
voorandamisel. Hartmann, 1k 8.

'2 Birmann. Wohnungseigentum, Ik 33-34.
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KOS § 1 ldige 2 piiritleb kaasomandi eseme selliselt, et korteriomanike
kaasomandisse kuuluvad maatiikk ja echitise osad, mis ei ole ainuomandis.
Seega tekib Eesti diguskorras kiisimus iihiselt kogutava vara kuuluvuse kohta.
Sisuliselt kuulub igale korteriomanikule iseseisev osa iihisuse varast, kuid
milline on korteriomaniku kasutusdigus selles varas voi volausaldaja ndude-
oigus korteriomaniku vastu ja kas varaosa ldheb iile koos korteri vodranda-
misega voi tuleks selles osas s6lmida eraldi leping? Vastused nendele kiisimus-
tele peab abikonstruktsioonina andma korteriomanike iihisuse olemuse ja vormi
defineerimine 14bi erinevate (saksa) Oigusteooriate, mis saavad ldhtepunkti
korteriomandi kooseisu sisustamisest (vt alapeatiikk 1.3.). Korteriomanike
ithisust on késitletud mottelistes osades isikute iihisusena, médramata osadega
isikute Ttihisusena, isesesisva Oigusfiguurina, asjadigusliku seltsinguna voi
juriidilise isikuna. Pohivalikud seisnevad selles, kas tegemist on tavalise kaas-
omanike Ttihisusega voi iseseisvama iihingusarnase moodustisega vOi saab
ithisus kéibesse astuda ka juriidilise isiku vormis. Alapeatiikis 2.2.3. analiiiisin,
kuidas need tihisuse defineerimisteooriad kohalduvad eesti Oiguse jargsele
korteriomanike iihisusele.

2.2.1.2. Mottelistes osades maaratud isikute thisus!73

Saksa valitseva arvamuse kohaselt kirjanduses ja digusmdistmises on korteri-
omanike {ihisuse puhul tegemist eriliselt {iles ehitatud kaasomanike iihisusega,
kus iihisuse liikmete {ihisuseosad on madratud mdtteliste osadega, kuna
korteriomand ise on eriliselt kujundatud kaasomand.'”* Selle teooria peaesindaja
on Weitnauer. Seejuures on tegemist eriliselt kujundatud mdttelistes osades
madratud isikute iihisusega, mille iseloomulikeks eripdradeks on 1dpetamatus,
organisatsioon ja korraldatud majandusjuhtimine.'” Korteriomanike iihisus
tahistab seaduse alusel kaasomandist (mitte valitsemisvara pinnalt) tekkivat
volasuhet, kus oigused kuuluvad mitmele isikule thiselt ja ka korteriomanike
paljusust. Uhisusele selle organisatsioonitiiiibi kohaldamise kasuks rddgib
asjaolu, et seaduse kohaselt on kdige aluseks olev kinnisasi ise kaasomandis ja
kaasomandi sétete kohaldamisega {iihisusele soovis seadusandja miératleda
korteriomanike {ihisuse kohta tsiviildigussiisteemis.'’® Iseenesest vdiks seadu-
sega kohaldada korteriomanike iihisusele ka muud isikute {ihenduse vormi, sest
nagunii sisaldab korteriomandi regulatsioon nii arvukalt erinorme vorreldes
kaasomandiga. WEG § 10 lg 2 viitab otse BGB § 741 jj ehk nn lihtsa
mottelistes osades médratud iihisuse sitetele. Seda iihisust peab BGB huvide-
ithisuseks, mitte eesmargiithisuseks:'”’ osalejate huvid iihisuses on samad, aga

' saksa keeles Bruchteilgemeinschaft.

" Hartmann, 1k 11; MiiKo 2009, WEG, lk 404; Staudinger 2005, WEG §1-25, mn 15.
175 Weitnauer, vor §1, m31.

"7 Weitnauer, 1k 253.

77 saksa keeles Interessengemeinschaft ohne Zweckgemeinschaft.
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eesmirgid erinevad, lihise eesmérgi puudumine eristab seda iihisust seltsin-
gust.'”® Korteriomanike iihisust ei saa lugeda seltsinguks ega iihisomandil
rajanevaks isikute iihisuseks just puuduva iihise eesmirgi ja lepinguliselt
kokkulepitud iihiste panuste puudumise pirast.'”” Kaasomanike iihisust peetakse
norgalt seotud iskute ihenduseks, kus iihisusel puudub oma erivara, kaasomandi
osa vaadeldakse vabalt teostatava tdisomandina (seda saab vodrandada, pantida
ja selleks ei ole vaja teiste ndusolekut), sellel puuduvad kiibesse astumiseks
voimelised organid ja see voib tekkida nii seaduse alusel (iihinemine, iihen-
damine) kui tehingulisel omandamisel mitme isiku poolt."™ Viimasel juhul
tuleb arvestada, kas omandajad ei moodusta seltsingut, millal tekivad hoopis
teiselaadilised varalised suhted. Eeltoodud tunnused on omased ka AOS kaas-
omanike iihisusele. Kaasomanikud on ise kéibes osalejad, reeglina solidaar-
volgnikud ja kaasvolausaldajad. Eeltoodud tunnuste tottu tavalisele kaas-
omanike iihisusele digusvdime omistamine ei ole pohjendatud.

Korteriomanike {iihisuse eriline iilesehitus tdhendab seda, et kaasomandi
regulatsiooni on korteriomandinormides tiiendatud eelkdige organite osas.'®'
Uhisuse organisatsiooni olemasolule ei vasta samas tema puuduv digusvdime.'™
Vaieldav on valitsemisvara oiguslik korraldus. Saksa valitseva arvamuse koha-
selt tekkis enne thisuse 0igusvoime tunnustamist korteriomanikul kaasomand
igale asjale voi digusele vastavalt korteriomandi mdttelise osa suurusele, st see
ei ole ithisomandis.'"® Samas ei teki selle seisukoha jargselt korteriomanikul
iihte kaasomandit valitsemisvarale kui sellisele, vaid iga eseme suhtes tekib
eraldi kaasomand. Selle tulemusena ei ole need kaasomandid seotud korteri-
omandiga ja neid voiks vabalt eraldiseisvalt kdsutada (vodrandada, pantida).
Voimalik on, et korteriomanikud lepivad sisesuhtes kokku, et varaosa ei
kisutata kellelegile teisele kui korteriomandi ostjale. Korteriomandi vddranda-
misel on vaja iga kaasomandiosa Uhisvarast kdsutada, kuivord ei ole tegu
paraldisega, et tagada iihisuses liikmelisuse ja valitsemisvaras omandidiguse
kokkulangevus. Samuti ei lihe omandajale automaatselt iile eelmise iihisuse
liilkme digused ja kohustused.'®* Probleem tekib tiitemenetluses, kus ei ole
omandamisel lepingut uue ja vana omaniku vahel. Seevastu Rapp leiab, et kuigi
WEG §1 seda otsesdnu ei toeta, ei pea siiski kaasomandi osa valitsemisvarast
eraldi kdsutama — valitsemisvara on iihe tervikuna kaasomandis nagu kinnisasja
koosseisus olev kaasomand ja seda BGB § 97 sitestatud pidraldise mdistet
laiendades.'®

1

~

¥ Palandt, 1k 1130.

179 Weitnauer, 1k 256.

80 Hartmann, lk 135.

81 Renner, 1k 31.

'82 Hartmann, lk 140.

'8 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 16-17.

134 Weitnauer, lk 257; Staudinger WEG §1-25, rn 38.
185 Rapp, Ik 557-564; Staudinger WEG §1-25, mn 39.
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2.2.1.3. Maaramata osadega isikute uhisus!8é

Maidramata osadega isikute iihisus on ldhedaseim eesti diguses tuntud {iihis-
omandile, mille oluliseimaks tunnuseks on iihise erivara olemasolu, ilma et
omanikel tekiks osaomandit konkreetsetes esemetes. Valitsemisvara on ole-
muselt ja eesmérgilt sarnane seltsinguvaraga, milline on iihisomandis.'® Uhiselt
seotud iihisvara printsiibi rakendamine digusvoimetule korteriomanike iihisu-
sele annab vdimaluse teoreetiliselt pohjendada, miks korteriomanik ei saa
valitsemisvarast iiksikuid esemeid kisutada.'™ Sellise iihisuse liikmed ei saa
kédsutada osalust konkreetsetes esemetes vOi iksinda eset tervikuna, kuid
voimalik on {ile anda enda (kvotaalselt méératletud) osalus iihisvaras tervikuna,
kui see ei ole seadusega piiratud (périja voib voorandada oma osaluse péarand-
varas, samas kui seda ei saa teha abikaasa, sest omandaja peaks olema abiclus
teise ihisuse liikmega)."’ Selline osalus omab v&ladiguslikku, mitte asja-
oiguslikku kvaliteeti, st on voladiguslik osa tihisusest ning selle osa iileandmine
allub voladiguse reeglitele.'” Uhisuse liige ei saa asjadiguslikult kisutada
iihisusele kuuluvaid esemeid, sest seda saavad nad teha iihiselt. Uhisvara
valitsemine, kasutamine ja késutamine toimub iihiselt. Selline vara koos-
hoidmine teenib volausaldajate huve (parandi puhul on vdlausaldaja huvides, et
parandvara ei killustuks) ja tditedokument peab olema seega suunatud
taitmiseks tihisvarast koigi liikkmete vastu (vt TMS § 14,15). Sellise vara
iseseisvus viib tahes-tahtmata kiisimusele korteriomanike tihisuse voimalikust
Oigusvoimest, eriti kui seda tingivad praktika vajadused (seltsingu ja korteri-
omanike tihisuse puhul). Isikute Opetuse rajaja Otfo von Gierke nigi juba 19.
sajandil sellist tihisust kui tiheks subjektiks koondunud iseliigilist digusvormi,
isikute kogumit (kollektive Einheit), lugedes seda oiguslikult seotud gruppi
diguste ja kohustuste kandjaks, ilma et see grupp looks juriidlise isiku."’
Sarnaselt juriidilise isikuga saab ka tihisuse puhul rddkida litkmesusodigustest,
mis lihevad osaluse vodrandamisega iile omandajale. "> Madramata osadega
isikute iihisuse osas kehtib numerus claususel printsiip, st see saab tekkida vaid
seaduses sétestatud juhul.

Schulze-Osterloh esindab seisukohta, et korteromanike {ihisus on olemuselt
midramata osadega iihisus, kuna selline suhe tekib alati, kui “paljud erinevate
isikute esemed iihisel eesmargil koos seisavad”. Nagu iihisomandigi puhul saab
korteriomanik késutada kogu valitsemisvara, aga mitte osa sellest. Korteri-

18 saksa keeles Gesamthandgemeinschaft.

'87.2005. a BGH otsusega on korteriomanike iithisusele laiendatud seltsingu digus-
vOimet, mistottu on argumenteeritud korteriomanike valitsemisvara néha seotud iihis-
varana. Oigusvdime laiendamise diskussioon puudutab eclkdige iihisvaral rajanevaid
ithisusi. Staudinger WEG § 1-25, rn 72.

'8 Becker, Kiimmel, Ott, 1k 434.

'8 Baur, 1k 20 rn 27.

% Hartmann, 1k 145.

P! Girke, 1k 343.

192 Hartmann, 1k139.
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omandi voorandamisega ldheb iile ka mddramata omandiosa {ihisomandis. Selle
seisukoha aluseks on WEG § 20 reguleeritud iihise valitsemise pshimdte.'”
Merle saab korteriomandist aru kui kinnisasjasarnasest isesesivast digusest
(grundstiickgleiches Recht eigener art), kusjuures moonab, et korteriomandi
koosseisus eksisteerib kaasomand, mis siiski ei ulatu varale, mis on vajalik
kaasomandi valitsemiseks. Uhisusel on iihingudiguslik struktuur. Valitsemis-
vara omab iseseisvat diguslikku eksistentsi ja on korteriomanike ithisomandis.
Uhise valitsemise kiigus sdlmitakse vaikimisi seltsinguleping ning valitsemis,
kontrolli-, otsuste vaidlustamise ja infodigused on korteriomanikel sarnaselt
korraldatud kui iihinglastel. Uhisuse liikkmed on kestvas sotsiaalses intensiivses
naabrussuhtes. Uhisvaraosa on subjektiivne-asjadiguslik digus, mis ldheb
seadus joul iile omandajale (analoogia BGB §-ga 96, mille kohaselt digus on
asja koostisosa) ja ei vaja eraldi kisutust eesmirgiseose tottu.'”* Erman toetab
neid seisukohti.'”” Weitenaueri arvates saab sellise sideme luua vaid seadusega
ning ei ole mingit pdhjust ega ka vajadust lugeda korteriomanike iihisust
motteliste osadeta isikute ithisuseks, kuna saab oma struktuuri kaasomandist,
millel korteriomand rajaneb.'”® Staudinger’i jargi ei eksisteeri siin seltsingu-
lepingut ja iihisomand saab tekkida vaid seaduses sitestatud juhtudel.'”’

2.2.1.4. Uhisus kui sui generis digusfiguur

Bédrmann asub seisukohale, et korteriomanike tihisuse puhul on tegemist uue
Oigusfiguuriga, mida ei saa samastada kaasomanike iihisusega, jurdiilise isikuga
ega seltsinguga. Uue Gigusfiguuri teooriani on joutud tédnu luhtunud katsetele
ithendada asjadiguslikke ja lihingudiguslikke omandimdisteid kehtiva dogmaa-
tika raames."”® Eriseaduse vastuvtmisega soovis seadusandja dra pddrata kaas-
omandi sdtetest ja WEG §-s 10 tehtud viide kaasomanike iihisuse sétete
kohaldamisele ei ole oluline ja on eksitav, sest WEG sisaldab piisavalt eri-
norme. See viide el tee korteriomanike iihisust kaasomanike iihisuseks, sest
viide pidi vaid aitama tdita vOimalikke liinki. Bdrmanni arvates pole seaduse
iilesanne defineerida iihisuse korraldust, vaid seda peab tegema Oigusteadus.
Korteriomand on #ypus sui gemeris, kus eriomand, kaasomand, liikmesus-
Oigused-kohustused, sh valitsemisvara liituvad (valitsemisvara voib lugeda ka
neljandaks komponendiks) ning loob sel moel uue asjadigusliku legitimatsiooni
sellele erilisele omandivormile, mis iseenesest BGB mdisteaparatuuri ei sobi.
Need kolm kopmonenti on lahutamatud ja moodustavad terviku. Tekkinud

193 Schulze-Osterloh, 1k 154; Weitnauer, vor § 1 rn 45.

"% Merle. Das Wohnungeigentum im System ..., Ik 114 jj; Staudinger 2005, WEG §1—
25, 1n 6, 40.

"> Erman 2008, 1k 3859.

19 Weitnauer, 1k 53.

7 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 48.

"% MiiKo 2009, WEG, Lk 406.
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digusfiguur asub iseenesest juriidilise isiku ja isikute iihisuse vahel ning omab
osadigusvoimet. Toimimisorganisatsioon on korteriomanike tihisusel iile voetud
ithingutelt, kus eksisteerib iildkoosoleku institutsioon ja valitseja asendab
juhatust. Ka otsuste vastuvotmine ja vaidlustamine on sarnane iihingutele, mitte
aga kaasomandile. Vihemuse kaitse sédtted on samuti sarnased ithingudigusele ja
ka asjaolu, et iihisust ei saa 16petada lihepoolselt eristab korteriomanike iihisust
kaasomandist. Valitsemisvara osas leiab Bdrmann, et iihtegi korteriomandi
kolmest komponendist ei saa eraldi kdsutada — valitsemisvara osa ldheb auto-
maatselt iile korteriomandi vodrandamisega ja seda varaosa ei saa iseseisvalt
kdsutada ja pantida (sh tditemenetluses), kuna sellel osal ei ole iseseisvat
kiibevoimet."”” Valitsemisvara on korteriomandi koostisosa, selle kandja on
ithisus ja see on ithisomandis, kuid see ei kuulu erinevalt seltsingust omaniku
lahkumisel allesjddjatele, vaid varaosa ldheb seaduse joul iile uuele korteri-
omanikule. Osadigusvdimeline korteriomanike tihisus on palju tunnuseid
laenanud sissekandmata {ihingult, kuid ka iihisomandil rajanevalt seltsingult
ning tiisiihingult ja juriidiliselt isikult (osaiihingult, ihistult).*® Béirmann
arvates korteriomanike {ihisuse kui typus sui generis eksisteerimise eeldused on
jargmised:*" korteriomand ei saa eksisteerida iihisuseta; ithisus tekib seaduse
alusel ipso jure; lhisus toimib korteriomandiseaduse voi seadusega lubatud
korteriomanike kujundusdiguse (kokkulepete) kaudu; iihisuse liikmed saavad
olla vaid korteriomanikud (sundliikmesus); korteriomanik ei saa iihisust 10pe-
tada, mis tdhendab, et ta ei saa ka valitsemisvara eraldi osadena lahus korteri-
omandist vdorandada ega pantida; korteriomanike iihisust ei saa samastada
ithegi teise isikute iithendusega. Ka Hiigeli arvates on tegemist iseseisvat liiki
Oigussubjektiga — nimelt seadusega iseseisvasse organisatsiooni haaratud
isikutepaljususega (Personenmehrheif).”” Pick vordleb seda kolmekomponen-
dilist Gihtsust voladiguses tuntud segatud lepingutiiiibiga (gemischten Vertrag),
millel on tsiviilkdibes motet vaid koigi komponentide koostoimes. Nii ka
korteriomand sisaldab nii vola-, asja ja {ihingudiguslikke komponente, mida
tuleb késitleda vastava Odigusharu sétete jargi, kuid mis kéibe jaoks omavad
tahendust vaid iihe kokkusulanud tervikuna.*”

WEG-reform 2007. a. ei muutnud arusaama korteriomandist kui modifitsee-
ritud ja eriliselt kujundatud kaasomandist, kiill aga on valitsevaks tdsunud just
Bdrmanni teooria isesseivast iihisusest sui generis, kus iihisuses liikmeks-
olemine on sundliikmelisus ja mida eraldisesivalt ei saa loovutada ega
pantida.”®* Enne WEG-reformi oldi seisukohal, et Bidrmanni teooria ei ole siiski
kooskolas seadusega, mis selgelt viitab mottelistes osades kaasomanike iihisuse
sitete kohaldamisele ja mis seega moodustas koretriomanike iihisuse pdohi-

19 Birmann. Ein Beitrag zur ..., Ik 278 jj; Weitnauer, WEG, vor §1 rn 44; Staudinger
2005, WEG §1-25, rn 41.

2 Staudinger 2005, WEG §1-25, n 5, 10.

21 Birmann 2008, WEG, Lk 39.

22 Hiigel 2007, 1k 2.

2% Birmann 2008, WEG, Lk 36.

29 Elzer, Hiigel 2007, 1k 21, 457.
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205 . o ~ . . ,
olemuse.”” Korteriomanike iihisuse digusvoime tunnustamisel kuulub valitse-

misvara sellele ithingusarnasele ithisusele, mitte enam otse omanikele.

2.2.1.5. Uhisus kui asjadiguslik iihing (asjadiguslik seltsing)206

Rida autoreid peab korteriomanike tihisust kiill iseseisvaks odigusfiguuriks, kuid
sarnaseks iihingule. Tiekotter nideb iihisust oma kehalise struktuuri tottu sise-
suhtes ldhedasena tihingule, kuid vélissuhetes kolmandate isikutega mitte, mis-
totttu seda oleks dige nimetada reaalithisuseks (Realgemeinschaft).*®’ Pick nieb
sarnasusi sissekandevdimetu ihinguga.”®® Huvipakkuv on Junkersi kisitlus
korteriomanike iihisusest kui uuest asjadiguslikust isikuiihingust (ka asja-
Oiguslikust seltsingust), mis votab ldhtealuseks ithingudiguse, mida on WEG
normidega tugevdatud.”” Junkersi teooria omab sarnasusi Eesti hooneiihistu
kontseptsiooniga, kuid hooneiihistu on siiski iseseisev juriidiline isik. Tema
kisitlus ldhtub Merle arusaamast korteriomandist kui kinnisasja sarnasest
liikkmesusdigusest.”'® Kriitika saab alguse sellest, et saksa valitsev arvamus peab
korteriomandi koosseisu kuuluvat eriomandit korterile “tdeliseks omandiks
BGB tidhenduses”. BGB § 903 kohaselt on omand voimalik vaid asjadele, mis
on § 90 tihenduses kehalised esemed. WEG kohaselt on vdimalik, et korter (eri-
omand) koosneb vaid geomeetrilisest ruumist, mis ei ole aga esemeliste puu-
duste tSttu omandivdimeline. Korteriomandiseadus ei saa laiendada era-
digusliku omandi madistet ja ruum ei ole asi, mille suhtes tekib omandidigus.
Samale hoonele ei saa erinevad isikud omada erinevas vormis omandit, ks
omandivorm (kaasomand) samale asjale ei saa olla piiratud teise omandivormi
(reaalosa eriomandi) kaudu. Klassikalisest omandist toukab eriomandit eemale
asjaolu, et kokkuleppega saab eriomandi kasutusdigust oluliselt rohkem piirata,
samuti sisaldab WEG omandile mitteomaseid kadsutuspiiranguid (liiirile andmise
piirang, eriomandi ja kaasomandi osa lahus kdsutamise keeld, kdsutamise
seadmine sdltuvusse korteriomanike nousolekust, sundvodrandamisnoue).
Junkersi arvates on korteriomand hoopis asjadiguslik iihinguosa (ein
dinglicher Gesellschafisanteil).”'' Eriomand on osa sellest iihinguosast. WEG
on loonud uue ithinguvormi, asjadigusliku ithingu (seltsingu). WEG § 3 1g 1
nimetatud korteriomandeid loov leping on iihinguleping (seltsinguleping) ja
ithinglasi nimetatakse korteriomanikeks. Uhised varalised véirtused, mis
korteriomanikele sel eesmargil kuuluvad, sealhulgas kinnistu ja hoone, moo-
dustavad iihinguvara, kus omanike osad on méératud kvotaalselt. Korteriomand
kui asjadiguslik ithinguosa koosneb iihise omandi kaasomandi osast ja eriomand

2% Hartmann, 1k 13.

2 Sks k dingliche Gesellschaff.

27 Tiekétter, 1k 77 jj.

208 Renner, 1k 38.

299 Junker, Ik 279-280; MiiKo 2009, WEG, 1k 405.
20 Weitnauer, 1k 48.

2 Staudinger 2005, WEG §1-25, r 7-8.
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kujutab endast selle iihinguosaga seotud uut piiratud asjadiguslikku kasutus-
Oigust. Iga lihinguosa sisaldab asjadiguslikult méératletud konkreetset hooneosa
ehk eriomandit, kuid seda mitte eradigusliku omandi tdhenduses, vaid iihingu-
vara asjadigusliku osa vormis.

Korteriomanike {iihing tdidab {ihingule esitatavad eeltingimused. See on
oigustehingulisele kokkuleppele rajanev mitmete isikute otsus, kes kohustuvad
ithise koostdd iihist eesmarki “siilitada ja valitseda” (“Halten und Verwalten™)
saavutama. Uhingu eesmirk on asjadiguslike diguste omamine korterile ja
valitsemisvarale. Uhingulepingu sdlmimisega langevad koik varalised viir-
tused, mis sel eesmérgil iihinglastele kuuluvad, tihinguvarasse, sh kinnisasi
laheb kaasomanikelt {ihinglaste omandisse. Korteriomandi vddrandamine on
asjadigusliku iihingu osa loovutamine. Kuna sellele {ihingule ei ole seadusandja
poolt omistatud digusvdimet, ei ole ithing selle vara omanik, vaid {ihinglased
oma iihingulises seotuses (iihisvarasuhe).

Asjadiguslik tihing omab Junkersi arvates arvukaid paralleele teiste iihingu-
vormidega. Eriti tdhenduslikud on paralleelid osaiihinguga. Sarnane on valitseja
méédramine korteriomanike poolt ja tegevjuhi médramine osatihingus. Sarnaselt
on reguleritud ka iihinguosade iileandmine. Uhistuga on sarnane iihinglase
véljaarvamine korteriomanike seast. Sarnaselt kapitaliithingutega on korteri-
omanike tihing kaitstud puuduliku iihingulepingu sdlmimise vigade eest, kui
korteriomandid on kantud registrisse. Nagu ithingute puhul saab korteriomanike
otsusel selle 15petada. Uhingudigusliku iseloomuga on korteriomanikele kuuluv
Oigus endivahelisi suhteid kokkuleppega reguleerida ja need kokkulepped
eriomandi koosseisu haarata. Sellised kokkulepped on iihingulepingu osaks,
milline méirab kinnisasja kasutusdiguse jaotuse omanike vahel. Uhingule tuleb
kohaldamisele HGB §124 analoogia, st voime vilissuhtes omal nimel digusi ja
kohustusi votta, hageda ja olla hagetud olemata seejuures uus jurdiiline isik.
Otsuste langetamine kidib ithingus enamasti enamusotsusega, mis kehtib ka
korteriomanike vahelistes suhetes. Korteriomanike tihingulepingu muutmiseks
WEG kohaselt on vaja % omanike h&ili, st kehtib sama pohimote, mis
osaiihingu ja asktiseltsi puhul. WEG-st voib leida korteriomanike vdhemuse
kaitseks analoogilisi sétteid iihingudigusega (diskrimineermise keeld, osa
ndusolekuta viahendamise keeld, kaasvalitsemise- ja kontrollidigused).

Vastutuskonseptsiooni osas 1dhtub Junkers eeldusest, et ithingu vara kuulub
ithinglastele. Kuna iihingu struktuur on sarnane osaiihinguga, siis oleks iile-
kohtune panna korteriomanikele {ihisvastutuse riisikot juhtorganite tegevuse
eest. Vastutuspiirang on seotud ithingu puuduva diguskehalisusega ja korteri-
omaniku vastutusosa vastab kvotaalsele osale ithingus.

Junkersi teooria kriitika védidab, et kaasomanike iihisusele ei saa nn ehtsa
omandi valitsemise tdttu omistada isikuiihingutele omast enamusotsuste
langetamise pohimdtet nagu see on omane lithingudigusele ja see teooria ei ole
kooskodlas materiaaldigusega.”'? Seltsingut ei teki, kuna puudub seltsingu

212 MiiKo 2009, WEG, 1k 405; Weitnauer, 1k 51.
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loomisakt, mis fikseeriks seltsinglaste iihise eesmirgi.””’ Pirast WEG-reformi
on Oigusteeoria pidanud modnma korteriomandi kui kinnisomandi 1dhenemist
ithingudiguslikule osalemisele.*'*

2.2.1.6. Uhisus kui juriidiline isik

Mandri-Euroopa digustraditsioonide kohaselt ei ole juriidilise isiku defineeri-
mine seaduse, vaid digusteooria iilesanne. TsUS § 24 jirgi on juriidiline isik
seaduse alusel loodud Oigussubjekt (numerus clausus) ning voib eksisteerida
eradigusliku voi avalik-Gigusliku isikuna. Eradiguslik juriidiline isik on loodud
erahuvides (TsUS §25). Saksa digusteoorias kisitletakse kokkuvdtvalt
juriidilist isikut fiiiisilisele isikule samavédrse isikute voi varade digustehnilise
kokkuhdlmamisena, millele 6iguskord omistab iseseisva digusvoime, mis omab
iseseisvat identiteeti, saab oma toimevdime 14bi oma organisatsiooni ja kéibe-
voime libi oma organite.”"> Schmidt eristab tahtekujundamisorganeid (iildkoos-
olek), juhtimisorganeid (juhatus) ja jdrelvalveorganeid (ndukogu).*'® Organid
voivad olla ka vodrorganid (selle vdivad moodustada isikud valjapoolt liikmeid)
ja omavad vélissuhtes piiramatut esindusdigust. Organid moodustavad isikud,
kes kéibes jurdiilise isiku kasuks toimivad ja juriidlise isiku pohikirjaliste
eesmirkide saavutamiseks otsuseid langetavad. Juriidilise isiku asutajale kuulu-
vad vaid liikkmesusdigused, mis liiguvad kéibes koos osalusega. Juriidiline isik
ei ole kunagi identne oma liikmetega, vaid omab iseseisvat kvaliteeti.”'” Jurdii-
lise isiku tunnuseks on selle kandmine avalikku registrisse 14bi riikliku eel-
kontrolli, sest sel viisil saab kédibes kindlaid andmeid sellise subjekti, tema
esindusdigsuse ja piisava vastutusvara kohta.*'® Jurdiiline isik on sama &igus-
voimeline kui fiilisiline isik ja anglo-ameerika oOiguses tuntud ultra-vires
opetus®"? juriidlise isiku digusvdime piiramisest pdhikirjaga vilissuhtes ei kehti.
Korteriomanike tihisuse seisukohalt ei ole olulised ka saksa Gigusteoorias 19.
sajandist kestvad diskussioonid selle iile, kas jurdiiline isik on vaid fiktsioon
(Fiktionstheorie) voi tegelikult eksisteeriv diguskeha (Realitdtstheorie). Juriidi-
lise isiku eripdraks on nn digusvoimelise erivara olemasolu, millega vilistatakse
liikkmete isiklik vastutus, samuti soltumatus oma litkmetest ja nende vahetu-
misest; isikuiihingud rajanevad aga liikmete usaldussuhtel ja liikkmesuse vddran-
damine vajab kokkulepet ning toob kaasa nduded iihisvara suhtes.”® Juriidilise

213 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 27.

214 Elzer 2007, 1k 474.

215 Hartmann, 1k 132.

*1° Schmidt, 1k 408.

Saare, Seltsing ..., 1k 62.

Korteriomandite kinnistusraamatusse kandmist voib teatud tingimustel siiski for-
maalselt vaadelda kui juriidilise isiku tekkeks vajalikku eelkontrolli ja sellele jargnevat
kannet. Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 43.

219 Schmitd, 1k 214.

2 Riihlicke, 1k 265.
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isiku loomine toob alati kaasa ohu, et selle varast ei jitku vlausaldajate nduete
rahuldamiseks.”'

Korteriomanike tihisuse kui juriidilise isiku tunnustamise teed on ldinud
austria, prantsuse ja hollandi digus. Tegelikult on ebakorrektne sellisel juhul
radkida tiihisusest kui juriidilisest isikust, sest juriidiline isik on muutunud
autonoomseks korteriomanike kui subjektide kogumist ning korteriomanike
Oigussuhted realiseeruvad juba juriidilise isiku liikmesusdigustena. Saksa
teooria leiab, et korteriomanike iithisus on oma struktuurilt erinev (isiku)iihin-
gust, kuigi moonab, et WEG-reformi jirgselt on korteriomanike tihisuse puhul
samuti rangelt elluviidud liikmelisusdiguste ja tihisuse vara lahususe pohimote
ning nagu thingugi puhul ei kaasne korteriomaniku {iihisusest lahkumisega
mingit nduet ihisuse vara osa kompenseermise suhtes.””* Juriidilise isiku
kontseptsioon eeldaks volausaldajate kaitse seisukohalt kapitali olemasolu ja
selle séilitamise kontrolli. Ei oleks ju korteriomanike iihisuse puhul tegemist nn
ideeiihinguga, kuna elamu valitsemine on selgelt majanduslik tegevus.””
Schmidt nieb iihisuse struktuuri sarnasena osaiithingule.”** Valitsemisorganite
tottu leiab Brehm, et korteriomanike ithisus on samamoodi organiseeritud nagu
juriidiline isik.**® Bub on seisukohal, et korteriomanike iihisusele on omased
kaks juriidilisele isikule omast tunnust: sdltumatus oma liikmetest ja iseseisva
vara olemasolu, kuid puuduvaks tunnuseks on omanike iseseisev vastutus tihi-
suse kohustuste eest, mis ei tekita seega juriidilisele isikule omast vastutus-
kontseptsiooni. Vastuargumendina sellele saab tuua tdisithingu regulatsiooni
HGB §124 ndol, mis omistab iihingule 6igusvéime sltumata osanike isiklikus
vastutusest. Riihlicke seevastu ndeb korteriomanike iihisuse puhul rohkem
sarnasusi Oigusvoimelise tiihistu, mittetulundusiihingu ja osaiihinguga kui
personaaliihingutega.”® Staudinger’i jirgi eristab korteriomanike iihisust ja
juriidilist isikut oluliselt asjaolu, et hiélte arv juriidilise isiku puhul sdltub sageli
osaluse suurusest, ithisuse puhul on liikmel iiks hiil, juriidilise isiku puhul on
juhatus kohustuslik, iihisuse puhul tegelikult fakultatiivne, samuti on erinev
juhatuse ja valitseja otsuste langetamise iseseisvuse madr, korteriomandi
voorandamine ei ole piiratud, osaithingu puhul vdib see olla soltuvuses
osanikest.”’

Vottes kokku kéesolevas alapeatiikis toodud valdavalt saksa Oigus-
diskussioonile rajanevad seisukohad, saab korteriomanike {ihisust pdhistada nii
kaasomanike {ihisusena, méératlemata osadega isikute {ihisusena, tdiesti uut liiki
iseseisva isikute iihisusena, kui ka asjadigusliku ithinguna (seltsinguna) voi
konstrueerida seda ka juriidilise isikuna. Jiargmises alapeatiikis analiiiisin,

221 Flume, Bnd 1 Teil 1, § 5 1.

222 Elzer 2007, Ik 458.

22 Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 44.

2% Schmid. DieWohnungseigentiimergemeinschaft im System..., Ik 141-144.
225 Brehm, 1k 380.

226 Riihlicke, Ik 265.

7 Staudinger, WEG §1-25, rn 28, 29, 31.
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kuidas eelpooltoodud késitlused kohalduvad KOS sitestatud korteriomanike
ithisusele ning kuidas médratleda korteriomanike tihisuse moistet eesti diguses.

2.2.2. Korteriomanike iihisuse moiste kehtivas diguses

Eesti diguses voib leida mitmeid kokkulangevusi saksa digusteoorias valdavaks
saanud korteriomandi kui terviku teooriaga (vt alajaotis 1.3.). Eesti korteri-
omandi puhul saab samuti eristada kolme komponenti: kaasomandiosa, omandi-
Oigust reaalosale (eriomand) ja litkmesusdigusi. Kuna korteriomandi kohta
avatakse uus registriosa kinnistusraamatus, mitte ei mérgita reaalosi mottelise
osa juurde, siis ei saa korteriomandist otsesonu radkida kui modifitseeritud
kaasomandist. Saksa teooriate kdrvutamise KOS-ga teeb eriliseks asjaolu, et
Eestis on korteriomandite valitsemiseks voOimalik asutada korteriiihistu.
Liikmesusdiguste teostamine toimub sel juhul 14bi juriidilise isiku, milline on ka
valitsemisvara omanik. Korteritihistu puhul toimub l6hestumine, kus omandi
kui asjadiguse teostamine ja iihistu liikmediguste teostamine on selgelt lahu-
tatud. Seega on eesti diguse jargi juba tdna voimalik lihisusel astuda valitse-
misse juriidilise isiku vormis. Liikmesus iihistus on lahutamatult seotud korteri-
omandiga (KUS §5'). Hoonetes, mille valitsemiseks korteriiihistust ei ole
moodustatud, ei ole asjadigusliku iihingu (asjadigusliku seltsingu) teooria (vt
alajaotis 2.1.2.5) kohaldamine kehtivat materiaaldigust arvestades vdimalik ja
kinnistusraamatudigus seisukohalt ka mittesissekantav. Erinevalt {ihingust
(seltsingust) on korteriomanike puhul tegemist sundiihisusega, kus puudub
alusleping.”® Kuigi asjadigusliku iihingu teooria (korteriomand kui asjadiguslik
ithinguosalus) on jadnud saksa digusteoorias suhteliselt isoleerituks, siis kehtiva
KOS-ga on siin mitmeid kokkulangevusi juhul, kui on asutatud korteriiihistu,
samuti on sarnasusi hooneiihistu kontseptsiooniga. Sarnasuseks on eelkdige
ithistu rajanemine korteriomanike lepingul ning sellest tulenev omaniku
(asjadiguslik) osalus juriidilises isikus.””’ Korteriiihistu tegevussfdér on siiski
vorreldes asjadigusliku iihingu teooriaga kitsam, piirdudes iiksnes korteri-
omandite valitsemisega, samuti on korteriiihistu valitsemisvara omanik, mida
asjadiguslik tihing ei ole. Siiski viitab asjadigusliku tihingu teooria korteri-
omanike iihisuse sarnasustele iihingudigusega ja loob lisaargumentatsiooni
ithisusele digusvdoimet omavate lihingute sédtete kohaldamiseks.

Bérmanni toodud iihisuse tunnused (vt alajaotis 2.1.2) on omased ka KOS
jérgi tekkivale korteriomanike tihisusele, millele tuleb lisada iihisuse organi-
satsiooniline {ilesehitus (iildkoosoleku, majandukogu ja valitseja olemasolu,
KOS §-d 17, 20 ja 23), mistottu on ka eesti diguse jargi tegemist kaasomandi
reeglitest kaugenenud {ihisusega fypus sui generis. Ka eesti diguse jargi eristab
korteriomanike ihisust kaasomandist olulise tunnusena see, et erinevalt

% yoimalikku vastuolu pohiseaduse § 48 sitestatud iihinemisvabadusega ei ole
leidnud ka Riigikohus. Vt 22.03.2000. a. 3-2-1-22-00; 18.01.2006. a 3-2-1-153-05.
229 Samal seisukohal ka Paal. Korteriomandiseaduse ..., Ik 274.
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kaasomandist (AOS § 76) ei saa keegi nduda iihisuse 15petamist (KOS § 9)*°

ning sellest ei saa vilja astuda.”' Korteriomanike iihisus on kestusele suunatud
iihisus.>** Korteriomandite seadmine ei saa olla tihtajaline ja tingimuslik (tiht-
ajaline siiski korterihoonestusdiguste puhul).”** Juhul kui kdik korteriomandid
kuuluvad iihele isikule tuleb Wilhelmi arvates eitada nn ithemeheiihisust.”**
Lugedes korteriomanike iihisuse uueks teistest erinevaks digusfiguuriks, ei ole
vilistatud ka selle diguvdime lahendamine ebatraditsioonilisel moel. Tiivel nieb
korteriomanike iihisuse puhul samuti teatud korporatiivseid jooni.”*> On ju
korteriomanike iihisusele omane vddrorgani olemasolu valitseja néol, > ise-
seiseva piiritletud vastutusvara olemasolu ning ka dratuntav identiteet. Selline
korteriomanike iihisus ekisteerib KOS jérgi ainult korteriomanike sisesuhtes,
sest vélissuhtes sellele tihisusele digusvoimet ei ole omistatud ning seega osaleb
korteriomanike thisus kéibes, kui tavaline kaasomanike iihisus (kohustusi
votavad ja digusi omandavad korteriomanikud).

Kohtupraktika peab vastama kiisimustele, kellele kuulub korteriomanike
ithisuse vara (omanikele vdi iihisusele), kas korteriomanike varalised digused on
litkkmesdigused iihisuses vOi on digused vara hulka kuuluvatele esemetele, kas
ithisust esindavad vélissuhtes korteriomanikud voi iithisus oma organite kaudu.
Jargnevalt pohistan, millist varasuhet tuleks kohaldada korteriomanike
ithisusele vottes aluseks saksa digusteooria erinevaid iithisuse médratlusi. Saksa
valitsev arvamus lubas kuni {iihisuse oOigusvdoime tunnustamiseni korteri-
omanikul kui mottelistes osades tihisuse liikmel valitsemisvara mottelisi osi
kdsutada ja vastavad kokkuleppelised tihisusesisesed keelud olid (BGB § 137
kohaselt) véljapoole tiihised, samuti ei kehti need sundtiitmisel. Sellised piiran-
gud oleks tithised kolmandate isikute suhtes ka TsUS § 76 jirgi. Vdime ju
eeldada, et korteri vodrandamisel vaikimisi vOorandatakse ka valitsemisvara
osa, kuid see ei kehtiks tditmenetluses ja ebapraktiline on jélgida iga eseme
kasutamiseks ettendhtud reegleid.

Korteriomanike iihisus on siiski ,,eriliselt kujundatud mottelisteks osadeks
jagunev iihisus, millel on teatav kehaline iseloom*.”*” Paralleele iihinguga saab
tuua valitseja ja iihingu juhatuse, majakoosoleku ja iihingu iildkoosoleku,
aritihingu ndukogu ja majandukogu osas, KOS sétestab analoogiliselt iihinguga
liikkmete informatsiooni- ja kontrollidiguse, otsuste vastuvotmise, vdahemuse
kaitse (erakorralise majakoosoleku kokkukutsumise vdimalus). Korteriomanike
kehtestatav kodukord sarnaneb pdhikirjaga ja omab kandeta asjadiguslikku
toimet (KOS § 8 1g 4). Samuti eksisteerib ithingutele sarnane valitsemisvarade

230 vgimalik on eriomandit 13petada kokkuleppel tervikuna voi ka iihe korteriomandi
suhtes, kus reaalosa laheb kaasomandi koosseisu. Tiivel. Asjadigus, lk 214.

21 KOS seletuskiri, Ik 5.

22 Hartmann, 1k 8

23 Schuckmann, 1k 132.

24 Wilhelm, k 781.

23 Tiivel, Asjadigus, 1k 219

236 Renner, Ik 41.

#7 Birmann, Wohnungseigentum, 1k 112.
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planeeritud kasutamine (iga-aastase majandusplaani koostamine), mille poolest see
erineb kaasomandist, kus kehtib lihtne pShiméte “korras hoida ja valitseda”. ***

Organisatsiooniline struktuur ja varade eesmirgipdrane kasutamine on
Oigustuseks, et mitte kohaldada valitsemisvarale kaasomandi sitteid, vaid nor-
me, mis kdivad mittedigusvdimelise lihingu kohta ehk seltsingu sitteid. Kui
otsida analoogiat, siis MTUS § 2 lg 2 kohaselt mittetulundusliku iseloomuga
isikute ihendused, mis ei ole kantud registrisse, ei ole juriidilised isikud ja neile
kohaldatakse seltsingu sétteid ehk selliste isikute vara on ihiselt seotud (iihis-
omandis). Lutter késitleb korteriomanike iihisust pigem seltsinguna, kus
osalistel tekib osadeks jagunematu iihisvara.”’ Seltsingu kasutamine oleks
raskendatud seetottu, et omanike vahel ei pruugi esineda isiklikke usaldus-
suhteid.*** Kortermajadesse vdib kuuluda arvukalt korteriomanikke ja nende
vahetumise kontrollimine ei ole korteriomanike péadevuses. Samas oleks
korteriomanike iihisus teistest isikute {ihisustest erinev iseseisvat liiki eritun-
nustega ihisus.”*' See tihisus on sundiihisus.*** Selline diguslik tagajirg tekib
seaduse alusel, ilma et oleks ndutud selgelt véljendatud seltsingulepingut
korteriomanike vahel. Vo&ib kiisida, et kas valitsemisvara kasitlemisel {ihis-
omandina tekib vastuolu AS § 70 1dikes 7 sisalduva ithisomandi vormide
numerus clausus ‘ega. Sellele voib vastata eitavalt, kuna pakutud konstruktsioon
rajaneb seaduses sitestatud omandivormi sisustamisel ja tegemist ei ole
lepingulisel alusel uue omandivormi loomisega. Korteriomanike iihisusel oleks
seega topeltnatuur — kinnisasja suhtes on tegu omanike klassikalise kaas-
omandiga, valitsemisvara suhtes iihisomandiga. Uhisomandis ei ole osad
madratletud ja korteriomanik ei saa sellest osas kdsutada, siiski ldheb terviku-
teooriast ldhtudes korteriomandi vodrandamisega iile litkmesus iihisuses ja
seega kaudselt ka omandiosa iihisvarast. Uhisomandi konseptsioon tagab pare-
mini valitsemisvara terviklikkuse ja selguse selle kuuluvuse osas ning ei ole
oma olemuselt nii ebapraktiline, kui valitsemisvarasse kuuluva iga eseme
mdttelise osa iileandmine jirgides iga eseme iileandmiseks AOS-e ja VOS-e
norme.

Tuleb esitada kiisimus, kas kehtiv materiaaldigus voimaldab jouda iihis-
omandi kohaldamisele iihisuse varasuhetele. KOS §-d 1 ja 8 ei sisalda otsest
viidet kaasomandi sitetele, kuid reguleerimata kiisimustes kohaldatakse AOS-e
kinnisomandi sitteid, mis esmapilgul vilistab {ihisuse suhtes VOS-¢ seltsingu
sitete kohaldamise. Korteriomandi regulatsiooni tuleb tinglikult vaadelda AOS-

3% Saksa keeles “Halten und Verwalten” printsiip.

3% M.Lutter.Theorie der Mitgliedschaft. AcP 1980, kdide 180, ddremarkus 146. Viida-
tud: Barmann. Wohnungseigentum, 1991, 1k 114. Siiski on selliste {ihenduste puhul
tegemist eesmérgile orienteeritud tihisustega (Zweckgemeinschaft), kuid korteriomanike
puhul on tegemist pigem iihiste huvide teostamisele orienteeritud tihisusega (/nteressen-
gemeinschafft).

240 Schwab, 1k 221.

! Saksa keeles Gesamhandgemeinschaft eigener Art.

2 Hartmann, 1k 7.
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e osana.”*Igatahes ei ole iithisuse osas KOS-s nii selget viidet kohaldatatava
normi suhtes, kui WEG §10, mis sdtestab konkreetselt, et muus osas kohal-
datakse korteriomanike tihisusele BGB § 741 jj iihisuse lildsétteid (eesti diguse
kontekstis kaasomandi satteid). Saksa teooria kritiseerib BGB iihisuse kui
vOladiguse sitete kohaldamist korteriomandile, sest tegelikkuses on nende
normide kohaldamine véhese tdhtsusega. Erinevalt BGB {ihisusest ei saa
korteriomanike iihisust 16petada, samuti on seadusega ette ndhtud valitsemis-
organid (iildkoosolek, majandukogu, valitseja) ja voimalus kokkuleppega iihi-
suse sisu madrata (korteriomanike kujundusodigus). KOS §1 sitestab, et regulee-
rimata kiisimustes kohaldatakse korteriomandile asjadigusseaduse kinnisomandi
sdtteid (asjadiguse eriosa). Korteriomand on sama sétte kohaselt omandidigus
reaalosa ja sellega seotud kinnistu mdttelise osa iile. Praktikas on AOS-e
kohaldumine korteriomanike suhetele vihese tihtsusga,”** kuna KOS sisaldab
laiaulatuslikumat regulatsiooni. KOS § 8, mis sétestab iihisuse moiste ja voi-
maluse selle sisu kujundada kokkuleppel, ei viita {ihelegi tsiviilseaduse insti-
tuudile. Kuna korteriomanike iihisuse vahel tekkivaid suhteid vaadeldatakse
vOladiguslikena, siis on loogiline, et sellisele iihisele tegutsemisele (ja valitse-
misvara kuuluvusele) kohaldatakse seltsingu sitteid.”” Kuigi saksa valitsev
arvamus on késitlenud korteriomanike iihisust mottelistes osades kaasomanike
ithisusena, siis valitsemisvara eesmaérgiseotusest tulenevalt ei ole digustatud
selle valitsemisvara osade eraldiseisev kdsutamine, mistdttu uuem oOiguskirjan-
dus (Ulmer) ja kohtupraktika on ldhenenud sellele valitsemisvarale analoogilselt
kui seltsingu iihisomandis olevale seltsinguvarale.**

Eeltoodule voib esitada vastuvditeid, mis sunnib otsima iihisusele uut vormi,
sealhulgas juriidilise isiku vormi. Uhisomandile on omane tunnus, et selle
varasuhte litkmed on isikuliselt seotud ja sellises tihisuses liikkmete vahetumine
ei ole voimalik (abikaasad). See on voimalik vaid teiste nousolekul (seltsing-
lased) vOi on teistel vara omandamise eesdigus (périjad), st puudub vaba
kasutusdigus. Korteriomand vastupidi on vabalt kdsutatav, siin ei ole isegi
teistel ostueesdigust, samuti on vaba sisse- ja viljaastumine korteriomanike
ithisusest, mis kaasneb korteriomandi iileminekuga. Eeltoodud tunnus eristab
korteriomanike tihisust oluliselt teistest samasse perekonda kuuluvatest
ithisustest.

Valitsemisvara iihisomandi kasuks raégib asjaolu, et kujutletamatu oleks, kui
iga korteriomanik saab vdorandada lahus korterist talle kuuluvaid kaas-
omandiosi valitsemisvaras vdi tema varaosa valitsemisvarast tervikuna. Saksa
kohtupraktika ongi keelanud sellise korteriomandist eraldiseisva valitsemisvara
voorandamise, kuigi valitsev arvamus luges valitsemisvara korteriomanikele

* A0S komm, Ik 130.
# Levinuim kohaldamisala on korteriomanike kasutuskorra kokkuleppe sissekandmine
kinnistusraamatusse AOS § 79 Ig 2 alusel.

2 Seltsingu sétete kohaldamist on pidanud digeks ka Saare. Saare, Seltsing..., 1k 58.
% MiiKo 2009, Schuldrecht, Ik 60.
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kuuluva kaasomandina.”*’ KOS ei sitesta, et valitsemisvara saab lugeda kuu-

luvaks korteriomanike thisusele selle isikkoosseisus nagu see parajasti on.
Siiski on loogiline, kui valitsemisvara omanike ja korteriomanike ring kattuks.
Seetdttu peab korteriomandi vdorandaja saama voorandada ka varaosa
valitsemisvarasse kuuluvatest esemetest, mis koneleb vastu ithisomandi klassi-
kalisele kontseptsioonile. Uhisomand aga ei saa eksiteerida, kui see ei laieneks
ithelegi esemele, kuna see on ju eelkdige mitme isiku vahel olev asjadiguslik
suhe. Korteriomanike iihisuse digusvdoime tunnustamisel langeks probleem éra,
sest sel juhul on tihisus vara omanik ja korteriomanik vodrandab voladiguslikku
osa iihisuses. Uhisomandi vastu ridgib ka isikute {ihisuse puhul kehtiv
vastutusprintsiip, mille kohaselt vastutavad iihisuse liikmed oma varaga koos
ithisuse kui sellisega. Korteriomanike iihisuse puhul seevastu selliseks tdien-
davaks otseseks vastutuseks hidavajadust ei ole, sest volausaldajal on vdimalus
saada rahuldus ka 14bi majarahanduete arestimise.

Kokkuvoéttes tuleb asuda seisukohale, et kehtiva diguse kohaselt on KOS
korteriomanike iihisus iseseisvat liiki isikute {ihisus (typus sui generis), tule-
nevalt korteriomandist, kui kolmekomponendilisest (eriomand reaalosale,
motteline osa kinniasjale ja korteriomaniku litkmesdigused) tervikust. Korteri-
omanike tihisuse erisuseks on olemine sundiihisus, mida ei saa 1dpetada korteri-
omaniku ndudel ja mis ei rajane korteriomanike lepingul. Korteriomanike
ithisuse eritunnuseks on ka organisatsiooni olemasolu ja majandustegevuse ja
selleks vahendite kogumise planeerimine. Korteriomanike iihisuse sisesed vara-
suhted on korraldatud seltsingule analoogiliselt ihisomandi, mitte kaasomandi
sdtete alusel. Eespool toodud erisuste tottu ei saa korteriomanike iihisust siiski
lugeda (asjadiguslikuks) seltsinguks. KUS alusel vdib korteriomanike iihisus
kiibesse astuda ka korteriihistu kaudu ning sellisel juhul toimub korteri-
omaniku korteriomandi moistest tulenevate liikkmesusdiguste teostamine juba
juriidilise isiku vormis.

Korteromanike {ihisuse olemuslik tunnus ja iilesanne on korraldada iihise
omandi valitsemist. Jargnevas alapeatiikis analiiiisin {ihise valitsemise olemust,
ulatust ja organisatsiooni. See on oluline selleks, et tekiks ldhtealus korteri-
omanike iihisuse vordlemiseks ja piiritlemiseks teistest isikute iihisustest ja
ihingutest (vt alapeatiikk 2.3).

2.3. Uhine valitsemine kui korteriomanike
lihisuse pohieesmark
2.3.1. Valitsemise mdiste ja organid
Korteriomanike tihisuse eesmérk on tihiselt tegutsedes valitseda {ihist omandit,

reaalosade majandamine kuulub iiksnes korteriomanike padevusse. Valitsemise
iildpShimdtted méérab seadus, aga KOS lubab omanikel ka kokkuleppega voi

7 Hartmann, 1k 143.
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seaduses toodud juhtudel enamuse otsusega méérata, millised kaasomandi
korrapdrase valitsemise abindusid rakendada. Siiski ei anna KOS meile
valitsemise definitsiooni. KOS §15 lg 1 méédratleb aluspohimdttena, et korteri-
omanikud valitsevad kaasomandit thiselt. Kokkulepetega saab kaasomandi
valitsemist KOS § 8 alusel oluliselt kujundada, kuni selleni, et toimub valitse-
mine majade kaupa. Uhisuse valitemisvara valitseksid iihisuse digusvdime
korral korteriomanikud kaudselt, kuna nad on ihisuse liikmed, kuid vara
omanik on iihisus. Erinevalt kaasomandist ei erista KOS kaasomandi valdamist
ja kasutamist, vaid kasutab uut madistet, valitsemine. Valitsemise alla kuuluvad
koik abindud, mis viivad kaasomandi olemasoleva olukorra muutmisele faktili-
ses v3i majanduslikus aspektis, samuti iihisuse majandustegevus.*** KOS §15 Ig
6 sitestab korteriomanike huvidele vastava valitsemise ehk Kkorrapérase
valitsemise kriteeriumid (kodukorra kehtestamine, kaasomandi korrashoidmine,
majanduskava koostamine, kaasomandi kindlustamine, reservfondi kogumine,
energiaauditi tegemine).”* Haasi arvates kuuluvad valitsemise alla digusliku ja
faktilise iseloomuga otsused ja abindud, mis teenivad koigi omanike iihiseid
huve ja puudutavad iihise omandi siilitamist v3i parendamist voi rakenda-
mist.”" Kaasomandi valitsemist tuleb eristada kasutamisest ja valdamisest, mis
teenivad iiksiku omaniku huve. Valitsemine ei hdlma kaasomandi kdsutamist.

Valitsemine WEG tdhenduses on iga abindu voi otsus, mis diguslikus voi
faktilises seoses iithise omandiga sisaldab asja olukorra reguleerimist voi tehin-
gute tegemist.”' Oiguslikult on valitsemine piiratud kisutuste ja majanduslikus
mottes uuendustega, mis viljuvad korrapérase valitsemise raamidest. Valitse-
mine on pidev iihine majandustegevus, mis teenib asja séilitamist, parendamist
ja viljade saamist ning mis seisneb vastavate digustoimingute tegemises ja
faktiliste abindude rakendamises.”* Valitsemisvaldkonadades v&ib iihisus
lepinguid sdlmida ja vara omandada. Siin seisnebki OigusvOimelise {ihisuse
eelis (eriti kestvussuhete osas), kus digusvoime puudumisel tekivad raskused
korteriomandite omandivahetuse puhul. Uhisus on ka sisenduete pooleks,
eelkdige majarahandude osas omanike vastu. Valitsemise piiritlemise muudab
raskeks korteriomandi reaalosa enda piiritlemisprobleemid, st kus l&dheb korteris
kui ruumis piir eriomandi ja kaasomandi vahel.

Valitsemise alla kuulub Hiigeli jargi siseorganisatsiooni iildvalitsemine
(raamatupidamine, biiroopidamine) ja objektivalitsemine (lepingute sdlmimine,
otsuste elluviimine, asja seisundi iilevaatamine jne); objektimajandamine (abi-
ndud asja sdilitamiseks, seadmete hooldus, majahoidmine, varustuse kindlusta-
mine, puhastamine); organisatoorne valitsemine (koosolelekute korraldamine,
ithisuse nduete esitamine); majanduslik ja varavalitsemine (majandusplaani

28 Jennissen, 1k 356.

%9 Kuigi majanduskava vormi ei ole seadusega ette nihtud, tuleb eeldada, et seaduse
nduded on tiidetud, kui majanduskava eksisteerib kirjalikus vormis. Spielbauer, 1k 571.
250 Haas, 1k 25.

> Weitnauer, lk 429.

22 Schober, 1k 53.
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koostamine, raha valitsemine, aruanne omanikele, info jagamine) ja tehniline
valitsemine (hddaabindud, hooldus, kahjude kindlaks tegemine).>”

Haas jagab valitsemise valitsemisotsusteks ja valitsemisabindudeks, millised
on valitsemisotsuste esemeks. Valitsemisotsusteks on néditeks valitseja mééra-
mine, korrashoiuabindude reeglite kehtestamine, lepingute sdlmimise otsusta-
mine. Valitsemisabindud on faktilise siseloomuga nagu lepingu sdlmimine,
protsessi alustamine, ehitustood.”

Uhine valitsemine tdhendab iildreeglina korteriomanike konsensust ja
eksisteerida saab ka iihehddlne otsus korteriomanike koosolekul, mis ei moo-
dusta veel korteriomanike kokkulepet KOS § 8 1g 1 tihenduses. Sellest iihe-
hiilsuse reeglist on siiski olulised seadusjirgsed erandid. Korrapirase majan-
damise raames vodivad omanikud asju otsustada héilteenamusega, mis lubab
valitsemist lihtsustada (KOS §12,1g 2, 14 1g 3, 151g 3 jalg 6,20 1g 1, 22 1g 5).
WEG-reform on saksa diguses enamusotsuse osakaalu veelgi tdstnud ja
laiendanud seda ka ehituslike iimberkorralduste ning valitsemiskulude seadusest
erinevate reeglite kehtestamise otsustele.”> Korteriomanike kokkuleppega voib
enamuse otsuse asendada ithehéddlsuse ndudega, milline voimalus voib laiemas
plaanis kortermajade valitsemist pérssida. Enamusostsue alusel valitsemine
viitab asjaolule, et valitsemises osalemine on korteriomaniku 0igus, mitte
kohustus.”>® Ka Prantsuse KOS § 24-26 sitestavad enamus valitsemiskiisimus-
tes, sh kodukorra muutmises, korteriomanike enamusotsuste kompetentsi.
Seadusest erinevaid reegleid ja elamu olulist parendamist-juurdeehitamist
voivad otsustada prantsuse diguse kohaselt omanikud ¥4 hddlteenamusega, iihise
omandi kdsutamine vajab siiski kdigi ndusolekut.”’

Korteriomanike iihisuse tunnuseks on, et sarnaselt ithingutele on valitsemine
iiles ehitatud organisatsioonilisele hierarhiale.”® Kaasomandi valitsemiseks on
kolm organit: omanikud ise 14bi iildkoosoleku (KOS § 17), valitseja (KOS § 20)
ja ndukogu (KOS § 23). Omanikud otsustavad, valitseja viib ellu omanike tahte
ja ndukogu valvab jirgi ning annab ndu. Uldkoosolek on korteriomanike
iihisuse tahtekujundamise organ.”” Valitsejat on kohtupraktika niinud kui
korterilihistuga samastatavat sarnaste funktsioonidega omanike iihiste huvide
teostajat ja tihise majandamise abindude elluviijat.*®® Ndukogu on fakultatiivne
organ ja erinevalt iihingutest seadusega norgalt kujundatud. Ndukogu on puhtal
kujul siseorgan, sidusliili omanike ja valitseja vahel ja seda ei saa vOrdsustada
aktsiaseltsi ega osaiihingu jarelvalvendukoguga puuduliku jarelvalvefunktsiooni

253 Hiigel, Das neue WEG-Recht, 1k 26.

% Haas, 1k 26.

255 Derleder, 1k 264, 265.

% Hartmann, 1k 8.

7 Sonnenberger, Ik 639.

% Birmann juhib tihelepanu asjaolule, et korteriomanike iihisust eristab ithingu-
Oigusest just asjaolul, et valitseja kui organi médramine ei ole kohustulik. Biarmann,
WEQG, Ik 35.

% Drasdo, Die Eigentiimerversammlung ..., 1k 6.

260 Riigikohtu 16.09.2004. a otsus 3-2-1-83-04, p 17.
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ja valitseja midramise diguse puudumise t5ttu.”®' Majandukogul ei ole otsustus-
ja valitsemispidevust — otsuste tegijaks on omanikud ja valitseja.’®* Noukogul
on Oigusvoimelise tihisuse puhul topeltroll — see astub primaarselt Gigus-
suhetesse iihisusega, aga sekundaarselt ka otse omanikega. Noukogul ei ole
seadusjdrgset esindusdigust ja teda ei saa késitleda ka omanike tditmisabina
TsUS tihenduses.”® Siiski ei tohi alahinnata ndukogu vastutust kinnisasja
korrapérase valitsemise abindude rakendamisel ning see vOib tuua kaasa ka
ndukogu liikmete personaalse vastutuse sisesuhtes (ndukogu liikmete vastutust
saab siiski omanike sisemise kokkuleppega piirata).”® KOS § 23 kohaselt
peavad majandukogu liikmed olema korteriomanikud, kuid elamumajandusliku
kompetentsi sissetoomise vajaduse tottu voiks selle ndude kaotada vdi voor-
liikkmete arvu piirata. KOS § 8 1g 1 aluseb tuleb lugeda vdimalikuks korteri-
omanike kokkuleppe alusel arvata ndukogu liikmeteks ka isikuid véljaspoolt
omanike ringi.”’

Valitseja ei ole seotud iga omaniku iiksikute juhtnodridega, vaid korteri-
omanike iihisuse otsustega. Lisaks omanike otsuste elluviimisele on valitsejal
ka seadusest tulenev vahetu valitsemiskompetents.”®® KOS § 21 kohaselt on
valitsejal vorreldes iihingu juhatusega siiski piiratumad digused ja sageli jaidb
16ppsdna omanike iihisusele. KOS § 21 Ig 3 ei luba siiski valitseja volitusi
piiarata. Valitseja vOib olla vOororgan, st ta ei pea olema korteriomanik (nn
amatoorvalitseja).””” Praktikas on levinud ekslik arusaam, et korteriomanike
ithisus tekib alles valitseja nimetamisega, kuid viimane on pelgalt korteri-
omanike iihisusest tulenevate diguste ja kohustuste realiseerimine.”®® Valitseja
nimetamine ei ole kohustuslik (fakultatiivorgan) ja sel juhul esindavad iihisust
omanikud koos (iihisesindus). Samas keelab KOS § 20 Ig 1 kokkuleppega
vilistada valitseja nimetamist. Uhisesinduse teostamine tihendab, et kdik
omanikud peavad tegema oma tahteavaldused diguslike tagajdrgede loomiseks,
kuid siiski mitte iiheaegselt. Passiivesinduseks ehk tahteavalduse vastuvot-
miseks piisab selle tegemisest iihele omanikest. Uhe esindaja teadmine vdi
teadma pidamine kehtib kogu tihisuse suhtes. V3imalik on siiski, et omanikud
midravad iihe neist volitatud esindajaks (mitte valitsejaks).>®

Analoogiliselt KOS-ga nédeb korteriomanike iihisuse organite iilesehitust
Saksa WEG §-d 20, 23 ja 29. Prantsuse diguse kohaselt viib korteriomanike

21 Gottschlag, Die Haftung ..., 1k. 15.

62 Tiivel, Asjadigus, lk 229.

> Schmid, ZWE 2010, 1k 9.

264 Gottschlag, Festschrift, 1k 93.

265 Samal seisukohal Kahlen, 1k 387.

266 Hartmann, 1k 3.

7 Kuna omanik tdidab valitseja tilesandeid sageli tasuta ja ta ei tegutse kutsetegevuse
raames, siis on tema seadusest tulenev vastutus iihisuse ees proportsionaalselt suur,
mistottu on vdimalik amatddrvalitseja vastutust piirata valitsejalepinguga. Schultz,
ZWE, 1k 163.

2% paal, Voladigusseaduse ..., 1k 295.

29 Merle, Zur Vertretung.... 2007, lk 440, Harz, 1k 974.
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iildkoosoleku otused ellu valitseja, kelle valimist ei tohi vilistada ja valitsejat
kisitletakse syndicat’i seadusjirgse esindajana, kuid tema volitused 16ppevad
kdsundi sitete alusel.””® Valitseja valitseb tihiseid rahalisi vahendeid ja on pidev
mojuval pohjusel abindusid rakendama ka omanike otsuseta. Valitseja iile
jarelvalvet teostava ning teda toetava ndukogu moodustamine on kohustuslik,
véja arvatud, kui 2/3 omanikest otsustab seda mitte valida.*”"

Sveitsi ZGB § 712m ja q kohaselt on iihise valitsemise eesmirgil tekkinud
korteriomanike tihisusel kaks organit: tildkoosolek ja valitseja.”’* Valitseja
madramine ei ole kohustuslik ja sel juhul valitsevad omanikud iihiselt, valitseja
ei pea olema omanik. Valitseja viib ellu omanike otsused, valitseb tihiskassat ja
esindab tihisust ithise valitsemise raames.””” Lisaks vdivad omanikud moodus-
tada komisjoni, milline kontrollib ja ndustab valitsejat, mistdttu on ka Sveitsi
Oiguse jargi ithisuse iilesehitus tegelikult kolmeastmeline. Téhelepanuvéérne on
ZGB § 712m, mille kohaselt kohaldatakse {iildkoosolekule ja jérelvalve-
komisjonile muus osas ithingudiguse sitteid.””*

Hollandi BW (Burgerlijk Wetboek) art 5:124 sitestab korteriomanike {ihingu
juriidilise isikuna, millele kohaldatakse iildosast lisaks teatud juriidilise isiku
sdtteid ja isikute eriosast moningaid tihingu kui jurdiilise isiku sétteid (eelkoige
ithisuse 16petamisel ja likvideermisel).”” Korteriomanike iihingu organid on
iildkoosolek (art 5:125) ja eestseisus (art 5:131), kusjuures iildkoosolekule
kuuluvad koik oOigused, mis ei ole seadusega vOi pohikirjaga delegeeritud
teistele isikutele (nn iildkompetents). Uldkoosolekut juhib valitud eesistuja ning
selle otsused (nditeks kodukorra kehtestamine) vetakse vastu hddlteenamusega,
kui pohikiri ei mééra teisiti. Eestseisus koosneb iihest litkmest, kui pdhikiri ei
maédra teisiti. Igal eestseisuse liikkmel on tdisesindusdigus, kui pohikirjast ei
tulene teisiti. Seaduse art 131 kohaselt on eestseisuse liige soovitatavalt korteri-
omanik. Eestseisuse lilesanne on iihiste vahendite valitsemine, omanikele suu-
natud teadete vastuvdtmine ja iildkoosoleku otsuste elluviimine. *’°

Austria WEG kohaselt on valitsemisorganeid kaks: omanike tildkoosolek ja
valitseja (§18). Seega méiédratakse valitseja hoolimata asjaolust, et ithisus on
seaduse kohaselt jurdiiline isik. Omanikud langetavad otsused korrapérase
majandamise raames héddlteenamusega, mida arvutatakse motteliste osade
suuruse jargi (§ 24 Ig 4). Korteriomanike esindusvorme eksisteerib rohkem ja
seadus eristab olukorda, kus valitseja on méddratud, olukorrast, kus valitsejat ei
ole méadratud. Kui valitseja on méératud, esindab iihisust valitseja ja suhtes
valitseja endaga esindab iihisust kaasomanike enamus ning omanikel endil {ihise

270
271

Sonnenberger, lk 641.

Hartmann, 1k 43.

*" Gauch, 1k 195, 197.

73 Schnyder, 1k 960.

2" Hartmann, 1k 64.

% Hollandi diguse kohaselt on juriidilised isikud iihingud, kooperatiivid, vastastikused
kindlustusseltsid, aktsiaseltsid, osaiihingud, ususiihingud ja sihtasutused (art 2, 3 BW
raamat 2).

776 Westerdijk, Ik 291-295.
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valitsemise raames esindusdigus puudub (vélja arvatud hidaolukorras eksis-
teerib nn topeltvalitsemise voimalus). Kui valitsejat ei ole méératud, esindab
ithisust kaasomanike enamus vdi kohtu méératud ajutine valitseja. Lisaks nieb
seaduse § 22 ette vOoimaluse méddrata fakultatiivse organina omanike esindaja
(Eigentiimervertreter), kes esindab {ihisust vélissuhtes valitseja ja iihisuse
huvidekollisiooni korral.*”” Valitseja masratakse enamusotsusega tihtajatult vai
téhtajaliselt, teda voib alati mdjuval pdhjusel tagasi kutsuda ja tema volitused
pannakse paika miiramisotsuse ja valitsejalepinguga. Valitsejalepingut kisitleb
ka austria digus kdsundilepinguna ABGB § 1002 tdhenduses. Valitseja suhtes ei
ole kehtestatud erindudeid ja see voib olla nii fiilisiline kui jurdiidiline isik, st ei
pea olema korteriomanik. Téhelepanuvdérne on, et WEG § 19 kohaselt tuleb
valitseja avalduse alusel mirkida kinnistusraamatusse. Valitsejal on vélissuhtes
piiramatu esindusdigus, kuid seda siiski vaid iihise valitsemise raames, mis teeb
kiibes esindusdiguse piiritlemise raskemaks. Seega voib valitseja olla esin-
dajaks ametisasutuses ja kohtus omamata selleks eraldi volikirja (vajadusel
piisab médramisotsusest). Valitseja esindab ka neid omanikke, kes tema vastu
hééletasid, sest ta esindab iihisust. Valitseja peab sisesuhtes siiski jdrgima
omanike juhtndore ja korrapérasest valitsemisest véljuva tegevuse puhul vajab
omanike otsust — see ei mojuta siiski tema sOlmitud tehingute kehtivust
viélissuhtes. Valitseja ei oma kinniasja suhtes kisutusdigust ega digust esindada
konkreetseid omanikke.”” Korteriomanikud kehtestavad valitsemise tépsusta-
miseks kodukorra (§ 26), selle vastuvotmisel kehtib konsensusndue ning selle
voib kanda kinnistusraamatusse (kehtib digusjarglaste suhtes seaduse kohaselt
ka kandeta).”” Kodukord on kaasomanike KOS § 8 g 1 nimetatud kokkulepete
kogum.”®® Sellist kodukorda vdib kisitleda kui sisesuhtes kehtivat iihisuse
pohikirja, seda tuleb vaadelda lahus enamuse otsusega kehtestatavast maja
sisekorrast ning kodukorraga voib tdpsustada otsuste vastuvotmise korda, luua
tdiendavaid praktikas tuntud organeid nagu majandukogu voi omanike usaldus-
isik, kehtestada iihiste ruumide kasutamise reeglid jne.**’

Korteriomanike tihisuse digusvdime korral vajab iihisus samuti organit ning
fiiiisilist isikut, mille kaudu oma digusi teostada. Uhisuse digusvdime tunnusta-
misel oleks valitsejal topeltroll — esindada omanikke ja nende iihisust olles nii
ithisuse organ ja omanike esindaja.”** Valitseja valimist ei tohi vilistada voi
seada selle valimisele piiranguid, kuid samas ei pea valitsejat valima, kui see ei
ole viikestes majades vajalik. Kui valitseja on méératud, siis omanikud ise
vilissuhtes esindusdigust ei oma.”® Kui valitsejat ei ole valitud, esindavad

>’ Dittrich, Ik 1088.

>’ Schober, 1k 98-99.

" Prantsuse KOS kisitleb kodukorda segatiiiibilise kokkuleppena ja §13 nduab
eridigusjérlase suhtes kehtivuse omandamiseks kodukorra kandmist registrisse. Sonnen-
berger, 1k 638.
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omanikud ise tihisust véljapoole voi volitavad iihte endi hulgast ning sel juhul
ithisusel valitsejat kui organit ei ole. Selline organi puudmine ei ole lubatud
kapitalitihingute puhul ning kuni organit ei ole valitud, ei saa tihing oma &igusi
teostada. Eesti tdislihingu regulastiooni eripérast tulenevalt on tegemist siiski
jurdiilise isikuga, millise osanikud omavad esindusdigust (AS § 98). Valitseja
nimetamine ei ole omaette eesmérk, vaid vahend teatud eesmaérgi, see on kaas-
omandi eseme korrashoiu ja normaalse siilimise saavutamiseks.”** Iga omanik
ja ka kolmas huvitatud isik (nditeks kohalik omavalitsus kui kommunaal-
kiisimuste eest vastutaja voi naaberkinnistu omanik) voib siiski nduda valitseja
madramist ja seda ka kohtu kaudu KOS § 20 lg 3 alusel. Kui omanikud esin-
davad ise iihisust, siis ei pea samas koik otsused olema vastu voetud konsen-
suslikult, st et ka valitseja puudumisel sdilib enamusotsuste vastu votmise
pohimote. Muud organit voi kolmandat isikut ei saa samuti médrata valitseja
iilesannetesse (ndukogu). Piirangute eesmérk on tagada efektiivne valitsemine
ja toonitada valitseja iseseisvust, samuti peab see rohutama kolmandate isikute
suhtes valitseja volituste kindlustatust.

Topeltesinduse mudelist (omanikud vd&i valitseja) ldhtub ka Austria WEG
§ 18 lg 3, kusjuures austria diguse kohaselt on korteriomanike iihisus juriidiline
isik. Valitsejat kui fakultatiivset organit tunnevad paljud Euroopa o0igus-
korrad,”™ kuid juriidilise isiku puhul oleks organi puudumine ebatavaline.
Eeldusel, et korteriiihistus ei pruugi olla piisava kogemuse ja ajaressursiga
isikuid, kes igapdevast valitsemist korraldaks, tuleb pidada digeks korteriiihistu
organina valitseja kui eestseisuse (juhatuse) asendusorgani séilitamist ning selle
registrisse kandmist. Nii austria, $veitsi, saksa, kui ka prantsuse digus sétestavad
ka {ihisuse piiratud digusvoime voi jurdiidilise isiku kontseptsioonile iile-
minekul valitseja kui organi midramist. Vaid Hollandi BW art 5:131 sétestab
valitsemise 14bi eestseisuse, kuid ka selle litkkmed ei pea olema korteriomanikud.
Korteritihistute puhul, kus juhatusse on kuulunud korteriomanikud, ei ole ju
vilistatud senise juhatuse liikkme jatkamine valitsejana. Samuti on alternatiivina
vOimalik sdtestada, et juhatuse (ainus) liige v3ib olla ka valitseja kui juriidiline
isik (TsUS § 31 1g 7).

Valitsemise instrument on otsuste langetamine, mistottu on tdhtis otsuste
langetamise mehhanism, eelkodige kuidas kuulub omanikele hééledigus ja millal
on iildkoosolek otsustusvoimeline. KOS § 12 eeldab, et korteriomanike otsused
on konsensuslikud ja héélteenamusega otsustakse vaid tavakasutuse piiridesse
jadvaid kiisimusi. See regulatsioon erineb nii AOS § 72 15ikest 1, mille kohaselt
kaasomanikud vdivad asja valdamist ja kasutamist otsustada enamusega kui ka
KUS §-st 13 ja MTUS §-st 22, mille kohaselt valitsemist puudutavaid kiisimusi
saab otsustada tihistu iildkoosolekul osalejate hidlteenamusega. Praktikas
eksisteerib olukord, kus pérast korteriiihistu iildkoosoleku 16ppu asuvad samad
isikud pidama korteriomanike kui kaasomanike iihisuse koosolekut, et otsustada

% Paal. Voladigusseaduse ..., 1k 296.
% Ttaalia diguse jirgi peab valima valitseja, kui on vihemalt neli korteriomanikku.
MiiKo 2009, WEG, lk 415.
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asjaodiguslikke kiisimusi (kinnisasja koormamine, kinnisasjast osa eraldamine
jms). Tuleb diferentseerida, milliseid otsuseid saab langetada konsensuslikult,
milliseid hdilteenamusega. Korteriiihistu puhul ei ole see normide konflikti
tottu sugugi lihtne, kuna ka korteriiihistule kohaldatakse valitsemisel KOS
satteid.

Voimaliku korteriomanike ihisuse timberkujundamisel tuleb iihtlustada ka
korteriomaniku héilte arv, sest see on erinevalt sitestatud kaasomandi, iihisuse
ja iihistu puhul. KUS § 11 kohaselt on igal korteriomanikul iiks hal, st iga
korteriomand annab iihe hédile, kui pohikiri ei sétesta teisiti. KOS § 19 annab
korteriomanikule iihe héédle sGltumata korteriomandite arvust, et viltida the
isiku liigset m&juvéimu. Kaasomandi puhul lihtub AOS § 72 hiilte médramisel
omandi suurusest. Uks isik-iiks hd#l pshimdtet (subjektiprintsiip) rakendab TUS
§ 43, MTUS § 22 Ig 4, Saksa WEG § 25 1g 2. Omandi suurusest lihtuv hiilte
jagunemine kehtib osaiihinu ja aktsiaseltsi puhul (AS § 169 1g 1, AS § 236),
tdis- ja usaldusiihingu puhul on hiilte arv soltuv sissemaksest, millest saab
kdrvale kalduda iihingulepinguga. Prantsuse KOS art 22 kohaselt méératakse
korteriomaniku héiltearv lihtuvalt tema kaasomandi osa suurusest.”*® Samast
pohiméttest lahtub Austria WEG § 24 1g 4**7 ja Belgia TsK § 577-6. ** Valiku
puhul on méirav, kas vaadelda korteriomanike iihisust kui isikute voi kui
varade kogumit.”™® Sveitsi ZGB § 712N lahtub pdhimdttest, et korteriomanikul
on iiks hial sdltumata omandi suurusest ja arvust.”** Hollandi BW § 5:112 jétab
héilte arvu ja kvoorumi ndude pohikirja médrata. ' Uks isik — iiks haal pdhi-
mote ei arvesta omaniku investeeringut, kaasomandi pohimdtte rakendamine
suurtes kortermajades oleks aga tehniliselt keerukas (iga otsuse puhul tuleks
arvutada poolt olnud korteriomandite motteliste osade suuruste summa). Tun-
dub, et kolme variandi vahel valides on optimaalsem sdilitada kompromissina
KUS lahendus, kus iiks korteriomand annab iihe hile iildkoosolekul (objekti-
printsiip), millist ettepanekut sisaldab ka Justiitsministeeriumi reformikontsept-
sioon.””” KOS § 8 lg 2 lubab hiiletamisel hailte jagamisel kdrvale kalduda
omanike kokkuleppega ning selline vdimalus peab séilima, kuivord otsused on
valitsemise abindud ja ei puuduta omandi kdsutamist.

Kvoorumi ndude saab KUS § 21 lg 1 kohaselt iihistu ise médrata pdhi-
kirjaga. Selline ldhenemine ei pruugi siiski kaitsta vihemuse huve piisavalt ja
digem on aluseks votta KOS §19 Ig 2 sdtestatud kvoorumi ndue — koosolek on
otsustusvdimeline kaasomandi osade enamuse kohalolekul (erinevalt otsuste
vastuvOtmisest méadratakse kvoorum reeglina iihekordselt koosoleku alguses).
Seega ei ldhtuta mitte korterite arvust, vaid nende juurde kuuluvate kaasomandi
osade suuruste summast. KOS § 19 Ig 2 annab alust ka tolgenduseks, et kui on

2 Wietek, 1k 165; Sonnenberger, 1k 640.
27 Dittrich, 1k 1096.

28 Bar 2001, Ik 111.

2 Kontseptsioon, 1k 22.

2% Gauch, 1k 196.
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esindatud kaasomanike osade arvuline enamus, siis on kvoorum koos. Normile
aluseks olnud WEG § 25 1g 3 on selgema sOnastusega, mis sdtestab liheselt, et
kvoorumi osas tuleb liita kaasomandi osade suurused ehk kohaldub sama
printsiip, mis kaasomandi puhul.** Sveitsi ZGB § 712p sitestab kvoorumi-
ndudena poolte korteriomanike kohaloleku, kusjuures neile peab kuuluma ka
vihemalt pool kaasomandist.”*

Kokkuvoéttes tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike iihisuse iilesanne on
ithise valitsemise teostamine. Sel eesmérgil on seadusandja kujundanud korteri-
omanike tihisuse organisatsioonilise iilesehituse iildkoosoleku ja valitseja ning
fakultatiivorgani, majandukogu, kaudu. Organisatsiooni olemasolu on tunnus,
mis eristab korteriomanike tihisust teistest isikute iihisustest ja lihendab seda
ithingutele. Keskne valitsemisorgan on valitseja ning see esindus- ja toimeorgan
tuleb séilitada s6ltumata sellest, mis vormis lahendada korteriomanike iihisuse
digusvoime kiisimus (kas piiratud teovoimega omanike iihisus voi iseseisev
juriidiline isik). Jargmises alapeatiikis analiilisin pohjalikumalt valitseja pade-
vust omanike esindajana ja ihisuse organina.

2.3.2. Valitseja pddevus

KOS sitestab valitsejat kui omanike tditeorganit, millega tagatakse sisesuhtes
omanike kooselu ja vilissuhtes kiibevdime. **° Qigusvdimeta iihisuse puhul
saab ridkida valitsejast kui omanike esindajast, iihisuse kui digusvoimelise keha
puhul saab valitseja organi staatuse.””® Sel eesmirgil on valitseja varustatud
tugeva, aga mitte domineeriva diguspositsiooniga.”’” See seisneb selles, et tema
padevust ei saa piirata ja et teda saab volitada piiranguteta iihisuse esindajaks
(KOS §21). Valitseja seisundi piiramine seisneb selles, et tema padevuse
kataloog on ette antud ja ta peab alluma omanike juhtndoridele (§ 21 lg 2).
Valitseja on omanike seadusjidrgne esindaja, kes on korraldustega seotud vodra
vara valitseja ja voorast tahet elluviiv organ.””® Saksa WEG-reformiga sai valit-
seja lisaks omanike esindaja paddevusele ka iihisuse kui piiratud digusvdimega
subjekti organi topeltrolli, kes teostab iihiseid digusi ja kohustusi (WEG §10 1g
6 lause 3).”° Neid kompetentse tuleb eristada ja alati ei pruugi piiritlemine olla
kerge. Oigusvdimeline iihisus ei ole ise kiibevdimeline (handlungsfihige) ja
vajab selleks organit.’” Saksa WEG eristab piiratud esindusdigust omanike
esindajana ja piiramatult laiendatavat esindusdigust kui iihisuse organi oma,
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mille poolest sarnaneb valitseja ériiihingule.*®" Selline valitseja eriliselt kujun-
datud topeltnatuur, kus juhatus esindab alati iihingut, mitte iihinglasi, ei ole
siiski driithingutele omane.*”

KOS § 21 eristab valitseja iilesandeid, mida ta teostab sisesuhtes enda ja
omanike vO0i enda ja iihisuse vahel (Ig 1) ning valitseja Gigusi esindamaks
korteriomanikke vélissuhtes (lg 2). Nende funktsiooide piiramine ei ole
korteriomanike iihisuse poolt voimalik (KOS § 21 lg 3). Laiendamine on v3i-
malik seelédbi, et omanikud lepivad selles kokku valistejalepingus ja sisesuhtes
voib ldbi kodukorra samuti valitseja padevust laiendada.*”

Valitseja on omanike kokkulepete ja otsuste elluviija (Treuhdnder), alludes
omanike juhistele, kes ei tohi samas piirata valitseja esindusdigust.’®* Valitseja
voib selleks kohaldada faktilisi abindusid (asja parandamine, lume lilkkamine),
solmida lepinguid voi esitada ndudeid. Tehingute tegemiseks vajab valitseja
esindusdigust. See saab tulla seadusest (KOS §211g2p3,4,1g1p2,3,4) voi
omanike volitavast otsusest (§ 21 Ig 2 p 1, 5). KOS § 21 Ig 1 p 1 (valitja viib
ellu korteriomanike otsuseid) iseenesest seadusjargset esindusdigust ei loo. Kiill
tuleb praktikas ldhtuda sellest, et omanike otsus sisaldab vaikimisi (konklu-
dentselt) ka volitust vajalike lepingute sdlmimiseks voi kui sekonkreetne abindu
on majanduskavas, siis saab ka seda lugeda vaikimisi antud volituseks.
Majanduskava aruande hilisem heakskiitmine kujutab heakskiitu ka selle alusel
tehtud tehingutele.’”® Kui valitseja sdlmib need lepingud enda nimel ja riisikol,
on ta lepingupool, kes saab nduda iihisuselt kdsundi sitete alusel hiivitist voi ka
enda vabastamist kohustustest.

Otsused peab valitseja ellu viima koheselt pohjendamatu viivituseta, kui
selleks pole médratud tdhtaega, ja heaperemeheliku omaniku hoolega. KOS § 25
lg 1 p 2 alusel saavad omanikud valitsejat otsuste elluviimiseks ka hagita
menetluse kaudu sundida. Tiihist otsust ei pea valitseja ellu viima, kiill aga
vaieldavat ning selle reegli rikkumise korral voib wvalitsejalt nduda kahju
hiivitamist. Kui valitseja sdlmib lepingud vdoral nimel ehk omanike voi iithisuse
nimel, siis kaitseb kolmandaid isikuid esindusdiguse tuvastamisel volikiri, mille
viljaandmist valitseja KOS § 21 Ig 4 alusel saab nduda ja esindusodiguse
tuvastamiseks ei piisa omanike koosoleku otsusest, mis kehtib sisesuhtes. Kui
valitseja sdlmib lepingu ilma kehtiva otsuseta, vastutab ta TsUS § 129 ja 130
alusel esinduseta asjaajamise sétete jérgi ja on kohustatud kahjud hiivitama.

Valitseja iiks pohiiilesanne on kodukorra elluviimine (KOS § 21 1g 1 p 1).
See voib toimuda faktiliste abindude kohaldamise kaudu (keeldude-hoiatuste,
ruumide kasutusplaanide iilespanek jne), samuti peab ta jérgima, et omanikud
tdidavad enda KOS §11 toodud iildkohustusi. Kodukorra tiditmise eest

01 Jennissen, Ik 763; valitseja peab praktikas pidama ka korteriomanike nimikirja ja
seda ndudmisel vilja andma, mille poolest sarnaneb valitseja pddevus samuti ithingu
juhatuse omaga. Drasdo, NZM 2009, 1k 724.
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hoolitsemine ei sisalda lepingute solmimise ega kohtusse podrdumise digust,
kuna puudutab vaid sisesuhet ja nendeks toiminguteks on vaja omanike otsust.
TSMS § 613 lg 1 p 2 alusel v3ib valitseja aga hageda omanike iilesannete
tdpsustamist seoses kodukorraga. Kaasomandi korrashoiu abindude rakendamist
(KOS §21 1g 1 p 2) tuleb kisitleda valitseja enda iseseisva Oiguse ja
kohustusena, mis seisneb eelkdige kohustuses regulaarselt hoone iile vaadata
(selleks voib kasutada ka teiste isikute abi). >

KOS § 21 Ig 2 sétestab vilissuhte kolmandate isikutega ja sitestab valitseja
seadusjargse esindusdiguse korteriomanike thisuse suhtes (“kdigi korteri-
omanike nimel”).””” Kuigi valitseja esindusdigus on piiratud, on vdimalik
enamusotsusega KOS §21 Ig 2 p 1 ja 5 alusel temale anda sisuliselt iild-
volitused, et kéibetehingute tegemist kindlustada. Saksa WEG § 27 on tulene-
valt iihisuse digusvoimest iiles ehitatud kolmetasandiliselt: 1g 1 sétestab valit-
seja Oigused ja kohustused sisesuhtes, lg 2 valitseja volitused vélissuhtes
korteriomanike esindajana, lg 3 valitseja volitused vélissuhtes korteriomanike
ithisuse kui iseseisva subjekti esindajana. Valitseja on kisitletav korteriomanike
taitmis- ja sooritusabina.’”®

Jargnevalt analiiiisin, milline on moju valitseja esindusodigusele, kui tema
miadramise otsus on kehtetu. Kui valitsejaks midramise otsus tunnistatakse
tagasiulatuvalt tithiseks, siis kaotab valitseja oma esindusdiguse. Sel juhul tuleb
teda vaadelda kui esindusdiguseta isikut ja ta vastutab TsUS §130 jirgi.
Omanikelt saab ta nduda valitsemislepingust tulenevalt voi kdsundita asja-
ajamisest tulenevalt (VOS §1018 jj) hiivitust. Kolmandad isikud ei saa valitseja
volituste kehtivuse eeldusele tugineda, kuna tema esindusdigus ei tulene
avalikust registrist. Seadus néeb selleks puhuks ette volikirja viljaandmise, mis
viitab korteriomanike otsuste kehtivusele vaid sisesuhtes (KOS § 21 Ig 5).
Isekiisimus on, kas KOS § 21 Ig 2 sOnastus sisaldab ka valitseja kohustust
tegevuseks, mistdttu on moistlik see asjaolu tdpsustada valitsemislepingus.
Teatud juhul on valitsejal volitused ka juba lahkunud omaniku suhtes jérel-
vastutuse raames (vt alajaotis 4.3.3.), samuti on tal volitused uue omaniku
suhtes vanade otsuste elluviimiseks.

Kas wvalitseja peab oma iilesandeid isiklikult tditma voi vOib ta neid ka
delegeerida, tuleb hinnata tema kui seadusjdrgse esindaja ja organi aspektist.
Ulddelegeerida ta neid ei saa, kuid on vdimalik, et iiksikute iilesannnete tiit-
misel kasutab valitseja kolmandaid isikuid tditmisabina (selleks voib olla ka
omanik) vOi annab kellegile edasivolituse, kui edasivolitamine on omanike
poolt lubatud.’” Omanikud vdivad oma otsusega kohustada valitsejat isiklikuks
taitmiseks. Valitseja on ka omanike eest kohtulike teadete vastuvdtja KOS § 21
lg 2 p 3 alusel. Valitseja peab jiargima, et ta ei teeks tehinguid iseendaga olles
omanike iihisuse esindaja voi olles samas ka kolmanda isiku esindaja minnes
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(vdimalik vastuolu TsUS §-ga 131). Erand on iihisuse kontolt enda kontole raha
kandmine.*'’

KOS §21 1g 2 p 1 ja 5 sétestavad aluse valitsejale iildvolituse andmiseks.
Sellise iildvolituse andmisega saab valitseja tosta juriidilise isiku organi péde-
vuse tasemele.’'! Birmanni arvates on ka siin tegu seadusjirgse, mitte tehin-
gulise esindusdigusega, mille sisu ja ulatus ei ole piiratud (piirangud eksistee-
rivad vaid sisesuhtes).’’> Vdimalik on selle volituse teostamise sidumine sise-
suhtes nditeks ndukogu heakskiiduga. Volituse v3ib saada valitseja ka valitseja-
lepinguga. Selline volitus on tagasikutsutav ja piiratav. Saksa WEG-reformi
kdigus on kortemajade valitsemise efektiivsuse tdstmiseks WEG § 27 1g 3 p 7
ette ndhtud voimalus, et sellise volituse annab korteriomanike enamus otsusega.
Kuid sellise volituse andmine enamuse poolt peab jiédma korrapdrase majanda-
mise raamidesse, sest vastasel juhul on volitus tithine (enamus ei saa volitada
valitsejat kinniasaja omandamiseks, kohtusse poordumiseks voi laenu vot-
miseks, kui see viljub korrapdrase valitsemise raamidest.)’"> Ka KOS § 21 1g 2
p 5 sitestab volituse andmise otsuse alusel. KOS § 21 Ig 2 p1 sdtestab vaid, et
valitseja vOib omanike nimel teha tehinguid, millest voib koosmdjus § 15
loikega 3 eeldada, et tavapdrase valitsemise raames vOib tehingu tegemise voli-
tuse anda enamuse otsusega. KOS § 8 alusel saavad omanikud kokku leppida, et
sellised volitused antakse konsensuslikult. Otsuste vastavust korrapédrase majan-
damise raamidele saab valitseja iseenesest tuvastamishagiga kontollida TSMS
§ 613 lg 1 p 2 alusel. Tiithine otsus on tiihine algusest peale ja kui valitseja
tegutseb teades otsuse tiihisust, on ta kohustatud omanikele hiivitama kahju.
Volitus maksma panna kohtulikke vdi kohuvéliseid ndudeid sisaldab digust
palgata advokaadi, tasaarveldada, sdlmida kompromisse, ndudeid késutada,
kujundusdigusi saab valitseja teostada siiski vaid juhul, kui see on volituses &dra
margitud.’'* Omaniku individuaalndudeid (eriomandist ehk reaalosast) ei saa
valitseja omaniku eraldi volituseta esitada. Omanikud saavad otsusega volitada
valitsejat teostama kaasomandiga seotud Sigusi (esitama ndudeid), mis tule-
nevad lksiku korteriomaniku (ostja) lepingust. Kaasomanike asjadiguslikud
nduded kuuluvad iihiste nouete hulka ja ka siin saab valitsejat volitada.
Valitsejat voib volitada esitama ndudeid {iksiku omaniku vastu (nditeks KOS
§14 sundvodrandamise ndue vOi ebaseadusliku ehituse korvaldamise ndue),
kaasomandi iitirniku voi eelmise valitseja vastu. Nouete esitamiseks valitseja
enda vastu valitsejat volitada siiski ei saaks. Tagasikutsutud valitseja vOib
ithisust edasi esindada, kui volitust ei ole tagasi kutsutud. Valitseja esindus-
Oigust vilissuhtes ei saa kitsendada ei kokkuleppega, kodukorraga ega valitseja-
lepinguga (§21 Ig 3). Kui volituste teostamine on seotud kolmanda subjekti,
nditeks majandukogu heakskiiduga, siis see moodustab heakskiidu sisesuhtes ja
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selle vastu eksiv toiming on ikka kehtiv. Lubatud on majandukogu poolt anda
suuniseid voi ka iildiseid juhtndore iilesannete teostamiseks nagu konto avamine
kindlas pangas. Valitseja voib neid vaidlustada TSMS § 613 Ig 1 p 4 alusel.
Keelatud ei ole valitseja volituste laiendamine, niiteks anda talle iile eriomandi
valitsemine. Samuti ei ole vélissuhtes lubatud piirata valitsemivara kidsutamist,
kiill aga sisesuhtes on see voimalik siduda omanike otsuse vdi majandukogu
heakskiiduga KOS §21 lg 4 alusel.’” Seadus kasutab siin kiill terminit
“vahendite kdsutamine”, kuid siin all tuleks mdelda kogu valitsemivara.
Esindusoigusest vélissuhtes tuleb eristada volituste olemasolu tdendamist
kolmandatele isikutele. Kuna ei ole registrit, mis kajastaks iihisusi ja valitsejaid,
siis asendab puuduvat registripublitsiteeti valitseja noue saada iihisuselt volitusi
tdendav dokument (KOS § 21 Ig 5).'® Kolmandatel isikutel on kiibes raske
eristada, kas valitseja esineb seadusjirgse esindajana, § 21 Ig 2 p 1 ja 5 jérgse
iildvolituse alusel esindajana vdi esindajana volitusi laiendava otsuse-volituse
alusel. KOS § 21 Ig 1 ja 2 puhul on valitseja seadusjirgne esindaja ja vajadust
eraldi volikirja jérgi ei ole, sest seda esindusdigust ei saa piirata. Uldiselt vdib
valitseja KOS § 20 lg 4 kohaselt enda digusi tdendada valimisprotokolliga.
Seadus sitestab, et selline iildkoosoleku protokoll peab olema notariaalselt
kinnitatud, st mitte notariaalselt tdestatud ehk piisab, kui valitseja, iithe omaniku
ja majandukogu litkme allkirjad on kinnitatud v&i nende poolt omaksvoetud.
Isekiisimus on, kui usaldusvéérseks kéive seda tdendit peab ja kas selle alusel
saab teha tehinguid, mis nduavad notariaalset toestamist. Vaid volikirja puhul
kehtib kaitse-eeldus, et isik, kes on volikirja valdaja, omab ka esindusodigust ehk
volikiri kehtib kuni tagastamiseni voi tithistamiseni ja seda isegi juhul, kui selle
aluseks olnud otsus on tiihiseks tunnistatud, vélja arvatud juhul, kui kolmas isik
sellest asjaolust teadis voi pidi teadma (TsUS § 127). Kui valitseja miirab
kohus, siis asendab volikirja kohtuotsuse érakiri. KOS § 21 Ig 5 lubab valitsejal
nduda volikirja viljaandmist. See volikiri on deklaratiivne seadusjirgse esindus-
Oiguse suhtes, kuid asendab puuduvat publitsiteeti ja loob esindusdiguse
usalduskaitse toime.”'” Volikirja viljaandmine suurtes kortermajades on
muidugi problemaatiline. Volikiri voib olla kirjalik, notariaalsete tehingute
puhul vajab see siiski tdestamist (TsUS §118 Ig 3). Volikirjale kirjutavad alla
valitseja, liks omanik ja majandukogu liige, mitte koik omanikud, kuigi volikiri
annab Giguse tegutseda kdigi omanike nimel.’'™ Volikirjale vdib iiksi alla
kirjutada ka iildkoosoleku poolt volitatud isik (KOS §21 Ig 5). Valitseja peab
tagastama volikirja esindusdiguse loppemisel, milleks on tdhtaja mo6dumine,
tagasikutsumine vdi volituse aluseks oleva otsuse tiihistamisel. Volikirja saaks

315 Jennissen, 1k 818.

316 pick, 1k 547.

*'7 Birmann, WEG, lk 1052; Jennissen, 1k 821.

3% Tiivel peab tsiviildiguse iildosa mdttes kummaliseks, et volikirjale kirjutab alla ka
valitseja. Tiivel. asjadigus, 1k 228.
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tagasi kutsuda koik omanikud iihiselt voi ka iiks omanikest iihisvolausaldajana
toimega koigile.’"

Erinormiks on olukord, kus KOS § 21 Ig 2 p 1 ja 5 alusel on vaja omanike
otsust tegevuseks.Valitsejal ei ole siin (kiill seadusjérgse esindajana) piirangu-
teta esindusdigust, kuna seadus iitleb, et valitseja teeb tehinguid volituse piires
ja esitab noudeid volitatud ulatuses. Valitsejal peab esindusdiguse tdendamiseks
olema esitada nii enda valimise kui ka eraldi selles asjas volitamise otsus. Ka
siin oleks kéibekaitse vajaduse tottu Oigustatud eraldi volikirja ndudmine
omanikelt usalduse tagamiseks olukorras, kus omanike otsus on tiihine.**’ Vilja
antud iildvolikirja puhul tuleb jirgida pohimotet, et tegelik esindusdigus on
esindajal siis, kui eksiteerib ka esindatava sisuline otsus toimingu tegemiseks —
see ei puuduta siiski kolmandaid isikuid esindusdiguse kehtivuse seisukohalt.
Kui omanikud on volitanud valitsejat véljaspool KOS §21 1g2 sétestatud
padevust niidelda oigustehinguliselt (ei ole siis seadusjirgne esindaja), on
tehingu tegemiseks vaja tavapéarast volikirja.

Kokkuvétvalt tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike ihisus vajab
kéibesse astumiseks esindajat ning selleks on omaniku hulgast voi voororganina
viljapoolt omanike ringi nimetatud valitseja. Valitseja olemasolu muudab
korteriomanike tihisuse vorreldavaks iihinguga. Valitseja pddevus on samastatav
ithingu juhatuse padevusega, kuid on siiski piiratuma iseloomuga. Valitseja
padevuse osas saab eristada esindusdigust, mis tuleneb otse KOS-st ja esindus-
Oigust, mille valitseja on saanud korteriomanike otsuse alusel. Kdibes kindluse
tagamiseks ning kolmandate isikute kaitseks saab valitseja nduda volikirja
viljaandmist omanike poolt. Korteriomanike iihisuse digusvdime tunnustamisel
tuleb eristada valitseja iseseisvat padevust {ihisuse kui subjekti organina iihise
valitsemise raames tehtavate tehingute ning toimingute osas ja korteriomanike
esindajana kiisimustes, kus valitseja tegutseb laiemalt kaasomanike esindajana
omanike volituse (otsuse) alusel.

2.3.3. Valitseja mddramine ja vastutus

Valitseja saab olla méadratud iiksnes korteriomanditeks jagatud kinnisasja
valitsemiseks, kus see ei toimu ldbi korteritihistu (KOS § 8 1g1). Korteriiihistu
puhul tdidab valitseja iilesandeid juhatus ja KOS kohaldub valitsemisele
niivord, kuivord KUS-st ei tulene teisiti. Valitseja méiramine olukorras, kus on
asutatud korteriithistu, on tithine.”*' Valitseja olemasolu ei takista iseenesest
korterilihistu asutamist ja seda ka valitseja volituste perioodi ajal, mis toob
endaga kaasa KOS-s otseselt nimetamata valitseja volituste 16ppemise aluse.

319 Jennissen, 1k 826.

320 Jennissen, lk 822.

321 Seega ei ole digustatud valitseja midramine ka korteriithistu pankrotimenetluse kes-
tel, seda saaks esmalt teha alles siis, kui iihistu on registrist kustutatud. Paal. Vola-
Oigusseaduse ..., Ik 294.
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Valitseja voib olla nii fiiisiline kui juriidiline isik isik, seadus ei reguleeri valit-
seja isikut ega ndua temalt ka erikvalifikatsiooni.”** Valitsejat ei pea ka avalikku
registrisse kandma ega sellest kinnistusosakonda teadet saatma.’> Seltsing ei
saaks olla valitseja ja seda vélissuhtes puuduliku seltsinglaste avalikustamise
parast. Korraga voib olla médratud iiks valitseja, millepoolest erineb olukord
korteriiihisust, kus omanikud vdivad moodustada suurema juhatuse. Uhisus ei
saa ka ise votta iile valitsemise iilesannet ja see ei soltu isegi tema digusvoimest,
samuti ei saa omanikud thiselt olla kdik valitsejaks. Valitsejaks ei saa olla ka
digusvdimetud isikute iihisused (niiteks abielupaar).’** Valitsemine on organi-
staatusest ja valitsejalepingust tulenev kohustus ning selle kohustuse mitte-
taitmisel vastutab valitseja tekkiva kahju eest.’” Valitsejale kohaldatakse
organivastutuse pohimdtteid.’* Valitseja vdib kasutada ka abipresonali oma
iilesannete tiitmsel, kuid olemuslikult ei saa valitseja omi {ilesandeid delegee-
rida. Seda vdib teha ulatuses, kus vastutus jiéib ikka valitsejale. Kindlasti ei saa
alaliselt delegeerida pdhiiileandeid: iildkoosleku l&biviimist, esindamist vélis-
suhtes, ihisuse kohtulikku esindamist, rahakiibe korraldamist.”*’ Valitseja
kompetents vOib iile minna ka tema tilddigusjirglasele, seda siiski eelkdige
jurdiiliste isikute puhul.**®

KOS § 20 1g 1 kohaselt valitseja nimetatakse ametisse, mis radgib valitseja
organistaatusest. Valitseja méidramise otsus on organi tekkeaktiks ning korteri-
omanike tahte kujundamise aktiks nii digusvdimelisele iihisusele (selle tunnus-
tamisel) kui omanikele.”® Selle kdrval eksisteerivad voladiguslikud suhted
omanike {ihisusega valitsejalepingu ndol (Verwaltersvertrag). Korteriomanike
ja valitseja vahel kehtivat digusuhet tuleb vaadelda KOS-e ja VOS-e koosmd-
jus.> See annab pdhjust riaikida nn. lahutamisteooriast, mis lahutab maéramis-
akti ja valitsejalepingu sdlmimise.*®' Valitseja on médratud ka lepingut sdlmi-
mata, st et valitseja volitused tekivad nimetamisega. Mittekohustusliku
valitsejalepingu sOlmimine ei asenda mééramist, st et lepinguga ei omanda isik
organi staatust ja leping jadb tiihjaks, sest ilma organiks olemata ei saa valitseja
oma ilesandeid kehtivalt tdita. On ka nn lepinguteooria, mille esindajaks on
Merle. Selle teooria kohaselt on lepingu s6lmimine vajalik ja selle sdolmimine
toob kaasa ka valitseja konstituteerimise.””* Lahtutakse sellest, et valitseja
midramine sisaldab ka piisavalt méaratletud ettepanekut sélmida leping ja
valitseja {iilesande vastuvOotmine voOi ka valitseja lilesande reaalne tditma

322 Birmann, WEG, Ik 896, 898-899.
Pick, 1k 507.

24 MiiKo, WEG, Ik 652.

325 Weitnauer, lk 589.

326 Wilhelm, 1k 781.

327 Jennissen , 1k 710.

2% MiiKo, WEG, Ik 652.

329 Boeckh, 1k 70.

Paal. Voladigusseaduse ..., 1k 293.
Bl rennungstheorie: Birmann, WEG, lk 901; Haas, lk 39; Jacoby, 1k 327.
Jennissen, 1k 172.

w
S]
w

w
)
S}

65



asumine loetakse selle lepingu akseptiks (iildkoosoleku otsus vdib olla juba ka
aktseptiks).”>> Merle lepinguteooria rajaneb tehingulise esindusdiguse dpetusel,
kus abstarktsiooniprintsiibist tulenevalt tunnustatakse sisesuhet esindaja ja
esindatavate vahel ja vilissuhet esindaja ja kolmandate isikute vahel. Volitus
Oigustab tegevuseks vélissuhtes, kohustatud on esindaja aga siiski tulenevalt
voladiguslikust sisekokkuleppest. Valitseja madramisakt tekitab vélissuhtes
esindusdiguse, mitte aga tegevuskohustuse sisesuhtes, mis saab tulla valitseja-
lepingust. Organi esindusdigus ja tegevus ei ole voimalik ilma kohustuseta, st et
valitseja kohustused ei teki médramisaktist.”** Sageli saab korteriomanike
nimetamisotsuse puhul jéreldada konkludentselt tekkivat v3i vormivaba
valitsejalepingut (valitseja esindaja viibib koosolekul, kus valitseja méératakse),
mistdttu ei ole erinevatel teooriatel 13pptulemusena vahet. Kui valitseja
madramisega kiidetakse heaks ka valitseja pakkumine, on leping sd6lmitud. KOS
§ 20 1g 1 kohaselt on valitseja nimetamiseks vajalik tema ndusolek (nimetamise
otsusele eelnev aksept).”*® KOS ei sitesta ndusoleku puudumise tagajirge, aga
selle puudumine ei saa muuta omanike otsust sisesuhtes iseenesest tithiseks ja
seda ka juhul, kui aksepti ei jargnegi valitseja poolt. Seega tuleb lepingu sdlmi-
mise tekkemomendi méadramisel kontrollida, kas oferdi on teinud kehtivalt
omanikud vdi valitseja ja kas aksepti on kehtivalt teinud omanikud voi valitseja
ning kas omanike sisesuhtes tehtud otsus on oferdina ka TsUS § 69 Ig 1
kohaselt kétte saadud. Hiigel votab eelneva kokku ja leiab, et valitsejalepingut
saab solmida kolmel viisil: nimetamisotsus sisaldab oferti, nimetamisotsus
sisaldab aktsepti voi leping sdlmitakse parast nimetamisotsust.””’ Omanikud
voivad esimese valitseja médrata ka juba samaaegselt kinnisasja korteri-
omanditeks jagamisega jagamisavalduses. KOS § 20 Igl ei luba valitseja vali-
mist vOi tagasikustsumist vorreldes seadusega piirata, millega soovitakse tagada
kéibestabiilsust.

Valitsejalepingu pooleks on korteriomanikud,’*® iihisuse digusvdime tunnus-
tamisel korteriomanike iihisus. Uhisuse digusvdime korral on omanikud pigem
valitsejalepingu “objektid”, mitte subjektid.”*’ Lepingu pooleks on KOS § 8 Ig 3
toime tottu kaudselt kodik korteriomanikud vaatamata asjaolule, et valitseja
médrati enamusotsusega.’* Oigusvdimelise iihiuse puhul teostaks valitseja
seadusjargset esindusdigust ja tdidaks llesandeid nii {ihisuse kui omanike
huvides. Omanike suhtes omab valitseja organi tihendust eraldiseisvalt vald-
kondades, kuhu iihisuse 0igusvoime ei ulatu. Selliselt oleks valitsejaleping

333 Haas, 1k 38; Geiner, ZWE, lk 457.

33% Haas, 1k 38.

335 Miiller 2004, 1k 430.

336 KOS nimetatud normi tiidab iiksnes pedagooglist eesmirki. Paal. Vdladigus-
seaduse..., 1k 297.

337 Hiigel, ZMR, 1k 3.
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339 Elzer 2007, 1k 468.

30 Ka omanike iihehiilne otsus valitseja nimetamiseks ei muuda otsust omanike
kokkuleppeks valitseja nimetamise kohta. Staudinger 2005, WEG § 2664, lk 1181.
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omanike jaoks solmitud toimega omanikele, kuid seda ei saa lugeda kolme-
poolseks lepinguks ega otseselt lepinguks kolmanda isiku kasuks, kuna see
paneb ka omanikele kohustusi.**' Kolmepoolne leping tekitaks taas probleeme
valitsejalepingu kehtivuse osas omandivahetusel. Kaitsetoime omanikele seis-
neb selles, et omanik saab otse maksma panna kahju hiivitamise ndudeid tulene-
valt valitsejalepingu rikkumisest.”*> Elzer loeb seda siiski lepinguks kolmanda
isiku kasuks, mis ei saa siiski sitestada omanike suhteid valitsejaga.’*® Pérast
WEG-reformi on tekkinud saksa diguskirjanduses diskussioon valitsejalepingu
olemuse iile, kuna iihisuse poolt sdlmitud lepingust tuleneb kohustusi ka
omanikele. On arvamusi, et sellisel lepingul on topeltiseloom ja selle peavad
sdlmima nii {ihisus kui omanikud.*** Seega tuleb asuda seisukohale, et lepingu
s0lmivad kdik omanikud, kes esinevad ka {ihtlasi {ihisuse nimel, sest valitseja ei
saa ju valitsejalepingu so6lmimisel iihisust esindada. Ei piisa kui valitseja-
lepingule kirjutab alla korteriomanike enamus, kiill vdib enamus volitada
lepingu solmimiseks kedagi omanikest v6i majandukogu esimeest. Lepingu
voib sdlmida ka konkludentselt, ilma, et omanikud sellele alla kirjutaks ja seda
juhul, kui ildkoosolekul koik lepinguga ndustuvad. Noukogule ei saa KOS
kohaselt iile anda valitseja midramist ega valikut. Oiguskirjanduses on arva-
musi, et kui toimub valitseja vahetus, siis saab senine padev valitseja solmida
digusvdimelise iihisuse ja omanike nimel uue lepingu. **

Valitsejaleping on saksa Oiguse kohaselt oma iseloomult teenistusleping
(Dienstvertrag), mis on suunatud teenuse osutamisele.’*® Kitsamalt vastab see
VOS § 619 kisunduslepingu tunnustele.’*” Miilleri arvates on sellele omased ka
moned todvStulepingu tunnused nagu kohustus valmistada ette majanduskava ja
selle aruanne.’*® Lepinguga ei tohi reguleerida niiéelda omanike iihiselu reeg-
leid ega panna valitsejale seaduse vastaseid iilesandeid, nagu kooleku juhtimise
Oigus voi Oigus kooskolastada tehigud tiksnes noukoguga voi teha remonditdid
omanike ndusolekuta. Lepingu olulised tingimused on kestus (peab sisalduma
juba ka omanike otsuses) ja tasu, millest viimast asjaolu seadus iildse ei regu-
leeri ning valitseja nn laiendatud padevus. Leping vdib olla ka tasuta, kuid seda
ei saa majandustegevuses osaleja puhul eeldada. KOS §20 lg 1 kohaselt ei voi
valitsejat nimetada korraga kauemaks kui viieks aastaks. Kui tdihtaeg on mééra-
mata, tuleb eecldada selle kestusena viit aastat.’*® Valitseja ennetihtacgse
tagandamise osas vdivad omanikud (kodukorras) kokku leppida, et seda saab
teha vaid olulisel pohjusel, mis peab tagama valitsemise stabiilsuse ja valitseja
kaitse omanike eest. Leping voOib sisaldada juba vajalikke volitusi, nditeks

3! Birmann 2008, WEG, Ik 927; Boeckh, Ik 70.

2 Hiigel, ZMR, 1k 2.

3 Elzer 2007, 1k 468.
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majaraha kohtulikuks sissendudmiseks voi volitusi teenuste voi kiitte ostmise
lepingute sOlmimiseks, mis kergendaks igapédevast valitsemist vOi médrata
valitseja iseseisvalt otsustavate viikeinvesteeringute rahalised tlempiirid.
Lepingu on vormivaba, aga selle solmimine kirjalikus vormis on eesmargi-
péirane.350

Valitseja vastutab oma seadusjirgsete voi valitsejalepingus kindlaksmaa-
ratud lepinguliste kohustuste tditmise eest. Vastutus lepingu tditmise eest
tuleneb VOS §115 alusel. Kui valitsejalepingut ei ole sdlmitud vdi see on
tithine, siis kehtib valitseja mdaramisotsus ja sel juhul vastutab valitseja seadus-
jérgse volasuhte aluse, mis tuleb valitseja organirollist. Kui valitseja nimetamis-
otsus iildkoosolekul on kehtetu, siis vastutab valitseja tulenevalt lepingust. Kui
nii otsus kui leping ei ole kehtivad, siis vastutab valitseja seadujargsete iiles-
annete faktilise tditmise korral delikti alusel VOS §1043 jj voi kisundita
asjaajamise eest VOS §1018 jj jargi.*'

Nouded valitsejalepingu rikkumisest kuuluvad {ihisusele, millist ei saa esin-
dada valitseja ise, vaid omanikud iihiselt voi nende volitusel keegi omanikest.
Omanik voib KOS § 15 lg 5 alusel nduda teistelt omanikelt tegutsemist. Kui
kahju tekitatakse konkreetsele omanikule, saab ta ka iiksi nduda valitsejalt kahju
hiivitamist. Valitsejalepingu topeltiseloomu tSttu tekib kiisimus kuivord saavad
omanikud ise OigusvOimelise iihisusega sdlmitud valitsejalepingust ndudeid
esitada. Igatahes on valitsejal kui organil kohustused ka iiksikomanike ees KOS
§ 21 1g 1 alusel. Seega saab vastutust omaniku ees konstrueerida VOS § 115
alusel, aga ka deliktist ja kiisundita asjajamisest tulenevalt.”>* Vastutus tekib ka
iimberpooratult, st iihisuse esindajana on valitseja {ihisuse organ ja iihisus
vastutab tema tegevuse eest.

Valitsemisvara tuleb valitsejal vastutuse piiritlemiseks lahus hoida valitseja
enda, tema sidusettevOtete ja teiste iihisuste varadest, st raha ja véirtaberid
peavad olema eraldi kontodel ja sularaha fiiiisiliselt eraldi (KOS § 21 Ig 4).
Voorkonto asemel nn usalduskonto (treuhéndkonto) avamine on vaieldav, aga
omanikud voivad valitseja vabastada vara eraldi hoidmise kohustusest. Kui
valitseja rikub vara lahushoidmise kohustust, on ta kohustatud kahju hiivitama
ja see on ka ennetéhtaegse valitsejalepingu 10petamise alus. Eesti kdibepraktikas
on raha hoidmine valitseja kontol tavapiarane.

Kokkuvottes saab vidita, et valitseja méédramisel tuleb eristada korteri-
omanike otsust kui organi tekkemomenti (mééramisakt) ja lepingulise sisesuhte
tekkimist valitsejalepingu néol. Valitsejaleping on teenuse osutamisel suunatud
vormivaba teenistusleping. Nimetatud lepingu sdlmimisel tuleb kontrollida
aksepti ja oferdi olemasolu. Valitseja vastutab korteriomanike ees oma kohus-
tuste tditmisel otse KOS-st (nn seadusjirgsed kohustused) ja valitsejalepingust
tulenevalt. Valitseja méddramisel on olulisi sarnasusi juriidilise isiku juhatuse
moodustamise ning esindusorgani liikmete ja {hingu liikkmete vahelise

350 Miiller 2004, 1k 430.
331 Jennissen, lk 827.
352 Skauradszun, 1k 420-421.
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kdsunduslepingu solmimisega. Nimetatud asjaolu on {iiheks argumendiks
korteriomanike iithisuse digusvdime tunnustamisel.

Jérgnevas alapeatiikis piiritlen korteriomanike iihisust kehtiva diguse alusel
tdpsemalt teistest isikute {ihisustest ja {ihingutest eesmérgiga leida iihisjooni ja
vilja tuua pohierinevused. See on vajalik eelkdige selleks, et méiratleda
korteriomanike iihisuse koht isiku iihenduste siisteemis ja leida optimaalsemaid
lahendusi korteriomanike iihisuse Oigusvdime ning vastutuskontseptsiooni
reguleerimiseks. Piiritlemisel ldhtutakse jargmistest kriteeriumitest: tekkimine,
kohalduv &igus, publitsiteet, digusvoime ja vastutusvara olemasolu, organisat-
sioon, litkkmesuse tiilip, otsuste vastuvotmine, 16petamine. Piiritletavad subjektid
on valitud eeldusel, et tegemist on kas korteriomanike iihisusele sarnaselt
isikute iihisustega voi juriidiliste isikutega, millised tegutsevad samadel ees-
markidel kui korteriomanike tihisus.

2.4. Korteriomanike iihisuse piiritlemine
2.4.1. Korteriomanike iihisus ja teised isikute iihisused

Korteriomanikud on ka kaasomanikud. AOS § 70 sitestatud kaasomandi puhul
eksiteerib samuti isikute ihisus — kaasomanike tihisus, milline ei oma ises-
seisvat digusvoimet ja vastutusvara nagu korteriomanike iihisuski. Kaasomand
on nn Oigustelihisus (Rechtsgemeinschaft), korteriomanike Uhisus aga isikute-
ithisus (Personengemeinschaft). Kaasomandi puhul on kaasomanike odiguslik
kompetents jagatud, isikute ithisuse puhul reeglina mitte.”>> Kaasomanikena
ulatub nende kaasomand kinnsiasjale ja hoonele ning sellisel iihisusel ei saa olla
digusvdimet, kuna on suunatud omamisele. Erinevusena tuleb vélja tuua korteri-
omanike iihisusele omase toimeorganisatsiooni ja eraldi erivara puudumist
kaasomanikel (volausaldaja saab oma ndude esitada otse korteriomaniku vastu)
ning kaasomandi Idpetamise ndudedigust kaasomanikel. Sarnasuseks saab
pidada analoogilist otsuste langetamise mehhanismi korteriomanike ja kaas-
omanike puhul (AOS § 72, Igl, § 74 1gl; KOS §12 Igl ja 2). Korteriomanike
ithisus eksiteerib tegelikult kahes vormis — kui valitsemisiihisus KOS § 8
tadhenduses (Vervaltungsgemeinschaft) ja kui kaasomanike thisus (Bruchteil-
gemenischaft), mis puudutab valitsemisest viljapoole jddvate asjadiguslike
kiisimuste otsustamist (kinnisasja koormamine, osa eraldamine jms). Seega
tuleb eristada kaasomanike otsuseid ja valitsemisega seotud otsuseid. Kaas-
omandi osa ei saa kdsutada valitseja, kuna see oigus kuulub asjadiguse omani-
kele. Seda, kas korteriomanike thisusele kui valitsemisiihisusele kohaldada
kaasomandi sitteid, analiilisisin alapeatiikis 2.2.2 ja 2.2.3. Ka korteriiihistu
moodustamisel eristatakse otsuseid ja sellest tulenevalt ka erinevaid otsuste
vastuvOtmise protseduure soltuvalt sellest, kas omanikud realiseerivad oma

353 Renner, 1k 57.
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liikmesdigusi voi omandidigust. Korteritihistu {ildkoosoleku 16ppemisel jatkub
praktikas sageli korteriomanike kui asjadiguse omajate koosolek.”*

Péarimisseaduse (P4S) § 147 kohaselt kuulub pirandavara périjatele iihiselt
(parijate iihisus).”” Kuigi seadus sitestab pdrandvara iihise kuulumise, siis
kohaldatakse varasuhtele lisaks AOS kaasomandi sitteid. Périjal on siiski digus
kdsutada parandvaras talle kuuluvat parandiosa (mottelist osa), mitte aga osasid
parandvara hulka kuuluvatest esemetest. Seega ei ole parandvara kuuluvus iiles
ehitatud mitte {ihisomandi, vaid kaasomandi sdtetele. Pirijate iihisus ei oma
iseseisvat Oigusvdimet, publitsiteeti ega organisatsioonilist iilesehitust ning see
tekib seaduse alusel. Périjate iihisus vastutab pérandavara kohustuste eest
parandvaraga ja iga pirija tdiendavalt ka isikliku varaga, kui pérandi vastu-
votmisel ei viidud 1dbi paranvara inventuuri (P4S § 130 1g 3). Périjad votavad
vara késutamist puudutavad otsused vastu konsensuslikult. Périjate iihisuse saab
alati 1opetada pédrandvara jagamise lepingu s0lmimisega périjate poolt, st et
esiplaanil on périjate individuaaldigused, kes vdivad sellise iihisuse Iopetamist
nduda (PaS § 152).

Enne 01.07.2010. a kehtinud Perekonnaseaduse (PKS) § 14 sitestas, et abi-
kaasade abielu jooksul omandatud vara on nende iihisvara, st kuulub neile
ithisomandina jagamata osades. Abikaasade iihisus ei oma iseseisvat Oigus-
vOimet, organisatsiooni ega publitsiteeti, kuid tekib erinevalt périmisiihisusest
abielu sd0lmimisega. Abikaasad vdtavad otsused vastu konsensuslikult. Abi-
kaasade varaiihisust saab l0petada abieluvaralepinguga voi ka abielu lahuta-
misega. Abikaasade varaiihisust iseloomustab ulatusliku eriregulatsiooni ja
iseseisva vastutuskontseptsiooni olemasolu ning individuaaldiguste esiletous,
mistdttu on erineb see isikuteiihisus oma erineva eesmaérgi tottu oluliselt korteri-
omanike iihisusest. Abikaasade tihisuse siilitab ka 01.07.2010. a PKS, kuid
kujundab selle timber. Uue seaduse § 24 kohaselt toimub abikaasade vara-
reziimi (varaiihisus, vara juurdekasvu tasaarvestus, varalahusus) valik abiellu-
des voi hiljem abieluvaralepinguga. Kui valikut ei tehta, kehtib traditsiooniline
abikaasade varaiihisus. PKS § 26 kohaselt on iihisvara terviklik — seda ei saa
ithe abikaasa ndudel abielu ajal jagada ega oma osa selles varas kdsutada, PKS
§ 28 kohaselt teostatakse koiki 6igusi ja kohustusi iihiselt (iihine valitsemine).

Eraldi analiilisimist vajab digusvdime seisukohalt nn juriidiliste isikute eel-
ithing kui isikuiihing (ihing sui generis), milline tekib juriidilise isiku regist-
risse kandmise eel pirast iihingu asutamist, st parast asutamislepingu sdlmimist.
Domineerivalt tunnustatakse sellise juriidilise isiku eelastme osalist digus-
voimet, kuna sellel on olemas struktuur, vara, identiteet ning valitud organid.
Asutamisel tehtavate mitterahaliste sissemaksete puhul kantakse selline eel-
ithing ka omanikuna kinnistusraamatusse, kui asutatavale iihingule antakse iile

% Riigikohtu seisukohalt ei ole ka AOS mottes kaasomanikel keelatud luua mitte-
tulundusiihingut kaasomandi valitsemiseks, kuid see ei saa olla korteriiihistu KUS
tdhenduses. Vt 16.11.2006. a. otsus 3-2-1-101-06, p 10.

%% Abikaasade ja pirijate iihisus on tegelikult vanimad saksa diguses isikute iihisuse
instituudid, mida tunti juba keskajal. Saare, Eradigusliku ..., lk 75.
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kinnisasi. Selline eelithing saab avada konto, soetada vara, sh ettevotte, olla
kiibe- ja pankrotivdimeline.’*® Eesti diguskorda iseloomustab juriidiliste isikute
asutamisel normatiivsiisteem, kus riigi poolt tunnustatakse iseseisva 0Oigus-
subjekti teket parast seadusega fikseeritud nduete kohast tiitmist. Riiklik tun-
nustus omistab kokkuvdttes juriidilisele isikule oigusvoime. Juriidilise isiku
asutamine toimub protessis ja tekkiv isik libib erinevaid arenguetappe. TsUS ei
sisalda viidet asutamisel olevale juriidilisele isikule, kiill tegi seda enne 1.07.
2002. a kehtinud TsUS § 37 lg 4. Eesti diguses saame vaadelda juriidilise isiku
eeldigusvoimet liksnes valdkondlike seaduste liksiknormide pdhjal. Juriidilise
isiku asutamisdokumendid (reeglina asutamisleping ja pohikiri) on kiill vdla-
oiguslikku laadi, kuid sisaldavad erinevalt tavalisest volasuhtest organisatsiooni
maédratlemise akti, kusjuures see organisatsioon peab kaasa aitama juriidilise
isiku registrisse kandmisele.””” TsUS §26 lg 2 sitestab, et eradigusliku
juriidilise isiku digusvdime tekib registrisse kandmisega, kuid samas on terve
rida norme, mis viitavad juriidilise isiku nn eelilhingu digusvdimele. Ari-
seadustiku (AS) § 520 1g 1 kohaselt peavad asutajad kasutama asutamisel oleva
4ritihingu nimel tegutsedes lisaks #riiihingu nimele tdiendit “asutamisel”. AS
§ 247 kohaselt avavad asutajad asutamisel oleva ithingu nimel pangaarve, kuhu
tasutakse rahalised sissemaksed, AS § 520 lg 2 kohaselt sdlmitakse asutatava
ariithinguga leping mitterahalise sissemakse lileandmiseks. Saare arvates omab
eeliihing piiratud digusvdimet osas, milles see ei ole vastuolus asutamisel oleva
isiku eesmargiga (tegevuse kdivitamine, vara soetamine, iiliri- ja hankelepingute
sdlmimine jms).*® Sellist eelithingut esindavad moodustatud organid ja kui neid
ei ole, siis asutajad.®” Kuna eelithingu puhul ei ole riigi poolt libi viidud
kapitalikontrolli, siis on vodlausaldajate huvides digustatud, et ithingu nimel
tehingu teinud isikud vastutavad solidaarselt selliste kohustuste tditmise eest,
seda siiski tdiendava vastutusena, kui eeliihingu varast ei piisa (AS § 147 Igl,
AS §253 1g 1, MTUS § 11 Igl). Asutajad, kui nad ei ole iihingu nimel tehingu
tegijad, vastutavad {ihingule voetud kohustuste eest solidaarselt ulatuses, mille
vOrra on vdhenenud iihingu vara enne registrisse kandmist voetud kohustuste
tottu (AS § 147 1g4, AS § 253 lg 4). Kui eelithing kantakse registrisse, siis
lahevad tulenevalt kontinuiteediprintsiibist eelithingu nimel véetud kohustused
reeglina iile tdisdigusvdimelisele iihingule (AS § 147 1g 2 ja 3, AS § 253 Ig 2 ja
3, MTUS § 11 1g 2 ja 3). Seega on eelithingul nii oma idendtiteet ja asukoht kui
vilised tunnused, organisatsioon ja vastutuskonstseptsioon, mistottu selle erista-
mine juriidilisest isikust tugineb pigem formaalsetele kui sisulistele aspektidele.

Kokkuvéttes tuleb asuda seisukohale, et hoolimata asjaolust, et isikute
ithisuste osas puudub tsiviildiguses iildosa, eksisteerib korvuti korteriomanike
ithisusega Giguskorras ka teisi isikute tihisusi. Isikute {ihisuse kisitluse tugineb
AOS § 70 1dikel 7, mille kohaselt tekib diguste mitmele isikule kuulumisel

336 Schmidt, Ik 1016-1018.

37 SQaare, Eradigusliku ..., Ik 110.
38 Qaare, Eradigusliku ..., Ik 117.
3% Saare, Eradigusliku ..., 1k 122.
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isikute tihisus. Kaisitletud isikute iihisuse liigid erinevad oma teistsusuguse ees-
margi tottu oluliselt korteriomanike iihisusest. Sarnane tunnus on digusvdime
puudumine. Korteriomanike iihisust ja abikaasade ning périjate iihisust ithendab
ithise tunnusena tithisomandis oleva iihisvara olemasolu. Korteriomanike iihisus
astub asjadiguslike kiisimuste otustamisel iiles kaasomanike iihisusena, omades
seega topeltvormi. Korteriomanike iihisususele digusvoime omistamise kaalu-
misel on oluline eeskuju juriidilise isiku eelithingu digusvdime olemasolu. Uhte
oluliseimat isikute iihisuse vormi, seltsingut, késitlen eraldi jargnevas ala-
jaotises.

2.4.2. Korteriomanike iihisus ja seltsing

Seltsing ja korteriomanike tihisus on mdlemad isikute iihisused.**® Seltsing on
VOS 7. osa kohaselt vaadeldav tavapirase vormivaba kestvuslepinguna, mida
saab I0petada {ilesiitlemise teel. Seltsing on vdhemalt kahe isiku vaheline
kokkulepe iihise eesmirgi saavutamiseks ldbi voladiguslike kohustuste iile-
votmise.’ Seltsiguleping on suunatud isikuteiihingu moodustamisele.’®* Selt-
singu puhul on eristatav sisemine organisatsioon, mis ei moodusta kiill (voor)-
organeid nagu klassikalise juriidilise isiku puhul. Seltsingul puudub registri-
publitsiteet. Seltsinglaste kohustused ei ole mitte iiksnes vastastikused, vaid
kohustused eksisteerivad ka seltsingu enda suhtes. Seltsinglased juhivad seltsin-
gut thiselt, kuid voimalik on juhtimisdiguse lileandmine iihele v3i mitmele
seltsinglasele (VOS § 583), kes tegutsevad sel juhul kisundi alusel. Seltsingu
plussiks vorreldes jurdiidilise isikuga on selle asutamise lihtsus, vormivabadus
ja sisesuhete kujundamise vabadus.’®

Seltsinguvara kuulub seltsinglaste {thisomandisse (nn erivara) ja on seetdttu
eraldatud seltsinglaste isiklikust varast. Seltsinglane ei voi seltsinguvara tiksinda
kisutada (vOib késutada teiste ndusolekul oma varaosa kui tervikut, aga mitte
osalust liksikutes esemetes), seltsinguvara on kaitstud seltsinglase volausalda-
jate nduete eest ja seltsingust lahkudes voi seltsinglase vahetumisel jiéb
seltsinguvara terviklikuks, st seltsinglane omandab iiksnes hiivitusndude (VOS
§ 590). Need tunnused viitavad asjaolule, et seltsing on ise seltsinguvarasse
kuuluvate diguste kandja, seltsinguvara (sh seltsingu solmitud kestvuslepingud)
kuulub seltsinglastele nende igakordses koosseisus.’** Seltsingu lepingupooleks
olemise vdimele viitab ka VOS § 581, mis riigib esemete vodrandamisest
seltsingule seltsinglase poolt. Samas eristab seltsingut kui liikmesusega rohkem
seotud iihendust juriidilisest isikust, milline ei ole kunagi identne oma
liikmetega, asjaolu, et seltsinglase volausaldaja saab seltsingulepingu {iles-

360 Saare, Seltsing ..., 1k 58.

3! Priitting 2009, Ik 1402.

32 yvOS kommentaar II, 1k 638

33 Saare, Eradigusliku ..., 1k 77.

3% Qaare, Seltsing ..., lk 60; Staudinger, WEG §1-25, rn 70.
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iitlemist nduda (VOS § 577). Seltsinglased vastutavad seltsingu vdetud kohus-
tuste eest solidaarselt (VOS § 595), mis kdneleb seltsingu iseseisvast subjekt-
susest. Kas see vastutus on tdiendav vOi otsene, soltub sellest, kas seltsingu
digusvdimet tunnustada voi mitte. Oigusvdime mittetunnustamisel kehtib nn
topeltkohustuste teooria, mille kohaselt on volausaldajal digus seltsingu vastu
suunatud ndue kohe pdorata seltsinglase vastu. Aksessoorsusteooria ldhtub
seltsingu digusvoimest ja selle kohaselt vastutab seltsinglane vaid juhul, kui
seltsing ei suuda oma kohustusi seltsinguvarast tiita. Kuna Eestis ei ole seltsin-
gu Oigusvdimet tunnustatud, tuleb lihtuda topeltkohustuste teooriast.’®
Seltsinglaste vastutus piirduks vaid selstinguvaraga juhul, kui see on lepingu
s0lmimisel volausaldajaga eraldi kokku lepitud. Kuna seltsingule on vdimalik
lisada ka tema identiteeti viljendavad tunnused, siis lisaks erivara olemasolule
ning sisemisele organisatsioonile ollakse seisukohal, et seltsinguleping ei ole
iiksnes voladiguslik leping, vaid tegemist on iihingulise moodustisega ning
seega organisatsioonilepinguga.®®® Sarnasusele iihinguga viitab ka asjaolu, et
seltsingu 10petamisel viiakse 1dbi selle likvideerimine.

Kuigi juriidiliste isikute puhul eksiteerib juriidiliste isikute numerus claususe
pohimdte (TsUS § 25) ja eesti diguspraktikas on digusvdimet omistatud iiksnes
iseseisvatele digussubjektidele, vdib seltsingu puhul VOS-e regulatsioonile
tuginedes siiski rddkida iithingutele omastest tunnustest ning seltsingu teatud
subjektsusest. Saksa Oiguspraktikas on domineerivaks muutunud subjekti-
teooria, mis késitleb selliseid isikukooslusi diguskandjatena, eristudes varase-
mast traditsioonilisest paljususteooriast, kus iihisuse moodustanud isikud ei
loonud uut digussubjekti. Saksa BGH 29.01.2001. a otsus*®’ luges praktilistest
vajadustest ldhtuvalt seltsingu digusvoimeliseks niivord, kuivord see votab osa
Oiguskdibest ja selles raames on seltsing ka aktiivse ja passiivse protsessi-
voimega ning kohus kohaldas seltsingu vastutusele aksessoorsusprintsiipi, mille
kohaselt seltsinglase tdiendav vastutus omab pigem tagatise iseloomu. Kohtu
otsus oli Upris pragmaatiline, kuna seltsingusse kuuluvate seltsinglaste
vahetumisel tuli kdik Gigused ja kohustused uuesti luua ka uue seltsinglase
suhtes voi talle need loovutada, mis koormas tsiviilkdivet. Osadigusvoime
eelduseks pidas kohus ka mingi iihise identifikatsiooni, méératletud asukoha
ning toimimisorganisatsiooni olemasolu.”®® Hoolimata v@imalikust seltsingu
Oigusvoime tunnistamisest jadb teda juriidilisest isikust eristavaks tunnuseks
seltsingu vidiksem autonoomia ning suurem soltuvus oma liikmetest jdddes
identseks oma liikmete kogumiga.*® Saare on leidnud, et seltsingu organisat-
siooni, identiteedi ja vastutusvara olemasolu tottu oleks praktilistel vajadustel
pohjendatud seltsingu digusvdime tunnustamine.’”® Samad praktilised pShjused

365 v OS kommentaar II, 1k, 681.

366 Saare, Seltsing ..., Ik 61.

37 BGH, 29.01.2001.Z1IP,2001, 1k 330.
3% Renner, Ik 60-61.

3% Saare, Seltsing ..., Ik 64.

3% Saare. Seltsing ..., Ik 64.
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eksisteerivad ka korteriomanike iihisuse puhul. Eesti kohtupraktika on seltsingu
Oigusvoimet tunnustanud iiksnes halduskohtumenetluses ja teovoimet kesk-
konnaasjades.*”"

Seltsinguga seoses eksisteerib veel iiks isikuiihingute vorm, millel ei ole
registripublitsiteeti ja Oigusvoimet, kuid mida voib iseloomustada sarnaselt
korteriomanike iihisusele organisatsiooniline iilesehitus. Selleks on nn mitte-
registreeritud iihingud. MTUS § 2 lg 2 kohaselt mittetulundusliku iseloomuga
isikute tihendused, mis ei ole kantud registrisse, ei ole juriidilised isikud ja neile
kohaldatakse seltsingute kohta sétestatut. Sellise {ihenduse nimel tehtud
tehingute eest vastutavad tehingu teinud isikud isiklikult ja solidaarselt. Sellest
normist saame lisaargumente kohaldada ka korteriomanike iihisuse suhtes
tdiendavalt mitte kaasomandi, vaid seltsingu sitteid.

Seltsingut ja korteriomanike iihisust ithendavateks tunnuseks on asjaolu, et
molemad on isikute iihisused, kus panused on iihendatud iihistes huvides ning
need panused moodustavad erivara. Molematel isikuiihendustel puudub eesti
Oiguses iseseisev OigusvOime ja registripublitsiteet, kuigi selle jargi on kiibes
vajadus. Sarnased instituudid on seltsinglase véljaarvamine ja sisesuhtes korteri-
omandi sundvdorandamine, erinev on seejuures lhiselt kogutud vara saatus.
Erinevalt seltsingust on korteriomanike Tthisusel selgemalt valjakujunud
hierarhiline struktuur ja tegemist on sundiihisusega, mida ei saa 10petada. Kui
seltsing tekib kokkuleppe alusel, siis sundiihisus seaduse alusel. Korteriomaniku
esindusdigust KOS ei tunne, kiill on see asendatud valitseja instituudiga.
Korteriomanike vastutus kolmandate isikute ees on KOS §13 kohaselt sise-
suhtes osavastutus, vilissuhtes sarnaselt seltsinglastega siiski solidaarvastu-
tus.”’? Molemat iihisust iseloomustab vara jagamatuse pohimdte, st liimetel
puudub iihise vara jagamise voi lahkumisel osa eraldamise ndue.’” Nii seltsingu
kui korteriomanike tihisuse puhul méiratakse hiilte arv mitte osa suuruse, vaid
“pea” jargi (VOS § 587, KOS § 19 Igl). Korteriomanike iihisuse eripiraks on
see, et see vOib koosneda viga suurest arvust liikkmetest, samal ajal kui seltsin-
gusse kuulujate arv ei ole sageli mirkimisvéadrne. Korteriomanike iihisuse puhul
on tegemist motteliste osadega diguste iithisusega, mis tdhendab, et iga iihisuse
liikme osa suurus iihisusest on kindlaks maératud. Seltsingut ja iihisust eristab
see, et seltsinglane ei saa kdsutada mottelist osa seltsinguvara esemetest, kiill on
selline kisutusdigus korteriomanike iihisuse liikmetel.>” Oluline sisuline erine-
vus on asjaolu, et kui seltsinglaste vahel ekisteerib lepingust tulenev volasuhe,
siis korteriomanike vahel tomib seadusest tulenev volasuhe.’” Siiski on korteri-
omanike thisus seadusega eriliselt kujundatud tihisus, mis rajaneb kinnisasja
omandil, mistdttu ei kvalifitseerita seda seltsinguna.’’® Palandt’i jirgi eristab

3 v OS kommentaar II, Ik 647.

372 vOS kommentaar I, Ik 204. Riigikohtu otsus 30.11.2004. a 3-2-1-111-04, p 25.
33 Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 45.

37 Schlechtriem, 1k 179.

37 MiiKo 2009, Schuldrecht, 1k 11.
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sellist tihisust seltsingust eelkdige asjaolu, et ithisus on huvideiihisus ilma iihise
eesmargita: osalejatel on teatud piirini thised huvid, kuid nende eesmargid
ithisusega liitumisel ja liikmeks olemisel on erinevad.”’”” Junkers oma asja-
Oigusliku ithingu teooriaga on samas pohistanud korteriomanike iihisust kui
asjadiguslikku seltsingut (vt alapeatiikk 2.1.2.5). Staudinger’i jirgi ei saa
korteriomanike iihisust lugeda nn asjadiguslikuks seltsinguks, kuna puudub
seltsingu loomise akt ja sellest tulenev ithine eesmérk, erinevalt on reguleeritud
ka seltsinglase véljaarvamine ja sisesuhtes korteriomandi sundvdorandamine,
seltsing on iiles 6eldav, tihisus mitte.*”

Kokkuvéttes tuleb asuda seisukohale, et seltsing ja korteriomanike iihisus on
sarnased instituudid, kuid siiski mitte kokkulangevad. Korteriomanike iihisus on
oma eripirade tdttu isikute iihisus sui generis, mistdttu VOS-e seltsingu sétete
kohaldamine oleks raskendatud. Nii seltsingu kui korteriomanike iihisuse puhul
kohaldub siiski ithisomandi pohimdte ja mdlema isikute tihisuse puhul nduavad
kdibevajadused nende digusvoime tunnustamist.

2.4.3. Korteriomanike iihisus ja korteriiihistu

Korteriiihistu on iseseisva digusvdoimega juriidiline isik (korteriiihing), mis on
loodud kortermajade valitsemiseks, st iihistu moodustamine ja juhatuse
valimine asendab valitseja médramist KOS mdttes. Uhistu digusvdime ei ole
seaduse kohaselt siiski piiratud liksnes valitsemisega, kuigi seda voib eeldada.
KUS §2 kohaselt on tegemist mittetulundusithinguga, millele kohaldatakse
lisaks KUS-le ka MTUS-st ja milline registreeritakse kohtu peetavas mitte-
tulundusithingute registris.””® On tihelepanuviirne, et KUS 1995. a esimese
versiooni § 1 lg 2 kohaselt kohaldati korteritihistule kui mittetulundusiihistule
ithistuseaduse sétteid (vt alajaotises 3.4.4 ettepanekuid kohaldada korteri-
iihistule TiiS sitteid). Kuigi eraldi asutamislepingut kehtiva KUS kohaselt ei
sOlmita, ei teki korteritihistu automaatselt korteriomandite seadmisel, vaid sisse-
kandmisega registrisse. Tagatud on registripublitsiteet ning esindusdiguslike
isikute ndhtavus. Korteritihistu on “{ihiseks majandamiseks ja korteriomanike
huvide {ihiseks esindamiseks” loodud mittetulundusithing, mistdttu ei ole
ithistul pddevust korteriomanike asjadigusliku kompetentsi lahedamisel.*®
Uhistu padevust ei saa samas mdista seadusjirgse esindusdigusena ja esindus
vajab reeglina omanike otsust ihistu nimel omanikele kuuluvate Oiguste

77 Saksa keeles Interessengemeinschaft ohne Zweckgemeinschaft, Palandt 2008,
Ik 1101.

38 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 27, 29, 32.

3 KUS §2 1g1: ,Korteriithistu on korteriomandiseaduses [...] sitestatud korteri-
omanike loodud mittetulundusiihistu, mille eesmérgiks on korteriomandite eseme osaks
olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade ithine majandamine ja korteriiihistu litkkmete
ithiste huvide esindamine.*

%0 Esindusdigus puudub niiteks iihist maatiikki libivate servituutide seadmiseks voi
katusekorruse viljachitamise otsustamiseks.
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teostamiseks.”®' Esindusdigus eksiteerib ka sisesuhtes, st et iihistu vdib oma
nimel esitada hagi korteriomaniku vastu teiste omanike rikutud diguste kais-
teks.”®* Korteriiihistu voib olla asutatud mitme maja korteriomandite majanda-
miseks (KUS § 3 g 5). Kuna suur osa korteriiihistuid on asutatud enne korteri-
omandite seadmist, siis puuduvad registril sageli igasugused andmed, millise
kinniasja valitsemiseks korteriithistu on loodud.”® Sarnaselt iihisusega eksis-
teerib korteriiihistu puhul sundliikmesus (KUS § 5 lg 1) ja iihistu liikmete
nimekirja peab juhatus.*** Uhistul peab olema vihemalt kolm liiget. Liikmesust
ei pea korteriomandi vddrandamisel eraldi loovutama, kuna see ldheb iile
seaduse joul (KUS § 5 1g 2).

Korteriiihistul on KUS § 6 kohaselt iseseisev vara, korteriomanikud vastu-
tavad {tihistu poolt voetavate kohustuste eest iiksnes tehtavate sissemaksete
ulatuses, mis piirab korteriomanike vastutust, kuigi reeglina saavad iihistu
tehtavatest kulutustest kasu korteriomanikud.™® Uhistu vélausaldajate ees
korteriomanikud ei vastuta, kuid tihistu nduded oma liikmete vastu on tagatud
hiipoteegiga korteriomanditele.”™ Uhistu vastutusvara kohta tuleb elda, et see
ei pruugi olla piisav volausaldajate nduete tditmiseks ja puudub mehhanism
korteriomanike tiiendavaks vastutuseks.®’ Praktikas tagavad Kkorteriiihistud
nende poolt voetavad krediidid iihistul liikmete vastu olevate nduete pantimise
teel krediidiandjale. Paali arvates tuleb KUS-st tiiendada séttega, mille kohaselt
vastutavad iihistu vastu suunatud nduete korral litkmed tihistu vdlausaldajate
ees otse korteriomandiga.”™® Korteriiihistul on osakapital, mis koosneb liikmete
osamaksudest (KUS § 8). Osakapital ei vodi olla viiksem, kui iihistu asutamise
aasta majandustegevuse aastakava iithe kuu eeldatava kulud. Majandustegevust
planeeritakse libi iga-aastase majanduskava ja aasta-aruande (KUS §15).

Korteritihistule on iseloomulik organisatsiooniline iilesehitus. Liikmed
osalevad iildkoosolekul, milline valib juhatuse. Otsused voetakse vastu osalejate
hiilteenamusega, teatud kiisimustes on vajalik kvalifitseeritud héélteenamus.
Iga korteriomand annab iihe hééle. Otsused on siduvad koigile iihistu litkkmetele.

1 Riigikohtu 10.02.2004. a otsus 3-2-1-9-04, p 23.

%2 Riigikohtu 14.06.2004. a otsus 3-2-1-76-04, p 26.

% Kontseptsioon, 1k 37.

¥ Riigikohtu seisukohalt tekivad korteriiithistu asutamisega kohustused ka isikutele,
kes asutamisel ei osalenud. Vt 16.11.2006. a otsus 3-2-1-101-06, p 14.

3% Riigikohtu 30.11.2004. a otsuse 3-2-1-111-04 kohaselt on korteriithistu KUS § 2 lg-
st 1 tulenevalt korteriomanike huvide esindajaks, seega voib vorguettevotjaga liitumis-
lepingu ja soojuse miiligilepingu sdlmida korteriiihistu. Kui soojuse miiligilepingu
s0lmib enda nimel korteriiihistu, vastutab ta vorguettevotja ees ka lepingu tditmise eest.
Seega jagab korteriiihistu soojuse korteriomanike vahel ning nduab vastavalt {ihistu
otsustele ja pShikirjale korteriomanikelt vilja neile langeva osa majandamiskuludest.

36 KUS §9 1g 1 ei tipsusta, kas tegemist on seadusjirgse hiipoteegiga voi tihistu ndude-
oOigusega hiipoteegi seadmiseks.

37 KOS seletuskiri ei vilista korteriiihistu suhtes pankrotimenetluse algatamist. Lk 3.
388 Paal. Korteriomandiseaduse ..., 1k 270.
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Uhistu vdib liikmete otsusel alati 15petada ja viia ldbi likvideerimise MTUS
§ 42 jargi.

Paali arvates korterilihistu asutamine ei mdjuta korteriomanike {iihisuse
olemasolu, kuid mdjutab selle sisu, sest iihistu asutamisel {ihisuse raames enam
teatud digusi maksma panna ei saa (nditeks valitseja nimetamine).”® Vaib
Oelda, et iihistu asutamisel realiseerivad omanikud oma odigusi selle vormi
kaudu, mistottu tuleb asuda seisukohale, et juriidilise isiku tekkimisel korteri-
omanike tiihisus isesesivalt voi paralleelselt valitsemisega seonudvalt kidibes
enam ei osale. KOS § 8 16ikes 1 nimetatud kaasomandi esemega seotud digus-
suhted kehtivad edaspidi korteriomanike kui korteriiihistu litkmete vahel. On
tdhelepanuvéérne, et enne II KOS joustumist oli korteriiihistu kui juriidilise
isiku moodustamine valitsemiseks kohustulik.*® Kehtiva KOS § 8 Ig 1 kohaselt
on korteriiihistu loomine vabatahtlik. Korteriiihistu olemasolul ei saa siiki viita,
et korteriomanike ihisus lakkab téiesti olemast — korteriomanike kui kaas-
omanike iihisuse pddevusse jddvad valitsemisest véljaspool asuvate asjadigus-
like kiisimuste otsustamine (kinnisasja koormamine asjadigustega, kinnisasjast
osa voorandamine, kaasomandi valdamise ja kasutamise otsustamine, sh kaas-
omandi iiiirileandmine jms).*”!

Kokkuvdttes tuleb asuda seisukohale, et korterilihistul ja korteriomanike
ithisusel on Eesti diguskorras palju sarnaseid jooni tulenevalt nende iihisest
eesmirgist (elamu valitsmine). Sarnased tunnused on organisatsiooniline {iles-
ehitus, sundliikmelisus, majandustegevuse planeerimine ja selleks iihiste vahen-
dite kogumine, faktiline esindusdigus vaid valitsemiskiisimustes. KOS seletus-
kirja kohaselt “ei erine korteriomanike iihisus oluliselt korteriiithistust”.*** Erine-
vusteks on digusvoime ja isesesiva vastutusvara olemasolu iihistul, iihistut voib
erinevalt iihisusest piiranguteta 1dpetada. Uhistu asutamine nduab Kkorteri-
omanike otsust, tithisus tekib automaatselt kinniasja korteriomanditeks jagami-
sega. Erinevalt on sitestatud héélte jagunemine ja otsuste vastuvotmine, st
ithisuse puhul on korteriomanikul {iks hédl soltumata korteriomandite arvust ja
otsuseid vOib hédlteenamusega vastu votta vaid kinniasja tavakasutuse piires
(KOS §19, 12 1g 2). KOS § 8 Idike 1 jargi kohaldatakse ka korteritihistu
olemasolul kaasomandi valitsemisele KOS sitteid, kuivord KUS-st ei tulene
teisiti. Raskusi korteriiihistu moistmisel tekitabki diguslik rdgastik, kus iihistu
tegevuse suhtes tuleb lisaks KUS-le kohaldada ka MTUS-st ja KOS-st. Uhistu
kui valitsemisvormi kasuks rddgib majanduslik asjaolu, et iihistu olemasolu
vOib mdjutada korteriomandi vodrandamisel selle turuhinda positiivselt.
Korteriomanike iihisuse eeliseks vdib tuua asjaolu, et see vdib paremini toimida

3% Paal. Voladigusseaduse ..., Ik 295.

3% Ppaal. Korteriomandiseaduse ..., Ik 269.

3! Riigikohtu seisukohalt on iihistu padev vastu votma iihistu pohikirjast tulenevas
korras otsustusi korteriomandi motteliste osade iihise majandamisega seotud kiisi-
mustes, kuid iihistu majandusalane tegevus ei ole samastatav AOS §72 Igl sitestatud
kaasomanike kokkuleppega.vt Riigikohtu 14.06.2004. a. otsus 3-2-1-76-04, p 28. ka
Riigikohtu 09.10.2002. a otsus 3-2-1-105-02, p 8.

392 KOS seletuskiri, 1k 10.
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viikestes majades, kus vOi puududa piisav kompetents iihistu juhtorganite
komplekteerimiseks, samuti voib korteriiihistu kaudu majandamine olla kokku-
vottes kulukam. Oigusvdimelise iihistu kdrval korteriomanike iihisuse instituudi
sdilitamisel on vaja kindlasti lahendada kiisimus viimase digusvdimest. Uhisu-
sele digusvdime omistamine ldhendab seda korteriiihistule oluliselt, mistdttu
tekib kiisimus kahe valitsemisvormi sdilitamise vajalikkusest, mida analiiiisin
t00 alapeatiikis 3.4.

2.4.4. Korteriomanike iihisus ja hooneiihistu

Ajalooliselt on Eestis eluruumi kasutusdigust tuntud 14bi ithingu vormi ning
selline elamute omamise vorm on levinud ka Skandinaavia digusruumis. Enne
okupatsiooni kehtis Eestis Korterite aktsiaseltsi seadus,”’ mille § 2 kohaselt iga
aktsia andis Oiguse teatud korteri kasutamiseks. Perioodil, mil korteriomandite
seadmine oli vilistatud, sétestati ka Sveitsis asendusvormina iitirniku-aktsia-
seltsi (Mieter-Aktiengesellschaft), kus aktsionéridele iiriti eluruume. Selline
vorm oli vdikeste majade puhul aktsiaseltsi normide tottu liiga keerukas ja ei
andnud omanikele tegelikku omandit ega olnud volausaldajatele piisavaks
tagatiseks.”® Prantsuse 1938. a korteriomandiseadus reguleeris samuti nn
korteriomandi ithingudiguslikku varianti, mis kaotati 1965. a.>*> Pick on sellist
ithinguodiguslikku korterikasutusdigust pidanud korteriomandi iiheks erivormiks
(nn kolmas tee) ja ldhedaseks Junkersi teooriaga korteriomandist kui asja-
diguslikust {thinguosast.*°

ENSV Elamukoodeks sitestas elamukooperatiivi liikmesuse omamise
voimaluse, milline asendus 1992. a Elamuseaduse jargse liikkmesusega elamu-
iihistus. 1. jaanuaril 2005. a joustus Hooneiihistuseadus (HUS), mis sitestab
ithesugused reeglid nii elamu-, garaazi-, suvila vms thingute kohta. Hoone-
ithistu on tulundusiihistu, mille eesmirk on toetada ja soodustada oma liikmete
majanduslikke huve lébi {ihise majandustegevuse kinnisasja vdi hoonestus-
Oiguse ning selle osaks oleva hoone omamisel ja valitsemisel, vdimaldades
hooneiihistu liikmetel hoone kindlaksméiratud osade ainukasutust (HUS §1).
Hooneiihistu suhtes kohaldatakse erinevalt korteritihistust tulundusiihistu-
seaduses sdtestatut, kuid seadusega on vilistatud hooneiihistu liikkmele dividen-
dide maksmine ja tihistust lahkumisel kompensatsiooni maksmine. Tulundus-
ithistule kui ariithingule on omane mitte omandamisele, vaid liikmete soodusta-
misele suunatud majanduslik eesmirk, {ihistu liikkmed on nii tthingu “omanikud”
kui samal ajal ka selle kliendid, tihistu eesmirke saavutatakse 14bi majandus-
tegevuse lihendamise, {ihistu organid koosnevad isevalitsemise pohimdtte alusel
ithistu litkmetest, tihistu liikmed toetavad iiksteist ja ei konkureeri teineteisega,

3% Riigi Teataja 1930/98/639.
3% Hartmann, 1k 62.

395 Hartmann, 1k 40.

3% Birmann, WEG, Ik 37.
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ithistu litkmed kannavad isiklikku vastutust koos iihistuga.”*’ Tulundusiihistu
regulatsiooni kohaldamist on pdhjendatud sellega, et hooneiihistu eesmargiks on
oma litkmetele varaliselt hinnatava hiive — ruumi kasutusdiguse voimaldamine
ja eradiguslike isikute regulatsioonist on tulundusiihistuste normistik teatud
eranditega selleks sobilikuim.**®

Peamise erisusena korteriiihistust ja korteriomanike iihisusest on hoone-
ithistu kinnisasja ja hoone omanik, mistottu on hooneiihistu maksevdimetuse
korral liikmetel riisiko eluruumide kaotamiseks. Hoonetihistu eesmérk on seega
laiem: kinnisasja omamine ja valitsemine. Hooneiihistu liikmel on digus
kasutada teisi isikuid vélistavalt hooneiihistule kuuluvat ehituslikult tegelik-
kuses piiritletud omaette kasutust vOimaldavat hooneosa, mis on temale
kasutamiseks kindlaks mé&édratud hoonejaotusplaanis. Hoonetihistu liikmete
ithiskasutuses on kinnisasi ning selle osad ja seadmed, mis on vajalikud hoone
piisimiseks, ohutuse tagamiseks vdi iihiseks kasutamiseks (HUS § 3). Uute
hooneiihistute asutamine voiks olla siiski seotud eelkdige uute majade piistita-
miseks piisava varaga lepingupartneri loomise vajadusega.”’ Eesti hooneiihistu
vastab oma olemuselt Austria korteriomandi kontseptsioonile, kus korteri-
omanike iihisus on juriidiline isik ja korteriomand tihendab piiritletud ruumide
ainukasutusdigust kui piiratud asjadigust.*”’

Hoonetihistu vastutab kohustuste eest oma varaga ja pdhikirjaga ei saa ette
ndha liitkmete tiielikku isiklikku vastutust ega lisavastutust iihistu kohustuste
eest (HUS §1). Hooneiihistu osakapital peab olema vihemalt 40 000 krooni
(HUS §2'). Ka hooneiihistule on iseloomulik kohustus majandustegevust
planeerida ja koostada iga-aastane hoone majanduskava.

Hoonetihistu voib asutada vihemalt viis isikut ja asutamislepingu sdlmimine
on vajalik. Hooneiihistu asutajaid vib olla ka vihem, kui neist vihemalt iiks on
juriidiline isik. Hoonetihistu saab digusvdime juriidilise isikuna ja publitsiteedi
labi kande mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registrisse, kuigi on tulundus-
iihistu, millised on tavapiraselt registreeritud riregistris (HUS § 4). Hoone-
ithistule on iseloomulik organisatsiooniline iilesehitus: iildkoosolek valib juha-
tuse, kuid erinevalt tulundusiihistust ei ole hooneiihistul ndoukogu. Hooneiihistu
liikmete nimekirja peetakse mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri juures
(HUS § 6).

Hoonetihistu otsuste vastuvotmisele kohaldatakse tulundusiihistu sétteid: iga
liikmesus annab {ihe hééle (TS § 43) ja otsused voetakse vastu osalejate liht-
hiélteenamusega, kui seadus voi pdhikiri ei nde ette suurema héiédleenamuse
nduet (TuS § 47). Hooneiihistu 16petamiseks on vaja koigi hoonetihistu liikmete
ndusolekut (HUS § 17) ja eelduslikult tekib seelibi lilkmete kaasomand.

Kokkuvottes tuleb asuda seisukohale, et hooneiihistut ja korteriomanike
ihisust tihendab osaliselt kattuv eesmérk elamut iihiselt valitseda, valitsemis-

37 Wiedemann, 1k 480.

398 HUS seletuskiri, 1k 2.

39 HUS seletuskiri, 1k 4.

40 Austria WEG § 2 1g 1ja 5.
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organite olemasolu ning ndudediguse puudumine iihenduse Idpetamiseks.
Eristab neid 0igusvdime, publitsiteedi ja isesesiva vastutusvara olemasolu
elamuiihistul, samuti erinev otsuste vastuvdtmise protsess. Praktikas on reaalosa
omamise soovi tottu valdav tendents, et elamuiihistud likvideeritakse ja hooned
jagatakse korteriomanditeks, mistdttu KOS on toonud kaasa pikajaliste
traditsioonidega elamuiihistu kui elamumajandamisvormi suhtes negatiivsema
suhtumise.*”’ Kuigi hooneiihistu on elamu omanik ja korteriomanike iihisus
seda ei ole, siis korteriomanike iihisuse digusvdime tunnustamisel voib olla
sobilik kohaldada just hooneiihistu kohta kiivat regulatsiooni (HUS ja TiiS),
kuna valitsemise eesmérk on neil sama.

2.4.5. Korteriomanike lihisus ja taisiihing

Téistihing on tulu saamisele suunatud eradiguslik juriidiline isik. Téisithing on
aritihing, milles kaks v0i enam osanikku tegutsevad {ihise drinime all ja vastu-
tavad ithingu kohustuste eest solidaarselt kogu oma varaga (AS § 79). Téis-
ithingul on iseseisev voime olla ettevdtja.*”” Tiisiihingu eesmirk vaib olla ka
mittemajanduslik.*”® Tisiiihing kantakse ériregistrisse ja kandega omandab see
publitsiteedi ning digus- ja teovoime. Téisiihingul peab olema iihinguleping ja
seda voib muuta vaid kdigi kdigi osanike ndusolekul, kui ithinguleping ei méara
teisiti. (AS § 82).

Igal osanikul on digus ja kohustus osaleda tiisiihingu juhtimises. Uhingu-
lepinguga voib juhtimise diguse anda iihele vdi mitmele osanikule (AS § 88).
Tiisiihingut vdib kdikide tehingute tegemisel esindada iga osanik. Uhingu-
lepinguga vOib sitestada, et tdisithingut vdivad esindada koik voi moned
osanikud iihiselt. Juhtima digustatud osanikud voivad iihiselt anda téisiihingu
esindamise diguse kolmandale isikule (AS § 98).

Taistihing vastutab oma kohustuste eest oma varaga. Osanikud vastutavad
tdistihingu kohustuste eest (tdiendavalt) solidaarselt kogu oma varaga. Osanik
vOib siiski keelduda téisithingu kohustuse tditmisest, kuni vdlausaldaja ei ole
oma nduet esitanud tiisiihingu vastu (AS § 101).

Osanike otsus on vastu voetud, kui selle poolt on antud iile poole kdigi
osanike hééltest, kui seaduse voi iihingulepinguga ei ole ette ndhtud suurema
hidlteenamuse nouet. Osaniku hiddlte arv vastab reeglina tema sissemakse
suurusele (AS § 93). Tiisiihingu vdib 1dpetada osanike otsusega, mille poolt on
antud iile 3/4 osanike hailtest (AS § 104).

Taistihingut ja korteriomanike tihisust ithendav on eelkdige digusajalooline
asjaolu, et saksa isikute Opetuse kohaselt on mdlema puhul tegemist isikute
ithisusega, millised on iihise eesmérgi nimel ithendanud panused. Téisiihing,
erinevalt koteriomanike iihisusest, on osalejate {ihiseid huve kajastaval lepingul

401 paal. Korteriomandiseaduse ..., Ik 268
402 yvOS kommentaar 11, 1k 645.
403 Schmidt, 1k 1355.

80



(mitte seadusel) rajanev iithing.*** Tiiveli arvates on korteriomanike kooselule
aluse panevad KOS jérgsed korteriomanike kokkulepped sarnased iihingu
pohikirjale.*”® Tiisithingu puhul puuduvad selgelt eristatavad organid nagu on
omane juriidilisele isikule ja litkmelisus rajaneb isiklikel panustel. Eesti digus
on tiisithingu puhul loobunud ajaloolisest struktuurikriteerimist ja TsUS §25 1g
1 on astunud tdistihingu puhul ldhtuvalt praktilistest vajadustest olulise sammu
edasi ja lugenud tiisithingu juriidiliseks isikuks.**® See lahendus annab mdtte-
ainet ka korteriomanike iithisuse digusevdime kujundamiseks. Korteriomanike
ithisusele on seejuures omane tunduvalt kaugelearenenum organisatsioonilne
iilesehitus kui tdistihingul. Erinevalt on reguleeritud otsustamisel hédlte arv —
tdisiihingul sdltub see osalusest (AS § 93 lg 2), korteriomanike iihisuse liikmel
on alati iiks hdidl (KOS § 19 lg 1). Sarnaselt on reguleeritud korteriomanike
ithisuse ja tédisithingu vastutuskonseptsioon hoolimata asjaolust, et tdisiihing on
juriidiline isik. Taistihingu puhul ei saa riadkida klassikalisest juriidilisele isikule
omasest ainuvastutusest oma varaga, sest selle korvale astub osanike isiklik
vastutus. Selline aksessoorse vastutuse lisandumine juriidilise isiku kontsept-
siooni on tulem isikuiihingute liikumisest juriidilise isiku vormi suunas,
stimbioos isikute iihisuse kui litkmete piiramatu vastutuse ja juriidilise isiku kui
liikkmetest sdltumatu iseseisva vastutuse kontseptsioonist.*”’ Iseseisva Gigus-
voime, registripublitsiteedi ja vastutusvara olemaolu ongi pohitunnused, mille
poolest téisiihing erineb korteriomanike iihisusest. Saksa Oigus ei loe kiill
tdistihingut iseseisvaks juriidliseks isikuks, kuid saavutab ldhedase tulemuse
sellega, et HGB §124 tunnustab tdisithingu diguslikku iseseisvust ehk Gigust
omandada digusi, votta kohustusi ja olla protsessipooleks, kusjuures see voime
ei ole piiratud mingi tegutsemisvaldkonnaga.*”® Normi eesmirk ei ole iihingule
Oigusvoime, vaid kdibevdoime andmine ning iihingu poolt omandatud vara jaib
saksa oOiguse kohaselt iihinglaste i{ihisomandisse. WEG-reform on korteri-
omanike ithisuse osadigusvdime kontseptsiooni laenanud just HGB §-st 124.%%

Kokkuvétvalt tuleb asuda seisukohale, et tdisithingule kui isikute iihisusele
juriidilise isiku vormi andmine voib olla eeskujuks korteriomanike iihisuse
digusvoime kiisimuse lahendamisel. Kui korteriomanike iihisus astub kiibesse
juriidilise isikuna, siis tuleb kaaluda sellele isikule ka tdisiihingu sdtete kohal-
damise vGimalust. Eelkdige voib tédisiihingu regulatsioonist iile votta osanike
lisavastutuse kontseptsiooni. Muude reeglite iilevotmine voib olla keerukas
korteriomanike iihisuse organisatsioonilise struktuuri tottu.

404 Wilhelm, 1k 781.

5 Tiivel, Kinnistusraamatudigus, 1k 333.

46 Eesti diguskorras valitud lahendus ei ole siiski unikaalne, kuna sama teed on ldinud
Soome, Rootsi, Itaalia ja Prantsuse tsiviildigus. Saare. Seltsing ..., 1k 59.

*7 Saare. Eradigusliku ..., 1k 78.

408 Koller, 1k. 379.

“” Riihlicke, 1k 261.
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2.5. Vahekokkuvote

Korteriomanike vahelisi vdladigussuhteid késitleb KOS § 8 korteriomanike
ithisusena. Korteriomanike tihisusel on tegelikult kaks tdhendust ja viljundit:
iihelt poolt korteriomanike iihisus kui subjektide kogum ja teiselt poolt nende
isikute vahel tekkivad digussuhted ning korteriomanike digussuhted kolmandate
isikutega. Korteriomanike tihisuse allikad viivad saksa diguse isikute {ihisuse
teooriateni. Probleeme korteriomanike iihisuse méératlemisel tekitab asjaolu, et
ithisuse kohta puuduvad eesti diguses iildnormid, kuid samas KOS sisaldab
piisavalt norme selle iihisuse sisustamiseks. Korteriomandile kohaldatakse
tdiendavalt kinnisomandi ja seega ka kaasomandi sitteid, mille tdhendus prakti-
kas on siiski marginaalne. Kaasomandi sitete hulka kuuluv AOS § 70 lg 7 defi-
neerib tihisusena diguse kuulumist mitmele isikule iihiselt, kuid see mdiste on
oma olemuselt kitsam ning tdies ulatuses mittekattuv korteriomanike {ihisuse
digusmdistega.

Korteriomanike iihisus on iiks isikute iihisuse liik ja kuulub samasse gruppi
seltsingu, kaasomanike iihisuse, abikaasade varaiihisuse ja parijate {ihisusega.
Teistest isikute iihisustest eristab korteriomanike iihisust eelkdige selgem
organisatsiooniline iilesehitus, ithisuse 10petamiseks ndudediguse puudumine ja
ithisuse litkkmete 16dvem seotus (liikkmesus kaasneb automaatselt korteriomandi
soetamisega). Korteriomand on asjadiguslikus mottes #ypus sui generis, kus
eriomand, kaasomand ja liikmesusdigused-kohustused, sh valitsemisvara liitu-
vad kolmekomponendiliseks tervikuks. Tuleb toetada seisukohta, et korteri-
omanike iihisus on samuti tihisus sui generis, mida on raske paigutada olemas-
olevate isikute {ihisuste voi juriidiliste isikute mdiste alla. Korteriomanike
ithisuse iseloomulikeks tunnusteks on tekkimine seaduse alusel ipso jure;
tegemist on sundithisusega, kus koik korteriomanikud on selle litkmed; korteri-
omanike iihisust ei saa selle liikkmete ndudel 10petada; {ihisuse sisu saab lisaks
seadusele kujundada korteriomanike kokkulepete ja enamuse otsustega; iihisust
iseloomustab {ihingutele sarnane toimimisorganisatsioon ja eraldiseisev
valitsemisvara. Kuigi korteriomandile kohaldatakse AOS kinnisomandi sitteid,
sisaldab KOS piisavat eriregulatsiooni. Korteriiihisuse valitsemisvara terviklik-
kuse séilitamise huvides on digem kohaldada korteriomanike tihisuse liikmete
varavahekorrale seltsingu ja seega ithisomandi (mitte kaasomandi) sitteid ning
KOS seda ka ei vilista.

Korteriomanike iihisusele omane organisatsiooniline struktuur ning organite
moodustamise kord muudab selle sarnasemaks iihingutele vorreldes teiste
isikute iihisustega. Koteriomanike iihisuse organid on omanike {ildkoosolek,
valitseja kui tditev- ning esindusorgan ja majandukogu kui jérelvalveorgan.
Valitseja voib sanaselt {ihingutele olla ka vGororgan. Valitseja on omanike esin-
daja, iihisuse digusvdime tunnustamisel eelkdige tihisuse organ. Korteriomanike
ithisuse Oigusvoime tunnustamisel tuleb siilitada valitseja instituut ja mitte
minna iile korteriomanikest koosneva eestsseisuse (juhatuse) moodustamisele,
kuna selle kompetensus elamumajandamise kiisimustes on kaheldav. Oigus-
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voime tunnustamisel tuleb jatkuvalt eristada valitseja kui omanike esindaja ja
kui tihisuse organi kompetentse.

Oigusvdime puudumise poolest erineb korteriomanike iihisus korteriiihistust
ja hoonetihistust, millised on juriidilised isikud. Hooneiihistu on hoonestatud
kinniasja omamisele ja wvalitsemisele suunatud isik, millele kohaldatakse
tulundusiihistu sétteid; korteritihistu on hoonestatud kinniasja valitsemisele
suunatud isik, millele kohaldatakse mittetulundusiihingu sétteid. Korteri-
omanike iihisus kattub oma eesmirgilt korteriiihistuga, mistdttu tdusetub kiisi-
mus, miks on kortermajade valitsemiseks vaja kahte erinevat valitsemisvormi,
mis on ka erinevalt reguleeritud. Samas on praktika nididanud, et kortermajade
valitsemine 14dbi Oigussubjekti on oluliselt lihtsam. Kahe valitsemisvormi
olemasolu on ka Euroopa odiguskordade vdrdluses ainulaadne néhtus. Tuleb
asuda seisukohale, et kortermajade valitsemine tuleb koondada tihe Gigusliku
regulatsiooni alla ning see regulatsioon peab ldhenema 6igusvdimelise korteri-
iithistu omale.

Juriidiliste isikutega vordlemisel ilmnevad iihisuse olulised erinevused.
Juriidiline isik on eesmaérgiliselt seotud tihendus vdi organisatsioon (fiktsioon),
millele diguskord annab digusvdime, milline vastutab oma varaga ja mille
avalikkus on tagatud ldbi registrikande v&i riikliku konsessiooni.*"® Qigus-
teooria ei omista digusvOimet samas enam iiksnes juriidilistele ja flilisilistele
isikutele, vaid ka nende ithendustele, kusjuures nende diguvdimete moisted ja
maht ei kattu. Igatahes ei ole digusvoime olemasolu voi puudumine enam ainu-
voimalikuks kriteeriumiks jurdiilise isiku ja isikute ihisuse eristamisel. Analoo-
giliselt seltsinguga ja jurdiilise isiku eelithinguga kerkib kiisimus korteri-
omanike tihisuse (osa)digusvoime tunnustamise voimalikkusest. Téistihingu kui
klassikalise isikute tihisuse on Eesti seadusandja lugenud juriidiliseks isikuks
ning tdislihingu regulatsioon saaks olla seetottu aluseks korteriomanike iihisuse
digusvdime ja vastutuskontseptsiooni konstrueerimisel. Oigusvdime ja vastu-
tuse kiisimusi analiilisin t66 kolmandas ja neljandas peatiikis.

19 priitting 2009, Ik 29.
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3. KORTERIOMANIKE UHISUSE OIGUSVOIME
3.1. Uhisuse digusvéime kriteeriumid ja ulatus

Kéesoleva doktoritdo 2. peatiikis joudsin jareldusele, et korteriomanike {ihisus
on isikute iihisus sui generis, millele on siiski omased paljud tihingule iseloo-
mulikud tunnused. Kéesoleva peatiiki eesmérk on analiiiisida, kas korteri-
omanike iihisusele saab analoogiliselt iihingutega omistada ka digusvoimet ja
mis vormis seda realiseerida. Korteriomanike iihisuse 0igusvdime vastu voib
viita, et sellel {ihisusel ei saa sarnaselt kaasomanike iihisusega olla 6igusvoimet
oma digusliku olemuse tottu. Ei saaks ju korteriomanike iihisuse ndude korral
korteriomaniku vastu olla see korteriomanik korraga iihel kui teisel poolel, st on
ta ju ka osaline korteriomanike tihisuses. Kui seltsingu kui tihingusarnase moo-
dustise puhul voib digusvdimet jaatada, on sama analoogiat raske laiendada
korteriomanike iihisusele, kuna korteriomanike vahel ei ole iihise tegutsemise
eesmargil solmitud tihingulepingut (iithisuse litkkmeks saadakse korteri ostmise,
mitte seltsingulepingu sdlmimise kaudu). Saksa kohtupraktika viis selleni, et
praktilistel kaalutlustel aktsepteeriti praeter legem korteriomanike koond-
nimetusena hagides ka iildtdhistusi “’korteriomanikeiihisus, x-tdnav”’, sama
juurdus ka halduspraktikas. Samuti tunnustati seisukohta, et korteriomanike kui
kostjate esindajana saab kisitleda valitsejat, kellele hagist teavitamine vordub
korteriomanike teavitamisega, samuti aktsepteeriti valitsejat kui korteriomanike
ithisuse esindajat hageja poolel, kes vGis hageda {ihisuse nimel. Korteriomanike
ithisuse lithinimetus tuli kasutusse ka tsiviildibes, kus valitseja korteriomanike
nimel lepinguid sdlmis.*"!

Esimesena viljendas saksa Oiguskirjanduses seisukohta, et seltsingule omis-
tatavat Oigus- ja menetluspooleks olemise vdimet tuleb laiendada ka korteri-
omanike tihisusele, Birmann.*'> Birmanni teooria tugines von Gierke 1889. a
ilmunud personaaliihenduste teooria*"” edasiarendustel. Siinjuures olid mésra-
vad Buchda Spetus relatiivsest juriidilisest isikust (1936),*'* Flume &petus
organiseeritud grupist kui digussubjektist (1972) ja Johni organisatsiooniteooria
opetus (1977) iseseisvast subjektist, mille tunnusteks on toimeorganisatsioon,
vastutusvara ja idenditeet.*'” Bdrmann nigi korteriomanike iihisust juriidilise
isiku ja jagamatute osadega isikute iihisuse’'® vahel sarnasena mittesissekantud
ithinguga, millisel on oma eesmirk, organisatsioon, nimi ja vastustusvara.*'’
Mittesissekantud {ihingutena tegutsevad saksa Oiguse jargi ajalooliselt kujune-
nud ihendused nagu ametilihingud, erakonnad, usuiihingud jms, kes ei ole

11 Renner, 1k 50-52.

12 Birmann, Beitrag zur Lehre ..., Ik 215 jj.

13 Kisitles vahevorme iihisuse (Sozietit) ja organisatsiooni (Kéorperschaft) vahel.
414 Birmann, Wohnungseigentum, 1991, 1k 118.

% Birmann 2008, WEG, lk 41.

16 saksa keeles Gesamthand.

7 Birmann 2008, WEG, lk 43.
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soovinud enda iile riigi kontrolli 14bi registrikande, kuid millised omavad siiski
organisatsiooni ning digusvoimet.*'® Eesti digus on vordlusena sellistele (mitte-
tulundus)iihingutele omistanud odigusvdime, jurdiisilise isiku staatuse ning
seadus nouab nende iihingute kandmist registrisse (Ametiiihingute seadus § 6
g1, Erakonnaseadus § 1 1g2, Kirikute ja koguduste seadus § 5 Ig 1).
Korteriomanike iihisuse digusvoime tunnustamiseks tuleb piistitada teatud
Oigusvoime kriteeriumid ja kontrollida nende tditmist (vt alajaotis 3.2).

1) seadusega lubatavus: ei tohi tekkida contra legem olukorda, st
Oigusvdime tunnustamine ei tohi olla vastuolus seaduse pohjendustega.

2) kehaline organisatsioon: oluline tunnus, et kdibes iihisust kui isesesvate
oiguste ja kohustuste kandjat tunnustataks. Selle osaks on identiteet
(nimi ja asukoht) ja toimeorganisatsioon organite niol. '’

3) osalemine diguskdibes: oluline eeldus digusvoime tunnustamisele, st
kas isikute iihendus osaleb kéibes (vaatab viljaspoole) ja kas seda seal
ka tajutakse. Paralleele vOib tuua eelithingutega, mille osas kéibes
eeldatakse, et need votavad kohustusi ja omandavad Gigusi. Samas ei
saa olla tajutavat digusvoimet nn sisemistel seltsingutel, millised ei oma
seltsinguvara ja kus seltsing ei osale digussuhetes kolmandate isikute
ning digusi ja kohustusi omandab iiks seltsinglane teiste arvel tulenevalt
nende sisekokkuleppest.*”® Oigusvoimet ja kiibes osalemist ei tajuta ka
ajutistel ithendustel nagu parimisiihisus.

4) iseseisev vastutusvoime:**' iseseisva vara olemasolu, millega vastutada,
sest digusvdime tunnustamine on mdtekas, kui sellele jairgnevad mingid
tagajarjed tsiviilkdibe jaoks. Kui vara puudub, ei tunnustaks kolmandad
isikud tihendust kéibes.

5) registripublitsiteet: tsiviilkdibes Oiguste kandja ja selle esindussuhe
peab olema niha avalikust registrist, teenides sellega digusselgust.

6) praktiline vajadus: seaduse liinki vdib meetodiOpetuse kohaselt tiita,
kui see ei ole vastuolus seadusega ja eksisteerib praktiline vajadus
kiivet rahuldada.

Korteriomanike iihisuse puhul on voimalik ka osalise digusvdime tunnustamine
(Teilrechtsfihigkeit). Traditsioonilise dpetuse jargi on digusvoime, st voime olla
diguste ja kohstuste kandja, jagamatu ja kdikehdlmav.*? TsUS § 7 ja § 26 koha-
selt on Gigusvdime isiku voime omada tsiviildigusi ja kanda tsiviilkohustusi.
Oigusvdimet saab diferentseerida®” ja eksisteerib Gpetus relatiivsest digus-

18 Wiedemann, lk 47.

1% BGH oma otsuses, millega tunnustati seltsingu digusvdimet, ei ole organisatsiooni
siiski pidanud ainutdhtsaks komponendiks digusvdime tunnustamisel, kui eksisteerivad
muud tdhtsad kriteeriumid. Renner, 1k 75.

420 yvOS kommentaar II, Ik 647.

! saksa keeles Haftungsverband.

2 Erman 2008, 1k 2.

3 Saare. Eradigusliku ..., 1k 92.
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voimest, mida esindab Fabricius (kdsitleb vahevormina osalist digusvdimet).

Osadigusvoime (ka Rechtssubjektivitit) moiste eesmirk on piiritleda sellist
Oigussubjektsust omavaid isikuithinguid digusvoimelistest jurdiidilistest isiku-
test.*”> Asub ju isikute iihisus fiiiisilise isiku ja juriidilise isiku, kui oma liikme-
test isesesvunud subjekti, vahepeal. Sellest tulenevalt on eristatavad 0igus-
persooni (fiilisiline ja juriidiline isik) ja Siguskandja (0igusvdimeline iihisus)
positsioonid.

Kuigi TsUS ei sisalda osalise (relatiivse) digusvdime definitsiooni, ei pea
seda asjaolu siiski takistuseks lugema. Mittejuriidilise isiku digusvoime tunnus-
tamisel ei muutu need automaatselt juriidiliseks isikuks, sest numerus claususe
printsiibist tulenevalt saab uusi juriidilise isiku liike luua vaid seadus. See, et
TsUS omistab digusvdime fiiiisilisele isikule ja juriidilisele isikule, ei vilista
veel muude isikute iihenduste digusvdimet. Ariseadustiku §-st 247 ja 520 saab
tuletada niiteks eeliihingu osadigusvdimet. Juriidiline isik ja muud isikute
ithendused erinevad lisaks digusvdimele ka muude tunnuste poolest. Juriidilise
isiku identiteet on tdiesti erinev tema liikmete omast, isikute tihenduste identi-
teet samastub iihenduse loovate isikute identiteediga. Seetdttu ei saa olla iihe
mehe personaaliihingut, kiill aga v3ib see isik olla osaiihingu ainuosanik. Jurii-
diline isik eeldab registreeritust. Juriidilise isiku osanikud ei vastuta oma vara-
ga, mida personaaliihingute puhul eeldatakse, vélja arvatud kui volausaldajaga
on eraldi kokku lepitud, et vastutus piirdub isikuithingu nn erivaraga.

Saksa WEG § 10, Austria WEG § 2 1g 5, Sveitsi ZGB § 7121 viitavad osalise
Oigusvodime kui juriidilise mdiste tunnustamisele, kuna iihisusel on digusvdime
niivord, kuivord see (véljaspoole) tsiviilkdibes osavotuga Oigusi ja kohustusi
tekitab. Uhisus vdib osaleda kdikides digussuhetes niivord, kuivord see ei ole
vastuolus digusnormiga. Igatahes ei ole digustatud {ildmdistena kasutada iga
sellise subjekti puhul moistet “osalise digusvdoimega personaaliihendus”. Osa-
line digusvdime peab tdhistama pigem erinevusi, mis tal on juriidiliste isikute
suhtes, kes saavad tdisGigusvoime registrisse kandmisega. Seevastu selliste
isikuiihenduste puhul peab igal iiksikul juhul kontrollima erineva digusvdime
olemasolu, st kas ta on kinnistusraamatu-, périmis-, pankrotivoimeline, kohtu-
menetluse pooleks olemise voimeline, deliktivoimeline jne. Tuleb asuda seisu-
kohale, et osadigusvoime ei tihenda automaatselt GigusvOoime véhendatud
ulatust. See tdhendab, et digusvoime on olemas teatud digussuhetes ja muus
osas Oigusvloimet ei ole. Valdkonnas, kus digusvdoime on olemas, saab seda
teostada piiranguteta tiies ulatuses.**® Kui korteriomanike iihisuse digusvdime
piirata korrapérase valitsemisega, siis asjaolu, kas valitsemisabindu vastab ka
korrapirasele majandamisele, omab tihtsust vaid sisesuhtes.**’

4 Fabricius Fritz, Relativitit der Rechtsfihigkeit. Schriften des Instituts fiir Wirt-
schaftsrecht an der Universitdt Koln, Bnd 14. K6ln 1963.

3 Rithlicke, 1k 263.

26 Hiigel 2007, Ik 24; Elzer 2007, 1k 459.

27 Elzer 2007, 1k 459.
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Seadusega piiratud digusvoime kontseptsioon saab tuge anglo-ameerika
ultra-vires dpetusest (pohikirjalise eesmérgiga piiratud {ihingu digusvoime, sest
erinevalt eraisikust ei saa olla ithingut ilma eesmirgita).*® Ultra-vires dpetuse
kohaselt on juriidilise isiku digusvdime piiratud oma pohikirjaga, mida Mandri-
Euroopa digusruumis tunnistatkse jurdiiliste isikute puhul reeglina vaid sise-
suhtes.*’ Sellist digusvdime seadusega piiramist ndeme ka avalik-diguslike
jurdiiliste isikute osas (TsUS § 25 lg 4). TsUS § 26 ei piiritle eradigusliku
juriidilise isiku digusvdimet tema eesmargiga, mistottu Eestis ultra-vires dpetus
ei rakendu.”° Uhisuse puhul oleks digusvdime piiratud iihise valitsemise raami-
dega ning iihisus ei saa omaniku eest teostada talle kuuluva omandi kasutamise,
valdamise ja kdsutamise Oigusi. Piiratud digusvdime puhul on méiravaks, et
seda saab teostada iiksnes kdigi kaasomanike huvides. Selle raames saab {ihisus
siiski kaasomandi valdamis- ja kasutusdigusi teostada (iihisuse valdusesse antud
ruumid, kaasomandi véljaiilirimine jne), kdsutusdigust ja muid individuaaldigusi
(néiteks naabrusdigused) iihisusele iile anda ei saa (kaasomandi koormamine
servituutidega jne). Sellised piiritlemisraskused tekitavad probleeme mitte
iiksnes sisesuhetes, vaid ka kolmandate isikute suhtes, sest digusvoimet iileta-
vad tehingud on tiihised ja kolmas isik saaks nduda kahju hiivitamist.**' Beckeri
arvates ei tohi Saksa WEG-iihisuse osadigusvoimest valesti aru saada.
Tsiviilkdibe kaitse huvides ei ole iihisuse Oigusvoime kuidagi kaasomandi
valitsemise eesmérgiga piiratud ja tehingu kehtivus sdltub vaid sellest, kas selle
teinud organil (valitsejal) olid piisavad seadusest vdi omanike padevuse piires
langetatud otsusest tulenevad volitused, mitte aga iihisuse Gigusvéime ulatu-
sest.”*? Selle seisukohaga tuleb ndustuda, sest tehingu kehtivuse kontrollimisel
tuleb analiiiisida tehingu teinud organi volitusi ja pddevust, mitte abstraktset
ithisuse digusvoimet.

Kiisimuse voib piistitada ka selliselt, kas korteriomanike iihisuse digusvoime
piiramine on oOigustatud ja vajalik, kui hollandi ja prantsuse G&iguses, kus
korteriomanike iihisus on juriidiline isik, seda ei tehta. Austria korteriomandi-
Oigus loob lausa konstruktsiooni piiratud digusvoimega juriidilisest isikust.
Oigusvdime piiramine oleks &igustatud siis, kui iihisus saaks viljuda kaas-
omandi valitsemise raamidest ning asuda tegelema ettevdtlusega. Sellele seisab
aga vastu juba lihisuse siseorganisatsioon, organite padevus ja otsuste langeta-
mise kord. Pohimotteliselt on otsustuspddevus seadusega jaetud omanike iild-
koosolekule ja valitseja saab omanike eelneva otsuseta tegutseda vaid hida-
abindude rakendamisel.*® Kuivord KOS jirgselt on valitsejal piiratud

2% Semidt, Ik 214,

429 Semidt, 1k 215; Hartmann, 1k 90.

% Saare. Eradigusliku ..., 1k 152.

1" Schober, 1k 49-50.

2 Becker, 1k 434.

3 Hadajuhul kohaldatavad tungivad abindud peavad vastama korrapérasele majanda-
misele ja ei tohi endaga kaasa tuua ehituslikke muudatusi. Sellisteks hiddajuhtudeks on
lukkude vahetus, kiittesiisteemi parandus selle iilesiitlemisel, hagi esitamine aegumise
valtimiseks, ehitusekspertiisi tellimine, kui ehitustegevuse kéigus kaoks toendid, ohu
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esindusdigus (vajalik omanike otsus tehingute tegemiseks), siis vilistab see
ithisusel ettevotlusega tegelemise, kuna see eeldab otsuste kiiret vastuvotmist.
Piiratud digusvdime tekitab praktikas uusi piiritlemisprobleeme ning kolman-
dates isikutes kiisimusi valitseja padevuses teha tehinguid, mis ei ole kéibe-
kindluse seisukohalt soovitav. Selline Oigusvéime piiramine on geramaani
Oiguses seotud eeclkdige ajaloolis-dogmaatiliste konstruktsioonidega, mille
kohaselt on korteriomanike iihisus asjadiguslikult oOigustatud kaasomanike
ithisus, millele digusvoimet reeglina ei omistata. Sellest tulenevalt on valitud nn
kahesoolise iihisuse konstruktsioon ja dogmaatiline kompromiss, kus korteri-
omanike iihisus asub juriidilise isiku ja klassikalise kaasomanike iihisuse vahel,
et selliselt korteriomanike iihisust eristada juriidilisest isikust.**

Doktorit6d kolmandas peatiikis analiiiisin, kuivord korteriomanike iihisuse
Oigusvdime tunnustamine on vajalik ja vOimalik kehtiva diguse raames ning
kuidas iihisus osaleb tsiviilkdibes tehingute tegemisel, tsiviilkohtumenetluses ja
muude Oiguste kandjana. Analiiiisi tulemusena toon vélja eelised, kui korteri-
omanike iihisuse digusvoimet tunnustada ja kas on erinevusi, kui tihisus astuks
kéibesse (osa)digusvdimelise lihisusena voi juriidilise isikuna. Kui digusvdime-
lise tihisuse osalemine tsiviilkdibes kergendab kiivet ja on seega otstarbekas,
tuleb leida sobiv vorm korteriomanike tihisuse digusvdime tunnustamiseks ning
kontrollin, kas iihisus voiks kéibesse astuda ka juriidilise isiku vormis.

3.2. Oigusvéime kriteeriumitele vastavuse kontroll

Jargnevalt analiiiisin, kuidas alajaotises 3.1 seatud digusvoime kriteeriumid
kohalduvad korteriomanike iihisusele.

1) seadusele vastavus

KOS ei reguleeri korteriomanike tiihisuse oigusvdimet. Meetodidpetuse
kohaselt v8ib normi laiendada, kui seaduses ei sisaldu otsest keeldu. KOS
iildnorme tuleb iseenesest lugeda asjadiguslikena imperatiivseteks. KOS §1
Ig 1 alusel kohaldub korteriomandile kinnisomandi ja sealt tuleneval ka asja-
Oiguse iildosa (kaasomandi) regulatsioon. Kaaasomanike iihendusele kui
sellisele digusvoimet aga ei omistata. KOS §1 normi viide on subsidaarne,
samuti voimaldab KOS §8 korteriomanike endivahelisi kokkuleppeid iihi-
suse sisu mdaératlemisel. Kaasomandi sitteid kohaldatakse ka périjate
ithisusele, mis ei muuda périjaid sellega kaasomanike tihisuseks (P4S §147).

KOS §111g 1, §13 Ig 2 ja §14 1g 1 sitestavad korteriomanike varalisi
Oigusi ja kohustusi korteriomanike suhtes (mitte korteriomanike iihisuse
suhtes).*” Siiski ei vilista seaduses sitestatud omanike vahelised

korral kindlustuslepingu sdlmimine, keelatud mdjutuse korvaldamine. Selliseid hiddaabi-
nousid voib rakendada ka omanik iseseisvalt teiste ndusoelekuta. Bub, ZWE, 1k 247.

4 Hartmann, 1k 128.

3 vordluses seltsinguga kohustuvad seltsinglased seltsingu suhtes (VOS §581, 595 jt).
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2)

3)

4)

kohustused-Gigused otsesdnu korteriomanike iihisuse Gigusvoimet. KOS
§ 15 sitestab, et korteriomanikud valitsevad kaasomandi eset iihiselt, mis ei
vélista tihisuse digusvoimet. Kui iihiselt otsustataksegi mingeid kiisimusi,
siis ei mééra see veel, kes saab s6lmitava lepingu pooleks.

KOS § 21 1Ig 2 sétestab, et valitseja on digustatud kdigi korteriomanike
nimel votma kohustusi, sGlmima lepinguid jne. Ka see norm ei viita, et ta
teeks seda korteriomanike iihisuse nimel. Seaduse vastuvotmisel ei peetud
silmas voimalust ihisuse isesesivumiseks ja teleoloogiliselt on vdimalik
tolgendada sdnu “koigi korteiomanike nimel” kui tihisuse nimel.

TsKM § 201 sétestab, et tsiviilkohtumenetlusdigusvoime on isiku voime
omada tsiviilmenetlusdigusi ja kanda tsiviilmenetluskohustusi. Tsiviilkohtu-
menetlusdigusvdime on igal isikul, kellel on digusvoime tsiviildiguse koha-
selt. Seega ei ole seadusega vilistatud ka korteriomanike tihisuse protsessi-
pooleks olemine, kui tsiviildigust sisustada argumenteeritult selliselt, et
ithisusel on digusvoime.

kehaline struktuur

Korteriomandite valitsemiseks on kolmeastmeline organisatsioon, mille
tegevus ei sOltu iihisuse liikmete vahetumisest. Korgeim organ on korteri-
omanike iildkoosolek (KOS § 17), milline valib valitseja (tditevorgan, KOS
§ 20) ja vajadusel majandukogu (jérelvalveorgan, KOS §23). Valitseja vdib
olla ka voOdOraorgan. Lisaks iilesehitusele sarnaneb ka iihisuse otsuste
vastuvotmise kord ja kvoorumindue ihingutega. Korteriomanike iihisuse
identiteet on iihine valitsetava elamu aadressi, mitte omanike nimede jargi.
Korteriomanditeks jagatud kinnistu asukoha ja numbri jirgi on ka iihisuse
asukoht kiibes tuvastatav.

osalemine tsiviilkdibes

Korteriomanike iihisus saab osaleda kéibes intensiivselt ja mitmetahuliselt
nime all “x- tdnava omanikeiihisus”, ilma et omanikud oleks kéibe iiksik-
asjadega kurssi viidud. Lepingupartnerid on reeglina tuntud {iiksnes
valitsejale. Selle viljapoole paistva pildiga eristub {ihisus oluliselt naiteks
abikaasade varaiihisusest vOi périjate ihisusest, kus isikute tihisus kui selline
jaab tahaplaanile ning kédibesse astuvad iihisuse liikmed ise. Korteriomanike
ithisuse liikmete suure arvu tottu on koigil omanikel lepingupooleks asumine
raskendatud ning ka tehniliselt keerukas. Uhisuse nime all sdlmitakse pea-
aegu koiki voladiguslikke lepingud. See kiibe intensiivsus loob kéibes ette-
kujutuse iihisusest kui partnerist, mida esindab valitseja. Praktikas on siiski
sageli kasutusel konstruktsioon, kus lepingulisse suhtesse astub valitseja, kes
so0lmib lepingud enda nimel, kuid korteriomanike kédsundi alusel ja nende
arvel.

iseseisev vastutusvara

Korteriomanike iihisusel on olemas vastutusvara regulaarsete sissemaksete
ndol (KOS §13 Igl), mis on ka dokumeneeritud. Lisaks kuulub selle vara
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S)

6)

hulka ka iihiselt soetatud valitsemiseks vajalik vallasvara ja nduded korteri-
omanike ning kolmandate isikute vastu. Vara hulka kuulub seaduse ja
tehingute alusel omandatu (raha, iilirinduded, aiariistad ja tehnika, aia-
saadused, valgustid, valitsemisdokumendid, valitsemisest tulenevad nduded
ja kohustused, hooldustarvikud jm).

registripublitsiteet

Avalikustamise osas on korteriomanike iihisus palju paremas olukorras, kui
teised isikuiihendused, kuna iihisuse liikmed ja kaasomand on kinnistus-
raamatust nidhtuvad. Kinnistusraamat on avalik register ja seega sarnaneb
olukord juriidiliste isikutega. Kiill ei néhtu kinnistusregistrist esindusdigust.
Kuid ei tousetu ka sellist probleemi, kui nditeks seltsingu puhul, kuna
ithisuse lepingupartneritele on reeglina teada, kes on iihisuse valitseja ja ka
asjaolu, et omanikud iiksikult vdi ndukogu ei saa iihisust esindada (nn quasi
publitsiteet).

tsiviilkdibe vajadused

Tsiviilkdibe vajadused eksisteerivad kahtlusteta. Kui seadusest erinevad
korteriomanike voladiguslikud kokkulepped kehtivad vaid nende omanike
suhtes, kes olid sel hetkel thisuses, siis uute litkmete suhtes tuleb neid
uuendada, sama olukord tekib kolmandate isikutega sdlmitud lepingutega.
Abikaasade iihisvara puhul sellist vajadust néiteks ei ole, sest selle iihisuse
litkmed ei vahetu sellise kiirusega, kui korteriomanike tihisusel. Valitsemis-
varaga seotud materiaalsete Oiguste kandja ja protsessuaalne pool on
Oigusvoime tunnustamisel {ihisus. Omanike nimetamine lepingute solmi-
misel oleks {ileliigne ja lithinimetuse kasutamine viiks olulise lihtsustu-
miseni. Kuna omanikud vahetuvad suurte majade puhul sageli, siis tagaks
Oigusvéime olemasolu lepingute sélmimisel ja hagemisel diguskindlust
paremini, sest raskused kohustatud voi digustatud isiku maaratlemisel jadvad
dra. Oigusvdime tunnustamisel lihtsustub ka iihisuse protsessuaalne seisund
ning osaleja kirjeldamine hagis. Omanikud ei ole siis enam menetluse
pooleks ja langeksid dra kohtuotsuse siduvuse probleemid, kui omanikud
vahetuvad, st protsess on jitkuv ja tiidetav.”® Samuti langeksid lepinguliste
suhtete puhul dra vastutuskiisimused, kui pooleks on iihisus ja seda eriti
omanike vahetumise korral lepingu tiitmise perioodil.

6 TSMS § 210 1g 2 ja 3 kohaselt vaidlusaluse eseme omandi voi muu sellesarnase
Oiguse iileandmine v&i ndude loovutamine kolmandale isikule (eridigusjérglus) ei
mdjuta iseenesest asja menetlust. Oigusjirglane vdib vastaspoole ja diguseelneja ndus-
olekul astuda menetlusse poole diguseelneja asemel. Vastaspoole vdi Oiguseelneja

ndusolekuta voib digusjirglane astuda menetlusse ja teda voib sinna kaasata kolmanda

isikuna oOiguseelneja poolel. TSMS § 460 kohaselt ei kehti otsus menetlusosalise
oOigusjarglase suhtes, kes on omandanud vaidlusaluse eseme ega teadnud omandamise
ajal kohtuotsusest voi hagi esitamisest.
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Pérast iihisuse kriteeriumitele vastavuse hindamist saab kokkuvGtvalt véita, et
korteriomanike iihisuse digusvdime tunnustamiseks vajalikud kriteeriumid on
tdidetud. Oigusvdime tunnustamine ei ole otseselt vastuolus seadusega, iihisu-
sele on omane organisatsiooniline iilesehitus, mille kaudu osaletakse tsiviil-
kdibes, iihisus omab kidibeks vajalikku vastutusvara ja on ndhtav kinnistus-
raamatu kaudu. Samas omaks iihisus digusvoimet vaid valitsemise osas, mitte
aga kaasomandi osas (iihisus ei saaks koormata maatiikki servituutidega, mille
jargi tsiviilkdibes on iseenesest ndudlus). See digusvoime voib olla osaline, st
kindlates valdkondades, mitte iildine. Uhisuse digusvdime jiib osaliseks ka siis,
kui iihisusele omistada isegi juriidilise isiku staatus, sest omanike asjadigusi ei
saa ka juriidiline isik teostada (kdsutada).

Korteriomanike valitsemisiihisuse oigusvdime ei saa sdltuda sellest, et
niiteks viikese iihisuse puhul ei valita valitsejat ja koik lepingud sdlmitakse
korteriomanike poolt. Ka sel juhul vastutab nende kohustuste eest esmajoones
korteriomanike Oigusvoimeline iithisus oma vastutusvaraga. Korteriomanike
ithisuse digusvoime olemasolu voi puudumise kiisimus tekib ka siis, kui kdik
korteriomandid kuuluvad tihele isikule (asjadigsulikke eripdrade tottu ei ole
korteriomandite kokkumist), sest siis ei ole kdibes osalevat iihisust olemas ja
lepingu- ning protsessipool on ainuomanik. Uhemehe-iihisuse kohta vt ala-
peatiikk 3.4.4. Uhisuse digusvdimet ei saa omistada iiksnes suurtele iihisustele
(nn massiorganisatsioonidele), kuna see ei lisaks kéibes digusselgust.

Korteriomanike iihisus osaleb kéibes eelkdige tehinguid tehes. Sellega seo-
ses tekivad kiisimused, kes on lepingu pooleks, kes solmib lepingud, kes
vastutab lepingu tditmise eest ja kes esitab lepingus tulenevad nduded. Lisaks
lepingulistele suhtele tekib korteriomanike iihisusel deliktindudeid ja kohustusi,
asjaodiguslikke ja negatoorseid noudeid (naabrusdigustest, keelatud mdjutustest)
ja seadusest tulenevad ndudeid nagu alusetu rikastumine, kahju tekitamine ja
kdsundita asjajamine ning avalik-diguslikke ndudeid. Siia kuuluvad seonduvalt
ka tsiviilprotsessi ja tditemenetluse kiisimused, kus iihisus vOib nii vdla-
usaldajana kui vdlgnikuna osaleda. Oigusvdimetu iihisuse puhul kehtib lihte-
eeldus, et ithisuse sdlmitud lepingutest ja seadusest tulenevad nduded (kahju
hiivitamine, negatoor- ja vindikatsioonindue jt) kuuluvad omanikele iihiselt,
valduse kaitse nduded siiski igale omanikule tdies ulatuses. Jargnevas ala-
peatiikis kontrollin tdpsemalt, millist praktilist tdhendust {ihes voi teises aspektis
korteriomanike iihisuse digusvdime omab ja millisel moel kiivet lihtsustab.
Seejuures vordlen kehtivat olukorda ja olukorda, kui iihisuse Oigusvoimet
tunnustada. Seejuures tuleb kontrollida, milliseid digusi ja mis ulatuses ja kas
iildse korteriomanike iihisus olemuslikult teostada saab ning kuidas erineb
olukord, kui korteriomanike iihisus astub kéibesse veelgi iseseisvamana ehk
jurdiidilise isikuna.
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3.3. Korteriomanike tihisuse osalemine tsiviilkdibes
3.3.1. Uhisus lepingupartnerina

Korteriomanike tihisus osaleb majanduselus arvukates tehingutes: miiiigi-
lepingud (kiitte ostmine), toovotulepingutes (ehitus- ja remondtodde tellimine),
teenuste osutamise lepingutes (valitsejaleping, valve- ja koristusteenuse, digus-
abi tellimine), kestuslepingud (seadmete liising, majahoidja korteri iitirileping),
krediidilepingud (kontoleping, laenuleping), to6lepingud (majahoidja, aednik).
Kehtiva arusaama jirgi on lepingupartner korteriomanik ja mitte korteriomanike
ithisus viimase puuduva digusvoime tottu. Lepingupooleks on konkreetsemalt
need korteriomanikud, kes on iihisuse liikmed lepingu sdlmimise ajal.**” Teatud
teenuste osutamisele suunatud lepinguliste suhete puhul saavadki lepingu
pooleks olla tulenevalt lepingute iseloomust vaid omanikud iihiselt, mitte
iiksikud korteriomanikud.”® Omanikke esindab KOS § 21 alusel valitseja, kuid
ta ei vota kohustusi mitte iihisusele, vaid omanikele. Uhiselt vdetud kohustuste
eest tekib korteriomanikel iihisvastutus.*’ Suure iihisuse puhul on keeruline ja
acgandudev omanike identifitseerimine lepingutes. Praktikas on moeldav kasu-
tada lihinimetust kui omanike kogumdistet, kuna eelduslikult on omanike
tuvastamine lepingu sdlmimise hetkel voimalik. Saksa diguspraktikas on peetud
iilekaalukalt vajalikuks aktuaalse omanike nimekirja lisamist lepingule.**
Korteriomanike poolt {ihiselt solmitud lepingud ei ldhe seaduse joul iile
uuele omanikule,**' kuna need kehtivad inter partes, sama kehtib ka omanike
deliktivastutuse suhtes (erandiks on iileminevad iiliri- ja kahjukindlustusleping,
VOS § 291 1gl, 494 1g 1).** Béiirmann leiab siiski, et omandaja vastutab eelmise
omanike koosseisu sdlmitud lepingute tditmise eest, kuid tuletab selle ldhtuvalt
HGB §-st 130 (juurdetuleva tdisiihinglase vastutus) ja iihisuse kvaasi-digus-

7 Uhisveevirgist vee tarbimise lepingu pooleks on omanikud iihiselt, sealhulgas
volitatud esindaja kaudu voi korterilihistu kui omanike huvide iihine esindaja oma
nimel. Riigikohtu otsus 30.04.2008. a 3-2-1-25-08, p 12.

8 Uhisveevirgiga liitujateks saavad olla iildjuhul vaid korteriomanikud iihiselt, sh
korteriiihistu kaudu ning vee-ettevotjal ei ole kohustust sdlmida iga korteriomanikuga
eraldi lepingut. Riigikohtu otsus 30.11.2005. a 3-2-1-106-05, p 15. Kuna soojaenergia
tarbijapaigaldis kuulub omanikele thiselt, siis saab vorguettevotja solmida liitumis-
lepingu iiksnes koigi korteriomanikega kui tarbijapaigaldise kaasomanikega ihiselt,
sellise lepingu saab KOS § 21 1g 2 pl jérgi volituse piires sdlmida ka valitseja voi oma
nimel korteriihistu. Soojaenergia miiiigilepingut saab solmida iga korteriomanikuga ka
eraldi, kuid esmajoones saavad selle solmimist nouda korteriomanikud ihiselt voi
korteriiihistu. Riigikohtu otsus 30.11.2004. a 3-2-1-111-04, p 19, 22.

49 Blackert, lk 251.

40 Renner, 1k 98.

#1 Korteriomanike sdlmitud soojasdlme kapitalirendileping ei lihe ilma iilekandmiseta
iile uuele omanikule. Riigikohtu otsus 30.11.2005. a 3-2-1-105-05, p 20.

2 Omanike tihiselt sdlmitud leping ei lihe automaatselt iile ka korteriiihistusel, kui see
asutatakse. Riigikohtu otsus 30.04.2008. a 3-2-1-25-08, p 14.
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voime kontseptsioonist. Suurte korteriomanike iihisuste puhul on konkreetne
omanik nagunii anoniiiimne ja kidibes kehtiva hea usu pShimdtte tottu peab
vOlausaldaja eeldama, et lepingu osaline v3ib vahetuda ja lepingut sGlmides
annab ta (konkludentselt) ndusoleku lepingu iileminekuks. See kehtib nii
teenuste osutamise lepingute, toolepingute kui valitsejalepingu suhtes. Sellisel
osapoole vahetusel on vilissuhtes toime, kus vahetus vabastaks lepingu tegeliku
osapoole oma kohustustest. Sisesuhtes aga ei vota uus omanik automaatselt iile
eelmise omaniku kohustusi iithisuse ees ja see vajab omandamislepingus tapsus-
tamist (nditeks vGib ostuhinda mojutada asjaolu, et miilijal on tasumata era-
korralised maksed iihisusele seoses hoone rekonstrueerimisega ja need votab iile
ostja). Riigikohus on siiski leidnud, et omanike ja miiiijja vahel sdlmitud sooja-
s0lme kapitalirendilepingu mittetditmisel saab miiiija diguskaitsevahendeid
rakendada iiksnes teise lepingupoole, mitte korteriomandi tulevase omandaja
suhtes ja sellist nduet ei saa tuletada ka AOS § 751g 1, AOS § 79 ja KOS § 8 1g
4 alusel, kuna kehtivad vaid sisesuhtes, mitte volausaldaja kasuks.** Raskuste
iiletamiseks lepingupoole miératlemisel saab valitseja sdlmida ka lepingud oma
nimel, aga sisesuhtes omanike arvel (nn Treuhdnd suhe kdsundi vormis) ja see
on ka Eestis kiibes levinud. ***

Uhisuse digusvdime tunnustamisel tegutseks valitseja kiibes mitte korteri-
omanike, vaid nende ithisuse nimel.*** Uhisus ise on lepingupool.**® See kehtib
koigi lepingute suhtes, mistottu saab rddkida voladigusvoimelisusest (schuld-
rechtsfihigkeit), t06- ja teenistuslepingute puhul ka todandjavoimelisusest
(arbeitsgeberfihigkeit). Lepingu sdlmimisega tekkivad nouded ja kohustused
on osa iihisuse varast. Uhisuse nimel sdlmitud lepinguid (eelkdige kommunaal-
teenuste osutamise lepingud) saab vaadelda tehingutena, millel on kaitsetoime
kolmanda isiku (korteriomaniku) kasuks.*”’ Lepingute puhul, mis on sdlmitud
véljaspool korrapdrast majandamist ja vajavad seega koigi ndusolekut, vodib
radkida ka nduete kuulumisest nn siseseltsingule.**® Lepingud, mille omanik
s0lmib oma eriomandi suhtes, ei kuulu {ihisuse vara hulka. Valitseja iilesannetes
ja kohustustes (KOS §21) ning diguses olla esindaja ei muutu midagi seoses
ithisuse tunnustamisega lepingupoolena. See ei puuduta ka kiisimust, millises
ulatuses ja millal v3ib valitseja ise tegutseda ja millal ta vajab omanike otsust.
KOS § 21 1g 2 eeldab, et valitseja teeb tehinguid omanike poolt antud volituse
piires. Tekkinud korteriomanike ndudeid saab valitseja sisse nduda hoolimata
sellest, kas iihisuse digusvdimet on tunnustatud. Kujundusodigusi (nagu iiles-
itlemine ja taganemine) vOib valitseja nagunii teostada vaid omanike volitusel.

3 Riigikohtu otsus 30.11.2005. a 3-2-1-105-05 p 24, 27.

4 Staudinger, WEG §1-25, Ik 39-43.

5 Lepingute puhul, mis on sdlmitud viljaspool korrapérast majandamist ja vajavad
seega koigi ndusolekut, voib rddkida ka nduete kuulumisest nn siseseltsingule. Stau-
dinger, §1-25, 1k 38-39.

#6 K ommunaalteenuste osas saab iihisust vaadelda ka kui vahehaldajat teenuste
1dopptarbijani viimisel. Hiigel 2007, 1k 58.

*“7 Harz, 1k 970.

8 Staudinger, WEG §1-25, Ik 38-39.
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Piiramatut esindusdigust nagu dritihingute puhul valitsejal {ithisuse digusvoime
tunnustamine ei tekita, esindusdigus on ikka méiratletud KOS §-ga 21. Oigus-
vOime tunnustamine ja esindusdigus ei ole otseselt seotud. Vaieldav on, kas
valitseja saab KOS § 21 alusel s6lmida valitsemiseks vajalikke lepinguid
omanike otsuseta nii omanike v0i siis ithisuse nimel. Valitsev arvamus saksa
praktikas on, et valitseja vOib rakendada erakorralisi abindusid moistlikus
ulatuses tavalise korrashoiu raames ja iiletamata selleks eraldatud vahendeid,
kuna sellega tekiks kalkuleerimata riisko omanike vastutuse ulatuse osas.**’

Uhisus saab vodrast omandit siis kdsutada, kui tal on selleks volitused
(nditeks vélja tiirida kaasomandis olevat omanike poolt mittekasutatavat
parkimiskohta). Kui omanikud on otsustanud mingid abindud, siis nende
elluviimine on iihisuse kui jirgmise tasandi iilesanne. Uhises teeb nendest
otsustest tulenevad tahteavaldused juba omal nimel ja arvel ning ainult iihisus
votab kéibest osa. Sellist otsuse langetamist omanike poolt saab vaadeldada kui
akti, millega voetakse kohustusi kolmandale isikule, st iihisusele.*” Samas ei
saa omanikud enam ise s6lmida lepingud niiteks kaasomandis olevate ruumide
uiirileandmiseks, kui see on iihiselt 14bi (ihisuse teostatav C)igus.45 !

Lepingupoole tdhistamisega ei teki iihisuse digusvoime korral probleeme,
kuna sel juhul ei ole liihitdhistus korteriomanike koodnimetus, vaid iihisuse
nimetus ja ei oleks vaja lisada ka omanike nimekirja. Kinnistusraamatu jargi
saab raskusteta identifitseerida iihisuse asukoha. Esindusdigus ei tulene kiill
registrist, aga on seadusega piiritletud ja on teada, et korteriomanikud ise voi
majandukogu ei saa tehinguid teha valitseja olemasolul.

Korvalteemana tousetub tarbija séitete kohaldamine iihisusele, kui see astub
lepingulistesse suhetesse. VOS §34 kohaselt on tarbija fiiiisiline isik, kes teeb
tehingu viljaspool iseseisvat majandus- ja kutsetegevust.*> Saksa diguskirjan-
duses on tunnustatud pohimdte, et mittedigusvdimelised personaalithingud vai-
vad ka tarbikaitse sétetele tugineda, kuivord nad ei tegele iseseisva majandus-
tegevusega. Oigusvdimeliseks tunnustatud seltsing saab tarbijakaitse sitetele
tugineda, kuid tiksnes siis, kui ta tegutseb mittemajanduslikult.*>® Iseenesest ei
ole korteriomanike iihisuse litkmed iihisuse nimel erahuvides sdlmitud lepingu
pooled, kuid iihisuse 6igusvoime ei saa kahjustada {ihisuse liitkmete tarbijakaitse
Oigusi, kuna nad tegutsevad ju eelkdige valitsemisiihisusena. Tarbijadigusi teos-
taks {ihisus l4bi valitseja enamuse otsuse alusel. Jennissen eitab tihisuse voimet
olla valitsemise abindude rakendamisel tarbija BGB tihenduses.”* Elzer leiab,
et kui tarbijadigused kuuluvad fuiiisilistele isikutele eraldiseisvalt, siis miks ei
saa need kuuluda neile iihiselt ja seda hoolimata iihisuse digusvdimest. Kui
ithisuse liikmete hulgas on ettevdtja, siis kaitsesdtted siiski ei kohalduks.*”

449 Weitenauer, 1k 590.

40 Jennissen, 1k 154.

1 Elzer ZWE, 1k 13.

2 v S kommentaar I, lk 122.
*3 Erman 2008, 1k 136.

44 Jennissen, Ik 152.

435 Elzer 2007, 1k 458.
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Staudinger’i jargi ei kuulu iihisusele ettevotet, ei ole see ka isikuiihing (tiis-
ithing) ning teenuste osutamise lepingud sGlmitakse omanike erahuvides,
mistdttu tarbijasitted tulevad kohaldamisele sdltumata iihisuse digusvoimest.*
Austria diguspraktika ldhtub asjaolust, et juriidiliseks isikuks olev korteri-
omanike iihisus on tarbija, kuna tal puudub pohimdtteliselt majandustegevus.
Ettevotja staatuse saab {ihisus vaid siis, kui tegeleb iseseisva majandus-
tegevusega (nditeks annab rendile kinnisasja osa).*”’ Tuleb asuda seisukohale, et
tarbija on ka digusvdimeline isikute iihisus, sama omadust ei saa aga materiaal-
Oiguse tottu omistada korterilihistule voi muule juriidilise isiku vormis konst-
rueeritud korteriomanike iihisusele.*®

Oiguslikud probleemid tekivad valitsejalepingu sdlmimisega. Siin astuvad
omanikud iihiselt kéibesse ja valitsejalepingu peaks sdlmima {ihisus, kuid kes
seda thisust esindab? Kolmepoolse lepingu teooriale (poolteks on omanikud,
ithisus ja valitseja) tuleb eelistada teooriat, et valitsemisleping on sdlmitud
ithisusega, aga kolmanda isiku kasuks, st et valitseja peab arvesse votma
omanike huve ja omanikud saavad ka otse esitada ndudeid valitseja vastu
valitsejalepingu rikkumisest ja nduda selle tditmist (leping kolmanda isiku
kasuks, VOS § 80 1g 1 ja 2).*’

Toovotuleping on iiks levinumaid lepinguid, mida Oigusvdimeline iihisus
sdlmiks. Lepingu tditmise probleemid tekivad ehituse toovdtulepingutega (VOS
§ 635), sest ostjatel on nduded ehitaja vastu tulenevalt individuaalsetest lepingu-
test (nn jdreltditmine). Samas on maja korteriomanike kaasomandis, mis vOib
anda alust nduda iihist sooritust. Iga omaniku puhul vdib see olla tema lepingu
rikkumine, samas ka omanike {ihine ndue ehitaja suhtes. Samuti tekib iihisusel
kohustus puudustega asja korras hoida ja selline ithisndue oleks korrapdrase
valitsemise abindu. Tekivad raskused individuaalnduete ja iihisnduete erista-
mise ning esitamisega. Seetdttu eksisteerib vajadus volgnikku kaitsta korduvate
nduete eest ja koordineerida nduete esitamist, kuna oma individuaalndudega ei
voi omanik kahjustada teiste omanike huve. Eriomandi puuduste osas voib iga
korteriomanik ise ndudeid esitada. Korteriomanike kaasomandi (kinnisasja ja
selle oluliste osade) puhul on vaja jareltditmisel diferentseerida puuduste
korvaldamise noudeid ja need ei ole seotud konkreetse korteriomaniku kaas-
omandi osaga. Soorituse jagamatuse tdttu on tegu iihisvdlausaldajatega VOS
§72 tdhenduses, mistottu saab iga vOlausaldaja nduda tditmist vaid kodigile ja
ehitaja vOib soorituse teha vaid koigile. Kuna t66votulepingust tulenevalt voib
iga omanik ise individuaalndude esitada, siis on vaja ndude esitamiseks {ihisuse
kaudu enamusotsust, st iihisus ise ei oma automaatset teostamispddevust.
Korteriomanik vo6ib ise puudused korvaldada ja nduda kulude hiivitamist
individuaalselt, kuid ta peab taas arvestama tditmisega iihisvolausaldajatele.

¢ Staudinger, WEG §1-25, r 73a.

47 Schober, 1k 63.

¥ Kohtu hinnangul ei ole korteriiihistu tarbija. Vt Riigikohtu otsus 10.02.2004. a 3-2-
1-9-04. p 12.

*% Hiigel 2007, Ik 27.
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Lepingust taganemine ja sellega seoses kahju hiivitamise ndoue kuulub igale
omanikule iseseisvalt. Kahju hiivitamise ndue ja hinna alandamine on erinevalt
taganemisest vaid finantsiline tasaarveldus. Siin ei saa nii olla, et iikks omanik
nduab hinna alandamist ja teine tiitmist. Topeltvastutuse ja vastukdivate nduete
véaltimiseks tuleb ldhtuda pohimottest, et ithisus peab tegema enamusotsusega
valiku, millist nduet kaasomandi osas rakendada. Puudustest tulenevad Gigused
kuuluvad kiill omanikele, aga nende teostamispddevus antakse iihisusele. T66-
votulepingutest tekkivaid tihis- ja individuaalndudeid késitleb analoogiliselt ka
saksa diguskirjandus.*® Abramenko peab individuaalnduete puhul alati vdima-
likuks omaniku ja iihisuse paralleelndudeid, mida siis iihes protsessis iihen-
dada.*®' Samal seisukohal on Becker.**

Ehituse toovotulepingu puhul seonduvad seega iihisuse ja omanike digused
ning kohustused. Veel iiheks niiteks on VOS § 654 Ig 2 alusel ehitusettevdtjaga
digus nduda finansteerimise tagamiseks tagatishiipoteeki kinniasjale. Uhisuse
s0lmitud lepingu puhul tuleb siis eeldada nn osahiipoteekide seadmist igale
korteriomanikule tulenevalt korteriomaniku lisavastutusest. Sel juhul ldhevad
tellija ja tagatise andja juriidilises mdttes lahku ning leping on sdlmitud kolman-
da isiku (omaniku) kasuks. Siin tuleb ldhtuda majandusliku seotuse ja lopp-
resultaadi kasutaja kasu identifitseerimise printsiibist, kelleks korteriomanikud
on, sest saavad ju nemad tekkiva omandi kaasomanikeks.***

Sveitsi ZGB § 7121 jirgi on korteriomanike iihisus valitsemise raames
solmitud lepingutest tulenevate Oiguste ja kohustuste kandja, st vdlgnik ja
volausaldaja. Ka $veitsi diguses tekivad piiritlemisraskused t66votu- ja miiligi-
lepingute puhul, mille on s6lminud omanikud, kui nad hoone rajasid voi kui nad
korteriomandid ehitajalt ostsid. Nende lepingute pooleks on omanikud, mitte
ithisus, st tihisus ei saa otse neid digusi Sveitsi kohtupraktika kohaselt maksma
panna, kuna seda ei loeta iihise valitsemise abinduks. Probleemid tekivad, kui
erinevad omanikud nduavad tditmisnoudena taganemist, hinna alandamist voi
parandamist. Korgem kohus on otsustanud, et sellised nduded kuuluvad
korteriomanikele kvotaalselt ldhtuvalt nende motteliste osade suurusest ja need
noduded tuleb esitada iihiselt. Kui parandamise ndue esitatakse individuaalselt,
siis parandamist saab jagamatu sooritusena nduda vaid kdigi huvides, kusjuures
ndude esitanud omanik peab kandma kd&ik lisakulud, mida ta saab kvotaalse
vastutuse alusel tagasi nduda teistelt omanikelt alusetu rikastumise voi kidsun-
dita asjaajamise korras. Siiski voib olla ndude esitamise piiranguks kaasomandi
sdte, mille kohaselt omanik vOib teiste nimel abindusid omanike otsuseta
rakendada vaid hédajuhul. Praktikas toimub selline parandamisnduete esitamine
siiski 1dbi tihisuse, kellele omanikud oma nduded loovutavad. Taganemist ja
hinna alandamist kujundusdigsutena loovutada ei ole siiski lubatud.***
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Austria WEG §18 kohaselt sdlmib jurdiiliseks isikuks olev iihisus lepingud
oma nimel ja vastutusel niivord, kuivord see puudutab iihist valitsemist. Valitse-
mise raames sOlmitud lepingutest, mille objekt on ithine omand, tulenevad
puuduste korvaldamise nduded loetakse omanike iihisndueteks ja neid saab
valitseja teostada iihise valitsemise raames. Lepingute osas, mille omanik on ise
ehitajaga vOi miiijaga sdlminud, tulenevaid {ihise omandi puuduste kdrvalda-
mise noudeid saab iga omanik maksma panna oma mottelise osa suuruses osas,
kui kohustus on jagatav, muus osas vajab ta omanike otsust, eriti mis puudutab
kohaldatava abindue valikut (parandamisndue voi hinna alandamine).*®’

Prantsuse KOS jirgi on iga korteriomanik kaasomandi osast tulenevalt
materiaaldiguslikult digustatud selliseid ndudeid esitama, samas on kaasomandi
valitsemine iihisuse seadusjargne iilesanne. Kuna {ihisust ennast asja puudus ei
puuduta, vajab ta ndude esitamiseks vdora diguse suhtes omanike otsust.**

Kokkuvdtvalt voib oelda, et analiiiisitud diguskordades tunnustatakse puu-
duste korvaldamise nduet, kui omanikele kuuluvat iihisnduet ja nende
Oigustatus tuleneb kas lepingulisest suhtest chitajaga voi asjadiguslikust digus-
tusest, kuna nad on kaasomanikud. Tuleb asuda seisukohale, et oma indivi-
duaalndudeid vdivad omanikud esitada niivord, kuivord see ei kahjusta teisi
korteriomanikke voi ei tekita ehitaja topeltvastutust. Sellisel juhul langeb ndude
esitamine ithisuse kompetentsi ning ndude esitamine vajab omanike otsust KOS
§15 lg 3 tdhenduses.

Oigusvdimelisel iihisusel vdivad olla ka kohustused ning tavaline on
krediidilepingute sdlmimine. Saksa kohtupraktikas on olnud seisukohti, et
krediidi vOtmist ei saa enamus otsustada ja esimesel kohal peab olema finant-
side kogumine majaraha kaudu. Samale seisukohale tuleb asuda KOS § 15 1g 3
tottu ja laenu vOtmine ei ole tavapdrase valitsemise kiisimus. Krediidivotmist
saab lugeda siiski korrapérase valistemise abinduks, kui see on pohjendatud
hidavajadusega.’’ Kui valitseja vdtab krediiti voi iiletab krediidilemiiti
omanike ndusolekuta, on volgnikuks ikka iihisus, kui seda kasutati ihistes
huvides. Valitseja vastutab sel juhul omanike ees volituste iiletamise eest TsUS
§ 130 alusel. Valitsejal oleks digus erakorralisteks kulutusteks ka nousolekuta
VOS § 1018 jj alusel tulenevalt kiisundita asjaajamisest.

Eraldi analiiiisi vajab konto kasutamine ja arvelduslepingu s6lmimine valit-
seja poolt valitsemise hddavajaliku osana. Korteriomanike iihisuse ja seltsingu
nimel kontode avamist on puudva digusvdime tottu varasemalt saksa digus- ja
halduspraktikas eitatud. Saksa WEG-reformi jargselt sdtestab WEG § 27 Ig 3
selgelt, et konto avatakse tihisuse nimele. Seega késutab valitseja nn vodrkontot
ilma tiiendavate volitusteta ja on Gigustatud selle avamiseks.*®® Lubatud on
konto kisutajaks mirkida vaid valitseja vOi seada selle kdsutamine valitseja

465 Schober, 1k 141-144,
¢ Hartmann, 1k 130.
47 Jennissen, 1k 163.
48 Jennissen, 1k 159.
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poolt sdltuvusse omanike heakskiidust (tavaliselt mingist summast alates).*®

Uhiskontode (VOS § 712) puhul tuleb kdikide omanike andmed, elukohad ja
isikukoodid lepingusse kirja panna. Suurte iihisuste puhul on raskuste iileta-
miseks mindud praktikas nn usalduskonto avamise teed, kus konto avab ja seda
valitseb valitseja kui usaldusisik. Seda peetakse praktikas sagedase kasutamise
tottu lubatavaks, kuigi on vastuolus KOS § 21 1lg 4 nimetatud vara lahus-
hoidmise pShimédttega.”’® Nende kontodega on tiite- vdi pankrotimenetluse
alustamise puhul siiski probleeme. Korteriomanikud saavad tditementluses kiill
esitada vilistusndude TMS § 222 alusel ja pankroti puhul PankrS § 123 alusel,
kuid siis tuleb tdendada vahendite kuuluvust ja v3ib juhtuda, et omanikud ei ole
mentlusest iildse teadlikud voi saavad seda teada liiga hilja. Kui tunnustada
ithisuse digusvoimet, siis on dige tunnustada ka kontovdimet lithinimetuse all,
sest Tihisuse puhul on tagatud iihisuse ja kaasvastutavate omanike identifitsee-
rimine kinnistusraamatu kaudu. Konto avamine kodigi nimel on t66mahukas ja
valitseja usalduskonto puhul eksisteerivad jille omanikel riskid. Kontovdime
osas ei oleks erisusi, kui korteriomanike iihisus astub kéibesse juriidilise isiku
vormis.

Kokkuvdttes saab viita, et korteriomanike iihisuse digusvoime korral oleks
oluliselt lihtsam elamu valitsemise eesmérgil lepingute sdolmimine ja lepingu-
poole identifitseerimine, sest selleks oleks kodigi omanike asemel iihe subjektina
ithisus. Selgem on ka lepinguline vastutus ja nduete esitamine, sest lepingute
tditmise eest vastutab Oigusvoimeline ithisus oma varaga ning volgnikuks ja
volausaldajaks on iihisus. Ehituse t66votulepingute puhul voib tekkida korteri-
omanike iihisnduete ja individuaalnduete konkurents ning ithisndude esitamine
langeb {ihisuse kompetentsi. Korteriomanike iihisus ei saa sdltumata digus-
voime kiisimusest siiski eraldi volituseta s6lmida lepingud, mis kujutavad
endast kaasomandis oleva kinnisasja késutamist. Olulist erinevust lepingute
sOlmimisel, tditmisel ja nduete esitamisel ei oleks, kui lepingu pooleks on
korteriomanike Oigusvoimeline tihisus voi kui korteriomanikud astuvad
kiibesse juriidilise isiku vormis. Viimasel juhul oleks veelgi selgemalt lepingu-
pool identifitseeritud ning vastutusvara piiritletud. Juriidilise isiku puhul ei
saaks olla tehingute tegemine seotud iihise valitsemise abinduks olemise kritee-
riumiga, kuna juriidilise isiku digusvoimet ei saa vilissuhtes selliselt piirata.

3.3.2. Uhisus asjadiguslikult digustatuna

Korteriomanike iihisuse 0igusvOoime tunnustamine ei too kaasa muudatust
korteriomandi kuuluvuse osas. Valitsemisvara valduse kui faktilise suhte
teostamisel on vaieldav selle teostamine iihisuse kaudu. Vallasasja omandamisel
saavad korteriomanikud kaasvaldajateks ja valitseja valduse teenijaks. Saksa
praktikas on tdisiihingu kui isikute {ihisuse puhul selle valdusvdimet jaatatud,

% Barmann 2003,WEG, 1k 1031.
410 Weitnauer, 1k 603.
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kusjuures valdus teostavad selle organid.””' Uhisuse digusvoime korral saaks
ithisus olla ka valdaja ja teostada valduse kaitse abindusid valitseja kaudu.
Vallasasjade puhul, mis omandatakse iihisuse poolt, kuid mis muutuvad
ithendamisega kinnisasja osadeks, tekib omand siiski igakordsetel korteri-
omandi omanikel AOS § 107 Ig3 ja TsUS § 53 Ig 2 ning § 55 alusel.*”?

Korteriomanike iihisuse kinnistusraamatuvdimelisus on praktikas oluline,
kuna {iihisusel voib olla vajadus osta kinnisasi majahaldurile elamiseks voi
biirooks voi kinnistu juurdepéddsutee voi muu iihisrajatise rajamiseks voi hoone
laiendamiseks, samuti seada isiklikke servituute enda kasuks ja seada iihisusele
kuuluvale kinnistule oigusi. Saksa Giguskirjanduses ei ole tihisuse kinnistus-
raamatuvoimelisust enne WEG-reformi aktsepteeritud ja seda isegi nende
autorite poolt, kes on jaatanud iihisuse digusvoimet.*’? Kinnisasi kuulub kaas-
omanikele kaasomandi osade suuruse alusel, mis tekitab probleeme, kui majal
on sadu omanikke. Sama probleem on ka hiipoteegi sissekandmisega mdnele
korterile teiste korteriomanike kasuks. Eesti diguses kehtib selliselt tekkiva
kaasomandi suhtes kaasomaniku ostueesdigus, kui keegi peaks kaasomandi osa
voorandama (AOS § 73 lg 2) ja selle teostamine on tehniliselt iipris rasken-
datud. Saksa kinnistusraamatupraktika ei ole lubanud ka lithinime sissekandmist
ja omanike nimekirja lisamist, kuna keeld tuleb Kinnistusraamatukorra § 47
jéikusest, mis késib sisse kanda omanike tépsed isikuandmed. Kohtupraktika on
lubanud hiipoteegipidajana sisse kanda valitseja (kui Treuhinderi).*™
Kinnistusraamatuvdimet ei ole aktsepteeritud kinnistusraamatutehniliselt poh-
justel ka seltsingu puhul ja seda hoolimata selle digusvoime (omandamisvoime)
tunnustamisest.”” KrS §352 lg 1 kohaselt tuleb kinnistusraamatu kandes
maérkida fiiiisilise isiku nimi ja isikukood, juriidilise isiku korral nimi ja
registrikood. Registrikoodi ei pea nditama, kui isik ei kuulu avalikku registrisse
kandmisele.*”® Eelithingute sissekandmisel tuleb lisaks nimetusele kasutada
kandes tiiendit “asutamisel”.

Tuleb modnda, et kinnistusraamatudigus esitab rangemaid kriteeriume asja-
oiguslike suhete nihtavaks tegemisele. Lisaks objektide avalikkusele (Publitzi-
tdt des Objekts) on ndutav ka subjektide avalikkus (Publitzitdt des Subjekts). On
selge, et seltsingu puhul ei saa neid noudeid jirgida, kuna nende liikmed ei
nihtu tihestki registrist. Korteriomanike iihisuse puhul on asi teisiti, sest korteri-
omandid ja nende omanikud saavad lébi kinnistusraamatu kande avalikustatud
ning tagatud on kinnistusraamatuga tutvumine. Korteriomanike {ihisuse sisse-
kandmisel kaob dra probleem, et mone korteriomaniku vahetumisel muutuks

7! Erman 2008, 1k 3151.

472 Korteriomandi vddrandanud korteriomanikul ei saa olla omandidigust tema omani-
kuks olemise ajal tihiselt ostetud soojasdlmele, kuna see muutus {thendamisega kinnis-
asja kaasomanike omandiks, mida saab omada ainult koos korteriomandiga. Riigikohtu
otsus 30.11.2005. a 3-2-1-105-05, p 29.
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kanne ebadigeks ning iihisuse sissekandmine teeniks tugevamat diguskindlust.
Samuti on &ritihingu eelithingu puhul tunnustatud nende sissekandevoimelisust.
Korteriomanike digusvdimelise iihisuse sissekandmine aadressi ja lithinimetuse
jargi eeldab KrS-se tdiendamist. Tulemuseks oleks oluline lihtsustumine
kinnistusraamatu kannete osas ja seda eriti suurte tihisuste puhul. Samuti saab
ihisust tunnustada kinnistusraamatumenetluse kui hagita kohtualluvus-
menetluse osalist.

Saksa WEG-reformi jérel on aktsepteeritud iihisuse kinnistsuraamatusse
kandmist digustatud isikuna nii kinnistu aadressi kui ka kinnistu numbri jargi.*”’
Uhisus saab omandada korteriomandi ka majas, mille valitsemiseks see ellu on
kutsutud.*”® Uhisuse sissekandes tuleb ndidata “Korteriomanike iihisus a-linn, b-
tdnav, c-maja”, samuti on lubatud kéibes kasutatava nime lisamine.*”” BGH on
tunnustanud tagatishiipoteegi sissekandmist iihisuse kasuks.”*® Uhisuse kasuks
saaks korteriomanditeks jagamisel sisse kanda hiipoteegi majarahanduete ulatu-
ses iihisuse kasuks, aga see jarjekoht ei pruugi rahuldada hiljem teisi hiipoteegi-
pidajaid. Samalaadset hiipoteeki peab silmas ka KUS § 9 Ig 1. Sellise hiipoteegi
jérgi ei pruugi saksa praktikas iihisusel ka vajadust olla, kuna sundtiitmis-
seaduse (ZVG) § 10 Ig 1 p 2 tdienduste kohaselt rahuldatakse majarahanouded
teise jarjekorra klassis eelisndudena. **!

Lisaks hiipoteekide seadmisele voib praktiline vajadus olla korteriomanike
kaasomandis olevale kinnistu kasuks seada servituute, nditeks saada juurde
parkimiskohti naaberkinnistul. Seda saab lahendada reaalservituudiga korteri-
omandite kasuks. Uhisus ei ole reaalservituudi seadmisel omanikuna sisse-
kantav, kuna reaalservituudi saab seada vaid korteriomandi kasuks. Valitseja
saab korteriomanikke esindada, kui parkimisservituutidest saaks digustatud koik
korteriomanikud, sest sel juhul mahub see tegevus iihise valitsemise alla. Tuleb
moonda, et samas olukorras saab seada ka isikliku kasutusdiguse Oigus-
voimelise iihisuse kasuks. Probleem voib tekkida iihisuse 16ppemisel, sest
isiklik kasutusdigus ei ole AOS § 226 kohaselt iileantav, kuid sel juhul tuleks
olukorda vaadata seaduse alusel diguse lileminekuna omanikele. Kui iihisusse
jadb ks korteriomanik, siis ldheb iihisuse vara sellele iile, kui ta aga taas
vddrandab korteriomandi, siis kuulub valitsemisvara taas iihisusele.**?

Kinnisasja omandamine digusvdimelisele iihisusele saab toimuda vaid iihise
valitsemise ja korrapdrase valitsemise abinduna KOS §15 tdhenduses, viljapool
seda oleks voimalik vaid kinnisasja omandamine koigile omanikele nende eraldi
antud volituse alusel. Korteriomandi reaalosa ja méttelist osa puudutavaid asja-
diguslikke muudatusi saavad ellu viia vaid omanikud thiselt, mitte iihisus.**

7 Harz, 1k 973.

78 Haublein, ZWE, 1k 478.

7 Dembharter 2008, Ik 606.

0 Hiigel 2007, Ik 29.

81 Hintzen, 1k 9.

82 Jennissen, Ik 163.

* Riigikohtu analoogiliselt seisukohalt ei saa korteriithistu kui haldamiseks ja
majandamiseks ellu kutsutud isik teostada kaasomanikele kuuluvat kaasomandi valda-

%)
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Kinnisasja omandamine {iihisusele on valitsemisabinduna elluviidav lihtsa
enamusotuse alusel.*®* Kinnistusraamatu seisukohalt tuleb eeldada, et omanda-
mine on toimunud tihise valitsemise raames ja iihisus on seetdttu digusvoime-
line, omanike otsust ja vastavust korrapérasele valitsemisele ei pea kinnistus-
osakond kontrollima.*™ Elamu jagamisel korteriomanditeks tuleb otsustada, kas
majahoidja korter voi biiroo jétta kaasomandi koosseisu voi tekitada sellest
ithisusele kuuluv korteriomand, viimasel juhul on see iseseisva kinnisasjana
kdibevdimelisem, aga kuulub vastutusvara hulka. Uhisusel vdib olla vajadus
soetada korteriomand majahoidjale samas majas ka hiljem voi soetada korteri-
omand néiteks makseraskustesse sattunud omanikult, et see siis ithisuse huvides
iiirile anda. Uhiselt soetatav kinnisasi vdib asuda ka viljaspool kaasomandis
olevat kinnistut (laienemine). Ka siin peavad omanikud otsustama, kelle
omandisse kinnisasi ldheb, kuid sageli on tehniliselt raske kdigil korteri-
omanikel asja omandama tulla. Samas ei saa tihisus elamus omandada kdiki
korteriomandeid, sest siis korteriomanike tihisus 15ppeks.**

Kui kaasomandis olevast maatiikist tahetakse osa vooOrandada (niiteks
tdnavalaienduseks), siis seda saavad teha vaid omanikud ja siin ei ole kohta
enamuse otsusel, kuna see ei ole korraparase valitsemise teema. Kui kinnisasja
omandamine tihisusele voi asjadiguse seadmine iihisuse kasuks toimub korra-
pirase majandamise raames, siis selliseid kiisimusi saab otsustada héélte-
enamusega KOS § 15 Ig 3 alusel.**’

Kinnisasja omandamisel {iihisuse poolt tekib problemaatiline tagajirg, et
ithisus muutub ise tihisuse liikmeks. Probleeme tekitab eelkdige korterioman-
diga kaasneva hailediguse teostamine lébi valitseja, kes peab ju olema neut-
raalne ja tavaolukorras omanike tahet jargima. Selle olukorra saab lahendada
selliselt, et omanikud otsustades paevakorras olevat kiisimust {ihtlasi otsustavad,
et ithisus lilkmena peab jirgima enamuse otsust hiiletamisel.”®® Samuti on
ithisus kohustatud kandma reaalosaga seotud kulud ja omandab tulud.

Korteriomanike iihisuse oluline erinevus kaasomandist on asjaolu, et see on
lopetamatuse tottu kestusele suunatud. Kestev funktsioneerimisvoime eeldab, et
ithisuse késutuses on piisavad finantsilised ja esemelised vahendid ning iihisu-
sest lahkujatel ei oleks sellele digusi.*® Valitsemisvara kuulub iihisusele ja see
ei ole samal ajal eriomandi voi kaasomandi kooseisus. Probleem tekib siis kui
tihisus investeerib niiteks aiamaja vdi priigihoone ehitusse. TsUS § 54 jirgi

mise ja kasutamise ainudigust, sh anda kaasomandit iiiirile ega esitada hagi kaasomandi
pinnalt teise kaasomaniku vastu ilma omanike volituseta. Uhistu juhatuse otsus ei saa
olla ei kaasomanike enamuse otsus voi kokkulepe AOS §72 tihenduses. Riigikohtu
09.10.2002. a otsus 3-2-1-105-02, p 8.

84 Elzer 2007, k 459.

“3 Demharter 2008, 1k 332.

* Hiigel 2007, Ik 35.

7 Enne Saksa WEG-reformi eeldanuks selline kisutus kdigi omanike tahteavaldust.
Hiigel 2007, 1k 36.

88 Jennissen, Ik 155.

9 Staudinger, WEG §1-25, rn 42.
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muutub see rajatis maatiiki oluliseks osaks ja liheb seaduse alusel korteri-
omanike kaasomandisse. Teoreetiliselt saab iihisus kui Oiguste kandjaks olev
subjekt nduda kaasomanike iihisuselt hiivitust alusetu rikastumise sétete alusel.
Samuti tekib kiisimus, et kui selle objekti osas on vaja esitada ndudeid néiteks
ehitaja vastu, siis kas seda teeb iithisus vdi omanikud voi vastupidi, kui sellest
objektist tekivad kohustused, kelle vastu esitavad volausaldajad oma nouded.
Lahtuda tuleb siiski pohimottest, et lepingust tulenevad nouded esitab lepingu-
pool ja asjast seaduse alusel tulenevad kohustused tdidab asja omanik, kuid
vilistatud ei ole ka VOS §78 ja 80 alusel tiitmine kolmanda isiku poolt vdi
kolmandale isikule.

Prantsuse KOS § 16 kohaselt on fihisus juriidiline isik, kes saab iihise
valitsemise raames omandada vara, sealhulgas kinnisasju ja ka sama kinnisasja
piires korteriomandeid. Valitsejal on omanike vastu igakuine voladiguslik ndue
majaraha saamiseks, milline ldheb valitsemisvara hulka. Samas eitatakse nn
spekulatiivsetel eesmérkidel kinnisasja omandamist, st omandamine ei voi
viljuda valitsemise raamest, kuid see piirang kehtib sisesuhtes ja voib kaasa
tuua valitseja vastutuse volituste {liletamise eest. Kinnisasjade omandamine ja
voorandamine on vdimalik vaid omanike otsusel ning otsuse alusel lubab
seadus esindusuhte alusel valitsejal voorandada ka kaasomanike kaasomandist
osa vdi omandada kinniasju kaasomanike kaasomandisse.*”

Sveitsi ZGB § 712 1 jirgi saab iihisus valitsemise eesmargil kinnisasju oman-
dada (krundi laiendamine, samas majas korteriomandi soetamine biirooks jms),
kiill aga eitatakse kinnisasjade omandamist drilisel eesmaérgil (nditeks soetada
hotell, mis tooks majakassasse raha). Sellist valitsemisest viljuvat omandamise
aluseks olevat otsust saab korteriomanik vaidlustada. Korteriomanike iihisuse
kasuks vdib olla kinnistusraamatusse sisse kantud tagatishiipoteek kolme vii-
mase aasta majaraha summa ulatuses, milline kantakse sisse valitseja avalduse
alusel. Teoorias kaheldakse siiski tihisuse kandevoimelisuses, kuna materiaalses
mottes on selliste asjadiguste omajateks korteriomanikud ning iihisus iiksnes
diguste formaalne kandja $veitsi digusvoime dogmaatika kohaselt.*”"

Austria WEG § 18 kohaselt voib iihisus valitsemise raames vara omandada
ning oma nimel kontot pidada, kusjuures valitseja pankroti korral on iihisusel
vara véljandudmise diguse. Korteriomanik on WEG § 32 kohaselt kohustatud
tegema igakuised makseid majakassasse ning ta ei saa oma nodudeid iihisuse
vastu majarahaga tasaarveldada. Majarahanduded on tagatud seaduse alusel
tekkiva eesdigustatud pandiga igale korteriomaniku kaasomandiosale, pandi
realiseerimiseks peab selle noude tekkimisel siiski kohtu kaudu maérkena
kinnistusraamatusse laskma kanda. Majarahanduded noduab sisse iihisus lébi
valitseja, kuid kohtupraktika lubab ka iihingudiguses tuntud printsiibist action
pro s0§9i20 alusel esitada noude teisel korteriomanikul vaadeldes seda hidaabi-
nduna.

Y Hartmann, 1k 201-203.
“! Hartmann, 1k 67-68, 72.
2 Schober, 1k 157.

102



Eraldi asjadiguslik kiisimus korteriomandi tehingulisel omandamisel on, et
millised oiguslikud tagajarjed tekivad vOdrandajale kuuluva ihisuse varaosa
suhtes. Saksa valitsev arvamus leidis enne WEG-reformi, et valitsemivara on
korteriomanike kaasomandis BGB §741 alusel ja see kaasomandi osa ei ldhe
seaduse alusel iile omandajale, seega tuleb moteline osa tehingulise teel iile
anda.*” Kui kaasomandi osaga on seotud péraldised, lihevad need iile seaduse
joul ja kuigi seadus ei rddgi Oiguse péraldistest, siis Oiguskirjandus toetab
seda.”” Korteriomandi viljad kuuluvad sellele korteriomanikule, kelle omani-
kuks olemise ajal need eraldusid vdi tekkisid (TsUS § 62 Ig 4). Mdtteline osa
ithisvarast kujundab ka korteriomandi hinda. Miiiigileping peab kohustama iile
anda mottelise osa ka Oigustest ja nduetest ning seejuures tuleb jirgida iga
varaliigi tileminekuks kehtivaid ndudeid (vallasasjade puhul valduse iileand-
mine). Notariaalpraktika sellest seisukohast ei ldhtu ja kéibes eeldatakse erivara
mottelise osa iileminekut seaduse alusel. Kui korteriomand vdorandatakse
tditemenetluse kdigus, siis ulatub tditemenetlus ka péaraldistele (TMS § 142),
kuid selleks, et valitsemisvara mdtteline osa liiguks koos korteriomandiga, tuleb
tditemenetlus 14abi viia ka valitsemisvara mottelise osa suhtes. Saksa Oigus-
kirjanduses on tugevalt esindatud ka eriarvamused. Bdrmann leiab, et varaosa
moodustab lahutamatu ihtse terviku korteriomandiga ja ldheb automaatselt
kaasa.*”®> Merle leiab samale jireldusele jdudes, et tegu on BGB § 96 tihenduses
kaasomandi olulise osaga.*® Staudinger’i jirgi voib korteriomandi ja valit-
semisvara osa vahel ndha analoogilist seost kui ndudel ja tagatisel, st voladiguse
kohaselt 1ahevad ndudega koos iile ka tagatised. Omavad ju omanikud teineteise
suhtes noudeodigust tihiseks valitsemiseks ja makstud majaraha on selle
tagatiseks. Korteriomanike {ihisuse funktsioneerimisvdoime (maksevdime) jatku-
suutlikuse tagamiseks ldheb valitsemisvara osa kui tagatis iile automaatselt
eraldi kdsutuseta omandajale ja lahkuval omanikul ei ole digus nduda selle
eraldamist valitsemisvarast kuna korteriomand (kui peaasi) ise on lopetamatu.
Valitsemisvara osa lahuskésutamise piirangu voib tuletada WEG § 6 1dikest 1,
mis sdtestab eriomandi ja kaasomandi osa eraldamiskeelu. Valitsemisvara osa
on nn eridigusvdimetu (sonderrechtsunfihig), osa valitsemisvarast kui kinnis-
asja tiihispdraldisest — seda ei saa iseseisvalt vOorandada ega pantida. Sama-
sugune lahutamatu side ja eraldiseisvalt kédsutamise piirang eksisteerib ka
korteriomandi kaasomandi osa ja iihise kinnisasja pdraldise kaasomandi osa
vahel.*’

Korteriomanike iihisuse 0igusvdime korral on iihisus ise iihiselt seotud

valitsemisvara kandja*® ja omandivéimeline. Korteriomanikud on ka iihisuse

3 MiiKo 2009, WEG, 1k 492; Rapp on arvamusel, et kuna see kaasomaniku osa valit-
semisvarast ei ole “digusvoimeline”, siis laheb see iile seaduse joul. Staudinger, WEG
§1-25, 1k 33.

% Staudinger, WEG §1-25, 1k 24.

495 Béirmann, Lehre von ...., 1k 216,223.

4% Barman 2003, WEG, Ik 552.

7 Staudinger, WEG §1-25, rn 45a, 47, 49, 51.

8 saksa keeles Triger des gesamthinderisch gebundenen Verwaltungsvermogen.
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liikmed automaatselt, sest liikmesus kéib korteriomandiga kaasas, st liikmesust
lopetamatus {ihenduseses ei pea eraldi loovutama. Samuti ei pea eraldi valitse-
misvara osa kdsutama ja iile andma, mis oleks eluvddras ning kunstlik. Sellist
erivara kisutamist ei eeldata ka seltsingu ja mittesissekantud ithingu puhul, kui
litkmesus vahetub.*”” Uhisuse vara jadb puutumata omanikuvahetusest. Selline
varasuhete korraldus lihtsustab sundtditmist, samuti on vélistatud nn valitsemis-
ithisuse ja kaasomanike iihisuse liikmeskonna erinevus. Tagajdrjeks on see, et
ithisuse kisutuses on pikaks ajaks teatud vahendid séltumata omanike vahetu-
misest vOi sundtditmisest omaniku vastu, samuti voivad volausaldajad alati
arvestada iihisuse vara olemasoluga olukorras, kus miinimumkapitali nduet pole
kehtestatud. Selline kaasomanike iihisus ja valitsemisiihisus on lahutamatult
oiguslikult ja isikuliselt seotud tulenevalt KOS §-s 9 sisalduvas korteriomanike
ithisuse 10petamise keelust. Kinniasja kaasomand on kui vundament, millele
Oiguskéiebes osalev valitsemisiihisus valitsemivara iiles ehitab, mistottu saab
tdmmata paralleele Merle olulise osa teooriaga. **°

Saksa WEG-reformi jargselt on korteriomaniku oigusjarglasel valitsemis-
varas osalus (Anteil) sdltumata sellest, kas ta soetas korteri tehinguga voi
tiitemenetluse kdigus. Valitsemisvaras oleva vara iilekandmist omandamisel ei
ole vaja ja seda ei voigi teha, kuna vodrandaja ei ole selleks digustatud. Samuti
ei ole voorandajal ndudedigust erivara jagamiseks ja osa eraldamiseks talle.™’
Uhisuse vara kuulub iiksnes kaudselt selle liikmesuse igakordsetele omanikele.

Kokkuvottes tuleb asuda seisukohale, et korteriomanikel on vajadus iihiselt
asjadigusi (servituute, hiipoteeke, kinnisomandit) omandada ning ihisuse
digusvoime korral oleks see kdibes oluliselt lihtsam. Eelnevast tulenevalt saab
ka tihisuse kinnistusraamatuvoimelisust jaatada. Selliselt omandatud digused on
lahus korteriomaniku omandist. Vallasajade omandamine {ihisuse poolt on
korrapirase valitsemise raames tavaline. Kui kinnisasjadiguse omandamine on
kinnisasja korrapdrase valitsemise abindu, saab seda otsustada ka omanike
enamuse poolt ja ellu viia 1dbi valitseja. Olulist erinevust asjadiguste omanda-
misel ja kinnistusraamatusse kandmisel ei oleks, kui asjadiguse omandaja on
korteriomanike oigusvoimeline {ihisus v0i kui korteriomanikud astuvad
kédibesse juriidilise isiku vormis. Juriidilise isiku puhul ei saaks olla asjadiguste
omandamine seotud tihise valitsemise abinduks olemise kriteeriumiga.

3.3.3. Uhisus tsiviilmenetluses
3.3.3.1. Uhisus kohtumenetluses

Kehtiva arvamuse kohaselt pole iihisusel passiivset ega aktiivset kohtumenet-
luse osaliseks olemise voimet. Hagi saavad korteriomanikud materiaaldiguslikul

49 Erman 2008, 1k 191-192.
% Merle, Das Wohnungseigentum im System ..., 1k 140.
" Boeckh, 1k 59.
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pohjusel esitada vaid iihiselt.””* V5ib ju viita, et VOS § 72 lg 2 kohaselt saab
omanikku vaadelda kui kaasvolausaldajat, mistottu igaiiks neist on digustatud
hagi esitama koigi nimel ning ndudma tiitmist kdigile. Ka AOS § 71 lg 4
sdtestab, et kaasomanikul on iihise asja suhtes kolmandate isikute ees koik
omaniku digused ning teise kaasomaniku vastu osadigused. Nendele parallee-
lidele on raske tugineda, kuna KOS §15 g 1 sétestab, et valitsemine toimub
ithiselt ja KOS § 21 1g 2 p 5 sétestab, et hagi esitamiseks vajab valitseja omani-
ke otsust. See néitab, et hagemise iile otsustamine on reserveeritud omanikele
ithiselt, mis kaitseb neid soovimatute hagide eest ja omanik ise ei oma digustust
hagemiseks, kui hagi puudutab iihise asja kahjustamist, tihisndudeid valitseja
vastu vi majarahandudeid teiste omanike vastu.’” Omanik saab nii sise- kui
vilissuhtes hageda teiste eest vaid juhul, kui omanikule on antud otsusega
protsessiks vajalik volitus voi kui on hidajuhud KOS § 15 lg 2 tiahenduses.’™
Iseseisvalt saab omanik esitada hagi, mis puudutab reaalosa vdoi TSMS § 613
lgl alusel esitada avaldusi hagita menetluses, kuid TSMS § 614 kohaselt
kaasatakse ka siis menetlusse kdik omanikud. Kuna omanikud vastutavad
ithiselt, on volausaldajal tihisuse passiivprotsessis valida, kas ta esitab hagi iihe,
mdne voi kdigi vastu.’® Taitemenetluse tagamiseks on otsarbekas esitada hagi
koigi vastu, sest tditedokument peab selgelt kirjeldama kohustatud subjekte.
Suurte kortermajade puhul saavad siin alguse raskused kostjate identifit-
seerimisega hagis.

Uhisuse digusvdime tunnustamisel esindab valitseja iihisust nii hageja kui
kostjana lithinimetuse all ja omanike nimekirja pole vaja lisada. Omaniku-
vahetus ei mdjuta protsessi ega sundtiitmist.”°Kohtualluvuse kindlakstegemisel
on méadrav tihisuse asukoht analoogiliselt juriidilise isiku kohtualluvusega
(TSMS §7 9 1g 1) ja selleks tuleb lugeda kinnistu asukohta, korteriomaniku
enda suhtes hagi esitamisel on méédrav tema elukoht. TSMS § 88 sétestab
korteriomandist tuleneva hagi kohtualluvuse ja selle kohaselt voib hagi korteri-
thistu voi korteriomanike muu thenduse liikme vastu, mis tuleneb liikmete
kaasomandist v0i kaasomandi valitsemisest vdi pohineb korteriomandi reaal-
osal, esitada ka korteriomanditega koormatud kinnistu asukoha jirgi. Seega
langevad erinevad vaidlused reeglina iihe kohtu alla.

Aktiivprotsessis (kohtumenetluse alustamisel) ei oleks hagejaks mitte omani-
kud ihiselt, vaid iihisus valitseja kaudu. Kiisitav on, millisel mééral saavad
iiksikud omanikud hageda iihisuse digusvoime korral selle asemel voi korval.
Kindlasti ei ole vilistatud omanike vastava otsuse olemasolul, et iiks omanikest
esindab iihisust. Kiisimus on selles, et kuivord iihingudiguses laiemalt kehtiv

%92 Nii ka saksa diguses enne iihisuse digusvdime tunnustamist. Blackert, Ik 251.

* MiiKo 2007, Schuldrecht, lk 2685 (§432).

*%* Barmann 2003, WEG, Ik 1375.

395 Birmann 2003, WEG, 1k 521.

%06 Saksa tsiviilprotsessis peab tiitedokumendis tiitmise lubatavuseks olema 4ra toodud
nimed, kelle suhtes tditmine toimuks, kohtupraktika on enne WEG-reformi pidanud
lubatavaks téitmisel iihisuse vastu ja kasuks ka tihisuse lithinimetuse kasutamist,
valitseja dranditamist ja omanike nimekirja lisamist. Zoller, 1k 1871.
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printsiip actio pro socio on iihisusele iilekantav ja seda iihisnouete osas. Saksa
valitseva arvamuse kohaselt on seltsinglasel digus esitada ndudeid oma nimel
ithingu heaks, st nende sissendudmiseks.’”” Kiisitav on, kas selline digus jaib
alles pérast isikute iihisuse digusvoime tunnustamist, kus iithisnduded kuuluvad
iiksnes tihisusele. Sellisel juhul ei esitaks omanik ju enam oma nouet, vaid enda
nimel all voorast nduet (nn quasiseaduslik volitus).

Korteriomanike iihisuse puhul on {ihisuse esindaja valitseja ja seda ka sise-
suhtes ehk tihisnduetes korteriomanike endi vastu. Actio pro socio jargi ndude
esitamiseks on vajadus vaid siis, kui korteriomanike enamus hea usu vastaselt ei
otsusta noude esitamist voi kui valitseja, keda on seadusjérgselt voi tehinguliselt
volitatud, seda hea usu vastaselt ei tee. Takistuseks ei tule pidada KOS § 21 1g 2
p 5 nimetatud valitseja pddevust hagi esitamiseks, sest see norm sétestab vaid
valitseja digusi. Selline ndude esitamine on siiski aktsepteeritud vaid sisesuhtes,
sest kolmanda kolmanda isiku suhtes tuleb jirgida seisukohta, et iiksnes iihisus
on padev hagi esitama. Kui enamus ei otsusta v4i valitseja ei tegutse, siis jadb
viahemusel vaid kahju hiivitamise ndue kaasomanike (seadusjérgse volasuhte
rikkumine) voi valitseja (valitsejalepingu rikkumine) vastu. Kahju hiivitamise
nduet voib sel juhul vaadata kui iihisnduet, mis kuulub iihisusele. Passiiv-
protsessis (kostjaks olemisel) tuleb iihisuse digusvoime puhul ldhtuda seltsin-
guga analoogsest iihisvastutuse teooriast, kus volausaldajal on digus valida, kas
esitada hagi tihisuse (valitsemisvara) voi kaasomanike vastu, kui on niha, et
valitsemisvarast ei piisa. Vt tdpsemalt alajaotist 4.2.2 omaniku lisavastutuse
kohta.

Uhisuse digusvdime tunnustamisel on vdimalik ka omanikevaheliste vaid-
luste (TSMS § 613 Igl pl alusel) pooleks olla iihisusel kui omanike esindajal.
Seda siiski vaid juhul, kui see puudutab iihisndudeid (nditeks iihisuse noue
omaniku vastu maksmata majarahanduete osas) vdi kui see puudutab muid
erilisi Oigussuhteid iihisuse ja omaniku vahel (niiteks iildkoosoleku otsuse
vaidlustamine). Muud sisevaidlused, mis ei puuduta tihisuse ja omaniku vahelisi
suhteid, vaid néiteks iihisuse enda staatust v6i omanike endi vahelisi suhteid,
peavad omanikud omavahel pidama, kuid selleks voib ka tihisust eraldi voli-
tada. Kui iihisus on iseseisev, ei teki digusvdoime tunnustamisel enam olukorda,
kus hageja ja kostja poolel on sama isik. Samas tekib paradoksaalne olukord,
kus omaniku vastu hagemise kulud kantakse iihisest valitsemisvarast, milles on
osa ka kostjal ning kui hagi ei rahuldata, on kostjal korteriomanikuna alus kahju
hiivitamiseks tema varaosa kulutamise eest.

Uhisuse digusevdime tunnustamine kdrvaldab probleemid menetluse
jatkuvuse osas, kui menetluspool vahetub ning lihtsustaks seda. Kehtiv olukord
on selline, et TSMS § 210 ja 211 kohaselt vaidlusaluse eseme omandi iileand-
mine kolmandale isikule (eridigusjirglus) ei mdjuta iseenesest asja menetlust.
Oigusjirglane vdib vastaspoole ja diguseelneja ndusolekul voi ka vastaspoole
taotlusel astuda menetlusse poole diguseelneja asemel. Kui eseme vodrandab
hageja ja asjas tehtav otsus ei kehtiks TSMS §460 kohaselt tema digusjédrglase

597 Renner, 1k 156.

106



suhtes, vOib kostja hagejale esitada vastuviite, et hageja on noudediguse
kaotanud. TSMS § 460 kohaselt ei kehti kohtuotsus menetlusosalise Oigus-
jérglase suhtes, kes on omandanud vaidlusaluse eseme ega teadnud omandamise
ajal kohtuotsusest voi hagi esitamisest.

Saksa WEG-reformi jargselt WEG § 10 Ig 2 annab iihisusele (analoogiliselt
tdisiihinguga) aktiivse ja passiivse protsessivoime, seda nii vaidlusteks korteri-
omanikega kui kolmandate isikutega.®® Omanike andmeid hagile lisama ei pea.
Uhisus esineb oma lithinimetuse all ja selle esindaja on valitseja (WEG § 27 1g
3 ja451g 1). Aktiivselt peab valitseja vaid siis protsessi minema, kui ta tegutseb
omanike otsuse, kokkuleppe voi valitsejalepingu eriklausli alusel. Kohus seda
samas ei kontrolli, kuna menetluse alustamise alused kujutavad endast sise-
suhet. Majarahanduete sissendudmiseks on padev iihisus valitseja kaudu omani-
ke eraldi otsuseta. Kuigi iihisus ise majanduskava vastu ei vita ja see on
omanike padevus, on see otsus kolmanda isiku kasuks, millega luuakse iihisuse
toimimiseks vajalikud finantsvahendid ja millega tekib ka iihisuse ndudedigus
kaasomanike vastu soorituste tegemiseks. Uhisus ei saa samas vaidlustada
kOl;l(%lS omanike otsuseid ja seda saavad teha vaid omanikud ise (WEG § 46 Ig
1).

Prantsuse KOS § 15 jargi on korteriomanike iihisus protsessivoimeline ja
teostab koiki protsessuaalseid digusi ldbi valitseja kui seadusjérgse esindaja ja
organi. Valitseja ei vaja selleks ka omanike eraldi volitust v3i otsust. Erandina
on vaja omanike otsust korteriomaniku korteri sundvodrandamismenetluse
alustamiseks, kui viimane ei tdida oma kohustusi. Valitseja voib maksma panna
lisaks enda sdlmitud lepingutest tulenevatele nduetele ja iihisuse nduetele
(néiteks eelmise valitseja vastu) ka kaasomandit puudutavaid omanikele kuulu-
vaid nn vooraid ndudeid (asja puudustest tulenevad nduded, negatoornduded,
nduded kodukorra rikkumisest), kuna see on valitsemisiilesanne. Samas jddb
nende nduete esitamise Oigus ka korteriomanikele, sest nad on kaasomandi
omanikud. Paralleelhagid vaadatakse 14bi koos vdi ka eraldi, aga kui iihisus
saab asjas otsuse, toob see kaasa menetluse 10petamise individuaalhagi puhul.
Kohtupraktika on sellist konkureerivat hagemist piiranud pohimdtte rakenda-
misega, mille kohaselt peab korteriomanikul olema piisav digustatud huvi
individuaalhagi esitamiseks, mida eeldatakse eelkdige tema eriomandi suhtes
(omanik ei saa hagi esitada néditeks naaberkinnistu omaniku piistitatud varjava
rajatise vastu, kui see tema aknasse ei paista). Samas vajab ka {iihisus hagi
esitamiseks piisavat Oigustatud huvi (iihisus ei saa nditeks hageda, kui
naaberkinniasjalt kostev lirm héirib vaid {ihte omanikku). Uhisus on alati padev
hagema, kui ndue puudutab kinniasja tervikuna.’*’

Sveitsi ZGB § 712 1 kohaselt saab korteriomanike ihisus oma nime all
hageda ja hagetud saada, st {ihisus on formaalses mdttes kohtumenetlus-
voimeline, kuid siiski iiksnes iihise valitsemise raames. Uhisest valitsemisest

*% Boeckh, Ik 56.
39 Jennissen, Ik 159.
319 Hartmann, lk 48-53.
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viljuvas osas on menetluse poolteks korteriomanikud. ZGB § 712 t kohaselt
esindab {ihisust kohtumenetluses valitseja, kes ei vOi siiski nii aktiiv- kui
passiivprotsessis olulisi otsuseid langetada korteriomanike otsuseta. Korteri-
omanikud jddvad protsessi peremeesteks (Herren des Verfahrens). Vaid
omanikud saavad otsustada hagi esitamise iile, samuti seda, et iihisust esindab
menetluses keegi teine kui valitseja. Ka protsessi osas tuleb esile S$veitsi
Oigusele omane formaalse ja materiaalse digusvdime eristamine, kus mate-
riaalses mottes on protsessi osalised korteriomanikud, mis viib selleni, et
omanikke ei saa menetluses kasutada tunnistajatena. Kui tihisus ei ole valitsejat
maéadranud, siis esindavad iihisust omanikud thiselt voi saab ka kolmas isik
nduda, et kohus mééraks tihisusele valitseja. Kohtutoimingud ja otsus kehtivad
eelkdige tihisuse kui formaalse osapoole suhtes, mistottu ei oma tdhendust
ithisuse koosseis ja selle muutumine. Lahkunud tihisuse liige ei ole kohtu-
otsusega enam seotud, kiill kehtib see juurdetulnud iihisuse liikme suhtes.>"

Hollandi BW art 5:126 kohaselt saab jurdiiliseks isikuks olev korteriomanike
ithing oma padevuse piires korteridiguste omajaid kohtus ja kohtuvéliselt
esindada, samuti esitada ndudeid omanike endi vastu tditmata kohustuste osas.
Lisaks esindab iihing ennast protsessides, mis puudutavad tema enda vastu
suunatud ndudeid voi tema digusi.’'

Austria WEG § 18 lg 1 kohaselt on iihisus jurdiilise isikuna voimeline oma
nimel esitama iihise valitsemise raames hagisid kolmandate isikute ja korteri-
omanike vastu ning olema hagetud.’” Negatoorhagisid omanike nimel on
valitseja Oigustatud esitama siiski vaid vastava volituse korral, mis voib sisal-
duda ka valitsejalepingus. Uhisusele kuuluvaid ndudeid ei saa omanikud ise
esitada, kuid omanik voib podrduda kohtusse WEG §52 jargi enamuse otsuse
alusel ja nduda valitsejalt tegutsemist. Uhisus vodib omanikele kuuluvaid
individuaalndudeid esitada siis, kui omanikud on need iihisusele loovutanud.
Deliktinduete esitamine iihisuse poolt on austria Oiguse jargi kiisitav, kuna
nendega on kahjustatud omanikke, mitte tihisust.

Kokkuvétvalt tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike iihisusele kohtu-
menetlusvoime omistamine lihtsustab oluliselt tsiviilprotsesse ning on seega
kiibes vajalik. Oigusvdimelise iihisuse puhul on kergem kostja ja hageja identi-
fitseerimine ning tagatud on menetluse jitkuvus, kui keegi tihisuse liitkmetest
oma korteriomandi vddrandab. Uhisust esindab kohtumenetluses valitseja, kuid
menetluse alustamine ei ole valitseja seadusjidrgne kohustus, vaid vajab omanike
otsust. Uhisus osaleb protsessides nii kolmandate isikutega, kui ka korteri-
omanikuga, kui see kujutab omanike iihisnduet kolmanda isiku voi tihisuse
liikme vastu. Samas ei ole KOS § 71 lg 4 alusel vilistatud omaniku individuaal-
hagi esitamine, kui see puudutab kaasomandis olevat kinnisasja vdi tema
eriomandit voi kui omanik nduab teistelt korrapirase valitsemise abindude
rakendamist. Olulist erinevust kohtumenetlusvdime osas ei oleks, kui hagejaks

3" Hartmann, lk 73-74.
12 Westerdijk, Tk 292.
313 Schober, 1k 46, 159.
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voi kostjaks on korteriomanike digusvoimeline iihisus voi kui korteriomanikud
astuvad kéibesse juriidilise isiku vormis. Juriidilise isiku puhul oleks kohtu-
menetlus pool veelgi selgemini méaératletud.

3.3.3.2. Uhisus tiite- ja pankrotimenetluses

Uhise omandi valitsemisest tulenevaid lepingulisi vdi seadusjérgseid ndudeid
saab kehtiva Oiguse jargi volausaldaja esitada omanike vastu, kes vastutavad
sisesuhtes kvotaalselt oma varaga, kuid vélissuhtes solidaarselt. Selleks
vastutusvaraks on eriomand (reaalosa) ja sellega seotud kaasomandi osa,
korteriomandi péraldised ja varaosa iihisuse varas, mis on koigi kaasomanike
ithises omandis. Sellele varale saab sissenduet pOdrata ja seda arestida. Mis
puudutab korteriomaniku vastu suunatud noduete tottu iiksikute esemete
arestimist ja miiiimist thisuse varas, siis Saksa valitseva arvamuse kohaselt ei
saa lksikutele esmetele sissenduet podrata ega neid pantida vastavalt nende
eesmargimédratlusele ja lahutamatusele I6petamatu iihisusega (WEG §11 Ig 1),
kiill saab arestida kaasomaniku nduet teiste kaasomanike vastu majarahanduete
osas.”'* Eesti diguses kehtib sama pShimdte TMS §-s 15, mille kohaselt sisse-
ndude pooramiseks seltsinguvarale on vajalik koikide seltsinglaste suhtes kehtiv
tditedokument. Kui korteriomanike tihisusele kohaldada seltsingu satteid (vt
alajaotis 2.2.2.), oleks oigustatud ka tditmenetluses pohimotte rakendamine,
mille kohaselt ei saa tditur nduda korteriomaniku varaosa reaalset eraldamist.
Seega on iihisuse volausaldaja sunnitud alati ndude esitama kdigi omanike
vastu. Valitsemisvara osas tuleb modnda, et ndude esitamisel kdigi omanike
vastu saab ndude esitada ka valitsemisvara liksikute esemete suhtes ja arestida
nditeks ainult iihise konto. Siin v0ib tuua analoogia kaasomandiga, kus igaiiks
vOib kdsutada oma mottelist osa, aga iihiselt asja kui sellist. Sisuliselt (arest)-
panditakse asjas koigi kaasomanike osad ehk asi tervikuna, sest on ju korteri-
omanike iilesanne luua oma maksetega piisav vastutusvara.

Uhisuse digusvdime tunnustamisel saab iihisuse vastu suunatud nduete
tagamiseks arestida ja voorandada iihise vara {iksikuid objekte. Oluliselt liht-
sustub tditedokumendis kohustatud isiku kirjeldamine ja langevad &ra problee-
mid tditemenetluse jitkuvusega, sest {ihisuse digusvoime puhul ei ole enam
kiisimust poole Gigusjargluse tunnustamisega. TMS § 18 kohaselt kehtib tdite-
dokument ka seal mirgitud sissendudja voi volgniku digusjarglase suhtes, kuid
kohtutditur votab tditedokumendi tditmisele, kui digusjarglus on kohtutéiturile
tdoendatud kohtulahendiga, avaliku registri véljavGttega vOi notariaalselt toesta-
tud dokumendiga. Sama kehtib kohtulahendi tditmise kohta vaidlusaluse asja
valdaja suhtes, kui valdaja on pirast kohtulahendi tegemist muutunud. Uhe
korteriomaniku vastu suunatud ndude tagamiseks ei saaks pOdrata sissenduet
valitsemisvara hulka kuuluvate iiksikute asjade korteriomanikule kuuluvale
osale ja nduda selle eraldamist korteriomandist ja valitsemisvarast, kuna korteri-

514 Weitnauer, 1k 76.
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omand ja iihisuse valitsemisvara vahel on seadusest tulenev lahutamatu seos
(valitsemisvara Giguslik iseseisvus).”’” Ka iihisuse vastu suunatud tiite-
dokumenti ei saa tdita omaniku privaatvarast.

Uhist valitsemisvara saab realiseerida, kui esitada ndue iihisuse vastu voi
kdigi omanike vastu iihiselt ja sel juhul saab arestida ka mdne konkreetse asja.
Volausaldajal on valikudigus, kelle vastu ta ndude esitab vGi esitab ndude nii
ithisuse kui omanike vastu. Kui ndue esitada iihisest valitsemisest tuleneva
kohustuse tditmiseks koigi omanike vastu, saab seda nduet tdita ka valitsemis-
varast. Saksa Giguskirjanduses on arvamusi (Ulmer), et parast BGH otsuseid
isikute iihisuse digusvoime tunnustamisel peaks kodigi omanike vastu suunatud
ndude iimber kujundama ndudeks iihisuse kui subjekti suhtes.>'°

Saksa WEG-reformi eelselt pidi ZPO § 750 alusel tiitedokumendis (tditmis-
tiitlis) olema konkreetselt dra toodud isikud, kelle kasuks toimub tditmine ja
isikud, kelle varast toimub tditmine (tiitli andmise aegsed korteriomanikud). Kui
keegi korteri vdorandas, jéi ta ikka edasi volgnikuks voi volausaldajaks tditmis-
tiitli alusel. Uus omanik, kes tuli iihisuse liikkmeks parast taitmistiitli joustumist,
vastutas selle eest vaid juhul, kui talle oli vdlglase positsioon loovutatud voi ta
oli selle parinud. WEG-reformi jéargselt, kui tditmistiitel on antud digusvdime-
lise tihisuse kahjuks voi kasuks, ei muutu tihisuse litkmete koosseisu tdienemi-
sega iguslikult midagi, mis holbustab tditmist.”'” Lisaks on ZVG § 10 1g 1 nr 2
tdiendustega antud iihisuse elamurahanduetele piiratud ulatuses (kuni 5%
korteriomandi miitigihinnast) eesdigustatud ndude staatus ja seda kinnistus-
raamatusse kantud pandipidajate ees.’'®

Korteriomanike iihisuse puhul on saksa Odiguskirjanduses pankrotivoimet
eitatud, samas kui InsO § 11 lubab pankrotti minna nii seltsingul, mittesisse-
kantud tihingul, tiisiihingul, parijate iihisusel ja abikaasade varaiihisusel.”"’ See
norm nditab, et olemata juriidiline isik, on ka teatud valdkondades isikute
ithendustele osalise pankrotivdime andmine &igustatud.””® Eesti diguses on
isikute iihisuste puhul lubatud vaid parandvara pankrot (P4S § 142 1g 6), mis
viitab teatud varakogumitele piiratud subjektsuse tunnuste omistamisele.
Péarandvara kuulub périjate iihisusele ja see varamass on eraldatud pirijate
individuaalvarast. Korteriomanike iihisuse 0igusvdoime tunnustamise korral ei
viiks see automaatselt pankrotivéime tunnustamiseni ja pankrotivoimet tuleb
pustitatud kriteeriumitele vastavalt kontrollida ning analiiiisida, kas selleks on
iildse vajadust. Oigusvdimelisel iihisusel on kiill oma vara ja organisastioon,
mis viitab ka selle pankrotivdimelisusele, kuid siin on iiks oluline erinevus.
Nimelt KOS § 9 kohaselt on iihine valitsemisvara lahutamatult seotud korteri-
omanditega ja pankrot ega kolmanda isiku ndue ei tohi seda varasuhet 15petada.

315 Barmann 2003, WEG, 1k 56, 110.

316 MiiKo 2009, Schuldrecht, 1k 194.

317 Jennissen, 1k 161; Gehrlein, 1k, 1556, 1557.

1% Riidiger, Ik 18; Birmann 2008, WEG, Ik 46.

°1% Osade autorite arvates on pankrotivoime vaieldav, kuid mitte vilistatud. Hanne-
mann, 1k 403.

320 Birmann 2003, WEG, 1k 45, 322; Braun, 1k 115.
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Selle piirangu kohaselt lasuvad korteriomanikel teatud kohustused ja digused
seni, kuni nende jaoks esineb vajadus, st kuni eksisteerivad korteriomanike
vahelised elulised suhted.’*' Kiisimus on selles, et kas korteriomanike iihisuse
puhul esineb iildse asjaolusid pankrotiks, kui valitsemisvara likvideerimisel
tuleb see omanikel kohe asendada, sest iga viline ndue sunnib ju omanikke
tegema kohaseid sissemakseid, mis tagab iihiskulude katmise (KOS § 13 1g1).”**

Saksa WEG-reformi puhul oli tihisuse pankrotivoime kaalumisel, kuid
sellest loobuti lahendamatute probleemide tottu pankroti ldbiviimisel ja
omanike lisavastutuse kontseptsiooni juurutamise tdttu.”” WEG § 11 ja KOS
§ 9 kohaselt ei saa iihisust 10petada ega sellest osa eraldada ja isegi mitte tdhtsal
pdhjusel (nagu kaasomandi puhul AOS § 76 lg 3 jirgi). Uhisuse Idpetamise
keeld kehtib ka korteriomaniku vastu suunatud tiite- ja pankrotimenetluse
korral, mille tulemusena saavad korteriomaniku volausaldajad nduda tditmist
iiksnes korteriomandist. Korteriomanike tihisuse pankrotimenetlus ei ole
pohjendatud, kuna selle kulud oleks liiga suured vorreldes kasudega, samuti
tekiks praktilised probleemid valitseja ja pankrotihalduri kompetentside
vahel.”** Saksa WEG § 11 Ig 3 vilistab pankrotivdime, kuna seda on praktikas
raske ldbi viia ka kohase vastutusvara puudumise tdttu.’” Samas ei pruugi
ithisuse pankrotivoimetus tdhendada vdlausaldajatele suuri probleeme, kuna ta
saab ndude tdita {ihisuse varast ja omanikud peavad tagama iihisuse likviidsuse
uute sissemaksetega ja iihisuse nduded omanike vastu on tditemenetluses
arestitavad ja panditavad iihisuse vGlausaldajale.”*® Siiski tekib probleem, kui
ithisuse liikkmed ei langeta otsuseid lisamaksete suhtes, sest selline kohustus
eksisteerib vaid liikmete ja iihisuse sisesuhtes. Sel juhul astuks asemele liikme
lisavastutus ja omaniku pankrot ei ole samuti vilistatud (vt alajaotis 4.2.2).”*’
Tavaliselt pankroti kdigus ithing likvideeritakse, korteriomanike ithisus on aga
seaduse kohaselt 10petamatu. Isegi kui lubada korteriomanike tihisuse 16peta-
mist, jadb alles kaasomanike iihisus, kes iihise valitsemise raames looks uue
korteriomanike iihisuse.’*®

Korteriomanike {iihisuse pankrotivdime ei saa sdltuda asjaolust, millises
vormis see on organiseeritud, st osadigusvOimelise {ihisusena vdi juriidilise
isikuna. Prantsuse 0igus kisitleb tihisust juriidise isikuna, kuid Prantsuse KOS
kohaselt ei ole korteriomanike iihisus erinevalt teistest jurdiilistest isikutest
pankrotivdimeline. KOS §10 kohaselt on iihisusel nduded sooritusteks omanike
vastu, mis syndicat'i pidevalt refinantseerib ja selle maksevoimet sdilitab. Pank-
roti vilistab iihisuse eksiteerimine ipso iure lahutamatuna korteriomanditest.””

32! Paal. Véladigusseaduse ..., Ik 295.

522 Samal seisukohal ka Renner, 1k 185.

52 Braun, lk 118; Jennissen, lk 164.

Hiigel 2007, 1k 39.

> Hiigel 2007, 1k 59.

*26 MiiKo 2009, WEG, 1k 496.

327 Birmann 2008, WEG, 1k 48, Pick, lk 49.
528 Jennissen, 1k 177; Becker 2003, 1k 435.
52 Hartmann, lk 47, 60.
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Selline juriidiline isik on seaduse alusel tekkiv sundiihing ja ei saa olla pankroti-
vOimeline.

Sveitsi ZGB tunnistab iihisuse piiratud digusvdimet, kuid ei reguleeri
otseselt iithisuse pankrotivoimet. Siiski kehtib pdhimdte, et {ihisuse kohustus
vélissuhtes tuleb omanike ja iihisuse sisesuhtes rahuldada omanikel ldhtuvalt
oma mottelise osa suurusest. Volausaldajal on digus tekkivad majarahanduded
pantida ja neile sissendue pdorata, mistdttu ei ole iihisuse maksejouetus
mdeldav. **°

Ka Justiitsministeeriumi reformikontseptsiooni kohaselt on sundiihistu puhul
litkkmelisus seotud omandiga, mistdttu thistu likvideerimine maksejouetuse
tottu ei ole olemuslikult voimalik, mistottu regulatsioon peab ka juriidilise isiku
moodustumisel ette ndgema korteriomanike tdiendava vastutuse ja tavapirane
pankrotimenetlus tuleb vilistada.®' Kehtiv PankrS ja KUS ei sitesta eristusi
korteriiihistu pankroti suhtes ega vilista seda. PankrS §8 kohaselt voib
pankrotivdlgnik olla iga fiiiisiline ja jurdiidiline isik. Korteriiihistu pankrotte
eksisteerib ka praktikas.”> Miski ei vilista pdrast vdlgadest vabastamise
menetlust luua korteriomanikel uut korteriiihistut. Pankrotivéime vilistamisel ei
ole siiski takistatud iihisuse suhtes saneerimismenetluse ldbiviimine. Kehtiva
Saneerimisseaduse §2 kohaselt saab saneerimist kohaldada vaid eradigusliku
juriidilise isiku suhtes, mistSttu tuleb seadust iihisuse (o0sa)digusvdime tunnus-
tamisel vastavalt tdiendada.

Kokkuvotvalt tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike iihisususele
tditemenetlusvéime omistamine lihtsustab oluliselt tiditemenetlust ning on seega
kiibes vajalik. Oigusvdimelise iihisuse puhul on kergem tiitemenetluse subjekti
identifitseerimine ning tagatud on menetluse jatkuvus, kui keegi iihisuse liikme-
test oma korteriomandi vddrandab. Uhisuse vastu suunatud tiitedokument
realiseeritakse iihisesest valitsemisvarast ja ei tditemenetlus ei ulatu korteri-
omandile. Korteriomaniku vastu suunatud tditemenetlus jitab samas puutumata
ithisuse vara. Korteriomanike tlihisuse pankrotivéimet tuleb eitada, kuna tege-
mist on vilausaldaja ndudel mitteldpetatava sundiihisusega, sellel puudub sageli
piisav vastutusvara ning iihisuse vastu suunatud néuded tuleb omanikel tagada
iihisuse refinantseerimise kaudu. Oigusvdimelise iihisuse vastu suunatud nduete
rahuldamise tagamiseks on oluline méératleda korteriomanike lisavastutus ja
ithisuse abindud majaraha kittesaamiseks tihisuse litkkmete kéest (vt t06 4.2.2.2).
Olulist erinevust menetlusvoime osas ei oleks, kui hagejaks voi kostjaks on
korteriomanike Oigusvdimeline ithisus voi kui korteriomanikud astuvad kii-
besse juriidilise isiku vormis. Juriidilise isiku puhul on tditemenetluse subjekt
veelgi selgemini médratletud. Ka juriidilise isiku puhul oleks tegemist sund-

>3 Hartmann, 1k 82.

331 Kontseptsioon, Ik 33.

2 Ametlikes Teadaannetes on avalikustatud alates 2002. a. kaheksa Kkorteriiihistu
pankrotiteated, millest osad on 16ppenud raugemisega ja registrist kustutamisega.
http://www. ametlikudteadaanded.ee.
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ithinguga, mistottu ei ole see pankrotivoimeline ning PankrS-s tuleb sitestada
vastav erand.

3.3.4. Uhisus muude &iguste kandjanas?
3.3.4.1. Uhisuse nimevdime

Nimevdimet omistatakse lisaks fiiiisilistele isikutele ka juriidilistele isikutele ja
personaalilhendustele eesmirgiga eristada kédibes keeleliste vahenditega
isikuid.”** TsUS § 30 kohaselt on juriidilisel isikul nimi, mis peab teda eristama
teistest isikutest. Igasugused lithendid, kui need loovad piisava nimeerisuse, on
lubatud.™ Korteriomanike iihisuse puhul peetakse lithendite kasutamist tava-
péraseks hoolimata digusvdime mittetunnustamisest.”*® Korteriomanike digus-
vOoime tunnustamisel on voimalik kasutada standartset lithendit, mis koosneks
tdnavast kui piisavast eristamisalusest ja hoonenumbrist: “x- tdnava korteri-
omanike iithisus”.”*” Sellist tahistust kasutatakse lihtsustamise eesmirgil Eestis
kéibes ka digusvdimet mitteomava iihisuse puhul. Kinnisasja tdhistamise puhul
on aadressi asemel aksepteeritav ka kinnistunumbri kasutamine.*® Sellist nime
téhistust nduab ka Saksa WEG §10 lg 6 parast WEG-reformi, samuti on see
tavaline Austria diguspraktikas, kuigi sealne WEG nimekasutust ei reguleeri.’”
Uhisuse konstrueerimisel juriidilise isikuna, peab korteriiihistu nimes olema dra
ndidatud {ihingu aadress.

3.3.4.2. Uhisuse parimisvéime

Voimalik on olukord, kus iihisus on méaratud testamendijargseks parijaks voi
annakusaajaks, mistottu tuleb hinnata ihisuse péarimisvoimet. Saksa Oigus-
praktikas tunnustatakse seltsingu, samuti tdis- ja usaldusiihingute périmis-

>3 Uhe eridigusena kisitletakse diguskirjanduses iihisuse vdimet olla ise valitsejaks.
Oigusvdimeline iihisus ei saa olla iseenda valitsemisvara valitsejaks, st iseenda orga-
niks, kuid ta vdib olla mdne teise {ihsisuse valitsejaks ja selleks on tal ka piisav registri-
publitsiteet. Praktikas nieb see vilja olemasoleva valitseja volitamisena ka teist objekti
faktiliselt valitsema. See v&ib olla vajalik kulude kokkuhoiu huvides, kui mitu nn
naaberiihisust on soetanud niiteks iihise kinnistu kaasomandisse ja peavad seda niiiid
valitsema. Renner, 1k 209.

34 MiiKo 2006, Allgemeiner Teil, Ik 159 (§12).

>33 MiiKo 2006, Allgemeiner Teil, Ik 163 (§12).

53¢ Birmann, Lehre ..., 1k 296.

7 Kiibes voib olla ka muu eristusalus piisav. Saksamaal on iildteada Wohnstadt
Asemwald (Asemwaldi linnak), kus on iile tuhande omaniku.

% Harz, 1k 972.

339 Schober, 1k 72.
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vdimet, mida eitatakse abikaasade iithisuse puhul.’*’ Korteriomanike iihisuse
Oigusvlime tunnustamisel, tuleb jaatada ka selle parimisvoimet PaS § 5 1g 2
jirgi (parimisvémeline on iga digusvdimeline isik).”' Parimisvdime tunnusta-
misel tuleb siiski tdpsustada PaS §5 Ig 3, mille kohaselt périja voib olla
fliiisiline voi juriidiline isik. Kuigi Bdrmann tunnustab iihisuse digusvdimet, ei
tunnusta ta selle tdielikku parmisvoimet, kuna digusvoime saab ulatuda vaid
valitsemisega seotud varale, mida parand ei pruugi olla.”** Périmise puhul peab
pirandaja olema pirandi madranud no valitsemise eesmirgiga.”” Sellele saab
vastu vdita, et kiibes ei ole vilistatud mistahes esemete omandamine iihisuse
poolt, miks siis mitte lubada parimist kui seadusjdrgset omandamist. Jaatades
korteriomanike iihisuse kinnistusraamatuvdimet ei teki ka probleeme kinnisasja
vOi mdne piiratud asjadiguse piarimisega. Uhisus saaks olla ka kaaspérija P4S
§147 tdhenduses, st parimisiihisuse liige.

3.3.4.3. Uhisuse voime olla liige

Eraldi vajab késitlemist korteriomanike iihisuse vdime olla liige teistes iihin-
gutes. Mittedigusvoimelise iihisuse puhul saaks liikmeks olla vaid korteri-
omanikud. Seltsingute puhul on saksa diguspraktikas ammu tunnustatud véimet
olla juriidilise isiku liige, sealhulgas asutaja voi ka teise seltsingu liige. Puu-
duseks on seltsingu puhul peetud puuduvat registripublitsiteeti ja seda just tiis-
voi usaldusiihingu vastutavaks liikmeks olemisel.”* Parimisiihisuse puhul tuleb
eitada osalemist teistes iihingutes, kuna selle eesmirk on suunatud mitte kestvu-
suhtele ning kéibes osalemisele, vaid vara jagamisele ja likvideerimisele. Sama
seisukoht on abikaasade varaiihisuse suhtes, kuigi siin on olemas vdimalik
publitsiteet libi abieluvararegistri ja esiplaanil ei ole vara jagamine.**

Pick on tunnustades korteriomanike iihisuse digusvoimet seadnud kahtluse
alla vGime osaleda teistes iihingutes sellega kaasneva tdisvastutuse tottu ja peab
seda lubatavaks vaid piiratud vastutuse ulatuses.’*® Elzer on pidanud vdima-
likuks iihisuse osalemist vaid huviithendustes (Inferessenverband).”*’ Samuti
tuleb eeldada, et sellist osalemist saab otsustada vaid konsensuslikult, mitte
korteriomanike enamus. Iseenesest on korteriomanike iithisuse puhul tdidetud
teiste isikute tihisuse vormide puhul kritiseeritud eeldused: olemasolev vastutus-
kandja publitsiteet ja esindusdigus. Uhisusel on identifitseeritav asukoht,
valitseja on esindaja ja ka isiklikult tdiendavalt vastutavad omanikud on

% Ermann 2008, 1k 3107, 3151.

41 Becker 2003, 1k 433; Harz, Ik 973.
%2 Birmann, Lehre ..., 1k 307.

>3 Hiigel 2007, Ik 36.

> Renner, k 192.

> MiiKo 2009, Schuldrecht, 1k 95-96.
>4 Birmann 2003, WEG, lk 45.

347 Elzer 2007, 1k 460.
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kinnistusraamatust nihtavad.>*® Seega tuleb asuda seisukohale, et digus-
voimelist korteriomanike {ihisust saab vordselt teiste samasuguse publitsiteediga
ithingutega késitleda ja tunnustada vdimelisena olla nii juriidiliste isikute liige,
kui seltsingu ja teiste isikuithenduste liige, sh parimisiihisuse kaasliige.’* Kuigi
liikmeks olemise voime omistamine korteriomanike iihisusele oleks digustatud,
vajab see kehtivas diguse tipsustamist. AS § 137 sitestab, et osaiihingu asutaja
voib olla vaid fiiiisiline vdi juriidiline isik, AS § 241 kohaselt kehtib sama
aktsiaseltsi ning MTUS § 5 kohaselt mittetulundusiihingu kohta. Seltsingu osas
sitestab VOS § 580, et selle saavad moodustada kaks vdi enam isikut. Kui
korteriomanike {ihisus konstrueerida juriidilise isiku vormis, ei oleks selle
voime osaleda teistes ithingutes piiratud.

3.3.4.4. Uhisus haldusmenetluse subjektina

Osadigusvoime definitsioon iitleb, et {ihisus omandab oigusvoime iiksnes
niivord, kui ta kdibes osaleb. Osavott tdhendab seda, et see astub ise kdibesse ja
teeb oma nimel tehinguid. Kuid iihisus v3ib ka seetottu vélissuhetesse astuda, et
seda seadusega v6i muu Gigusaktiga kohustatakse.” Seega ei oleks iihius
Oigusvoimeline avaliku oOiguse jaoks automaatselt, vaid niivord, kuivord
digusakt seda ette nieb.””' Elzeri arvates on digusvdimeline iihisus pohidiguste
teostamise ning haldusmenetluse (sh halduskohtumenetluse) vdimeline, samas
maksusubjekt on reeglina omanik.” Kui jaatada tihisuse tsiviildigusvdimet, siis
tuleb asuda seisukohale, et ithisus on subjekt ka haldusmenetluses,” kuna
Haldusmenetluse seaduse § 12 lg 1 kohaselt kohaldatakse haldusmenetluses
digusvdimele TSUS sitteid. Uhisus oleks haldusakti adressaat. Sama kehtiks ka
igasuguste nn politseiliste abindude ja sunnivahendite osas (tuletorjeabindude
rakendamine, heakorra tagamine, lumekoristamine jms), kus omanikud ei ole
enam Tlhisvolglased, vaid kus koikide sellisete abindude rakendamist peab
korraldama tihisus l4bi valitseja. Kehtiva Asendustditmise ja sunniraha seaduse
§ 5 1g 1 kohaselt on sunnivahendi adressaat iiksnes fiiiisiline isik v3i eradiguslik
vdi avalik-diguslik isik, mistdttu seadus vajab tipsustamist. Uhisus vdib olla
maksusubjekt maksuseaduste tihenduses, kui ta rendib ruume vilja, samuti
maksustatakse kdibemaksuga thisuse liikkmete majarahamaksed {ihisusele.
Maksukorralduse seaduse § 7 Ig 1 kohaselt kohaldatakse maksustamisel maksu-
kohuslase digusvdime suhtes TSUS sitteid, kuid § 6 lg 2 kohaselt on maksu-
maksja fliisiline voi juriidiline isik. Maamaksukohuslased on Maamaksu-
seaduse § 3 kohaselt kinnisasja omanikud ja selleks omanikuks v3ib olla ka

% Renner, Ik 196-197.

¥ Birmann 2008, WEG, 1k 257.

50 Jenissen, 1k 170.

31 Barmann 2008, WEG, 1k 50.

2 Harz, 1k 973.

>3 Austria WEG jérgi on iithisus ka haldusmenetluse subjekt (eelkdige ehitusasjades).
Schober, 1k 63.
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ithisus. Ka avalik-diguslike soorituste osas tuleb kohaldamisele korteriomanike
lisavastutus. Kui korteriomanike iihisus astub kdibesse juriidilise isiku vormis,
siis oleks ka see haldusmenetluse subjekt.

Kokkuvottes tuleb asuda seisukohale, et JdigusvOimelise korteriomanike
ihisuse eelis seisneb selles, et see voib tsiviilkdibes iiles astuda oma dratuntava
nime all, olla périjaks ning ning liikmeks teistes isikute iihisustes ja {ihingutes,
olla haldusmenetluse ja maksusubjekt. See kdik lihtsustab kéivet. Olulisi erine-
vusi eelnimetatud voimete omamisel ei ole, kui korteriomanike tihisus astub
kdibesse juriidilise isiku vormis. Jargmises alapeatiikis analiiiisin, millises
voimalikus diguslikus vormis korteriomanike tihisuse digusvoimet realiseerida.

3.4. Korteriomanike itihisuse 6igusvoime
realiseerimine

3.4.1. Uhisuse digusvéime vormid

Korteriomandite valitsemine oleks eelneva analiiiisi pohjal tunduvalt lihtsam ja
diguslikult selgem, kui korteriomanike iihisuse digusvdimet tunnustada. Oigus-
voime kiisimuste ebaselgus parsib kortermajade, kus ei ole asutatud korter-
ithistut, majandamist ja valitsemise abindude finantseerimist, mistdttu on
Oigusvoime kiisimuse lahendamine olulise rahvamajandusliku tdhtsusega.
Kontseptuaalse valikuna kerkib seejuures, kas seadus peaks omistama isikute
ithisusele osadigusvdime voi peaks korteriomanike iihisuse pinnalt tekkima uus
jurdiidiline isik. Analiilisin esmalt vordlevalt, kuidas on selle valiku teinud
erinevad meile sarnased Euroopa diguskorrad.

Saksa Oiguspraktika ei tunnistanud kaua korteriomanike iihisuse oigus-
voimet, kuigi Oiguskirjanduses loodi selle toetuseks arvukalt teooriaid (vt
alapeatiikk 2.2.1). Kohtupraktika oli pidanud wvalitsejat ,korteriomanike
esindajaks seadusest tulenevate volitustega“.>* Siiski piiiiti korteriomanike
ithisuse puhul leida sarnasusi teiste digusvoimeta isikute ithendustega, eelkdige
seltsinguga.” 2005. a jouti selleni, et kdrgeim tsiviilkohus Bundesgerichtshof
(BGH) tunnustas analoogiliselt teise isikute {ihisuse, s.o seltsinguga, korteri-
omanike tlihisuse 0igusvdimet niivord, kuivord see iihise omandi valitse-
misest diguskiibes osa votab. Selle kohaselt v3ib korteriomanike iihisus olla
oiguste ja kohustuste kandja, kostja ja hageja ning osaleda tditemenetluses
volgniku ja volausaldajana. Oigusvdimet pohistatakse asjaoluga, et iihisusel on
kehaliselt organiseeritud struktuur (pdhikiri kodukorra ndol, organid, otsuste
langetamise instrument, iihisuse lOpetamatus) ja senine omanike solidaar-

>>* Birmann. Wohnungseigentum, Ik 116.
> Maidrav oli BGH 29.01.2001. a otsus, millega loeti seltsing digus- ja protsessi-
voimeliseks. ZIP 2001, S. 330.
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vastutus on llemddraselt koormav. Oigusvdime omistamine ldpetab

probleemid solmitud lepingute kehtivusega eridigusjarglaste suhtes ja lihtsus-
taks tihisuse kasuks tehtavaid kinnistusraamatukandeid. Kohtuotsuse kohaselt ei
saa korteriomanike iihisus esitada noudeid mone iihisuse liikme vastu ja siin on
ndudedigus korteriomanikel, sest sellise noude puhul ei ole tegemist ,,0savotuga
tsiviilkéibest, kiill aga saab iihisus esitada selliseid ndudeid kolmandate isikute
vastu.”’ Qigusvdime sellise médratluse kohaselt on tegemist osalise digus-
voimega, mille piirid vajavad tdpsustamist. BGH on osundanud, et kui valitseja
s0lmib lepingu mingi teenuse ostmiseks, teeb ta seda iihisuse, mitte aga korteri-
omanike nimel, st lepingupartner on iihisus. Lepingu tditmise eest vastutavad
korteriomanikud, kui see vastutus on ,selgelt ja iihetdhenduslikult* korter-
omanike otsusega fikseeritud.”® Uhisus vastutaks oma kogutud varaga ja kui
omanikud seda ei tdienda, vastutavad nad oigusviimelise iihisuse ees solidaar-
selt kahju hiivitamise alusel. Sellist vastutuse piiramist voib kritiseerida, kuna
sageli pole iihisusel vastutamiseks piisavalt vara ning BGH uus vastutus-
kontseptsioon tegelikult halvendas volausaldajate positsioone, sest {ihisusel pole
miinimumkapitali ega omanike lisavastutust. 1.07.2007. a joustunud WEG
muudatused sétestasid kohtupraktikale tuginedes korteriomanike {iihisuse
digusvdime.”” Saksa WEG iihisuse &igusvdimet analiiiisin tipsemalt ala-
peatiikis 3.4.2.

Korteriomanike tihisuse piiratud oigusvéime tunnustamiseni on joudnud
mitmed Euroopa Giguskorrad, osad riigid isegi iseseisva juriidilise isiku kont-
septsioonini.”® Sveitsi 1965. a korrusomandiseadus lahtub eriliselt kujundatud
kaasomandi kontseptsioonist (kaasomandi osaga on seotud reaalosa eri-
kasutusdigus, mitte reaalosa omandi tihenduses). Seaduse kohaselt on kaas-
omanike iihisusel piiratud kdibevoime ning tihisus voib votta oma nime all
iseseisvalt kohustusi, omada tegevuseks vajalikku vara (majaraha, nduded

336 Kohtuotsuse kriitikud vididavad, et pdhikiri on ihisusel fakultatiivne; enamus-
otsuseid langetatakse ka nditeks kaasomanike ja périjate iihisuse puhul, mistdttu ei ole
see orginaalne eristumiskriteerium; solidaarvastutuse korvaldamine nullib iihisuse
krediidivoime ja selle asemele astuv iihisuse nduete pantmise vdimalus on vaevaline ja
riskantne, kuna vdlausaldajal puudub info sisesuhete kohta; t6ovotulepingute puhul
kaob dra ehitusettevotjal digus nduda tagatishiipoteeki, kuna tellija on iihisus, kes pole
kinnisasja omanik; valitseja organivastutus on omanikele koormavam kui seni kohal-
dunud tditmisabi vastutus; tihisusel puudub varamassi piiratuse tottu pankrotivdime; kui
koguda piisavalt eelenevalt vahendeid, ei ole solidaarvastutus iilemédrane; Oigus-
voimeline iihisus vajab suurema padevusega valitsejat; ei eksisteeri vajadust digusvdime
tunnustamiseks vastukdivalt selgetele seaduse sidtetele, kui kdivet saab korraldada
abikonstruktsioonide kaudu (valitsemisvara osa on iseseisvalt kdibevdimetu kinnisasja
tihispéraldis). Staudinger, WEG §1-25, 71, 72.

7 Staudinger, WEG §1-25, r 71. Nimetatud kohtuotsuses on iihisus vérdsustatud
pigem seltsinguga, kuid mitte vastutuse osas. Brehm, 1k 382.

> Brehm, 1k 382.

> BGBI. 18. 2866.

>0 Oigusvoime puudumist on peetud negatiivseks teguriks investeeringute tegemisel
elamumajandussektorisse. Riidiger, lk 18.
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lepmgutest jne), voib hageda ja olla hagetud ning sellist Ghisust esindab
valitseja. *°' Uhisuse poolt sdlmitud lepingute poolteks ei ole korteriomanikud.
Korteriomanike iihisus on kaasomanike {iihisus, mis S$veitsi Oiguse jargi
iseenesest digusvoimet ei oma. Korteriomanike iihisuse puhul on seadusandja
soovinud, et see osaleks kidibes magu Oigussubjekt, lugemata seda siiski ise-
seisvaks tdisdigusvoimeliseks Gigussubjektiks ega juriidiliseks isikuks.’®
Sveitsi digusvdime Spetus eristab formaalset ja materiaalset digusvdimet ja selle
kohaselt on materiaalses mottes ihisuse vara omanikeks korteriomanikud, kuid
formaalses mdttes on vara kandjaks (7rdger) lihisus. Omanike materiaalsete
diguste teostamine on samas itihisuse kasuks piiratud ehk iihisus teostab digusi,
mis talle tegelikult ei kuulu. Selline materiaalse ja formaalse diguste kuuluvuse
eristamine on sarnane saksa diguses tdisiihingu regulatsiooniga, kus see voib
votta oma nime all digusi ja kohustusi omades sellega juriidilisele isikule sar-
nast positsiooni (HGB §124). Ka $veitsi digus on iihisuse osadigusvoime
kontseptsiooni laenanud tdisithingult ning selline ithisus on puhas asjadiguslikul
alusel rajanev valitsemisiihisus, milline on varustatud organisatsiooniliste
atribuutidega.’® Uhisusel on ZGB §712 1 kohaselt osadigusvdimeline siiski
iiksnes iihise valitsemise raames. Kui tihisus sdlmib lepingu, mis véljub valitse-
mise raamides, siis tuleb sellise lepingu pooleks lugeda korteriomanikud.”®*
Uhiseks valitsemiseks loeb 3veitsi diguskirjandus kdiki faktilise voi digusliku
iseloomuga toiminguid, mis on selleks vajalikud, et kaasomandit siilitada,
kasvatada voi kaasomandi eesmaérgile vastavalt rakendada ldhtudes omanike
ithistest hoonega seotud huvidest.”® Sveitsi diguse kohaselt on korteriomanike
ithisus kaasomanike valitsemisiihisus (Verwaltungsgemeinschaft). Seega teki-
vad ka Sveitsi oiguses piiritlemisprobleemid, millist abindud on valitseja digus-
tatud rakendama {ihisuse, millist omanike nimel ning sellist seadusandja poolt
loodud Gigusvdoime kontsepstiooni nagu jurdiilisest isikust (kvaasi-juriidiline
isik), mis asub positsioonilt jurdiilise isiku ja tavalise iihisuse vahel, on
nimetatud diguskirjanduses ka naitlemiseks. >

Prantsuse 1965. a. KOS kohaselt on korteriomanike iihisus (syndicat)
seaduse alusel tekkiv ja omab piiramatut digusvdimet.’®” Prantsuse korteri-
omanike iihisus on iseseisev tdisdigusvoimeline seaduse alusel otse tekkiv
jurdiiline isik, kes vOib enda nimel votta kohustusi, slmida lepinguid, oman-
dada kinnisasju.® Uhisuse organiteks on iildkoosolek, valitseja ja maja-

> Ruetschi, Ik 31, 36.

%62 Siiski on ka seisukohti, et selline iihisus tuleks lugeda juriidiliseks isikuks. Honsell,
1k 1222.

%3 Honsell, Ik 1222, 1262.

6% Hartmann, 1k 65.

%5 Hartmann, 1k 66.

%66 Schnyder, 1k 958.

7 Wietek, lk 72.

%% Hartmann, 1k 43.

118



ndukogu. Selline iihisus voib Prantsuse KOS §14 1g 2 alusel olla organiseeritud
ka tihistu (syndicat coopératif) vormis.”®

Austria 2002. a WEG § 2 Ig 1 késitleb korteriomandit asjadigusena ja lg 5
korteriomanike kui kinnisasja kaasomanike erilist ihisust piiratud digusvoimega
juriidilise isikuna, mille esindajaks on valitseja. WEG § 18 kohaselt voib
korteriomanike tihisus {iksnes valitsemisasjade raames vdtta kohustusi ja
omandada Gigusi, samuti olla hageja ja kostja.””® Uhisus tekib juriidilise isikuna
automaatselt koos korteriomandite sissekandmisega ehk kahe korteriomaniku
olemasolul. Oigusvdime teke libi kande viitab sarnasustele kapitali- ja muude
ithingutega, kus ka digusvdime tekib 14bi registrikande. Korteriomanike tihisus
16ppeb tiksnes koos korteriomandite 1oppemisega (WEG § 35), samuti ei saa see
eksisteerida nn iithe-mehe iihisusena.”’' Iga tiksiku liikme liikmesus algab
seaduse alusel korteriomandi omandamisega {ild- voi eridigusjirgluse teel ja
16peb selle vddrandamisega voi liikkme véljaheitmisega WEG § 36 alusel.
Omandaja astub samasse 0Oiguslikku positsiooni kui tema eelneja, st korteri-
omandi statuut jadb kehtima. Ka Austria WEG késitleb iihsust huviiihisusena,
kuna omanikke ei seo reeglina miski muu, kui iihes majas elamine. Uhisuse
quasi-0igusvoimet tundis juba ka eelmine seaduse 1994. a versioon, mistottu on
2002. a juriidlise isiku kontsepsioonini joutud 1dbi digusdogmaatilise arengu.
Selline juriidiline isik j&db siiski quasi-jurdiiliseks isikuks, kuna omanikud
kannavad lisavastutust kolmandate isikute ees korteriomaniku kaasomandi
mottelise osa suurusest ldhtuvalt juhul, kui tditemenetlus {ihisuse varast ei
onnestu (WEG § 18 Ig 4). Ka Austria oOiguskirjandus todmbab paralleele
tdisihinguga, millele omistatakse samuti quasi-digusvoimet. Siiski ei saa
korteriomanike tihisusele omistada tiisjuriidilise isiku tunnuseid, kuna korteri-
omanike iihisus ei ole kinnisasja omanik, tithine huvi piirdub seaduses toodud
ithise valitsemisega, puudub iihinguleping liikkmete vahel, liikkmed kannavad
lisavastutust iihisuse kohustuste eest. Seetdttu on korteriomanike iihisus
jurdiiliine isik sui generis, kuid mille osas saab rakendada analoogia alusel
isikuiihingute ja sihtasutuste stteid.””

Hollandi BW asjadiguse raamatu art 5: 124 kohaselt on kinnisasja jagamise
teel tekkivaid korteridigusi (appartements rechten) omavate omanike iihing
(vereniging van eigenaars) juriidiline isik, mille sundliikmed on koik korteri-
omanikud.’”

Viljaspool Euroopat sarnase diguskultuuriga riikidest kisitletakse Jaapani
KOS 2002. a muudatustega korteriomanike iihisust kui juriidilist isikut.”™

Kokkuvétvalt tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike {ihisuse Oigus-
vOime tunnustamiseni on joudnud paljud meile sarnased Oiguskorrad. Osad
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neist on omistanud korteriomanike iihisusele osadigusvoime, mistottu asuvad
need nn kvaasi-juriidiliste isikutena isikute {ihisuse ja juriidilise isiku vahel
(Saksamaa, Sveits). Osad neist on omistanud korteriomanike iihisusele digus-
subjektsuse — tiihisus eemaldub isikute iihisuse vormist ja astub kéibesse
juriidilise isikuna (Holland, Prantsusmaa). Erivormina sdtestab Austria digus
korteriomanike iihisuse kui (valitsemisega) piiratud oigusvdimega juriidilise
isiku. Uhisuse digusvdime erinev realiseerumine on neis diguskordades olnud
mojutatud eelkdige erinevast digusdogmaatikast ja ajaloolistest véljakujunenud
isikudpetustest. Neid valikuid silmas pidades peame leidma ka Eesti korteri-
omanike {ihisusele sobivaima digusliku vormi. Kuna Saksa WEG on olnud KOS
mudelseaduseks, analiiiisin jargmises alapeatiikis voimaliku eeskujuna ldhemalt
WEG-reformi iithisuse digusvdime kontseptsiooni sitestamisel.

3.4.2. Osadigusvoimeline iihisus WEG-reformi jarel

Saksa valitseva arvamuse kohaselt oli korteriomanike {iihisus kaasomanike
ithisus, kus BGB normid (§ 741 jj) siiski WEG erinormide tottu enamuses ei
rakendunud. Igal juhul oli tegu modifitseeritud kaasomanike iihisusega (Modi-
fizierte Bruchteilgemeinschaft), kus iga omanik vastutas isiklikult ja solidiaar-
selt teistega.’” 2.06.05. a BGH otsuse kohaselt WEG ei sitestanud iihisuse
Oigusvoimet, kuid ka ei vélistanud seda ja ei olnud oma eriregulatsiooniga
kontseptueerinud ka tihisust kui BGB § 741 jargset kaasomanike iihisust. BGB
kisitleb vaid asjadiguslikke momente, mitte aga iihisuse korporatiivset iiles-
ehitust. Oigusvdime kasuks rddgib organisatoorne struktuur (kodukord kui
pohikiri, enamuse otsus kui valitsemisinstrument, iihisuse kestvus, 1opetamatus
ja pikaajalisus, organite olemasolu, iseseisva majanduskava koostamine,
valitsemisvara ja refinantseermissiisteemi olemasolu) ja ka praktiline vajadus
kiibes.””® Samas ei tihenda digusvdime tunnustamine, et korteriomanike iihisus
oleks seltsingu erivorm. Sellise iihenduse tekkimine ei ole vabatahtlik, vaid
tekib seaduse alusel. Jagamisavaldus koos kodukorraga seisab ldhemal {ihingu
pohikirjale, kui seltsingulepingule. Korteriomanike tihisus holmab endast erine-
vate iihenduste erinevaid momente, ilma et kuulub {ihegi neist hulka. Erinevalt
teistest ihendustest ei ole korteriomanike Uihisuse eesmark kokkulepitav ega
hiljem muudetav ning on piiratud. Uhisuse eesmirgiks jidb seesmiselt
valitsemisfunktsiooni teostamine ja vilispidiselt kdibe kergendamine. Enne
BGH otsust olid kéibes kahtlused, kas korteriomanike iihisuse digusvdime
tunnustamine ikka rajaneb piisaval diguslikul alusel.””’

Korteriomanike iihisus ei ole juriidiline isik, vaid digusvdimeline {ihendus
sui generis.”” WEG korteriithisuse digusvdime on piiratud iihise valitsemisega,
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mistottu nimetatakse iithisust ka uueks tithingudiguslikuks ndivvormiks (gesell-
schaftrechtliche Erscheinungsform, kvaasi-juriidiline isik).”” Uhise valitsemise
alla mahub kogu majandustegevus, mis on seotud iihise omandiga ja mitte
iiksnes seaduses konkreetselt nimetatud abindud. Muus osas jdéb digusvoime
omanikele. WEG §10 Ig 1 seab esiplaanile omanikud, sitestades, et WEG-st
tulenavaid 0igusi ja kohustusi teostavad koreriomanikud, kui seadusest ei tulene
teisiti, mis viitab nende tdhtsusele ja lihisuse osadigusvoimele. Seadus diferent-
seerib korteromanikke kui osalisi ithisuses ja thisust kui Gigussubjekti.’®
Korteriomanike iihisus “votab {iile” ihise valitsemise ja sellega seotud digused
ja kohustused ning samuti nende teostamise digus ei kuulu enam omanikele
vaid iihisusele. Valitseja ei ole enam omanike esindaja, vaid tihisuse organ.”
Seega on vaja korteriomanike ja nende iihisuse OigusvOimet piiritleda, mis
tekitab uusi raskusi seaduse rakendamisel ja pShjustab uusi teooriavaidlusi.

Esimene neist on iihtsusteooria (Einheitstheorie), mille kohaselt eksisteerib
iiks tihisus, mis toimib kahes vormis — korteriomanike kui kaasomanike iihisu-
sena ja teisalt digusvoimelise tihisusena (nn kahe ndoga Jaanus). Schober’i jargi
on tegemist jitkuvalt sama kaasomanike tihisusena, mis teatud kiisimustes nagu
kinnisasja valitsemine, astub kiibesse igusvdimelise iihisusena.”® Teine
valitsev teooria on lahutamisteooria (7rennungstheorie), mis eristab kahte
erinevat thisust, millised tegutsevad erinevates omandivaldkondades (kaas-
omand ja valitsemisvara), kuid mille litkmed on identsed. Valitsemisvara osas
ei ole omanikel omandidigust ja nad on vaid Gigusvoimelise ithisuse litkmed.
Eseme iitheaegne kuulumine mdlema iihisuse varasse ei ole moeldav ja tuleb
hinnata, millise vara hulka ese kuulub (varamasside lahutatus). Valitseja teostab
korteriomanike tihisuse liikmete jaoks nn omandifunktsioone.” Uhtsusteooria
arvates radgib lahutamisteooria vastu WEG-reformi eesméargiks olnud kéibe
lihtsustamise eesmérgile.”®*

WEG §10 teeb vahet kahe iihisuse vahel ja eristab digusvdimelist korteri-
omanike tihisust mittedigusevdimelisest korteriomanike iihendusest kui kaas-
omanike iihisusest.”™® Eristada tuleb chtsat ithingudiguslikku liikmelisust
korteriomanike {iihisuses ja asjadiguslikku osalust kaasomanike iihisuses.
Korteriomanike iihisus ei ole juriidiline isik, kuid siiski &igusvdimeline
personaaliihing.”™® Korteriomanike iihisuse eesmark on iithine valitsemine.
Kahele iihisusele viitab ka valiseja erinevate iilesannete piiritlemine WEG §-s
27, kus valitseja tegutseb kas omanike nimel voi iihisuse nimel. Need ithisused
eksisteerivad paralleelselt, on erinevalt iiles echitatud ja omavad erinevaid
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varasid.”®” Uhisus on nagu iihingki valitsemisvara ainuomanik.”® Paralleele ei
saa seetOttu tuua seltsinguga, kuna seltsingu vara on seltsinglaste {ihisomandis.
Korteriomanike koosolekut tuleb samuti eristada soltuvalt otsustest kas digus-
subjekti organina vdi korteriomanike kokkusaamisena.™® Korteriomanike
ithisuse koosolekul saab seega eristada punkte, kus nad otsustavad kui {ihisus ja
kus kui omanikud, samuti tuleb erineva vara kédsutamist ja valitsemist lahus
hoida. Piiritleda tuleb iihisuse enda Oiguste teostamist kaaomanike OJiguste
teostamisest, viimasel juhul tegutseb iihisus omal nimel, aga vddra diguse
omaja jaoks.””

WEG-korteriomanike iihisuse digusvoime vajab seega piiritlemist. WEG
kisitleb iihisust osadigusvOimelisena nii sisesuhtes kui vilissuhetes ja nii
lepingulise kui lepinguvilise vastutuse kandjana. Oigusvdime iihise valitsemise
raames tdhendab tihist majandustegevust korteriomanike kasuks iihise omandi
suhtes, st see ei puuduta vaid valitsemisvara, vaid ka kaasomanike kaasomandi
valitsemist. Seejuures ei ole midrav kas valitsemine vastab korrapirasele
valitsemisele (ordnungsmdssige), sest see ei huvita volausaldajat ja siin kehtib
omanike ja valitseja vaheline sisesuhe. Tehingu kehtivuse seisukohalt on vaid

87 Baur, 1k 379.
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oluline, et seda saab vaadelda kui valitsemisabindou. Kui abindu kvalifitseerub
valitsemisabinduna, saab Uhisus seda teostada. WEG kasutab §10 16ikes 1 nn
negatiivset piiritlemist — kdiki digusi ja kohustusi teostavad omanikud, vélja
arvatud kui seadus sitestab teisiti. Asjadiguslikud pohikiisimused jddvad
omanike kompetentsi — koiki muudatusi eriomandis ja kaasomandis voivad teha
vaid omanikud. Asjadiguslikke kiisimusi ei saa otsustada iildkoosolekul, st see
pole koosoleku kui ithisuse organi pidevus. *°' Elzeri arvates on ultra-vires
Opetuse mittekehtivuse tottu {ihisus digusvoimeline kolmandate isikute suhtes
ka juhul, kui tema tegevus ei ole iihispddevuse teostamisega seotud.™”

Korteriomanike iihisuse digusvdimet tuleb eristada vélissuhtes ja sisesuhtes.
Vilissuhtes hdlmab Gigusvdime iihisuse poolt seaduse alusel vdi tehinguga
omandatud digusi ja kohustusi (WEG §10 lg 6 esimene ja teine lause). Tehin-
guid teeb valitseja kui organ seadusjdrgsete voi eraldi antud volituste alusel
(ettevdtu- ja toolepingud, kontolepingud, hankelepingud jt). Oigusvdimelise
ithisuse poolt teostatakse sisesuhtes (WEG §10 lg 6 kolmas lause) “iihiselt
seotud” korteriomanike Gigusi ja kohustusi, ja digusi ja kohustusi, mis kuuluvad
ithisuse valitsemisainupddevusse (nditeks majarahandue omanike vastu).
Omanike iihiselt seotud digused vilis- ja sisesuhtes on kahju hiivitamise ndue
omaniku vastu, kes on kahjustanud {ihist omandit; tihisuse noue valitseja vastu,
omanikele kuuluv puuduste korvaldamise jms ndue hoone rajamise ehitus- ja
toovotulepingutest; omanike sundvédrandamise ndue korteriomanikule, kes ei
tdida enda kohustusi; kaasomandi kasutuslepingutega koormamine; servituutide
teostamine (isegi kui see digus kuulub kaasomanikele).™”

WEG §10 Ig 6 jargse diferentseeringu kohaselt on vaja piiritleda korteri-
omanike tihisuse enda digusi ja kohustusi ning omanike iihiseid digusi ja
kohustusi (nn. vddrdigused ja -kohustused).’”* Uhisusele endale kuuluvad nn
kaasasiindinud Gigustena otse materiaalsest Oigusest tulenevad oOigused ja
kohustused (eelkdige valitsemisvara ja majarahanouded) ja neid ei teosta iihisus
voordigustena ning nende teostamiseks pole vaja omanike otsust (WEG §10 Ig
6 lause 1). Uhiste diguste teostamine tihendab neid digusi ja kohustusi, mida
saab kehtima panna voi tiita ainult iihiselt.” Oiguste ja kohustuste vdtmise
teostamispéadevus (Austibungsbefugnis) kuulub niilid {ihisusele, mis teeb nende
teostamise lihtsamaks (normi eesmirk) ja sisaldab ka hagemisdigust. Uhisusel
on siiski nn teenindav roll ja suurema pédevuse andmine kahjustaks juba
omanike omandidigust. Seadusmuudatused ei ole viinud selleni, et nende
Oiguste voi kohustuste omaja oleks muutunud — selleks on ikka omanikud, mitte
ithisus. Selline konstruktsioon kujutab endast iihendusliili kahe {ihisuse toimise
vahel. ™ Seega tuleb eristada kahte tasandit — esmalt omanike otsust diguste
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teostamiseks ja teisalt selle otsuse alusel Oiguste teostamist iihisuse poolt.
Samas vilistab see konstruktsioon diguste teostamise omanike poolt, kiill aga
otsustavad nad teostamise iile sisesuhtes ning iiksikomanik saab vaid nouda
teistelt korteriomanikelt ithisuse mittetegutsemisel korrapirast valitsemist ehk
otsuste vastuvotmist. > Seega teostab ithisus vodraid digusi enda nime all ja
voib selleks teha koiki toiminguid ja avaldusi, mis on ndutav ja vajalik seoses
tditmisega. Teostamispddevus ei ole samas iihisuse realiseerimispddevus
(Verwertungsbefugnis), st nende Oiguste ja kohustuste kdsutamiseks ei ole
ithisusel padevust. Teostamispadevuse Oiguslikku iseloomu tuleb materiaalses
mottes késitleda kui esemeliselt piiratud thisuse usaldussuhtel rajanevat
valitsemisdigust omanike iihiste diguste ja kohustuste suhtes ja menetluslikus
mbttes kirjeldada seadusjargse kohtumenetlusvdimena.™® Uhiseid digusi teostab
ithisus 1dbi valitseja, kuid ka l8bi ithe omaniku volitamise; omanike individuaal-
Oigusi saab tihisus teostada vaid erivolituse olemasolul ja kui sellest tousetub
kasu kdigile korteriomanikele.*”

Omanike ihiselt teostatavate kohustuste alla mahuvad nduded iihise asja
kahjustamisest ja nn kdibekohustused (Verkehrspflichten). Sellised kohustused
voivad tulla ka avalikust digusest (niditeks kohaliku omavalitsuse kehtestatud
koormised). Kui omanikud rikuvad kohustust iihist asja korras hoida (nditeks
koristada teid, korvaldada jadpurikaid voi lund, sdlmida sundkindlustus), siis
tuleb esitada noue iihisuse vastu. Nende abindude rakendamine on {ihise valitse-
mise osa ja lisaks iihisdigustele teostatakse iihisuse kaudu ka iihiskohustusi
(omanikul on vaid tdiendav osavastutus), kuigi kahju pohjustab omanike
kaasomand. See on loogiline, sest nditeks katuse hooldamise lepingu sdlmib ju
ithisus ja kui neid lepinguid tdidetakse mittekohaselt, siis ndouded saab ettevotja
vastu esitada tiksnes iihisus, mitte omanik.®” Kui omanikud teavad ohust, aga ei
vota vastu vastavaid otsuseid, vabastavad nad valitseja vastutusest sisesuhtes.
Korteriomanikud vastutavad ka kéibekohustuste puhul osavastutuse alusel,
mitte solidaarselt iihisusega.®”!

Omanike diguste teostamise alla (sisesuhtes) libi tihisuse mahuvad ka erilised
Oigused (sonstige Rechte), mis kuuluvad iseenesest omanikele, kuid mida
enamuse otsuse kohaselt saab teostada 14bi iihisuse: digus esitada negatoor-
ndudeid mojutuste kdrvaldamiseks (nditeks ebaseaduslike juurdeehituste korral)
ja endise olukorra taastamiseks v0i kodukorra rikkumisega seotud tihise voi
eriomandi véirkasutamise lO0petamiseks; hagi esitamine kaasomanike otsuse
tithistamiseks; ndue korrapédrase valitsemise korraldamiseks; kohtu poole
poordumine abindude rakendamiseks, kui omanikud ei ole seda otsustanud,
omanike kahjunduded {iksteise voi kolmanda isiku vastu niivord, kui need ei
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tulene tihisest valitsemisest.®” Sellised individuaalnduded on lahutatud iihisu-
sega seotud Sigustest ja nende nduete kehtimapanek on iga omaniku digus, sest
need ei tulene thisest valitsemisest. WEG §10 lg 2 lause 3 lubab selliseid
ndudeid ka 14bi {ihisuse esitada (teostamispadevus), mis enne WEG-reformi oli
vaieldav. Nendele eridigustele ei laiene iihisuse otsene teostamispiddevus, vaid
enne peavad omanikud otsustama, kas seda Gigust teaostavad omanikud ise voi
ithisus, st siin ei ole sundi Oiguste teostamiseks iihisuse kaudu. Selliseid
eridigusi voivad iihisus ja omanik teostada ka paralleelselt, kuid WEG-reformi
jargselt on BGH otsustanud, et kui abindu rakendamine on antud otsusega
ithisuse péadevusse, siis vilistab see omaniku hagi esitamise (nagu abindudegi
puhul, mis seaduse jirgi kuuluvad iihisuse padevusse).®” Menetluslikus méttes
loetakse seda seadusjargseks protsessiseisundiks, mille eelduseks on omanike
enamusotsus.®” Uhise omandi kahjustamise eest esitab kahju hiivitamise
nduded seadusest tuleneva teostamisdiguse alusel {ihisus ja seda digust ei pea
omanikud kuidagi iihisusele iile kandma, kiill aga otsustama konkreetse ndude
esitamise.®” Valitsemisvara viljandudediguse puhul pole digustatud omanike
tdiendav otsus, kuna valitsemisvara kuulub iihisusele.®”® Uhise omandiga seotud
avalik-Oiguslikke naabrusdigusndoudeid on péddev teostama OJigusvdimeline
ithisus, eriomandi kahjustamisel ka omanik ise, kuid enamasti langevad need
noéudedigused kokku.

Osadigusvoime algust ei ole WEG-ga maédratletud nagu ithingute puhul.
Uhisuse registreerimine osadigusvdime saamiseks ei ole igatahes vajalik ega
ndutud, vaid otsustav on kas diguslikud eeldused on tdidetud. Siin peab eristama
korteriomanditeks jagamist avalduse voi lepingu alusel. Jagamisel avalduse
alusel tekib korteriomanike iihisus automaatselt esimese vodrandamisega, st
ithisuses peab olema minimaalset kaks liiget, aga kui jagavad kaasomanikud,
siis tekib korteriomanike iihisus kohe jagamisega (ihingudiguslik tagajirg) ja
korteriomandite tekkega (asjadiguslik tagajirg).””’” Uhisuse tekkimisel, st pérast
esimest voorandamist, ei ole see 10petatav ka pohjusel, et korteriomandite sead-
misel eksisteerisid olulised diguslikud puudused.®® Selliselt vdib olla korteri-
omanditeks jagamine tiihine, kui jagamisdokumendi koostamisel eksisteerisid
tahteavalduse puudused (puudulik teovéime, vormivead, tahteavalduse tiihista-
mine jms). Uhe korteriomandi heauskne omandamine kdrvaldab eelnimetatud
puudused kdigi korteriomandite suhtes.’® Uhisus on kestusele suunatud ja seda
ei saa lopetada ka olulisel pohjusel nagu kaasomandi puhul (tingimusteta
lopetamatus) ega tdite- voi pankrotimenetluses, st vélistel asjaoludel. Samuti ei

692 Boeckh, 1k 55; Hiigel 2007, 1k 62; Elzer 2007, Ik 462.

593 Elzer 2007, 1k 462.

694 Jennissen, 1k 158.

505 Hiigel leiab, et kui individuaalnduete puhul esindab omanikke iihisus, siis vilja-
mdistetud hiivitis ei saa minna iihisuse vara hulka. Hiigel 2007, 1k 54.

69 Jennissen, Ik 158.

%7 Harz, Ik 971.

98 Elzer 2007, Ik 458; Barmann 2008, WEG, 1k 55.

89 Jennissen, 1k 41.
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nde WEG ette osadigusvdime loppemisel spetsiaalset likvideerimismenetlust,
mistottu 10peb iihisus iihe omaniku alles jadmisega, sest on ju see modifitseeri-
tud kaasomanike iihisus ja mitte jurdiidiline isik.®'® Tegemist on nn faktilise
loppemisega. Kui tekib uus iihisus uuel voorandamisel, siis ei saa seda pidada
eelmisega identseks ega selle digusjarglaseks.®’! Uhisuse iilddigusjirglaseks
kande hetkest on omanik, kes koik korteriomandid omandas ja iihisuse vara
seguneb tema varaga. Oigusjirgluse katkemine vdib viia sellele, et {ihisuse uuel
tekkimisel peab see sdlmitud lepingud uuendama voi tuleb need digused loovu-
tada. WEG ei reguleeri olukorda, kui omanikud ise 16petavad korteriomandi ja
tekib kaasomand voi jagatakse kinnistu, mistdttu v3ib eeldada seniste diguste ja
kohustuste kuulumist omanikele kaasomandina.®"?

Kokkuvottes tuleb oelda, et 1.07.2007. a joustunud WEG muudatused
votavad positiivse Oigusena kokku eelneva odigusdiskussiooni ning kohtu-
praktika iihisuse oOigusvOoime tunnustamise asjus, kuna korteriomandidigus
instituudina oli muutunud anglo-ameerika case-law taoliseks. Uhisus asetseb
niitid juriidilise isiku ja fiiiisiliste isikute kogumi vahepeal. Senisel iihisuse
regulatsioonil oli negatiivne tdhendus investeeringutele elamumajandus-
sektorisse ja omanikul oli vdimalik konsensusndude tottu blokeerida vajalikud
investeeringud elamusse. Seaduse muudatustega lihtsustus thisusel nduete
esitamine oma liikmete vastu ehk majade finanstvalitsemine tugevneb. Lisaks
anti sundtiitmisseaduse muudatustega (ZVG §10 Ig 1 p 2) iihisusele eesdigus
elamurahanduete osas, kui pandipidaja viib l4bi tditemenetlust korteriomandi
suhtes.’®> WEG §10 15ige 1 sdtestab kiill iildreegli, et korteriomandist tulenevate
Oiguste ja kohustuste kandjaks on korteriomanikud, kuid norm jéitab vdimaluse
seadusega ka teisiti ette ndha. Lisandunud 1digete 6—8 kohaselt v3ib korteri-
omanike iihisus ithise omandi valitsemise raames nii kolmandate isikute kui ka
korteriomanike endi suhtes omandada digusi ja votta kohustusi. Uhisus vdib
seaduse kohaselt teostada korteriomanike digusi ja votta kohustusi, mida saavad
teostada v3i votta korteriomanikud iihiselt, samuti hageda ja olla hagetav.®'*
Uhisus peab seejuures kasutama tihistust ,korteriomanike iihisus®, millele
lisandub kinnistu andmestik (asukoht ja number). Uhisust tunnustatakse kui
digussubjekti, kuid ei loeta siiski juriidiliseks isikuks.®'> Samuti on sitestatud
WEG § 10 loikes 7 iihisuse voime omada valitsemiseks vajalikku vara, mis
koosneb {iihise valitsemise kdigus omandatud asjadest, sealhulgas rahast,
Oigustest ja kohustustest, samuti nduetest kolmandate isikute ja korteriomanike
vastu. Kinnisasjadigusi vo0ib {ihisus omandada Tliksnes iihise valitsemise
raames.’'® Seaduse muudatustega loodi ka korteriomanike iihisuse uus vastutus-

619 Birmann 2008, WEG, 1k 252.

"' Hiigel 2007, 1k 40.

%12 Hiigel 2007, 1k 57.

63 Ridiger, 1k 18.

614 Sealhulgas voivad ithisuse vastu esitada hagi korteriomanikud ja ithisus voib esitada
hagi korteriomanike vastu.

°I Riihlicke, Ik 266.

*1° Demharter 2008, 1k 332.
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konseptsioon. Lisaks on WEG §-s 27 tédpsustatud korteriomandi valitseja
Oigused ja kohustused iihisuse suhtes ja valitsejat vaadeldakse kui Oigus-
vOimelise iihisuse valitsemis- ja esindusorganit. Jargnevas alapeatiikis analiili-
sin, millise lahenduse peaks eesti seadusandja korteriomanike iihisuse diguse-
vOime tunnustamisel valima.

3.4.3. Oigusvoimeline lihisus voi juriidiline isik

Korteriomanike digusevoime tunnustamine seaduse tasandil ning iihtlustamine
ithingudigusega on rahvusvaheline tendents. Oigusvdime omistamist isikute
ithisusele tuleb pidada positiivseks ja lubatavaks, kui selline isikute ithisus omab
ithist eesmirki, on seotud seadusest tuleneva digussuhte alusel, suudab iiles
ndidata identiteeti ning tagab iihistahte vidljendamise ja sellega ei halvendata
kolmandate isikute (volausaldajate) positsiooni vastutuse osas. Korteriomanike
ithisuse puhul on tegemist organisatsiooniga, mis on vdimeline Oiguslikus
mottes iseseisvuma, millist omadust ei saa automaatselt omistada kdigile isikute
ithisustele (nditeks abikaasade iihisus).®"”

Kui vaadelda odiguskordasid, kus korteriomanike iihisusele on omistatud
Oigusvoime voi selle edasiarendusena juriidilise isiku staatus, siis kdigile neile
on omane kahe valitsemisorgani olemasolu: tildkoosolek ja valitseja. Samad
ithisuse organid tulenevad ka KOS-st. Valitseja méiéramine ei ole kohustuslik
riikides, kus iihisuse digusvdimet tunnustatakse (Saksamaa, Sveits) ja on
kohustuslik seal, kus {ihisus on piiramatu digusvoimega juriidlise isiku staatuses
(Holland, Prantsusmaa). Vahevorm on Austria, kus tihisus on piiratud digus-
vdimega juriidiline isik ja kus valitseja médramine ei ole obligatoorne. Uhisuse
kui juriidilise isiku Opetuse kandjate vdide on, et korteriomanike iihisus, kui
omanike organisatoorne ja kommunikatiivne toimealus ja vastutuse kandja peab
omama ka organitega varustatud tugevat organisatsiooni.®’® Prantsuse 1965. a.
KOS on olnud ldbimurranguks, millele on jurdiilise isiku kontseptsiooniga
jargnenud Holland 1992. a, Belgia 1994. a, Austria 2002. a.

Ka Eesti seadusandja peab langetama otsuse korteriomanike iihisuse
digusvoime ja selle vormi osas. Kas jargida KOS eeskujuks olnud Saksa WEG
mudelit, mis tunnustab iihisust osadigusvoimelise subjektina niivord, kuivord
see tsiviilkdibest osa votab vdi on meil pohjust digusvdime tunnustamisega
jouda subjektsuse jargmise astmeni, st juriidilise isiku loomiseni. Vdimalik
modifikatsioon on sdtestada elamute valitsemiseks juriidiline isik, mille
Oigusvdime on piiratud.

Jargenevalt analiiiisin vdimalust késitleda (asjadiguslikku) korteriomanike
ithisust eesti diguse jargi valitsemisel juriidilise isikuna. Eradiguslik juriidiline
isik vajab tekkimiseks lepingulist alust, kuid selle vdib osaiithingu voi aktsia-
seltsi puhul asutada ka iiks isik. KOS-s vastab sellele §4 lg 1 ja 2, mille

17 Schmidt, 1k 208-211.
1% Hartmann, lk 114.
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kohaselt tekib iihisus seadusjirgse tagajirjena kaasomanike kaasomandi lopeta-
mise kokkuleppe v3i omaniku {iihepoolse avalduse alusel korteriomandite
kandmisel kinnistusraamatusse. Prantsuse diguses tekib syndicat kui juriidiline
isik esimese korteriomandi vodrandamisega ja lopeb automaatselt kodigi korteri-
omandite lihe omaniku kétte langemisel. Eesti diguses saab juriidiline isik
tekkida ja 18ppeda libi registrikande (TsUS § 26 lg 2) ja seda isegi juhul, kui
ithingusse on jddnud vdhem liikmeid, kui seadus lubab. Juriidlise isiku
asutamisel peab riik teostama kontrollfunktsiooni (kapitalikontroll, pohikirja
seadusele vastavus jm) ning registrisse kandmine on kui digusvoime omistamise
akt. Korteriomandite seadmisel teostab kinnistusosakond kui kohtu osakond
kontrollfunktsiooni korteriomandite seadmise seaduspirasuse iile ja seda
funktsiooni saaks kinnistusosakond teostada ka iihisusele digusvéime andmisel.
Korteriomandite sissekandmine ning uute registriosade avamine oleks ka
viljapoole ndha olevaks Gigusvoimet loovaks aktiks. Juriidiline isik peab
omama organistruktuuri ja see eksiteerib de lege lata ka tina KOS jargi iild-
koosoleku ja valitseja ndol. Valitseja kui organi moodustamine peab jurdiilise
isiku kontseptsiooni puhul olema obligatoorne voi siis ndgema selleks ette
analoogilise juhtimismudeli kui tdisithingu puhul.

Eesti {ihingudigus tunnistab {ihinguid piiramatult GigusvOimelistena, st
Oigusvoime on samas mahus, mis fiilisilistel isikutel (sh kinnistusraamatu-
vdime). Kiill tuntakse esindusdiguse piiranguid sisesuhtes. MTUS § 27 Ig 4
kohaselt voib juhatus kinnsasju voorandada ja koormata iildkoosoleku otsusel,
kuid kolmandate isikute suhtes kehtib see piirang vaid registrisse kandmisel.
Korteriomanike iihisuse digusvéime piiramisena ei tule késitleda Hollandi BW
art 5:126, mille 10ige 1 sétestab ithingu eesmargiks iihise valitsemise ja 10ige 2
sdtestab, et Uthing saab oma pédevuse piires esindada korteriomanike thisust
kohtus ja kohtuviliselt.®" Prantsuse KOS § 14 viitab valitsemisele kui jurdiilise
isiku eesmérgile. Austria WEG kohaselt saab juriidiline isik digusvdimet ellu
viia vaid iihise valitsemise raames. Eesti ithingudiguse jérgi oleks selline piirang
vastuolus tildpohimdtetega ning seadusega digusvdime piiramist tuntakse vaid
avalik-diguslike jurdiiliste isikute puhul (Ulikooliseaduse § 9 lg 5). KUS § 2 Ig
1 kohaselt on korteriiihistu korteriomanike loodud mittetulundusiihistu, mille
eesmirgiks on korteriomandite eseme osaks olevate ehitiste ja maatiiki motte-
liste osade iihine majandamine ja korteriiihistu liitkmete iihiste huvide esinda-
mine. See definistsioon ei sisalda siiski iihistu digusvdime piirangut. Seadus-
jargne jurdiilise isiku tegevusala méadratlemine on sama toimega, mis poOhi-
kirjaline piirang.® Sellel oleks toime sisesuhtes, kus eesmirgist viljuvad otsu-
sed oleks seadusvastased ja omanik saab TSMS § 613 Ig 1 p 4 alusel neid vaid-
lustada hagita menetluses. Oigusvdime piiramisega jduame sama piiritlemis-
probleemini ning kdibe usaldusvédrsuse kahjustamiseni, mis Saksa WEG puhul,
kus tihise valitsemise raamest viljuva tehingu tegemiseks valitsejal padevust ei

619 Westerdijk, Ik 292.
620 Hartmann, lk 153.
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ole ning teine lepingupool saab tehingu kehtivuse osas tugineda vaid néivus-
volituse olemasolule.”*'

Korteriomanike iihisuse digusvdime piiramise loogiline eesmérk oleks vilis-
tada iihisuse sisenemine ettevOtlusesse. Korteriomanike iihisuse kui jurdiilise
isiku digusvdime piiramine ei ole seaduse tasandil vajalik, kuna see on saavu-
tatav ka organite valitsemispddevuse jagamise kaudu sisesuhtes ning dogmaa-
tiliselt saab {ihisus oma aluse kaasomandis olevast kinnisasjast, mistottu ei saa
tema eesmérk olla muu kui kinnisasja valitsemine.®** Kiisimuse vib piistitada,
kas korteriomanike iihisuse digusvéime vaib olla piiratud juhul, kui see iihisus
soovib omandada iihisuse valitsetava kinnisasja baasil loodud korteriomandit.
Oigusvdimelise {ihingu puhul ei saa sellist omandamist vilistada ja see vdib olla
ka hiadavajalik — sellega kasvaks vaid omanike kohustus kanda {ihisusele kuulu-
va korteriomandiga seotud kulud. Omandamise vdimalusega voib kaasneda
(teoreetiline) olukord, kus koik korteriomandid kuuluvad iihisusele endale,
mistottu voiks kaaluda analoogiliselt draiiihingute omaosaluse soetamise piiran-
gutega (AS §162) piiride seadmist soetatavate korteriomandite arvu suhtes.
Selle vastu astub siiski ka majanduslik loogika, sest miks peaks korteri-
omanikud olema huvitatud suure hulga korteriomandite iilalpidamisest. Eraldi
vajab otsustamist selliselt omandatud korteriomandiga seotud hédlediguse
teostamine valitseja kaudu. Peaks ju {iildkoosolek langetama otsuseid kaks
korda: esimene kord héidletatakse, kuid otsustab mingi péevakorra punkti osas
valitseja ja teine kord langetavad korteriomanikud Idppotsuse, kusjuures valit-
seja jargib enamuse otsust. Praktilisem oleks Parantsuse KOS § 16 lahendus,
mis nn oma omandi osas hailedigus vilistab.®”

Korteriomandite valitsemisega seotud probleemidele otsib lahendusi Justiits-
ministeeriumi Korteriomandiseaduse ja korterilihistuseaduse reformi kontsept-
sioon,”* mis pakub iihisuse Sigusvdime sitestamisel Euroopas kasutusele
voetud regulatsioone arvestades edasiarendatumaid lahendusi.

Kontseptsiooni kohaselt on korteriomandite valitsemise reguleerimiseks
kolm teed:

1) siilitada senine koretriomanike iihisuse ja korteriiihistu dualism;

2) ainsaks valitsemisvormiks jadb juriidiliseks isikuks mitteolev korteriomanike

ithisus, millise digusvoimet on tugevdatud,

3) ainsaks valitsemisvormiks jdéb juriidiliseks isikuks olev korteriiihistu.
Variandi 1 vastu rddgib asjaolu, et sdilib pohjendamatu dualism, kolme erineva
seaduse kohaldamine (KOS, KUS, MTUS) ja iihisuse mdistmine diguskiibes
tekitab raskusi. Senise siisteemi alalhoidmise eeliseks oleks Gigusrahu séilita-
mine, st kedagi ei sunnita muutma senist valitsemisvormi ja erinevad vormid

621 Riihlicke, k 271.
622 Hartmann, lk 152.
62 Hartmann, lk 155.
624 'Vt Kontseptsioon.
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voimaldavad paindlikult arvestada erinevate suurustega korterelamute
vajadusi.®”

Variandi 2 vastu rdégib asjaolu, et senised iihistud tuleks likvideerida ja see
ei leiaks diguskdibes modistmist. Poolt radgib asjaolu, et kortermajade haldamine
oleks korraldatud samadel alustel Mandri-Euroopas levinud siisteemiga, mis
haakuks paremini meie tsiviildigusega.®*®

Variandi 3 eeliseks on see, et sdilivad senised korteriithistud, millised on
kdibes omaks voetud paremini kui mittejuriidiliseks isikuks olevad isikute
ithendused. Analoogiliselt on ka tiisiihingule diguskorras antud juriidilise isiku
staatus (TsUS §25 1gl). Selline iihistu oleks iseenesest sundiihistu ehk jurii-
diline isik #ypus sui generis. Puudusteks on see, et eraldi juriidiline isik tekiks
ka seal, kus seda vaja ei oleks (vdikesed majad), samuti kaasnevad juriidilise
isikuga tdiendavad (finants)kohustused (nditeks iseseisev raamatupidamine).
Kui iihisuse puhul on korteriomanik ldbi iildkoosoleku nn tellija rollis ja
valitseja tegeleb majandamisega, siis iihistu puhul tuleb eeldada korteriomanike
suuremat vastutust ja aktiivsemat rolli hoone valitsemisel, milleks ei pruugita
valmis olla.””” Valitsemine 14bi sundjuriidilise isiku ei oleks Euroopa digus-
ruumis pretsedent, kuid hoolikalt vajavad analiilisimist selle seosed muu tsiviil-
Oigusega.

Seadusandjal on lahendusvariandid tunnustada korteriomanike {ihisuse
piiratud digusvdimet ja kaotada korteriiihistud voi luua seadusega olukord, kus
korteriomandite seadmisel on kohustuslik asutada korteriithistu voi sitestada, et
korteritihistu kui juriidiline isik tekib automaatselt, mistottu pole vajalik {ihisuse
kui personaalithenduse oigusvdimet reguleerida. Kuna Eestis oli 1.03.2010. a
seisuga driregistri teabesiisteemi andmetel 9374 juriidilist isikut, mille nimes
kasutati sona “korteriiihistu”, siis nende likvideerimine oleks digustraditsioone
arvestades darmuslik valik.”®® Lihtsam on rahvusvahelisest suundumustest ja
konkreetsemalt Hollandi, Austria ja Prantsuses eeskujudest ldhtuvalt lugeda
ithisused seaduse alusel tekkivateks juriidilisteks isikuteks (kdibesosalejatele
harjumuspirase nimega korteriihistuteks).®’

Ka saksa oiguskirjandus moonab, et kui enne WEG-reformi oli korteri-
omanik iihisusest digustatud asjadiguslikult, siis niilid on ta digustatud {ihingu-
Oiguslikult ning iihingudigus mojutab oluliselt korteriomandidigust. Dogmaati-
liselt voib ju rddkida mitte isikute tihisuste ldhenemisest juriidilistele isikutele,
vaid ka vastupidisest liikumisest. Uhisuse liikmel puudub vahetu suhe iihisuse
varasse, puudub 0igus iihisust esindada vélissuhtes (seda teeb valitseja kui
organ) ning puudub enamusotsuse kontseptsiooni tdttu vetodigus. Liikmel

625 Kontseptsioon, Ik 10.

626 Kontseptsioon, Ik 11.

627 Kontseptsioon, 1k 11.

628 Siia hulka vdivad kuuluda ka hooneiihistud, mis on oma nimes ekslikult kasutanud
korteriiihistu nime. Justiitsministeerimi nouniku Vaike Murumetsa e-kiri 17.03. 2010. a.
629 Junkers kisitleb oma tihinguteoorias korteriomanike iihisust iseseisva asjadigusliku
ithinguna (dingliche Gesellschaft), kus korteriomanike vaheline kokkulepe korteri-
omandite seadmiseks kujutab ka tihingulepingut. Junkers, lk 281 jj.
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kuuluvad vaid litkmesusdigused sisesuhtes. Uue Saksa WEG-iihisusega tulene-
vad probleemid tuleb Elzeri arvates lahendada iithingudiguse (Verbandrecht)
alusel ja siin ei saa kohaldada vaid nn rosinateooriat iiksnes iihisusele sobivate
lahenduste osas. WEG-reform oli {ihisusele osadigusvoime omistamise kaudu ja
otsustuskompetentsile {ileminekuga suur samm kinnisomandilt {ihingudigusliku
osalemiseni.””’ Seda tendentsi on nimetatud ka omanike individuaaldiguste
“tihistamiseks”, kus korteri omandamine meenutab ehtsa omandi asemel iiha
enam “iihise elamise” soetamist.”' WEG iihisuse osadigusvdime konstsept-
siooni on kritiseeritud kui kunstlikku, sest ka juriidilise isiku digusvoime ei ole
vorreldes oma “prototiiiibi” fiiiisilise isikuga piiramatu. Juriidiline isik ei saa
s0lmida niiteks abielu ja seega ei sisalda digusvéime olemasolu endas auto-
maatselt vdimet kdiki vdimalikke &igusi ja kohustusi omada. Oigusvdime
definitsioon, voime kdibes omada &igusi ja kohstusi, tunnustab isiku digus-
voimet ka juhul, kui ta on vdimeline omandama vaid kasvdi iihe oiguse voi
kohustuse. Pigem tuleb isiku digusvOéimet hinnata iiksikute vdimete kaudu
omandada seaduses sitestatud Oigusi ja kohustusi (kinnistusraamatuvoime,
parimisvoime, deliktivoime jne).*** Seega ei saa tiisdigusvdime olemasolu vdi
puudumine kui ajaloolis-klassikaline késitlus olla ainuoluline jurdiilise isiku ja
muude isikuiihendust eristamise valem.®”® Ka saksa uuem positiivne &igus
kasutab digusvdime asemel eristamise alusena hoopis nn Oigusisikuliste tun-
nuste olemasolu (Rechtspersonlichkeif).* Iseseisva vara olemasolu ei ole enam
jurdiiilise isiku ja Oigusvoimelise isikute ithenduse eristamise aluseks, sest
molemad on omandivdimelised. Ka vastutuskontseptsioon ei anna selget eris-
tumisalust. Kui dogmaatiliselt vastutab juriidiline isik oma varaga ja &igus-
voimeline isikute iithendus vdhemalt tdiendavalt ka oma varaga, siis nditeks
saksa diguse usaldusiihing aktsiatele, mis on iseseisev digusvoimeline digusisik,
tunneb samuti iihinglase isiklikku vastutust (AktG § 278).*° Korteriomanike
ithisus ei erine juriidlisest isikust ka mitte organisatsiooni poolest, kuna tunneb
voororganit valitseja ndol. Struktuursete erinevuste véljatoomine on muutunud
raskeks ka saksa digusdogmaatikas, kuna iihiseid jooni on palju.®*® Isiku
ithenduse ja juriidilise isiku eristamisalusena saab vilja tuua iihisuse suuremat
sOltumist oma liikmetest ja nende panustest, kuid korteriomanike {ihisuse puhul
sellist sdltuvusastet ei eksisteeri.

Isikute iihisust ja juriidilist isikut on iseenesest lihtne eristada formaalse
kriteeriumi alusel, sest juriidiline isik on vaid see organisatsioon, milline on
seadusega selleks tunnistatud (numerus clausus). Eristamisel sisuliste tunnuste
alusel vdib viita, et juriidilisele isikule on omane korporatiivne iilesehitus, mida

6

o8]

° Elzer 2007, Ik 474.

631 Saksa keeles Vergeneinschaftung, Schmid NZM 2009, Ik 721.

%2 Riihlicke, Ik 263-264.

633 Samal seisukohal ka Saare, Seltsing ..., Ik 64.

634 Niiteks Insolvenzordnung § 11 Ig 2, mis sitestab millised isikud ja iihendused on
pankrotivoimelised. Braun, 1k 115.

%35 Biirgers, 1k 1615.

3¢ Riihlicke, Ik 265.
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isikuiihingutel ei ole. Selle argumendi votab dra tdisithingu kui isikuiithingu
lugemine juriidiliseks isikuks. Eristamiskriteerium voib olla struktuurikritee-
rium, st oma litkmetest iseseisvunud organisatsiooni olemasolu juriidlisel isikul
ja tihisuse puhul suurem seotus litkmetega, kuni {ihisuse iilesiitlemisdiguseni.
Ka see kriteerium langeb dra seoses erilise struktuurita tdisithingu lugemisega
juriidiliseks isikuks. Samuti ei ole korteriomanike tihisus seaduse kohaselt
16petatav ja omab see ju markimisvéérset organisatsioonilist lilesehitust. Kritee-
riumiks v3ib olla argument, et isikute tihisuse puhul ei saa erinevalt juriidilisest
isikust eksisteerida iihe-mehe-iihingut tulenevalt isikute kogumi ehk sotsieteedi-
pOhimdttest, kuid ka see kriteerium ei ole olemuslik argument, sest ka kehtiv
Oigus néeb juriidiliste isikute puhul miinimumliikmete arvu téisiihingu, mitte-
tulundusiihingu ja thistu puhul.®*’ Dogmaatiliseks eristuskriteeriumiks voiks
olla erinev vastutuskontseptsioon. Iseenesest on ka isikuiihisuse litkme téis-
vastutuse puhul vodlausaldajaga voimalik algselt kokku leppida, et vastutus
piirdub vaid korteriomanike {ihisuse valitsemisvaraga, samuti on ju téisithingu
kui juriidilise isiku puhul ette nihtud osanike lisavastutus (AS §101 lg 2). Ka
Oigusvdime omistamise osas on ndide tdisithingu ja asutamisel oleva ariithingu
ndol olemas, et digusvdime olemasolu voi puudumine ei ole pdhiargumendiks
ithisuse ja juriidilise isiku eristamisel. Saare hinnangul voib organisatsioonilist
iseseisvust pidada iihingu iseseisvuse astme peegelduseks ja selle astme
hindamine ja sellele digussubjektsuse andmine on seadusandja otsustada.
Isikute tihisusele juriidilise isiku staatuse omistamine ei tohi olla eesmérk
omaette ja votta neilt positiivset eeliseid (lihtsamaid vormi- ja sisundudeid) ja
millega nad tdidavad kiibevajadusi arvestades kiibes oma kindlat kohta.**®
Justiitsministeeriumis valminud Kontseptsioon eelistab (osa)digusvoimelise
ithisuse asemel sundjuriidilise isiku tekkimist kdigis kortermajades® ja sellega
tuleb hoolimata teatud puudustest ndustuda. Juriidilise isiku tekkimisel on
tdpsemalt kui (osa)digusvoimelise iihisuse puhul selge, kes on sdlmitavate
lepingute ja kohtu- ning tditemenetluse osapool, kes esindab isikut, kellele
kuulub valitsemisvara ja kes vastutab iihiselt voetud kohustuste eest. Selline
selgus lihtustab kidivet ja on paremini kooskodlas tdnaste kdibearusaamadega.
Oigusvdimelise iihisuse puhul tekiks taas kiibes raskused selle osadigusvdime
piiritlemisega. Korteriomanike iihisuse eelnevalt analiilisitud tunnuste tottu on
Oigustatud sellisele {ihise tegutsemise vormile laiemalt iihingudiguse sitete
kohaldamine. Saare on modnnud, et praktilise elu vajaduste ja digusdogmaa-
tiliste vastuolude korral tuleks eelistada diguslikult ebaselges olukorras esimest
ja on seadusandja otsustada, kas jurdiidilise isiku késitlust laiendada ning kuidas
selle mdistet kujundada.®”® Esmalt vajab otsustamist, kuidas selline juriidiline
isik tekiks. TSUS § 26 eeldab digusvdime tekkimist 1ibi registrikande, sétesta-
mata, milline register see peab olema. Korteriiihistu tekib kehtiva regulatsiooni

537 Saare. Eradigusliku ..., Ik 93.
6% Saare. Eradigusliku ..., Ik 96.
639 Kontseptsioon, Ik 12.

640 Saare. Eradigusliku ..., Ik 79.
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kohaselt kandega mittetulundusithingute registrisse.”"' Alternatiiv oleks kanda
korteriiihistu kinnistusraamatusse — selleks tuleb Iuua korteriomandi registriossa
nn {ildosa vdi eraldi lahter (analoogiliselt registreeritakse kinnistusraamatus
riigivara valitsejaid). Kinnistusraamatusse valitseja mittekonstitutiivset sisse-
kandmist tunneb Austria ja Hollandi korteriomandidigus, Prantsuse KOS
kohaselt ei vaja kannet ei juriidilise isiku teke ega valitseja médramine.
Kinnistusraamatu iildosasse saaks koondada ka kinnistu {ildandmed ja nii ei
peaks neid enam kordama iiksikutes registriosades. Alternatiivi puuduseks on
asjaolu, et selle rakendamine vajaks kinnistusraamatudiguse ja registri enda
imberkujundamist, samuti tekib kiisimus olemasolevate iihistute {imber-
registreerimisest. Viimast saaks registripidaja teha ametiiilesande korras ise-
seisvalt.

Kuna korteritihistud juba on registrisse kantud, on valutum jétkata siistee-
miga, kus senised ja tulevased sundiihistud on registreeritud mittetulundus-
ithingute registris (eelkdige jadks édra iihistute {imberregistreerimine). Puuduseks
on jatkuvalt see, et diguskdibes tuleb tutvuda paralleelselt nii kinnistusraamatu
kui mittetulundusiihingute registriga, kuid see probleem on kdrvaldatav info-
tehnoloogiliste lahendustega. Kui tihistu jadb ainsaks valitsemisvormiks, siis on
tegemist sundiihistuga. Seega peab selline tihistu tekkima koos korteriomandite
registriosade avamisega, mitte hiljem registreerimisavalduse alusel nagu korteri-
ithistute puhul tdna. Kontseptsioon pakub vélja, et iihistu kohta avab registri-
kaardi kinnistusraamatupidaja ja edasi tegeleb iihingudiguslike kiisimustega
mittetulundusiihingute register.®** Selle seisukohaga v5ib ndustuda, sest ka tina
kinnisvarakiibes tuleb juriidilisest isikust omaniku osas tema esindusdiguse
tuvastamiseks poorduda ithinguregistri poole. Kinnistusraamatu tiitellehelt peab
siiski ndhtuma {iihistu nimi ja registrikood. Analoogiliselt kantakse Austria
WEG § 19 kohaselt kinnistusraamatusse mittekonstitutiivse kandega valitseja
isik.

Kokkuvotvalt tuleb asuda seisukohale, et kui kaaluda korteriomanike tihisuse
digusvdime kujundamise voimalikke vorme, tuleb eelistada iihisuse konstruee-
rimist juriidilise (sund)isiku vormis. Jargmises alapeatiikis analiilisin, millise
juriidilise isiku vormis ja milliste {ihingudiguslike erisustega korteriomanikud
kiibesse astuda voiksid.

3.4.4. Uhingudiguslikud erisused

Esmalt tuleb leida vastus kiisimusele, kuidas korteritihistut ithingudiguslikult
defineerida ja millise {ihingu liigiga on see kdige ldhedasem, st kas kohaldada
jatkuvalt mittetulundusiihingute seadust vOi on tegemist iihisele tegevusele
orienteeritud tulundusiihistuga, millisele kohaldada tulundusiihistuseadust®* v&i

841 MTUS, §3.
642 Kontseptsioon, Ik 14.
63 RT12002,3.6.
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on tegemist iseseisvat liiki {ihinguga, millele {ildosana kohaldub vaid TsUS. Kui
analiiisida korteriiihistu tegevuse eesmairke, siis on selle sisuks tulunduslik
tegevus. Kuigi korteriiihistu ei jaga dividende, teenib iihistu siiski oma liikmete
majanduslikke huve ja eeldab sarnaselt tulundusiihistuga liikmete iihist tege-
vust. Erinevalt tulundusiihistust ja mittetulundusiihingust, ei saa iihing siiski
kontrollida oma liikmete ringi, kuna liikkmesus kaasneb korteriomandiga.
Liikmete omavahelise seotuse puudumises tottu (sundiihisus) on korteriiihistu
pigem sarnane aktsiaseltsile. Kontseptsioon leiab, et korteriiihistule ei saa
kohaldada mittetulundusiihingute ja tulundusiihistu regulatsiooni just eeltoodud
pohjusel. Kontseptsioon pakub vélja luua KOS-ses tiiesti iseseisev regulatsioon
korteriiihistu jaoks ja tiiendada ka TsUS-i § 25 uue juriidilise isiku liigiga,
mistdttu kaovad ka probleemid mitme seaduse kohaldamisega.** Sama printsiip
kohaldub korteriomanike iihisusele prantsuse, austria ja hollandi diguses — need
on isesesivad juriidilised isikud, millele kohaldub tsiviildiguse {ildosa juriidiliste
isikute regulatsioon. Hollandi BW art 5: 124 kohaselt kohalduvad iihisuse
suhtes siiski moningad iihingute (Verein) kohta kiivad sitted.®” Tahelepanu-
védrne on, et Prantsuse KOS § 14 lubab korteriomanike iihisusel tegutseda ka
kooperatiivi (syndicat coopératif) vormis, milline kujutab analoogilist valitse-
mist kui korteritihistu puhul.®*°

Autor ei ndustu seisukohaga, et KOS peaks ammendavalt reguleerima
koretriomanike tihisuse kui uue oOigusisiku. Pigem on oiguskorrale omane
eriliigilistele iihingutele subsidaarselt sarnase iithingu reeglistiku kohaldamine
(erakonnad,*” kogudused®”® jm). Pohjendatud ei oleks sama valitsemiseesmérgi
tottu teistsuguse regulatsiooni kehtestamine, kui hoonetihistutel, millised regist-
reeritakse mittetulundusiihingute registris ja millele kohaldatakse tdiendavalt
tulundusiihistu sitteid.** Korteriiihistutele kohaldub lisaks mittetulundusiihin-
gute seadus, st ei teki uut juriidilise isiku liiki, kuigi tegemist on sundliikme-
susega. Eraldi analiiiisi vajab, mis osas tulundusiihistu seadust kohaldada tuleb,
kuid see on juba seadusmuudatuste sdtestamisel kahe seaduse vahekorra
kiisimus.

Korrastamist vajab ka sellise iihistu nimekorraldus, mis hetkel on sageli
eksitav tulenevalt elamu- ja korteriiihistute ja {ihisuse eristamisest. TsUS §30
kohaselt peab igal juriidilisel isikul olema teda eristav nimi. Kuigi haldus-
praktikas muutuvad kohaaadressid, on mdistlik kehtestada noue, et korteriiihistu
nimi koosneb sdnast ,korteriiihistu” ja aadressist (nditeks ,,Korteriiihistu
Ulikooli 20 Tartu”).

Kui korteriiihistu asutamiskande teeb korteriomandite registriosasid avav
kohtunikuabi, siis on vaja selleks alusandmeid. Tekib kiisimus asutamislepingu

64 Kontseptsioon, 1k 16.

5 Westerdijk, Ik 291.

646 Wietek, Ik 158

7 Erakonnaseaduse § 1 lg 2 kohaselt kohaldub erakonnale tiiendavalt MTUS.

% Kirikute ja koguduste seaduse § 5 lg 1 kohaselt kohaldub usulisele ithendusele
tdiendavalt MTUS.

9 HisS §11g 2.
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ja pohikirja vajalikkusest. Oleks loogiline, et asutamisleping sisaldub kinnisasja
korteriomanditeks jagamise avalduses ja eraldi asutamislepingut ei sOlmita.
Selline lahendus on sitestatud ka Hollandi BW art 5:111 ja 5:112.%° Ka KUS
§ 3 g 1 sitestab, et korteriiihistu asutamisel ei sdlmita asutamislepingut. TsUS
§ 28 kohaselt on eradiguslikul juriidilisel isikul pohikiri voi iithinguleping.
Pohikirja ndue on sitestatud ka korteriiihistul (KUS § 4). Kontseptsioon ei
eelda, et korteritihistul peab olema alati pdhikiri, seda eriti vdikemate iihistute
puhul, kus piisab seaduse regulatsioonist.”’ Taani KOS jirgi peab iihisusel
olema pdhikiri ja kui seda ei ole, kehtib automaatselt standardpohikiri,®
Hollandi BW art 5:111 lubab kasutada Kuningliku Notarite Koja véljatdotatud
standardstatuuti.’> Kui lihtuda KOS §-st 15 lg 6, siis eeldatakse, et korteri-
omanikud kehtestavad kodukorra, mis sisuliselt on pohikirja analoog. Sund-
ithistu puhul tuleks ldhtuda eeldusest, et iihistul on kodukorda asendav pdhikiri
ja koik pohikirja (kodukorra) muudatused on ndhtavad registrist. Sellega kaob
vajadus KOS § 8 lg 2 nimetatud seadusest kdorvalekalduvate kokkulepete
kandmiseks kinnistusraamatusse. Otsustamist vajab, kas pdohikirjas voib
reguleerida kortermajade tihise omandi (krunt, kelder jne) valdamise ja kasuta-
mise korra kokkulepet voi peab see siiski asjadigusliku kiisimusena olema
kantud kinnistusraamatusse. Kontseptsioon pakub vilja reguleerida sellised
kiisimused pohikirjas,”** kuid sellisel juhul on raske tagada kolmandate isikute
Oiguste kaitset (kaasomandi kasutuskorra muutus puudutab hiipoteegipidaja
huve ja tditemenetluses on oluline sellise kasutuskorra kande jirjekoht).*>
Olukorrast viljatulekuks sobib votta aluseks Hollandi BW art 5:112, mis
sdtestab korteriomanike iithingu pohistatuudi, mis tuleb kinnisasja korteri-
omanditeks jagamisel registrisse sisse kanda.®® Pdhistatuudil on erinevad osad:
esiteks kodukord laiemas tdhenduses peab sisaldama reegleid majanduskava ja
aruande koostamise kohta; pohimotteid, milliseid kulusid omanikud {iihiselt
kannavad ja milliseid panuseid teevad; ithise omandi korrashoiu ja kasutamise
kohta; kindlustamise kohta ning teiseks omanike iihingu pd&hikiri kitsamas
tdhenduses peab sisaldama asukohta, nime, ithingu eesmérki, organite kokku-
kutsumise, héélte jagunemise, organite toimimise reegleid ja omanike sisse-
maksete tegemise korda.®’ Kui minna teed, et kinnistusraamat kajastab asja-
oiguslikku olukorda ja mittetulundusiihingute register iihingudiguslikku olu-
korda, siis peab ka eristama korteriiihistu liikmete ja korteriomanike kokku-

650 Westerdijk, Ik 281-282.

Kontseptsioon, 1k 17.

MiiKo 2009, WEG, 1k 411.

Westerdijk, 1k 281.

Kontseptsioon, 1k 17.

Junkers, kes késitleb korteriomanike tihisust, kui asjadiguslikku iihingut, on seisu-
kohal, et ithingulepingu muudatused vajavad pandipidaja vms asjadiguse omaja ndus-
olekut, kui sellega muutub korteriomandi sisu. Junkers, 1k 290.

656 Prantsuse KOS art 13 niieb samuti ette korteriomanike pdhistatuudi registreerimist
kinnistusraamatus.

7 Westerdijk, Ik 281
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leppeid. Esimesed neist tuleb kanda mittetulundusiihingute registrisse ja teised
kinnistusraamatusse. Mittetulundusiihingute registrisse tuleb kanda pd&hikiri,
mis sdtestab laiemalt ithingu litkmete sisesuhted iithise omandi valitsemisel
(organite toimimine, kulude kandmise pohimotted, otsuste vastuvotmine, iihiselt
kasutatavate ruumide valitsemine, maja kodukord), milline on kehtiv ka
korteriomandi omandaja suhtes ja ei vaja muutmiseks kolmanda isiku ndus-
olekut. Pohikirjal vilissuhtes tdhendust ei ole ning selle sisu tuleb segaduste
valtimiseks seadusega piiritleda. Kinnistusraamatusse tuleb kanda korteri-
omandi valdamist ja kasutamist puudutav kokkulepe osas, mis puudutab iga
korteriomaniku subjektiivseid digusi, sealhulgas erikasutusdigusi ja mis vajavad
muutmiseks ka korteriomandit koormavate kolmandate isikute ndusolekut.®™®
Erikasutusdigused (panipaikade, parkimiskohtade ainukasutus) peaks saama
viia kandega reaalosa koosseisu eriomandi sisuks, mis kaitseb nende kehtivust
ka tditementluses. Erikasutusdigused ja muud asjadigusliku statuudi moodus-
tavad kokkulepped tuleb kanda registrisosa esimesse (koosseisu) jakku.®”
Selline kahe pohistatuudi erinevatesse registritesse kandmine voib tekitada uusi
piiritlemisprobleeme statuudi osade ja asjadigusliku ning tihingudigusliku kom-
petentsi vahel, kuid selle minimaliseerimiseks on kehtestatud notariaalse toesta-
mise ndue korteriomandite tekkel. Kahe registri pdhimote eksisteerib ka
kehtivas diguses, kui elamus on moodustatud korteriiihistu. Nende kahe statuudi
osa muudatused peavad olema tehtud nidhtavaks lébi erinevate registrite kannete
ja seda ka elektrooniliste kanalite kaudu.

Autor ei toeta Kontseptsiooni ettepanekut, et korteriomanike otsused on osa
pohikirjast. Selline otsus kujutaks alati endast pohikirja muutmist ja peaks
olema seega iihinguregistrisse kantud. Otsused on siiski {iksnes valitsemis-
abindud ja need peavad jitkuvalt kehtima korteriomaniku suhtes kandeta.®®
Hispaania KOS kohaselt peab korteriomanike otsuseid sisaldavad iildkoosoleku
protokollid saatma kinnistusregistrisse sdilitamiseks, samuti kantakse kinnistus-
raamatusse Uhisuse pohikiri, et see omandaks toime kolmandate isikute
suhtes.®' Kodukorra avalikustamist registrikande kaudu kolmandate isikute ja
ka korteriomaniku eridigusjirlase suhtes nduab ka Prantsuse KOS § 13.°
Pigem on otstarbekam sitestada kinnistusraamatu ja registriosakonna {ilekoor-
matuse valtimiseks analoogiliselt Saksa WEG §-ga 24 valitseja kohustus pidada
korteriomanike iihisuse otsuste kogu, mis ei tohi olla pelgalt otsuste ladusta-
mine, vaid nende siistematiseeritud-kronologiseeritud andmekogu eraldi
sissekannetega. Selline andmekogu ei oma registripublitsiteeti ega konstituit-
siivset toimet, kuid peab siiski asendama nende otsuste kinnistusraamatusse

6% Briesemeister, Ik 421. Sissekantud kodukorra muutmine ei vaja puudutatud isiku
(pandipidaja, kuid mitte reaalservituudist digustatu) nousolekut, kui see kdib ainult
lihtsa valitsemise kohta, kiill aga juhul kui see puudutab {ihise omandi v3i eriomandi
kasutamist voi vodrandamist. Barmann 2008, WEG, 1k 58.

659 Tijvel, Kinnistusraamatudigus, lk 111

660 K ontseptsioon, Ik 17.

51 MiiKo 2009, WEG, 1k 413; Bar 2001, 1k 523.

662 Sonnenberger, 1k 635, 638.
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kandmist ja tagama korteriomaniku eridigusjirglase informeerituse.®”® Korteri-
omanikud v&ivad KOS § 8 alusel sisesuhtes kokku leppida, et otsus joustub
kandega otsuste raamatusse. Andmekogu mittekorraparane pidamine valitseja
poolt, peab olema tema tagasikutsumise aluseks KOS § 20 tihenduses.***

Juriidilisele isikule on omane organisatsiooniline struktuur. Reformikont-
septsioon pakub vilja loobuda senisel kujul kolmeastmelisest valitsemisvormist:
iildkoosolek, valitseja, majandukogu. Oigusvdimelise ja juriidilise isikuna
iseseisvunud iihisuse esindusorganiks oleks juhatus,’® mis eeldab, et majas on
piisavalt valitsemisvdimelisi korteriomanikke, kuid juhatuse litkmed voivad olla
ka viljastpoolt omanikeringi. See lihenemine tuleneb TsUS § 34 Idikest 1, mille
kohaselt on eradigusliku juriidilise isiku juhtorganiks juhatus, samuti vastab see
hollandi diguse lahendusele (BW art 5:131). Probleemiks v&ib osutuda just
elamumajanduses kompetentsete korteriomanike puudumine, mistSttu ka
korteritihistu puhul jitkub valitsemisteenuse osaline sisseostmine (finants-
arvestus, koristamine, avariitodd jms). Tuleb asuda seisukohale, et valitseja kui
professionaalse elamuhalduse korraldaja instituudist loobumine v6ib kahjustada
elamufondi seisukorda ja avaldada negatiivset mdju kogu elamumajandusega
tegelevale ettevdtlussektorile, mistdttu t66 autor ei toeta sellist muudatust.*®
Korteriilihistu regulatsioon peab looma erandi, et iihistu esindusorganiks saab
olla ka valitseja vdi saab valitseja olla juriidilise isikuna juhatuse liige, mida
vodimaldab ka TsUS § 31 Ig 7. Nii austria, $veitsi, saksa, prantsuse digus
sdtestavad hoolimata iihisuse piiratud digusvoime voi jurdiidilise isiku kontsept-
sioonile iileminekust valitseja kui voororgani instituudi.

Kontseptsioon pakub vilja, et véiksemate korteritihistute puhul (alla 10
liikme) ei pea juhatust valima ja siis on automaatne esindusdigus Kkorteri-
omanikel iihiselt nagu kehtiva KOS §15 1g 1 jargi juhul, kui valitsejat ei
mairata.’®” Uhise esinduse puhul eeldatakse, et iihele korteriomanikule teada-
olevad asjaolud kehtivad kdigi suhtes, kuid aktiivesindus nouab koigi tahte-
avaldust, mis teeb sellise valitsemise raskeks.®”® De lege ferenda tasub kaaluda
Saksa WEG § 27 lg 3 eeskujul sisse viia muudatus, mille kohaselt juhul, kui
valitseja puudub, siis saavad omanikud enamusotsusega miirata ithe vdi mitu
endi hulgast esindajaks. Esindaja on siiski iihisuse, mitte omanike esindaja ja ei
saavuta sellega veel valitsejale omast organi staatust.’®

Valitsemisvormi valikul tuleb otsustada, kas selline eraldiseisev isik (korteri-
ithistu) voib eksisteerida ka nn iihe-mehe-iihisusena (Ein-Mann-Gemeinschaft)

% Merle, ZWE, lk 272, 274.

664 Samal seisukohal Drasdo, ZWE, 1k 178.

665 Kontseptsioon, 1k 27.

666 Riik peab prioriteediks suuresti ndukogude perioodist périneva eluasemefondi kva-
liteedi ja jatkusuutlikkuse tagamist. Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013.
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2008, lk 15. Arvutivorgus kédttesaadav
http://www.mkm.ee/index.php?id-336231.

667 Kontseptsioon, Ik 19.

58 Briesemeister, 1k 427.

59 Merle, Zur Vertretung ..., Ik 442.
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ehk olukorras, kus iihistul on iiks liige. Selline olukord voib tekkida alguses
kinnisasja jagamisel korteriomanditeks voi kdikide korteriomandite omanda-
misel, millal need ei kokku iitheks omandiks ja iga korteriomand annab iild-
koosolekul iihe héile. Saksa isikuiihingute digus vilistab konfusiooni korral
olemuslikult {ihingu edasikestmise erinevalt kapitaliiihingutest, sest isiku-
ithingud rajanevad iihise tegevuse ideel (Sozietditsgedanken).””" Wilhelmi arvates
el saa tihe-mehe-tihisus tekkida seetGttu, et ihisus ei ole oma litkmetest ise-
seisvunud nagu juriidiline isik.®”" Elzer peab iihisuse drakadumist konfusiooni
korral ebaotstarbekaks, kuid mdonab iihe-mehe-iihisuse vOéimatust materiaal-
diguse tottu.®”> Uhisuse digused ja kohustused lihevad iile ainsale omanikule
universaalsuksessiooni teel, ilma et ta peaks esitama avaldust registriosades
sulgemiseks.®” Schmidt on arvamusel, et ithemeheiihisust tuleb kiibe vajaduste
tottu nii algselt kui hiljem tekkivana kohtupraktikal tunnustada seetottu, et ka
ithemehe osaiihingu puhul tunnustatakse selle osadigusvdimet.®”® Becker
seevastu leiab, et iihe-mehe-iihisuse konstitueerimine Sdigusvdimelise iihisuse
pinnalt peab olema kohtupraktika iilesanne, kuna korteriomandi eksistentsiga on
lahutamatult seotud thisus ja selle vara. Senikaua kui kinnisasja pinnalt
eksisteerib mitu korteriomandit, saab iihisus digusvoimelisena kéibest osa votta
ja midagi ei muutu selles osas, kui korteriomandid ithe omaniku kitte lange-
vad.®”” Hollandi BW art 5:125 Ig 3 sitestab, et kui jagamisavalduse sisse-
kandmisel kuuluvad koik korteriomandid iihele isikule, siis tekib iihing jurii-
dilise isikuna pérast seda, kui korteriomandid kuuluvad erinevatele omanikele,
samas iihingu 16ppemise ja likvideerimise alustamise alusena nihakse ette vaid
korteromanditeks jagamise iilesiitlemine (art 147).°® Prantsuse KOS § 14 viitab
samuti sellele, et iseseisvaks Giguspersooniks on vaid omanike iihisus.®”’
Austria WEG § 2 1g 5 sédtestab, et koik korteriomanikud moodustavad thisuse,
milline on jurdiiline isik.®”®

Uhisus ja sellest tulenevad (seadusjirgsed) vdladiguslikud suhted tekivad
seega faktiliselt siis, kui kinnisasjal on vihemalt kaks omanikku.®” See viib
raskusteni olukorras, kus korteriomanikeks jagamise avalduse teeb ainuomanik
ja registripidaja peab automaatselt avama registrikaardi ka iihistule. Elamu
vajab valitsemist sdltumata korteriomanike arvust. Praktikas vdib tuua paral-
leele lihe osanikuga osaiihinguga, kus ainuosanik saab olla {ildkoosoleku rollis
ja otsuseid vastu votta. Korteriomanike iihisuse puhul on selline olukord
erinevalt osaiihingust ajutine vaheetapp, mistottu oleks ebapraktiline kanda

67 Birmann 2008, WEG, 1k 253.

Wilhelm, 1k 781.

572 Elzer 2007, 1k 458.

53 Harz, 1k 971.

67 Schmidt ZMR, 1k 741.

675 Becker 2007, Festschrift ..., Ik 38.

676 Westerdijk, Ik 292, 303.

77 Wietek, 1k 158.

78 Dittrich, Ik 1067.

Junkers tunnistab siiski themeheiihisuse voimalikkust, Birmann 2008, WEG, 1k 39.
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korteriiihistu sisse alles parast esimest voorandamist voi alustada juriidlise isiku
likvideerimisega, kui mingil hetkel on sinna jaénud alles iiks liige. Sundiihistu
puhul peab olema vilistatud {histu asutamine mitme kinnistu valitsemiseks
nagu lubab KUS § 3 lIg 5, kiill on vdimalik iihe iihistu kaudu valitseda iihel
kinnistul asuvat mitut ehitist. Uhe-mehe-iihingule saab iile minna tulenevalt
asjaolust, et diguskord loob uut liiki jurdiilise isiku sui generis voi ei tunnusta
isikute iihisuse digusvdimet, kus tdesti iihe isikuga iihisust luua ei saa. Uhe-
mehe-ithisuse kasuks radgib ka asjaolu, et likvideerimismenetluse kdigus tuleb
tdita koik volausaldajate nouded ja jérelejddv vara ldheb ile thistu litkmetele.
Volausaldajate nduete sissendutavaks muutumine asjaolu tottu, et iihistusse on
jaanud ks liige asjadiguslike ehk iihingu véliste muudatuste tottu, ei ole
otstarbekas. Kui digusvoimeline iihisus ei moodusta jurdiidilist iskut, siis 1dheb
ithe omaniku alles jadmisel iihisuse vara automaatselt iile omanikule, sh kohus-
tused, mis ei pruugi olla vodlausaldaja huvides, kuna sel juhul peavad nad
konkureerima omanike teiste vdlausaldajatega sama vara suhtes.®®’ Kui ainu-
omanik vodrandab korteriomandi, siis tekiks korteriomanike tihisus taas, kuid
ebaselge on sel juhul varasema valitsemisvara iileminek uuele tihisusele.
Uheagselt valitsemisvormi valikuga tuleb iile vaadata korteriomanike
otsustuskompetents, et lihtsustada hddlteenamusega vastuvOetavate otsuste
kaudu elamu valitsemist. Iga korteriomand peab andma tildkoosolekul iihe
hidle, mida olen pdhjendanud alapeatiikis 2.3.1. Saksa WEG reformi iiks
eesmérk oli omanike otsustuskompetentsi oluline tdstmine konsensusprintiibi
asemel.®®' KOS §13 Ig 1 sitestab, et korteriomanikud kannavad k&ik kulud ja
koormised vordeliselt neile kuuluva kaasomandiosaga ning sellest voib korvale
kalduda kokkuleppega. Saksa WEG §16 Ig 2 annab vdimaluse lihtsa enamus-
otsusega minna iile muule kulude jagunemise printsiibile, kui see on Giglane.
Naiteks voib kulude arvutamisel aluseks votta reaalosa ruutmeetrid, mis ka meil
on praktikas tavaline v&i kulude kandmisele {ihiku alusel — ei sdltu ju valitseja
tasu vOi kaabeltelevisoooniga seotud viljaminekud eriliselt kotreriomandi
mbttelise osa suurusest.”®? Saksa WEG § 16 Ig 4 annab vdimaluse ¥% omanike
otsusega kalduda korvale pohimottest, et kdik kaasomandit puudutavad kulud
kantakse iihiselt. Selliselt voib otsustada, et balkoni remondiga seotud kulud
kannab iga korteriomanik vGi garaaziga seotud kulud vaid selle kasutajad voi et
kulusid kantakse hoonete kaupa. Saksa WEG § 22 annab vdimaluse % omanike
poolt otsustada hoone moderniseerimine, vélja arvatud, kui sellega muutuvad
hoone olulised omadused.®® Saksa WEG-reform on kiill suurendanud enamus-
otsuste tdhendust valitsemisel, kuid vihemuse kaitse eesmirgil tdstnud samas
olulistes kiisimustes kdrgema enamusndudega.®®* KOS § 16 gl nduab siin

5% Briesemeister, 1k 427.

581 pick, 1k 46.

%52 Klimesch, lk 342.

6% Ehituslike muudatuste alla lihevad ka nn optilised muutused nagu fasaadi virvi
muutmine. Meier, 1k 141.

5% Moosheimer, ZMR 2009, Ik 809.

139



omanike kokkulepet. Saksa WEG § 10 lg 2 annab omanikule ndudediguse viia
kulude kandmisega seotud arvestusaluseks olevad kokkulepped kooskolla
omanike Oiglaste huvidega. Siin ei saa siiski varasemat otsust muuta
enamusotsusega, samuti ei saa see kaasa tuua mottelise osa asjadiguslikku
muutust.**’

Kokkuvotvalt tuleb asuda seisukohale, et korteriomanike tiihisuse baasil
tekkivale juriidilisele isikule tuleb kohaldada senist praktikat arvestades
tulundustihistu sétteid ja mitte luua uut liiki juriidilist isikut. Sellisel sund-
juriidilisel isikul ei pea olema asutamislepingut ja pohikirja. Kui korteri-
omanikud lepivad siiski tdpsemalt kokku iihise valitsemise eeskirjades, siis
tulevad need pdhikirjana kanda ka iihinguregistrisse. Samas asjadiguslikud
kokkulepped, mis puudutavad ithise omandi kasutamist ja valdamist, tuleb
kanda kinnistusraamatusse korteriomandi koosseisu. Korteriomanike otsuseid
avalikus registris registreerida ei ole otstarbekas, kuid need peavad olema katte-
saadavad valitseja kaudu. Hoolimata iihisusele juriidilise isiku vormi andmisest
tuleb siilitada selle esindusorganina valitseja instituut, kuna valitsemise abi-
ndude elluviimine eeldab professionaalseid oskusi. Sellise juriidilise isiku liik-
meks vdib olla erandina ka vaid iiks korteriomanik. Uldkoosolekul annab iga
korteriomand iihe héddle ning elumajanduse efektiivsuse tdstmiseks peab
seadusandja suurendama konsensuspohimotte asemel korteriomanike otsuste
osakaalu valitsemisabinduna.

3.5. Vahekokkuvote

Korteriomanike {iihisuse Oigusvdime tunnustamiseks eksisteerib praktiline
vajadus. Oigusvdime tunnustamisel 15ppeksid segadused, kes on iihisusega
solmitud lepingute ning kohtuvaidluste pooleks, kellele kuulub tihisuse litkmete
kogutud vara, sh kellele kuulub see vara korteriomandi vodrandamisel. Korteri-
omanike tihisuse digusvoime tunnustamiseks vajalikud eeldused on tdidetud:
KOS ei vilista seda otsesonu, iihisust tajutakse kiibes iseseisva subjektina oma
nimetdhise all, tihisusel on kehaline organisatsioon ja (vOo0rorganist) esindaja
valitseja néol, tihisusel on iseseisev korteriomanike varast eristatav vastutus-
vara, korteriomandite registreerimine kinnistusraamatus iihe aadressi pohiselt
tagab vajaliku registripulitsiteedi olemasolu. Oigusvdimelise iihisuse eesmirk
on lihtsustada (mitte iiksnes voimaldada) iihise omandi pinnalt korteriomanike

6% Saksa kohtupraktika ei ole kujundanud iihtset seisukohta, kas hoone omaduste
muutuse toob kaasa nditeks pdiksespatareide paigaldamine, vilislifti ehitamine voi
hoone soojustamine, kuid selle vélistamine enamusotsuse alt oleks vastuoluse WEG-
reformi eesmirkidega. Saksa kohtupraktika on WEG §10 lg 2 tdhenduses ebadiglaseks
pidanud kulude arvestust mdtteliste osade alusel omaniku suhtes, kes kasutas reaalosana
proporionaalselt 25% viiksemat ruumi, kui tasus kulusid suhtena tervikusse. Klimesch,
1k 343; Elzer 2007, 1k 460.
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toimevoimelisust kéibes.”” Uhisuse digusvdime tunnustamisel on iihisus t66-

votu — ja teenuste osutamise lepingute osapool ja lepingutest tulenevate nduete
esitaja, samuti on iihisus valitsemisvara omanik, kusjuures selle vara hulka v&ib
kuuluda ka iihistes huvides valitsemine abinduna soetatav kinnisasi vdi piiratud
asjadigus (iihisuse kinnistusraamatuvoimelisus). Omanike eraldi otsuse alusel
saab Gigusvoimeline iihisus esindada korteriomanike huve ka véljaspool iihise
omandi valitsemist. Oigusvdimeline korteriomanike iihisus omab aktiivset ja
passiivset tsiviilprotsessivoimet, sealhulgas tditemenetluses. Korteriomanike
ithisuse pankrotivoime tuleb seadusega vilistada, kuna sundiihisuse pankrot ei
ole otstarbekas piisava vastutusvara olemasolu tottu ja volausaldajate ndudeid
on vdimalik tagada tihisuse liikmete vastu suunatud iihisuse nduete arestimise
(pantimise) teel ja korteriomanike tiiendava vastutuse sitestamisega. Oigus-
vOimeline ithisus on nime- ja périmisvoimeline ning piiratud ulatus haldus-
menetluse sujekt. Uhisuse liikmeks ei pea astuma ega liikmeks vastu votma —
liikmeteks on automaatselt kdik korteriomanikud (sundlitkmesus). Liikmete ja
ithisuse vahel tekib voladiguslik eridigussuhe, mis seisneb omanike hea usu ja
soorituskohustustes (kohustus luua {ihisusele toimispohimdtted ja toime-
organisatsioon ning teha sooritusi vastavalt majanduskavale) ning iihisuse
soorituskohustustes (sdlmida lepingud ja valitseda iihisuse vara).®®’

Korteriomanike iihisuse Sigusvdime tunnustamiseni on joudnud mitmed
Euroopa diguskorrad. Uhisusele on omistatud piiratud digusvdimet niivord,
kuivord see tsiviilkdibest elamu korrapédrase valitsemise huvides osa vdtab
(Saksamaa, Sveits), kuid on tunnustatud korteriomanike iihisust ka kui juriidilist
isikut (Holland, Prantsusmaa, Austria). Eesti seadusandja peab tegema sama
valiku digusvdimelise iihisuse vdi juriidilise isiku vahel. Oigusvdimelise iihi-
suse ja korteriomanike iihingu vahel ei oleks kidibes suuri erisusi (lepingute
sdlmimisel, tsiviilprotsessis osalemisel, vara omamisel jne). Uhingu vormi valik
toob siiski kaasa riigi halduskoormuse kasvu eelkdige suureneva registri-
pidamistoimingute arvu tottu ning omanikel kasvavad kulutused seoses tdien-
dava finantsarvestusega. Oigusvdimelise iihisuse kontseptsioon on germaani
isikudpetuse ja kohtupraktika dogmaatiline tulem, mis rajaneb juriidiliseks
isikuks mitteolevate téislihingu, seltsingu ja muude registrisse mittesisse-
kantavate lihingute digusvoime tunnustamisel. Eesti diguses on domineerinud
selliste iihise tegutsemise vormide puhul juriidilise isiku kontseptsioon ja
osadigusvoimest saab ridkida liksnes nn eelithingute ja moondustega seltsingu
puhul. Kui konstrueerida korteriomanike iihisus jurdiilise isiku vormis, siis on
kiibes veelgi selgem, kes omab esindusdigust, kes on lepingute ja tsiviil-
protsessi osapool ja valitsemisvara omanik ning kes vastutab iihiselt voetud
kohustuste tditmise eest. Uhisuse digusvdime tunnustamisel mittejuriidilise
isikuna tekiks taas kiibes raskused selle osadigusvdime piiritlemisega. Uhingu-
Oiguse kohaldamise vajadusele viitab selgelt ka iihisuse organisatsiooniline
iilesehitus ja otsuste vastuvotmise kord.

5% Harz, Ik 971.
7 Harz, Ik 972.

141



Uhisuse digusvdime vormi valikul on otstarbekas see kiibe vajaduste ning
ihisusele omaste tunnuste tottu lugeda juriidiliseks isikuks sui generis, mille
suhtes kohaldada tdiendavalt tulundusiihistu sédtteid. Viimane asjaolu on
pohjendatav sellega, et sarnase eesmirgiga (elamu valitsemine) hoonetihistule
kohaldub tulundusiihistu regulatsioon. Korteriomanike iihisuse sdtestamine
juriidilise isikuna saab tuge iihingudigusest, milline on traditsioonilise juriidi-
liseks isikuks mitteoleva isikuiihingu, téisiihingu, lugenud eesti diguses ise-
seisvaks juriidiliseks isikuks. On selge, et ei ole otstarbekas siilitada korter-
majade valitsemisel kahte majandamisvormi — nii korteriomanike &igus-
vOimelist thisust ja Kkorteritihistust kui juriidilist isikut. Korteritihistute
iileviimine digusvoimelise iihisuse vormi oleks ebaratsionaalne, mistdttu on
Oigus omistada korteriomanike tihisusele (sund)juriidilise isiku staatus. Jurii-
dilise isiku loomisel ei ole enam &ige kisitleda seda kui ithisuse vormi, vaid kui
korteriomanike moodustatud iithingut. Korteriomanike sundiithing kui juriidiline
isik tekib automaatsel kinnisasja jagamisega korteriomanditeks ja kantakse
mittetulundusiihingute registrisse, mistottu ei saa radkida sellise {ihingu lepingu-
lisest asutamisest. Erandina tuleb sellise juriidilise isiku puhul séilitada esindus-
organina valitseja, kuna elamumajandus vajab professionaalseid oskusi. Korteri-
omandite puhul tuleb eristada asjadiguslikku ja iihingudiguslikku pohikorda:
asjadiguslik kinnisasja valdamise ja kasutamise kord tuleb kanda kinnistus-
raamatusse, thingu pohikirja moodustav organite moodustamise kord, nende
tooreglement ja valitsemispohimotted iihinguregistrisse. Seejuures on ots-
tarbekas tunnustada ka tihest litkmest koosneva juriidilise isiku eksistentsi, et
viltida kortermajade puhul asjatut juriidilise isiku likvideerimist ja taasteket
soltuvalt asjaolust, mitmele omanikule korteriomandid kuuluvad.
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4. KORTERIOMANIKE UHISUSE
VASTUTUSKONTSEPTSIOON

4.1. Vastutuskontseptsioon kehtivas diguses

Korteriomanike iihisuse digusvdime tunnustamisel voi mittetunnustamisel on
selle volgnikuks ja volausaldajaks olemine kardinaalselt erinevalt lahendatud.
Korteriomanike vastutuskonstruktsiooni teeb keerukaks asjaolu, et tuleb eris-
tada sisemisi nduded, mis korteriomanikel eksisteerivad iiksteise suhtes ja iihi-
susel korteriomanike suhtes ning véliseid noudeid, mis eksisteerivad kolman-
datel isikutel (vOlausaldajatel) korteriomanike ja/voi tihisuse suhtes. Vastutus-
kontseptsioon peab andma vastuse korteriomanike tdiendava vastutuse osas
ithisuse voetud kohustuste eest, sest valitsemisvara ei pruugi olla piisav, samuti
korteriomaniku jérelvastutuse osas korteriomandi voorandamisel, sest sageli on
ithisuse voetud kohustused eelmiste omanike otsustatud. Erinevalt tuleb
vaadelda lepingulisi ja seadusjargseid ndudeid ning omanike sisesuhet, samuti
mille poolest erineks (paraneks) vastutuskontseptsioon olukorras, kui iihisuse
digusvoimet tunnustada.

Esmalt analiiiisime korteriomanike vastutust lepingulistes suhetes. Kehtiva
diguse kohaselt on korteriomanikud kui iihisvdlausaldajad (VOS § 72 1g 2) ja
kui solidaarvdlgnikud (VOS § 65 1g 2 ja 4).°*® Solidaarvdlasuhet vdib pdhistada
sellega, et korteriomanikel on iihise valitsemise kohustuse raames olnud voi-
malus piisavalt vahendeid koguda, millega vastutada.®® Kolmandate isikute
suhtes tekib selline volasuhe hoolimata KOS §13 Ig 1 nimetatud osavastutuse
pohimottest, sest 10ike 2 kohaselt kehtib see korteriomanike vahelistes suhe-
tes.® Vastutus eksisteerib nende omanike suhtes, kes lepingu sdlmimise ajal
olid kinnistusraamatusse omanikena sisse kantud voi korduvate soorituste puhul
need omanikud, kelle omanikuks olemise ajal noue sissendutavaks muutus. Kui
korteriomand omandati pérast kohustuse tekkimist, vastutab uus omanik vaid
niivord, kuivord need kohustused on talle iile kantud.*”' Korteriomanike
solidaarvastutus viib tagajdrjeni, kus volausaldaja voib igalt omanikult tervi-
kuna voi osaliselt nduda kogu kohustuse tditmist. Saksa valitsev arvamus ja
kohtupraktika ei luba seda siiski teha kinnisasja soetamise ja ehitusvola osas,
kus igaiiks vastutab oma méttelise osa suurusega.®®> Solidaarvastutus rakendub
tdiel maaral valitsemise raames voetud kohustuste osas (valitsemisvolad,
valitsejatasu jms), kuna omanikul on vdimalus osaleda otsuste langetamise
protsessis ja kaasa rddkida kohustuste tekkimisel. Vastutus rakendub ka juhul,

588 Birmann 2003, WEG, 1k 521; Heerstrassen, 1k 155; Staudinger 2005, WEG §1-25,
1k 38, 419.

5% Hartmann, 1k 14.

%0 KOS §13 ja AOS §75 kehtivad omanike vahel ja sama tuleb ka VOS §-st 69.
Riigikohtu otsus 30.11.2004. a 3-2-1-111-04 p25.

1 Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 419 jj.

2 Renner, k 102.

143



kui omanik vastu hdiletas. Seadusega ndutav korrapirane valitsemine tdhendab
ka seda, et tehtavad kulutused on kaetud ja omanikud arvestavad sellega
majandusplaani kinnitades.”” Kui abindu viljub korrapirase majandamise
raamidest, on KOS § 15 Ig 1 kohaselt vajalik kdigi omanike nousolek, mistdttu
on reeglina omanike solidaarvastutus pdhjendatud. Kriitikana voib sellele seisu-
kohale vastu viita, et korteriomanike kokkuleppega saab sdtestada, et ka korra-
pirase majandamise raamidest véljuvad otsused tehakse héélteenamusega.
Praktikas juhtub seda harva, et ndue pdoratakse mdone omaniku vastu, seda
reeglina vaid juhul, kui tihisusel puudub piisav valitsemisvara. Sellisel juhul on
omanikul regressindue KOS § 13 Ig 2 ja VOS § 69 g 1 tdttu teiste omanike
suhtes.**

Deliktist tulenevate kohustuste eest vastutavad tiksikud omanikud, mitte
ithisus. Kui lubamatu kditumine on pdhjustatud iihiselt, vastutavad nad thiselt
kui solidaarvolgnikud. Kui rikkumise on oma volituste raames toime pannud
valitseja vdi valduse teenija (niiteks majahoidja), vastutavad omanikud VOS
§ 1054 alusel. Suurema ohu allika vastutuse kui siilist sdltumatu riskivastutuse
osas (VOS § 1056)® vaib suuremate iihisuste puhul olla majahoidjale kasuta-
miseks soetatud sdiduk. Saksa valitseva arvamuse kohaselt ei saa digusvoimetut
ithisust pidada sellise sdiduki pidajaks.®® Uhisvastutus tekiks siis, kui kdigil
korteriomanikel oli autole juurdepdds. Tuleb asuda seisukohale, et kui sdiduki
registrikaardile on kantud iiks korteriomanik, siis ka tema vastutab ja omanik
omab sisesuhte alusel hiivitusnouet teiste vastu, kui sellelt omanikult ndutakse
kahju hiivitamist VOS § 1056 alusel. Korteriomanike solidaarvastutus tekib
VOS §1059 alusel ka ehitisest tulenevate kahjude (varisenud ehitusdetailide,
jadpurikate tottu) osas, seda soltumata asjaolust, kas elamu valitsemiseks on
midgratud valitseja voi asutatud korteritihistu. ©’

Alusetu rikastumise puhul (VOS § 1027), kui midagi on &igustamatult
kantud omanike iihisele kontole, rikastuvad koik omanikud ja nad on kohus-
tatud alusetult saadu véljaandmiseks. Omanikud vastutavad sel juhul iihis-
volgnikena VOS §64 alusel.””® Kisundita asjajamise puhul (VOS §1018) tuleb
kontrollida iga korteriomaniku vastutuse eeldusi. Uhine vastutus tekib siis, kui
asjaajmine on toimunud kdigi omanike huvides ja on nende tdendolisele huvile
vastanud.

693 Weitenauer, 1k 433.

6% Saksa valitseva arvamuse kohaselt rahuldatakse see regressindue eelkdige
valitsemisvarast. Renner, 1k 103.

695 vOS Kommentaar III, k 689.

6% Renner, lk 107.

7 Riigikohtu otsus 20.06.2006. a 3-2-1-64-06 p 16, 17.

6% Saksa kohtupraktika on samas otsustanud osavastutuse kasuks ja on kohustanud
alusetult saadu vélja andma neid, kes midagi on ka saanud, kuid &iguskirjanduses
ollakse ka iihisvastutuse poolt. Heerstrassen, 1k 280.
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Korteriomanike vastutus sisesuhetes tuleneb KOS § 13 Ig 1 ja 2, mille
kohaselt on iga omanik teise suhtes kohustatud kandma kulusid ja koormatisi.*”
Seda nimetatakse praktikas majaraha (Wohngeld) maksmise kohustuseks.
Volgnik ja vdlausaldaja selles suhtes on korteriomanik. Tagasindudedigus
omanike vastu osavastutuse alusel tekib siis, kui keegi on rohkem {ihiskassasse
sisse maksnud vOi kui korteriomanik paneb maksma hiivitusnduded valisteja
poolt kahju tekitanud kéitumise puhul v4i kui omanik on vélissuhtes kedagi
rikastanud ja niilid nduab teistelt korteriomanikelt regressi. Saksa valitsev
arvamus ldahtub omanike vahelisest usaldussuhtest (7reuverhdltnis), mistottu
isiklik regressivastutus on ainult subsidaarne ja ndue pooratakse omaniku poolt
eelkdige iihisuse vara vastu.””

Uhisuse asjadigusliku poole kdrval eksisteerivad seadusjirgsed volasuhted
kaasomanike vahel, soltumata sellest, kas {ihisuse digusvoimet on tunnustatud.
Kuivord omanikud ei ole omavahelisi suhteid KOS § 8 lg 1 alusel lepinguliselt
tdpsustanud, kehtib nende vahel seadusjéarne volasuhe,”! mis tihendab, et nende
suhtes kehtivad VOS iildosa normid (eelkdige 4. ja 5. ptk). Seetdttu ei vastuta
kaasomanikud teineteise suhtes kahju tekitamisel mitte deliktivastutuse (luba-
matu kiitumise) alusel, vaid seadusjidrgsest volasuhtest tulenevate kohustuste
rikkumise sétete alusel. Sealjuures ei ole pérast korteriomanike tihisuse digus-
vOime tunnustamist majaraha ndue enam omanike vahel kehtiv sisendue, vaid
{ihisuse ndue omanike vastu, mis kuuluv valitsemisvara hulka. %

Kokkuvoéttes on korteriomanikud kehtiva diguse jargi kolmanda isiku ees
ithisvolausaldajad ja solidaarvdlgnikud. See vastutus on otsene korteriomaniku
vastu suunatud vastutus, kuna iihisusel puudub Gigusvoime. Korteriomanik
vastutab kogu oma varaga, mitte liksnes valitsemisvara osaga. Praktikas on
vOlausaldaja ndue esmalt suunatud omanike iihiselt kogutud valitsemisvara
vastu ja alles seejdrel korteriomanike vara vastu, sest ndude esitamist paljude
volgnike vastu on keerukam lébi viia. Tuleb asuda seisukohale, et korteri-
omanike solidaarvastutus {iihisuse vastu suunatud nduete eest suuremate
investeeringute tarvis voetud kohustuste osas on ebaproportsionaalselt suur.
Volausaldajaga kokkuleppel vdib olla korteriomaniku vastutus ka piiratud.
Korteriomanik vastutab isiklikult deliktist tulenevate kohustuste eest. Korteri-
omanike osavastutus tulenevalt korteriomandi kaasomandi osa suurusest kehtib
iiksnes korteriomanike sisesuhtes seadusjérgse volasuhtena. Kui keegi korteri-
omanikest on rahuldanud volausaldaja ndude solidaarvolgnikuna, siis on tal
tagasindudedigus sisesuhtest just osavastutuse alusel. Korteriiihistu puhul on
vOlgnik ja vOlausaldaja juriidiline isik, kui see puudutab hiselt voetud kohus-
tusi ja ihiselt teostatavaid digusi. Uhistu vastutab oma varaga ja korteriomaniku
lisavastutust seadus ei kehtesta. Sisesuhtes vastutab korteriomanik iihistu ees

% Analoogiliselt AOS §-ga 75 ja tulenevalt VOS §-st 69 kehtib KOS §13 vaid
omanike vahel. Riigikohtu otsus 30.11.2004. a 3-2-1-111-04 p 25.

7% Barmann 2003, WEG, 1k 1097.

7! Barmann 2003, WEG, 1k 286.

7% Boeckh, Ik 64.
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analoogiliselt tihisusega ldhtuvalt tema korteriomandi mdttelise osa suurusest,
kui ei ole teistsugust kokkulepet. Kui korteriomanike iihisuse osas ei reguleeri
KOS korteriomaniku vastutust eelmise korteriomaniku kohustuste eest sise-
suhtes, siis KUS § 7 Ig 3 sitestab korteriomandi omandaja vastutuse digus-
eelneja kohustuste eest. Korteriomandiga seotud jarelvastutust korteriomandi
omaniddiguse iileminekul {ihisuse voi iihistu ees ei sitesta ei KOS ega KUS.

4.2. Oigusvdimelise iihisuse vastutuskontseptsioon
4.2.1. Uhisus vastutussubjektina

Kuna 3 peatiikis joudsin jéreldusele, et korteriomanike iihisus tuleb konstruee-
rida juriidilise isiku (ithingu) vormis, siis on kdesolevas peatiikis korteriomanike
iihisuse vastutuskontseptsiooni mdiste kasutamine tinglik. Uhingu korral ei
valitseta kaasomandit enam otseselt ju iihisuse vormis ja korteriomanikud on
ithingu liikmed. Korteriomanike tihisuse vastutuse késitlemisel 4. peatiikis tuleb
selle all seega moelda ka kaasomandi valitsemisel tekkinud juriidilise isiku
vastutust. Lahtun kdesolevas t60s edaspidi seisukohast, et {ihisus astub kdibesse
korteriiihistu vormis. Kui korteriomanike iihisuse piiratud digusvdimet tunnus-
tada ilma sellele juriidilise isiku staatust omistamata, siis ei peaks siiski erinema
sellise digusvoimelise lihisuse vastutuskontseptsioon juriidilise isiku omast, sest
kaitseb see ju eelkdige kolmandate isikute huve. Seda eeldusel, et korteriiihistul
puudub kapitalindue. Laiema mdiste kasutamine on oOigustatud ka seetdttu, et
Oigusvoimelise iihisuse vastutuskontseptsioon sisaldab lisaks digusvdimelise
ithingu vastutusele ka omanike kui kaasomanike {iihisuse liikmete lisa- ja
jarelvastutuse printsiipe.

Uhisuse digusvdime tunnustamisel on iihisus iseseisev vastutussubjekt, kus
omanikud vahetult ei vastuta. Uhisuse vastutusvara ei pruugi olla piisav, mis-
tottu tekib Oigustatud kiisimus, kas iihisuse Oigusvdime tunnustamine ei
kahjusta vdlausaldajate huve. Piistitatud kiisimusele vastust otsides peab
analiiiisima, kas ja mis ulatuses on vdlausaldajal voimalus esitada ka korteri-
omanike vastu ndudeid. Uhisuse digusvdime tunnustamine on Euroopa digus-
kordades olnud pdhjuseks loobuda omanike iihisvastutuse konseptsioonist.””
Uhisuse digusvdime tunnustamine lihtustab oluliselt korteriomanike vdlausalda-
jate positsiooni, kuna nad ei pea oma ndudeid esitama enam arvuka omanike
ringi vastu (kelle kohtualluvus voib olla erinev; kelle identifitseerimine on
raskendatud; kelle ring vdib menetluse jooksul muutuda). Uhisuse tunnustamine
juriidilise isikuna ei vélista omanike lisavastutust, kui see on vajalik tulenevalt
juriidilise isiku eripérast (eelkdige puuduv vdi mittepiisav omakapital).”** Lisa-
vastutuse osas tuleb kaaluda, kas see on omaniku otsene voi tdiendav vastutus.

% Hartmann, lk 115.
"% Saare. Eradigusliku ..., Ik 191.
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Oigusvdimelise iihisuse tehingulised digused ja kohustused kuuluvad iihi-
suse vara hulka ja iihisus on lepingute pooleks. Kui iihisuse sdlmitud leping
puudutab reaalosa kui eriomandit, siis siit tekivad kohustused ja digused konk-
reetsele omanikule. Kui lepingut rikub kolmas isik, niiteks valitseja, vastutab
siiski iihisus (VOS §1054).

Deliktiliste kohustuste puhul on vastutussubjekt iihisus (VOS §1050).
Valitseja deliktilise tegevuse puhul saab kone alla tulla ka nn organisvastutuse
kohaldamine {ihisuse digusvdime puhul (vastutus organi tegevuse eest).””
Uhisus vastutab ka suurema ohu allika tekitatud kahju eest, kuna teda saab
lugeda sdiduki valdajaks. Alusetu rikastumise puhul on iihisus see, kelle vastu
saab ndude maskma panna ja ei pea lahtuma osavastutusest. Samuti ei soltu
vastutuse rakendamine VOS §1035 alusel enam korteriomaniku, vaid valitseja
teadmisest. Kdsundita asjajamise puhul ei ole samuti méirav omanike tde-
ndoline soov tegevuseks, vaid valitseja kaudu viljendatud iihine tahe tege-
vuseks.

Problemaatilisem on kiisimus, kas iihisuse digusvoime tunnustamine ulatub
ka sisesuheteni, st kas konkreetse korteriomaniku suhtes on vastutussubjekt
ithisus, mitte teine omanik. Selline regressindue vdib omanikul olla, kui ta on
valitsemisvarasse rohkem maksnud kui ndutud voi on vélissuhtes kolmandat
isikut rikastanud. Hetkel takistab ndude esitamist {ihisuse vastu TSMS § 614,
mille kohaselt on kohtumenetluse poolteks omanikud voi siis omanikud ja
valitseja. Kuigi iihisuse 0igusvOoime tunnustamise vajadus tuleneb eelkdige
vilise Gigusvdoime puudumisest, ei ole tdsiseid argumente selle mittekohalda-
miseks ka sisesuhtes, kuna selle vélistamine oleks kunstlik.

Pérast Saksa WEG-reformi vastutab saksa diguses omanik iihisuse kohus-
tuste eest aktsessoorselt ja kvotaalselt ning sama pohimdte kehtib nii sise kui
vilissuhetes.”” Vastutus eksisteerib iihisuse korval, kuid mitte sekundaarse
vastutusena, vaid otsese vastutusena (selliselt on konstrueeritud saksa digus ka
taisihinglase vastutus, HGB §128). Praktikas tdhendab see vdlausaldaja nduet
iihisuse vastu, kuna seda on lihtsam libi viia.””” Saksa WEG §16 lg 3 ja 4
lubavad sisesuhtes seda vastutuskonseptsiooni muuta, nditeks voib mitme
hoonega iihisuse puhul enamus otsustada, et iga maja voi garaazi kulud kaetakse
iga chitise elanike poolt ja nad saavad hoonepdhiselt ka otsuseid langetada ning
valdusoigust teostada. Analoogilised kokkulepped vdivad sisalduda ka kodu-
korras ja tegemist on nn allithisuse moodustamisega, millele siiski digusvdimet
omistada ei saa.”” Sellisel juhul muutub vastutus sise- ja vilissuhtes, st kui
omanikud on sisesuhtes kulude kandmisest vabastatud, siis véilissuhtes
vastutavad nad volausaldaja ees jitkuvalt.”” Lepingud sdlmitakse ka alliihisuse
puhul korteriomanike {iihisuse kui digusvoimelise subjekti nimel ja vastutab

75 Renner, Ik 111.

7% pick, Ik 197; Bassenge, 1k 1106-1107.

7 Barmann 2008, WEG, lk 47.

"% Hiigel 2007, 1k 23; Hiigel, NZM 2010, 1k 8-9.
7 Jennissen, Ik 167.
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kogu iihisus ning koik selle litkmed. Kdigi iihisuse litkmete vastutuse riisikot
saab vilistada sisesuhtes kehtiva kokkuleppega, et valitseja voib sdlmida
lepinguid terve iihisuse nimel, aga allithisuse huvides vaid juhul, kui alliihisusel
on eelnevalt olemas vahendid investeeringu tegemiseks. Samuti on vdimalik
lepingu s0lmimisel volausaldajaga kokku leppida, et osavastutust kannavad vaid
allithisuse liikkmed.”"

Osavastutuse korral muutub palju tdhtsamaks see, kuidas on kinnistu
korteriomanditeks jagamisel motteliste osade suurus paika pandud, sest ei ole ju
seadusega noutud, et korteriomandi mdttelise osa suurus on seoses korteri
pindalaga vdi selle vdértusega. Saksa kohtupraktika on jaatanud osade iimber-
jagamise ndudeid, kui need on viga ebadiglaselt méidratud.”"!

Korteriomanike osavastutusele iileminekut pooldab ka Justiitsminsiteeriumi
korteriomandi ja korteriihistu reformikontseptsioon.”'> Korteriomaniku vastutust
ithisuse kohustuste eest analiiiisin pohjalikumalt jargmises alljaotises.

4.2.2. Korteriomaniku vastutus iihisuse kohustuste eest
4.2.2.1. Omaniku lisavastutus solidaar- voi osavastutusena

Kuna korteriomanike iihisuse suhtes pole kehtestatud miinimumkapitali ega
riiklikku kontrolli selle iile, vdib korteriomanike lisavastutuse kehtestamine olla
Oigustatud, kuna omaniku vastutus peab kompenseerima iihisusel piisava
vastutusvara puudumist ning sellega pakkuma piisavat tagatist volausaldajatele.
Analiitisides, kuidas on olukord lahendatud teiste {ihise tegutsemise vormide
puhul, siis juriidiliste isikute osas sitestab seadus liikkmete vastutuse vélistamise
(osaiihing, aktsiaselts) voi tdiendava vastutuse osanikele (tiis- ja usaldusiihing).
Solidaarne ja tdiendav lisavastutus on kehtestatud téisiihingu kui korteriomanike
iihisusele sarnase isikuithingu puhul (AS §101 Ig 2 ja 5). Selline vastutus-
konseptsioon ei ole kooskdlas juriidilise isiku vastutuse tildpohimdtetega ja
devalveerib seda, kuid seda teed on Eesti seadusandja juba ldinud. Kapitali-
ithingute puhul on tendents kapitalinduete leevendamisele ja lisavastutuse
kehtestamisele.””® Tulundusiihistu seaduse §1 lg 3 nieb ette pohikirjaga kehtes-
tatava liikmete lisavastutuse juhuks, kui tihistu kapital ei ole 40 000 krooni. TS
kohaldatakse ka hooneiihistutele. HiiS § 1 lg 3 vélistab pdhikirjaga liikmete
lisavastutuse kehtestamise ja sétestab iihingu miinimumkapitaliks 40 000
krooni.

"% Jennissen, 1k 152.

! Hiigel 2007, Ik 69.

712 Kontseptsioon, Ik 33.

53 Ariseadustiku muutmise seaduse eelndu kohaselt tiiendatakse AS §-ga 140!, mille
kohaselt ei pea asutaja osa eest tasuma, kuid sel juhul vastutab osanik tasumata
sissemakse ulatuses isiklikult osaiihingu kohustuste est, mida ei dnnestu tiita osaiihingu
varast. Vt http://eoigus.just.ee/ driseadustiku muutmise seaduse eelndu. Muudatus
joustub 01.01.2011. a. (RT 12010, 77, 589).
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Seltsingu puhul on saksa kohtupraktikas digusvdime tunnustamine kdinud
kisikdes aktsessoorsusprintsiibi rakendamise ja HGB §128 analoogia kohal-
damisega — majandustegevuses tegutsev seltsinglane vastutab iihisuse kohus-
tuste eest, vilja arvatud, kui volausaldajaga oli vastutuse vilistamise kohta
eraldi kokkulepe.”"* Saksa &iguses tuntud mittesissekantud ithingute puhul
tehakse vahet, kas tegu on mittetulundusithinguga (Idealverein) voi tulundus-
ithinguga (wirtschaftliches Verein). Esimese puhul saksa kohtupraktika kohaselt
ithinglane ei vastuta iihingu kohustuste eest, teisel juhul vastutab {ihinglane
nagu tiisithinglane isikliku varaga.”"

Oiguskordades, kus korteriomanike {ihisuse digusvdimet on tunnustatud,
tuntakse ka korteriomanike isiklikku vastutust, kuid see realiseerub erinevates
vormides. Isiklikku otsest vastutust ei ole vilistanud ka iihisuse toimimine
juriidilise isiku vormis (Prantsusmaa). Kehtiv KUS ei sitesta korteriomanike
lisavastutust iihistu poolt (omanike huvides) voetud kohustuste osas.Voime ju
eeldada, et iga vOlgnik vastutab oma kohustuste eest enda varaga, sh ka digus-
vdimeline korteriomanike iihisus. Oigustehinguliste kohustuste puhul tulenevalt
lepinguvabaduse printsiibist on igal tehingu tegijal vdimalus hinnata, kas
korteriomanike tihisuse vara on piisav. Sellest tulenevalt ei oleks korteri-
omanike tdiendav vastutus Oigustatud. Samas ei ole sellist iihisuse vastutus-
vOime hindamise voimalust deliktivastutuse puhul, kuid ka fiitisilise isiku
deliktivastutuse puhul ei ole garantiid, et tal iildse vastutusvara on. Seega vajab
vastust ka kiisimus, kas iihisuse lepingulist vastutust ja deliktivastutust saab
seadusandja erinevalt késitleda.

Korteriomanike {iihisuse puhul on Merle seisukohal, et HGB §128 ja
seltsingu tdisvastutust ei saa siia lile kanda, kuna omanikud vastutvad vastavalt
oma osa suurusele.”'® Bidrmanni arvates peab primaarvastutus olema iihisusel ja
subsidaarne vastutus omanikel, mis jdtab siiski valikuvdimaluse vdla-
usaldajale.”"” Aktsessoorne vastutus on korteriomanike digusvdimelise iihisuse
puhul oigustatud. See ei muuda midagi senises vastutuses, kuna omanikud
vastutavad VOS § 73 alusel vdetud kohustuste eest nagunii solidaarselt, kiill
muutub selle vastutuse dogmaatiline alus. Aktsessoorse vastutuse kasuks radgib
ka huvideteooria, sest kui vabastada omanik iildse vastutusest, siis peaks iithisus
olema kapitaliiihing. Korteriomanike tihisuse puhul on kiill seadusega tagatud
teatud vahendite kogumine, kuid KOS mottes on see omanike sisekohustus
iiksteise suhtes. Ilma eelduseta, et volausaldajad saavad oma nduded esitada ka
omanike vastu, oleks digusvdimelisel {ihisusel iseseisvalt kéibes raske osaleda.
Korteritihistu puhul saab omaniku lisavastutust konstrueerida alusetu rikastu-
mise sitete analoogia alusel, kuna iihistu tehtud investeeringud voi sisseostetud
teenused suurendavad kokkuvottes omanike, mitte tihistu vara. Briesemeisteri
arvates kohaldub Jigusvdimelise isiku voetud kohustuste osas vilissuhtes

14 Renner, 1k 118.

™ Schmidt, 1k 746-747.

"1° Bérmann 2003, WEG, Ik 46.

"7 Birmann, Die Wohnungseigentumergemeinschaft als rechtliches ..., Ik 47.
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sekundaarselt ka korteriomanike téielik solidaarvastutus kahju hiivitamiseks
tulenevalt majakassa ebapiisavast finantsilisest tdiendamisest omanike poolt.”"®

Kui seltsingud on sageli vdiksed, siis korteriomanike iihisused vdivad olla
viga suured ja suurte kohustustega. Seetdttu peab korteriomanike lisavastutus
olema korraldatud mdistlikult, et omaniku kanda ei oleks iilejoukdivad ja
ettendgematud kohustused, sest konkreetse omaniku voimalused iildkoosolekul
otsuseid mdjutada on vihesed. Ebamdistlik on, kui iiks korteriomanik vastutab
solidaarvastutusest ldhtuvalt nditeks kolmesaja korteriomaniku kohustuste eest
ehk tema vastutus oleks kokkuvdttes suurem kui eramuomanikul. Solidaar-
vastutuse rakendamist on piiratud seadusandja pool piiratud eelkdige sel moel,
et valitseja ei saa kohustusi vOtta omanike ndusolekuta ja omanikud peavad
majakassasse tegema ettemakseid ja koguma reserve.””” Ehitus- ja saneerimis-
kohustuste osas on saksa varasem kohtupraktika ldinud teed, kus omanik
vastutab oma osale vastava osaga, sest see on diglane.””® Eeldame ju, et ehitaja
saab enne chituse alustamist garantiid piisava rahastuse kohta, samas oleks
tavakdibe jaoks ebapraktiline hakata valitsemiskulusid selliselt suurteks ja
viikesteks kohustusteks jagama, mistottu peab igasugune vastutus olema seotud
ka korrapérasel valitsemisel omaniku osa suurusega. Solidaarvastutuse vilista-
mine ka viiksemate nduete puhul ei tekita praktikas suuri probleeme, sest
volausaldaja saab nagunii eeldada, et neid saab tiita iihise valitsemisvara arvelt.

2005. a BGH otsus, mis tunnustas WEG-iihisuse osadigusvoimet ei olnud
vastutussiisteemi osas tervitatav, kuna selle kohaselt vastutasid omanikud senise
solidaarvastutuse asemel ithisuse vara korval oma varaga vaid juhul, kui see oli
selgelt volausaldajaga kokku lepitud. Kohus leidis, et volausaldaja saab lasta
arestida ja pantida tihisuse nduded omanike vastu, sealhulgas kahju hiivitamise
noude BGB § 280 ja 286 alusel, kui omanikud ei otsusta piisavate panuste
tegemist majakassasse. Sellist vastutuskonstruktsiooni on peetud kulukaks ning
aegandudvaks ja volausaldaja vajab infot sisesuhete kohta, mida tal aga ei ole,
samuti eeldab selline vastutus eraldi kohtu- ja tditemenetlust iga omaniku
suhtes.”'

Omanike solidaarvastutus ei oleks Oigusvdimelise iithisuse konseptsiooniga
kooskolas ja on omanikule kahjulik, mis vdib kahjustada ka korteriomandite
kdibevéimet. Osavastutus tagaks paremini korteriomanike soltumatuse, kuna ta
ei ole sunnitud vilissuhtes vdlausaldajale teiste omanike eest mingeid ette-
makseid tegema, mida siis pérast vaevaliselt tagasi nduda. Osavastutus on
pohjendatav ka sellega, et sisesuhtes vastutavad omanikud iihisuse ees lahtuvalt
oma mdttelise osa suurusest (KOS § 13 g 2).”** Korteriomanike iihisuse liik-
mete puhul puudub nendevaheline isiklik seos, kuna liikmelisus omandatakse

18 Briesemeister 2008, NZM, 1k 235.

9 Staudinger, WEG §1-25, rn 45.

2% Renner, lk 122.

2! Hiigel 2007, Ik 66.

2 vVOS § 68 1g 1 kohaselt ei vastuta solidaarvdlgnik solidaarkohustuse rikkumise eest
teise solidaarvdlgniku poolt, nditeks viiviste eest. Riigikohtu 30.11.204. a otsus 3-2-1-
111-04 p 25.
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koos korteriomandiga, samuti puudub omanikel iilevaade teiste tihisuse liilkmete
varanduslikust olukorrast. Osavastutuse Oigustusena tuuakse esile ka korteri-
omandidiguse sotsiaalne aspekt — see omandivorm on algselt loodud iithiskonna
vihekindlustatumate liitkmete tarvis, mistottu oleks solidaarvastutus iilejou-
kiv.”

WEG-reform vottis vastutuse osas kokku senise diskussiooni ja sétestas
WEG § 10 15ikes 8, et iihisuse kohustuste eest kannavad omanikud osavastutust
aksessoorselt ja kvotaalselt (Teilschuldneriche Haftung), mis erineb oluliselt
senisest iihisvastutuse pohimdttest. Osavastutus kehtib korteriomanike iihisuse
kohustuste suhtes kolmandate isikute ees, ithisuse kohustuste osas iiksiku
korteriomanike suhtes ja ka iihisuse enda suhtes, mis tuleneb mittekorrapédrasest
majandamisest (kohustus refinantseerida iihisust).””* Selline vastutuskonsept-
sioon kehtib lisaks lepingust tulenevale vastutusele ka seadusjirgse vastutuse
suhtes ja tegemist on iseloomult omanike piiratud tdiendava vastutusega, kuna
ithisvastutus seab investeeringute puhul omanikud liiga suure riisiko alla.”®
Solidaarvastutuse puhul toimuv regressindue teiste omanike vastu ei ole sagel
toimiv, kuna selle realiseerimine kestab kaua ning sunnib omanikku pé6érduma
teiste vastu kohtusse.””® Osavastutus on vdlausaldaja huvidele mininaalselt
vastav. Kui omanik ise solmib lepingu véljaspool thisust, siis on omanik
ainuvastutav. Osavastutus on kvotaalne vastutus vastavalt korteriomaniku kaas-
omandi osale, mitte aga vastavalt reaalosa suurusele. Selline korteriomaniku
vastutus ei ole otseses mottes subsidaarne, vaid volausaldaja voib ndude podrata
valikuliselt iihisuse voi ka iiksiku omaniku vastu, kus see on piiratud tema
kvoodiga (otsene ja itheagne vastutus samal jirjekohal).””” Vlausaldaja voib
ndude esitada korteriomaniku vastu ka juhul, kui {ihisusel endal on piisavalt
vahendeid ning sOltumata sellest, kas omanik ise on oma maksekohustused
ithisuse ees tditnud. Kui hagi esitatakse nii omaniku kui iihisuse vastu, vastu-
tavad nad solidaarvolglastena. Kuna korteriomanikud ei vastuta kui tihis-
volgnikud, siis puudub neil regressidigus teiste korteriomanike suhtes. Omani-
kult sissendutavad kohustused peavad olema tekkinud voi sissendutavaks
muutunud omanikuks olemise ajall. See pShimote tagab, et isik kelle vastu on
sissenoue esitatud, on ka sellest olukorrast eelnevalt kasu saanud, kuid
vilistatud ei ole ka jarelvastutus. Seega ei vastuta omanik enne oma omanikuks
saamist (kannet) tekkinud ja sissendutavaks muutunud kohustuste eest .”*®

Noue iihisuse vastu voib kaasa tuua ka korteriomandi arestimise tulenevalt
nn lisavastutusseosest, kuid selleks, et tihisuse kohustuste eest nduet sundtiita
korteriomandist, peab see olema tditedokumendis (kohtuotsuses) selgelt vélja
toodud. Korteriomandi sundmiiiigiks ei piisa tditedokumendist iihisuse vastu.

2 Hartmann, 1k 122.

2% MiiKo 2009, WEG, 1k 493.
25 Hiigel 2007, 1k 60.

¢ Hartmann, 1k 14.

27 Pick, Ik 50.

2% Hiigel 2007, 1k 71.
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Omanik vastutab ka siis kvotaalselt, kui iihisusele ei ole omanike poolt tagatud
piisavalt vahendeid voi kui omanikud ei kinnita kohast majanduskava ehk ka
mittekorrapérase majandamise korral ei ndhta omanike tasandil ette iithisvastu-
tust.”” Omanike sellist sisesuhtes kehtivat mittekorrapdrasest valitsemisest
tulenevat vastutust vOib késitleda ka hea usu pohimotte rikkumisest tuleneva
vastutusena tihisusele kahju tekitamise eest.””"

Selline vastutuskonseptsioon on volausaldaja seisukohast piiratum senise
solidaarvastutusega, kuna eeldab suure hulga paralleelnduete esitamist korteri-
omanike vastu.”' Vlausaldajal on dige esmajoones ndue poorata ithisuse vastu,
kuna sellel ongi ju selleks vastutusvara ning seejirel omanike vastu. Uhistu ei
saa vdita, et ta valitseb vOorast (omanike) vara ja iihisus ei saa ennast taandada
kolmandaks isikuks. Samuti on vdlausaldajal otstrabekas iihisuse vastu oleva
tditedokumendi alusel koheselt arestida (pantida) iihisuse majaraha nduded
omanike vastu (TMS §111). Arestimine viib sellelele, et majaraha laekub vdla-
usaldajale ja see sunnib omanikke vastu votma otsuseid olukorra lahenda-
miseks, kuna hoone iildkulud vajavad jatkuvalt kandmist. Sellised nduded
voivad olla lisaks (tulevikus lackuvatele) majarahanduetele ka nduded erakorra-
listeks sooritusteks remonttédde puhul, kui selle kohta on juba omanike otsus
vastu vdetud.”* Lisaks saab vdlausaldaja omaniku vastu suunatud nduded
tagada korteriomandi arestimise voi tagatishiipoteegi sissekandmisega (TSMS
§ 378).

Uhisusele kuuluvate sisesuhtest tulenevate nduete arestimine vdib viia
topletvastutuseni, kus omanikud maksavad majaraha volausaldajale, aga samas
veelkord majakassasse sisesuhte alusel. Sellisel juhul peab kaks korda maksnud
omanik saama oma majakassasse makstud raha tagasi. Oige on suunata see ndue
mitte teiste omanike vastu, vaid {ihisuse vastu, kes on majaraha saanud ja samas
on korteriomanik otse vdlausaldajat rahuldades iihisuse vdlast vabastanud.”
Uldiselt ei aktsepteerida saksa diguspraktikas korteriomandite puhul tasarvesta-
mist majarahaga, kuna see vOib mojutada normaalset majandamist, vilja
arvatud kui korteriomaniku ndue on kohtulikult tunnustatud. Ka korteriomanik
saab thisuse vastu suunatud tiitedokumendi alusel pantida iihisuse maja-
rahanduded oma liikmete vastu ja nduda endale maskmist.”**

Prantsuse KOS kohaselt on korteriomanike iihisus (syndicat) jurdiidiline
isik, milline s6lmib kolmandate isikutega lepinguid ja vastutab nende téitmise
eest.””® Iga finantskohustus, mille iihisus vdtab, toob endaga kaasa iithisuse
kvotaalse kaasomandi mottelisele osale vastava ndude korteriomanike vastu.
Prantsuse 1965. a KOS ei néde ette omaniku lisavastutust, kuid selle on vélja

Jennissen, 1k 166.

Hiigel 2007, 1k 72, Boeckh 1k 62.

! Hiigel 2007, 1k 68.

Boeckh, 1k 62.

Briesemeister, lk 429. Rikastusmisndue tuleb saksa kohtupraktika kohaselt maksma
panna aasta majanduskava koostamisel, mitte eraldiseisvana.

4 Jennissen, Ik 168—169.

35 Hartmann, lk 54—60.
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arendanud korgeim kohus Cour de cassation majanduslikul pdhjusel, kuna
ithisuse vara voib olla piiratud (kinnisasi selle hulka ju reeglina ei kuulu). Kohtu
seisukohalt on iihisusel alati digus nduda omanikelt majakassasse kohustuste
taitmiseks lisamakseid, seega miks ei voi seda otse nouda ka volausaldajad, sest
omaniku jaoks on Idpptulemus sama.”® Korgema kohtu praktika kohaselt
vastutavad omanikud iihisuse vOlausaldajate ees samal moel otse ja isiklikult,
kui nad vastutavad maksete tegemisega syndicat’i ees, st mitte solidaar-
volgnikena. Volausaldaja ei pea seejuures esmalt otsima tditmise vOimalust
ithisuse varast. Selle vastutuse kehtima paneku osas on prantsuse digusdpetuses
kaks erinevat teooriat. Action directe kohaselt voib lihisuse volausaldaja iihisuse
ndude omanike vastu omal nimel maksma panna ja kolmandast isikust volgnik
(omanik) maksab otse volausaldajale, kuid sellele teooriale ei ole leitud siiski
piisavat materiaaldiguslikku alust. Action oblique kohaselt saab iihisuse vola-
usaldaja panna iihisuse noude korteriomanike vastu maksma iihisuse nimel ja
omanikud peavad maksma tihisusele, kes siis rahuldab sellest vdlausaldaja
nduded. Selline ndude kiitlemine on sarnane ndoude pantimisele saksa ja eesti
Oiguses. Topeltvastutuse teooria périneb Prantsusmaal juba 1938. a KOS-st,
mille jargi iihisus ei olnud jurdiiline isik ning selle kohaselt oli valitseja
lepinguid so6lmides konkludentselt ka korteriomanike esindaja {ihise valitsemise
raames. Topeltvastutus viljub tavapirasest prantsuse diguses tuntud juriidilise
isiku vastutuse konseptsioonist.

Sveitsi ZGB § 712 1 jirgi on iihisus ihise valitsemise raames sdlmitud
lepingute osas nii vodlgnik kui volausaldaja. Uhisuse vara hulka kuuluvad ka
majarahanduded ja neid saavad volausaldajad lasta kohtu otsuse alusel pantida
(arestida), mille tulemusena on korteriomanik kohustatud otse maksma sisse-
nduatavaks muutunud kuumakse vodlausaldajale. Kuna digusdogmaatiliselt on
ithisus iiksnes formaalne vastutuse kandja, siis tekib kiisimus, kuivord saab
volausaldaja esitada nduded omanike kui materiaalsete diguste kandjate vastu.
Sisuliselt tdhendab see omanike kvotaalset vastutust, kuna majaraha suurus
vastab mottelisele osale kaasomandist ja vilistab omaniku solidaarvastutuse.”’
Volausaldaja ei saa kohtupraktika kohaselt poorata nduet otse omaniku vastu
(kuigi digusdogmaatiliselt on omanikud materiaalses mdttes diguste ja kohus-
tuste kandjad), sest valitseja on kohustused votnud tihisuse nimel ja vaid seadus
saaks omanike otsevastutust tekitada. Seega Sveitsi digus ei tunne Kkorteri-
omanike otsest lisavastutust lihisuse kohustuste eest ja seda ka juhul, kui
panditud majarahandude tasumiseks kohustatud omanik seda siiski ei tee. Ka
Sveitsi voladigusseaduse (OR) § 568 lg 3 eeldab, et tiisithinglane vastutab
isiklikult siis, kui ndudeid ei ole suudetud rahuldada ithingu enda varast.”®
Sisesuhtes tunnustatakse korteriomaniku lisavastutust, kui keegi omanikest
teatud aja jooksul majarahasooritusi ei tee, siis vOib {ihisus nduda teistelt
suuremaid makseid maja korrashoiuks.

3¢ Hartmann, 1k 119.
7 Schnyder, 1k 959; Honsell, Ik 1263.
3% Weimer, lk 258.
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Hollandi BW art 5:124 kohaselt on korteriomanike iihing juriidiline isik, mis
vastutab valitsemise raames voetud kohustuste eest ise. Samas saab omanike
vastutuse osa kujundada jagamisdokumendiga, mis on ka kandega registrisse
konstitueeritav. Uhingu kohustuste eest ndeb art 5:113 ette korteriomaniku
solidaarvastutuse, kui ndue tekkis omanikuks olemise ajal. Kui kohustus on
jagatav, vastutab omanik oma osast ldhtuvalt. Kui omanikud otse vastutavad
kolmanda isiku ees iihiselt tulenevalt seadusest voi omanike vahel kehtivast
regelemendist, siis vastutab nende kohustuste eest solidaarselt ka omanike
ithing, ™°

Austria WEG § 18 kohaselt on iihisus juriidilise isikuna iihise valitsemise
raames tekkinud kohustuste suhtes volgnikuks, st mis tulenevad tehingutest,
deliktist, organisvastutusest voi avalik-Oiguslikest kohustustest. Volausaldajaks
voivad olla ka omanikud ning valitseja ise (honorarindue). See vastutus on
piiramatu ning iihisuse varast saab nouet sundtiita. Samuti saab pantida iihisuse
liikmete poolt volgnetavaid sooritusi, mida seadusandja nieb esimese abinduna
volausaldaja noude rahuldamiseks. Nouete pantimine voib olla seotud raskus-
tega, sest volausaldajal puudub info majarahanduete suuruse ja sissendutavuse
kohta, kuid sellist iilevaadet saab volausaldaja tiitementluse kdigus nduda.”

Enne Austria WEG 2002. a muudatusi vastutasid korteriomanikud {ihisuse
kohustuste eest otse ja vahetult osavastutuse pohimdtte alusel. Kehtiva WEG
§18 lg 4 kohaselt vastutavad omanikud tdiendava (aksessoorse) osavastutuse
alusel iiksnes juhul, kui tditemenetlus iihisuse vastu ei ole tulemuslik, st et
tditemenetlus peab olema 1dbi viidud ja kohe omanike vastu nduet podrata ei
saa. See vastutus tekib siis, kui nduded iiletavad tihisuse olemasoleva vastutus-
fondi ja selle tdienemise vdimalused on piiratud. Kohus peab selle tdiendava
vastutuse tekke asjaolusi kontrollima, kui hagi esitatakse omaniku vastu.
Praktikas tekitab see piiritlemisraskusi, mis ajahetkest on tditmine iihisuse vastu
lootusetu. Uhisuse suhtes inter partes kehtiv kohtuotsus omanike vastu vahetult
ei kehti. Tdiendav vastutus ei soltu sellest, kas omanik oma kohustused on
ithisuse ees tditnud voi mitte. Omanik v3ib volausaldaja vastu kasutada isiklikke
voi ihisusele kuuluvaid vastuviditeid. Osavastutusest saab loobuda voi iile
minna solidaarvastutusele vaid kokkuleppel volausaldajaga lepingu s6lmimisel,
kuid omanike vastutuse suurendamine valitseja poolt vajab kdigi omanike
nousolekut. Kellelt on volausaldaja vdla sisse ndudnud, omab regressinduet
mittemaksnud omaniku vastu ja ta omandab {ihtlasi ka diguse majarahanduete
pantimiseks.”*' Sama kehtib, kui teised omanikud on viivituses oleva omaniku
eest teinud majakassasse suuremaid sissemakseid, kui nad on kohustatud.”*

39 Westerdijk, Ik 283.

9 Schober, 1k 161-162.

7! Schober, 1k 164-167.

™2 Riigikohus on leidnud analoogilises kiisimuses, et korteriiihistul on ndudedigus
korteriomaniku suhtes isegi juhul, kui teised korteriomanikud on {ihistule tasunud
volgniku tegemata majarahamaksed, vélja arvatud juhul, kui on tuvastatud tahe
kolmanda isiku poolt kustutada volgniku vdlg iihistu ees. Riigikohus 21.04.2004. a, 3-2-
1-42-04, p 14.
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Saksa kohtupraktika kohaselt kohaldub seltsinglase aktsessoorne vastutus ka
deliktivastutuse, mitte {iksnes lepingulise vastutuse osas, kuna selliseks
eristamiseks pole kaalukat pShjust, see on usaldajakaitse vajadus, analoogiliselt
toimib see tdisiihingu puhul ja pole pohjust volausaldajaid erinevalt kaitsta
soltuvalt tegutsemise vormist.”” Kuna korteriomanike iihisusel on sarnane
vastutusstruktuur ja organivastutus kui seltsingul ja tdisiihingul, voib ka samu
deliktivastutuse pohimotteid kohaldada. Korteriomanike deliktivastutust on dige
késitleda aktsessoorse solidaarvastutusena, mitte osa suurusele vastavana. Seda
saab pohjenda ka asjaoluga, et erinevalt lepingulisest vastutusest ei kehti siin
vOlausaldaja suhtes eeldust, et ta teab voi pidi teadma osade jaotumist omanike
vahel. Sisemise regressi puhul voetakse parast arvesse kaasomandi osade suurus
(KOS § 13 1g 2 ja VOS § 69). Sama vastutuskontseptsioon kehtib suurema ohu
allika, alusetu rikastumise ja kdsundita asjaajamise puhul. Omanike vastutus
neil alustel on sageli tagatud l4bi kindlustuse.

Prantsuse KOS kohaselt vastutab iihisus jurdiilise isikuna ka deliktivastutuse
korral, mis on tuletatud omanike siiiita vastutuse konseptsioonist.”** Lisaks
kohaldub deliktivastutuse puhul omaniku mottelise osa suurusest ldhtuv lisa-
vastutus, kuna nad on kahju tekitanud kaasomandist v6i valitsemisest asja-
oOiguslikult digustatud. Syndicat vastutab organivastutuse pohimotte kohaselt ka
oma organite (lildkoosoleku) otsuste eest, samuti valitsejapoolsete valitsemiabi-
ndude ebapiisava rakendamise eest. Sveitsi ZGB § 7121 jirgi vastutab iihisus
kaasomandist tulenevate kahjude eest, kui selle aluseks on mittekorrapirane
valitsemine.”*> Samuti vastutab korteriomanike iihisus Austria ABGB § 1319
alusel.™®

Eelneva pohjal saab viita, et lisaks osa- ja solidaarvastutuse vahel kaalu-
misele on oluline, kas see tdiendav vastutus on paralleelne (otsene) vastutus
koos iihisusega vdi rakendub omanike lisavastutus liksnes pérast tditmise eba-
onnestumist tithisuse varast. Austria diguses vastutas korteriomanik vaid juhul,
kui ebadnnestus tiitmine iihisuse varast (WEG §18 lg 4). Sveitsi diguses
vastutab omanik vaid kaudselt tema vastu suunatud thisuse majarahanduete
pantimise voimaluse nédol (ZGB § 7121). Selline lihtne vastutus vastab paremini
siisteemsele lahendusele, kus volgnik vastutab oma varaga ja selle hulka
kuuluvad ka nduded kolmandate isikute vastu. On ju kokkuvottes iihisuse jaoks
finantsiline tulemus sama ka juhul, kui omaniku otsese lisavastutuse korral
vOlausaldaja esmalt temalt sisse nduab ja omanik pédrast regressi korras
ithisuselt need summad tagasi nduab. Nouete pantimine ei kahjusta ka omanik-
ku, sest see ei suurenda tema maksekohustust vorreldes teistega — majakassa
asemel maksab ta jooksvad majarahad volausaldajale kui panditud noude
omajale. Valitseja peab arvestama nduete pantimise vOimalusega ja tagama

™ BGH, NJW 2003,1445,1447.
" Hartmann, 1k 54.
™5 Hartmann, 1k 75.
6 Schober, 1k 138.
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piisavate ettemaksetega alati iihisuse likviidsuse ja maksevdime jooksvate
teenuste osas.

Kokkuvotvalt tuleb pidada Oigustatuks lisaks iihisuse omavastutusele
omanike tdiendava osavastutuse sisseviimist. Omanike osavastutus omab
tdhendust eelkdige maksejouetuse puhul, sest tavaolukorras, kui keegi jétab
majaraha maksmata, rakendub praktikas omanike vahel iihisvastutus tdiendavate
faktiliste sissemaksete nédol, et tagada elamu funktsioneerimine. Vastutuse
konstrueerimisel tuleb arvestada, et volausaldajate ja korteriomanike huvid on
vastandlikud. Volausaldajat kaitseb enim Kkorteriomanike solidaarvastutus
ithisusega ja ka omavahelistes suhetes. Korteriomaniku seisukohalt on selline
vastutus liiga koormav, kuna tal puudub voimalus kontrollida, kes tema kaas-
omanikeks saavad (erinevalt tdisiihingust). Analoogiana sobib kasutada tiis-
iihingu regulatsiooni, kus AS §101 kohaselt kehtib osanike solidaarvastutus
ithingu kohustuste suhtes, mida saab siiski maksma panna alles siis, kui
volausaldaja ei ole saanud ndudele rahuldust tédisiihingu varast. Saksa WEG §10
lg 8 sdtestab korteriomanike osavastutuse iihisuse kohustuste eest soltuvalt
kaasomandi mottelise osa suurusest, kuid ndude voib volausaldaja esitada
iithiselt nii tihisuse kui korteriomaniku vastu.”*’

Kui korteriomanike iihisus konstrueerida korteriiihistuna, siis selle puhul on
tegemist elamumajanduse valdkonnas tegutseva spetsiifilise tulundusiihistuna,
mille suhtes on digustatud kehtestada omanike subsidiaarse osavastutuse pohi-
mdte.”*® Lisavastutus on oigustatud puuduva kapitalindude tdttu. Seega ei
erineks vastutuskontseptsioon oluliselt, kui iihisus eksisteerib digusvoimelise
ithisusena voi juriidilise isikuna. Kui korteriomanike iihisus on juriidiline isik,
kes vottis kohustusi oma nimel, siis on digustatud Austria mudeli rakendamine
ja omaniku vastutus tekib vaid juhul, kui iihistu vastu tditmine ebadnnestus.
Eraldi kiisimus on, kuidas méératleda, millal tditmine on ebadnnestunud ehk kas
omanike vastu saab ndude esitada iiksnes juhul kui nduet ei ole ithisuse varast
kohtumenetluses rahuldatud véi ka juhul, kui iihisus ei ole nduet kohtuviéliselt
rahuldanud. Piisav alus omaniku vastu ndude suunamiseks oleks olukord, kus
ithisus ei ole kirjalikult esitatud nduet moistliku aja jooksul rahuldanud. Ei saa
pidada maistlikuks, et volausaldaja peab esmalt 1dbi kdima aegandudava kohtu-
menetluse ja seda isegi juhul, kui iihisuse maksevéimetus on ilmne. Samal
seisukohal on Saare.”® Saadud kohtulahend ei ole samas tiitedokumendiks
iihisuse liikme vastu, kui votta aluseks AS §101 Ig 5 tidisiihingu analoogia.
Siiski voiks kaaluda lahendust, et tditedokument ithisuse vastu on tditedoku-
mendiks ka iihisuse liikme vastu. Alternatiiv on kehtestada omaniku lisa-
vastutus Saksa WEG eeskujul otsese vastutusena. Selline kontseptsioon kaitseb
paremini vdlausaldajate huve ja arvestab iihistute olulisust kéibes vorreldes
taisithingutega, kuna ei venita nduete esitamise menetlust iileliia pikaks ja ei

™7 Praktikas esitatakse ndue jatkuvalt iihisuse vastu, kuna seda on lihtsam teostada.
Pick, 1k 47.

™ Kontseptsioon, Ik 34.

™ Saare. Eradigusliku ..., Ik 192.
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tekita piiritlemisprobleeme, millal ei ole valitsemisvara piisav nduete tdit-
miseks, sest eksisteerib ju iihisusel permanentne refinantseerimisndue oma
litkmete vastu. Korteriomaniku seisukohalt ei ole suurt vahet, kas ta vastutab
otse voOi tdiendavalt, kuna ta saab otsese vastutuse korral esitada regressindude
ithisuse vastu voi kui ndue poorati iihisuse vara vastu, siis on korteriomanik
nagunii kvotaalsest vastutusest ldhtuvalt kohustatud {ihisust refinantseerima.

4.2.2.2. Omaniku vastutuse tagamine ja piiramine

Uhisuse kui digusvdimelise keha tiisvastutuse realiseerimiseks peab seadus-
andja selle varustama sisesuhtes piisavate tagatistega iihisuse liikmete vastu.
Uhisuse liikmed on ju kohustatud iihisust pidevalt refinantseerima. Analiiiisin,
milliseid abindusid on selleks kasutatud teistes Euroopa diguskordades.

Prantsuse 0igus nédeb ette seadusjérgse pandidiguse korteriomandile ning
elamisrahanduete privileegi teiste eesdigusnduete suhtes. Oma nduete taga-
miseks omaniku vastu on syndicat’il mitmed abindud. ”*° Esmalt kuulub sellele
viie aasta majarahanduete tagamiseks seadusjirgne hiipoteek, mille v&ib
valitseja iithepoolselt lasta ka sisse kanda (sissekandmata hiipoteek astub
jarjekohas tahapoole sissekantud hiipoteekidest sdltumata tekkimise ajast).
Teiseks kuulub iihisusele prantsuse tsiviildiguse eripdrana viimase kahe aasta
majarahade sissendudmise eesdigus (privilege immobilier special), mille kohta
saab teha mirke registrisse. Hiipoteegi ja eesdiguse sissekandmine ei ole
tekkimiseks ndutav, kuid on vajalik selleks, et nad saaks parema jarjekohasuhte
muude tagatishiipoteekide ja teiste privileegide ees. Kolmandaks ulatub syndi-
cat’1 vallaspandidigus (privilege mobilier) ka omaniku korteriomandis olevale
vallavarale (kinnipidamisdigus eelkdige modblile). Prantsuse KOS laiendab
seda pandidigust kiill ka korteriomaniku iilirinduetele, mis voib omada suuremat
majanduslikku tdhendust.

ZGB §712i annab {ihisusele Giguse koormata valitseja avalduse alusel
korteriomandid hiipoteegiga kolme viimase aasta majarahanduete ulatuses.
Selline hiipoteek tekib kandega ja vajab formaalse kinnistusraamatudiguse
kohaselt omaniku nodusolekut, mida tuleb vajadusel hageda (seadus annab
ihisusele noudediguse selleks kandeks). Hagemiseks annab piisava aluse
tditmata majarahandue, selleks ei ole valitsejal vaja ka omanike otsust (nn
hidaolukorrakompetents) ning hiipoteegi sissekandmise voib algselt tagada
kohtuliku eelmérkega. Hiipoteek kehtib igakordse omaniku poolt makstavate
majarahanduete tagatisena, sealhulgas eelmise omaniku tasumata soorituste
tagatisena. Lisaks kuulub tihisusele seadusjirgne pandidigus omaniku vallas-
varale ja iilirinduetele. Nouete kohtulikul pantimisel kolmandast isikust vdla-
usaldaja kasuks saab ta ka tagatishiipoteegi endale.”’

0 Wietek, Ik 163 (art 19).
! Hartmann, lk 76-81.
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Austria digus tunneb samuti seadusjirgset pandidigust maksimaalselt kuue
kuu majarahanduete tagamiseks ning see ei vaja kehtima hakkamiseks sisse-
kannet (nn latente pandidigus).”

Eelnimetatud kinnistusraamatuvélised pandidigused kahjustavad registri
usaldusviirsust ja ei ole minu hinnangul soovitavad instrumendid, samas
voivad sissekantud tagatised kahjustada tagatise vadrtust omaniku jaoks, kui ta
soovib korteriomandit ise vddrhiipoteegiga koormata. KUS § 9 1g 1 kohaselt
tagavad korteritihistu litkkmed korteriomandi eseme motteliste osade majanda-
mise kulude nduded korteriiihistu kasuks osamaksu kuuekordses ulatuses
korteriomandi arvel hiipoteegiga esimesele vabale jdrjekohale. Ka sellist
(praktikas véhekasutatud) pandidigust tuleb kisitleda ndudedigusena pandi
seadmiseks. KOS ei sitesta iihise valitsemise tagamiseks lisatagatisi, kuid KOS
§ 14 annab ihisusele vdimaluse alustada korteriomandi sundvodrandamisega,
kui korteriomanik jéitab iihisuse ees tditmata oma kohustused.”

Eeltoodust ndhtub, et korteriomaniku vastutuse realiseerimist iihisuse ees
tuleb seadusandjal reguleerida, kuid omanikud ja {iihisus vdivad tagatiste
andmises ka kokku leppida, ilma et seadus seda sitestaks. Kokkuleppega saaks
tdpsustada ka korteriomanike vastutust volausaldaja ees. Kui korteriomanikud
on ise lepingupooled, ei ole nende vastutuse tiielik vilistamine vdimalik (VOS
§ 106 lg 2). Kokkuleppel vdlausaldajaga on vdimalik vastutuse piiramine
valitsemisvaraga voi vastutuse liigi muutmine, st kas rakendada korteriomanike
osavastutust vdi solidaarvastutust (VOS § 106 g 1). Kui tunnustada iihisuse
Oigusvoimet, tekib omanikel aktsessoorne vastutus ja kiisimus, millisel viisil
saab seda piirata voi vilistada. Korteriomanikud omavahel ei saa endi vastutuse
vilistamises kokku leppida, kuna vastutuskontseptsioon kaitseb volausaldajat ja
ei kujuta endast omanike sisesuhet. VOS § 106 alusel vdib eeldada, et korteri-
omanike vastutuse piiramist ja vélistamist saab ka digusvdimelise tihisuse puhul
volausaldajaga kokku leppida.”* Valitsejale antud volikirjas saab sitestada, et ta
voib lepinguid solmida ainult korteriomanike vastutuse piiramise vOi vilista-
mise tingimusega. Kui ta seda rikub, siis vdib leping olla tiihine TsUS §129
alusel ja valitseja vastutab seejuures TsUS §130 alusel. Korteriomanike vastu-
tust ei saa vilistada ega piirata pohikirja, nimetédiendite, iildiste tehingu-
tingimuste ega avalike teadaannete kaudu. Kuigi saksa kohtupraktika on
tunnustanud pohikirjalisi vastutuse piiranguid investeerimisfonide puhul, ei ole
see korteriomanike iihisusele iilekantav. Sellised fondid on iihekordse inves-
teeringu tegemise kohaks ja sellega fondi liikme osalus seltsingus ka piirneb,

52 Hartmann, 1k 125.

733 Sellise tugeva ndudedigusega on korteriomanikud varustatud isegi hoolimata P3hi-
seaduse §-s 33 sitestatud kodu puutumatuse pShimdttest. Riigikohus on sellist nduet
pidanud pohiseaduspéraseks ddrmuslikuks abinduks. Vt 27.11.2007. a 3-2-1-110-07;
22.11.2006. a 3-2-1-107-06.

% Soojaenergia miiiijaga voib valitseja kokku leppida, et iga korteriomanik vastutab
osavolgnikuna vastavalt tema osale soojaarvest, vastasel juhul tegemist omanike
solidaarvdlgnevusega. Riigikohtu otsus 30.11.2004. a. 3-2-1-111-04 p 24.
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mistdttu oleks tdisvastust investorile liiga koormav.””’Korteriomanik on oma
sooritustega tihedamalt ja perioodiliselt seotud, mistSttu ei saa vGlausaldajate
kaitse vajaduse tottu sel moel vastutust piirata.

Saksa WEG-reform 16i korteriomaniku piiratuma iseloomuga osavastutuse
kontseptsiooni iihisuse kohustuste eest ning andis omanikule WEG §10 15ikes 8
jargi Oiguse vilissuhtes kolmandate isikute vastu kasutada talle voi iihisusele
kuuluvaid vastuviiteid (siiski mitte vastuviiteid, mida omanik saab kasutada
ithisuse enda vastu sisesuhtes). Volausaldaja seisukohalt ei ole ju oluline, kas
omanik on sisesuhtes oma kohustusi ithisuse ees tditnud vdi mis ndudeid ta
ithisuse vastu omab. Vastuvditeid esitades vo0ib tugineda ndude tditmisele,
taitmisurrogaatidele voi ndude mittetdidetavusele nagu aegumine. Kui iihisus
saab tasaarvestada voi vaidlustada nduet voi rakendada muid kujundusodigusi,
siis saab seda teha ka korteriomanik. Samuti saab korteriomanik tasaarvestada
oma isikliku ndude volausaldaja vastu.””® Samas ei saa korteriomanik esitada
otsese lisavastutuse korral volausaldajale vastuvédidet rahuldada ndue eelis-
jarjekorras iihisuse varast vOi viita, et tema on oma kohustused iihisuse ees
korrektselt tditnud. Sisekohustuste tditmine ei vabasta vilisvastutusest, kuid
topletvastutus annab tagasindude iihisuse suhtes.”’

Uhisuse vastutust volausaldate ees ei vilista ka see, kui iihisus hoiustab
remondirahad ehitaja nn usalduskontole ja kui tditur soovib iihisuse vola-
usaldaja taotlusel sellele nduet sisse podrata. Usalduskonto puhul haakuvad nii
vola- kui asjadiguslikud suhted, kus sisesuhte alusel on kokku lepitud, et seda
vara vdib kasutada hoiustaja poolt ndidatud viisil ja kujul. Uhisuse puhul seisab
teatud vara sel juhul kolmanda isiku erikontol, et tagada just selle isiku
ndudeid.”

Kokkuvdéttes tuleb asuda seisukohale, et tihisusel peab olema oma sisesuhtes
eksisteerivate nouete tagamiseks noudedigus hiipoteegi sissekandmiseks
korteriomandile, mis vajab siiski omaniku ndusolekut KrS § 34' tihenduses.
Uhisusele tuleb anda seadusjirgne vallaspandidigus omaniku ruumides oleva-
tele vallasasjadele ja iiiirirahanduetele ning siin vdib kasutada VOS §305jj
analoogiat (iiirileandja pandidigus). Kaaluda tuleb majarahanduetele piiratud
ulatuses eelisndude staatuse andmist tditemenetluses. Korteriomaniku vastutuse
vélistamine v0i piiramine voi vastutuse liigi muutmine on vdimalik kokkuleppel
vOlausaldajaga, kuid seda ei saa siiski teha pohikirjaga voi korteriomanike
otsusega. Samuti ei vabasta sisekohustuste tditmine vilisvastutusest. Korteri-
omanik voib tema vastu suunatud ndude tasaarveldada voi esitada vastuviiteid,
mis kuuluvad omanikule endale v6i iihisusele. Selline vastutuskontseptsioon ei
sOltuks asjaolust, kas tunnustada korteriomanike iihisus oigusvdimet vdi anda
sellele iihisusele juriidilise isiku (korteriiithistu) vorm.

755 Renner, lk 134.
3¢ Jennissen, Ik 167.
7 Hiigel 2007, 1k 72.
7% Boechk, Ik 61.
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Lisaks omaniku lisavastutusele iithisuse kohustuste eest, tuleb analiilisida
omaniku vastutuse kehtivust ka ajalises mdotes. Jargnevas alapeatiikis ana-
litiisin, kuidas vastutab korteriomandi omandaja eelmise omaniku ajal {ihisuse
voetud kohustuste ning vodrandaja volguolevate soorituste eest ja kuidas
vastutab korteriomandi vodrandaja koos omandajaga kohustuste eest, mis on
voetud thisuse poolt voorandaja omanikuks olemise ajal.

4.3. Vastutuskontseptsioon korteriomandi
véorandamisel

4.3.1. Omandaja vastutus lihisuse kohustuste eest

Korteriomandi omandajale eelmise omaniku diguste ja kohustuste iilemineku
ulatus on otseses seoses sellest, kas iihisus on digusvoimeline voi mitte. Korteri-
omaniku iilddigusjdrglase suhtes kehtivad koik korteriomanikust diguseelneja
Oigused ja kohustused. Korteriomandi tehingulise omandamise puhul tekib
kehtiva diguse jérgi kiisimus, millised diguslikud tagajirjed on sellel {ihisuses
vodrandajale kuuluva varaosa suhtes (vt alajaotis 3.3.3.) ning milline on
omandaja vastutus ja seos seniste kohustustega. Kuna KOS jitab volgade
iilemineku kiisimuse lahtiseks ja siin tuleb kasutada abikonstruktsioone, siis
KUS § 7 Ig 3 sitestab, et uus omanik vastutab kdigi eelmise omaniku tiitmata
kohustuste eest. Selline KUS lihenemine on lihtsustatud ja nduab diferent-
seerimist, kuna lahendamist vajab nii eelmise omaniku vastutuse edasikestvus
kui uue omaniku vastutus kohustuste eest, mis on voetud eelmise omaniku
poolt, aga sissendutavaks muutunud pirast omandivahetust.

Voladiguse iildpohimdtte kohaselt vastutavad lepingutest tulenevate kohus-
tuste eest vilissuhtes ainult need omanikud, kes olid digussuhte pooled selle
tekkimisel.””” Korteriomandi omandaja vastutab vaid siis, kui lepingulised
digused ja kohustused on talle iile kantud VOS 9. ptk alusel.” Selline vajadus
eksisteerib eelkdige kestvuslepingute puhul (krediidilepingud, ehitusgarantiid
jms). Uue omaniku vastutuses ei saa algselt kokku leppida KOS §8 Ig 1
tulenevalt, kuna sellel ei ole kolmanda isiku suhtes toimet. Kiill kehtivad uue
korteriomaniku suhtes KOS § 8 Ig 4 alusel korteriomanike otsused. Ka oman-
damisel tiite- ja pankrotimenetluses vajavad eelmise omaniku sdlmitud kokku-
lepped omandajale iilekandmist. Ei saa eeldada, et uus omanik astub tahte-
vastaselt suhtesse, millest ta ei tea.”®' Erandid on valitsejaleping,’®* seaduse t5ttu
ka kindlustusleping ja iiiirileping, mis kehtivad uue omaniku suhtes (VOS

7 Korteriomandi omandaja vastutust ja lepinguliste kohustuste tileminekut ei saa
vdlausaldaja kasuks tuletada ei AOS §-st 75 Ig 1, §-st 79 ega ka KOS §-st 8 1g 4, kuna
need kehtivad sisesuhtes. Riigikohtu otsus 30.11.2005. a 3-2-1-105-05, p 22.

760 Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 421-422.

7! Weitnauer, lk 294.

2 Merle, Bestellung und ..., 1k 50.
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§ 494, 323). Praktikas on lepinguliste diguste ja kohustuste iileandmine oman-
dajale harv, seda eriti tdite- ja pankrotimenetluses omandamisel. Sagedamini
kantakse lepingulised digused ja kohustused iile korteriomandi omandajale, kui
omanike voetud kohustused on tagatud eelmirkega kinnistusraamatus.

Saksa diguskirjanduses on mitmeid arvamusi, kuidas neid probleeme digus-
vdimet mitteomava iihisuse puhul iiletada. Uks vdimalus on sdlmida lepingud
kohe tulevaste omanike nimel, kes peaks need tulevikus heaks kiitma (TsUS
§ 111), st lepingutega iihinema, sest iseenesest puudus valitsejal piisav esindus-
digus sellistel tingimustel lepingu sdlmimiseks.”” On vdimalik ka tdlgendus,
mille kohaselt on lepingud siduvad ka nende suhtes, kes otsustamisel ei
osalenud (KOS § 8 lg 3 alusel), mida voib laiendada ka tulevaste omanike kui
mitteosalejate suhtes. Staudinger’i jargi voib volausaldaja kdibes eeldada, et
korteriomanike koosseis muutub tditmise ajal ja neid lepinguid tuleb kisitleda
lepingutena kolmandate isikute kasuks, kes vdivad ka tditmist nouda ja vastu
votta.”** Liike eristab kestvusvdlasuhete puhul nende tekkimist ja tditmist. Ta
leiab, et omandaja vastutab nende kohustuste eest, mis muutusid tdidetavateks
pérast korteriomandi omandamist.”® Riigikohus on leidnud, et soojasdlme
jarelmaksuga miiligilepingust tulenevate sissendutavateks muutunud nduete eest
vastutab igal juhul vdOrandaja ja pédrast omandivahetust sissendutavaks
muutunud nduete osas sisesuhtes uus omanik AOS § 75 Ig 1 ja KOS § 13 alusel,
isegi kui volausaldaja suhtes ei ole kohustus uuele omanikule iile ldinud.
Sisesuhtes kaasomandis oleva asja alalhoidmisega seotud kulutuste kandmises
osalemine on vajalik digusrahu ja -selguse huvides ning KUS § 5! analoogia
tottu, sest korteriomanike iihiste kulude kandmise pohimdtted ei saa sdltuda
kortermajade valitsemisvormist.”*® Kiibes on vdimalik, et valitseja sdlmib
lepingud enda nimel ja esitab nduded omanike vastu sisesuhtes alusetu rikas-
tumise alusel. Korteriithistu puhul sdlmibki lepingud juriidiline isik, kuid
sooritustest rikastuvad korteriomanikud. Rapp leiab, et hea usu pohimdttest
tulenevalt saab eeldada, et kui lepingus kasutati korteriomanike puhul liihi-
nimetust, siis andis lepingu teine pool ka ndusoleku omanikuvahetuseks tulevi-
kus v&i andis otsesdnu ette ndusoleku omanike vahetumiseks tulevikus.”’
Téaitemenetluses omandamisel peab omandaja vastutama varasemate kohustuste
eest iiksnes oma osaga valitsemisvaras, mitte isiklikult.””® Sellised erinevad
abikonstruktsioonid langevad é&ra thisuse Oigusvdime puhul, kus korteri-
omandaja saab lisaks {ihisvara aktivale endale ka passiva. Samas ei ole omanik
ise valitseja kui esindaja sOlmitud lepingute pool, vaid selleks on {ihisus.
Kiisimus jaab sellest, kuivord uus omanik vastutab tdiendavalt oma isikliku
varaga Oigusvoimelise lihisuse varasemalt voetud kohustuste eest (vt alapeatiikk

763 Renner, 1k 139.

764 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 45b.

765 Weitenauer, 1k 294.

766 Riigikohtu otsus 30.11.2005. a 3-2-1-105-05, p 28.
767 Renner, 1k 140.

68 Schmidt, 1k 1434.
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4.3.2). Briesemeister leiab, et hoolimata asjaolust, et omandaja ei olnud {ihisuse
liige ihisuse kohustuste tekkimise ajal, peab ta tihisuse maksevdimetuse tekki-
misel koos teistega tegema majakassasse piiramatult tiiendavaid sooritusi.”*

Kui vorrelda korteriomanike tihisust teise isikute iihisuse, seltsinguga, siis
saksa kohtupraktika on asunud seisukohale, et pérast seltsingu Oigusvoime
tunnustamist saab seltsingu suhtes kohaldada HGB §130, st uus seltsingalne
vastutab ka varasemate kohustuste eest. Eesti diguses kehtib sama pShimdte
tdisithingute puhul AS §102 Igl alusel. Enne seltsingu digusvdime tunnustamist
aktsepteeriti saksa Oiguspraktikas vaid kohustuste iilevGtmise teooriat. Pohjen-
duseks toodi sundkapitali puudumine, mis v&ib viia olukorrani, kus koik
seltsinglased on vahetunud ja keegi ei vastuta enam varasemalt voetud kohus-
tuste eest.””’ Vastutasuks iileminevale vastutusele saab seltsinglane osa
seltsinguvarast, kuigi ta pole seda ise loonud.

Kokkuvéttes tuleb asuda seisukohale, et {ihisuse digusvdime tunnustamine
lihtsustab oluliselt iihiselt voetud kohustuste edasikehtivust omandaja suhtes,
kuna need kohustused ongi vbetud digusvoimelise {ihisuse, mitte iga korteri-
omaniku nimel. Korteriomanike iihisuse digusvoime tunnustamise korral on
digustatud tiisihingu sitete ehk juurdetulija tiisvastutuse kohaldamine.””
Korteriomanik on kohustatud tegema panuseid majakassasse kohustuste
tditmiseks, mis on tekkinud enne tema omanikuks saamist ja ta peab vastutama
nende kohustuste tditmise eest oma isikliku varaga osavastutuse printsiibi
alusel. Vastutuse iilevotmine saab kehtida siiski digustehingulise omandamise
puhul, mitte sundtditmisel, sest tehingulisel omandamisel on korteri omandajal
voimalus kontrollida iihisuse varanduslikku seisundit ja vajadusel kokku
leppida miiiijaga ka korteriomandi hinna alandamises.

4.3.2. Omandaja vastutus voorandaja kohustuste eest

Lisaks kohustuste iileminekule, mis tulenevad korteriomanike iihisuse lepingu-
test kolmandate isikutega, vajab kisitlemist omandaja vastutus vodrandaja
vOlguolevatest sooritustest itihisuse ees. KOS § 13 lg 1 ja 2 késitlevad neid
sooritusi, kui korteriomaniku kohustusi omanikuks olemise kestel. Saksa
valitsev arvamus leiab, et korteriomandi omandaja ei vastuta eelmise omaniku
vOlgade eest, st mis olid sissendutavad kinnisturaamatu kande tegemise ajal voi
kui korteriomanike otsus maksete tegemise osas oli langetatud enne uue
omaniku sissekandmist. Uus omanik vastutab vaid vola iilevdtmise teel.”’”
Siiski peetakse voimalikuks vastutust selles osas reguleerida kodukorraga voi
kaasomanike kokkuleppega, millisel ei ole siiski toimet omandamisel tdite-

7% Briesemeister 2008, NZM, lk 235.

1% Renner, Ik 141-142.

" Junkers, kes vaatleb iihisust kui ithingut, arvab, et juurdetulija vastutus saab piirduda
vaid osaga valitsemisvarast. Junkers, lk 263.

72 Weitnauer, Ik 405. Staudinger 2005, WEG § 1-25, Ik 15, 33, 57.
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menetluses.”” Sellele vastututusele ei paku lahendust ka Saksa WEG-reform.
Siiski on kohustuste iilemineku osas oluline WEG § 12, mis lubab korteri-
omandi vdorandamise seada sdltuvusse korteriomanike voi kolmanda isiku
nousolekust (KOS sellist voimalust ei séitesta). Uue ja vana omaniku solidaar-
vastutust eelmise omaniku sissendutavaks muutunud kohustuste eest nidevad
autorid, kes kasitlevad korteriomanike iihisust ithingusarnasena (Junkers).”™
Bdrmann leiab oma iihtsusteooria (Trinitdt) tottu, et omandja vastutab nii
tehingulise omandamise kui tditemenetluses omandamise korral eelmise
omaniku volgade eest, kuna automaatselt omandatav liikkmesusosa sisaldab ka
tditmata kohustusi iithisuse ees.””> Merle jouab sama tulemuseni BGB § 96
olulise osa teooria kaudu, mille kohaselt on eelmise omaniku vdlgade kandmine
sisesuhtes osa korteriomandiga seotud subjektiiv-asjadiguslikest igustest.””®
Uue ja vana omaniku endi vahelised suhted lahendatakse alusetu rikastumise
sitete alusel.””’

Seltsingu puhul on saksa digusteoorias tunnustatud pdhimdte, et seltsingus
osalemise iileminekul ldhevad kogumina tle koik oigused ja kohustused,
mistottu astub omandaja sisesuhetes voOrandaja asemele piiranguteta, mis
puudutavad litkmelisusdigustest tulenevaid kohustusi ja digusi (see ei ole siiski
alati kohtupraktikas kinnitust leidnud). Need on omandatava osaga nn quasi-
asjadiguslikult seotud ja ei tulene mingist voladiguslikust kokkuleppest vdi vola
iilevotmisest ning see kehtib Oiguste ja kohustuste suhtes, mis on tekkinud
seltsinguosa iilemineku lepingu so0lmimise hetkeks. Omandajale ei ldhe iile
seltsinglasega seotud kohustused, mis ei tulene liikmelisusdiguste teostamisest
(niiteks kolmandate isikute kahju hiivitamise ndue vddrandja vastu).”™

Kui tunnustada korteriomanike {iihisuse Oigusvoimet, siis on digustatud
majade korrashoiuvajadusest tulenevalt, et {ihisest valitsemisest tulenevad vélad
lahevad koos korteriomandiga lahutamatult iile, kuna need on liikmelisusega
seotud, on omandatava osaga seotud quasi-asjadigsulikult ning ei ole digustatud
nende liikkamine teiste korteriomanike peale.”” Uhisuse puhul on tulenevalt
selle kehalisest organisatsioonist selline vastutuse iileminek digustatum, kuna
on organisatsioonitunnuse tottu sarnasem juriidilisele isikule. See ei oleks ka
omandajale iilemddra koormav, kuna tal on vdimalus tehingu eel saada
valitsejalt piisavalt infomatsiooni. "* Taitementluse kiigus omandamisel vajab
volgade iilevotmine siiski erikokkulepet. Kuivord vodrandaja kohustused on
seotud kahju tekitamisega (eelmine omanik oli nditeks kahjustanud {ihis-
kasutatavaid ruume), mis ei puuduta iihist valitsemist, siis need ei saa iile minna
erikokkuleppeta. Eesti diguses on kohustuste iileminek omandajale KOS-s

3 Bidrman 2003, WEG, 1k 498; Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 57a.

7 Staudinger 2005, WEG §1-25, rn 58.

" Bdrmann 2003, WEG, 1k 46, 1k 86; Staudinger 2005, WEG §1-25, mn 11.
7% Birman 2003, WEG, 1k 1031.

7 Pick, 1k 197.

778 MiiKo, Schuldrecht, Ik 399-400.

" Barmann 2008, WEG, 1k 50.

80 Birmann, Wohnungseigentum, Ik 130.

]
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otseselt siitestamata, kiill on see pdhimdte sitestatud KUS § 7 15ikes 3 (siiski ei
ole selge, kas eelmine omanik jdidb ka {ihistu ees vastutama). Samas on Riigi-
kohtu praktika piiranud eelmise omaniku kohustuste automaatset iileminekut
uuele omanikule ja késitlenud selliseid kohustusi isiklike kohustustena, kuid
siiski vélja toonud uue omaniku kohustuse osaleda sellest hoolimata {ihise
asjaga seotud kulude kandmisel KOS §13 alusel.”" Kontseptsiooni kohaselt
vajab uue omaniku vastutus eelmise omaniku tditmata kohustuste eest piiramist
ja voiks olla piiratud korteriomandi véértusega voi korteriomandi endaga, mitte
aga muu uue omaniku isikliku varaga.”®* Sisesuhtes eksisteeriva kohustuse
iileminekul uuele omanikule ei ole vdimalik kohaldada ka tdisithingu analoo-
giat, kuna AS §102 seda ei reguleeri.

Kokkuvottes tuleb asuda seisukohale, et korteriomandi omandaja vastutus ja
korteriomaniku jérelvastutus tihisuse ees vdlguolevate soorituste osas ei soltu
oluliselt iihisuse digusvdime kiisimusest. Oigusvdimeta iihisuse puhul kuulub
ndue korteriomaniku vastu omanikele iihiselt, digusvdimelise iihisuse puhul
kuulubki noue iihisusele. Kehtiva KOS kohaselt vastutab uus omanik eelmise
omaniku sissendutavaks muutunud nduete eest vaid vdla iilevdtmise teel VOS
§175 alusel, KUS kohaselt ldhevad sellised vdlad iile automaatselt. Regulat-
siooni Uhtlustamiseks ja hoonete majandamise jatkusuutlikus tagamiseks, on
Oigustatud selline vastutus sétestada omandaja ja vodrandaja solidaarvastu-
tusena korteriomanike iihisuse ees, kusjuures eelmise omaniku kohustused
sisesuhtes ei ldhe automaatselt omandajale iile.

4.3.3. Korteriomandi vodrandaja jirelvastutus

Vastutuskontseptsiooni osaks on ka korteriomandi vO0randaja jarelvastutus
vilissuhtes (lihisuse volausaldajate ees) ja sisesuhtes (teiste korteriomanike ees).
Korteriomandi vddrandaja vastutab ka hiljem nende lepingute tditmise eest,
milliste sGlmimise ajal ta omanik oli, sest ta on nende lepingute pool. See print-
siip kehtib volausaldajate kaitse huvides ja seda juhul, kui omandaja ei votnud
lepingu alusel kohustusi iile. VOorandaja vastutus vajab samas piiramist, kuna ta
ei saa enam nende kohustuste tditmisse sekkuda. Seetdttu jaatatakse saksa
Oiguspraktikas nagu seltsingugi puhul sarnase huviolukorra tdttu BGB § 736,
HGB § 159, 160 kohaldamist, kuna Saksa WEG ei reguleerinud enne 2007. a
reformi jarelvastutuse kiisimust. Selle vastutuskonseptsiooni kohaselt vastutab

81 Riigikohtu 02.11.2005. a otsuses tsiviilasjas 3-2-1-105-05 (p 27,30) on kohus leidn-
ud, et eelmise omaniku poolt tasumata jdetud vdlgnevused ei ldhe iile uuele korteri-
omanikule, kui selles ei ole eraldi kokku lepitud. Samuti on selles lahendis voetud
seisukoht, et alates omanikuks saamisest tekkivad kohustused seoses kaasomandi
kasutamise ja alalhoidmisega tuleb suhetes teiste kaasomanikega kanda uuel omanikul.
Iga kaasomanik vastutab tema kaasomanikuks olemise ajal sissendutavaks muutunud
kohustuste tditmise eest isiklikult. Kui eelmine omanik jéitab ostjat teavitamata asjaga
seotud kohustustest, voib see olla hinna alandamise aluseks.

82 Kontseptsioon, Ik 35.
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lahkunud korteriomanik tema omanikuks olemise ajal tekkinud lepingutest
tulenevate kohustuste eest, kui need muutuvad sissendutavaks ja neid ndutakse
temalt sisse viie aasta jooksul iihisusest lahkumisest.” Sellele konstruktsioonile
vastab VOS § 608 sisalduv lahkuva seltsinglase solidaarvastutus ja AS § 102
sitestatud lahkuva tdisiihinglase solidaarvastutus. Jarelvastutus ei soltu isegi
ithisuse Oigusvoime kiisimusest. Kui volausaldaja esitab hagi omaniku vastu,
toob see kaasa aegumise peatumise ka vddrandaja suhtes (TsUS §160).”%
Selline jdrelvastutus on loodud eelkdige kestvusvdlasuhete tarvis. Eelmine
omanik vastutab niiteks majahoidja palga eest, mis muutus sissendutavaks ajal,
kui ta omanik enam ei olnud, kuid leping sOlmiti ajal, millal ta omanik oli.
Valitsejatasu eest on ta vastutav juhul, kui valitseja oli valitud enne omaniku-
vahetust. Kui selle viieaastase vastutusperioodi sees valitakse valitseja tagasi,
siis eelmine omanik enam vastutust ei kanna.

Saksa WEG-reform kehtestas korteriomanike osavastutuse korteriomanike
ithisuse kohustuste eest, kuid solidaarvastutus jdi kehtima omandivahetumisel
uue ja vana korteriomaniku suhtes (WEG § 8 Igl). Molemad vastutavad seega
korteriomandi mottelise osa suurusest ldhtuvalt nGuete eest, mis on tekkinud
voorandaja omanikuks olemise ajal (aluseks kanne kinnistusraamatus) ja on
parast omandivahetust (aluseks kanne kinnistusraamatusse) sissendutavaks
muutunud. Jirelvastutus osas viitab norm téisithingu sétetele (HGB § 160). Eel-
mine omanik vastutab lahkumisest viieaastase perioodi sees, kui tema kohustusi
on tunnustatud kohtuotuse voi tditedokumendiga, kui selle kohta on kohtulik
menetlus alustatud voi kui omanik on ise kirjalikult nduet tunnistanud. See
tdhendab koiki ndudeid, mille eest vastutab analoogiliselt tiisiihingu liige HGB
§ 128 alusel (nduded kestvussuhetest ja deliktist, mitte aga muul isiklikul alusel
tekkinud nduete eest nagu kdendus, valitsemiskulude osas tehtud isiklik kind-
lustus jt).”"

Lahkuva korteriomaniku KOS §-st 13 ja § 22 1g 2 tulenevate kohustuste osas
sisesuhtes jadb ka pérast lahkumist vastutama korteriomanik, kelle omanikuks
olemise ajal masked tuli teha. Noude aluseks on omanike otsus tema omanikuks
olemise ajal, kuid mitte otsus, millega hiljem majaraha suurendatakse. Eelmise
omaniku vastutus jadb eksisteerima solidaarvastutusena ka olukorras, kus uus
omanik alajaotises 4.3.2 toodud seisukohtade jirgi vastutab eelmise omaniku
ithiskohustuste eest. See kontstruktsioon lihtsustab eelkdige valitseja olukorda
ja tekitab hiljem sisesuhtes noudeid korteriomandi ostja ja miiiija vahel. Korteri-
omandi miilija ja ostja kokkulepe, mille kohaselt eelmine omanik vabastatakse
vastutusest iihisuse eest vajab jarelvastutuse juurutamisel {ihisuse nousolekut.
KUS § 7 lg 3 on jérelvastutuse sitestamisel liiga lihtsustav, kuna sétestades
eelmise omaniku tditmata kohustuste iilemineku uuele omanikule ei tdpsusta
samas eelmise omaniku vastutuse jatkuvust {ihistu ees.

™ Staudinger 2005, WEG §1-25, 1k 424.
8 Jennissen, Ik 166.
8 Boekch, 1k 63.
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Prantsuse KOS tunneb samuti omaniku jirelvastutust lepingute eest, mis
sdlmiti tema omanikuks olemise ajal.”*® Hollandi BW art 5:122 kohaselt vastu-
tab omanik jooksva ja eelmise majandusaasta maksete eest majakassasse
solidaarselt uue omanikuga, kui jagamisel kinnitatud ja registrisse kantud
reglement seda vastutust ei piira ega muuda. Samuti voib reglement ette néha
ithingust lahkunud omaniku jarelvastutuse ka uue omaniku tulevaste soorituste
eest.”” Austria tsiviildiguse kohaselt vajab eelmise omaniku kohustuste iile-
minek uuele omanikule volausaldaja, st sisesuhetes valitseja, ndusolekut, maja-
rahanduete osas vastutab WEG § 34 kohaselt omanik, kelle omanikuks olemise
ajal need nduded sissendutavaks muutusid. Muus osas kohaldub ABGB § 1409,
mille jargi saab volausaldaja oma nouded esitada varakogumi omaniku
vahetumise korrral uue omaniku vastu, kui viimane nendest kohustustest teadis
voi pidi teadma.™

Justiitsministeeriumi Kontseptsioon pakub jérelvastutuse osas aluseks votta
tdisithingu regulatsiooni, mille AS § 102 kohaselt vastutab tiisiihingust lahku-
nud osanik viie aasta jooksul solidaarselt teiste osanikega. Selline vastutus peab
siiski olema seotud parenduskohustusega, mis on voetud lahkunud korteri-
omaniku omanikuks oleku ajal, mitte aga eelmise omaniku kommunaalvolgade
eest. ¥’

Kokkuvéttes tuleb asuda seisukohale, et korteriomaniku jirelvastutus
ithisuse ees volguolevate soorituste osas ei soltu oluliselt {ihisuse digusvoime
kiisimusest. Jarelvastutuse rakendamine on vdlausaldaja kaitse vajadusest
tulenevalt vajalik soltumata asjaolust, kas tunnustada {ihisuse digusvdimet voi
anda sellele juriidlise isiku (korteriiihistu) vorm. Oigusvdimet mitteomava
ithisuse puhul kuulub jirelvastutusndue omanikele {ihiselt, digusvoimelise
ithisuse voi juriidilise isiku puhul kuulubki ndue iihisusele voi korteriiihistule.
Téisiihingu eeskujul tuleb jirelvastutuse osas sdtestada, et korteriomandi
voorandaja vastutab viie aasta jooksul omandi iileminekust solidaarselt uue
omanikuga nende kohustuste eest, mis on tekkinud tema omanikus olemise ajal,
kuid muutunud sissendutavaks pérast ihisusest lahkumist.

4.4. Korteriomaniku ja iihisuse néuded
kolmanda isiku vastu

Korteriomand on “tdeline” omand, mistottu tulevad selle rikkumise vOi dra-
vOtmise puhul teise kaasomaniku voi kolmanda isiku poolt kohaldamisele
individuaalnduetena AOS §-d 80 ja 89 omandi kaitse ja AOS § 40 valduse
kaitse sitted, samuti delikitivastutus VOS § 1043 alusel. Kui rikutakse iihist

78 Hartmann, 1k 57.

87 Westerdijk, Ik 290.
88 Schober, 1k 43—4

8 Kontseptsioon, Ik 35.
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omandit, saavad ndude esitada kdik omanikud koos.””® Noude esitamine kuulub
ithisuse valitsemiskompetentsi KOS §15 alusel, kus omanikud saavad enamuse
otsusega otsustada kas ja kes (valitseja vOi keegi omanikest) ndude esitab.
Uksiku omaniku hagi ei ole lubatav KOS § 15 lg 1 nimetatud iihise valitsemise
printsiibi tttu ja ka VOS § 72 (iihisvdlausaldajad) tdttu. Uksiku omaniku hagi
on lubatav vaid eraldi volituse olemasolul, kuigi AOS § 71 lg 4 alusel vdiks
eeldada, et kaasomanikul on tihise asja suhtes kolmanda isiku suhtes kdik
omaniku digused. Korteriomanik voib teistelt omanikelt TSMS § 613 1g 1 p 1
alusel nduda, et hagi esitamine ithisuse nimel on ithisuse huvides.

Kui kolmas isik siiiiliselt korteriomandit rikub, peab ta deliktivastutuse
alusel kahju hiivitama. Siinjuures tuleb eristada, kas rikuti eriomandit (reaalosa)
vOi iihist omandit. Korteriomanik voib iseseisvalt hageda, kui kahjustatakse
tema eriomandit. K&ik korteriomanikud koos on ndude esitajad, kui rikutakse
kaasomandit, sest kaasomand ei kuulu iihisusele. Uksiku omaniku hagi ei ole
siin lubatav KOS §15 Ig 1 tdttu ja vajab eraldi volitust. Uhisuse digusvdime
tunnustamine ei muuda siinjuures midagi, vélja arvatud see, et hagi esitamine
seisab iihisuse valitsemiskompetentsis, mistdttu saab noude esitamise otsustada
ja esindaja méidrata enamusotsusega.””'

Valitsemist korraldavad KOS kohaselt nii omanike thisus kui valitseja.
Valitseja on tihisuse organ, kes viib ellu iihisuse otsuseid. Kui valitseja ei tdida
seadusest voi valitsejalepingust tulenevaid kohustusi, siis saab (digusvoimeline)
ithisus temalt ka kahju hiivitamist nduda. Noude esitamise ja esindaja kohtus
madrab korteriomanike koosolek enamusotsusega (KOS §15 1g3). Kui valitseja
rikub siiiiliselt {iksiku korteriomaniku absoluutseid digus, saab see omanik ka
iiksi nduda valitsejalt kahju hiivitamist deliktivastutuse jargi.

Kokkuvéttes tuleb asuda seisukohale, et kaasomandist tulenevad asja-
Oiguslikud nduded ja kahju hiivitamise nduded kuuluvad omanikele thiselt,
milliseid saab teostada iihisuse kaudu ning omanik v&ib neid ndudeid esitada
vaid eraldi volituse olemasolul. Uhisusele kuuluv ndue on ka ndue valitseja
vastu tulenevalt valitsejalepingu rikkumisest. Eriomandist tulenevad nduded
kuuluvad igale omanikule eraldiseisvalt. Kui iihisus konstrueerida juriidilise
isiku vormis, esitatakse omanike iihisnduded juriidilise isiku organite kaudu.
Valitsejalepingust tulenev ndue kuulubki juba korteriiihistule, kuna iihistu on
selle lepingu pooleks. Omanike Ttihisnduded on korterilihistu suhtes nn
vodrnduded, kuid nende nduete esitamiseks ei pea omanikud KOS §8 Ig 1 ja
§21 1g 2 p 1 alusel siiski oma ndudeid eelnevalt loovutama korteriiihistule.

4.5. Vahekokkuvote

Korteriomanike tihisuse kehtiv vastutuskontseptsioon ldhtub printsiibist, mille
kohaselt korteriomanikud on iihisvdlausaldajad ja solidaarvolgnikud. Sisesuhtes

"0 Boeckh, 1k 65.
! Boeckh, 1k 66

167



vastutavad korteriomanikud neile kuuluvast kinnisasja mottelisest osast
lahtuvalt (KOS § 13, osavastutus). Kuna {ihisuse sdlmitud lepingute pooleks on
kdik korteriomanikud, siis korteromandi omaniku vahetumisel ei muutu oman-
daja automaatselt nende lepingute osapooleks. Uue omaniku suhtes kehtivad
kiill eelmiste korteriomanike otsused, kuid Ilepingulised ja lepinguvilised
tsiviildigused ja -kohustused siiski iiksnes juhul, kui need on omandajale iile
kantud. KOS ei sétesta korteriomandi voorandamisel eelmise omaniku jarel-
vastutust. Korteriithistu puhul vastutab iihistu voetud kohustuste eest oma
varaga, kuid see ei pruugi olla piisav. KUS ei sitesta korteriomanike lisa-
vastutust iihistu kohustuste eest. KUS § 7 kohaselt vastutab korteriomandi
omanik voddrandaja tditmata kohustuste osas thistu ees, kuid jitab lahtiseks
eelmise omaniku enda vastutuse. Korteriiihistul on 0igus nduda majarahade
maksmise tagamiseks hiipoteegi seadmist korteriomandile, kuid selline abindu
tagatisena ei ole piisav ja praktikas ka mitterakendunud. KUS ja KOS erinev
vastutuskontseptsioon on hea ndide kahe elamu valitsemise vormi eeskirjade
ihtlustamise vajaduse jarele.

Korteriomanike iihisuse 0Oigusvdime tunnustamisel on vaja luua wuus
vastutuskontseptsioon, mis reguleerib vilissuhtes iihisuse vastutussuhted
kolmandate isikutega, korteriomanike tdiendava vastutuse ulatuse kolmandate
isikute ees, sisesuhtes korteriomanike endi vahelised vastutussuhted ja nende
vastutuse oOigusvoimelise korteriomanike iihisuse ees, samuti uue omaniku
vastutuse Oiguseelneja voetud kohustuste osas ja eelmise omaniku jérel-
vastutuse. Vastutuskontseptsiooni kujundamisel on oigustatud aluseks votta
tdisiihingu regulatsioon, sest selle puhul on tegemist isikute tihisusega, millise
Eesti seadusandja on lugenud juriidiliseks isikuks. Taisithingu analoogiat
kasutavad ka teised Euroopa Gdiguskorrad.

Oigusvdimelise iihisuse olemasolul vastutab vdetud kohustuste eest {ihisus
oma varaga. See vara ei pruugi olla piisav, mistottu peavad omanikud vastutama
tdiendavalt. Tdiendavat vastutust voib konstrueerida korteriomaniku mdttelisest
osast lihtuva osavastutusena vdi solidaarvastutusena. Uhisuse digusvdime ja
iseseisva vara olemasolu tunnustamisel ja asjaolu tottu, et tegemist on sund-
ithisusega, mille litkkmed on lddvemalt seotud, ei ole solidaarvastutus enam
proportsionaalne ega Oigustatud. Osavastutus kehtiks jatkuvalt ka omanike
sisesuhtes. Kehtestatud vastutuskontseptsiooni muutmine on lubatud ainult
sisesuhtes (nditeks kulude kandmine majade kaupa) voi kokkuleppel vodla-
usaldajaga. Tdiendava osavastutuse pohimdtet kasutavad siin ka teised Euroopa
Oiguskorrad. Lisavastutuse kehtestamisel on oluline méiratleda seda tdiendava
vastutusena nagu tdisithingu puhul — ndude pddéramine omaniku vastu on
oigustatud juhul, kui tditmine iihisuse varast ei ole vdimalik vdi ebadnnestus.
Tuleks kaaluda lahendust, et tditedokument iihisuse vastu on tditedokumendiks
ka thisuse liikme vastu. Samas tuleb seadusega vilistada korteriomanike iihi-
suse pankrotivoime, kuna tegemist on piiratud varaga sundiihisusega, omaniku
lisavastutus peab tagama volausaldaja huvide kaitse, omanikel on kohustus
ithisust refinantseerida ja vdlausaldajal on vdimalus need nn majarahanduded
lasta arestida ja taotleda maksmist otse volausaldajale. Uhisuse maksevdime
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tagamiseks tuleb iihisus varustada piisavate tagatistega: hiipoteegi seadmise
ndudedigusega korteriomanditele, sundvodrandamise alustamise vOimalusega
ning volgniku asjade kinnipidamisdigusega (vallaspant). Kaaluda voib iihisuse
majarahanduetele eesdigusndude staatuse andmist sundtiitmisel korteri-
omandist.

Taistihingu eeskujul tuleb jarelvastutuse osas sétestada, et korteriomandi
vOorandaja vastutab viie aasta jooksul omandi iileminekust solidaarselt uue
omanikuga nende kohustuste eest, mis on tekkinud tema omanikus olemise ajal,
kuid muutunud sissendutavaks pérast ithisusest lahkumist. Uus omanik vastutab
vilissuhtes {ihisuse nende kohustuste eest, mis iihisus vOttis enne tema
omanikuks saamist. Samuti peab uus omanik sisesuhtes vastutama solidaarselt
eelmise omanikuga viimase tditmata kohustuste osas iihisuse ees.

Kuna vastutuskontseptsioon kaitseb eelkdige volausaldajate huve, siis ei
soltu selle sisu asjaolust, kas korteriomanike iithisusele omistada digusvoime voi
anda tihisusele juriidilise isiku (korteriiihistu) vorm. Korteriomaniku lisa- ja
jarelvastutus on Gigustatud seetSttu, et ei digusvoimelisel {ihisuse ega korteri-
ithistu suhtes ei ole kehtestatud miinimumkapitali nduet.
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KOKKUVOTE

Uldised jireldused

1. Eesti korteriomandi instituut on oma asjadigusliku sisu poolest kujundatud
sarnaselt Saksa WEG-le, kus korteriomand koosneb reaalosast ja sellega
lahutamatult seotud kaasomandi mottelisest osast kinnistule. Korteriomand
on seadusandja tehtud erand klassikalisest maatiiki ja selle oluliste osade
tervikliku kiibes olemise pohimaottest (superficies solo credit). Asjadiguslike
komponentidega on lahutamatult seotud liikkmesdigused isikute iihisuses.
Selles mottes sdtestab KOS reaalset korteriomandit, mitte kaasomandi osaga
seotud kasutusdigust hoone plaanil piiritletud reaalosadele. Korteriomand on
ehtne omand AOS tihenduses, kuid samas eriomand. Tsiviildiguse kodifit-
seerimisel tuleb korteriomandi regulatsioon integreerida Hollandi tsiviillkoo-
dekis eeskujul iihtsesse tsiviilseadustikku. Korteriomanike vahel tekkivad
oigussuhted (iihisus) vajavad reformimist, et kdrvaldada ebaselgus tihisuse
pooleks olemise vOimes, valitsemisvara kuuluvuses ja korteriomanike vastu-
tuse ulatuses ning erinev diguslik kohtlemine elamutes, mille haldamiseks on
loodud korteriiihistu. Eesti korteriomandidiguse eriparaks vorreldes vordlus-
aluseks olnud diguskordadega on valitsemisvormide dualism, st eksisteerib
voimalus iile minna valitsemisele jurdiidlise isiku (korteriiihistu) kaudu.

2. KOS jargi tekkivale korteriomanike iihisusele on omased jérgnevad tunnu-
sed: korteriomandid ei saa eksisteerida ihisuseta, mis tekib seaduse alusel;
see iihisus toimib KOS reeglite v3i seadusega lubatud korteriomanike
kujundusdiguse (kokkulepete) kaudu; tegemist on sundiihisusega. Sund-
thisus tdhendab seda, et korteriomanike tihisuse liikkmed saavad olla vaid
korteriomanikud ning see liikmesus ei eelda astumist mingisse ithendussse
ega asutamislepingu s0lmimist, vaid tekib automaatselt korteriomandi oman-
damisega, samuti ei saa sellest iihisusest vélja astuda kuni omanik on kaas-
omandiga seotud (sundlitkmesus). Korteriomanike iithisus on sarnane teistele
isikute thisustele, eelkdige seltsingule ja klassikalisele tdistihingule, kuid
seda eristab asjaolu, et korteriomanike iihisus tekib seaduse, mitte lepingu
alusel; see on huvilihendus, mitte eesmérgile suunatud iihendus; sellel on
selgemalt vélja kujunenud organisatsioon. Tdislihing on samas eesti diguses
loetud juriidiliseks iskuks. Korteriomanike iihisuse ja korteriiithistu vordle-
mine viib tulemuseni, et samade isikute samade huvidega iihisus astub kéi-
bes iiles juriidilise isiku vormis. Hooneiihistuga iihendab korteriomanike
ithisust sama eesmérk — hoone valitsemine, kuid asjadiguslikus osas on need
ithendused erinevalt korraldatud.

3. Korteriomanike iihisuse tunnuseks on iihisuse organisatsiooniline iilesehitus
ehk valitsemisorganite (iildkoosoleku, majandukogu, valitseja) olemasolu.
Eesti diguse jérgi eristab korteriomanike {ihisust AOS-e kaasomanike iihisu-
sest (samuti seltsingust) olulise tunnusena see, et keegi ei saa nduda ithisuse
15petamist. Uhisusele seltsingu sitete kohaldamine oleks mdningase sarna-
suse tottu moeldav, sest juba KOS késitleb iihisust (seadusjirgse) vola-
digusliku suhtena. Seltsingu sitete kohaldamise vdimalusele viitab ka MTUS
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§ 2, mis sétestab mittetulundusliku eesmaérgiga isikute ihenduse suhtes, mis
pole juriidiline isik, seltsingu sitete rakendamise. Uhisus on eelnevast tule-
nevalt seadusjérgselt eriliselt iilesehitatud midratlemata motteliste osadega
ithisus ning selle vara on ithisomandis. Samas viitab KOS kinnisomandi ja
seega kaasomandi sitete kohaldamisele. Kaasomandi sétted ei kohaldu ena-
masti, sest KOS sisaldab piisavalt erinorme. Korteriomanike iihisus ei vasta
otseselt ilihelegi isikute iihendusele, mistdttu eesti diguse jargi on tegemist
ithisusega typus sui generis. Selline uut liiki personaalithendus on digusteoo-
rias ja kohtupraktikas sisuliselt kdsitlemata, mistdttu pole joutud ka iihisuse
Oigusvoime ja iseseisva vara kiisimusteni. Teema on oluline kontekstis, kus
korteriiihistul selline digusvdime ja iseseisev vara on olemas, samas kui
valitsemine on korraldatud erinevalt.

Korteriomanike ithisuse digusvdime tunnustamine

4. Korteriomanike iihisusele saab kehtiva KOS raames omistada osadigus-
vdimet. Uhisus on digusvdimeline ja tsiviilmenetluspooleks olemise vdime-
line niivord, kuivord valitsemisiihisus iihiselt seotud vara suhtes diguste ja
kohustuste kandjana kidibest osa votab. See Gigus ja tsiviilmenetluspooleks
olemise vOime ulatub sisesuhtes ka iihisuse ja korteriomanike vahelistele
suhetele, kuid iihisus ei ole digus- ja menetlusvoimeline eriomandiga seotud
omanike kaasomandiosade suhtes asjadiguslikes kiisimustes.

5. Korteriomanike {ihisus kui digusvdimeline personaaliihendus on iihise valit-
semise raames sdlmitud lepingute ja alustatud menetluste pooleks. Uhisus
astub kiibesse lithinime all. Uhisust esindab seadusjérgselt valitseja, kes
vastutab organivastutuse pdhimétete jirgi. Uhisus kui osadigusvdimeline
isikuithendus on voimeline teostama valdust ja olema sissekandevdimeline
kinnistusraamatusse. Oigusvdimeline iihisus on nimevdimeline, parimisvdi-
meline ja liikkmesvdimeline teistes {ihingutes. Uhisuse kohustuste osas vdib
esitada hagi tlihisuse voi/ja isikliku vastutuse raames korteriomanike vastu.
Sundtditmiseks valitsemisvarast on vajalik tditmisdokument kas iihisuse voi
koigi korteriomanike vastu.

6. Omaniku osa valitsemisvaras on oma eesmargimaératluse tdttu lahutamatult
korteriomandiga seotud. Korteriomanike valitsemisvara on ithisomandis, mis
pOhistab selle eraldiseisva kdsutamise piiramist ning korteriomand on késit-
letav eriomandi, kaasomandi ja litkmesusdiguste lahutamatu tervikuna.
Korteriomaniku osa iihisuses ei ole seetdttu (nagu ka osad valitsemisvarasse
kuuluvates esemetes) eraldiseisvalt {ilekantav ega panditav. Korteriomandi
voorandamisel 1dheb see osa iile digusjirglasele, milline astub sisse olemas-
olevatesse digustesse ja kohustustesse ja vastutab varasemate {ihisuse kohus-
tute eest analoogiliselt tdisiihingu regulatsiooniga.

7. Uhisuse digusvdime tunnustamine kehtiva diguse raames on koosk®dlas kiibe
vajadustega ja omanike diguslike ning majanduslike huvidega. See on loogi-
line Gigussiistemaatiline ja diguspoliitiline jareldus parast tdisiihingule digus-
voime ja juriidilise isiku staatuse andmist samade viirtuste tottu. Abi-
konstruktsioonid ja kunstlikud digustused langeksid seetdttu dra. Uhisuse
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digusvoime tunnustamine ei ole de lege lata vastuolus seadusega, kuigi on
tervitatav, kui seadusandja looks siiski digusselguse ja -kindluse.

Korteriomanike ithisuse digusvoime tunnustamine juriidilise isikuna

8. Analiiiisides Saksa WEG 2007. a reformi, samuti Hollandi, Sveitsi, Austria,
Prantsuse tsiviilseadusi, on nendes diguskordades antud iihisusele iseseisev
Oigusvoime ja seda kiibe vajadusest tulenevalt. Iseseisev Gigusvdime on
reeglina omane isikutele. Saksa diguse kohaselt on korteriomanike iihisuse
puhul tegu seaduse alusel tekkiva digusvoimelise subjektiga, mis ei vaja
tekkimiseks registrisse kandmist. Andes eesti diguses korteriomanike iihisu-
sele seaduse alusel tekkiva digusvdime, tekib kiisimus, miks eristada korteri-
omanike {iihisust ja korteriiihistut kui kahte sarnaste eesmairkidega valit-
semisvormi. Tunnustades seadusega korteriomanike iihisuse Oigusvoimet
alates korteriomandite seadmisest ja piiritledes iihisuse liikmete vastutuse
ithisuse kohustuste ees, kaob vajadus korteritihistu kui eraldi juriidilise isiku
asutamise jarele. Tuleb méonda, et selle muudatuste elluviimine osutuks ras-
keks korteritihistute suure arvu tottu, mistottu on mdistlik lugeda korteri-
ithistu digusvoime tekkinuks seaduse alusel korteriomandite moodustami-
sega ning kinnistusraamatupidaja teeb ametiiilesande korras vajalikud kan-
ded mittetulundusiihingute registrisse. Korteriomanike iihisuse astumine kai-
besse juriidilise isikuna vastab kéibearusaamadele ja jurdiilise isiku puhul on
veelgi selgem kui digusvoimelise iihisuse korral, kes on lepingute ja menet-
luste pool, kellele kuulub esindusdigus ja iihisuse vara ning kes vastutab
tihiste kohustuste eest. Uhisuse digusvdime tunnustamisel mittejuriidilise
isikuna tekiks taas kidibes raskused selle osadigusvOime piiritlemisega.
Oiguskorra ebastabiilsust niitab see, et peagi jouame viieteistkiimne aasta
sees kolmanda korteriomandiseaduseni. Juriidilise isiku staatuse andmine
korteriomanike iihisusele on vordlusaluseks olnud riikides toimunud Prant-
suse, Austria ja Hollandi Siguskordades ja isikuiithingutele digusisiku staa-
tuse andmine on rahvusvaheline digussuundumus. Eestis on selle sammu
astumise kaalukaimaks argumendiks tdis- ja usaldusiihingu juriidiliseks isi-
kuks lugemine ning korteriomanike iihisus on neist kahest organisatsioonist
veelgi edasiarendatuma struktuuriga. Korteriomanike iihisus eksisteeriks ka-
hel erineval moel: kaasomanike lihtsa iihisusena ja korteriomanike iihisu-
sena, mille toimimisorgansiatsioon on juriidiline isik (nn {ihisus korteriiihistu
nime all). Juriidiliselt isikult (tdisithingult) saaks eeskuju ka korteriomanike
ithisuse vastutuskontseptsioon. Korteriithistu digusvdime ei ole piiratud iihi-
se valitsemise eesmaérgiga ja korrapdrase majandamise ndude iiletamine toob
tagajirgi iiksnes sisesuhtes. Uhistu on lepingu- ja menetluspool ja
valitsemisvara omanik. Korteriomandi vaatlemisel kolmeosalise tervikuna
lahevad litkmesoigused {ihistus koos korteriomandiga iile korteriomandi
omandajale. Negatiivse aspektina tuleb vilja tuua, et juriidilise isiku puhul ei
ole digustatud solmitavatele (krediidi)lepingutele tarbija sdtete kohaldamine,
mis kaitseks enam korteriomanikke.
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9. Uhingudiguslikud erisused. Korteriiihistu on juriidiline isik sui generis, mis
eeldab selle iseseisvat reguleerimist seaduse tasandil. Siiski saab korteri-
ithistule kohaldada tulundusiihistu sétteid, sest ei ole digustatud korteriiihistu
ja hooneiihistu erinev késitlemine, kuna mdlema majandustegevus on seotud
elamu valitsemisega. Uhistu asutamisel sisaldab korteriomanditeks jagamise
akt ka iihistu asutamisdokumente (kodukorda kui pohikirja). Pohikiri ja selle
muudatused registreeritakse registriosakonnas ja kuna see puudutab sise-
suhet, ei vaja pohikirja muutmine korteriomandi igakordse omaniku vdla-
usaldaja ndusolekut. Korteriomandite asjadiguslik statuut (kokkulepped)
tuleb kanda kinnistusraamatu registriosa esimesse jakku, kus need on kaits-
tud tiitemenetluse eest, kuid mille muutmine vajab korteriomaniku vdla-
usaldaja ndusolekut. Uhingule iseloomulikult tuleb suurendada korteri-
omanike enamusotsustega lahendatavate kiisimuste hulka korrapérasel valit-
semisel. Korteriomanike héélediguse madramisel tuleb ldhtuda pohimottest
iiks korteriomand — {iks hiil, kuna see oleks kompromiss investeeringute ja
omandi mdttelise osa suhtarvu vahel ning vdimaldab lihtsamalt arvestada
kvoorumit. Korteriomanike iihisuse kui {ihingu puhul tuleb lubada {ihe-
mehetihingut. Juriidilise isiku valitsemisorganina tuleb sdilitada valitseja,
mitte eestseisus, kuna valitseja vastab elamumajanduses tegutsejate profes-
sionaalsete nouete ja kogemuse olemasolu eeldusele.

Vastutuskontseptsioon
10. Uus vastutuskontseptsioon ldahtub korteriomanike iihisuse digusvoimest ja
see ei soltu niivord sellest, kas iihisus on juriidiline isik vdi mitte. Piisava
vastutusvara ja kapitalinduete puudumine viib {ihisuse litkmete lisavastu-
tuse kehtestamiseni. Optimaalne on votta aluseks tdisithingu regulatsioon.
Kompromissina vdlausaldajate ja korteriomanike huvide vahel on ots-
tarbekas kehtestada litkme kaudne tdiendav osavastutus, kus korteriomanik
vastutab tihisuse kohustuste eest tema kaasomandi osale vastavas suuruses.
Osavastutus kehtib nii iihisuse volausaldajate ees vélissuhtes kui ka korteri-
omanike kohustuste osas sisesuhtes iihisuse ees. Lisavastutus rakendub nii
lepingujirgse kui seadusjirgse vastutuse korral. Analoogiliselt téisiihingu
regulatsioonile ning austria digusele oleks selline vastutus tdiendav vastu-
tus ehk vastutus juhuks, kui tihisuse vastu ei ole voimalik nouet tiita.
Tdiendav kaudne vastutus vastab paremini tihisuse juriidilise isiku
kontseptsioonile. Tuleks kaaluda lahendust, et tditedokument iithisuse vastu
on tditedokumendiks ka tihisuse liikme vastu. Alternatiiv on kehtestada
omaniku lisavastutus Saksa WEG eeskujul otsese lisavastutusena. Selline
kontseptsioon kaitseb paremini vOlausaldajate huve ja arvestab iihisuste
olulisust kédibes vdrreldes téisithingutega. Otsene lisavastutus ei venita
nduete esitamise menetlust iileliia pikaks ja ei tekita piiritlemisprobleeme,
millal ei ole valitsemisvara piisav nduete tditmiseks, sest eksisteerib ju
tthisusel permanentne refinantseerimisndue oma liikmete vastu. Korteri-
omaniku seisukohalt ei ole kokkuvottes vahet, kas ta vastutab otse voi
kaudselt, kuna ta saab otsese vastutuse korral esitada regressinoude iihisuse
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11.

12.

13.

vastu vOi kui ndue pdorati iihisuse vara vastu, siis on korteriomanik
kvotaalsest vastutusest ldhtuvalt kohustatud iihisust refinantseerima.
Tulenevalt {ihisuse kui seadusjérgse vOlasuhte 1dpetamatusest ja {ihisuse
liikmete pidevast refinatseermiskohustusest tuleb vilistada {ihisuse
pankrotimenetlus. Vdlausaldajate huvid peavad olema kaitstud omanike
lisavastutuse ja voimaluse kaudu pantida {ihisuse majarahanduded liikmete
vastu. Saneerimismenetluse ldbiviimine on vdimalik, kuid see ei saa jétku-
da iihisuse pankrotimenetlusena. Uhisuse ndudeid liikmete vastu tuleb
eelnevast tulenevalt tugevdada ja tagada. Uhisusel peab olema ndudedigus
hiipoteegi sisse kandmiseks korteriomandile, mis vajab siiski kandeks
omaniku ndusolekut. Uhisusele tuleb anda seadusjérgne vallaspandidigus
omaniku ruumides olevatele vallasasjadele ja iilirirahanduetele. Kaaluda
tuleb majarahanduetele piiratud ulatuses eelisndude staatuse andmist
taitemenetluses.

Taisiihingu eeskujul tuleb jirelvastutuse osas sitestada, et korteriomandi
voorandaja vastutab viie aasta jooksul omandi lileminekust solidaarselt uue
omanikuga nende kohustuste eest, mis on tekkinud tema omanikus olemise
ajal, kuid muutunud sissendutavaks pérast iihisusest lahkumist. Uus oma-
nik vastutab vilissuhtes ithisuse nende kohustuste eest, mis tihisus vottis
enne tema omanikuks saamist. Samuti peab uus omanik sisesuhtes vastu-
tama solidaarselt eelmise omanikuga viimase tditmata kohustuste osas iihi-
suse ees, kuid need tiitmata kohustused ei ldhe iseenesest omandajale iile.
Kuna vastutuskontseptsioon kaitseb eelkdige volausaldajate huve, siis ei
sOltu selle sisu asjaolust, kas korteriomanike tihisusele omistada digus-
voime vOi anda ihisusele juriidilise isiku (korteritihistu) vorm. Korteri-
omaniku lisa- ja jarelvastutus on oigustatud seetOttu, et ei digusvoimelisel
tthisuse ega korteritihistu suhtes ei ole kehtestatud miinimumkapitali nduet.
Uhisuse konstrueerimisel juriidilise isikuna tuleb sellele anda majarahade
sissendudmiseks samad tagatised oma litkmete suhtes, mis korteriomanike
tthisusele, samuti vélistada korteriiihistu pankrotivdime.
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ZUSAMMENFASSUNG

Wohnungseigentiimergemeinschaft: Abgrenzung,
Rechtsfihigkeit, Haftung

Einleitung

Der neue Rechtsgegenstand, der in Estland im Laufe der Privatisierung von
Wohnraum entstanden ist, die Wohnung und der dazu gehdrende ideelle Anteil
am Grundstiick, bedurfte auch der zivilrechtlichen Regelung, was zur Ver-
abschiedung des estnischen Wohnungseigentumsgesetzes (korteriomandi-
seadus — KOS) im Jahre 1994 gefiihrt hat.

Als Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes in den Fassungen von 1994
und 2002 dient das deutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG), ohne dass die
Regelung des Wohnungseigentums in Europa, wo die Rechtsfahigkeit der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer anerkannt wird, ausdriicklicher analysiert
wurde. Als Besonderheit der Verwaltung von Geschosswohnungsbauten in Est-
land ist Dualismus zu nennen — die Hausverwaltung kann durch das gesetzliche
Schuldverhiltnis bestimmt werden, das durch das Wohnungseigentumsgesetz
geregelt wird, oder durch einen gesondert gegriindeten Wohnungseigentiimer-
verein, der durch das Gesetz liber Wohnungseigentiimervereine (korteritihistu-
seadus — KUS) geregelt wird. Ein solcher Dualismus und eine unterschiedliche
Regelung (zum Beispiel beim Erfassen von Beschliissen und in bezug auf die
Haftung gegeniiber den Glaubigern) ist nicht gerechtfertigt, denn die All-
tagsprobleme der Hausverwaltung unterscheiden sich ja nicht jeweils danach,
ob es in einem Geschosswohnungsgebidude ein Wohnungseigentiimerverein
gegriindet worden ist oder nicht.

Als Hauptprobleme, die in der vorligenden Doktorarbeit behandelt werden,
sind die fehlende Rechtsféhigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft, die
unklare Haftung der Wohnungseigentiimer gegeniiber den Glaubigern und die
unterschiedliche Regelung der Verwaltung von Geschosswohnungsgebduden
hervorzuheben.

Das Hauptziel der Arbeit ist das rechtliche Wesen und die mogliche
Entwicklung der Wohnungseigentiimergemeinschaft als eines im geltenden
Recht vorhandenen Rechtsinstituts zu analysieren, d.h. die Fragen, was ist eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft, wie sie sein sollte und ob es moglich ist,
die Gemeinschaft auch durch eine juristische Person zu ersetzen.

Bedingt durch das Hauptziel der Arbeit besteht das Ziel in der Forschung
eines Elements des Wohnungseigentums, der Gemeinschaft der Wohnung-
seigentiimer, wobei das Wesen, die Merkmale, das Haftungsvermdgen, die
Rechts- und Haftungsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft be-
handelt werden.

Das erste Unterziel der Arbeit ist die Untersuchung der Bildung der Ge-
meinschaft, der Abgrenzung der Gemeinschaft von sonstigen &hnlichen
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Instituten wie Wohnungseigentiimerverein, offene Handelsgesellschaft, Ideal-
verein (Nichterwerbsverein) und nicht eingetragene Vereine, Gesellschaft
biirgerlichen Rechts (GbR) und Miteigentum, und die Bewantwortung der
Frage, ob die Wohnungseigentiimergemeinschaft ein neues selbstindiges
Rechtsinstitut ist oder unter eine sonstige obengenannte Art des gemeinsamen
Handelns fillt. Das zweite Unterziel ist die Analyse der Notwendigkeit und
Moglichkeit der Anerkennung der Rechtsfahigkeit einer solchen Gemeinschaft
und wenn diese Frage bejaht wird, die Losung der Frage, in welcher Form die
Miteigentiimer am Rechtsverkehr teilnehmen werden (eine rechtsfahige Ge-
meinschaft oder eine juristische Person), zur Gesetzesdnderung vorzuschlagen.
Die Rechts- und Haftungsféhigkeit wird sowohl in den Beziehungen zwischen
den Wohnungseigentiimern und der Gemeinschaft als auch in denen zwischen
der Gemeinschaft und den Dritten analysiert und im Zusammenhang damit auch
in bezug auf die Beziehungen der Wohnungseigentiimer zu Dritten. Das Dritte
Unterziel ergibt sich aus den Antworten auf die obengenannten Fragen, dabei
ist die optimalste Haftungskonzeption fiir die Gemeinschaft und deren Mit-
glieder zu finden oder anders gesagt, es ist notwendig, den Umfang der Haftung
des Wohnungseigentiimers fiir die Verbindlichkeiten der Gemeinschaft
abzugrenzen, darunter die Haftung des vorigen Eigentiimers gegeniiber der
Gemeinschaft und die Haftung des neuen Eigentiimers fiir die Verpflichtungen
des vorigen FEigentiimers. Das Hauptziel der vorliegenden Doktorarbeit ist
keinesfalls die Untersuchung des Wohnungseigentums als eines selbstdndigen
Gegenstands des Zivilverkehrs.

Aus diesen Zielen erwichst auch die Struktur der Arbeit. Die Arbeit ist in
vier Abschnitte eingeteilt. Der erste Abschnitt behandelt die Entstehung und
Entwicklung der Regelung des Wohnungseigentums im estnischen Recht und
deren Quellen. Auflerdem vergleiche ich die Regelung des Instituts des
Wohnungseigentums in anderen europdischen Rechtsordnungen. Im zweiten
Abschnitt nehme ich eine Analyse des Wesens der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft aufgrund des geltenden Rechts anhand verschiedener Bestimmungs-
theorien vor. Danach vergleiche ich die Wohnungseigentiimergemeinschaft mit
anderen Formen des gemeinschaftlichen Handelns im estnischen Recht und
grenze sie gegenseitig ab, unter anderem versuche ich eine Antwort auf die
Frage zu finden, ob die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sich einer von
diesen Rechtsformen dhnelt, unter eine der abzugrenzenden Gesellschaftsarten
eingeordnet werden kann, oder ob es sich um eine selbstindige Gesellschaftsart
handelt. Die Aufgabe des zweiten Abschnitts ist auch die wesentlichen Merk-
male der Gemeinschaft, darunter deren Organisation, zu analysieren. Im dritten
Abschnitt lege ich die Kriterien fest, nach denen die Moglichkeit zur Anerken-
nung der Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft aufgrund des giiltigen Wohnung-
seigentumsgesetzes zu bewerten ist, und vergleiche das Ergebnis fiir den Fall,
wenn die Gemeinschaft im Zivilverkehr rechtsfdhig oder rechtsunféhig ist. Da-
bei behandle ich die Gemeinschaft als Vertragspartei, als sachenrechtlich
Berechtigten, als den Beteiligten des Zivilgerichts-, Vollstreckungs- und
Konkursverfahrens und als Tréger von sonstigen Rechten. Am Ende des dritten
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Abschnitts suche ich nach der Losung, in welcher Form die Rechtsfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft anzuerkennen ist (beschriankte Rechtsfahig-
keit oder eine juristische Person). Der vierte Abschnitt ergibt sich aus der Form
der Anerkennung der Wohnungseigentiimergemeinschaft und analysiert die
Haftungskonzeption der Gemeinschaft. Die Analyse erfolgt auf drei Ebenen: die
Verpflichtungen der Gemeinschaft gegeniiber Dritten, die Verpflichtungen der
Gemeinschaftsmitglieder gegeniiber der Gemeinschaft (Innenverhéltnis) und
gegeniiber Dritten (AuBenverhiltnis); Haftungskonzeption bei Verduflerung des
Wohnungseigentums (Nachhaftung des VerduBerers und Haftung des Erwerbers
fiir frithere Verbindlichkeiten).

Da es keine estnischsprachige theoretische Literatur iiber das Wohnungs-
eigentumsgesetz gibt, beruht die Doktorarbeit in erheblichem Malle auf einer
vergleichenden Analyse der Losungen in &hnlichen Rechtsordnungen und der
Rechtsliteratur. Zusétzlich zu der deutschen Rechtsliteratur habe ich verg-
leichend die Quellen derselben Rechtsfamilie — Osterreichs und der Schweiz —
verwendet. Neben dem germanischen Recht habe ich als Vergleichsmaterial aus
der romanischen Rechtsfamilie das franzosische Wohnungseigentumsgesetz und
das Wohnungseigentumsrecht von Holland, das durch germanisch-romanische
Auswirkungen zum modernen Zivilrecht gelangt ist, benutzt.

|. Die Bildung und die Quellen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Im Jahre 1993 wurde das Gesetz iiber die Privatisierung von Wohnraumen ver-
abschiedet, nach dessen § 3 die Wohnung zusammen mit dem entsprechenden
Anteil am Wohnhaus als Gegenstand der Privatisierung galt. So ein sachen-
rechtliches Objekt wie eine Wohnung als Realteil am Wohnhaus kannte das
Zivilrecht zu diesem Zeitpunkt nicht. § 14 des am 1. Dezember 1993 in Kraft
getretenen Sachenrechtsgesetzes (asjadigusseadus — AOS) hat bestimmt, dass
eine Sache als Ganzes, als Realteil oder ideeller Teil am Zivilverkehr teil-
nehmen kann, das Institut des Wohnungseigentums wurde allenfalls nicht
eingefiihrt und die Bauten wurden in § 16 des Sachenrechtsgesetzes nur als we-
sentliche Bestandteile des Grundstiicks behandelt. Die Nichteinfiihrung des
Instituts des Wohnungseigentums im Sachenrechtsgesetz ist damit zu begriin-
den, dass die Grundlage zum Sachenrechtsgesetz der Entwurf des Zivilgesetz-
buches von 1940 bildete, der noch keinen Rechtsverkehr des Realteils des Bau-
werks kannte.

Bis zur Entstehung des Wohnungseigentums als echten Eigentums fiihrte die
in Europa in den Nachkriegsjahren herrschende dringende Notwendigkeit nach
Geschosswohnungsbauten fiir die Bevolkerung, die ohne Unterkunft geblieben
war, und der Bedarf, neue Finanzierungs- und Sicherheitsmoglichkeiten fiir den
Wohnungsbau zu schaffen. Die grole Anzahl von Geschosswohnungsgebduden
in Estland ergibt sich aus den Prioritdten des Wohnungsbaus in der sowjetischen
Periode und aus den Beschriankungen beim Bau von Einfamilienhédusern. Da das
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Zivilrecht frither nicht solche verkehrsfahigen Objekte kannte, die im Laufe der
Privatisierung entstanden waren (die Realteile der Wohnhduser mit dem zuge-
horigen Teil des Wohnhauses), entstand die Notwendigkeit, eine entsprechende
Regelung zu schaffen. Am 23. Mérz 1994 trat das estnische Wohnungs-
eigentumsgesetz in Kraft, das unmittelbar auf dem WEG beruhte. § 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes definierte als Wohnungseigentum das Eigentum an
einer Wohnung, die einen Realteil des Bauwerks bildet, und an einem der
GroBe des Realteils entsprechenden ideellen Anteil des Grundstiicks und an
dessen wesentlichem Bestandteil, der nicht als Realteil gilt. So ein Wohnungs-
eigentum wurde durch das Gesetz unter unbewegliche Sachen eingeordnet, auf
die die Bestimmungen des Sachenrechtsgesetzes iiber das Grundeigentum an-
gewendet wurden.

Die Regelung des Gesetzes war knapp, denn die damalige rechtspolitische
Entscheidung war, dass die Verwaltung von Geschosswohnungsgebduden durch
Wohnungseigentiimervereine als selbstéindige juristische Personen erfolgt, und
das estnische Wohnungseigentumsgesetz hatte nur die materiell-rechtliche
Grundlage fiir das Wohnungseigentum zu schaffen. Die erste Fassung des est-
nischen Wohnungseigentumsgesetzes (KOS I) enthielt somit keinen konkreten
Begriff fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft, jedoch bestimmte dessen
§ 10 Abs. 1 die Pflicht des gemeinschaftlichen Handelns. Gleichzeitig mit der
ersten Fassung des Wohnungseigentumsgesetzes behandelte Riigikogu (Staats-
versammlung) das Gesetz iiber Wohnungseigentiimervereine, das am 3. August
1995 in Kraft getreten ist. Jedoch stellte es sich heraus, dass die Griindung der
Wohnungseigentiimervereine nicht wie geplant verlduft, weil die Eigentiimer
der Wohnrdume wihrend der Sowjetzeit nicht gewohnt waren selbstdndig bei
der Verwaltung von Geschosswohnungsgebiauden zu handeln. Die Mingel des
Wohnungseigentumsgesetzes von 1994 fiihrten zur Ausarbeitung eines neuen
Wohnungseigentumsgesetzes, das sich noch mehr auf das WEG stiitzte und
auch die im WEG enthaltenen Regelungen iiber die Verwaltung von Geschoss-
wohnungsgebéduden iibernahm.

Am 1. Juli 2001 trat die zweite Fassung des Wohnungseigentumsgesetzes
(KOS 1II) in Kraft, wobei in § 1 das Wohnungseigentum kontinuierlich als
Eigentum an einem Realteil in Verbindung mit einem ideellen Anteil am Mit-
eigentum, zu dem der Realteil gehort, definiert wurde. Der Realteil des Woh-
nungseigentumsobjekts besteht nach § 2 aus abgegrenzten Wohnrdumen oder
nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen und zu diesen gehorenden Gebiu-
deteilen, die man gesondert benutzen kann, und die geéndert, beseitigt und ein-
gefiigt werden konnen, ohne dass dadurch das Miteigentum oder die Rechte
eines anderen Wohnungseigentiimers beeintriachtigt oder die dullere Gestalt des
Gebidudes verdandert wird. Als Gegenstand des Miteigentums gelten das Grund-
stiick und die Teile des Gebdudes und die Anlagen, die weder zu keinem Real-
teil noch einem Dritten gehoren (§ 1 Abs. 2 KOS). Der Realteil und der ideelle
Miteigentumsanteil konnen als Gegenstinde des Wohnungseigentums nicht
voneinander getrennt verduBert, belastet und vererbt werden, weil sie ein
sachenrechtliches Ganzes bilden.
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Die hauptsichlichen Anderungen in der zweiten Fasssung des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (KOS II) sind jedoch mit der Einfiihrung der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer in Gestalt des Abschnittes 2 verbunden, der die all-
gemeinen Verwaltungsgrundlagen, die Verwaltungsorganisation in Form der
Hauptversammlung, des Verwaltungsbeirats und Hausverwalters, die entspre-
chenden Zusténdigkeiten und Ordnung der Beschlussfassung enthilt. § 8 Abs. 1
der zweiten Fassung des Wohnungseigentumsgesetzes (KOS II) bestimmt den
allgemeinen Grundsatz, nach dem die Wohnungseigentiimer aufgrund einer
Vereinbarung die mit dem Miteigentumsobjekt verbundenen Rechtsverhéltnisse
(Wohnungseigentiimergemeinschaft) abweichend von den durch das Gesetz
festgelegten Verwaltungsgrundlagen regeln konnen, es sei denn, das Gesetz
schliefft dies aus. Falls die Wohnungseigentiimer einen Wohnungseigentiimer-
verein zu griinden beschlieBen, dann verwalten sie das Miteigentumsobjekt ab
Entstehung der Rechtsfdhigkeit des Wohnungseigentiimervereins gemall dem
Gesetz liber Wohnungseigentliimervereine und in diesem Fall werden die Vor-
schriften des Wohnungseigentumsgesetz nur insofern auf die Verwaltung des
Miteigentumsobjekts angewendet, als sie nicht dem Gesetz iiber Wohnungs-
eigentiimervereine entegegenstehen. Zugleich hat das neue Wohnungseigen-
tumsgesetz die Verpflichtung zur Griindung von Wohnungseigentiimervereinen
aufgehoben. Jedoch ist es klar, dass das Wohnungseigentumsgesetz die Ver-
waltung auf Grund des Gesetzes fiir eine primire Verwaltungsform halt.

In der Praxis ist die Einfilhrung der gesetzlichen Verwaltungsform nicht
problemlos verlaufen. Das Fehlen der Rechtsfiahigkeit der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft erschwert das AbschlieBen von Vertrigen im Namen der
Wohnungseigentiimer und das Erhalten eines Kredits fiir die Renovierung des
Hauses (hdufig sind Kreditprodukte und offentliche Konjunkturpakete nur an
die Wohnungseigentliimervereine gerichtet), ebenso ist die Haftungskonzeption
der Gemeinschaft nicht ganz klar.

In Kontinentaleuropa ist das Institut des Wohnungs- oder Stockwerkseigentums
in verschiedenen Formen allgemein verbreitet, aber nicht in jeder Rechts-
ordnung enthilt das Eigentum an Wohnung auch das Eigentum an einem rellen
Teil. Im Rahmen dieses Vergleichs kann zwischen einem echten und unechten
Wohnungseigentum unterschieden werden. Das echte Wohnungseigentum ist in
den Landern verbreitet, die durch das romanische Recht beeinflusst sind (Frank-
reich, Italien, Spanien, Portugal, Belgien, Lander des Siid- und Mittel-Ameri-
kas, aber auch Deutschland) und als Merkmal gilt das Vorhandensein des Son-
dereigentums (Realteil) im Bestand des Wohnungseigentums. Unechtes Woh-
nungseigentum (systeme unitaire) existiert in Osterreich, Holland und in der
Schweiz.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft beruht auf § 8 Abs. 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes, der als Wohnungseigentiimergemeinschaft die zwischen den
Wohnungseigentiimern in Verbindung mit dem Miteigentumsobjekt entstan-
denen Rechtsverhiltnisse behandelt. Als Losung der Verwaltungsprobleme sah
das Wohnungseigentumsgesetz von 2001 die Schaffung der gesetzlichen
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Rechtsverhéltnisse zwischen den Wohnungseigentiimern vor. Nach dem
Begriindrungsschreiben handelt es sich bei einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft um ein schuldrechtliches Verhéltnis, das durch das Wohnungseigentums-
gesetz bestimmt und durch das Sachenrechtsgesetz, den Allgemeinen Teil des
Zivilgesetzbuches (tsiviilseadustiku iildosa seadus, TsUS), das Schuldrechtsge-
setz (voladigusseadus, VOS) und sonstige Gesetze prizisiert wird.

Problematisch wird die Regelung der Wohnungseigentiimergemeinschaft da-
durch, dass es keine eindeutige Definition der Gemeinschaft und keinen allge-
meinen Teil der Regelungen iiber die Gemeinschaft gibt. Im Unterschied zu
einer juristischen Person, die im Allgemeinen im 2. Abschnitt von TsUS behan-
delt wird, fehlen die allgemeinen Vorschriften betreffend die Personengemein-
schaft. Im Schuldrechtsgesetz gibt es ein der Wohnungseigentiimergemein-
schaft dhnliches Rechtsinstitut — den Gesellschaftsvertrag (VOS § 580 ff). Ge-
miB § 2 Abs. 2 des Vereinsgesetzes (mittetulundusiihingute seadus, MTUS)
sind nicht eingetragene nichtgewerbliche (nichtwirtschaftliche) Personengesell-
schaften keine juristischen Personen und auf sie werden die Vorschriften iiber
die Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) angewendet. Daraus kann man
schlieBen, dass auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft ebenso die Vor-
schriften iiber die GbR anzuwenden sind. Jedoch wurde im Sachenrechtsgesetz
von 1999, in § 70 Abs. 7, zum ersten Mal der Begriff der Gemeinschaft einge-
fiihrt. Steht das Recht mehreren Personen gemeinschaftlich zu (Gemeinschaft),
so werden auf dieses Recht die Bestimmungen iiber das gemeinschaftliche
Eigentum angewendet, soweit das Gesetz nichts anderes vorschreibt. Somit
definiert das estnische Recht den Allgemeinbegriff der Gemeinschaft durch
Sachenrecht bzw. durch die Anwendung der Bestimmungen des gemeinschaft-
lichen Eigentums. Steht eine Sache mehreren Personen zu, wird das Miteigen-
tum angenommen; steht ein Recht mehreren Personen zu, kénnen wir voraus-
setzen, dass das Recht den Personen in ideellen Anteilen zusteht und das bei der
Ausilibung der mit ideellen Anteilen verbundenen Rechte und Pflichten von den
Regelungen des Miteigentums ausgegangen wird. GemaB § 70 Abs. 4 und 7 des
Sachenrechtgesetzes kann eine Sache in dem durch das Gesetz bestimmten Fall
auch ohne festgelegte Anteile im Gemeinschaftseigentum sein oder ein Recht
ohne festgelegte Anteile der Gemeinschaft zustehen.

Wenn § 70 des Sachenrechtgesetzes als Gemeinschaft die gemeinschaftliche
Zugehorigkeit der Rechte behandelt, dann behandelt § 8 Abs. 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes die mit dem Miteigentum verbundenen Rechtsverhéltnisse
der Wohnungseigentiimergemeinschaft etwas breiter, d.h. die gegenseitigen
Rechte und Pflichten, aber auch die Rechte und Pflichten gegeniiber Dritten. Es
ist klar, dass die in § 70 Abs. 7 des Sachenrechtsgesetzes und in § 8 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes bezeichneten Begriffe der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft sich nicht decken und fiir die Bezeichnung von unterschiedlichen
Verhiéltnissen &dhnliche (irrefiihrende) Rechtsbegriffe verwendet werden. Zu-
sétzlich zu den gemeinschaftlichen Rechten von Wohnungseigentiimern entsteht
bei den Wohnungseigentiimern auch die Personenmehrheit bzw. die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer als eine Personengemeinschaft. Gemal § 1
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Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes werden auf das Wohnungseigentum
die Vorschriften des Sachenrechts {iber das Grundeigentum angewendet, da-
runter die Vorschriften liber das Miteigentum. Aus dem 2. Abschnitt des Woh-
nungseigentumsgesetzes ergibt sich, dass anstelle der Bestimmungen iiber das
Miteigentum des Sachenrechtsgesetzes vor allem umfangreiche Sonderbe-
stimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes oder iiber die Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer (sog. Gestaltungsrecht) auf die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft anzuwenden sind.

Unter einer Personengemeinschaft ist eine besondere materielle Verbindung der
Mitglieder zu verstehen, die sich durch die Identitdt der in der Gemeinschaft
zusammengeschlossenen Mitglieder in der Form der dadurch gebildeten Ver-
mogensmasse auszeichnet. Die Merkmale der Personengemeinschaften sind das
Fehlen der selbstdndigen Rechtsfahigkeit, das Vorhandensein einer mehrstufi-
gen Organisation und die Unteilbarkeit der gemeinsamen Rechte und somit die
Gegensetzlichkeit mit einer juristischen Person — die Unterscheidung von einem
juristischen Person. Die deutsche Konzeption der Personengemeinschaft be-
ginnt mit Buchda. Die organische Theorie von Gierke sah im 19. Jahrhundert in
der Personengemeinschaft neben der juristischen Person eine selbstindige Or-
ganisation, der er schon damals die Rechtsfdhigkeit und die gemeinschaftliche
Ausiibung der Rechte (Theorie der Ganzheit) beigemessen hat und deren Ver-
mogen der Personengemeinschaft gehorte.

2. Das Wesen und die Abgrenzung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

2.1. Die Bestimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
2.1.1. Der Bestand des Begriffs des Wohnungseigentums

Da im estnischen Recht der allgemeine Teil der Regelung der Personengemein-
schaft fehlt, sind beziiglich jeder Personengemeinschaft gesondert die fiir die
Gemeinschaft durch das Gesetz vorgesehenen charakteristischen Merkmale zu
betrachten. Beim Definieren der Wohnungseigentiimergemeinschaft hat man
neben dem Schuldrechtgesetz auch die Beziehungen dieses Instituts zu dem
Gesellschaftsrecht zu betrachten, denn mit der Verwaltung des Wohnungs-
eigentums sind Verwaltungsorgane verbunden, die eben als Merkmal der
Gesellschaften und nicht des gemeinschaftlichen Eigentums anzusehen sind.
Das Definieren des Wesens des Wohnungseigentums gilt als Voraussetzung zur
Bestimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft und hier herrscht Pluralis-
mus der Theorien. Die Bestimmung fillt schwer, weil im Bestand des Begriffs
Wohnungseigentum mehrere Komponenten unterschieden werden konnen
(Grundstiick, Wohnung, Verwaltungsvermogen der Wohnungseigentiimer,
Stimmrechte usw.), was die Frage liber den Gegenstand des Zivilverkehrs beim
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Wohnungseigentum aufwirft. Im wirtschaftlichen Sinne wird sicherlich der
Realteil in den Vordergrund gestellt und dies ist beim Erwerb des Wohnungs-
eigentums fiir den Kéufer auch entscheidend.

In der deutschen Rechtstheorie hat man jahrzehntelang iiber das Wesen des
Wohnungseigentums diskutiert. Nach der Theorie der Ganzheit (Einheits-
theorie) behandelt § 1 WEG die aus dem Sondereigentum (Realteil) und dem
Miteigentumsanteil sich ergebenden aufgrund des Gesetzes und der Vereinba-
rungen entstehenden Rechtsverhéltnisse als ein rechtlich einheitliches Rechts-
verhéltnis, wobei der Miteigentumsanteil dazu bendtigt wird, um das Woh-
nungseigentum im Grundbuch einzutragen. Der Einheitstheorie sekundiert die
Theorie ,,iiber das Wohnungseigentum als in besonderer Weise gestaltetes Mit-
eigentum, das durch das Sondereigentum verstirkt wird und bei dem man in
sachenrechtlichen Angelegenheiten von sachenrechtlichen Vorschriften und
beziiglich der Wohnungseigentiimergemeinschaft, d.h. in personenrechtlichen
Angelegenheiten, von Vorschriften des Schuldrechts auszugehen hat* oder iiber
das Wohnungseigentum als ,,das modifizierte Miteigentum, dem Sondereigen-
tum angehort”. Einige Autoren halten das Wohnungseigentum fiir einen Be-
standteil der dinglichen Gesellschaft und fiir gesellschaftsrechtliches Realteil-
Nutzungsrecht des Mitglieds. Nach der in Deutschland herrschenden Meinung
ist das Wohnungseigentum vom eindeutigen Wortlaut des Gesetzes ausgehend
ein in besonderer Weise gestaltetes Miteigentum am Grundstiick und ein echtes
Eigentum gewesen, nicht ein der Dienstbarkeit dhnliches dingliches Recht, aber
nach der WEG-Reform hat sich die Theorie von Bédrmann tiber das Wohnungs-
eigentum als ein dreiteiliges Ganzes (Trinitét) in den Vordergrund geriickt. So-
mit gehort das Wohnungseigentum dem gemischten Rechtstyp an, der aus den
sachen-, schuld- und gesellschaftsrechtlichen Elementen besteht, was zu einer
neuen besonderen Eigentumsform fiihrt.

Die zu dem Bestand des Wohnungseigentums gehorenden mit der Gemein-
schaft verbundenen Mitgliedsrechte bilden die Gemeinschaftsordnung, die
mehrere Ebenen hat und gemeinschaftliche Verhéltnisse der Wohnungseigen-
tiimer begriindet. Im Falle der Rechtsfiahigkeit der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft entsteht die Notwendigkeit die Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer und der Gemeinschaft zu unterscheiden, weil sie sich
miteinander nicht decken. Auf der ersten Stufe stehen die imperativen Normen
des Gesetzes liber das Wohnungseigentum und des Sachenrechts, die nicht
durch einen Beschluss oder Vertrag gedndert werden konnen und deren
Verletzung die Nichtigkeit des entsprechenden Beschlusses oder der Ver-
einbarung zur Folge hat. Auf der zweiter Stufe stehen die Vereinbarungen der
Wohnungseigentiimer, die auch die dispositiven Normen des Gesetzes abidndern
und durch die Eintragung verdinglicht werden konnen. Die Vereinbarungen
sind mehrseitige Vertrdge schuldrechtlicher Natur (schuldrechtlicher Tarif-
vertrag), auf die die Bestimmungen des allgemeinen Teils des Schuldrechts
Anwendung finden. In der estnischen notariellen Praxis ist es sehr verbreitet,
dass zusammen mit der Teilung des Grundeigentums in die Wohnungs-
eigentumsanteile auch die zwischen den Miteigentiimern abgeschlossene
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Vereinbarung iiber Gebrauchsordnung des gemeinschaftlichen Eigentums in der
III. Abteilung des Grundbuchs eingetragen wird. Gemal § 5 Abs. 4 und § 10
Abs. 3 WEG miissen solche Sondernutzungsrechte (Parkstelle, Abstellraum),
die das estnische Wohnungseigentumsgesetz nicht als Realteil zu definieren
lasst (der Begriff des Realteils ist zu eng und erfasst nur abgegrenzte Wohn-
und Geschiftsraume), als Inhalt des Sondereigentums eingetragen werden. Das
estnische Wohnungseigentumsgesetz muss durch eine Regelung der Sonder-
rechte ergidnzt werden. Eine andere Frage ist der Ort der Eintragung solcher
Vereinbarungen, denn wenn die Vereinbarungen in der allgemeinen Rangfolge
eingetragen werden, konnen sie im Vollstreckungsverfahren erl6schen. Auf-
grund der Analogie mit § 49° des Grundbuchgesetzes (kinnistusraamatuseadus
— KrS) sollten solche Vereinbarungen in der 1. Abteilung des Grundbuchs als
Inhalt des Wohnungseigentums eintragen werden (wie beim Erbbaurecht).

An der dritten Stelle in der Grundordnung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft sind die gesetzlichen dispositiven Normen, die nicht durch die Vereinba-
rung abgeédndert worden sind. An der vierten Stelle stehen die Beschliisse der
Wohnungseigentiimerversammlung (§ 15 Abs. 3, Abs. 6 KOS), die das Gesetz
oder die Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer verwirklichen. Die Be-
schlussfassung als VerwaltungsmaBBnahme charakterisiert eben die Gesell-
schaften. In der Konzeption des Wohnungseigentumsgesetzes ist der Beschluss
der Mehrheit eher eine Ausnahme und in diserer Hinsicht unterscheidet die
Gemeinschaft sich von den Gesellschaften, bei denen die Beschliisse allumfas-
sende RegelungsmaBinahmen sind. Der Grund liegt darin, dass das Wohnungs-
eigentum ein mit dem Grundgesetz geschiitztes ,,echtes Eigentum und nicht
eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung ist. Zugleich hat die WEG-Reform die
Entscheidungszustindigkeit der Wohnungseigentiimer erweitert und die Be-
deutung des Konsensgrundsatzes vermindert. Bei Reformen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes muss zur Erhohung der Effektivitit der Verwaltung von
Wohnhédusern die Bedeutung der Beschliisse bei der Anwendung der regelma-
Bigen VerwaltungsmaBBnahmen vergroBert werden.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (Mitgliedschaftsrechte der Wohnungs-
eigentiimer) entsteht, wenn es mindestens zwei Mitglieder gibt (§ 8 Abs. 1 KOS).
Wird das Grundstiick durch Miteigentiimer aufgrund einer Vereinbarung in
Wohnungseigentum geteilt, so entsteht mit der Eintragung zugleich auch die
gesetzliche Wohnungseigentiimergemeinschaft. Wird das Grundstiick aufgrund
des Antrags des Alleineigentiimers geteilt, so entsteht die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer nach der ersten VerduBerung. Gemél §§ 2 und 10 des
deutschen WEG wird die Entstehung der Gemeinschaft analog behandelt. Ge-
miB dem franzosischen Wohnungseigentumsgesetz hat man das Wohnungs-
eigentum im Register einzutragen (etat descriptif), wenn der Alleineigentiimer
der Eigentumswohnungen ein Wohnungseigentum verduflert und dabei gleich-
zeitig eine Wohnungseigentiimergemeinschaft (syndicat) entsteht. Das hollandi-
sche Recht unterscheidet ebenso im Bestand des Wohnungseigentums Mitglied-
schaftsrechte. Nach Art. 5:125 des holldndischen Zivilkodex ist jeder Woh-
nungseigentiimer aufgrund des Gesetzes Mitglied der Vereinigung (vereniging
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van eigenaars, Vereinigung) der Wohnungseigentiimer. Die Vereinigung ist
eine juristische Person (Art. 5:124) und auf sie werden die allgemeinen Be-
stimmungen des Zweiten Buches des Zivilkodex (Personen) iiber juristische
Personen und einige Bestimmungen iiber Vereine angewendet. Die Vereinigung
der Wohnungseigentiimer entsteht, wenn das erste Wohnungsrecht verduf3ert
wird.

Zusammengefasst ist das Wohnungseigentum ein einzigartiges dreikompo-
nentiges Rechtsinstitut (fypus sui generis), das auch ein inhaltlich gestaltbares
originelles Eigentum darstellt, denn mit den Vereinbarungen der Wohnungs-
eigentlimer kann man den Inhalt der Gemeinschaft insoweit gestalten, als das
nicht mit dem Gesetz verboten ist. Das Wohnungseigentum(srecht) besteht aus
dem Alleineigentumsrecht am Realteil (Sondereigentum) und dem ideellen
Anteil am Miteigentum (§ 1 KOS) sowie aus zwischen den Mitglieder der
Wohnungseigentiimergemeinschaft geltenden schuldrechtlichen Mitglied-
schaftsrechten (§ 8 Abs. 1 KOS). GemiB §§ 1 und 8 des Wohnungseigentums-
gesetzes ist das Wohnungseigentum ein dreikomponentiges (echtes) Eigentums-
recht, das gemiB § 5' des Grundbuchgesetzes als selbstindiges Grundstiick im
Grundbuch einzutragen ist. Gesetzliche und durch die Eigentiimer gestaltete
Mitgliedschaftsrechte (Vereinbarungen und Beschliisse) bilden die Grundord-
nung der Gemeinschaft. Die Absétze 2 bis 4 des § 8 des Wohnungseigentums-
gesetzes erlauben die als Inhalt des Wohnungseigentums dienenden Mitglied-
schaftsrechte im Grof3en und Ganzen frei zu gestalten. Gegeniiber dem Sonder-
rechtsnachfolger gelten die Vereinbarungen insoweit, als die vom Gesetz ab-
weichenden Vereinbarungen im Grundbuch eigetragen sind. Anhand des Vor-
bilds des holldndischen und franzdsischen Wohnungseigentumsrechts kann man
behaupten, dass die aus Mitgliedschaftsrechten bestehende Grundordnung auch
in dem Falle existiert, wenn die Wohnungseigentiimergemeinschaft in Form
einer juristischen Person konstruiert ist. Dann {iben die Wohnungseigentiimer
ihre Mitgliedschaftsrechte als Mitglieder einer juristischen Person aus.

2.1.2. Die Einrichtung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Bei Begriindung des Wohnungseigentums entsteht im Innenverhiltnis der
Wohnungseigentiimer eine eigenartige Personengemeinschaft (Personen-
verband eigener Art). Die Mitgliedschaft an der Gemeinschaft hat vor allem
einen materiellen Inhalt. Das Vermdgen der Gemeinschaft entsteht aus den
Leistungen der Wohnungseigentiimer, wozu sie entsprechend der GroBe ihres
Miteigentumsanteils verpflichtet sind, aber dazu gehdren auch die Verpflich-
tungen, das fiir die Verwaltung notwendige bewegliche Vermogen, die Forde-
rungen sowohl gegeniiber anderen Wohnungseigentiimern und den Dritten als
auch dem Verwalter, die Friichte des gemeinsamen Eigentums und Nutzungs-
vorteile usw. In § 1 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes wird der Gegen-
stand des Miteigentums so bestimmt, dass zum Miteigentum der Wohnungs-
eigentiimer das Grundstiick und die Teile des Bauwerks gehdren, die nicht als
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Alleineigentum gelten. Somit wird in der estnischen Rechtsordnung die Frage
iiber die Angehorigkeit des gemeinsam gesammelten Vermogens aufgeworfen.
Als Hilfskonstruktion hat uns bei der Beantwortung dieser Frage das Definieren
des Wesens und der Form der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch unter-
schiedliche (deutsche) Rechtstheorien zu helfen.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft als eine in ideelle Anteile geteilte
Personengemeinschaft (schlichte Gemeinschaft)

Nach der herrschenden Meinung (vor allem Weitnauer) in Deutschland, sowohl
in der Literatur als auch in der Rechtsprechung, handelt es sich bei der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft um eine in besonderer Weise aufgebaute Ge-
meinschaft der Miteigentiimer, in der die Gemeinschaftsanteile der Mitglieder
durch ideelle Anteile bestimmt sind, aber das Wohnungseigentum selbst ein in
besonderer Weise gestaltetes Miteigentum ist. Dabei handelt es sich um eine
Personengemeinschaft mit den in besonderer Weise gestalteten ideellen Antei-
len, die durch Besonderheiten wie Unendbarkeit, Organisation und geregelte
Wirtschaftsfithrung gekennzeichnet ist. Die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer bezeichnet ein aufgrund des Gesetzes aus dem Miteigentum entste-
hendes Schuldverhiltnis, wo die Rechte mehreren Personen gemeinsam zuste-
hen, und zugleich auch die Mehrheit der Wohnungseigentiimer. § 10 Abs. 2
WEG weist direkt auf § 741 ff. BGB bzw. auf die Bestimmungen {iber eine sog.
schlichte Gemeinschaft nach Bruchteilen hin. Das BGB hilt diese Gemeinschaft
fiir Interessengemeinschaft, nicht fiir eine Zweckgemeinschaft. Nach der in
Deutschland herrschenden Meinung ist vor Anerkennung der Rechtsfahigkeit
der Gemeinschaft fiir den Wohnungseigentiimer ein Miteigentum an allen Sa-
chen oder Rechten entsprechend der BruchteilgroBle des Wohnungseigentums
entstanden, d.h. das ist kein gemeinschaftliches Eigentum.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft als Personengemeinschaft ohne festge-
legte Anteile (Gesamthandgemeinschaft)

Die Personengemeinschaft ohne festgelegte Anteile gleicht sich am meisten
dem gemeinschaftlichen Eigentum des estnischen Rechts, dessen wichtigstes
Merkmal das Vorhandensein des gemeinschaftlichen Sondervermégens ist,
ohne dass den Eigentlimern Teileigentum an bestimmten Gegenstinden zuste-
hen wiirde. Die Mitglieder einer solchen Gemeinschaft konnen iiber die Beteili-
gung an bestimmten Gegenstdnden oder allein iiber den Gegenstand als Ganzes
nicht verfiigen, jedoch besteht die Moglichkeit den eigenen (anteilig festgeleg-
ten) Anteil an dem gemeinschaftlichen Vermogen komplett weiterzugeben. So
eine Beteiligung ist ihrem Wesen nach schuldrechtlich, nicht sachenrechtlich,
d.h. ist ein schuldrechtlicher Teil der Gemeinschaft und der Anteil wird entspre-
chend den schuldrechtlichen Regelungen weitergegeben. Die Verwaltung, Nut-
zung und Verfiigung erfolgt gemeinschaftlich. So ein Zusammenhalten des
Vermogens ist im Interesse der Glaubiger. Die Selbsténdigkeit eines solchen
Vermogens wirft nolens volens die Frage iiber die Moglichkeit der Rechtsfahig-
keit der Wohnungseigentiimergemeinschaft auf. In der deutschen Rechtslitera-
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tur wird die Theorie der Gemeinschaft ohne festgelegte Anteile Schulze-Oster-
loh und Merle vertreten.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft als sui generis Rechtsfigur

Bdrmann behauptet, dass bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft es sich
um eine neue Rechtsfigur handelt, die nicht mit einer Gemeinschaft der Mit-
eigentlimer, einer juristischen Person oder einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts gleichzusetzen ist. Das Wohnungseigentum ist fypus sui generis, wobei
Sondereigentum, Miteigentum, Mitgliedschaftsrechte und Pflichten, d.h. Ver-
waltungsvermdgen, sich vereinigen (Verwaltungsvermogen kann auch als vierte
Komponente behandelt werden) und auf diese Weise eine neue sachenrechtliche
Legitimation fiir diese einzigartige Eigentumsform schaffen. Diese drei Kom-
ponenten sind untrennbar und bilden ein Ganzes. Uber keine der drei Kompo-
nenten des Wohnungseigentums kann gesondert verfiigt werden — der Anteil am
Verwaltungsvermogen geht mit der VerduBerung des Wohnungseigentums
automatisch tiber. Die WEG-Reform von 2007 hat die Auffassung vom Woh-
nungseigentum als von einem modifizierten und speziell gestalteten Miteigen-
tum nicht gedndert, jedoch hat die Theorie von Bdrmann iiber die selbstindige
Gemeinschaft sui generis die herrschende Position eingenommen.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft als dingliche Gesellschaft

Eine Reihe von Autoren hilt die Wohnungseigentiimergemeinschaft zwar fiir
eine selbstindige Rechtsfigur, die jedoch der Gesellschaft dhnlich ist. Die Be-
handlung von Junkers geht vom Gesellschaftsrecht aus, das durch WEG-Nor-
men verstirkt worden ist. Nach Junkers ist das Wohnungseigentum ein ding-
licher Gesellschaftsanteil. Jeder Gesellschaftsanteil enthilt einen sachenrecht-
lich bestimmten konkreten Gebdudeteil oder Sondereigentum, dies jedoch nicht
in der Bedeutung des Privateigentums, sondern in der Form des dinglichen An-
teils am Gesellschaftsvermogen. Nach der WEG-Reform hat die Rechtstheorie
zugestehen miissen, dass das Wohnungseigentum als Grundeigentum sich der
gesellschaftsrechtlichen Beteiligung gendhert hat.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft als juristische Person

Nach § 24 des Allgemeinen Teils des Zivilgesetzbuches (TsUS) ist die juristi-
sche Person ein aufgrund des Gesetzes gebildetes Rechtssubjekt (numerus clau-
sus). Eine privatrechtliche juristische Person vertritt private Interessen (§ 25
TsUS). In der Rechtstheorie behandelt man die juristische Person als einen der
natiirlichen Person gleichwertigen rechtstechnischen Zusammenschluss von
Personen oder Vermdgenswerten, der die Rechtsordnung selbstindige Rechts-
fahigkeit einrdumt, die eine selbstidndige Identitét besitzt, durch ihre Organisa-
tion die Handlungsfahigkeit und durch ihre Organe die Verkehrsfahigkeit erhalt.
Als Merkmal der juristischen Person gilt die Eintragung in das 6ffentliche Re-
gister durch die staatliche Vorpriifung. Die Begriindung einer juristischen Per-
son bringt immer die Gefahr mit sich, dass das Vermdgen nicht zur Befriedi-
gung der Anspriiche der Glaubiger ausreicht.
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Den Weg der Anerkennung der Wohnungseigentiimergemeinschaft als einer
juristischen Person haben das Osterreichische, franzdsische und holldndische
Recht gewdhlt. In der Tat ist es unkorrekt in diesem Fall iiber die Gemeinschaft
als iiber eine juristische Person zu sprechen, denn aus Wohnungseigentiimern
als einer Sammlung von Subjekten ist eine autonome juristische Person gewor-
den und die Rechtsverhiltnisse der Wohnungseigentiimer realisieren sich schon
als Mitgliedschaftsrechte der juristischen Person. Nach der Reform des WEG ist
auch bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft der Grundsatz der Trennung
der Mitgliedschaftsrechte und des Gemeinschaftsvermogens streng verwirklicht
und so wie auch bei einer Gesellschaft bringt das Ausscheiden des Wohnungs-
eigentlimers aus der Gemeinschaft keinen Anspruch auf die Vergiitung des Ge-
meinschaftsanteils mit. Der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind zwei
Merkmale eigen, die auch eine juristische Person charakterisieren: Unabhéngig-
keit von den Mitgliedern und Vorhandensein eines selbstindigen Vermogens, es
fehlt nur die selbstdndige Haftung der Eigentiimer fiir die Verpflichtungen der
Gemeinschaft, daher entsteht keine Haftungskonzeption, die eine juristische
Person gekennzeichnet. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft und eine juristi-
sche Person unterscheiden sich voneinander wesentlich vor allem dadurch, dass
die Stimmenanzahl bei der juristischen Person 6fters von der Grofe des Anteils
abhéngt, bei einer Gemeinschaft aber jedes Mitglied eine Stimme hat; bei einer
juristischen Person ist der Vorstand ein Muss, bei einer Gemeinschaft aber fa-
kultativ, ebenso unterscheidet sich der Mal} an Selbstdndigkeit des Vorstands
und des Hausverwalters bei der Beschlussfassung.

2.1.3. Die Bestimmung der Gemeinschaft im Wohnungseigentumsgesetz

Im estnischen Recht kann man mehrere Ubereinstimmungen mit der in der
deutschen Rechtstheorie herrschenden Theorie des Wohnungseigentums als
eines Ganzen finden. Beim estnischen Wohnungseigentum kann ebenso zwi-
schen drei Komponenten unterschieden werden: Miteigentumsanteil, Eigentum
am Realteil (Sondereigentum) und Mitgliedschaftsrechte. Dem Vergleich der in
Deutschland verbreiteten Theorien mit dem estnischen Wohnungseigentums-
gesetz wird dadurch die Besonderheit verlichen, dass es in Estland moglich ist,
fiir die Verwaltung des Wohnungseigentums einen Wohnungseigentiimerverein
zu griinden. In diesem Fall erfolgt die Ausiibung der Mitgliedschaftsrechte
durch eine juristische Person, die auch Eigentiimer des Verwaltungsvermdgens
ist. Beim Wohnungseigentiimerverein erfolgt eine Spaltung: die Ausiibung des
Eigentums als eines dinglichen Rechts und die Ausiibung der Mitgliedschafts-
rechte werden klar getrennt. So kann die Gemeinschaft nach dem estnischen
Recht schon heute in der Form einer juristischen Person an der Verwaltung teil-
nehmen. Die Mitgliedschaft im Wohnungseigentiimerverein ist untrennbar mit
dem Wohnungseigentum verbunden (§ 5' KUS). Im Unterschied zu einer Ge-
sellschaft handelt es sich bei Wohnungseigentiimern um eine Zwangsgemein-
schaft, die keinen Grundvertrag hat. Obwohl die Gesellschaftstheorie (Junkers)
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in der deutschen Rechtstheorie relativ isoliert ist, stimmt sie mit dem geltenden
estnischen Wohnungseigentumsgesetz in einigen Punkten iiberein, falls ein
Wohnungseigentiimerverein gegriindet ist (zB. der Wohnungseigentiimerverein
beruht auf dem Vereinsvertrag wie die Gesellschaften).

Die von Bédrmann ausgefiihrten Merkmale der Gemeinschaft als typus sui gene-
ris sind auch dem nach dem estnischen Wohnungseigentumsgesetz entstehenden
Wohnungseigentiimerverein eigen: das Wohnungseigentum kann nicht ohne
Gemeinschaft existieren; die Gemeinschaft entsteht aufgrund des Gesetzes ipso
Jjure; die Gemeinschaft handelt aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes oder
des gesetzlich erlaubten Gestaltungsrechts der Wohnungseigentiimer (Ver-
einbarungen); die Mitglieder der Gemeinschaft konnen nur die Wohnungs-
eigentiimer sein (Zwangsmitgliedschaft); ein Wohnungseigentiimer kann die
Gemeinschaft nicht beendigen, d.h. dass er auch das Verwaltungsvermdgen als
gesonderte Anteile getrennt vom Wohnungseigentum nicht verduBern oder ver-
pfanden kann; die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann keiner sonstigen
Gemeinschaft gleichgestellt werden. Hierzu ist der organisatorische Aufbau der
Gemeinschaft (Vorhandensein der Hauptversammlung, des Verwaltungsbeirats
und Verwalters, §§ 17, 20 und 23 KOS) hinzuzufiigen, weswegen es sich auch
nach dem estnischen Recht um eine Gemeinschaft fypus sui generis handelt, die
sich von der Regelung des Miteigentums entfernt hat. Auch nach dem estni-
schen Recht unterscheidet sich die Wohnungseigentiimergemeinschaft vom
Miteigentum im wesentlichen dadurch, dass im Unterschied zum Miteigentum
(§ 76 AOS) niemand die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen kann (§ 9
KOS) und es ist auch nicht moglich aus der Gemeinschaft auszuscheiden. Wird
die Wohnungseigentiimergemeinschaft flir eine neue Rechtsfigur gehalten, die
sich von den anderen unterscheidet, so ist auch die Erweiterung der Rechts-
fahigkeit untraditionell nicht ausgeschlossen. Die Wohnungseigentiimergemein-
schaft wird ja durch das Vorhandensein eines Fremdorgans in der Gestalt des
Verwalters, eines selbstdndigen abgegrenzten Haftungsvermogens und einer
erkennbaren Identitdt charakterisiert. So eine Wohnungseigentiimergemein-
schaft existiert aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes nur im Innenverhélt-
nis der Wohnungseigentiimer, denn im AuBenverhiltnis hat die Gemeinschaft
keine Rechtsféhigkeit und beteiligt sich am Verkehr so wie eine einfache Ge-
meinschaft der Miteigentlimer (Verpflichtungen werden eingegangen und
Rechte erworben durch Wohnungseigentiimer).

Die organisatorische Struktur und die zweckmiaBige Nutzung des Vermogens
berechtigen die Anwendung der Vorschriften {iber die Gesellschaft biirgerlichen
Rechts, aber nicht der Vorschriften iiber das Miteigentum auf das Verwaltungs-
vermdgen. Wenn man nach der Analogie sucht, dann sind geméal3 § 2 Abs. 2 des
Vereinsgesetzes (MTUS) die nicht eingetragenen nichtgewerblichen Personen-
gemeinschaften keine juristischen Personen und auf sie werden die Vorschriften
iiber die Gesellschaft biirgerlichen Rechts angewendet. Somit hétte die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eine Doppelnatur — beziiglich des Grundstiicks
handelt es sich um ein klassisches Miteigentum, beziiglich des Verwaltungs-
vermodgens um ein gemeinschaftliches Eigentum. Mit der VerduBerung des
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Wohnungseigentums geht auch die Mitgliedschaft an der Gemeinschaft {iber
und damit mittelbar auch der Eigentumsanteil am gemeinschaftlichen Vermo-
gen.

Man kann fragen, ob bei der Behandlung des Verwaltungsvermogens als ge-
meinschaftliches Vermogen ein Widerspruch zu numerus clausus der Formen
des gemeinschaftlichen Eigentums, das in § 70 Abs 7 des Sachenrechtsgesetzes
bestimmt ist, entsteht. §§ 1 und 8 des estnischen Wohnungseigentumsgesetzes
enthalten keinen direkten Hinweis auf die Bestimmungen des Miteigentums,
aber in den ungeregelten Fragen finden die Bestimmungen des Sachenrechtsge-
setzes iiber das Grundeigentum Anwendung, was auf den ersten Blick die An-
wendung der Vorschriften des Schuldrechtsgesetzes iiber die Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts (GbR) auf die Gemeinschaft ausschlie8t. Auf jeden Fall ent-
hilt das estnische Wohnungseigentumsgesetz keinen so klaren Hinweis auf die
anzuwendende Norm wie § 10 WEG, wo konkret bestimmt wird, dass im {ibri-
gen auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft die allgemeinen Bestimmungen
der §§ 741 ff. BGB iiber die Gemeinschaft angewendet werden. Die Anwen-
dung des Sachenrechtsgesetzes spielt in der Praxis bei den Verhéltnissen der
Wohnungseigentiimer keine groBe Rolle, weil das Wohnungseigentumsgesetz
eine umfassendere Regelung enthélt. Da die Verhéltnisse der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft als schuldrechtliche Verhéltnisse betrachtet werden, so ist es
logisch, dass auf solches gemeinsame Handeln (und auf die Angehorigkeit des
Verwaltungsvermogens) die Vorschriften iiber die GbR angewendet werden.

Zugunsten des gemeinschaftlichen Eigentums am Verwaltungsvermogen spricht
der Umstand, dass es unvorstellbar wire, wenn jeder Wohnungseigentiimer die ihm
gehorenden Anteile am Verwaltungsvermdgen getrennt von der Wohnung
verduBern konnte. Es ist logisch, wenn der Kreis der Eigentiimer des Verwal-
tungsvermdgens und der Wohnungseigentiimer sich decken wiirden. An dieser
Stelle kann man ja behaupten, dass das gemeinschaftliche Eigentum durch das
Merkmal gekennzeichnet ist, dass die Mitglieder dieses Vermogensverhéltnisses
personlich verbunden sind und in so einer Gemeinschaft der Mitgliederwechsel
nicht moglich ist (Ehegatten) oder nur mit Zustimmung anderer Mitglieder
(GbR-Gesellschafter) moglich ist. Im Falle der Anerkennung der Rechtsfahig-
keit der Wohnungseigentiimergemeinschaft wiirde dieses Problem wegfallen,
denn die Gemeinschaft wire ja dann Eigentiimer des Vermogens und der Woh-
nungseigentiimer verduBert nur den schuldrechtlichen Anteil an der Gemein-
schaft.

Im Ergebnis ist der Standpunkt zu vertreten, dass die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft nach dem geltenden Recht eine selbstindige Personengemeinschaft
(typus sui generis) ist, das ergibt sich aus dem Wohnungseigentum als einem
dreikomponentigen Einheit (Sondereigentum am Realteil, ideeller Anteil am
Grundstiick und die Mitgliedschaftsrechte des Wohnungseigentiimers). Die
Besonderheit der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist die Eigenschaft der
Zwangsgemeinschaft, d.h. die Gemeinschaft kann nicht auf Verlangen des
Wohnungseigentiimers aufgehoben werden und sie beruht nicht auf einem Ver-
trag der Wohnungseigentiimer. Als Sondermerkmal der Wohnungseigentiimer-
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gemeinschaft ist auch das Vorhandensein der Organisation und die Planung der
Wirtschaftstatigkeit samt Sammlung der dazu notwendigen Mittel zu nennen.

2.2. Die Abgrenzung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

2.2.]. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft und
sonstige Personengemeinschaften

Die Wohnungseigentiimer sind auch Miteigentiimer. Beim Miteigentum gemaf
§ 70 des Sachenrechtsgesetzes gibt es auch eine Personengemeinschaft — Ge-
meinschaft der Miteigentiimer. Die Gemeinschaft der Miteigentiimer kann nicht
rechtsfihig sein, da sie auf das Besitzen gerichtet ist. Als Unterschied ist her-
vorzuheben, dass bei den Miteigentiimern die Handlungsorganisation und das
gesonderte Sondervermogen fehlen, beide sind fiir die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft charakteristisch, und die Miteigentiimer haben einen Anspruch
auf die Aufthebung des Miteigentums. Gleich sind ist auch der analoge Mecha-
nismus der Beschlussfassung sowohl bei den Wohnungseigentiimern als auch
bei den Miteigentiimern.

Nach § 147 des Erbgesetzes (pdrimisseadus, PaS) steht der Nachlass den
Erben gemeinschaftlich zu, aber zusitzlich werden auf das Vermdgensverhéltnis
die Bestimmungen des Sachenrechtsgesetzes iiber das Miteigentum ange-
wendet. Dem Erben steht das Recht zu, iiber seinen Anteil am Nachlass, jedoch
nicht {iber einige zum Nachlass gehorende Gegenstinde zu verfiigen. Die
Erbengemeinschaft besitzt keine selbstindige Rechtsfahigkeit, Publizitit oder
den organisatorischen Aufbau, sie entsteht auf Grund des Gesetzes. Die Erben-
gemeinschaft kann jederzeit aufgehoben werden (§ 152 PaS).

§ 14 des vor 01.07.2010 geltenden Familiengesetzes (PkS) sah vor, dass das
durch Ehegatten im Laufe der Ehe erworbene Vermogen nach dem Gesetz ihr
gemeinschaftliches Vermdgen ist, d.h. den Ehegatten als gemeinschaftliches
Eigentum ohne in Anteile geteilt zu werden zusteht. Die Ehegattengemeinschaft
(Giitergemeinschaft) ist nicht selbstindig rechtsfahig, besitzt keine Organisation
oder Publizitdt und entsteht mit der EheschlieBung. Auch das Familiengesetz
vom 1. Juli 2010 bewahrt die Vermodgensgemeinschaft der Ehegatten. Gemaf
§ 26 des Familiengesetzes ist das gemeinschaftliche Vermdgen ein Ganzes —
das kann wihrend der Ehe auf Verlangen eines Ehegatten nicht geteilt werden
und die Ehegatten konnen iiber eigenen Anteil an dem Vermdgen nicht
verfiigen.

Einer gesonderten Analyse bedarf beziiglich der Rechtsfahigkeit auch die
sog. Vorgesellschaft der juristischen Personen, die nach dem AbschlieBen des
Griindungsvertrags der Gesellschaft entsteht, jedoch vor der Eintragung der
juristischen Person im Register. § 26 Abs. 2 des Allgemeinen Teils des Zivilge-
setzbuches bestimmt, dass die Rechtsfdhigkeit der juristischen Person des
Privatrechts erst mit der Eintragung entsteht, jedoch gibt es eine Menge von
Vorschriften, die auf die Rechtsfahigkeit der sog. Vorgesellschaft der juristi-
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schen Person hinweisen. Wird die Vorgesellschaft eigetragen, so gehen die im
Namen der Vorgesellschaft eingegangenen Verpflichtungen aufgrund des
Kontinuitétsprinzips in der Regel auf die Gesellschaft mit voller Rechtsfahigkeit
iiber.

Ungeachtet des Umstands, dass im Zivilrecht der allgemeine Teil beziiglich
der Personengemeinschaften fehlt, gibt es neben der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft in der Rechtsordnung auch sonstige Personengemeinschaften. Die
behandelten Arten der Personengemeinschaften unterscheiden sich wegen eines
andersartigen Zwecks wesentlich von der Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Das gleiche Merkmal ist das Fehlen der Rechtsfahigkeit. Die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft und die Gemeinschaft der Ehegatten oder der Erben
verbindet als einheitliches Merkmal das Vorhandensein des gemeinschaftlichen
Vermogens. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer tritt beim Entscheiden
der sachenrechtlichen Fragen auf als Gemeinschaft der Miteigentiimer und hat
somit eine Doppelform. Bei Erwidgung der Verleihung der Rechtsfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gilt als wesentliches Vorbild die Rechts-
fahigkeit der Vorgesellschaft der juristischen Person.

2.2.2. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft und
die Gesellschaft biirgerlichen Rechts

Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts ist gemi3 dem 7. Teil des Schuldrechtge-
setzes als Dauervertrag formfrei, der durch die Kiindigung aufgehoben werden
kann. Ein verbindendes Merkmal der BGB-Gesellschaft und der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft ist der Umstand, dass beide Personengemeinschaften
sind, in denen die Beitrdge im gemeinschaftlichen Interesse vereinigt werden
und dass diese Beitrdge ein Sondervermdgen bilden. Beide Personengemein-
schaften verfiigen im estnischen Recht {iber keine Rechtsfdhigkeit und Regis-
terpublizitit. Ahnliche Rechtsinstitute sind der Ausschluss des GbR-Gesell-
schafters und im Innenverhiltnis die ZwangsverduBBerung des Wohnungseigen-
tums, dabei besteht der Unterschied im Status des gemeinsam gesammelten
Vermogens. Im Unterschied zu der GbR besitzt die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft eine klarer ausgebildete hierarchische Struktur und es handelt sich
um eine Zwangsgemeinschaft, die nicht aufgelost werden kann. Wenn eine GbR
aufgrund einer Vereinbarung entsteht, dann entsteht die Zwangsgemeinschaft
aufgrund des Gesetzes. Das estnische Wohnungseigentumsgesetz kennt kein
Vertretungsrecht des GbR-Gesellschafters, zwar ist es durch das Institut des
Verwalters ersetzt worden. Die Haftung der Wohnungseigentiimer gegeniiber
Dritten ist nach § 13 des estnischen Wohnungseigentumsgesetzes im Innenver-
hiltnis Teilhaftung, im AuBlenverhéltnis so wie bei den GbR-Gesellschaftern —
Gesamthaftung. Beide Gemeinschaften sind durch das Prinzip der Unteilbarkeit
des Vermogens gekennzeichnet, d.h. den Mitgliedern steht kein Anspruch auf
Teilung des Vermogens oder beim Ausscheiden auf Trennung ihres Anteils zu.
Eine Besonderheit bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht darin,
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dass sie aus einer Mehrzahl von Mitgliedern bestehen kann. Bei einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft handelt es sich um eine Gemeinschaft der Rechte
aus ideellen Anteilen, was bedeutet, dass der Anteil jedes Gemeinschaftsmit-
glieds festgelegt ist. Die GbR und die Gemeinschaft unterscheiden sich von-
einander dadurch, dass der GbR-Gesellschafter tiber keinen ideellen Anteil an
Gegenstdanden des Gesellschaftsvermdgens verfligen kann. Die Gemeinschaft
unterscheidet sich von der GbR-Gesellschaft vor allem dadurch, dass die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eine Interessengemeinschaft ohne gemeinsamen
Zweck ist.

Im Ergebnis ist der Standpunkt zu vertreten, dass die GbR und die
Wohnungseigentiimergemeinschaft &hnliche Rechtsinstitute sind, jedoch
stimmen sie nicht vollig iiberein. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist
wegen ihrer Besonderheiten Personengemeinschaft sui generis, weswegen die
Anwendung der Bestimmungen des Schuldrechtsgesetzes erschwert wiére.
Sowohl auf die GbR als auch auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft finden
nach der Meinung des Autors jedoch die Prinzipien des gemeinschaftlichen
Vermogens Anwendung und bei beiden Personengemeinschaften verlangen die
Bediirfnisse des Rechtsverkehrs die Anerkennung der Rechtsfahigkeit.

2.2.3. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft und
der Wohnungseigentiimerverein

Der Wohnungseigentiimerverein ist eine juristische Person mit selbstindiger
Rechtsfahigkeit, der zur Verwaltung von Geschosswohnungsgebduden gegriin-
det worden ist, d.h. die Griindung des Wohnungseigentiimervereins und das
Wihlen des Vorstands ersetzt die Bestellung des Verwalters im Sinne des estni-
schen Wohnungseigentumsgesetzes. Gemal3 § 2 des Gesetzes iiber Wohnungs-
eigentiimervereine handelt es sich um einen Idealverein (Nichterwerbsverein),
der in das gerichtliche Vereinsregister eingetragen wird. Die Wohnungsgenos-
senschaft ist ,,zur gemeinsamen Bewirtschaftung und Vertretung der Interessen
der Wohnungseigentiimer, gegriindet, weswegen der Verein nicht zustindig
ist, die dingliche Kompetenz der Wohnungseigentiimer auszuiiben. So wie bei
einer Gemeinschaft, besteht auch beim Wohnungseigentiimerverein Zwangs-
mitgliedschaft (§ 5 Abs. 1 KUS). Der Wohnungseigentiimerverein hat nach § 6
des Gesetzes iiber Wohnungseigentiimervereine selbstdndiges Vermdgen, die
Wohnungseigentiimer haften fiir die durch den Wohnungseigentiimerverein
eingegangene Verpflichtungen nur im Umfang der zu leistenden Einzahlungen.
Was das Haftungsvermogen des Vereins betrifft, so muss man sagen, dass es
sein kann, dass das Vermogen nicht zur Befriedigung der Forderungen der
Glaubiger ausreicht. Man kann sagen, dass bei der Griindung des Wohnungs-
eigentiimervereins die Eigentiimer durch diese Form ihre Rechte ausiiben, des-
halb ist der Standpunkt zu vertreten, dass mit der Entstehung der juristischer
Person die Wohnungseigentiimergemeinschaft weder selbstindig noch parallel
mit der Verwaltung am Verkehr teilnimmt.
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Der Wohnungseigentiimerverein und die Wohnungseigentiimergemeinschaft
haben wegen ihres gemeinsamen Ziels (Verwaltung des Geschosswohnungs-
gebdudes) in der Rechtsordnung viele dhnliche Ziige. Die dhnlichen Merkmale
sind organisatorischer Aufbau, Zwangsmitgliedschaft, Planung der Wirt-
schaftstatigkeit und Sammeln der gemeinschaftlichen Mittel zu diesem Zweck
und tatséchliche Vertretungsmacht nur in Verwaltungsangelegenheiten. Der
Unterschied besteht im Vorhandensein der Rechtsfédhigkeit und des selbsténdi-
gen Haftungsvermogens des Wohnungseigentiimervereins, der Verein kann
kann auch im Unterschied zu der Gemeinschaft ohne Beschrankungen aufgeho-
ben werden. Die Griindung des Wohnungseigentiimervereins bedarf des Be-
schlusses der Wohnungseigentiimer, die Gemeinschaft entsteht automatisch mit
der Teilung des Grundstiicks zwecks Bildung des Wohnungseigentums. Unter-
schiedlich bestimmt sind auch das Gewicht der Stimmen und die Beschluss-
fassung, d.h. in der Gemeinschaft hat der Wohnungseigentiimer ungeachtet der
Anzahl der Eigentumswohnungen nur eine Stimme, und die Beschliisse konnen
mit Stimmenmehrheit nur im Rahmen der bestimmungsgeméafen Nutzung des
Grundstiicks erfasst werden (§ 19, 12 Abs. 2 KOS). Die Schwierigkeiten bei der
Erkennung des Wohnungseigentiimervereins sind durch das rechtliche Dickicht
bedingt, denn auf die Tétigkeit des Wohnungseigentiimervereins werden auller
dem Gesetz liber Wohnungseigentiimervereine auch das Vereinsgesetz und das
Wohnungseigentumsgesetz angewendet. Zugunsten des Vereins als Verwal-
tungsform spricht auch der wirtschaftliche Umstand, dass das Bestehen eines
Vereins dessen Marktpreis positiv beeinflussen kann. Bei der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft kann als Vorteil hervorgehoben werden, dass diese
Form in kleineren Hausern, wo nicht geniigend Kompetenz zum Zusammen-
stellen der Leitungsorgane da ist, besser funktionieren kann, zugleich kann die
Bewirtschaftung durch den Wohnungseigentiimerverein auch teurer sein. Das
Verleihen der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft nihert sie wesentlich dem
Wohnungseigentiimerverein, was aber die Frage aufwirft, ob die Erhaltung
zweier Verwaltungsformen notwendig ist.

2.2.4. Die Wohnungseigentlimergemeinschaft und
die Wohnungsbaugenossenschaft

Historisch ist das Recht zur Nutzung des Wohnraums in Estland durch die Ge-
nossenschaftsform bekannt und diese Form des Wohnhausbesitzes ist auch in
Skandinavien verbreitet. GemiB3 dem im Jahre 2005 in Kraft getretenen Gesetz
iiber Wohnungsbaugenossenschaft (hooneiihistuseadus, HUS) ist die Woh-
nungsbaugenossenschaft eine Erwerbsgenossenschaft, deren Zweck die Wirt-
schaftsinteressen der Mitglieder durch die gemeinsame Wirtschaftstatigkeit
beim Besitzen und Verwalten des Grundstiicks und des dazu gehdérenden Ge-
bidudes zu unterstiitzen und zu beglinstigen ist, indem den Mitgliedern der
Wohnungsbaugenossenschaft die Alleinnutzung der festgelegten Gebaudeteile
(§ 1 HUS) erméglicht wird. Im Unterschied zum Wohnungseigentiimerverein
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werden auf die Wohnungsbaugenossenschaft die Vorschriften des Gesetzes iiber
Erwerbsgenossenschaften (tulundusiihistuseadus, TiS) angewendet.

Im Unterschied zum Wohnungseigentiimerverein und zur Wohnungseigentii-
mergemeinschaft ist die Wohnungsbaugenossenschaft der Eigentiimer des
Grundstiicks und des Gebdudes, weswegen bei der Zahlungsunfahigkeit der
Wohnungsbaugenossenschaft das Risiko besteht, dass die Wohnungseigentiimer
die Wohnrdume verlieren. Daher ist das Ziel der Wohnungsbaugenossenschaft
etwas breiter: Besitzen und Verwalten des Grundstiicks. Die estnische Woh-
nungsbaugenossenschaft entspricht ithrem Wesen nach der Osterreichischen
Konzeption des Wohnungseigentums, in der die Wohnungseigentiimergemein-
schaft eine juristische Person ist und das Wohnungseigentum im Alleinnut-
zungsrecht der abgegrenzten Raumlichkeiten als beschrianktes dingliches Recht
besteht. Der Wohnungseigentiimervein haftet fiir die Verbindlichkeiten mit
seinem Vermogen und durch dieSatzung kann keine zusétzliche Haftung der
Mitglieder vorgesehen werden (§ 1 HUS). Das Stammkapital der Wohnungs-
baugenossenschaft soll mindestens 40000 Kronen betragen (§ 2° HUS). Die
Wohnungsbaugenossenschaft wird durch einen organisatorischen Aufbau ge-
kennzeichnet.

Die Wohnungsbaugenossenschaft und die Wohnungseigentiimergemein-
schaft sind durch den teilweise sich deckenden Zweck, das Wohnhaus ge-
meinsam zu verwalten, durch das Vorhandensein der Verwaltungsorgane und
das Fehlen eines Anspruchs auf die Aufhebung der Vereinigung verbunden. Die
beiden unterscheiden sich durch das Vorhandensein der Rechtsféhigkeit, Publi-
zitdit und des selbstindigen Haftungsvermogens beim Wohnungseigentiimer-
vein, sowie der unterschiedliche Prozess der Beschlussfassung. In der Praxis
herrscht wegen des Wunsches einen Realteil zu besitzen die Tendenz, dass die
Wohnungsbaugenossenschaften aufgelost werden und die Wohngebdude in
Eigentumswohnungen geteilt werden. Fiir die Anerkennung der Rechtsfahigkeit
der Wohnungseigentiimergemeinschaft kann die Anwendung der Regelungen
iiber die Wohnungsbaugenossenschaft geeignet sein, weil bei den beiden das
Ziel der Verwaltung gleich ist.

2.2.5. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft und
offene Handelsgesellschaft

Die offene Handelsgesellschaft ist eine auf die Gewinnerzielung gerichtete pri-
vatrechtliche juristische Person. Die OHG ist eine Handelsgesellschaft, jedoch
kann der Zweck auch nicht wirtschaftlich sein. Die OHG wird im Handels-
register eingetragen. Die OHG und die Wohnungseigentiimergemeinschaft ver-
bindet der rechtshistorische Umstand, dass nach der deutschen Personenlehre es
sich bei beiden Gemeinschaften um eine Personengemeinschaft handelt, die im
Namen eines gemeinschaftlichen Ziels materielle Beitrige zusammengeschlos-
sen hat. Die offene Handelsgesellschaft beruht im Unterschied zu der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft immer auf einem Vertrag. Das estnische Recht
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hat bei der OHG auf das historische Strukturkriterium verzichtet und § 25 Abs.
1 des Allgemeinen Teils des Zivilgesetzbuches hat von den praktischen Bediirf-
nissen ausgehend die OHG zu den juristischen Personen gezdhlt. Die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft wird durch einen wesentlich weiterentwickelten
organisatorischen Aufbau charakterisiert als es bei einer offenen Handelsgesell-
schaft der Fall ist. Unterschiedlich geregelt ist auch die Anzahl der Stimmen bei
der Abstimmung — bei einer OHG héngt das von der Beteiligung ab (§ 93 Abs.
2 Handelsgesetzbuch, driseadustik, AS), jedes Mitglied der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft hat aber immer eine Stimme (§ 19 Abs. 1 KOS). Bei einer
OHG kann man nicht von der klassischen Alleinhaftung der juristischen Person
mit ihrem Vermogen sprechen, denn dazu tritt die personliche Haftung. Selb-
stindige Rechtsfahigkeit, Registerpublizitit und das Haftungsvermogen sind die
Hauptmerkmale, wodurch die OHG sich von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft unterscheidet. Die WEG-Reform hat die Konzeption der teilweisen
Rechtsfahigkeit eben aus § 124 HGB gelichen.

Die Verleihung der Form einer juristischen Person der OHG als einer
Personengemeinschaft kann bei der Losung der Frage der Rechtsféhigkeit des
Wohnungseigentiimerveins als Vorbild dienen. In erster Linie konnte aus der
Regelungen der OHG die Konzeption der zusétzlichen Haftung iibernommen
werden.

2.3. Die gemeinschaftliche Verwaltung
2.3.1. Der Begriff der Verwaltung und die Organe

Das Ziel der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist gemeinschaftlich handelnd
das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten, die Bewirtschaftung der Real-
teile unterliegt nur der Zusténdigkeit der Wohnungseigentiimer. Durch Verein-
barungen kann die Verwaltung des Miteigentums aufgrund des § 8 des Woh-
nungseigentumsgesetzes wesentlich gestaltet werden, bis dahin, dass die Ver-
waltung gebiaudeweise erfolgt. § 15 Abs. 6 des Wohnungseigentumsgesetzes
bestimmt die Kriterien der den Interessen der Wohnungseigentiimer ent-
sprechenden Verwaltung bzw. der ordnungsgemifBen Verwaltung (Festlegung
der Hausordnung, Instandhaltung des Miteigentums, Erstellen des Wirtschafts-
plans, Versicherung des Miteigentums, Sammlung eines Reservefonds, Durch-
fiihrung der Energiepriifung). Die Verwaltung des Miteigentums ist von der
Nutzung und vom Besitz, die den Interessen des einzelnen Eigentlimers dienen,
zu unterscheiden.

Rechtlich ist die Verwaltung auf Verfligungen und Neuerungen im wirt-
schaftlichen Sinne, die iiber den Rahmen der ordnungsgeméfBen Verwaltung
hinausgehen, beschrinkt. Die Verwaltung ist dauernde gemeinschaftliche Wirt-
schaftstdtigkeit mit dem Zweck die Sache aufzubewahren, zu verbessern, die
Friichte zu ernten, die in der Vornahme von entsprechenden Rechtshandlungen
und im Treffen tatsdchlicher MaBBnahmen besteht. In den Bereichen der Ver-
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waltung kann die Gemeinschaft Vertréige abschliefen und Vermdgen erwerben.
Darin besteht der Vorteil der rechtsfahigen Gemeinschaft (besonders bei Dauer-
verhiltnissen) im Vergleich zu einer nicht rechtsfahigen Gemeinschaft, wo we-
gen Fehlens der Rechtsfdhigkeit beim Eigentumswechsel des Wohnungseigen-
tums Schwierigkeiten entstehen.

Die gemeinschaftliche Verwaltung bedeutet in der Regel den Konsens der
Wohnungseigentiimer. Im Rahmen der ordnungsgemifBen Verwaltung kénnen
die Wohnungseigentiimer iiber die Angelegenheiten auch mit Stimmenmehrheit
entscheiden, was die Vereinfachung der Verwaltung ermoglicht (§ 12, Abs. 2,
14 Abs. 3, 15 Abs. 3 und Abs. 6, 20 Abs. 1, 22 Abs. 5 KOS). Durch Vereinba-
rung der Wohnungseigentiimer kann die Mehrheitsentscheidung durch die An-
forderung der Einstimmigkeit ersetzt werden, diese Mdglichkeit kann aber im
Allgemeinen die Verwaltung von Geschosswohnungsgebauden hindern.

Ein Merkmal der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist, dass dhnlich den
Gesellschaften die Verwaltung auf der organisatorischen Hierarchie aufgebaut
ist. Zur Verwaltung des Miteigentums sind drei Organe vorgesehen: die Eigen-
tiimer selbst durch die Hauptversammlung (§ 17 KOS), der Verwalter (§ 20
KOS) und der Verwaltungsbeirat (§ 23 KOS). Die Eigentiimer beschlieBen, der
Verwalter verwirklicht den Willen der Eigentiimer und der Verwaltungsbeirat
iibt die Aufsicht aus und berét. Die Gerichtspraxis behandelt den Verwalter als
den der Wohnungseigentiimergesellschaft gleichzustellenden, dieselben Funk-
tionen ausiibenden Ausfiihrer der gemeinschaftlichen Interessen der Eigentiimer
und der MaBnahmen der gemeinschaftlichen Bewirtschaftung. Der Ver-
waltungsbeirat ist ein fakultatives Innenorgan und im Unterschied zu den
Gesellschaften im Gesetz schwach gestaltet.

Der Verwalter ist nicht an die einzelnen Richtlinien des Eigentiimers
gebunden, sondern an die Beschliisse der Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Zusitzlich zu der Durchfiihrung der Beschliisse der Eigentlimer besitzt der Ver-
walter auch die sich aus dem Gesetz ergebende unmittelbare Verwaltungs-
kompetenz. Nach § 21 des estnischen Wohnungseigentumsgesetzes sind die
Rechte des Verwalters im Vergleich zu der Wohnungseigentiimergemeinschaft
jedoch etwas beschrinkter und oft bleibt das letzte Wort der Gemeinschaft der
Eigentiimer. Der Verwalter kann ein Fremdorgan sein, d.h. er braucht nicht ein
Wohnungseigentiimer zu sein. Die Bestellung des Verwalters ist keine Pflicht
(Fakultativorgan) und in diesem Fall wird die Gemeinschaft durch die
Eigentiimer gemeinsam vertreten (Gesamtvertretung). Es ist jedoch moglich,
dass die Eigentiimer einen von ihnen zum bevollméchtigten Vertreter bestellen
(nicht zum Verwalter). Das Vorhandensein einer Organisation ist ein Merkmal,
das die Wohnungseigentiimergemeinschaft von den anderen Personengemein-
schaften unterscheidet und sich den Gesellschaften nédhert. Der Verwalter als
Vertretungs- und Handlungsorgan ist ungeachtet dessen aufzubewahren, in
welcher Form die Frage der Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft gelost wird (eine Eigentiimergemeinschaft mit beschrankter
Rechtsfahigkeit oder eine selbstindige juristische Person).
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Analog zum estnischen Wohnungseigentumsgesetz behandelt den Aufbau
der Organe der Wohnungseigentiimergemeinschaft auch das WEG in seinen
§§ 20, 23 und 29. Nach dem franzdsischen Recht fiihrt der Verwalter, der als
gesetzlicher Vertreter von syndicat behandelt wird, die Beschliisse der
Hauptversammlung der Wohnungseigentiimer aus. Die Ausiibung der Aufsicht
iiber die Tatigkeit des Verwalters und die Bildung des Verwaltungsbeirates ist
obligatorisch. Nach §§ 712m und q des schweizerischen ZGB hat die zum
Zweck der gemeinschaftlichen Verwaltung entstandene Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zwei Organe: die Hauptversammlung und den Verwalter. Die
Bestellung des Verwalters ist nicht obligatorisch. Zusétzlich konnen die Eigen-
tiimer eine Kommission bilden, die Aufsicht iiber den Verwalter ausiibt und ihn
berdt. Artikel 5:124 des holldndischen Burgerlijk Wetboek bestimmt die
Wohnungseigentiimergesellschaft als eine juristische Person. Die Organe der
Wohnungseigentiimergesellschaft sind die Hauptversammlung (Art. 5:125) und
der Vorstand (Art. 131). Nach dem &sterreichischen WEG gibt es zwei
Verwaltungsorgane: die Hauptversammlung der Eigentiimer und den Verwalter
(§ 18). Ist kein Verwalter bestellt, vertritt die Gemeinschaft die Mehrheit der
Miteigentiimer. Daneben sieht § 22 des Gesetzes die Moglichkeit vor, einen
Eigentiimervertreter als fakultatives Organ zu bestellen, der die Gemeinschaft
im AuBenverhéiltnis im Falle der Interessenkollision des Verwalters und der
Gemeinschaft vertreten wird.

Bei Rechtsfdhigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft bedarf die
Gemeinschaft ebenso eines Organs und einer natiirlichen Person um ihre Rechte
auszuiiben. Im Falle der Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft
hitte der Verwalter eine Doppelrolle — die Vertretung der Eigentiimer und ihrer
Gemeinschaft, indem er zugleich sowohl ein Verwaltungsorgan der Gemein-
schaft als auch Vertreter der Eigentlimer ist. Jeder Eigentiimer und auch ein
Dritter als Interessent kann die Bestellung des Verwalters verlangen und dies
auch durch das Gericht aufgrund des § 20 Abs. 3 des Wohnungseigentums-
gesetzes. Den Verwalter als ein fakultatives Organ kennen viele européische
Rechtsordnungen, jedoch bei einer juristischen Person wére das Fehlen eines
Organs ungewdhnlich. Sowohl das Osterreichische, schweizerische, deutsche als
auch franzosische Recht bestimmen ungeachtet der beschrinkten Rechts-
fihigkeit der Gemeinschaft oder des Ubergangs auf die Konzeption der
juristischen Person die Bestellung des Verwalters als Organ. Nur Artikel 5:131
des hollandischen Burgerlijk Wetboek bestimmt die Verwaltung durch den
Vorstand, jedoch die Mitglieder des Vorstands miissen nicht Wohnungs-
eigentlimer sein.

Das Instrument der Verwaltung ist die Beschlussfassung, weswegen es
wichtig ist, wie das Stimmrecht sich zwischen den Eigentiimern verteilt und
wann die Hauptversammlung beschlussfihig ist. § 12 des estnischen
Wohnungseigentumsgesetzes setzt voraus, dass die Beschliisse der Wohnungs-
eigentiimer einvernehmlich sind und mit Stimmenmehrheit werden nur die
Fragen im Rahmen der gewohnlichen Nutzung beschlossen. Diese Regelung
unterscheidet sich sowohl von § 72 Abs. 1 des Sachenrechtsgesetzes, nach dem
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die Miteigentlimer die Verwaltung und Nutzung der Sache mit Stimmenmehr-
heit beschlieBen kdnnen, als auch von § 13 des Wohnungseigentumsgesetzes
und § 22 des Vereinsgesetzes, wonach die Fragen betreffend die Verwaltung auf
der Hauptversammlung mit der Stimmenmehrheit der Beteiligten beschlossen
werden konnen. Bei der moglichen Umwandlung der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft muss man differenzieren, welche Beschliisse einvernehmlich zu
fassen sind, welche mit Stimmenmehrheit, und auch die Anzahl der Stimmen
der Wohnungseigentiimer ist zu vereinheitlichen, denn diese ist beim Mit-
eigentum, bei der Gemeinschaft und der Genossenschaft unterschiedlich
geregelt. GemidBl § 11 des Wohnungseigentumsgesetzes gibt jedes Wohnungs-
eigentum eine Stimme, soweit die Satzung nichts anderes bestimmt. § 19 des
Wohnungseigentumsgesetzes gibt dem Wohnungseigentiimer eine Stimme
unabhingig von der Anzahl der Eigentumswohnungen. Beim Miteigentum geht
§ 72 des Sachenrechtsgesetzes bei der Festlegung der Stimmenanzahl von der
GroBe des Eigentums aus. Der Grundsatz eine Person — eine Stimme
beriicksichtigt die Investitionen des Eigentiimers nicht, die Anwendung des
Grundsatzes des Miteigentums wére aber in groen Geschosswohnungs-
gebduden technisch kompliziert und scwher bei jeder Entscheidung zu rechnen.
Es scheint, dass es bei der Auswahl zweckmaBig ist die Losung des Wohnungs-
eigentumsgesetzes aufzubewahren, indem ein Wohnungseigentum eine Stimme
in der Hauptversammlung gibt (Objektprinzip). Zugleich lasst § 8 Abs. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes zu, dass die Stimmen bei der Abstimmung durch
Vereinbarung der Eigentiimer abweichend verteilt werden konnen.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann geméfl § 21 Abs. 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes die Anforderung des Quorums in der Satzung selbst
bestimmen. Diese Losung kann aber nicht immer die Interessen der Minderheit
geniigend schiitzen und es ist zweckmifBig bei der Vereinheitlichung der Rege-
lung die Anforderung des Quorums des § 19 Abs. 2 des Wohnungseigentums-
gesetzes als Grundlage zu verwenden — die Versammlung ist beschlussfahig bei
Anwesenheit der Mehrheit der Miteigentumsanteile. Also geht man nicht von
der Anzahl der Wohnungen, sondern von der Summe der GroBen der dazu ge-
hoérenden Miteigentumsanteile aus.

2.3.2. Die Zustandigkeit und Bestellung des Verwalters

Das Wohnungseigentumsgesetz bestimmt den Verwalter als das Exekutivorgan
der Eigentiimer, wodurch im Innenverhiltnis die Koexistenz der Eigentiimer
und im AuBenverhiltnis die Verkehrsfahigkeit gesichert wird. § 21 des Woh-
nungseigentumsgesetzes unterscheidet zwischen den Aufgaben, die der Ver-
walter im Innenverhiltnis zwischen ihm und den Eigentiimern oder zwischen
ihm und der Gemeinschaft (Abs. 1) ausiibt, und den Rechten des Verwalters bei
der Vertretung der Wohnungseigentiimer im AuBenverhiltnis (Abs. 2). Die
Wohnungseigentiimer konnen diese Funktionen nicht einschrénken (§ 21 Abs. 3
KOS). Der Verwalter kann dazu tatsdchliche MaBinahmen treffen, Vertrége ab-
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schlieBen oder Anspriiche erheben. Zum Eingehen der Geschifte braucht der
Verwalter die Vertretungsmacht. Dies ergibt sich aus dem Gesetz (§ 21 Abs. 2
Pkt. 3, 4, Abs. 1 Nr. 2, 3, 4 KOS) oder aus dem entsprechenden Beschluss der
Eigentiimer, mit dem der Verwalter zur Vertretung berechtigt wird (§ 21 Abs. 2
Nr. 1, 5). §21 Abs. 1 Nr. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (der Verwalter
fiihrt die Beschliisse der Wohnungseigentiimer durch) begriindet von selbst
keine gesetzliche Vertretungsmacht.

Eine der Hauptaufgaben des Verwalters ist die Ausfiihrung der Hausordnung
(§21 Abs. 1 Nr. 1 KOS). §21 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
bestimmt das AuBenverhéltnis zu Dritten und bestimmt auch die gesetzliche
Vertretungsmacht des Verwalters gegeniiber der Wohnungseigentiimergemein-
schaft (,,im Namen aller Wohnungseigentiimer®). Die Vertretungsmacht des
Verwalters im AuBenverhéltnis kann nicht durch eine Vereinbarung, die
Hausordnung oder durch den Verwaltervertrag eingeschrinkt werden (§ 21 Abs.
3 KOS). Von der Vertretungsvollmacht im Aufenverhéltnis ist der Nachweis
der Vollmachten gegeniiber Dritten zu unterscheiden. Da es kein Register gibt,
das die Angaben iiber Gemeinschaften und Verwalter enthilt, wird die fehlende
Registerpublizitdt durch den Anspruch des Verwalters auf die Erteilung der
Vollmachturkunde ersetzt (§ 21 Abs. 5 KOS). Im Allgemeinen kann der
Verwalter gemidll § 20 Abs. 4 des Wohnungseigentumsgesetzes seine Rechte
mit dem Bestellungsprotokoll nachweisen oder von den Eigentiimern die
Erteilung der Vollmacht verlangen. Mit der Erteilung der Generalvollmacht
(§ 21 Abs. 2 Nr. 1 und 5) kann dem Verwalter die Zustdndigkeit des Organs der
juristischen Person beigemessen werden.

Der Verwalter kann nur dann bestellt werden, wenn die Verwaltung des nach
dem Wohnungseigentumsgesetz geteilten Grundstiicks nicht durch den Woh-
nungseigentiimerverein erfolgt (§ 8 Abs. 1 KOS). Bei einem Wohnungseigen-
tiimerverein erfiillt die Aufgaben des Verwalters der Vorstand und das Woh-
nungseigentumsgesetz wird auf die Verwaltung insoweit angewendet, als das
Gesetz liber Wohnungseigentiimervereine nichts anderes bestimmt. Der Ver-
walter kann sowohl eine natiirliche als auch eine juristische Person sein, es gibt
keine gesetzlichen Regelungen iiber die Person des Verwalters und es wird auch
keine spezielle Ausbildung verlangt. Es besteht keine Pflicht zur Eintragung des
Verwalters im Offentlichen Register und das Grundbuchamet muss nicht von
der Bestellung benachrichtigt werden. Die Partei des Verwaltervertrags sind die
Wohnungseigentiimer, im Falle der Anerkennung der Rechtsfahigkeit die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Gegeniiber den Eigentiimern hat der Verwalter
die Bedeutung des Organs in den Bereichen, bis wohin die Rechtsfiahigkeit der
Gemeinschaft nicht reicht. So wére der Verwaltervertrag fiir Eigentiimer ein
Vertrag mit Wirkung fiir Eigentlimer, jedoch konnte man diesen Vertrag nicht
als einen dreiseitigen Vertrag oder als einen Vertrag zugunsten eines Dritten
ansehen, denn mit diesem Vertrag werden auch fiir die Eigentiimer Verpflich-
tungen eingegangen. Bei der Bestellung des Verwalters hat man zwischen dem
Beschluss der Wohnungseigentiimer als dem Entstehungsmoment des Organs
(Bestellungsakt) und der Entstehung des vertraglichen Innenverhéltnisses in der
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Form des Verwaltervertrags zu unterscheiden. Der Verwaltervertrag ist ein auf
die Leistung des Dienstes gerichteter formfreier Dienstvertrag. Beim Abschlie-
Ben des genannten Vertrags hat man das Vorhandensein des Akzepts und der
Offerte zu liberpriifen. Der Verwalter haftet gegeniiber den Wohnungseigentii-
mern fiir die Erfiillung seiner Pflichten unmittelbar gemidfl dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (sog. gesetzliche Verpflichtungen) und dem Verwaltervertrag.
Die Bestellung des Verwalters dhnelt sich wesentlich der Griindung des Vor-
stands der juristischen Person und dem Abschlieen des Auftragsvertrags zwi-
schen den Mitgliedern des Vertretungsorgans und den Gesellschaftsmitgliedern.
Die genannte Sachlage gilt als ein Argument bei der Anerkennung der Rechts-
fahigkeit der Gemeinschaft.

2.4. Zwischenergebnis

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist eine Art der Personengemeinschaft
und gehort in dieselbe Gruppe mit der Gesellschaft biirgelichen Rechts, Ge-
meinschaft der Miteigentiimer, Vermdgensgemeinschaft der Ehegatten und Er-
bengemeinschaft. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft unterscheidet sich
von den anderen Personengemeinschaften vor allem durch den klaren organi-
satorischen Aufbau, durch das Fehlen des Anspruchs auf die Aufhebung der
Gemeinschaft und durch eine losere Verbindung zwischen den Mitgliedern der
Gemeinschaft (der Erwerb des Wohnungseigentums hat automatisch die Mit-
gliedschaft zur Folge). Das Wohnungseigentum ist im sachenrechtlichen Sinne
typus sui generis, in dem das Sondereigentum, Miteigentum, die Mitglied-
schaftsrechte und Pflichten, darunter das Verwaltungsvermdgen, sich zu einem
aus drei Komponenten bestehenden Ganzen vereinigen. Man hat den Stand-
punkt zu unterstiitzen, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ebenso
eine Gemeinschaft sui generis ist, die sich schwer unter die gegebenen Begriffe
der Personengemeinschaften oder der juristischen Personen einzuordnen ldsst.
Die charakteristischen Merkmale der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind
die Entstehung auf Grund des Gesetzes ipso jure; es handelt sich um eine
Zwangsgemeinschaft an der alle Wohnungseigentiimer als Mitglieder beteiligt
sind; die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nicht auf Verlangen der Mit-
glieder aufgehoben werden; der Inhalt der Gemeinschaft kann zusétzlich zu dem
Gesetz auch durch Vereinbarungen und Mehrheitsbeschliisse gestaltet werden;
die Gemeinschaft ist durch eine den Gesellschaften dhnliche Handlungsorga-
nisation und ein gesondertes Verwaltungsvermdgen gekennzeichnet. Obwohl
auf das Wohnungseigentum die Bestimmungen {iber das Grundeigentum des
Sachenrechtsgesetzes angewendet werden, enthdlt das Wohnungseigentums-
gesetz geniligend Sonderregelungen. Im Interesse der Einheitlichkeit des Ver-
waltungsvermogens werden auf die Verhéltnisse der Mitglieder der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft untereinander die Vorschriften {iber die GbR und daher
iiber das gemeinschaftliche Eigentum (nicht iiber das Miteigentum) angewendet
und das Wohnungseigentumsgesetz schlieit das auch nicht aus.
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Die Wohnungseigentiimergemeinschaft unterscheidet sich wegen des
Fehlens der Rechtsfahigkeit von dem Wohnungseigentiimerverein und der
Wohnungsbaugenossenschaft, die juristische Personen sind. Die Wohnungs-
baugenossenschaft ist eine auf Besitz und Verwaltung des bebauten Grund-
stiicks gerichtete Person, auf die die Bestimmungen iiber die Erwerbsgenossen-
schaften angewendet werden; der Wohnungseigentiimerverein ist eine auf die
Verwaltung des bebauten Grundstiicks gerichtete Person, auf die die Bestim-
mungen iiber nicht eingetragene Vereine angewendet werden. Der Zweck der
Wohnungseigentiimergemeinschaft deckt sich mit dem des Wohnungs-
eigentiimervereins, wodurch die Frage aufgeworfen wird, warum man zum Ver-
walten von Geschosswohungsgebduden zwei unterschiedliche Verwaltungs-
formen braucht, die auch unterschiedlich geregelt sind. Zugleich hat die Praxis
gezeigt, dass die Verwaltung von Geschosswohnungsgebiauden durch ein
Rechtssubjekt wesentlich einfacher ist. Das Vorhandensein zweier Ver-
waltungsformen ist auch beim Vergleich der europdischen Rechtsordnungen
einzigartig. Man muss sich auf den Standpunkt stellen, dass die Verwaltung von
Geschosswohnungsgebiuden unter eine rechtliche Regelung zusammenzufassen
ist und die Regelung sich einem rechtsfahigen Wohnungseigentiimerverein zu
nihern hat.

Beim Vergleich mit den juristischen Personen wird der Unterschied der Ge-
meinschaft gleich ersichtlich. Die juristische Person ist eine Vereinigung oder
Organisation (Fiktion), der durch die Rechtsordnung Rechtsfahigkeit verlichen
wird, die mit eigenem Vermogen haftet und deren Publizitit durch die Register-
eintragung oder staatliche Konzession gewéhrleistet ist. Zugleich verleiht die
Rechtstheorie die Rechtsfahigkeit nicht nur den juristischen und natiirlichen
Personen, sondern auch deren Vereinigungen, wobei die Begriffe deren Rechts-
fahigkeit und der Umfang der Rechtsfahigkeit sich nicht decken. Jedenfalls ist
das Fehlen der Rechtsfahigkeit nicht mehr das einzigmogliche Kriterium beim
Unterscheiden der juristischer Person und der Gemeinschaft. Analog zu der
GbR und der Vorgesellschaft der juristischen Person entsteht die Frage iiber die
Moglichkeit der Anerkennung der (Teil-)Rechtsfihigkeit der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft. Die OHG als klassische Personengemeinschaft wird von
dem estnischen Gesetzgeber wie eine juristische Person behandelt und die Re-
gelung der offenen Handelsgesellschaft konnte somit als Grundlage der Schaf-
fung der Rechtsfihigkeits- und Haftungskonzeption fiir die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft dienen. Die Fragen der Rechtsfahigkeit und der Haftung be-
handele ich im dritten und vierten Abschnitt meiner Arbeit.

Die der Wohnungseigentiimergemeinschaft eigene organisatorische Struktur
und die Ordnung der Bildung der Organe néhert sie im Vergleich zu den ande-
ren Personengemeinschaften den Gesellschaften. Die Organe der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft sind die Hauptversammlung der Eigentiimer, Verwal-
ter als Exekutiv- und Vertretungsorgan und Verwaltungsbeirat als Aufsichtsor-
gan. Der Verwalter kann dhnlich den Gesellschaften auch Fremdorgan sein. Der
Verwalter ist der Vertreter der Eigentiimer, bei der Anerkennung der Rechts-
fahigkeit der Gemeinschaft sollte man das Institut des Verwalters aufbewahren
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und keinen aus den Wohnungseigentiimern bestehenden Vorstand bilden, denn
die Zusténdigkeit des Letztgenannten in den Fragen der Hausbewirtschaftung ist
zweifelhaft. Bei der Anerkennung der Rechtsfihigkeit hat man kontinuierlich
zwischen den Zustindigkeiten des Verwalters als des Vertreters der Eigentlimer
und des Organs der Gemeinschaft zu unterscheiden.

3. Die Rechtsfihigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

3.1. Der Umfang und Kriterien der Rechtsfihigkeit
der Gemeinschaft

Bei Wohnungseigentiimergemeinschaft ist auch die Anerkennung der Teil-
rechtsfihigkeit moglich. Nach §§ 7 und 26 des Allgemeinen Teils des Zivilge-
setzbuches bedeutet die Rechtsfahigkeit die Fahigkeit der Person zivile Rechte
zu haben und zivile Verpflichtungen zu tragen. Die Rechtsféhigkeit kann diffe-
renziert werden und es gibt eine Lehre von relativer Rechtsfdhigkeit (Fabri-
cius). Der Zweck des Begriffs der Teilrechtsfahigkeit ist die Personengemein-
schaften mit derartiger Rechtssubjektivitit von den juristischen Personen
abzugrenzen.

Der Allgemeine Teil des Zivilgesetzbuches enthdlt keine Definition der
(relativen) Teilrechtsfihigkeit. Der Umstand, dass der Allgemeine Teil des
Zivilgesetzbuches der natiirlichen und der juristischen Person die Rechtsféhig-
keit verleiht, schlieBt die Rechtsfahigkeit der sonstigen Personengemeinschaften
nicht aus. Aus §§ 247 und 520 kann man zum Beispiel die Rechtsfahigkeit der
Vorgesellschaft ableiten. § 10 des deutschen WEG, § 2 Abs. 5 des Osterreichi-
schen WEG, § 7121 des schweizerischen ZGB weisen alle auf die Anerkennung
der Teilrechtsfahigkeit hin, weil die Gemeinschaft insoweit rechtsfahig ist, als
siec nach AuBlen mit der Beteiligung am Zivilverkehr Rechte und Pflichten
bewirkt. Bei solchen Personengemeinschaften muss man in jedem einzelnen
Fall das Vorhandensein der unterschiedlichen Rechtsfahigkeiten iiberpriifen
(Grundbuch-, Erb-, Konkursfihigkeit usw.). In dem Bereich, wo die Rechts-
fahigkeit vorhanden ist, kann sie nach Auflen ohne Beschrankungen im vollen
Umfang ausgeiibt werden.

Die Konzeption der gesetzlich beschriankten Rechtsfahigkeit unterstiitzt auch
die angloamerikanische ultra-vires Lehre, nach der die Rechtsféhigkeit einer
juristischen Person durch ihre Satzung beschriankt ist. § 26 des Allgemeinen
Teils des Zivilgesetzbuches definiert die Rechtsfiahigkeit der privatrechtlichen
juristischen Person nicht durch ihren Zweck, weswegen die ultra-vires Lehre in
Estland keine Anwendung findet. Bei der Gemeinschaft wére die Rechtsféhig-
keit durch den Rahmen der gemeinsamen Verwaltung beschrinkt und die Ge-
meinschaft kann in der Regel nicht fiir den Eigentiimer seine Rechte zur Nut-
zung, Verwaltung und Verfiigung iiber sein Eigentum ausiiben.
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Die im germanischen Recht gewéhlte Konstruktion der sog. zweigestaltigen
Gemeinschaft ist ein dogmatischer Kompromiss, bei dem die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft zwischen der juristischen Person und der klassischen Ge-
meinschaft der Miteigentiimer schwebt. Die Frage kann auch so gestellt werden,
ob die Beschrinkung der Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft berechtigt und notwendig ist, wenn man im holldndischen und franzdsi-
schen Recht das nicht tut, obwohl die Wohnungseigentiimergemeinschaft eine
juristische Person ist. Das oOsterreichische Wohnungseigentumsrecht schafft
sogar eine Konstruktion der juristischen Person mit beschriankter Rechtsfahig-
keit. Das Beschrinken der Rechtsfahigkeit wére berechtigt, wenn die Gemein-
schaft aus den Rahmen der Verwaltung des Miteigentums hinausgehen und
unternehmerisch tatig werden konnte.

Zur Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimer muss man
bestimmte Kriterien der Rechtsfihigkeit festlegen und die Erfiillung dieser
Kriterien {iberpriifen. Diese Kriterien sind die Gesetzlichkeit, physische Orga-
nisation (darunter die Identitit), Beteiligung am Rechtsverkehr, selbstindige
Haftungsfahigkeit sowie das Vorhandensein des selbstéindigen Vermogens, die
Registerpublizitit und der praktische Bedarf.

o Gesetzlichkeit

Das Wohnungseigentumsgesetz regelt nicht die Rechtsfiahigkeit der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft. § 15 des Wohnungseigentumsgesetzes bestimmt, dass
die Wohnungseigentiimer den Gegenstand des Miteigentums gemeinschaftlich
verwalten, was nicht die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft ausschliefit. § 21
Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes bestimmt, dass der Verwalter berech-
tigt ist, im Namen aller Wohnungseigentiimer Verpflichtungen einzugehen.
Teleologisch ist es moglich die Worter ,,im Namen aller Wohnungseigentiimer*
so wie ,,im Namen der Gemeinschaft auszulegen. § 201 der estnischen Zivil-
prozessordnung (zsiviilkohtumenetluse seadustik, TsKM) bestimmt, dass die
Rechtsfahigkeit zum Zivilprozess die Fahigkeit der Person bedeutet, iiber pro-
zessuale Rechte flir Zivilprozess zu verfiigen und Verpflichtungen dabei zu
tragen, daher ist das Auftreten der Wohnungseigentiimergemeinschaft als Pro-
zesspartei nicht ausgeschlossen.

e Korperliche Struktur

Zur Verwaltung der Eigentumswohnungen gibt es eine dreistufige Organisation,
deren Handeln nicht von der Abwechslung der Gemeinschaftsmitglieder ab-
hingt. Das hochste Organ ist die Hauptversammlung der Wohnungseigentiimer
(§ 17 KOS), die auch den Verwalter wahlt (Exekutivorgan, § 20 KOS) und bei
Bedarf den Verwaltungsbeirat bestellt (Aufsichtsorgan, § 23 KOS). Auller dem
Aufbau dhneln sich auch die Ordnung der Beschlussfassung und Anforderung
des Quorums denjenigen der Gesellschaften.
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e Beteiligung am Zivilverkehr

Die Identitdt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bestimmt sich nach
der Anschrift des Wohnhauses und nicht nach den Namen der Wohnungs-
eigentiimer. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann am Rechtsverkehr
unter dem Namen ,,die Eigentiimergemeinschaft der x-Strafle* teilnehmen. We-
gen der groflen Anzahl der Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist der Beitritt jedes Wohnungseigentiimers als Vertragspartei erschwert. Das
schafft im Rechtsverkehr eine Vorstellung, dass die Gemeinschaft die Partei ist,
die durch den Verwalter vertreten wird.

o Selbstindiges Haftungsvermogen

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft hat eigenes Haftungsvermdgen in der
Form der regelméBigen Einzahlungen (§ 13 Abs. 1 KOS). AuBlerdem gehdrt zu
diesem Vermdgen auch das gemeinsam erworbene, zur Verwaltung notwendige
bewegliche Vermogen und die Forderungen gegeniiber den Wohnungseigentii-
mern und Dritten.

e Registerpublizitit

Beziiglich der Publizitit ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft in einer viel
besseren Lage als andere Personengemeinschaften, weil die Mitglieder der Ge-
meinschaft und das Miteigentum im Grundbuch ersichtlich sind. Das Grund-
buch ist ein 6ffentliches Register und so dhnelt sich die Situation derjenigen der
juristischen Personen. Jedoch ist die Vertretungsmacht aus dem Grundbuch
nicht ersichtlich.(sog. quasi Publizitdt).

e Bediirfnisse des Zivilverkehrs

Die Bediirfnisse des Zivilverkehrs stehen dringend im Vordergrund. Wenn die
schuldrechtlichen Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer nur gegeniiber den
Eigentiimern gelten, die zu diesem Zeitpunkt Mitglieder der Gemeinschaft wa-
ren, dann gegeniiber den neuen Mitgliedern miissen sie erneuert werden. Bei der
Anerkennung der Rechtsféhigkeit ist der Trager der mit dem Verwaltungsver-
mogen verbunden materiellen Rechte und Haftung und die Vertragspartei die
Gemeinschaft. Bei der Anerkennung der Rechtsfahigkeit vereinfacht sich die
prozessuale Lage der Gemeinschaft und auch Probleme der Gebundenheit an
der Gerichtsentscheidung fallen weg.

3.2. Die Beteiligung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft am Zivilverkehr

3.2.1. Die Gemeinschaft als Vertragspartner
Bei den Geschiften wird die Gemeinschaft aufgrund des § 21 des Wohnungs-

eigentumsgesetzes durch den Verwalter vertreten, der jedoch nicht die Ver-
pflichtungen fiir die Gemeinschaft eingeht, sondern fiir die Eigentiimer. Bei
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einer groen Gemeinschaft ist das Identifizieren der Eigentiimer in den Vertra-
gen schwer. Die durch die Wohnungseigentiimer abgeschlossenen Vertrige
gehen nicht aufgrund des Gesetzes auf den neuen Eigentiimer iiber, weil sie
inter partes gelten. Bei den groBen Wohnungseigentiimergemeinschaften hat
der Glaubiger wegen des Grundsatzes der Gutglaubigkeit vorauszusetzen, dass
der Vertragsbeteiligte abwechseln kann. Bei Festlegung der Vertragspartei zur
Uberwindung von Schwierigkeiten kann der Verwalter Vertriige auch in eige-
nem Namen abschlieBen, im Innenverhéltnis jedoch auf Rechnung der Eigen-
tiimer und das ist auch im Rechtsverkehr sehr verbreitet.

Im Falle der Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft wiirde der
Verwalter im Rechtsverkehr nicht im Namen der Wohnungseigentiimer, son-
dern im Namen der Gemeinschaft handeln. Die Gemeinschaft ist unter der
Kurzbezeichnung selbst eine Vertragspartei. Mit dem Abschlielen des Vertrags
entstehende Forderungen und Verpflichtungen sind Teil des Gemeinschafts-
vermogens. Die im Namen der Gemeinschaft abgeschlossenen Vertrdge konnen
als Geschéfte angesehen werden, die eine Schutzwirkung zugunsten Dritter
(Wohnungseigentiimer) besitzen. Die Anerkennung der Rechtsfiahigkeit be-
griindet keine unbeschrinkte Vertretungsmacht des Verwalters wie dies bei den
juristischen Personen iiblich ist. Die Vertretungsmacht bleibt stets festgelegt, so
wie § 21 des Wohnungseigentumsgesetzes dies vorschreibt. Die Gestaltungs-
rechte kann der Verwalter sowieso nur auf Bevollméchtigung der Wohnungs-
eigentiimer ausiiben.

Als Nebenthema wird das Thema der Anwendung der Bestimmungen {iber
die Verbraucher auf die Gemeinschaft aufgeworfen. § 34 des Schuldrechts-
gesetzes (VOS) behandelt als Verbraucher nur eine natiirliche Person, die ein
Geschift aulerhalb der selbstindigen Wirtschafts- und Berufstitigkeit ab-
schlieft. Man muss den Standpunkt nehmen, dass auch die rechtsfiahige
Personengemeinschaft ein Verbraucher ist, dieselbe Eigenschaft kann aber
wegen des materiellen Rechts nicht einem Wohnungseigentiimerverein oder
einer sonstigen in der Form einer juristischen Person konstruierten Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft verliechen werden.

Beim Abschluss des Verwaltervertrags entstehen rechtliche Probleme. Der
Theorie des dreiseitigen Vertrags ist die Theorie zu bevorzugen, nach der der
Verwaltervertrag mit der Gemeinschaft, aber zugunsten eines Dritten ab-
geschlossen wird. (§ 80 VOS).

Der Werkvertrag ist einer der meist verbreiteten Vertrdge, die die rechts-
fahige Gemeinschaft abschlieBen wiirde. Die Probleme entstehen bei den
Werkvertriigen iiber Bauarbeiten (§ 635 VOS), denn den Kiufern stehen die
Anspriiche auf Nacherfiillung gegen den Bauunternehmer zu. Fiir jeden
Eigentiimer kann das sowohl die Verletzung seines Vertrags als auch einen
gemeinsamen Anspruch der Eigentiimer gegen den Verwalter als MaBBnahme
der ordnungsgeméfBen Verwaltung bedeuten. Wegen der Unteilbarkeit der
Leistung handelt es sich um Gesamtglaubiger im Sinne des § 72 des Schuld-
rechtsgesetzes, daher kann jeder Glaubiger die Befriedigung nur fiir alle ver-
langen. Die sich aus den Mingeln ergebenden Rechte gehdren zwar den
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Eigentimern, aber die Ausiibungszustindigkeit wird der Gemeinschaft
iibergeben.

Nach § 7121 des schweizerischen ZGB ist die Wohnungseigentiimergemein-
schaft Triger der sich aus den im Rahmen der Verwaltung abgeschlossenen
Vertrdgen ergebenden Rechten und Pflichten. Die Rechtsprechung hat
beschlossen, dass die aus den Werk- und Kaufvertrigen sich ergebenden
Forderungen den Eigentiimern quotal von der GroBe der ideellen Anteile
ausgehend zustehen und dass die Forderungen gemeinschaftlich geltend
gemacht werden. In der Praxis treten die Eigentiimer ihre Forderungen an die
Gemeinschaft ab. Nach § 18 des Osterreichischen WEG schlieBt die Gemein-
schaft als juristische Person die Vertrdge im eigenen Namen und auf eigene
Verantwortung in dem Fall ab, wenn sie die gemeinschaftliche Verwaltung
betreffen. Die Anspriiche auf Beseitigung der Mingel, die sich aus den im
Rahmen der Verwaltung abgeschlossenen Vertrigen ergeben, werden als
gemeinschaftliche Anspriiche der Eigentiimer behandelt und der Verwalter kann
sie nur im Rahmen der gemeinschaftlichen Verwaltung verwirklichen. Die sich
aus den vom Eigentimer abgeschlossenen Vertrigen sich ergebenden
Anspriiche auf Beseitigung der Méngel kann jeder Eigentlimer entsprechend
seinem ideellen Anteil geltend machen, wenn die Verpflichtung teilbar ist, im
Ubrigen braucht er den Beschluss der Eigentiimer. Nach dem franzdsischen
Zivilrecht ist jeder Wohnungseigentiimer aufgrund des Miteigentumsanteils
materiell-rechtlich berechtigt solche Anspriiche zu erheben. Da der Mangel der
Sache die Gemeinschaft selbst nicht beriihrt, bedarf er zur Erhebung des
Anspruchs beziiglich des fremden Rechtes den Beschluss der Eigentlimer.

Es ist der Standpunkt zu vertreten, dass die Eigentiimer ihre individuellen
Anspriiche erheben konnen, wenn das nicht andere Wohnungseigentiimer
beeintrachtigt oder keine Doppelhaftung des Bauunternehmens oder einander
widersprechende Anspriiche begriindet. In diesem Fall fillt die Geltend-
machung des Anspruchs unter die Zustindigkeit der Gemeinschaft und die
Geltendmachung des Anspruchs bedarf des Beschlusses der Eigentiimer im
Sinne des § 15 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes.

Die Mehrheit kann keine Kreditaufnahme beschliefen und auf der ersten
Stelle muss das Sammeln von Mitteln durch die Hausgeldbeitrdge stehen (§ 15
Abs. 3 KOS). Jedoch kann man die Kreditaufnahme als Mallnahme der
ordnungsgeméfen Verwaltung behandeln, soweit das durch den Notfall be-
griindet ist. Im Falle der gemeinschaftlichen Konten (§ 712 VOS) miissen heut-
zutage Angaben aller Eigentiimer im Vertrag niedergeschrieben werden und bei
groBen Gemeinschaften ist man in der Praxis den sog. Weg der Eroffnung des
Treuhandkontos gegangen, wobei das Konto durch den Verwalter er6ffnet wird
(obwohl das im Wiederspruch zu dem Grundsatz des § 21 Abs. 4 des estnischen
Wohnungseigentumsgesetzes iiber Getrennthaltung des Vermogens steht und
mit diesen Konten es Probleme bei der Einleitung eines Zwangsvollstreckungs-
oder Konkursverfahrens gibt). Wird die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft
anerkannt, so wire es richtig auch ihre Kontoféhigkeit anzuerkennen.
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Jedoch kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft unabhingig von der
Frage der Rechtsfahigkeit ohne eine gesonderte Vollmacht keine Vertrage
abschlielen, die die Verfiigung iiber das Miteigentum an dem Grundstiick
betreffen. Es gébe keinen wesentlichen Unterschied beim Abschlieen und
Erfiillen der Vertrdge, wenn die Wohnungseigentiimer in der Form der juristi-
schen Person am Rechtsverkehr teilnehmen wiirden. Im letzten Fall wére die
Vertragspartei noch klarer identifiziert und das Haftungsvermdgen abgegrenzt.
Bei einer juristischen Person konnte das Eingehen der Geschéfte nicht mit dem
Kriterium der MaBnahme der gemeinschaftlichen Verwaltung verbunden
werden.

3.2.2. Die Gemeinschaft als sachenrechtlich Berechtigter

Die Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft bringt keine Anderun-
gen beziiglich der Angehorigkeit des Wohnungseigentums und der Verfligung
dariiber mit sich. Wére die Gemeinschaft rechtsfihig, konnte die Gemeinschaft
Besitzer sein und durch den Verwalter die MaBBnahmen des Besitzschutzes
verwirklichen. Die Grundbuchfihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist in der Praxis wichtig, weil es fiir die Gemeinschaft wichtig sein kann,
Grundstiicke zu erwerben, die im entgegengesetzten Fall Miteigentum aller
Wohnungseigentiimer wiirde. Bei Eintragung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft verschwindet das Problem, dass beim Abwechseln eines der Wohnungs-
eigentiimer die Eintragung unrichtig wird. Die Eintragung der rechtsfahigen
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach der Anschrift und Kurzbezeichnung
setzt die Erginzung des § 35” des Grundbuchgesetzes voraus.

Bei Teilung von Wohnungseigentum konnte zugunsten der Gemeinschaft
eine Hypothek im Umfang der Hausgeldanspriiche eingetragen werden. Auf3er-
dem kann ein praktischer Bedarf bestehen, zugunsten des Miteigentums-
grundstiicks Dienstbarkeiten zu bestellen (zum Beispiel Parkplétze). Man muss
gestehen, dass in derselben Lage auch ein personliches Nutzungsrecht
zugunsten der rechtsfdhigen Gemeinschaft bestellt werden kann.

Der Erwerb eines Grundstiicks fiir die rechtsfihige Gemeinschaft kann als
Mafnahme der gemeinschaftlichen und ordnungsgemif3en Verwaltung im Sinne
des § 15 des Wohnungseigentumsgesetzes erfolgen. Der Erwerb des Grund-
stiicks fiir die Gemeinschaft ist als Verwaltungsmaflnahme aufgrund des
einfachen Mehrheitsbeschlusses (§ 15 Abs. 3 KOS) auszufiihren. Vom Stand-
punkt des Grundbuchamts aus muss man voraussetzen, dass der Erwerb im
Rahmen der gemeinschaftlichen Verwaltung stattgefunden hat. Das ge-
meinschaftlich zu erwerbende Grundstiick kann auch auBerhalb des Mit-
eigentumsgrundstiicks liegen. Beim Erwerb des Grundstiicks durch die Gemein-
schaft entsteht die problematische Folge, dass die Gemeinschaft selbst Mitglied
der Gemeinschaft wird; in diesem Fall hat die Gemeinschaft als Mitglied bei der
Abstimmung dem Mehrheitsbeschluss zu folgen.
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Nach der deutschen WEG-Reform wird die Eintragung der Gemeinschaft als
des Berechtigten im Grundbuch sowohl nach der Anschrift des Grundstiicks als
auch nach der Grundstiicksnummer akzeptiert. Nach dem franzdsischen
Wohnungseigentumsgesetz ist die Gemeinschaft eine juristische Person, die im
Rahmen der gemeinschaftlichen Verwaltung aufgrund des Beschlusses der
Eigentiimer Grundstiicke erwerben kann. Nach § 7121 des schweizerischen ZGB
kann die Gemeinschaft zum Zweck der Verwaltung Grundstiicke erwerben
(jedoch wird der Erwerb der Grundstiicke zu Geschiftszwecken verneint). Zu-
gunsten der Wohnungseigentiimergemeinschaft kann auch eine Sicherungs-
hypothek eingetragen werden. Nach § 18 des Osterreichischen WEG kann die
Gemeinschaft im Rahmen der Verwaltung Vermogen erwerben.

Eine andere sachenrechtliche Frage ist, welche rechtlichen Folgen beziiglich
des dem VerduBerer gehorenden Vermogensanteils an der Gemeinschaft
entstehen. Das Verwaltungsvermogen besteht aus den Miteigentumsanteilen,
die durch Rechtsgeschift iibertragen werden miissen. Es wird vorausgesetzt,
dass der Ubergang des ideellen Anteils am Sondervermogen aufgrund des
Gesetzes erfolgt. Wird ein Wohnungseigentum wéhrend des Zwangsvoll-
streckungsverfahrens verduBert, so umfasst das Zwangsvollstreckungsverfahren
auch das Zubehor (§ 142 des Zwangvollstreckungsgesetzes, tditemenetluse
seadustik, TmS), damit aber der ideelle Anteil des Verwaltungsvermogens
zusammen mit dem Wohnungseigentum iibertragen wiirde, ist auch beziiglich
des ideellen Anteils des Verwaltungsvermogens das Zwangsvollstreckungs-
verfahren durchzufiihren. Dem kann man erwidern, dass zur Gewéhrleistung der
Funktionsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft der Anteil am Ver-
waltungsvermogen als Sicherheitsleistung auf den Erwerber iibergeht und der
VerduBerer nicht befugt ist, eine Aussonderung zu verlangen, weil das
Wohnungseigentum nicht beendet werden kann.

Bei Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist die Gemein-
schaft selbst der Trager des Verwaltungsvermdgens und eigentumsfahig. Eine
solche Gestaltung der Vermogensverhéltnisse erleichtert die Zwangsvoll-
streckung, zugleich ist der Unterschied zwischen der Mitgliedschaft der sog.
Verwaltungsgemeinschaft und der Gemeinschaft der Miteigentiimer aus-
geschlossen. Die Folge ist, dass der Gemeinschaft die Mittel unabhéngig vom
Eigentiimerwechsel oder der Zwangsvollstreckung gegen dem Eigentiimer zur
Verfligung stehen, ebenso konnen die Glaubiger immer mit dem Dasein des
Vermogens der Gemeinschaft in der Lage rechnen, wo kein Mindestkapital-
betrag festgelegt ist. Ebenso muss man iiber den Anteil des Verwaltungsver-
mogens nicht getrennt verfiigen und dem VerduBerer steht kein Anspruch auf
Verteilung des Sondervermdgens zu. Das Vermogen der Gemeinschaft gehort
nur mittelbar den jeweiligen Eigentiimern der Mitgliedschaft.

Es gibe keinen wesentlichen Unterschied bei dem Erwerb von dinglichen
Rechten und bei Grundbucheintragungen, wenn die Wohnungseigentiimer in
der Form einer juristischen Person am Rechtsverkehr teilnehmen wiirden. Bei
einer juristischen Person konnte der Erwerb der dinglichen Rechte nicht mit
dem Kriterium der Verwaltungsmafinahme verbunden sein.
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3.2.3. Die Gemeinschaft im Zivilprozess

Nach der herrschenden Meinung besitzt die Gemeinschaft weder passive noch
aktive Beteiligungsfahigkeit am Gerichtsverfahren. Eine Klage konnen die
Wohnungseigentiimer nur gemeinschaftlich erheben (§ 15 Abs. 1 und § 21 Abs.
2 Nr. 5 KOS) und zur Erhebung der Klage bedarf der Verwalter den Beschluss
der Eigentiimer. Der Eigentiimer kann sowohl im Innen- als auch im Aufen-
verhéltnis nur dann Klage erheben, wenn dem Eigentiimer mit dem Beschluss
die fiir den Prozess notwendige Vollmacht erteilt ist oder wenn es sich um
Notfille im Sinne des § 15 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes handelt. Da
die Eigentiimer gemeinschaftlich haften, kann der Glaubiger im Passivprozess
der Gemeinschaft wihlen, ob er die Klage gegen eine, einige oder alle Eigen-
tiimer erhebt.

Wird die Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft anerkannt, so vertritt der Ver-
walter die Gemeinschaft sowohl als Kléger als auch Beklagter. Wird ein
Gerichtsverfahren eingeleitet, so treten die Eigentiimer gemeinschaftlich nicht
als Kliager auf, sondern die Gemeinschaft wird durch den Verwalter vertreten.
Es ist fraglich, in welchem MaBe konnen die einzelnen Eigentiimer im Falle der
Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft anstelle oder neben der Gemeinschaft klagen.
Nach Erhebung des Anspruchs gemil actio pro socio besteht der Bedarf nur
dann, wenn die Mehrheit der Wohnungseigentiimer gegen den guten Glauben
nicht die Erhebung des Anspruchs beschlieit oder der Verwalter das nicht tut.
Wenn die Mehrheit keinen Beschluss fasst oder der Verwalter nicht handelt,
bleibt der Minderheit der Anspruch auf Schadensersatz gegen die Eigentiimer
oder den Verwalter.

Bei der Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft kann die Ge-
meinschaft als Vertreter der Eigentiimer bei Streitigkeiten der Eigentiimer
untereinander als Partei auftreten (aufgrund § 613 Abs. 1 Nr.1 TsKMS). Das
jedoch nur in dem Fall, wenn dies gemeinschaftliche Anspriiche (z.B. An-
spriiche aus nicht gezahlten Hausgeldbetrdgen) oder sonstige Rechtsverhiltnisse
zwischen der Gemeinschaft und dem Eigentiimer (z.B. die Anfechtung des
Beschlusses der Hauptversammlung) betrifft.

Die Anerkennung der Rechtsfahigkeit beseitigt Probleme beziiglich der
Fortsetzung des Verfahrens, wenn eine Verfahrenspartei sich abwechselt. Nach
§ 460 der geltenden Zivilprozessordnung (TsKMS) gilt die Gerichtsentschei-
dung nicht gegen den Rechtsnachfolger des Verfahrensbeteiligten, der den der
Streitigkeit zugrundeliegenden Gegenstand erworben hat und zur Zeit des
Erwerbs von der Gerichtsentscheidung oder der Klageerhebung nichts wusste.

Entsprechend der deutschen WEG-Reform verleiht § 10 Abs. 2 WEG der
Gemeinschaft (analog zur offenen Handelsgesellschaft) aktive und passive
Prozessfahigkeit, dies sowohl bei Streitigkeiten der Wohnungseigentiimer
untereinander als auch bei denen mit Dritten. Der Verwalter muss sich nur dann
aktiv am Prozess beteiligen, wenn er aufgrund des Beschlusses, der Verein-
barung der Eigentiimer oder der Sonderklausel des Verwaltervertrags handelt.
Zur Eintreibung der Hausgeldanspriiche ist die Gemeinschaft ohne Beschluss
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der Eigentiimer berechtigt. Nach § 15 des franzdsischen Wohnungseigentums-
gesetzes ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft prozessfahig und iibt alle
prozessualen Rechte durch den Verwalter aus. Der Verwalter kann zusitzlich zu
den sich aus den von ihm abgeschlossenen Vertrdgen ergebenden Anspriichen
und aus den Anspriichen der Gemeinschaft auch den Eigentiimern zustehende
fremde Anspriiche geltend machen, weil das eine Verwaltungsaufgabe ist. Nach
§ 7121 des schweizerischen ZGB kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft
unter ihrem eigenen Namen klagen und beklagt werden, jedoch nur im Rahmen
der gemeinschaftlichen Verwaltung. Gemal § 712t wird die Gemeinschaft im
Gerichtsverfahren durch den Verwalter vertreten, der aber ohne den Beschluss
der Wohnungseigentiimer sowohl im Aktiv- als auch Passivprozess keine
wesentlichen Entscheidungen treffen darf. Nach Art. 5:126 des holldndischen
BW kann die Wohnungseigentiimergesellschaft, die eine juristische Person ist,
im Rahmen ihrer Zustindigkeit die Eigentlimer von Wohnungseigentum vor
Gericht und auBlerhalb des Gerichts vertreten sowie beziiglich der nicht erfiillten
Verpflichtungen Anspriiche gegen Eigentiimer selbst erheben. Gemal3 § 18 Abs.
1 des osterreichischen WEG kann die Gemeinschaft als juristische Person im
eigenen Namen und im Rahmen der gemeinschaftlichen Verwaltung Dritte und
Wohnungseigentiimer klagen und beklagt werden. Die Gemeinschaft kann die
den Eigentiimern zustehenden individuellen Forderungen erheben, wenn die
Eigentlimer diese an die Gemeinschaft abgetreten haben.

Die Verleihung der Prozessfahigkeit der Eigentlimergemeinschaft verein-
facht erheblich Zivilprozesse. Zugleich ist es aufgrund des § 71 Abs. 4 des
Wohnungseigentumsgesetzes moglich, eine individuelle Klage zu erheben,
wenn sie das im Miteigentum stehende Grundstiick oder das entsprechende
Sondereigentum betrifft oder wenn der Eigentiimer von den anderen die An-
wendung der MaBBnahmen der ordnungsgeméfen Verwaltung verlangt. Es géibe
keinen wesentlichen Unterschied beziiglich der Prozessfihigkeit, wenn die
Wohnungseigentiimer am Verkehr in der Form einer juristischen Person teil-
nehmen wiirden. Bei einer juristischen Person wire das Gerichtsverfahren noch
eindeutiger bestimmt.

Der gegen den Wohnungseigentiimer gerichtete Anspruch kann nicht aus
den einzelnen Gegenstinden wegen ihrer Zweckbestimmung und Nichttrenn-
barkeit von der unaufhebbaren Gemeinschaft befriedigt werden. Im estnischen
Recht gilt dieser Grundsatz in § 15 TmS, nach dem man zur Vollstreckung in
das Vermogen der GbR einer gegen alle GbR-Gesellschafter gerichteten
Vollstreckungsurkunde bedarf, also ist die Anwendung der Bestimmungen iiber
die GbR auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft berechtigt. So ist der
Glaubiger der Gemeinschaft gezwungen, den Anspruch immer gegen alle
Eigentlimer zu erheben. Bei der Erhebung des Anspruchs gegen alle Eigentlimer
ist es moglich den Anspruch auch auf einzelne Gegenstinde des Verwaltungs-
vermogens zu richten und zum Beispiel nur das gemeinschaftliche Konto zu
pfénden.

Bei der Anerkennung der Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft kann man zur
Sicherung der gegen die Gemeinschaft gerichteten Anspriiche einzelne Ge-
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genstidnde des gemeinschaftlichen Vermdgens verpfanden. Wesentlich einfacher
wird auch die Beschreibung der verpflichteten Person in der Vollstreckungsur-
kunde und die Probleme mit der Fortsetzung des Vollstreckungsverfahrens
fallen weg. Eine gegen die Gemeinschaft gerichtete Vollstreckungsurkunde
kann nicht aus dem Privatvermdgen des Eigentiimers vollgestreckt werden. Das
gemeinschaftliche Verwaltungsvermdgen kann realisiert werden, wenn der
Anspruch gegen die Gemeinschaft oder gegen alle Eigentiimer gemeinschaftlich
erhoben wird. Der Glaubiger kann wahlen, gegen wen er den Anspruch erhebt
oder ob er den Anspruch sowohl gegen die Gemeinschaft als auch gegen die
Eigentiimer erhebt. Wenn der Gemeinschaft die Form einer juristischen Person
beigemessen wird, konnte der Glaubiger nicht mehr einen Anspruch gegen alle
Eigentiimer erheben.

Das Verleihen einer teilweisen Konkursfédhigkeit den Personenvereinigun-
gen, die keine juristischen Person sind, ist in bestimmten Bereichen berechtigt.
Im estnischen Recht ist bei Personengesellschaften nur der Konkurs des
Nachlasses zugelassen (§ 142 Abs. 6 des Erbgesetzes, pdrimisseadus, PaS).
Wird die Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft anerkannt,
fiihrt das nicht automatisch zur Anerkennung der Konkursfihigkeit. Die
rechtsfahige Gemeinschaft verfiigt zwar iiber eigenes Vermogen und Organi-
sation, was auf die Konkursfihigkeit hinweist. Nach § 9 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes ist das gemeinschaftliche Verwaltungsvermdgen untrennbar
mit dem Wohnungseigentum verbunden und weder der Konkurs noch der
Anspruch eines Dritten kann das Vermogensverhéltnis beenden.

Im Laufe der deutschen WEG-Reform wurde das Einfiihren der Konkurs-
fahigkeit der Gemeinschaft erwogen, jedoch wurde darauf wegen der un-
losbaren Probleme bei der Konkursdurchfithrung und des nicht ausreichenden
Haftungsvermogens verzichtet. Die Glaubiger konnen aus dem Vermogen der
Gemeinschaft befriedigt werden und die Eigentlimer haben die Liquiditdt der
Gemeinschaft durch neue Einzahlungen aufgrund § 13 Abs. 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes zu gewdhrleisten und die Anspriiche der Gemeinschaft
gegeniiber den Eigentiimern sind pfindbar zugunsten der Glaubiger der
Gemeinschaft. Treffen die Mitglieder der Gemeinschaft keine Beschliise {iber
Zusatzbeitrage, so tritt an ihre Stelle die zusétzliche Haftung des Mitglieds.

Die Konkursfihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nicht
davon abhingen, in welcher Form die Gemeinschaft organisiert ist, d.h. als teil-
rechtsfahige Gemeinschaft oder als juristische Person. Das franzosische Recht
behandelt die Gemeinschaft als juristische Person, aber nach § 10 des franzo-
sischen Wohnungseigentumsgesetzes ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft
nicht konkursfdhig. Das geltende Erbgesetz und das Gesetz {iber Wohnung-
eigentiimervereine bestimmen keine Besonderheiten in bezug auf den Konkurs
des Wohnungeigentiimervereins, jedoch wird der Konkurs auch nicht aus-
geschlossen, und nichts verbietet den Wohnungseigentiimern nach dem Schuld-
befreiungsverfahren einen neuen Wohnungseigentiimerverein zu griinden.
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3.3. Die Einfiihrung der Rechtsfihigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

3.3.1. Die Formen der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft

Die Verwaltung von Wohnungseigentum wire wesentlich einfacher und
rechtlich klarer, wenn die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft anerkannt werden wiirde. Der Zweck einer rechtsfadhigen Gemeinschaft
ist die Vereinfachung der Handlungsfahigkeit der Wohnungseigentiimer im
Rechtsverkehr aufgrund des gemeinschaftlichen Eigentums. Zwischen den
Mitgliedern und der Gemeinschaft entsteht ein schuldrechtliches Sonderrechts-
verhéltnis, das in dem guten Glauben und in den Leistungsverpflichtungen der
Eigentiimer (die Verpflichtung fiir die Gemeinschaft Handlungsgrundsétze und
-organisation zu schaffen und Leistungen entsprechend dem Wirtschaftsplan zu
erbringen) und in den Leistungsverpflichtungen der Gemeinschaft (Vertriage
abzuschlieBBen und iiber das Vermdgen der Gemeinschaft zu verfiigen) besteht.
Als konzeptuelle Wahl erhebt sich die Frage, ob der Personengemeinschaft
durch das Gesetz die Rechtsfahigkeit beizumessen ist oder ob auf der Grundlage
der Wohnungseigentiimergemeinschaft eine neue juristische Person entstehen
miisste.

Die deutsche Rechtspraxis hat die Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft lange nicht anerkannt. Das am 1. Juli 2007 in Kraft getretene
neue WEG kannte die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
insoweit an, als sie bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums am
Rechtsverkehr teilnimmt. Die Gemeinschaft wird als Rechtssubjekt sui generis
anerkannt, jedoch wird sie nicht als juristische Person angesehen. In der
Wirklichkeit existiert die Gemeinschaft in zwei Formen — Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer als Miteigentimer und andererseits als rechtsfahige
Gemeinschaft.

Nach dem schweizerischen Stockwerkeigentumsgesetz von 1965 besitzt die
Gemeinschaft der Miteigentiimer Verkehrsfihigkeit und kann im eigenen
Namen selbstidndig Verpflichtungen eingehen, fiir ihre Tatigkeit notwendiges
Vermogen besitzen und klagen oder geklagt werden und so eine Gemeinschaft
wird durch den Verwalter vertreten. Bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft
hat der Gesetzgeber den Wunsch geduBlert, dass die Gemeinschaft am Verkehr
wie ein Rechtssubjekt teilnimmt, jedoch ohne ein selbstindiges vollrechts-
fahiges Rechtssubjekt oder eine juristische Person zu sein (quasi-juristische
Person). Nach dem franzosischen Wohnungseigentumsgesetz von 1965 entsteht
die Wohnungseigentiimergemeinschaft (syndicat) aufgrund des Gesetzes und ist
unbeschrénkt rechtfihig. Die franzosische Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist eine selbsténdige vollrechtsfihige juristische Person.

§ 2 des osterreichischen WEG von 2002 behandelt die Wohnungseigentiim-
ergemeinschaft als eine besondere Gemeinschaft der Grundstiicksmiteigentiimer
wie eine juristische Person mit beschriankter Rechtsfahigkeit sui generis. Nach
§ 18 WEG kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft nur im Rahmen der
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Verwaltungsangelegenheiten Verpflichtungen eingehen und Rechte erwerben,
sowie klagen und beklagt werden. Eine solche juristische Person bleibt jedoch
eine quasi-juristische Person, weil die Eigentiimer zusétzliche Haftung vor
Dritten tragen ausgehend aus der Grofle des ideellen Anteils des Miteigentums
(WEG §18 1g 4).

Gemil § 5:124 des Buches iiber Sachenrecht des hollandischen BW ist die
Vereinigung der Eigentiimer (vereniging van eigenaars), denen die durch die
Teilung des Grundstiicks entstandenen Wohnungsrechte zustehen (apparte-
ments rechten), eine juristische Person. Aus den Landern auB3erhalb von Europa,
jedoch mit dhnlicher Rechtskultur, wird in Japan aufgrund der Anderungen des
Wohnungseigentumsgesetzes von 2002 die Wohnungseigentiimergemeinschaft
als eine juristische Person angesehen.

Die Konzeption einer rechtsfahigen Gemeinschaft ist das dogmatische
Ergebnis der germanischen Personenlehre und Rechtsprechung, das auf der
Anerkennung der Rechtsfahigkeit der OHG, der GbR und sonstiger im Register
nicht einzutragenden Gesellschaften, die keine juristische Personen sind, beruht.
Im estnischen Recht hat bei solchen Formen des gemeinschaftlichen Handelns
die Konzeption der juristischen Person dominiert und von der Teilrechtsfahig-
keit kann nur bei sog. Vorgesellschaften und vorbehaltlich bei der GbR
gesprochen werden.

3.3.2. Die Auswabhl zwischen
der rechtfihigen Gemeinschaft und der juristischen Person

Die Anerkennung der Rechtsfiahigkeit der Wohnungseigentiimer auf der Ge-
setzesebene und die Vereinheitlichung mit dem Gesellschaftsrecht ist eine
internationale Tendenz. Bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft handelt es
sich um eine Organisation, die im rechtlichen Sinne fahig ist selbstindig zu
werden, welche Eigenschaft man automatisch nicht allen Personengemein-
schaften beimessen kann (z.B. die Ehegemeinschatft).

Eine privatrechtliche juristische Person bedarf zur Entstehung einer ver-
traglichen Grundlage, eine GmbH oder eine Aktiengesellschaft kann auch nur
durch eine Person griindet werden. Das Wohnungseigentumsgesetz antwortet
darauf mit § 4 Abs. 1 und 2, danach entsteht die Gemeinschaft als gesetzliche
Folge aufgrund der Vereinbarung der Miteigentiimer oder auch des einseitigen
Antrags des Eigentiimers bei der Eintragung des Wohnungseigentums ins
Grundbuch. Im estnischen Recht kann die juristische Person durch die
Registereintragung entstehen und enden (§ 26 Abs. 2 TsUS). Bei Begriindung
des Wohnungseigentums {iberpriift die Registerabteilung des Gerichts die
Gesetzlichkeit der Begriindung des Wohnungseigentums und diese Funktion
konnte die Grundbuchabteilung auch beim Verleihen der Rechtsfahigkeit der
Gemeinschaft ausiiben. Eine juristische Person muss iiber eine Organstruktur
verfligen und das existiert nach dem Wohnungseigentumsgesetz in der Gestalt
der Hauptversammlung und des Verwalters.
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Im estnischen Gesellschaftsrecht werden die Gesellschaften als unbeschréankt
rechtsfiahig angesehen. Die Einschrinkung der Rechtsfihigkeit bei einer juristi-
schen Person mit nur gemeinschaftlicher Verwaltung wére im Widerspruch zu
den allgemeinen Grundsitzen. Geméal § 2 Abs. 1 des Gesetzes liber Wohnungs-
eigentiimervereine ist der Wohnungseigentiimerverein ein durch die Wohnungs-
eigentlimer gegriindeter Idealverein, dessen Zweck die gemeinschaftliche
Bewirtschaftung der zu dem Wohnungseigentum gehdrenden Bauwerke und der
ideellen Anteile am Grundstiick sowie die Vertretung der gemeinschaftlichen
Interessen der Mitglieder des Wohnungseigentiimervereins ist. Diese Definition
enthélt jedoch keine Beschridnkung der Rechtsfdhigkeit des Vereins.

Die Beschrinkung der Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft als einer juristischen Person auf der Gesetzesebene ist nicht notwendig,
weil dies auch durch die Teilung der Verwaltungszustindigkeit im Innenver-
hiltnis erreicht werden kann und das Grundstiick dogmatisch gesehen als
Miteigentum die Grundlage der Gemeinschaft bildet, weswegen ihr Ziel auch
nichts anderes als Verwaltung des Grundstiicks und keine unternehmerische
Tétigkeit sein kann.

Unter Beriicksichtigung der herrschenden Rechtslage sind die Ldsungs-
varianten des Gesetzgebers: 1) die beschrinkte Rechtsfahigkeit der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften anzuerkennen und Wohnungseigentiimervereine
aufzuheben oder 2) durch das Gesetz die Lage zu schaffen, dass bei Begriin-
dung des Wohnungseigentums ein Wohnungseigentiimerverein gegriindet wer-
den muss oder zu bestimmen, dass der Wohnungseigentiimerverein als juristi-
sche Person automatisch entsteht, weswegen es keiner Regelung beziiglich der
Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft als einer Personenvereinigung bedarf. Durch
die Verleihung der Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft und mit dem Ubergang
auf die Entscheidungszustéindigkeit wére das ein groBer Schritt von dem
Grundeigentum bis zur gesellschaftsrechtlichen Beteiligung. Die Authebung der
Wohnungseigentiimervereine als juristischer Personen wire eine radikale Wahl.
Es ist einfacher anhand des holldndischen, Osterreichischen und franzosischen
Vorbilds die Gemeinschaften zu den aufgrund des Gesetzes entstehenden
juristischen Personen zu zdhlen. In der estnischen Rechtsordnung hat man der
offenen Handelsgesellschaft analog den Status der juristischer Person gegeben
(§ 25 Abs. 1 TsUS). Ein solcher Verein wire von selbst ein Zwangsverein bzw.
eine juristische Person typus sui generis. Der Mangel ist, dass eine juristische
Person auch dort entstehen wiirde, wo der Bedarf danach fehlt (kleine Wohn-
héuser), zugleich sind mit der juristischen Person auch die zusétzlichen (Finanz-)
Verbindlichkeiten (selbstindige Buchfithrung) verbunden und die Verwaltungs-
belastung des Staats wird sich erhdhen. Bei einem Verein wird die hohere Akti-
vitit der Wohnungseigentiimer bei der Verwaltung des Hauses vorausgesetzt, es
kann sein, dass man dazu einfach nicht bereit ist.

Es ist einfach, die Personengemeinschaft und juristische Person voneinander
aufgrund eines formellen Kriteriums voneinander zu unterscheiden, denn eine
juristische Person ist nur diese Organisation, die durch das Gesetz dazu erklart
worden ist (numerus clausus). Beim Unterscheiden auf Grund der inhaltlichen
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Merkmale kann man behaupten, dass der korporative Aufbau, die die Personen-
gemeinschaften nicht haben, eine juristische Person gekennzeichnen. Ein
Unterscheidungskriterium kann auch das Strukturkriterium sein, d.h. eine
selbstindige Organisation bei der juristischen Person und bei der Gemeinschaft
eine engere Beziehung zu den Mitglieder, bis zum Kiindigungsrecht bei der
Gemeinschaft. Auch dieses Kriterium féllt weg in Verbindung mit der Aner-
kennung der OHG ohne konkrete Struktur als juristische Person, ebenso hat der
Gesetzgeber den Wohnungseigentiimerverein als juristische Person anerkannt.
Das Vorhandensein eines selbstindigen Vermdgens gilt nicht mehr als Unter-
scheidungskriterium zwischen der juristischen Person und der rechtsfahigen
Personengemeinschaft. Ein Kriterium kann das Argument sein, dass bei einer
Personengemeinschaft es im Unterschied zu der juristischen Person keine Ein-
Mann-Gesellschaft geben kann, jedoch ist auch dieses Kriterium kein
essentielles Argument, denn auch das geltende Recht sieht bei den juristischen
Personen wie die OHG, der Idealverein und die Genossenschaft die Mindestan-
zahl der Mitglieder vor. Als dogmatisches Unterscheidungskriterium konnte
eine unterschiedliche Haftungskonzeption dienen. An und fiir sich kann man
auch bei Vollhaftung des Mitglieds der Personengemeinschaft mit dem Glaubi-
ger vereinbaren, dass die Haftung sich nur auf das Verwaltungsvermdgen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft beschrinkt, bei der OHG als einer juristi-
schen Person ist ebenso die zusdtzliche Haftung der Gesellschafter vorgesehen
(§ 101 Abs. 2 AS). Die organisatorische Selbstindigkeit kann auch als die
Wiederspiegelung der Selbstindigkeitsstufe der Gesellschaft betrachtet werden
und sowohl die Bewertung dieser Stufe als auch das Verleihen des Status des
Rechtssubjekts unterliegt der Entscheidung des Gesetzgebers.

Der Autor bevorzugt anstelle einer (teil-)rechtsfdhigen Gemeinschaft die
Entstehung der zwangsjuristischen Person in allen Geschosswohnunggebduden.
Im Falle der Entstehung einer juristischen Person ist es klarer, wer die Partei der
abzuschlieBenden Vertrdge ist, wer die Person vertritt, wem gehort das Ver-
waltungsvermdgen und wer haftet fiir die gemeinschaftlich eingegangenen
Verpflichtungen. Bei einer rechtsfdhigen Gemeinschaft wiirde es in der Praxis
wieder Schwierigkeiten geben wegen der Abgrenzung der Teilrechtsfahigkeit.
§ 26 des Allgemeinen Teils des Zivilgesetzbuches setzt die Entstehung der
Rechtsfahigkeit durch die Registereintragung voraus, ohne zu bestimmen, was
fiir ein Register das sein soll. Der Wohnungseigentiimerverein entsteht nach der
geltenden Regelung mit der Eintragung im Vereinsregister. Die Alternative
wire die Eintragung des Wohnungseigentiimervereins im Grundbuch. Die nicht
konstitutive Eintragung des Verwalters kennt sowohl das Osterreichische als
auch holldndische Wohnungseigentumsrecht. Nach dem franzosischen
Wohnungseigentumsgesetz bedarf weder die Entstehung der juristischen Person
noch die Bestellung des Verwalters der Eintragung.

Wenn der Verein die einzige Verwaltungsform bleibt, so handelt es sich um
einen Zwangsverein. Also muss ein solcher Verein zusammen mit der Anlegung
der Wohnungsgrundbiicher entstehen, nicht spiter aufgrund der Anmeldung wie
es heute bei den Wohnungseigentiimervereinen ist. Uber den Wohnungs-

215



eigentlimerverein wird durch den Grundbuchbeamten eine Registerkarte
angelegt und weiter beschéftigt sich mit den gesellschaftsrechtlichen Fragen das
Vereinsregister. Jedoch muss die Titelseite des Grundbuchs die Angaben iiber
die Bezeichnung und die Registernummer des Vereins enthalten.

3.3.3. Gesellschaftsrechtliche Unterschiede

Obwohl der Wohnungseigentiimerverein keine Dividenden ausschiittelt, dient
der Verein jedoch wirtschaftlichen Interessen ihrer Mitglieder und das setzt
gemeinschaftliches Handeln dhnlich einer Erwerbsgenossenschaft aus. Von dem
Fehlen der Verbindung zwischen den Mitgliedern ausgehend dhnelt der
Wohnungseigentiimerverein eher der Aktiengesellschaft, weswegen man auf
den Wohnungseigentiimerverein nicht die Vorschriften {iber Idealvereine ange-
wendet werden diirten. Eine Mdglichkeit ist, fiir den Wohnungseigentiimer-
verein im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes eine vollig selbstindige
Regelung zu schaffen und auch § 25 des Allgemeinen Teils des Zivilge-
setzbuches durch eine neue Art der juristischen Person zu ergéinzen. Auch im
franzosischen, Osterreichischen und holldndischen Recht sind die Gemein-
schaften selbstidndige juristische Personen, auf die die Regelungen des allge-
meinen Teils des Zivilrechts iiber juristische Personen angewendet werden.
Nach dem holldndischen BW art 5: 124 werden auf die Gemeinschaft jedoch
einige Bestimmungen {iiber Vereine angewendet. § 14 des franzosischen
Wohnungseigentumsgesetzes ldsst fiir die Gemeinschaft auch die Form der
Kooperative (syndicat coopératif) zu. Die Einfilhrung einer anderen Regelung
als derjenigen iiber Wohnungsbaugenossenschaften, die im Vereinsregister
eingetragen werden und auf welche zusitzlich die Vorschriften iiber Erwerbs-
genossenschaft angewendet werden, wire wegen desselben Verwaltungszwecks
nicht begriindet.

Wird eine juristische Person vorgesehen, so wire es nicht mehr richtig sie als
eine Form der Gemeinschaft zu behandeln, sondern als einen durch die
Wohnungseigentiimer gegriindeten Verein. Der Zwangsverein der Wohnungs-
eigentlimer als juristische Person entsteht automatisch mit der Teilung des
Grundstiicks in das Wohnungseigentum und wird im Vereinsregister eingetra-
gen, weswegen bei diesem Verein nicht von der Griindung auf Grund des
Vertrags gesprochen werden kann. Also entsteht die Frage iliber die Notwendig-
keit des Griindungsvertrags und der Satzung. Es wire logisch, dass der
Teilungsantrag des Grundstiicks den Griindungsvertrag enthélt und es wird kein
gesonderter Griindungsvertrag abgeschlossen. Gemall § 28 des Allgemeinen
Teils des Zivilgesetzbuches hat die privatrechtliche juristische Person eine
Satzung. Die Anforderung der Satzung gilt heute auch fir den Wohnungs-
eigentiimervereine (§ 4 KUS). Wenn man von § 15 Abs. 6 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes ausgeht, dann wird vorausgesetzt, dass die Wohnungs-
eigentiimer eine Hausordnung festlegen, die ein Analog der Satzung ist. Bei
einem Zwangsverein miisste man von der Voraussetzung ausgehen, dass der
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Verein eine Satzung hat, die eine Hausordnung ersetzt, und alle entsprechenden
Anderungen im Register ersichtlich sind.

Als Vorbild kann man Art. 5:112 des holldndischen BW benutzen, das das
Hauptstatut des Vereins der Wohnungseigentiimer bestimmt, das verschiedene
Teile: eine Hausordnung im weiteren Sinne mit den Regeln der gemein-
schaftlichen Verwaltung und die Satzung des Vereins, die die Regeln der
Handlung der Organe enthélt. In diesem Fall wiederspiegelt das Grundbuch die
sachenrechtliche und das Vereinsregister die gesellschaftsrechtliche Lage. Im
Vereinsregister wird die Satzung eingetragen, die auch gegeniiber dem Er-
werber des Wohnungseigentums gilt, zu deren Anderung man keiner Zustim-
mung des Dritten bedarf und die im AuBenverhiltnis keine Bedeutung hat. Im
Grundbuch wird die Vereinbarung iiber Verwaltung und Nutzung des
Wohnungseigentums im engeren Sinne eingetragen, d.h. was die subjektiven
Rechte jedes einzelnen Wohnungseigentiimers betrifft, darunter Sonder-
nutzungsrechte und solche Rechte, die zur Anderung der Zustimmung der das
Wohnungseigentum belastenden Dritten bediirfen. Es ist zweckmiBig fest-
zulegen, dass der Verwalter eine Sammlung der Beschliisse der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft fithrt, die zwar keine Registerpublizitit und konstitu-
tive Wirkung hat, jedoch die Aufgabe hat, die Eintragung der Beschliisse im
Grundbuch zu ersetzen und die Informiertheit des Sonderrechtsnachfolgers des
Wohnungseigentiimers zu gewahrleisten.

Fiir eine juristische Person ist die organisatorische Struktur charakteristisch.
Gemal § 34 Abs. 1 des Allgemeinen Teils des Zivilgesetzbuches wire das
Vertretungsorgan der Gemeinschaft, die sich in Form der juristischen Person
verselbstiandigt hat, der Vorstand. Als Problem kann sich der Mangel an den fiir
das Wohnungswesen zustdndigen Wohnungseigentiimern fiir die Bildung eines
Vorstands erweisen. Bei der Regelung des Wohnungseigentiimervereins muss
die Ausnahme vorgesehen werden, dass zum Vertretungsorgan des Vereins
auch der Hausverwalter sein kann oder der Verwalter als eine juristische Person
Vorstandsmitglied sein kann. Sowohl das 0sterreichische, schweizerische,
deutsche als auch das franzosische Recht bestimmen ungeachtet des Ubergangs
auf die Konzeption der beschriankten Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft oder der
juristischen Person die Bestellung des Verwalters als des Organs.

Einer Regelung bedarf auch die Namensordnung des Vereins — es ist sinn-
voll die Anforderung einzufiihren, dass die Bezeichnung aus dem Wort
,, korteriiihistu* (Wohnungseigentiimerverein) und der Anschrift besteht.

Bei der Auswahl der Verwaltungsform muss man entscheiden, ob eine
solche Gemeinschaft auch als Ein-Mann-Gemeinschaft existieren kann. Das
Wohnhaus muss auch unabhingig von der Anzahl der Wohnungseigentiimer
verwaltet werden und oft handelt es sich nur um eine vorldufige Zwischenstufe,
wo alle Eigentumswohnungen einer Person gehdren. VerduBert der Allein-
eigentiimer das Wohnungseigentum, dann wiirde die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft wieder entstehen, jedoch wire der Ubergang des Verwaltungs-
vermogens auf die neue Gemeinschaft unklar. Aus der Praxis kann man eine
Parallele zur Ein-Mann-GmbH ziehen. Auf die Ein-Mann-Gesellschaft kann
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man aufgrund des Sachverhalts {ibergehen, dass die Rechtsordnung eine neue
Art der juristischen Person sui generis schafft.

Gleichzeitig mit der Auswahl der Verwaltungsform ist auch die Ent-
scheidungszusténdigkeit der Wohnungseigentiimer zu iiberpriifen, um die Ver-
waltung des Wohnhauses zu erleichtern. Jedes Wohnungseigentum hat in der
Versammlung eine Stimme. In den §§ 13 und 16 des Wohnungseigentumsgeset-
zes ist die Forderung der Vereinbarung durch den Beschluss der ¥ Eigentliimer
in dem Fall zu ersetzen, wenn man zu einem anderen Kostenverteilungsprinzip
iibergehen, von dem Prinzip, dass alle Kosten gemeinschaftlich getragen
werden, abweichen oder die Modernisierung des Hauses beschlieen mdchte.

3.5. Zwischenergebnis

Es besteht praktischer Bedarf nach der Anerkennung der Rechtsfédhigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die Anerkennung der Rechtsfiahigkeit
wiirde die Unklarheiten dariiber beenden, wer die Partei bei den mit der Ge-
meinschaft abgeschlossenen Vertrigen und im Gerichtsverfahrens ist, wem
gehort das durch den Mitgliedern der Gemeinschaft gesammeltes Vermogen,
darunter wem gehort dieses Vermogen im Falle der VerduBerung des
Wohnungseigentums. Die zur Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft notwendigen Voraussetzungen sind erfiillt: das
Wohnungseigentumsgesetz schliet das nicht gerade aus, die Gemeinschaft
wird im Rechtsverkehr als selbstdndiges Subjekt unter eigener Namensbe-
zeichnung wahrgenommen, die Gemeinschaft hat eine Organisation und einen
Vertreter in Gestalt des Hausverwalters (Fremdorgan), die Gemeinschaft ver-
fligt liber das selbstindige Haftungsvermogen, das von dem Vermogen der
Wohnungseigentiimer eindeutig abgrenzbar ist, die Eintragung des Wohnungs-
eigentums im Grundbuch aufgrund der Anschrift gewihrleistet die notwendige
Registerpublizitit. Der Zweck der rechtsfahigen Gemeinschaft ist die Hand-
lungsfahigkeit der Wohnungseigentiimer aufgrund des gemeinschaftlichen
Eigentums im Rechtsverkehr zu erleichtern (nicht nur ermdglichen). Wird die
Rechtsfahigkeit anerkannt, so wird die Gemeinschaft Partei beim Abschlieen
von Werk- und Dienstleistungsvertragen und kann die sich aus den Vertragen
ergebenden Anspriiche erheben, ebenso ist die Gemeinschaft der Eigentiimer
des Verwaltungsvermogens, wobei zu dem Vermogen auch ein als MaBBnahme
der gemeinschaftlichen Verwaltung erworbenes Grundstiick oder beschrinktes
dingliches Recht (Grundbuchfidhigkeit der Gemeinschaft) gehdren kann. Auf-
grund eines Sonderbeschlusses der Eigentiimer kann die rechtsfihige Gemein-
schaft die Interessen der Wohnungseigentiimer auch auBlerhalb der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums vertreten. Die rechtsfahige Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft besitzt eine aktive und passive Prozessfahigkeit,
darunter im Vollstreckungsverfahren. Die Konkursfahigkeit der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft ist mit dem Gesetz auszuschlieBen, weil der Konkurs
der Zwangsgemeinschaft wegen des Daseins des geniligenden Haftungs-
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vermogens nicht zweckmiBig ist und man die Anspriiche der Glaubiger durch
die Pfindung (Verpfindung) der gegen die Mitglieder der Gemeinschaft
gerichteten Anspriiche und durch die Moglichkeit die zusdtzliche Haftung der
Wohnungseigentiimer einzufithren gewihrleisten kann. Die rechtsfahige
Gemeinschaft ist namens- und erbfihig und in dem beschriankten Umfang das
Subjekt des Verwaltungsverfahrens. Der Gemeinschaft braucht man nicht
beizutreten oder als Mitglied aufgenommen zu werden — alle Wohnungs-
eigentiimer sind automatisch Mitglieder (Zwangsmitgliedschaft). Zwischen den
Mitgliedern und der Gemeinschaft entsteht ein schuldrechtliches Sonder-
rechtsverhéltnis, das in dem guten Glauben und in den Leistungsverpflich-
tungen der Figentiimer (die Verpflichtung fiir die Gemeinschaft Handlungs-
grundsidtze und -Organisation zu schaffen und entsprechend dem Wirt-
schaftsplan Leistungen zu erbringen) und in den Leistungsverpflichtungen der
Gemeinschaft (Vertrdge abzuschlieBen und iiber das Vermdgen der Gemein-
schaft zu verfiigen) besteht.

Mehrere europdische Rechtsordnungen haben die Rechtsfahigkeit der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft schon anerkannt. Man hat der Gemeinschaft die
beschrinkte Rechtsfahigkeit insoweit beigemessen, als sie im Interesse der ord-
nungsgeméfien Verwaltung des Wohnhauses am Zivilverkehr teilnimmt
(Deutschland, die Schweiz), aber man hat auch die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als eine juristische Person anerkannt (Holland, Frankreich, Oster-
reich). Der Gesetzgeber hat in Estland dieselbe Wahl zu treffen. Zwischen der
rechtsfahigen Gemeinschaft und dem Verein der Wohnungseigentiimer gibt es
im Rechtsverkehr keine wesentlichen Unterschiede (AbschlieBung der Vertrége,
Beteiligung am Zivilprozess, Besitzen des Vermogens usw.). Wird die Form des
Vereins gewihlt, bringt das dem Staat grofleren Verwaltungsumfang mit sich,
vor allem wegen der Erhohung der Anzahl der Registerhandlungen, und die
Aufwendungen der Eigentiimer erhdhen sich wegen der zusitzlichen Finanz-
rechnung. Die Konzeption der rechtsfahigen Gemeinschaft ist das dogmatische
Ergebnis der germanischen Personenlehre und der Rechtsprechung, das auf der
Anerkennung der Rechtsfihigkeit der OHG, der BGB-Gesellschaft und sonsti-
ger im Register nicht einzutragenden Gesellschaften, die keine juristische Per-
sonen sind, beruht. Im estnischen Recht hat bei solchen Formen des gemein-
schaftlichen Handelns die Konzeption der juristischen Person dominiert und
von Teilrechtsfahigkeit kann man nur bei sog. Vorgesellschaften und vorbehalt-
lich bei BGB-Gesellschaften sprechen. Wird die Wohnungseigentiimergemein-
schaft in der Form einer juristischen Person konstruiert, dann ist es im Rechts-
verkehr noch klarer, wer zur Vertretung berechtigt ist, wer als Partei bei Ver-
tragsabschliefung und im Zivilprozess auftritt und Eigentiimer des Verwal-
tungsvermdgens ist, sowie wer fiir die gemeinschaftlich eingegangenen Ver-
pflichtungen haftet. Bei der Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft
als einer nicht juristischen Person wiirden im Rechtsverkehr wieder Schwierig-
keiten bei der Abgrenzung der Teilrechtsfdhigkeit entstehen. Auf die Notwen-
digkeit der Anwendung des Gesellschaftsrechts weisen eindeutig auch der orga-
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nisatorische Aufbau der Gemeinschaft und die Ordnung der Beschlussfassung
hin.

Bei der freien Auswahl der Form der Rechtsfahigkeit der Gemeinschatft ist es
zweckmiBig sie wegen der Bediirfnisse des Rechtsverkehrs und der der Ge-
meinschaft eigenen Merkmale als juristische Person sui generis zu behandeln,
auf die zusétzlich die Bestimmungen iiber Erwerbsgenossenaschaften angewen-
det werden. Der letztgenannte Umstand ist dadurch zu begriinden, dass auf die
Wohnungsbaugenossenschaft, die denselben Zweck (Verwaltung des Wohn-
hauses) hat, die Vorschriften {iber Erwerbsgenossenschaften angewendet wer-
den. Die Bestimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft als juristische
Person findet Unterstiitzung durch Gesellschaftsrecht, das die traditionelle Per-
sonengesellschaft — offene Handelsgesellschaft —, die keine juristische Person
ist, im estnischen Recht fiir eine selbstdndige Rechtsperson gehalten hat. Es ist
klar, dass es nicht zweckmiBig ist bei der Verwaltung von Geschosswohungs-
gebduden zwei Verwaltungsformen aufrechtzuerhalten — sowohl die rechts-
fahige Wohnungseigentiimergemeinschaft als auch den Wohnungseigentiimer-
verein als juristische Person. Die Umwandlung der Wohnungseigentiimer-
vereine in rechtsfahige Gemeinschaften wére unrationell, weswegen das Ver-
leihen des Status der (zwangs-)juristischen Person der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft der richtige Weg ist. Wird eine neue juristische Person gebildet, so
ist es nicht mehr richtig sie als eine Form der Gemeinschaft zu behandeln,
sondern als einen von Wohnungseigentiimern gegriindeten Verein. Der Zwangs-
verein der Wohnungseigentiimer als eine juristische Person entsteht automatisch
bei der Teilung des Grundstiicks in das Wohnungseigentum und wird im
Vereinsregister eingetragen, weswegen man nicht von der vertraglichen
Griindung dieses Vereins sprechen kann. Ausnahmsweise ist bei so einer
juristischen Person der Verwalter als Vertretungsorgan aufrechtzuerhalten, weil
das Wohnungswesen professionelle Kenntnisse braucht. Bei Wohnungs-
eigentum muss man zwischen der sachenrechtlichen und gesellschafts-
rechtlichen Grundordnung unterscheiden: die sachenrechtliche Verwaltungs-
und Nutzungsordnung des Grundstiicks muss in das Grundbuch eingetragen
werden, die Ordnung der Bestellung der Organe, ihr Arbeitsreglement und
Verwaltungsgrundsétze, die eine Satzung bildet, in das Vereinsregister. Dabei
ist es zweckmiBig auch die Existenz der aus einer Person bestehenden juristi-
schen Person anzuerkennen, um bei Geschosswohungsgebiduden die unniitze
Liquidation und Neuentstehung der juristischen Person zu vermeiden abhéngig
davon, wie viele Wohnungseigentiimer es gibt.
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4. Die Haftungskonzeption der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

4.1. Die geltende Haftungskonzeption

Bei der Haftungskonzeption der Wohnungseigentiimer hat man zwischen den
inneren Anspriichen, die die Wohnungseigentiimer gegeniiber einander und die
Gemeinschaft gegeniiber den Wohnungseigentiimern hat, und den AuBenan-
spriichen, die die Glaubiger gegeniiber den Wohnungseigentiimern und/oder der
Gemeinschaft haben, sowie der Nachhaftung des Wohnungseigentiimers zu
unterscheiden.

Nach dem geltenden Recht sind die Wohnungseigentiimer Gesamtglaubiger
(§ 72 Abs. 2 VOS) und Gesamtschuldner (§ 65 Abs. 2 und 4 VOS). Das in § 13
Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes genannte Prinzip der Teilhaftung gilt
nur fiir Verhiltnisse zwischen den Wohnungseigentiimern. Wurde das Woh-
nungseigentum nach der Entstehung der Verpflichtung erworben, haftet der
neue Eigentlimer nur insoweit, als die Verpflichtungen auf ihn {ibertragen wor-
den sind. Die Gesamthaftung gilt in vollem Mafle fiir die im Rahmen der Ver-
waltung genommenen Verpflichtungen, weil der Eigentiimer am Prozess der
Beschlussfassung teilnehmen kann. Diese Haftung ist unmittelbar gegen den
Wohnungseigentiimer gerichtet, da die Gemeinschaft nicht rechtsfdhig ist. Der
Wohnungseigentiimer haftet mit seinem ganzen Vermogen und nicht nur mit
dem Anteil am Verwaltungsvermdgen. Die ordnungsgeméifie Verwaltung be-
deutet auch, dass die notwendigen Aufwendungen gedeckt sind und die Eigen-
tiimer damit bei der Bestitigung des Wirtschaftsplans rechnen. Geht die MaB-
nahme {iber den Rahmen der ordnungsgemiflen Bewirtschaftung hinaus, ist
nach § 15 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes die Zustimmung aller Woh-
nungseigentiimer erforderlich, weswegen die Gesamthaftung der Eigentiimer in
der Regel begriindet ist. Man hat den Standpunkt zu vertreten, dass die Gesamt-
haftung fiir die gegen die Gemeinschaft gerichteten Anspriiche aus den zum
Zweck der hoheren Investitionen eingegangenen Verpflichtungen unverhéltnis-
méaBig groB ist. Im Einvernehmen mit dem Glaubiger kann die Haftung des
Wohnungseigentiimers auch beschrinkt werden. In der Praxis kommt es selten
vor, dass der Anspruch gegen eines der Eigentiimer gerichtet wird. In diesem
Fall steht dem Eigentlimer ein Regressanspruch geméf § 13 Abs. 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes und § 69 Abs. 1 des Schuldrechtsgesetzes gegeniiber
anderen Eigentlimern zu.

Fiir die sich aus dem Delikt ergebenden Verpflichtungen haften einzelne
Eigentiimer, nicht die Gemeinschaft. Ist das unzulédssige Verhalten durch die
Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich oder durch den Verwalter verursacht,
haften sie gemeinschaftlich als Gesamtschuldner. Im Falle der ungerechtfertig-
ten Bereicherung (§ 1027 VOS), wenn etwas ungerechtfertigt auf das gemein-
schaftliche Konto der Eigentiimer getragen worden ist, bereichern sich alle
Eigentiimer und sind verpflichtet das ungerechtfertigt Erhaltene zuriickzuer-
statten. Bei Geschiftsfiilhrung ohne Auftrag (§ 1018 VOS) entsteht gemein-
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schaftliche Haftung, falls die Geschiftsfiihrung im Interesse aller Eigentlimer
erfolgte.

Die Haftung der Wohnungseigentiimer im Innenverhéltnis ergibt sich aus
§ 13 Abs. 1 und 2 des Wohnungseigentumsgesetzes, nach dem jeder Eigen-
timer dem anderen gegeniiber verpflichtet ist, Kosten und Belastungen zu
tragen. Schuldner und Glaubiger ist in diesem Verhéltnis aufgrund der Teil-
haftung der Wohnungseigentiimer. Der Regressanspruch gegen den Eigentliimer
entsteht dann, wenn jemand in die Gemeinschaftkasse mehr eingezahlt hat oder
wenn der Eigentiimer im Auflenverhéltnis jemanden bereichert hat und jetzt von
den anderen Regress verlangt. In der Praxis ist die Regresshaftung subsidiér und
der Eigentiimer richtet den Anspruch vor allem gegen das Gemeinschafts-
vermogen. Haben die Eigentiimer ihre Verhiltnisse zueinander aufgrund des § 8
Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes vertraglich préizisiert, gilt fiir sie das
gesetzliche Schuldverhéltnis, was bedeutet, dass ihnen gegeniiber die Normen
des Allgemeinen Teils des Schuldrechts liber Schuldverhéltnisse gelten (vor
allem Abschnitte 4 und 5 des Schuldrechtsgesetzes). Deswegen haften die
Miteigentiimer einander gegeniiber bei Entstehung des Schadens nicht aufgrund
der Delikthaftung, sondern aufgrund der Bestimmungen iiber Verletzung der
Verpflichtungen, die sich aus dem gesetzlichen Schuldverhiltnis ergeben. Nach
der Anerkennung der Rechtsfiahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist
der sog. Hausgeldanspruch kein Innenanspruch mehr, sondern der Anspruch der
Gemeinschaft gegeniiber den Eigentiimern.

Bei einem Wohnungseigentiimerverein ist sowohl Schuldner als auch
Glaubiger eine juristische Person, wenn das Schuldverhéltnis gemeinschaftlich
eingegangene Verpflichtungen und gemeinschaftlich auszuiibende Rechte
betrifft. Die Genossenschaft haftet mit ihrem Vermdgen und durch das Gesetz
ist keine zusdtzliche Haftung des Wohnungseigentiimers festgelegt. Im Innen-
verhiltnis haftet der Wohnungseigentiimer gegeniiber dem Verein analog zur
Gemeinschaft entsprechend seinem ideellen Anteil am Wohnungseigentums.
Auch wenn das Wohnungseigentumsgesetz keine Vorschriften iiber die Ver-
pflichtungen des frilheren Wohnungseigentiimers im Innenverhéltnis enthilt,
bestimmt § 7 Abs. 3 des Gesetzes iiber Wohnungseigentiimervereine die
Haftung des Erwerbers eines Wohnungseigentums fiir die Verpflichtungen des
Rechtsvorgéingers. Weder das Wohnungseigentumsgesetz noch das Gesetz {iber
Wohnungseigentiimervereine bestimmt die mit dem Wohnungseigentum ver-
bundene Nachhaftung gegeniiber der Gemeinschaft oder dem Verein beim
Ubergang des Rechts auf Wohnungseigentum.

4.2. Die Haftungskonzeption der rechtsfiahigen Gemeinschaft
4.2.1. Die Gemeinschaft als Haftungssubjekt

Bei der Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft ist die Gemein-
schaft ein selbstindiges Haftungssubjekt, wobei die Eigentiimer nicht unmittel-
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bar haften. Reicht das Haftungsvermdgen nicht aus, kann die Anerkennung der
Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft die Interessen der Glaubiger beeintrdachtigen.
Die Anerkennung der Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft hat in den européi-
schen Rechtsordnungen den Verzicht auf die Konzeption der Gesamthaftung
der Eigentiimer und die Zusatzhaftung der Eigentiimer mitgebracht. Die Aner-
kennung der Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft vereinfacht die Position der
Gldubiger, weil sie ihre Anspriiche nicht gegeniiber einen breiten Kreis der
Eigentiimer geltend machen miissen und die Problemen mit der Identifikatsion
der Beklagten und der Kontinuitit des Verfahrens fallen weck. Die Anerken-
nung der Gemeinschaft als juristische Person schliet die zusétzliche Haftung
der Eigentiimer nicht aus, wenn dies wegen der Besonderheit der juristischen
Person notwendig ist (vor allem fehlendes oder mangelndes Eigenkapital). Die
unterschiedliche Haftungskonzeption im Gesetz iiber Wohnungseigentiimerver-
eine und im Wohnungseigentumsgesetz ist der Grund, warum die Regelungen
zweier Verwaltungsformen vereinheitlicht werden miissen. Bei einem Woh-
nungseigentiimerverein haftet der Verein fiir die eingegangenen Verpflichtun-
gen mit ihrem Vermdgen, jedoch kann es sein, dass das nicht ausreicht.

Bei vertraglichen und deliktischen Verpflichtungen gilt die Gemeinschaft als
Haftungssubjekt (§ 1050 VOS). Im Falle der deliktischen Titigkeit des Ver-
walters kann man bei einer rechtsfdhigen Gemeinschaft auch von der An-
wendung der sog. Organhaftung (Haftung fiir die Tétigkeit des Organs)
sprechen. Bei ungerechtfertigter Bereicherung kann der Anspruch gegen die
Gemeinschaft geltend gemacht werden. Zugleich hiangt die Anwendung der
Haftung nicht mehr von Kenntnis des Wohnungseigentiimers, sondern des
Hausverwalters ab.

Problematischer ist die Frage, ob die Anerkennung der Rechtsfdhigkeit auch
im Innenverhéltnis eine Rolle spielen wird, d.h. ob fiir einen konkreten
Wohnungseigentiimer (bei Regressanspriichen) das Haftungssubjekt die
Gemeinschaft ist, nicht ein anderer Eigentiimer. Obwohl der Bedarf nach der
Anerkennung der Rechtsfidhigkeit der Gemeinschaft sich aus dem Fehlen der
Rechtsfahigkeit nach Auflen ergibt, gibt es keine ernsthaften Argumente gegen
deren Anwendung auch im Innenverhiltnis.

Im Innenverhiltnis konnen die Eigentiimer die Haftungskonzeption dndern,
z.B. kann bei einer aus mehreren Wohnhdusern bestehenden Gemeinschaft die
Mehrheit beschlieBen, dass die Kosten jedes Hauses von den Bewohnern des
konkreten Hauses bestritten werden und sie fiir jedes Wohnhaus auch gesondert
Beschliisse erfassen konnen. Die Hausordnung kann dhnliche Vereinbarungen
enthalten und es handelt sich um die Bildung einer Untergemeinschaft, die aber
nicht fiir rechtsfahig erklart werden kann. In diesem Fall dndert sich die Haftung
im Innen- und AuBlenverhiltnis, d.h. wenn die Eigentiimer im Innenverhéltnis
von der Kostentragung befreit sind, dann im AuBenverhiltnis haften sie gegen-
iiber dem Glaubiger weiter. Beim Abschluss eines Vertrags kann man mit dem
Gldubiger vereinbaren, dass die Teilhaftung nur die Mitglieder der Unter-
gemeinschaft tragen.
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4.2.2. Die Haftung des Wohnungseigentiimers flr
die Verbindlichkeiten der Gemeinschaft

Die Finfilhrung einer zusitzlichen Haftung der Wohnungseigentiimer ist
gerechtfertigt, weil die Haftung des Eigentiimers der Gemeinschaft den Mangel
an Haftungsvermogen zu kompensieren und dadurch den Gléubigern eine
ausreichende Sicherheit zu gewéhren hat. Fiir juristische Personen sieht das
Gesetz die AusschlieBung der Haftung der Mitglieder (GmbH, AG) oder eine
zusétzliche Haftung fiir Gesellschafter (OHG, KG) vor. Bei Kapitalgesell-
schaften herrscht die Tendenz auf die Milderung der Kapitalanforderungen und
Einfilhrung der zusétzlichen Haftung. Solidarische und zusitzliche Haftung ist
bei der offenen Handelsgesellschaft als einer der Wohnungseigentiimergemein-
schaft dhnlichen Personengesellschaft eingefiihrt (§ 101 Abs. 2 und 5 AS). § 1
Abs. 3 des Gesetzes iiber die Erwerbsgenossenschaft sieht die zusétzliche
Haftung der Mitglieder fiir den Fall vor, wenn das Kapital nicht 40000 Kronen
betrigt. Zugleich schliet § 1 Abs. 3 des Gesetzes liber Wohnungsbaugenossen-
schaften die Einfiihrung der zusitzlichen Haftung aus und bestimmt zum
Mindestkapital der Genossenschaft 40000 Kronen.

Die akzessorische Haftung ist bei einer rechtsfahigen Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft berechtigt. Zu Gunsten der akzessorischen Haftung spricht sog.
die Interessentheorie, denn wenn man den Eigentiimer iiberhaupt von der
Haftung befreit, dann miisste die Gemeinschaft eine Kapitalgesellschaft sein.
Bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft ist zwar durch das Gesetz Sam-
meln von bestimmten Mitteln gewaihrleistet, aber im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes ist das die Innenverpflichtung der Eigentiimer einander
gegeniiber. Ohne Voraussetzung, dass Glaubiger ihre Anspriiche auch gegen-
iiber den Eigentiimern geltend machen konnen, wiirde es der rechtsfihigen
Gemeinschaft schwer fallen selbstdndig am Rechtsverkehr teilzunehmen.

Des geltende Gesetz {iber Wohnungseigentiimervereine sieht keine zusitz-
liche Haftung fiir die durch die Gemeinschaft eingegangenen (im Interesse der
Eigentiimer) Verpflichtungen vor. Wir konnen voraussetzen, dass jeder
Schuldner fiir seine Verpflichtungen mit eigenem Vermogen haftet, darunter
auch die rechtsfihige Wohnungseigentiimergemeinschaft. Bei den rechts-
geschéftlichen Verpflichtungen kann jeder am Geschéft Beteiligte bewerten, ob
das Vermogen der Gemeinschaft ausreicht. Davon ausgehend wire die
zusitzliche Haftung der Wohnungseigentiimer nicht berechtigt. Gleichzeitig
fehlt diese Moglichkeit zur Einschitzung der Haftungsfahigkeit der Gemein-
schaft bei Delikthaftung. Jedoch steht die Frage, darf der Gesetzgeber die
Vertragshaftung und Delikthaftung der Gemeinschaft unterschiedlich behan-
deln. Beim Wohnungseigentiimerverein kann die zusétzliche Haftung des
Eigentlimers aufgrund der Bestimmungen iiber ungerechtfertigte Bereicherung
konstruiert werden, weil die Investitionen des Vereins zusammenfassend das
Vermdgen der Eigentlimer vergrofern, nicht dasjenige des Vereins.

Wenn die Gesellschaften biirgerlichen Rechts 6fters klein sind, dann kénnen
die Wohnungseigentiimergemeinschaften sehr grol sein und riesige Ver-
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pflichtungen haben. Deswegen hat man die zusitzliche Haftung der Wohnungs-
eigentiimer mit Sorgfalt zu regeln, damit die Verpflichtungen des Eigentiimers
nicht seine Krifte {ibersteigen, denn die Mdglichkeiten des konkreten Eigen-
tiimers auf der Hauptversammlung die Beschliisse zu beeinflussen sind klein.
Fiir den gewohnlichen Rechtsverkehr ist es unpraktisch die Verwaltungskosten
in groBe und kleine Verpflichtungen einzuteilen, weshalb jegliche Haftung bei
der ordnungsgemifBen Verwaltung mit der GroBBe des Anteils des Eigentiimers
verbunden sein muss.

Die Teilhaftung wiirde besser die Unabhangigkeit und die Verkehrsfahigkeit
des Wohnungseigentums gewéhrleisten, denn der Eigentiimer ist so nicht
gezwungen im AuBenverhiltnis gegeniiber dem Gldubiger fiir die anderen
Eigentiimer Vorauszahlungen zu leisten, deren Riickforderung spiter miithsam
lauft. Die Teilhaftung ist auch dadurch zu begriinden, dass im Innenverhéltnis
die Eigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft entsprechend der GroBe des
ideellen Anteils haften (§ 13 Abs. 2 KOS). Zwischen den Mitgliedern der
Wohnungseigentiimergemeinschaft fehlt die personliche Verbindung, weil man
die Mitgliedschaft mit dem Wohnungseigentum erwirbt, ebenso haben die
Eigentiimer keinen Uberblick iiber die Vermogenslage anderer Mitglieder. Eine
solche Haftungskonzeption gilt auBer der vertraglichen Haftung auch fiir die
gesetzliche Haftung. Die Teilhaftung ist eine quotale Haftung entsprechend dem
Miteigentumsanteil des Wohnungseigentiimers, nicht aber entsprechend der
GroBe des Realteils. Im Fall der Teilhaftung ist viel wichtiger, wie die Grofle
der ideellen Anteile bei der Teilung des Grundstiicks festgelegt worden ist, denn
das Gesetzt schreibt ja nicht vor, dass die GroBe des ideellen Anteils des
Wohnungseigentums der Fldche oder dem Wert der Wohnung entsprechen soll.
Eine solche Haftung des Wohnungseigentiimers ist nicht im unmittelbaren
Sinne subsidiér, sondern der Glaubiger kann den Anspruch nach eigener Wahl
auch gegen die Gemeinschaft oder gegen den einzelnen Eigentiimer richten,
wobei die Haftung mit seiner Quote beschriankt ist (unmittelbare und
gleichzeitige Haftung mit demselben Rang). Wird sowohl der Eigentiimer als
auch die Gemeinschaft beklagt, dann haften beide als Gesamtschuldner. Da die
Wohnungseigentiimer nicht als Gesamtschuldner haften, steht ihnen gegeniiber
den anderen Wohnungseigentiimern kein Regressrecht zu.

Der Anspruch gegen die Gemeinschaft kann auch die Pfiandung des
Wohnungseigentums aufgrund der sog. zusitzlichen Haftung mit sich bringen.
Fir die Zwangsversteigerung reicht die Vollstreckungsurkunde gegen die
Gemeinschaft nicht aus. Auch bei der nicht ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung
(die Eigentiimer haben der Gemeinschaft nicht genligend Mittel zur Verfiigung
gestellt) entsteht keine Gesamthaftung der Eigentiimer. Eine solche im Innen-
verhiltnis geltende, sich nicht aus der ordnungsgemifBen Verwaltung ergebende
Haftung kann als Haftung fiir die Verursachung des Schadens der Gemein-
schaft, die sich aus der Verletzung des Grundsatzes des guten Glaubens ergibt,
behandelt werden.

Die Teilhaftung entspricht minimal den Interessen des Glaubigers. Eine
solche Haftungskonzeption ist vom Standpunkt des Glaubigers aus beschriankter
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als bisherige Gesamthaftung, weil die Geltendmachung einer Menge von
Parallelanspriichen gegeniiber den Wohnungseigentiimern verlangt wird. Der
Glaubiger miisste seinen Anspruch zuerst an die Gemeinschaft richten, da diese
das entsprechende Haftungsvermogen besitzt, und erst danach an die Eigen-
tiimer. Ebenso ist zweckmiBig aufgrund der Vollstreckungsurkunde unver-
ziiglich die Hausgeldanspriiche der Gemeinschaft gegen die Eigentiimer zu
pfanden (verpfinden) (§ 111 TmS). Zusétzlich kann der Glaubiger die gegen
den Eigentiimer gerichteten Anspriiche durch die Pfindung des Wohnungs-
eigentums oder durch die Eintragung einer Sicherungshypothek sichern (§ 378
TsKMS).

Die Pfandung der der Gemeinschaft gehorenden, sich aus dem Innenver-
hiltnis ergebenden Anspriiche kann zur Doppelhaftung fithren, wenn die
Eigentiimer die Hausgeldzahlungen an den Gliubiger leisten, aufgrund des
Innenverhiltnisses gleichzeitig aber nochmals in die Hauskasse zahlen. In
diesem Fall hat der Eigentiimer, der zwei Zahlungen geleistet hat, sein in die
Hauskasse gezahltes Geld zuriickzubekommen. Der Anspruch sollte nicht gegen
andere Eigentiimer, sondern gegen die Gemeinschaft gerichtet werden, die das
Hausgeld bekommen hat, obwohl der Wohnungseigentiimer zugleich auch die
Gemeinschaft von der Schuld befreit hat, indem er den Gldubiger unmittelbar
befriedigt hat.

Nach § 10 Abs. 8 WEG bringt jede Finanzverpflichtung, die die Gemein-
schaft als juristische Person eingeht, einen dem ideellen Anteil des quotalen
Miteigentums der Gemeinschaft entsprechenden Anspruch gegeniiber den
Wohnungseigentiimern mit sich. Das franzosische WEG von 1965 sieht keine
zusitzliche Haftung des Eigentiimers vor, jedoch nach der Gerichtspraxis haften
die Eigentiimer gegeniiber den Gldubigern der Gemeinschaft unmittelbar und
personlich als Teilschuldner und der Glaubiger ist nicht verpflichtet zuerst nach
der Moglichkeit zu suchen, um die Anspriiche aus dem Vermogen der Gemein-
schaft zu erfiillen. Nach § 7121 des schweizerischen ZGB ist die Gemeinschaft
beziiglich der im Rahmen der gemeinschaftlichen Verwaltung abgeschlossenen
Vertrdge sowohl Schuldner als auch Glaubiger. Das schweizerische Recht kennt
keine unmittelbare Zusatzhaftung der Wohnungseigentiimer fiir die Verbind-
lichkeiten der Gemeinschaft. Im Innenverhiltnis wird die Zusatzhaftung des
Wohnungseigentiimers anerkannt, wenn keiner von den Wohnungseigentiimern
innerhalb der bestimmten Zeit Hausgeldbetrdge leistet. Nach Art. 5:124 des
holldndischen BW haftet der Verein der Wohnungseigentiimer (juristische Per-
son) fiir die im Rahmen der Verwaltung eingegangenen Verpflichtungen selbst.
Zugleich kann die Haftung der Eigentiimer durch die Teilungsurkunde gestaltet
werden. Fiir die Verpflichtungen des Vereins sieht Art. 5:113 die Gesamt-
haftung des Wohnungseigentiimers vor; ist die Verpflichtung teilbar, so haftet
der Eigentlimer entsprechend seinem Anteil. Nach § 18 des Osterreichischen
WEG gilt die Gemeinschaft als juristische Person als Schuldner der im Rahmen
der gemeinschaftlichen Verwaltung entstandenen Verpflichtungen. Ebenso kann
man die geschuldeten Leistungen der Gemeinschaftsmitglieder verpféanden, was
der Gesetzgeber als die erste MaBBnahme fiir die Befriedigung des Anspruchs
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des Glaubigers behandelt. Nach § 18 Abs. 4 des geltenden WEG haften die
Eigentiimer aufgrund der zusétzlichen (akzessorischen) Teilhaftung nur in dem
Fall, wenn das Vollstreckungsverfahren gegen die Gemeinschaft erfolglos aus-
lauft. Diese Haftung entsteht, wenn die Anspriiche den vorhandenen Haftungs-
fonds der Gemeinschaft iibersteigen und die Moglichkeiten der Ergénzung
beschrinkt sind und das Gericht die die Umstinde der Entstehung dieser
ergidnzenden Haftung zu {iberpriifen hat. Die gegeniiber der Gemeinschaft inter
partes geltende Gerichtsentscheidung gilt den Eigentiimern gegeniiber nicht
unmittelbar.

Die akzessorische Haftung der Eigentiimer findet auch auf die Delikthaftung
und auf eine sonstige gesetzliche Haftung Anwendung. Gerechtfertigt wére
jedoch die gemeinschaftliche Haftung der Eigentiimer, nicht die Haftung ent-
sprechend der Anteilsgrofe, was damit zu begriinden ist, dass im Unterschied
zu der vertraglichen Haftung hier in bezug auf den Glaubiger nicht die Vor-
aussetzung gilt, dass er die Verteilung der Anteile unter den Eigentiimern kennt
oder kennen musste. Bei dem Innenregress beriicksichtigt man spater die Grof3e
der Miteigentumsanteile (§ 13 Abs. 2 KOS und § 69 VOS).

AuBler den Erwdgungen tiber Teil- und Gesamthaftung ist auch der Umstand
wichtig, ob es bei der zusétzlichen Haftung um eine parallele (unmittelbare)
Haftung zusammen mit der Gemeinschaft handelt oder greift man zur
zusitzlichen Haftung der Figentiimer nur dann, wenn die Vollstreckung aus
dem Gemeinschaftsvermogen erfolglos bleibt. Fiir die Gemeinschaft ist das
finanzielle Ergebnis auch in dem Fall dasselbe, wenn bei der zusétzlichen
Haftung des Eigentiimers der Gldubiger zuerst gegen ihn eintreibt und der
Eigentiimer spiter aufgrund des Regresses die Betrige von der Gemeinschaft
zuriickfordert. Zu dem Vermogen der Gemeinschaft gehoren auch die Haus-
geldanspriiche und die Glaubiger konnen sie aufgrund der Gerichtsentscheidung
ebenso verpfanden (pfianden) lassen. Als Analogie kann die Regelung iiber die
OHG benutzt werden, wonach gemi3 § 101 des Handelsgesetzbuches die
Gesamthaftung der Eigentliimer fiir die Verpflichtungen der Gemeinschaft erst
dann geltend gemacht werden kann, wenn der Glaubiger nicht aus dem Ver-
mogen der OHG befriedigt werden kann. Ist die Wohnungseigentiimergemein-
schaft eine juristische Person, die Verpflichtungen im eigenen Namen einge-
gangen hat, so ist die Anwendung des Osterreichischen Modells (§ 18 WEG)
gerechtfertigt und die Haftung des Eigentiimers greift nur dann ein, wenn die
Vollstreckung gegeniiber der Gemeinschaft erfolglos auslduft. Ein geniigender
Grund fiir die Erhebung des Anspruchs gegen den FEigentiimer wére die
Situation, dass die Gemeinschaft einen schriftlich erhobenen Anspruch nicht
innerhalb einer angemessenen Zeit erfiillt hat. Es kann ja nicht fiir verniinftig
gehalten werden, dass der Glaubiger zuerst ein zeitraubendes Gerichtsverfahren
durchzumachen hat und das sogar dann, wenn die Zahlungsunféhigkeit der
Gemeinschaft offensichtlich ist. Zugleich ist die entsprechende Gerichtsent-
scheidung keine Vollstreckungsurkunde gegeniiber dem Mitglied der Gemein-
schaft, wenn man von der Analogie der OHG des § 101 Abs. 5 des Handels-
gesetzbuches ausgeht. Jedoch kénnte man die Losung in Erwédgung ziehen, dass
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die Vollstreckungsurkunde gegen die Gemeinschaft auch gegen das Mitglied
der Gemeinschaft gilt. Die Alternative wére die zusétzliche Haftung des
Eigentiimers anhand des Vorbilds des § 10 des deutschen WEG als unmittelbare
Haftung einzufiihren. Eine solche Konzeption schiitzt die Interessen der
Gléaubiger besser und beriicksichtigt die Wichtigkeit der Gemeinschaften im
Rechtsverkehr im Vergleich zu den offenen Handelsgesellschaften, weil das
Verfahren der Anspruchserhebung nicht zu lang ausgedehnt wird und nicht die
Probleme der Abgrenzung aufwirft., wann das Verwaltungsvermogen zur
Befriedigung der Anspriiche nicht ausreichend ist. Die zusitzliche Haftung
héngt nicht davon ab, ob der Eigentiimer seine Verpflichtungen vor der Ge-
meinschaft erfiillt hat oder nicht. Vom Standpunkt des Wohnungseigentiimers
aus macht es keinen grofen Unterschied, ob er unmittelbar oder zusitzlich
haftet, weil er bei unmittelbarer Haftung einen Regressanspruch gegen die Ge-
meinschaft hat, oder wenn der Anspruch gegen das Vermdgen der Gemein-
schaft erhoben wurde, ist der Wohnungseigentiimer aufgrund der quotalen
Haftung verpflichtet, die Gemeinschaft zu refinanzieren.

Zur Verwirklichung der Vollhaftung der Gemeinschaft als Rechtskdrper hat
der Gesetzgeber sie im Innenverhéltnis mit ausreichenden Sicherheiten gegen
die Mitglieder der Gemeinschaft auszuriisten. Die Mitglieder sind ja verpflichtet
die Gemeinschaft stindig zu refinanzieren.

Das franzosische Recht sieht zur Sicherung der Hausgeldanspriiche von fiinf
Jahren eine gesetzliche Hypothek vor, die der Verwalter auch eintragen lassen
kann. Zweitens gehort als Besonderheit des franzosischen Zivilrechts der
Gemeinschaft auch das Vorzugsrecht auf Erhebung der Hausgeldanspriiche von
zwei letzten Jahren (privilege immobilier special), iiber die ein Vermerk im
Register eingetragen werden kann, zu. Drittens erstreckt sich das Fahr-
nispfandrecht (privilege mobilier) von syndicat auch auf das bewegliche
Vermogen und Mietanspriiche des Wohnungseigentiimers. § 7121 des ZGB
raumt der Gemeinschaft das Recht ein, aufgrund des Antrags des Verwalters das
Wohnungseigentum mit Hypothek im Umfang der Hausgeldanspriiche von drei
letzten Jahren zu belasten. Die Hypothek bedarf zur Eintragung der Zustim-
mung des Eigentiimers. Zusitzlich steht dem Eigentiimer das gesetzliche
Pfandrecht an beweglichem Vermoégen und Mietanspriichen zu. Das Oster-
reichische Recht kennt ebenso das gesetzliche Pfandrecht zur Sicherung der
Hausgeldanspriiche von hochstens sechs Monaten und es bedarf keiner Ein-
tragung.

Die oben genannten Pfandrechte, die nicht im Grundbuch eingetragen
werden, beeintrachtigen die Zuverlissigkeit des Registers, zugleich konnen die
eingetragenen Sicherheiten den Wert der Sicherheit fiir den Eigentiimer be-
eintrachtigen, wenn er das Wohnungseigentum selbst belasten moéchte. Nach § 9
Abs. 1 des Gesetzes liber Wohnungseigentiimervereine gewihrleisten die Mit-
glieder des Wohnungseigentiimervereins die Kostenanspriiche aus Bewirt-
schaftung der ideellen Anteile des Wohnungseigentums zugunsten dem
Wohnungseigentiimerverein in der sechsfachen Hohe des Beitrags durch eine
Hypothek fiir Rechnung des Wohnungseigentums. Auch ein solches (in der
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Praxis wenig gebrauchtes) Pfandrecht ist als Anspruch zur Bestellung des
Pfandes anzusehen. Das Wohnungseigentumsgesetz bestimmt keine zusitz-
lichen Sicherheiten zur Gewéhrleistung der gemeinschaftlichen Verwaltung,
aber § 14 des Wohnungseigentumsgesetzes gibt der Gemeinschaft die Moglich-
keit mit der Enteignung des Wohnungseigentums zu beginnen, wenn der
Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft seine Verpflichtungen nicht
erfillt.

Der Gemeinschaft soll zur Sicherung der im Innenverhéltnis existierenden
Forderungen ein Anspruch auf Eintragung einer Hypothek an Wohnungs-
eigentum zustehen, die jedoch der Zustimmung des Eigentiimers im Sinne des
Grundbuchgesetzes bedarf. Der Gemeinschaft ist das gesetzliche Fahrnispfan-
drecht an den in den Raumlichkeiten des Eigentiimers sich befindenden beweg-
lichen Sachen und Mietgeldforderungen einzurdumen. Man muss erwégen, ob
den Hausgeldanspriichen im Vollstreckungsverfahren im beschriankten Umfang
der Status der Vorzugsforderung zu verleihen ist.

Die Eigentimer und die Gemeinschaft konnen auch die Leistung einer
Sicherheit vereinbaren. Durch Vereinbarung kann auch die Haftung der
Wohnungseigentiimer gegeniiber dem Glaubiger prézisiert werden. Sind die
Wohnungseigentiimer selbst Vertragsparteien, kann ihre Haftung nicht vollig
ausgeschlossen werden (§ 106 VOS). Aufgrund der Vereinbarung mit dem
Glaubiger kann die Haftung durch Verwaltungsvermogen beschrinkt oder die
Art der Haftung geéndert werden. Wird die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft
anerkannt, so entsteht die akzessorische Haftung der Eigentiimer. Die Eigen-
tiimer konnen untereinander nicht den Ausschluss dieser Haftung vereinbaren,
weil das kein Innenverhéltnis begriindet. Die Haftung der Wohnungseigentiimer
kann durch die Satzung oder allgemeine Geschéftsbedingungen nicht be-
schrinkt werden. Nach § 106 des Schuldrechtgesetzes kann auch bei einer
rechtsfihigen Gemeinschaft die Haftungsbeschrinkung mit dem Gléubiger
vereinbart werden. In der Verwaltervollmacht kann man festlegen, dass er die
Vertrdge nur mit einer solchen Klausel abschlieBen darf. Verletzt er diese
Klausel, so kann es sein, dass der Vertrag nach § 129 des Gesetzes iiber All-
gemeinen Teil des Zivilgesetzbuches nichtig ist und der Verwalter gemal § 130
haftet.

Der Eigentiimer kann im AuBenverhidltnis gegen Dritte die ihm oder der
Gemeinschaft zustehenden Widerspriiche erheben (jedoch nicht die Wider-
spriiche, die der Eigentlimer gegen die Gemeinschaft selbst im Innenverhéltnis
verwenden kann). Bei Erhebung der Widerspriiche kann man sich auf die
Erfiillung des Anspruchs, das Erfiillungssurrogat, die Verjahrung, Aufrechnung
des Anspruchs usw. stiitzen. Zugleich kann der Wohnungseigentiimer bei der
unmittelbaren Zusatzhaftung dem Glaubiger gegeniiber nicht den Widerspruch
erheben, den Anspruch in erster Linie aus dem Gemeinschaftsvermdgen zu
befriedigen. Die Erflillung der Innenverpflichtung befreit nicht von der Aullen-
haftung, jedoch die Doppelhaftung gibt den Regressanspruch gegen die
Gemeinschaft.
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4.3. Die Haftungskonzeption bei der VerauBerung des
Wohnungseigentums

4.3.1 Die Haftung des Erwerbers fiir
die Verpflichtungen der Gemeinschaft

Beim rechtsgeschiftlichen Erwerb entsteht nach dem geltenden Recht die Frage,
welche Folgen dies fiir den dem VerduBlerer am Vermdgen der Gemeinschaft
gehorenden Anteil hat und welche Verbindung der Erwerber mit den bisherigen
Verpflichtungen der Gemeinschaft hat.

Nach dem allgemeinen Grundsatz des Schuldrechts haften im AuBenver-
hiltnis fiir die vertraglichen Verpflichtungen nur die Eigentiimer, die die
Parteien des Rechtsverhéltnisses bei dessen Entstehung waren. Der Erwerber
des Wohnungseigentums haftet nur dann, wenn die vertraglichen Rechte und
Pflichten aufgrund des Abschnitts 9 des Schuldrechtsgesetzes auf ihn {iber-
tragen worden sind. Die Haftung des neuen Eigentiimers kann man nach § 8
Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes nicht vereinbart werden, weil das
gegeniiber den Dritten keine Wirkung hat. Gegeniiber Dritten gelten aber gemal3
§ 8 Abs. 4 des Wohnungseigentumsgesetzes die Beschliisse der Wohnungs-
eigentlimer. In der Rechtsprechung wird der Standpunkt vertreten, dass fiir die
einzutreibenden Forderungen in jedem Fall der VerduBerer und fiir die nach
dem Eigentiimerwechsel einzutreibenden Forderungen im Innenverhiltnis der
neue Eigentiimer gemdll § 75 Abs. 1 des Sachenrechtsgesetzes und § 13 des
Wohnungseigentumsgesetzes haftet, weil die Beteiligung an der Tragung der
zur Erhaltung der Sache notwendigen Kosten fiir Rechtsfrieden und -klarheit
von Bedeutung ist.

Zur Uberwindung von Schwierigkeiten gibt es unterschiedliche Hilfs-
konstruktionen, die bei einer nicht rechtsfahigen Gemeinschaft die Probleme zu
iiberwinden helfen. Eine Moglichkeit ist Abschluss von Vertrigen im Namen
der zukiinftigen Eigentiimer, die sie in der Zukunft genehmigen miissen (§ 111
TsUS). Nach einer mdglichen Auslegung sind die Vertriige auch fiir diejenigen
verbindlich, die an der Beschlussfassung nicht beteiligt waren (nach § 8 Abs. 3
KOS), was auf zukiinftige Eigentiimer als Nichtbeteiligte erweitert werden
kann. Ebenso kann der Glaubiger im Rechtsverkehr voraussetzen, dass der
Bestand der Wohnungseigentiimer wéhrend der Erfiillung sich &dndert und diese
Vertrage als Vertrdge zugunsten Dritter, die auch die Erfiillung verlangen und
entgegennehmen konnen, anzusehen sind. Im Rechtsverkehr ist es mdglich,
dass der Verwalter die Vertrdge im eigenen Namen abschliet und im Innen-
verhiltnis gegen Eigentiimer Anspriiche wegen ungerechtfertigter Bereicherung
erhebt.

Bei einer rechtsfahigen Gemeinschaft fallen solche Hilfskonstruktionen weg,
weil die Verpflichtungen im Namen der rechtsfihigen Gemeinschaft eing-
egangen sind. Dabei ist die Anwendung der Bestimmungen iiber die OHG
(§ 102 AS) bzw. der Haftung des Ankémmlings gerechtfertigt. Der Wohnungs-
eigentlimer ist verpflichtet zur Erfiilllung der Pflichten, die vor seinem
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Eigentiimerwerden entstanden sind, Beitrige an die Hauskasse zu leisten und
haftet fiir diese Verpflichtungen nach dem Grundsatz der Teilhaftung mit
seinem personlichen Vermogen. Als Vergiitung erhélt der neue Eigentiimer
einen Anteil am Verwaltungsvermogen, obwohl er der Entstehung dieses Ver-
mogens nicht beigetragen hat. Der Ubergang der Haftung gilt jedoch nur fiir den
rechtsgeschiftlichen Erwerb, aber nicht bei der Zwangsvollstreckung, denn
beim rechtsgeschéftlichen Erwerb kann der Erwerber die Vermogenslage der
Gemeinschaft iiberpriifen.

4.3.2. Die Haftung des Erwerbers fiir
die Verpflichtungen des VerauBerers

Im Rahmen der Nachhaftung muss auch die Haftung des Erwerbers fiir die
durch den VerduBerer nicht geleisteten Leistungen besprochen werden. In § 13
Abs. 1 und 2 des Wohnungseigentumsgesetzes werden diese Leistungen als
Verpflichtungen des Wohnungseigentiimers wihrend der Periode als Eigentii-
mer behandelt. Wer aufgrund der allgemeinen Grundsitze des Schuldrechts-
gesetzes ein Wohnungseigentum erwirbt, haftet nicht fiir die Schulden des
fritheren Eigentiimers, d.h. fiir die Schulden, die zum Zeitpunkt der Grund-
bucheintragung eingetrieben wurden oder wenn der Beschluss der Wohnungs-
eigentiimer vor der Eintragung der neuen Eigentiimer gefasst wurde. Der neue
Eigentiimer haftet nur im Wege der Ubertragung der Schuld.

Im Hinblick auf Instandhaltungsbedarf von Gebduden, ist es gerechtfertigt,
dass die aus der gemeinschaftlichen Verwaltung sich ergebenden Schulden
untrennbar mit dem Wohnungseigentum zusammen iibergehen, weil sie mit der
Mitgliedschaft, quasi-dinglich mit dem erworbenen Anteil, verbunden sind. Die
Beziehungen zwischen dem neuen und dem alten Eigentiimer untereinander
werden aufgrund der Bestimmungen iiber die ungerechtfertigte Bereicherung
gelost. Bei einer Gemeinschaft ist wegen ihrer korperlichen Organisation ein
solcher Haftungsiibergang mehr gerechtfertigt, weil sie sich aufgrund des
Organmerkmals mehr einer juristischen Person &hnelt. Beim Erwerb im Laufe
des Vollstreckungsverfahrens bedarf die Ubernahme der Schulden jedoch einer
Sondervereinbarung.

Die Haftung des Erwerbers des Wohnungseigentums und die Nachhaftung
des Wohnungseigentiimers beziiglich der der Gemeinschaft geschuldeten
Leistungen héngt nicht maBgeblich von der Frage der Rechtsfahigkeit der
Gemeinschaft ab. Nach dem geltenden Wohnungseigentumsgesetz haftet der
neue Eigentlimer fiir die félligen Anspriiche des fritheren Eigentiimers nur im
Wege der Schuldiibernahme gemiB § 175 VOS, nach § 7 Abs. 3 des Gesetzes
iiber Wohnungseigentiimervereine gehen solche Schulden automatisch iiber.
Obwohl die Rechtsprechung des Staatsgericht (Riigikohus) die Verpflichtungen
des fritheren Eigentiimers als personliche Verpflichtungen behandelt hat, hat das
Gericht ungeachtet dessen jedoch die Pflicht des neuen Eigentiimers sich an der
Deckung der mit der gemeinschaftlichen Sache verbundenen Kosten geméal3 §13
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des Wohnungseigentumsgesetzes zu beteiligen hervorgehoben. Es ist berechtigt,
dass so eine Haftung zum Zweck der Vereinheitlichung der Regelung und zur
Gewihrleistung der Nachhaltigkeit der Bewirtschaftung als Gesamthaftung des
Erwerbers und des VerduBerers gegeniiber der Wohnungseigentiimergemein-
schaft eingeflihrt wird, wobei die Verpflichtungen des fritheren Eigentiimers im
Innenverhaltnis nicht automatisch auf den Erwerber iibergehen.

4.3.3. Die Nachhaftung des Erwerbers des Wohnungseigentums

Ein Bestandteil der Haftungskonzeption ist auch die Nachhaftung des Ver-
duBerers im AuBenverhéltnis (vor den Glaubigern der Gemeinschaft) und im
Innenverhiltnis (vor den anderen Wohnungseigentimern). Der VerduBerer
haftet auch spiter fiir die Erfiillung der Vertrige, bei deren AbschlieBung er
Eigentiimer war, denn er gilt als Vertragspartei. Das gilt in dem Fall, wenn der
Erwerber auf Grund des Vertrags die Verpflichtungen nicht iibernommen hat.
Zugleich muss die Haftung des VerduBlerers beschrankt werden, da er nicht in
die Erfiillung dieser Verpflichtungen eingreifen kann. Von der Gesamthaftung
des ausscheidenden GbR-Gesellschafters (§ 608 VOS) und der des ausscheiden-
den persénlich haftenden Gesellschafters (§ 102 AS) ausgehend haftet der
ausgeschiedene Wohnungseigentiimer fiir die Verpflichtungen aus Vertrigen,
die zu der Zeit begriindet wurden, als er Eigentiimer war, wenn sie fallig werden
und innerhalb von fiinf Jahren seit seinem Austritt eingefordert werden. Die
Nachhaftung hidngt sogar nicht von der Frage der Rechtsfihigkeit ab. Diese
Haftung muss jedoch mit der Verbesserungspflicht, die vor dem Austritt des
ausscheidenden Wohnungseigentliimers eingegangen wurde, verbunden sein,
aber nicht mit den Schulden fiir Kommunalzahlungen des fritheren Wohnungs-
eigentiimers..

Diese Konstruktion vereinfacht vor allem die Lage des Verwalters und
griindet spiter im Innenverhiltnis Anspriiche zwischen dem Kéufer und dem
Verkéufer. Die Vereinbarung des Verkdufers und des Kdufers des Wohnungs-
eigentums, nach der der frithere Eigentiimer von der Haftung der Gemeinschaft
gegeniiber befreit wird, bedarf der Zustimmung der Gemeinschaft. § 7 Abs. 3
des Gesetzes liber Wohnungseigentiimervereine ist bei der Bestimmung der
Nachhaftung zu vereinfacht, denn er enthédlt zwar Bestimmungen iiber den
Ubergang der nicht erfiillten Verpflichtungen des alten Eigentiimers auf den
neuen Eigentiimer, jedoch wird die Fortsetzung der Haftung des fritheren
Eigentliimers der Genossenschaft gegeniiber nicht prézisiert.

4.4. Die Anspriiche des Wohnungseigentiimers und der
Gemeinschaft gegen einen Dritten

Das Wohnungseigentum ist ein ,,echtes” Eigentum, deshalb werden im Falle der
Eigentumsverletzung durch einen anderen Miteigentiimer oder durch einen

232



Dritten als individuelle Anspriiche, der Eigentumsschutz nach §§ 80 und 89 des
Sachenrechtsgesetzes und Besitzschutz nach § 40 des Sachenrechtsgesetzes,
sowie die Delikthaftung nach § 1043 des Schuldrechtsgesetzes angewendet.
Wird das gemeinschaftliche Eigentum verletzt, kdnnen alle Eigentiimer zu-
sammen Anspruch erheben. Auch der Anspruch gegeniiber dem Verwalter
wegen der Verletzung des Verwaltervertrags ist eine gemeinschaftliche For-
derung. Die Erhebung des Anspruchs gehdrt nach § 15 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes zu der Verwaltungszustindigkeit der Gemeinschaft, wobei
die Eigentiimer entscheiden, ob und von wem der Anspruch erhoben wird. Die
Klage eines einzelnen Eigentiimers ist wegen des in § 15 Abs. 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes bezeichneten Prinzips der gemeinschaftlichen Verwaltung
und wegen § 72 des Schuldrechtsgesetzes (Gesamtglaubiger) nicht zuldssig. Die
Klage eines einzelnen Eigentiimers ist nur dann zuldssig, wenn es eine
entsprechende Vollmacht gibt. Der Wohnungseigentiimer kann von anderen
Wohnungseigentiimern gemaf3 § 613 Abs. 1 Nr. 1 TsKMS verlangen, dass die
Klageerhebung im Namen der Gemeinschaft den Interessen der Gemeinschaft
dient. Die Klage eines einzelnen Eigentiimers ist hier wegen § 5 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes nicht zuldssig und bedarf einer gesonderten
Vollmacht. Die Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft dndert hier
nichts, es sei denn, dass die Erhebung der Klage der Verwaltungszustindigkeit
der Gemeinschaft unterliegt, weswegen die Erhebung des Anspruchs und die
Bestellung des Vertreters des Mehrheitsbeschlusses bedarf.

4.5. Zwischenergebnis

Die geltende Haftungskonzeption der Wohnungseigentiimergemeinschaft geht
vom Prinzip aus, dass die Wohnungseigentiimer Gesamtglaubiger und Gesamt-
schuldner sind. Im Innenverhidltnis haften die Wohnungseigentiimer ent-
sprechend ihren ideellen Anteilen am Grundstiick (§ 13 KOS, Teilhaftung). Da
alle Wohnungseigentiimer bei den von der Gemeinschaft abgeschlossenen
Vertrdgen die Vertragspartei darstellen, wird der Erwerber beim Eigentiimer-
wechsel nicht automatisch zur Vertragspartei dieser Vertrige. Gegeniiber dem
neuen Figentiimer gelten zwar die Beschliisse der fritheren Wohnungs-
eigentiimer, jedoch die vertraglichen und auBervertraglichen Zivilrechte nur
dann, wenn sie dem Erwerber iibertragen sind. Das Wohnungseigentumsgesetz
bestimmt fiir den Fall der VerduBerung des Wohnungseigentums keine Nach-
haftung des fritheren Eigentiimers. Beim Wohnungseigentiimerverein haftet der
Verein fiir die eingegangenen Verpflichtungen mit seinem Vermdgen, jedoch
kann es vorkommen, dass es nicht ausreicht. Das Gesetz liber Wohnungs-
eigentiimervereine bestimmt keine zusdtzliche Haftung der Wohnungs-
eigentiimer fiir die Verpflichtungen der Gemeinschaft. Geméal § 7 des Gesetzes
iiber Wohnungseigentiimervereine haftet der Eigentlimer des Wohnungs-
eigentums gegeniiber der Gemeinschaft fiir nicht erfiillte Verpflichtungen des
VerduBerers, aber die Haftung des fritheren Eigentiimers bleibt offen. Dem

233



Wohnungseigentiimerverein steht das Recht zu, zur Sicherung der Zahlung der
Hausgeldbeitrage die Bestellung einer Hypothek am Wohnungseigentum zu
verlangen, nur eine solche MaBinahme als Sicherheit reicht nicht aus und ist in
der Praxis auch nicht verbreitet. Die unterschiedliche Haftungskonzeption des
Gesetzes iiber Wohnungseigentiimervereine und des Wohnungseigentums-
gesetzes ist ein gutes Beispiel fiir den Bedarf nach der Vereinheitlichung der
Regelungen zweier Hausverwaltungsformen.

Bei der Anerkennung der Rechtsfiahigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft muss man eine neue Haftungskonzeption schaffen, die im AuBenver-
hiltnis die Haftungsverhiltnisse der Gemeinschaft gegeniiber den Dritten, den
Umfang der zusitzlichen Haftung der Wohnungseigentiimer gegeniiber den
Dritten, die Haftungsverhiltnisse der Wohnungseigentiimer gegeniiber einander
im Innenverhiltnis und ihre Haftung gegeniiber der rechtsfahigen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft sowie die Haftung des neuen Eigentiimers fiir die vom
Rechtsvorgénger eingegangenen Verpflichtungen und die Nachhaftung des
frilheren Eigentiimers regelt. Es ist gerechtfertigt, dass bei der Gestaltung der
Haftungskonzeption man sich auf die Regelung der OHG stiitzt, denn bei dieser
Form handelt es sich um eine Personengemeinschaft, die der estnische Gesetz-
geber als eine juristische Personen angesehen hat. Die Analogie der OHG wird
auch von den anderen Rechtsordnungen Europas benutzt.

Bei einer rechtsfahigen Gemeinschaft haftet die Gemeinschaft fiir die
eingegangenen Verpflichtungen mit ihrem Vermodgen. Reicht das Vermogen
nicht aus, haften die Eigentiimer zuséitzlich. Die zusitzliche Haftung kann als
Teilhaftung entsprechend dem ideellen Anteil oder als Gesamthaftung konst-
ruiert werden. Die Gesamthaftung ist weder angemessen noch gerechtfertigt,
wenn die Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft anerkannt wird und ein selb-
standiges Vermogen vorliegt, sowie wegen des Umstands, dass es sich um eine
Zwangsgemeinschaft handelt, deren Mitglieder loser verbunden sind. Die
Teilhaftung wiirde weiter auch im Innenverhiltnis gelten. Die Anderung der
festgelegten Haftungskonzeption ist nur im Innenverhiltnis zugelassen (z.B.
Kostentragung fiir konkrete Hauser) oder aufgrund einer Vereinbarung mit dem
Glaubiger. Der Grundsatz der zusétzlichen Teilhaftung wird hierbei auch von
anderen europdischen Rechtsordnungen angewendet. Bei Einfiilhrung der
zusdtzlichen Haftung ist es wichtig sie, so wie bei der OHG, als ergdnzende
Haftung zu bestimmen — Erhebung eines Anspruchs gegen den Eigentlimer ist
dann gerechtfertigt, wenn die Vollstreckung in das Vermogen der Gemeinschaft
nicht méglich ist oder erfolglos ausgelaufen ist. Man miisste die Losung in
Erwidgung ziehen, dass die Vollstreckungsurkunde beziiglich der Gemeinschaft
auch gegeniiber dem Mitglied der Gemeinschaft gilt. Zugleich muss durch das
Gesetz die Konkursfdhigkeit der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, da es
sich um eine Zwangsgemeinschaft mit dem beschrinkten Vermogen handelt;
die zusitzliche Haftung hat die Interessen der Glaubiger zu schiitzen, die
Eigentiimer sind zur Refinanzierung der Gemeinschaft verpflichtet und dem
Glaubiger soll das Recht zustehen, die sog. Hausgeldanspriiche pfinden zu
lassen und die Zahlung unmittelbar an den Gldubiger zu verlangen. Zur
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Sicherung der Zahlungsfihigkeit der Gemeinschaft ist die Gemeinschaft mit
einem notwendigen Werkzeug zu besorgen: mit dem Anspruch auf Bestellung
einer Hypothek am Wohnungseigentum, der Moglichkeit zur Einleitung der
Enteignung und dem Zurilickbehaltungsrecht betreffend die Gegenstinde des
Schuldners (Fahrnispfand). Man kann auch das Verleihen des Status des
Vorzugsrechts den Hausgeldanspriichen bei der Zwangsvollstreckung in das
Wohnungseigentum erwigen.

Nach Vorbild der OHG hat man beziiglich der Nachhaftung zu bestimmen,
dass der VerduBerer des Wohnungseigentums innerhalb von fiinf Jahren nach
dem Eigentumsiibergang solidarisch mit dem neuen Eigentiimer fiir die Ver-
pflichtungen haftet, die wahrend der Zeit entstanden sind, als er noch Eigen-
timer war, jedoch erst nach seinem Ausscheiden erhoben werden. Der neue
Eigentiimer haftet im AuBenverhéltnis fiir die Verpflichtungen der Gemein-
schaft, die die Gemeinschaft eingegangen hat, bevor er zum Eigentiimer wurde.
Der neue Eigentimer muss auch im Innenverhidltnis solidarisch mit dem
fritheren Eigentiimer fiir die nicht erfiillten Verpflichtungen des Letztgenannten
vor der Gemeinschaft haften

Zusammenfassende Schlussfolgerungen

Allgemeine Bemerkungen
1. Das Institut des estnischen Wohnungseigentums ist entsprechend seinem
sachenrechtlichen Inhalt dhnlich gestaltet wie das deutsche WEG, wo das
Wohnungseigentum aus einem Realteil und den damit untrennbar ver-
bundenen ideellen Anteil am Grundstiick besteht. Das Wohnungseigentum
ist durch eine vom Gesetzgeber eingefiihrte Ausnahme vom klassischen
Grundsatz, dass das Grundstiick und dessen wesentliche Bestandteile als
Ganzes am Rechtsverkehr teilnehmen, (superficies solo credit) gekenn-
zeichnet. Die Mitgliedschaftsrechte in der Personengemeinschaft sind mit
den sachenrechtlichen Komponenten unmittelbar verbunden. In dem Sinne
bestimmt das Wohnungseigentumsgesetz das reale Wohnungseigentum,
nicht ein mit dem Miteigentumsanteil verbundenes Nutzungsrecht an den
auf dem Gebdudeplan abgegrenzten Realteilen. Das Wohnungseigentum ist
ein echtes Eigentum im Sinne des Sachenrechtsgesetzes, gleichzeitig aber
auch Sondereigentum. Bei der Kodifizierung des Zivilrechts ist die Re-
gelung des Wohnungseigentums anhand des holldndischen Vorbilds in ein
einheitliches Zivilgesetzbuch zu integrieren. Die zwischen den Wohnungs-
eigentlimern entstehenden Rechtsverhéltnisse (Gemeinschaft) bediirfen
einer Reform, um die Unklarheiten betreffend die Fihigkeit der Gemein-
schaft als Partei aufzutreten, die Angehorigkeit des Verwaltungsvermogens
und den Umfang der Haftung der Wohnungseigentiimer sowie die unter-
schiedliche rechtliche Behandlung in den Wohnhiusern, in denen zur
Verwaltung ein Wohnungseigentiimerverein gebildet ist, zu beseitigen. Die
Besonderheit des estnischen Wohnungseigentumsrechts im Vergleich zu
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den anderen behandelten Rechtsordnungen besteht im Dualismus der
Verwaltungsformen, d.h. es besteht die Moglichkeit auf die Verwaltung
durch eine juristische Person (Wohnungseigentiimerverein).

Die aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes entstehende Gemeinschaft
ist durch folgende Merkmale gekennzeichnet: das Wohnungseigentum
kann ohne Gemeinschaft, die aufgrund des Gesetzes entsteht, nicht existie-
ren; die Gemeinschaft funktioniert nach den Vorschriften des Wohnungs-
eigentumsgesetzes oder durch das Gesetz zugelassene Gestaltungsrecht der
Wohnungseigentiimer (Vereinbarungen); es handelt sich um eine Zwangs-
gemeinschaft. Die Zwangsgemeinschaft bedeutet, dass die Mitglieder nur
Wohnungseigentiimer sind und diese Mitgliedschaft keinen Beitritt zu
irgendeiner Vereinigung oder keinen Abschluss eines Griindungsvertrags
voraussetzt, sondern automatisch mit dem Erwerb des Wohnungseigentums
entsteht, ebenso kann man aus der Gemeinschaft solange nicht austreten,
bis der Eigentiimer mit dem Miteigentum verbunden bleibt (Zwangs-
mitgliedschaft). Die Wohnungseigentiimergemeinschaft dhnelt sich den
anderen Personengemeinschaften, der GbR und der OHG, sie unterscheidet
sich aber dadurch, dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgrund
des Gesetzes und nicht eines Vertrags entsteht; sie ist eine Interessen-
gemeinschaft, keine Zweckgemeinschaft; sie hat eine klarer ausgebildete
Organisation. Im estnischen Recht hat man die OHG zu den juristischen
Personen gezdhlt. Der Vergleich der Wohnungseigentiimergemeinschaft
und des Wohnungseigentiimervereins fiihrt dazu, dass die Gemeinschaft
mit denselben Personen, mit denselben Interessen im Rechtsverkehr in der
Form einer juristischen Person auftritt. Mit dem Wohnungseigentiimer-
verein verbindet die Wohnungseigentiimergemeinschaft dasselbe Ziel — die
Verwaltung des Gebéudes, jedoch sachenrechtlich sind diese Vereinigun-
gen unterschiedlich gestaltet.

Als Merkmal der Wohnungseigentiimergemeinschaft gilt der organisato-
rische Aufbau der Gemeinschaft bzw. das Dasein der Verwaltungsorgane
(Hauptversammlung, Hausbeirat, Verwalter). Nach dem estnischen Recht
unterscheidet die Wohnungseigentiimergemeinschaft sich vom Miteigen-
tum (auch von der GbR) vor allem dadurch, dass niemand die Aufhebung
der Gemeinschaft verlangen kann. Die Anwendung der Vorschriften iiber
die GbR auf die Gemeinschaft wire wegen der gewissen Ahnlichkeit
denkbar, denn auch das Wohnungseigentumsgesetz behandelt die Gemein-
schaft als ein (gesetzliches) schuldrechtliches Verhiltnis. Auf die Moglich-
keit der Anwendung der Vorschriften iiber die GbR weist auch § 2 des
Vereinsgesetzes hin, der die Anwendung der Vorschriften iiber die GbR
auf die Personenvereinigungen, die nicht auf die Erwerbserzielung ge-
richtet und keine juristische Personen sind, vorsieht. Die Gemeinschaft ist
danach eine geméll dem Gesetz in besonderer Weise aufgebaute Gemein-
schaft mit nicht festgelegten ideellen Anteilen und besitzt Miteigentums-
vermogen. Zugleich weist das Wohnungseigentumsgesetz auf die An-
wendung der Bestimmungen iiber das Grundeigentum und daher iiber das
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Miteigentum hin. Die Miteigentumsbestimmungen finden meistens keine
Anwendung, weil das Wohnungseigentumsgesetz geniigend Sonderbe-
stimmungen enthdlt. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft entspricht
unmittelbar keiner Personenvereinigung, weswegen nach dem estnischen
Recht es sich um eine Gemeinschaft #ypus sui generis handelt. Diese neue
Art der Personenvereinigung hat man in der Rechtstheorie und Rechts-
prechung noch nicht inhaltlich behandelt, weswegen auch die Fragen der
Rechtsfahigkeit und des selbstdndiges Vermogens der Gemeinschaft nicht
beriihrt worden sind. Das Thema ist in dem Kontext bedeutend, wo der
Wohnungseigentiimerverein solche Rechtsfahigkeit und selbstindiges
Vermogen besitzt, aber die Verwaltung anders geregelt ist.

Die Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft aufgrund des geltenden Wohnungseigentumsgesetzes

4.

Der Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nach dem geltenden
Wohnungseigentumsgesetz die Teilrechtsfahigkeit beigemessen werden.
Die Gemeinschaft ist rechtsfahig und prozessfihig insoweit, als die Ver-
waltungsgemeinschaft als Triager von Rechten und Pflichten in bezug auf
das gemeinschaftliche Vermdgen am Rechtsverkehr teilnimmt. Diese
Rechts- und Prozessfahigkeit erstreckt sich im Innenverhéltnis auch auf die
rechtlichen Verhéltnisse zwischen der Gemeinschaft und den Wohnungs-
eigentiimern, jedoch ist die Gemeinschaft nicht rechts- und prozessfahig
beziiglich der mit dem Sondereigentum verbundenen Miteigentumsanteile
in den sachenrechtlichen Fragen.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer als eine rechtsfahige Personen-
vereinigung gilt als Partei in den mit der Gemeinschaft verbundenen
Vertrdgen und Verfahren. Die Gemeinschaft nimmt am Rechtsverkehr
unter der Kurzbezeichnung teil. Die Gemeinschaft wird von dem Verwalter
vertreten, der nach den Grundsidtzen der Organhaftung haftet. Die Ge-
meinschaft als eine teilrechtsfdhige Personenvereinigung ist fihig den
Besitz auszuiiben und kann im Grundbuch eingetragen werden. Die Ge-
meinschaft ist namens-, erb- und mitgliedsféhig in anderen Vereinigungen,
in den durch das Gesetz bestimmten Fillen auch das Subjekt des Ver-
waltungsverfahrens und Steuersubjekt. Beziiglich der Verpflichtungen der
Gemeinschaft kann die Klage gegen die Gemeinschaft oder/und im Rah-
men der personlichen Haftung gegen Wohnungseigentiimer erhoben
werden. Fiir die Zwangsvollstreckung in das Verwaltungsvermdégen ist eine
Vollstreckungsurkunde gegeniiber der Gemeinschaft oder allen Wohnungs-
eigentlimern erforderlich.

Der Anteil des Eigentiimers am Verwaltungsvermogen ist wegen der
Zweckbestimmung untrennbar mit dem Wohnungseigentum verbunden.
Das Verwaltungsvermdgen der Wohnungseigentiimer ist gemeinschaft-
liches Eigentum, was die Beschrinkung der gesonderten Nutzung be-
griindet. Das Wohnungseigentum ist als untrennbares Ganzes, das aus dem
Sondereigentum, Miteigentum und Mitgliedschaftsrechten besteht, zu
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behandeln. Daher ist der Anteil des Wohnungseigentiimers an der Gemein-
schaft (wie auch die Anteile an den Gegenstinden des Verwaltungsver-
mogens) weder gesondert libertragbar noch pfandbar. Bei der VerduBerung
des Wohnungseigentums geht der Anteil an den Rechtsnachfolger, der die
vorhandenen Rechte und Pflichten iibernimmt und fiir die frither einge-
gangenen Verpflichtungen analog zu der Regelung bei der OHG haftet,
iiber.

Die Anerkennung der Rechtsfdhigkeit der Gemeinschaft im Rahmen des
geltenden Rechts steht im Einklang mit den Bediirfnissen des Rechtsver-
kehrs und entspricht den rechtlichen und wirtschaftlichen Interessen der
Eigentiimer. Das ist eine logische rechtssystematische und rechtspolitische
Schlussfolgerung nach dem Verleihen der Rechtsfiahigkeit und des Status
der juristischen Person der offenen Handelsgesellschaft. Die Hilfskonstruk-
tionen und kiinstliche Rechtfertigungen wiirden wegfallen. Die Anerken-
nung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft steht de lege lata mit dem
Gesetz nicht im Widerspruch, obwohl es zu begriiBen wire, wenn der
Gesetzgeber jedoch Rechtsklarheit und Rechtssicherheit schaffen wiirde.

Die Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als juristische Person

8.

Nach dem Analysieren der deutschen WEG-Reform von 2007, sowie der
Zivilgesetzbiicher von Holland, der Schweiz, von Osterreich und Fran-
kreich, hat man der Gemeinschaft die selbstindige Rechtsfdhigkeit ver-
lichen und dies entsprechend den Bediirfnissen des Rechtsverkehrs. Die
selbstindige Rechtsfahigkeit ist in der Regel fiir Personen charakteristisch.
Nach dem deutschen Recht handelt es sich bei einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft um ein aufgrund des Gesetzes entstehendes rechtsfahiges
Subjekt, das zur Entstehung keiner Registereintragung bedarf. Wird im
estnischen Recht der Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgrund des
Gesetzes die Rechtsfihigkeit verliehen, so wird die Frage aufgeworfen,
warum zwischen der Wohnungseigentiimergemeinschaft und dem
Wohnungseigentiimerverein als zwei Verwaltungsformen mit dhnlichen
Zwecken zu unterscheiden ist. Wird durch das Gesetz die Rechtsfahigkeit
der Wohnungseigentiimergemeinschaft seit der Bestellung des Wohnungs-
eigentums anerkannt und die Haftung der Mitglieder fiir die Ver-
pflichtungen der Gemeinschaft abgegrenzt, so verschwindet der Bedarf
nach der Griindung des Wohnungseigentiimervereins als einer besonderen
juristischen Person. Man muss zugeben, dass die Einfiihrung dieser An-
derung wegen der groflen Anzahl von Wohnungseigentiimervereinen
schwerfallen wiirde, deshalb ist es sinnvoll, die Rechtsfdhigkeit des
Wohnungseigentiimervereins aufgrund des Gesetzes ab Griindung des
Wohnungseigentums anzuerkennen und der Registerfithrer vollzieht von
Amts wegen die notwendigen Eintragungen in das Vereinsregister. Die
Teilnahme der Wohnungseigentiimergemeinschaft als einer juristischen
Person am Rechtsverkehr entspricht den gewdhnlichen Auffassungen und
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ist bei einer juristischen Person noch verstindlicher als bei einer rechts-
fahigen Gemeinschaft, die als Partei der Vertrdge und Verfahren auftritt,
der die Vertretungsmacht und Gemeinschaftsvermogen zusteht und die fiir
die gemeinschaftlichen Verpflichtungen haftet. Bei der Anerkennung der
Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft als einer nicht juristischen Person wiirde
es wieder im Rechtsverkehr bei der Abgrenzung der Teilrechtsfahigkeit
Schwierigkeiten geben. Die Unstabilitdt der Rechtsordnung zeigt, dass wir
bald schon das dritte Wohnungseigentumsgesetz innerhalb von fiinfzehn
Jahren bekommen. Von den Léndern, mit denen der Vergleich vorgenom-
men wurde, hat man in den Rechtsordnungen von Frankreich, Osterreich
und Holland der Wohnungseigentiimergemeinschaft den Status der juristi-
schen Person verlichen; das Verleihen des Status der juristischen Person
den Personenvereinigungen ist eine internationale Tendenz. In Estland ist
das wichtigste Argument bei diesem Schritt die Einordnung der OGH und
der KG unter juristische Personen und die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft hat im Vergleich zu diesen Organisationen eine noch mehr
weiter entwickelte Struktur. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wiirde
in zwei unterschiedlichen Weisen existieren: als einfache Gemeinschaft der
Miteigentiimer und als Wohnungseigentiimergemeinschaft, derer Wirkungs-
organisation eine juristische Person ist. Die juristische Person (offene
Handelsgesellschaft) kann auch als Vorbild fiir die Haftungskonzeption der
Wohnungseigentiimergemeinschaft dienen. Die Rechtsfihigkeit des
Wohnungseigentiimervereins ist nicht durch den gemeinschaftlichen
Zweck beschriinkt und das Uberschreiten der Anforderung der ordnungs-
geméillen Bewirtschaftung hat Folgen nur im Innenverhéltnis. Der Verein
ist Vertrags- und Verfahrenspartei und der Eigentiimer des Verwaltungs-
vermogens. Wird das Wohnungseigentum als ein dreiteiliges Ganzes
betrachtet, gehen die Mitgliedschaftsrechte im Verein auf den Erwerber des
Wohnungseigentums iiber.

Gesellschaftsrechtliche Besonderheiten. Der Wohnungseigentiimerverein
ist eine juristische Person sui generis, was eine selbstdndige Regelung auf
der Gesetzesebene bedeutet. Jedoch kénnen auf den Wohnungseigentiimer-
verein die Vorschriften iiber die Erwerbsgenossenschaft angewendet wer-
den, denn die unterschiedliche Behandlung des Wohnungseigentiimer-
vereins und der Wohnungsbaugenossenschaft ist nicht berechtigt, weil die
Wirtschaftstitigkeit der beiden mit der Verwaltung des Wohnhauses
verbunden ist. Bei der Griindung eines Wohnungsigentiimervereins enthalt
die Akte lber Teilung in das Wohnungseigentum auch die Griindungsur-
kunden des Vereins (Hausordnung als Satzung). Die Satzung und deren
Anderungen werden in der Registerabteilung eingetragen und weil dies das
Innenverhiltnis betrifft, bedarf eine Anderung der Satzung nicht der
Zustimmung des Glaubigers des jeweiligen Wohnungseigentiimers. So wie
es einem Verein eigen ist, ist der Anzahl der Fragen, die durch die Mehr-
heitsbeschliisse der Wohnungseigentiimer im Laufe der ordnungsgeméfen
Verwaltung geldst werden miissen, zu vergroBern. Bei der Festlegung des
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Stimmrechts der Wohnungseigentiimer muss man vom Grundsatz ein
Wohnungseigentum — eine Stimme ausgehen, weil das ein Kompromiss
zwischen den Investitionen und dem Ratio des ideellen Anteils des Eigen-
tums wire und ein Quorum leichter zu berechnen wire. Bei der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft als Verein ist der Ein-Mann-Verein zuzulassen.
Als Verwaltungsorgan der juristischen Person hat man den Verwalter und
nicht den Vorstand zu verwahren, denn der Verwalter entspricht den
professionellen Anforderungen und hat Erfahrungen im Bereich des
Wohnungswesens.

Haftungskonzeption
10. Die neue Haftungskonzeption geht von der Rechtsfahigkeit der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft aus und das hiangt nicht davon ab, ob die Gemein-
schaft eine juristische Person ist oder nicht. Das Fehlen des ausreichenden
Haftungsvermogens und der Kapitalanforderungen fiihrt zur Festlegung
einer zusitzlichen Haftung der Mitglieder. Das Stiitzen auf die Regelung
der OHG ist bei der Gestaltung der Haftungskonzeption gerechtfertigt,
denn bei einer OHG handelt es sich um eine Personengemeinschaft, die der
estnische Gesetzgeber zu den juristischen Personen gezdhlt hat. Es ist
sinnvoll als Kompromiss zwischen den Interessen der Gléubiger und
Wohnungseigentiimer die mittelbare zusitzliche Teilhaftung der Mitglieder
einzufiihren, wobei der Wohnungseigentiimer fiir die Verpflichtungen der
Gemeinschaft entsprechend seinem Miteigentumsanteil haftet. Die zusétz-
liche Haftung gilt sowohl fiir die Gldubiger im AuBenverhéltnis als auch
im Innenverhéltnis gegeniiber der Gemeinschaft beziiglich der Ver-
pflichtungen der Wohnungseigentiimer. Die zusétzliche Haftung setzt sich
sowohl bei der vertraglichen als auch der gesetzlichen Haftung ein. Analog
zur Regelung der OHG und zu dem 0sterreichischen Recht wire solche
Haftung eine zusétzliche Haftung bzw. die Haftung fiir den Fall, wenn die
Vollstreckung wegen eines Anspruchs gegeniiber der Gemeinschaft er-
folglos bleibt. Eine zusétzliche mittelbare Haftung entspricht besser der
Konzeption der Gemeinschaft als juristische Person. Man miisste die
Loésung in Erwigung ziehen, dass die Vollstreckungsurkunde gegeniiber
der Gemeinschaft auch gegeniiber den Eigentiimern gilt. Eine Alternative
wiére anhand des Vorbilds des deutschen WEG die zusétzliche Haftung des
Eigentiimers als Zusatzhaftung einzufiihren. Eine solche Konzeption
schiitzt besser die Interessen der Glaubiger und beriicksichtigt die Wichtig-
keit der Gemeinschaften im Rechtsverkehr im Vergleich zu den offenen
Handelsgesellschaften. Eine unmittelbare Haftung dehnt das Verfahren der
Anspruchserhebung nicht zu lang und verursacht keine Abgrenzungs-
probleme beziiglich der Hohe des Verwaltungsvermdgens, denn die
Gemeinschaft verfiigt ja liber den permanenten Refinanzierungsanspruch
gegeniiber ihren Mitgliedern. Vom Standpunkt des Wohnungseigentiimers
aus gibt es letztlich keinen Unterschied, ob er unmittelbar oder mittelbar
haftet, weil im Falle der unmittelbaren Haftung ihm ein Regressrecht
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11.

12.

gegeniiber der Gemeinschaft zusteht oder, wenn der Anspruch auf das
Vermdgen der Gemeinschaft gerichtet wurde, ist der Wohnungseigentiimer
aufgrund der quotalen Haftung verpflichtet die Gemeinschaft zu
refinanzieren.

Da die Gemeinschaft als gesetzliches Schuldverhiltnis nicht beendet
werden kann und wegen der stindigen Refinanzierungspflicht der
Gemeinschaftsmitglieder ist das Konkursverfahren gegen die Gemeinschaft
ausgeschlossen. Die Interessen der Glaubiger miissen durch die zusétzliche
Haftung und durch die Moglichkeit die Hausgeldanspriiche der Gemein-
schaft gegeniiber den Mitgliedern zu pfanden, geschiitzt werden. Die
Anspriiche der Gemeinschaft gegeniiber den Mitgliedern miissen verstirkt
und gewéhrleistet werden. Der Gemeinschaft muss ein Anspruch auf die
Eintragung einer Hypothek am Wohnungseigentum zustehen, jedoch
bedarf diese Fintragung der Zustimmung des Eigentiimers. Der Gemein-
schaft ist ein gesetzliches Fahrnispfandrecht beziiglich der in den Raum-
lichkeiten des FEigentiimers befindenden beweglichen Sachen und
Mietgeldanspriichen einzurdumen. Man hat zu erwigen, ob den Hausgel-
danspriichen im Vollstreckungsverfahren im beschriankten Umfang der
Status eines Vorzugsanspruchs beizumessen ist.

Nach Vorbild der OHG hat man beziiglich der Nachhaftung zu bestimmen,
dass der VerduBerer des Wohnungseigentums wihrend fiinf Jahren nach
dem Eigentumsiibergang solidarisch mit dem neuen Eigentiimer fiir die
Verpflichtungen, die wihrend der Zeit entstanden sind, als er noch
Eigentiimer war, jedoch erst nach seinem Ausscheiden eintreibbar worden
sind, haftet. Der neue Eigentiimer haftet im AuBenverhéltnis fiir die
Verpflichtungen der Gemeinschaft, die die Gemeinschaft eingegangen hat,
bevor er Eigentimer wurde. Der neue FEigentiimer muss auch im
Innenverhiltnis solidarisch mit dem fritheren Eigentiimer fiir die nicht
erfiilllten Verpflichtungen des Letztgenannten haften, jedoch gehen diese
unerfiillten Verpflichtungen nicht automatisch auf den Erwerber {iber.
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