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SISSEJUHATUS

Korteriomandi- ja korteritihistuseadus (KrtS) joustus 1. jaanuaril 2018. a. Kéesolev praktika
tilevaade koondab kokku Riigikohtu lahendid korteriomandi- ja korteritihistuseaduse
rakendamise kohta alates 2018. a algusest.

Ulevaates kasutatud Riigikohtu praktika on seisuga 30.06.2021. a. Ulevaadet uuendatakse
jooksvalt virskete lahenditega.

Vaatamata sellele, et tegemist on Riigikohtu praktika iilevaatega, tuleb silmas pidada, et
Riigikohus votab oiguslikke seisukohti iiksnes kohtulahendites. Ulevaates esitatu ei ole
vordsustatav Riigikohtu lahendites viljendatud seisukohtadega.



1. KOHTUPRAKTIKA

1.1. Korteriomandi teostamine
1.1.1. Kaasomand ja eriomand

KrtS § 4 Ig 1 kohaselt on eriomandi ese ruumiliselt piiritletud eluruum voi mitteeluruum ning
selle juurde kuuluvad hoone osad, mida on vdimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta,
korvaldada voi lisada kaasomandit voi teise korteriomaniku digusi kahjustamata voi hoone
vilist kuju muutmata.

Vabariigi Valitsuse 5. juuni 2015. a méadruse nr 57 ,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused“ § 24 Ig 1 jargi on eluruumi pind elamiseks kasutatava ruumi voi
ruumikogumi suletud netopind ehk eluruumi koikide ruumide, sealhulgas tubade, kookide,
vannitubade, tualettide, esikute ja muude sarnaste ruumide pindade summa. ,,Eluruumi koikide
ruumide* hulka saab korteriomandi puhul kdsitada vaid eriomandi esemesse kuuluvaid ruume
(KrtS § 4).2 Kui ilmneb, et abiruumid jiid omal ajal pShjendamatult korteri reaalosa koosseisus
erastamata, ei saa seda viga parandada liksnes ehitisregistri andmete muutmisega, vaid tuleb
korraldada abiruumide iileminek kaasomandist korteri reaalosa koosseisu (KrtS § 9).3

Eriomandi esemeks ei ole hoone ja selle osad ega hoone piisimiseks vOi ohutuse tagamiseks voi
korteriomanike tihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed ka siis, kui need asuvad eriomandi
esemeks oleva hoone reaalosa piires (KrtS § 4 1g 3). Maatiikk ning hoone osad ja seadmed, mis
ei ole iihegi eriomandi ese ega ole kolmanda isiku omandis, on korteriomandi kaasomandi osa
esemeks (KrtS § 4 1g 4). Kaasomandi mottelise osa suurus ei pea alati olema tapses vordelises
seoses eriomandi suurusega.*

Elamu soojussdlm on kaugkiitteseaduse § 2 p-s 4 sétestatud tarbijapaigaldisena ehitise oluline
osa ja ehitisealuse kinnisasja oluline osa. KrtS § 1 lg-st 1, § 4 Ig-test 3 ja 4 tulenevalt on
tarbijapaigaldis korteriomanike kaasomandis. Korterelamu soojussdlm on korterelamu
eesmargipdrast kasutamist voimaldav tehnosiisteem, mille eraldamine kahjustaks oluliselt
elamu eesmérgipérast kasutamist ning seega ka chitist. Korteriomanike kaasomandis oleva
kinnisasja oluline osa ei ole korteriiihistu vara.’

Riigikohus on varem korteris asuva elektrijuhtmestiku kohta leidnud, et ehkki iildjuhul on
korterelamu iihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed tervikliku iithiskommunikatsioonina
korteriomanike kaasomandis, saab korteriomaniku reaalosas oleva elektrisiisteemiga olla
tegemist juhul, kui elektrijuhtmed on vajalikud iiksnes iihe korteriomaniku elektritarbimiseks
ning need on eemaldatavad, ilma et kaasomandit vdi teiste korteriomanike digusi kahjustataks.®
Eeltoodu kehtib ka muude kommunikatsioonide ja tehnosiisteemide kohta. Seega saavad
veetorud, mis on vajalikud iiksnes iihe korteri piires vee laialiviimiseks ning mis on
eemaldatavad, ilma et kaasomandit voi teiste korteriomanike digusi kahjustataks, kuuluda
korteriomandi eriomandi eseme hulka KrtS § 4 jargi. Jareldust ei mdjuta see, kui kdnealused

1Vt ka RKTKo 16.06.2021, 2-17-9822/101, p 12.

2 RKHKo 26.03.2019, 3-14-52261/59, p 16.

3 Samas, p 20.

4 RKTKOo 16.06.2021, 2-17-9822/101, p 18.

5 RKTKm 15.05.2020, 2-19-10050/23, p-d 10-11. Vt ka RKTKo 29.10.2014, 3-2-1-86-14, p 18.
® RKTKo 16.05.2018, 2-16-8344/41, p 11.
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torud labivad korteriomanike kaasomandiosa voi teise korteriomaniku korteriomandi eseme
eriomandit.’

Kortermaja  ithiskommunikatsioonid kuuluvad kaasomandi koosseisu ja  koigile
korteriomanikest kaasomanikele ning korteriomandi eseme eriomandit teenindavad torustiku
osad vdivad kuuluda ka korteriomandi eseme eriomandi koosseisu. Tehnosiisteemid ei saa
seega kuuluda elamut haldavale korteriiihistule.®

1.1.2. Korteriomanike kokkulepe

Korteriomanikud vdivad kokkuleppel korraldada korteriomandist ja korteriiihistust tulenevaid
oigussuhteid KrtS-is sitestatust erinevalt, vélja arvatud juhul, kui seadus selle otse vilistab
(KrtS § 13 Ig 1). Korteriomanikel on vdimalik leppida kokku, kuidas ruume kasutada, muu
hulgas anda kaasomandi osa KrtS § 14 lg 1 alusel iihe korteriomaniku erikasutusse
(erikasutusdigus). KrtS § 9 ja § 13 Ig 2 véimaldavad erinormidena nduda korteriomanikult
tahteavaldust kokkuleppe sdlmimiseks, muutmiseks ja 1dpetamiseks.®

Korteriomanditeks jaotatud kinnisasja puhul toimub korteriomandite koosseisu kuuluvate
kaasomandi osade kasutamine korteriomanike kokkuleppel. Kui moni korteriomanik ei ole
ndus kokkulepet sdlmima, saab pdorduda kohtu poole kohustamaks teisi korteriomanikke
andma tahteavaldus vastava kokkuleppe solmimiseks KrtS alusel (vaidlust ei saa lahendada
iiksnes asjadigusseaduse (AOS) kaasomandi kasutuskorra miiramise sitete alusel).”

Korteriomandite puhul tuleb kohaldada eelkdige asjaomast eriseadust ning korteriomandi
koosseisu kuuluva kaasomandi osa suhtes saavad kohalduda AOS-i kaasomandi sitted (kui
tildnormid) tiksnes juhul ja iiksnes ulatuses, mis on erinormidega reguleerimata. Valdav osa
korteriomandit ja korteriomanike suhteid puudutavatest kiisimustest on KrtS-iga ammendavalt
reguleeritud. Juhul kui kohus kohaldab korteriomandite koosseisu kuuluva kaasomandi suhtes
AOS-i, tuleb iildnormi rakendamise eeldusena pdhjendada, et konkreetne kiisimus on
erinormidega reguleerimata.!!

Kohus ei saa kindlaks maérata korteriomandite koosseisu kuuluva kaasomandi kasutuskorda
ega madrata korteriomanikele seaduses sdtestatust erinevaid voi tdpsemaid kohustusi.
Korteriomanikud vodivad ise korraldada korteriomandist ja korteriiihistust tulenevaid
oigussuhteid KrtS-is sdtestatust erinevalt juhul, kui nad solmivad vastava kokkuleppe
(KrtS § 13 1g 1). Konealune kokkulepe kuulub eriomandi koosseisu (KrtS § 5). Korteriomanike
kokkulepe eeldab koéikide korteriomanike sellekohast tahteavaldust. Juhul kui mdni
korteriomanikest ei ole ndus kokkuleppe solmimise eelduseks olevat tahteavaldust andma, voib
korteriomanik nduda kohase tahteavalduse andmist KrtS § 13 Ig-st 2 tulenevalt KrtS § 9 alusel.
Korteriomanike kokkulepe, millega korteriomanikud korraldavad korteriomandist voi
korteritihistust tulenevaid oigussuhteid KrtS-is sétestatust erinevalt, kehtib korteriomaniku
eridigusjirglase suhtes iiksnes juhul, kui see on kantud kinnistusraamatusse eriomandi sisuna
(KrtS § 13 1g 3).12

Kuna eriomand on iga korteriomandi kohta kajastatud kinnistusraamatu esimeses jaos, tuleb ka
korteriomanike kokkulepe kajastada eriomandi sisuna kinnistusraamatu esimeses jaos.

"RKTKo 24.10.2018, 2-17-7999/68, p 13.3.
8 Samas, p 13.4.

® RKTKm 11.11.2019, 2-17-5713/68, p 13.
10 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391/41, p 10.
11 Samas, p 10.

2 Samas, p-d 11-12.
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Korteriomaniku seaduses sétestatust erineva kasutuse vOi majandamiskorralduse noudmise
korral tuleb kohtul kohustada iilejdanud korteriomanikke andma iildjuhul kaks tahteavaldust.
Esiteks tuleb teistel korteriomanikel anda tahteavaldus, mis on vajalik kokkuleppe tekkimiseks,
millega kaldutakse seaduses sitestatust korvale. Teiseks on vaja teiste korteriomanike
ndusolekut kinnistusraamatu kande tegemiseks (kinnistusraamatuseaduse § 34! Ig1
tdhenduses). Juhul kui kinnistamisavalduse esitab {iks korteriomanikest, saab
kinnistamisavalduse rahuldada tiksnes juhul, kui avaldusele lisatakse puudutatud isikute
nousolekud. Puudutatud isikud on koik need korteriomanikud, kelle korteriomandite
registriosades kandemuudatusi tehakse.*3

Korteriomanike omavaheliste suhete reguleerimisel ei pea arvestama vdimalike tulevikus
tekkida voivate kolmandate isikute nduetega, vilja arvatud juhul, kui nduete esitamine on
piisavalt tdendoline ja nduded esitatakse suure tdendosusega piisavalt ldhedases ajalises
raamistikus.'*

Olukorras, kus tiks korteriomanik kasutab kaasomandis olevat hooneosa ilma digusliku aluseta,
voivad korteriomanikud votta héddlteenamusega vastu otsuse, millega tehakse korteriiihistu
juhatusele iilesanne teha toiminguid selle korteriomaniku oigusliku aluseta kasutuse
16petamiseks. Kirjeldatud juhul voivad korteriomanikud teostada oma Gigusi korteriiihistu
kaudu (KrtS § 12 Ig 1). Seda ka siis, kui meetmeid rakendatakse iihe korteriomaniku suhtes.
Korteriomanikud vdivad teostada oma digusi korteriiihistu kaudu (KrtS § 12 1g 1).%°

1.1.3. Erikasutuséigus

KrtS § 14 g 1 jargi voib korteriomanike kokkuleppega anda osa kaasomandi esemest igakordse
korteriomaniku erikasutusse (erikasutusodigus), kui see ei ole vastuolus selle kaasomandi eseme
osa otstarbega.

Kui korteriomanike kokkuleppega antakse mone korteriomaniku ainuvaldusesse teisi
korteriomanikke vilistaval viisil mingi kaasomandi osa, siis saab {ildjuhul eeldada, et see annab
korteriomanikule diguse saada endale ka sellest kaasomandiosa kasutamisest voi kasutusse
andmisest saadava vilja (loodus- kui digusvili). Samuti saab iildjuhul eeldada, et kokkuleppega
kaasomandiosa ainukasutusdiguse saanud korteriomanikul lasub vastava kaasomandiosa
korrashoiu kohustus (analoogselt eriomandi korrashoiukohustusega).*®

Erikasutusdigust saab l1opetada tiksnes puudutatud korteriomaniku ndusolekul. Seetdttu ei ole
ilma tema ndusolekuta tehtud erikasutusdiguse IOpetamise otsusel toimet. Isegi Kui
korteriomanikud votavad vastu otsuse, millega otsustatakse muuta voi 1opetada korteriomaniku
kehtiv erikasutusodigus, ei pea korteriomanik sellist otsust vaidlustama. See, et korteriomanik ei
pea seda otsust vaidlustama, ei tdhenda siiski, et korteriomanikul ei ole sellise otsuse
vaidlustamise digust. Olukorras, kus korteriomanikud on hiélteenamusega otsustanud muuta
vO1 lopetada digust, mida saab muuta iiksnes koigi korteriomanike kokkuleppega voi iiksnes
puudutatud isiku ndusolekul, vdivad korteriiihistu vodi korteriomanikud hakata ldhtuma
otsusest, millel ei saa olla diguslikku toimet. Seetdttu voib otsuse vaidlustamine olla lubatav
digusselguse ja diguskindluse saavutamiseks.’

13 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391/41, p 13.
14 Samas, p 17.

15 RKTKm 27.11.2019, 2-18-10073/22, p 18.
16 RKTKm 07.04.2021, 2-18-15391/41, p 14.
" RKTKm 27.11.2019, 2-18-10073/22, p 12.
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1.2. Korteriiihistu organid ja juhtimine
1.2.1. Korteriiihistu liikkmed

KrtS § 1 1g 4 kohaselt on korteriiihistu eradiguslik juriidiline isik, mille lilkmeteks on kdik iihe
korteriomanditeks jagatud kinnisomandi korteriomandite omanikud. Eeltoodust ei tulene aga,
et olukorras, kus iihele korteriomanikule kuulub mitu korteriomandit, voiks selline isik olla
késitatav tihistu mitme litkkmena. Iga isik saab olla vaid iiks korteriiihistu liige, sdltumata sellest,
mitu korteriomandit talle kuulub.8

1.2.2. Korteriomanike iildkoosolek

Korteriomanike iildkoosolekut reguleeriva KrtS § 20 Ig 1 kohaselt voetakse KrtS-i voi
korteriomanike kokkuleppe kohaselt hadlteenamusega tehtavad otsused vastu korteriomanike
iildkoosolekul, millele kohaldatakse lisaks KrtS-is sitestatule MTUS § 19 Ig 1 p-des 1-5, §-
des20 ja20!, §21 Ig-tes6-9, §22 Igtesl jall, §23 Ig-tesl ja2 ning §-s25
mittetulundusiihingu litkmete iildkoosoleku kohta sétestatut.

KrtS § 20 1g 2 kohaselt on korteriomanike iildkoosolek otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele
korteriomanikele kuulub iile poole hiiltest ja iile poole kaasomandi osadest, kui pohikirjaga ei
ole ette ndhtud teisiti. Kuna seadus voimaldab nidha pohikirjaga ette seaduses sétestatust erineva
kvoorumindude, siis pohikiri, mille jargi on {ihistu tildkoosolek otsustusvoimeline, kui sellel
osaleb iile poole iihistu lifkmetest, ei ole vastuolus seadusega.'®

Kui korteriomanike iildkoosolek on KrtS § 20 Ig 2 jargi otsustusvdimetu, kutsub juhatus sama
pédevakorraga kokku uue iildkoosoleku, mis on otsustusvoimeline osalejate arvust olenemata.
Sellele asjaolule tuleb tildkoosoleku kutses viidata (KrtS § 23 1g 1). KrtS § 23 1g 1 ei vdimalda
reguleerida pohikirjaga korduva koosoleku otsustusvoimelisust erinevalt seaduses sétestatust.
See kehtib ka olukorras, kus korteriiihistu pdhikiri on vastu voetud enne 1. jaanuari 2018. a.
Kui korteriiihistu pohikirjas sdtestatud korduva iildkoosoleku otsustusvoimelisuse kvoorumi
ndue on vastuolus seadusega, tuleb lahtuda KrtS § 17 Ig 2 teise lause alusel KrtS § 23 Ig-st 1,
mille kohaselt on sama pdevakorraga kokku kutsutud uus iildkoosolek otsustusvdoimeline
osalejate arvust olenemata.?’

Kiisimusi, mida saab otsustada korteriomanike hadlteenamusega, saab korduskoosolekul vastu
votta korduskoosolekul osalenud korteriomanike hédlteenamusega. Seadus eristab
korteriomandite koosseisu kuuluva kaasomandi puhul olulisemaid ja vdhem olulisemaid
kiisimusi, s.o kiisimusi, mida saab reguleerida iiksnes korteriomanike kokkuleppega, ja
kiisimusi, mida on vdimalik lahendada hédélteenamusega tehtavate otsustega. Kui kiisimus ei
ole sedavord oluline, et seda tuleb reguleerida korteriomanike kokkuleppega, on vdimalik
kiisimusi otsustada ka korduskoosolekul tehtava lihthdédlteenamusega otsusega. Seejuures
kehtib eeldus, et esimesel lildkoosolekul ei osale piisavalt korteriomanikke ja kokku kutsutakse
uus iildkoosolek. Korduskoosolekul lihthddlteenamusega otsuste vastuvotmine on lubatud,
seaduslik ja tavapirane ning tagab kaasomandi tavapérase valitsemise vdimalikkuse.?

18 RKTKm 29.01.2020, 2-19-10326/24, p 10.

19 Samas, p 9

20 RKTKm 16.01.2019, 2-18-10407/9, p-d 7 ja 12

2L RKTKm 27.11.2019, 2-18-10073/22, p-d 14 ja 16.
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KrtS § 22 1g 1 jargi annab iga korteriomand Korteriomanike iildkoosolekul iihe héile.
Korteriiihistu pdhikirjaga voib ette niha, et igal korteriomanikul on iiks hiél sdltumata talle
kuuluvate korteriomandite arvust voi et héddlte arvu méadrab korteriomandi kaasomandi osa
suurus. Seega voib iihele isikule kuuluvate korteriomandite arvust samal kinnisasjal soltuda
korteriomaniku voimalus mdjutada kaasomandi eseme valdamise, kasutamise ja valitsemise iile
otsustamist korteriomanike iildkoosolekul.??

1.2.3. Korteriiihistu organi otsuse kehtetus

Korteriiihistu organi otsuse kehtetuks tunnistamise ja tiihisuse tuvastamise ndue lahendatakse
kohtus hagita menetluses. KrtS § 29 Ig-s 3 kohaselt on Korteriiihistu organi otsuse kehtetuks
tunnistamise ndude esitamise tihtaeg 60 pieva otsuse vastuvotmisest arvates. Sarnaselt varem
kehtinud korteriiihistuseaduse § 13 Ig-le 3 on nimetatud téhtaeg digust 10petav tdhtaeg, mitte
aegumistihtaeg.?®

Kui korteriomanike tuldkoosoleku kokkukutsumisel on oluliselt rikutud seaduse,
korteriomanike kokkuleppe vdi pdhikirja ndudeid, ei ole koosolek digustatud otsuseid vastu
vOtma, vélja arvatud juhul, kui koosolekul osalevad v&i on esindatud kdik korteriomanikud.
Sellisel koosolekul tehtud otsused on tihised, kui korteriomanikud, kelle suhtes
kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida (KrtS § 29 lg 1). Otsuste tiihisuse
tuvastamise noudele ei nde seadus ildjuhul ette ndude maksmapaneku tdhtaega. Otsuse
tithisusele tuginemist vdib piirata ainult TsUS § 38 lg 7 teine lause, mille jérgi ei saa otsuse
tithisusele tugineda, kui otsuse alusel on tehtud kanne avalikku registrisse ja kande tegemisest
on mdddunud kaks aastat.?*

Nouetel, millega palutakse korteritihistu isiku organi otsuse tiihisust tuvastada vO1 otsus
kehtetuks tunnistada, on sama eesmirk — vabaneda ebaseaduslikust otsusest.?® Kui hageja on
esitanud nii otsuse tiihisuse tuvastamise noude kui ka hiljem samadele rikkumistele tuginedes
esitanud otsuse kehtetuks tunnistamise ndude, siis sellist haginduet tuleb kisitleda ithtsena, mis
on suunatud puudustega otsusest vabanemisele.?® Seejuures vodib kohus otsuse tithisuse
tuvastada isegi siis, kui hageja on esitanud iiksnes kehtetuks tunnistamise noude, eeldusel et
asjaolude jérgi, mis hageja on otsuse vaidlustamisel kohtu ette toonud, on otsus tithine. Kuna
vaidlustatud otsuse tiihisuse korral ei saa seda kehtetuks tunnistada, siis peab kohus kodigepealt
hindama, kas vaidlustatud otsus on tithine v3i mitte.?’

KrtS § 29 1g 2 teisest lausest tulenevalt kohaldatakse korteriomanike tildkoosoleku otsuste
kehtetusele tsiviilseadustiku iildosa seadust. TsUS § 38 Ig 2 esimesest lausest tulenevalt on
otsus tiihine siis, kui on oluliselt rikutud otsuse tegemise korda. Viidatud sdtet tuleb mdista nii,
et kui otsus tehakse korteriomanike tildkoosolekul, siis toob tithisuse kaasa koosoleku
kokkukutsumise korra oluline rikkumine.?®

Uldkoosoleku kokkukutsumise kord hdlmab iildjuhul neid toiminguid, mis tehakse enne
koosolekut ja mis peavad tagama liikmele vdoimaluse koosolekul osaleda ja seal informeeritult
hédletada. Naiteks on koosoleku kokkukutsumise korra oluline rikkumine see, kui litkmele ei
saadeta koosoleku teadet vdi see saadetakse hilinenult,?® aga ka see, kui pievkord on puudlik

22 RKTKOo 16.06.2021, 2-17-9822/101, p 14.

23 RKTKo 03.03.2021, 2-17-13391/43, p 26.

24 Samas, p 26.

2 Samas, p 27.

%\t RKTKo 11.06.2014, 3-2-1-55-14, p 31.

2T RKTKo 05.06.2019, 2-16-19017/101, p-d 17.1-17.2.
28 RKTKo 03.03.2021, 2-17-13391/43, p 34 ja 35.

2 RKTKo0 29.01.2003, 3-2-1-6-03, p 13.
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voi ebaselge.®® Koosoleku kokkukutsumise korra oluline rikkumine on samuti see, kui
osanikele vOi aktsioniridele ei tehta enne koosolekut kittesaadavaks otsuste eelndusid voi
dokumente, mille kinnitamist koosolekul hiiletama hakatakse.>> Pohiméte, et kdigile
liikmetele tuleb enne koosolekut anda voimalus tutvuda dokumentidega, mille kinnitamist
koosolekul otsustama hakatakse, kohaldub tihtmoodi kd&igi eradiguslike juriidiliste isikute
organite otsuste tegemisel. Samuti voib koosoleku kokkukutsumise korra oluline rikkumine
olla see, kui koosoleku teatest ei ole aru saada, kus ja millal koosolek toimub.3?

Samas ei ole korteriomanikul digust nduda, et {ildkoosolekul toimunu salvestataks ja seega ei
saa korteriomanike tildkoosoleku otsuste kehtivust sel pohjusel kahtluse alla seada. Samuti ei
too keeleseaduse § 8 Ig-s 1 sitestatud noude rikkumine kaasa korteriomanike tildkoosoleku
otsuste tiihisust. Kiill voib keeleseaduse nduete rikkumine anda aluse iildkoosoleku otsused
kehtetuks tunnistada eelkdige juhul, kui korteriomanikule ei tagata koosoleku muus keeles kui
eesti keeles pidamise korral vdimalust koosolekul toimuvast aru saada.

1.3. Korteriomandi eseme kasutamine
1.3.1. Korteriomaniku digused

KrtS§ 12 1g2 jargi peavad korteriomanikud omavahelistes suhetes, samuti suhetes
korteritihistuga jdrgima hea usu pohimdtet ja arvestama iiksteise Oigustatud huve.
Korteriomanikul on KrtS § 30 Ig 1 p 1 jérgi Gigus kasutada eriomandi eset oma drandgemise
jéargi niivord, kui see ei ole vastuolus seadusega voi kolmanda isiku digustatud huviga.
Korteriomanik voib KrtS § 30 Ig 2 alusel nduda, et eriomandi ja kaasomandi eset kasutatakse
seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja korteritihistu pohikirja kohaselt, ning kui
eriomandi ja kaasomandi eseme kasutamine on reguleerimata, ldhtutakse korteriomanike
huvidest. Sellise ndude vdib KrtS § 30 Ig 4 jirgi esitada ka korteriiihistu.3* Korteriiihistu poolt
KrtS § 30 Ig-test 2 ja 4 tuleneva ndude esitamine ei eelda eraldi sellekohase iildkoosoleku otsuse
vastuvdtmist.®

Naiteks noude kohustada puudutatud isikut eemaldama tema paigaldatud valvekaamerad
korterelamu kandeseintelt ja akendelt diguslik alus on KrtS § 30 lg 2 koos Ig-ga 4.3°
Tsiviilkolleegium leidis, et valvekaamerate paigaldamine selliselt, et kaameratega saab filmida
kaasomandil toimuvat, ei ole kdsitatav kaasomandi eseme otstarbekohase kasutamisena KrtS §
30 1g 1 p 2 mottes ehk see ei jad kaasomandi eseme tavakasutuse piiresse, milleks
korteriomanikul ei ole vaja teiste korteriomanike nousolekut. Kaasomandi esemel toimuvat
jaddvustavate kaamerate paigaldamise lile saavad korteriomanikud otsustada hidlteenamusega
(KrtS § 35 1g 1), kui jargitakse teiste korteriomandeid kasutavate isikute privaatsust tagavaid
meetmeid. Seega, kui Kkorteriomanik leiab, et turvalisuse tagamiseks tuleks paigaldada
kaamerad, mis jdddvustavad kaasomandil toimuvat, voib ta teha teistele korteriomanikele
ettepaneku vastava otsuse vastuvotmiseks. Eelkoige voiks kaamerad paigaldada korteriiihistu,
kes kontrollib jdddvustamist ja otsustab kaameratega salvestatu vdljaandmise iile. Juhul, kui
korteriomanike enamus ei ole ndus kaamerate paigaldamise otsust vastu vOtma, voib

30 RKTKo 08.04.2008, 3-2-1-22-08, p 11.

31 RKTK0 29.11.2017, 2-16-8010/36, p 11; RKTKo 24.05.2017, 3-2-1-44-17, p 17.
32 RKTKo 03.03.2021, 2-17-13391/43, p 37.

33 Samas, p-d 31-32.

3 RKTKo 24.10.2018, 2-17-7999/68, p 35.

35 Samas, p 13.

36 RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279/33, p 10.
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korteriomanik pohjendatud juhul kaamerate paigaldamist teistelt korteriomanikelt ka nduda
(KrtS § 301g 2).*"

1.3.2. Korteriomaniku kohustused

Korteriomaniku kohustused on sitestatud KrtS §-s 31. Sama paragrahvi Ig 1 kohaselt on
korteriomanik kohustatud hoidma eriomandi eset korras (eriomandi korrashoiu kohustus) ning
seda ja kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele
iletab omandi tavakasutusest tekkivad mdojud (korteriomandi eri- ja kaasomandi eseme
kasutamisel teiste korteriomanike kahjustamisest hoidumise kohustus) (p 1); taluma mojusid,
mis jddvad kdesoleva 10ike punktis 1 nimetatud piiridesse (p 2); voimaldama eriomandi eset
kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks. Selle tottu tekkinud
kahju tuleb omanikule hiivitada (p 3).

Kuigi KrtS§31 Ig1 p1 ndeb ette korteriomaniku kohustuse hoida korras eelkdige oma
eriomandi eset, on korteriomanikul kohustus aidata kaasa ka kaasomandi eseme korrashoiule.
KrtS§ 12 1g2 jargi peavad korteriomanikud omavahelistes suhetes, samuti suhetes
korteriiihistuga jirgima hea usu pdhimdtet ja arvestama iiksteise digustatud huve. AOS § 72
Ig 5 kohaselt on kaasomanikul 6igus nduda teistelt kaasomanikelt, et kaasomandis olevat asja
vallataks ja kasutataks kdigi kaasomanike huvides. Korteriomaniku kaasomandi osa alalhoiu
kohustus tdhendab eelkdige keeldu kaasomandi eset 16hkuda voi rikkuda, kuid see holmab mh
ka kohustust jélgida eriomandi piires asuva kaasomandi eseme seisukorda ning viivituseta
teavitada korteriiihistut kaasomandi eseme kahjustumisest voi kahjustumise ohust.

Samas ei vilista korteriomaniku vastutus oma kohustuste rikkumise eest korteriiihistu voi muu
isiku vdimalikku vastutust oma kohustuste rikkumise eest. Need isikud vdivad VOS § 137 Ig 1
jargi vastutada kahju hiivitamise eest solidaarselt korteriomanikuga juhul, kui on tuvastatud, et
rikutud on monda korteriomandite kaasomandi osa eseme valitsemisega seotud kohustust, mida
korteriomanikud tdidavad korteriithistu kaudu. Korteriomandite kaasomandi osa eseme
valitsemise kohustus tdhendab eelkdige korteriomanike iihist ning korteritihistu kaudu
tdidetavat kohustust tagada korteriomandite kaasomandi osa eseme korrashoid, remont ja
korteriomanditeks jaotatud ehitise sdilitamine ja hoidmine korteriomanike maéaratud
seisukorras.

Olukorras, kus kahjustatud korteri omanikule on tekkinud kahju korteriomandite kaasomandi
osa esemest ja iikski korteriomanik ega korterilihistu ei ole oma kohustusi rikkunud, saab
kahjustatud korteri omanik nduda kahju hiivitamist ikkagi Kkorteritihistult. Kuivord
kaasomandisse kuuluva esemega seotud kasu kuulub kaasomanikele iihiselt ning kaasomandi
esemega seotud riske valitsevad kaasomanikud {ihiselt, siis kannavad nad iihiselt ka
kaasomandi esemega seotud riskide realiseerumisega seotud kahju sdltumata sellest, kas sellise
kahju kandjaks on kolmas isik voi iiks kaasomanikest. Kahju all, mida korteriomanikud
kannavad iihe kaas- vdi korteriomaniku ees iihiselt, tuleb KrtS § 12 g 2 ja AOS § 72 Ig 5 teise
lause mottes moista kahju, mis tekib korteriomandite kaasomandi osa esemest kui tervikust
lahtuvalt {ihe korteriomaniku korteriomandi eriomandi esemele ning tema ainukasutusse antud
kaasomandi esemele.*

Kui korteriomaniku tegevus, mille tdttu hageja nduab endise olukorra taastamist, kujutab endast
kaasomandiosa olulist muutmist AOS § 74 Ig 1 mdttes, on hagejal tulenevalt KrtS § 31 1g 1 p-

3T RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279/33, p 11.
38 RKTKo 19.03.2021, 2-18-13649/57, p 16.
39 Samas, p 17.
40 Samas, p 18.
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st 1 ja AOS § 72 lg-st 5 digus nduda korteriomanikult endise olukorra taastamist.** Kui
kaasomandis olevat asja on oluliselt muutnud asja omanike oiguseellased, on teised
kaasomanikud &igustatud tulenevalt AOS §-st 74 ndudma endise olukorra taastamist ka
digusjirglaselt.*?

1.4. Valitsemine
1.4.1. Tavapérane valitsemine

Korteriomandite eset valitsetakse KrtS § 34 lg 1 alusel seadusest, korteriiihistu pohikirjast,
korteriomanike kokkulepetest ja korteriomanike huvidest ldhtudes. KrtS § 34 1g2 jargi
valitsevad korteriomanikud korteriomandite kaasomandi eset korteritihistu kaudu. Isik, kellel
on samal alusel kdigi korteriomanike vastu korteriomandist tulenev ndue, mille kohta seadus
nieb ette solidaarkohustuse, peab selle esitama korteritihistu vastu (Krts § 34 lg 3).

Korteriiihistu vastutab korteriomaniku suhtes oma korteriomandite kaasomandi osa eseme
valitsemise kohustuse rikkumise korral KrtS § 12 Ig 1 ja § 34 Ig 2 ning VOS § 115 jt, mitte
KrtS § 34 1g 3 alusel. KrtS § 34 Ig 3 kohaldub juhtudel, kus korteriiihistu ei ole oma kohustusi
rikkunud, kuid kdik korteriomanikud vastutavad solidaarselt kannatanule tekitatud kahju eest.
Selliseks olukorraks on nt korteriomanike riskivastutuse juhtumid VOS §-de 1056 ja 1059
jirgi.®3

KrtS § 35 Ig 1 nédeb ette, et korteriomandi kaasomandi eseme tavapéarase valitsemise kiisimuste
tile otsustavad korteriomanikud hidlteenamuse alusel, kui korteriiihistu pohikirjaga ei ndhta ette
rangemaid noudeid. KrtS § 35 g 2 sisaldab loetelu tegevustest, mida eelkdige késitatakse
tavapérase valitsemisena.

Naiteks on Riigikohus leidnud, et kaasomandis oleva ruumi kasutusotstarbe méddramine ning
kaasomandis olevas ruumis asuva keldriboksi lammutustodde tellimise iile otsustamine on
tavapérase valitsemise raamesse jddva kiisimuse iile otsustamine KrtS § 35 tdhenduses, mida
korteriomanikud vdivad otsustada hiilteenamusega.** Korteriomanike &igus kasutada
kaasomandit ja otsustada kaasomandi eseme tavapdrase valitsemise kiisimuste iile tuleneb
KrtS-ist ega soltu asjaolust, kas korteriomanikud on nende omandis oleva kaasomandi
valdajad.*®

Veel on Riigikohus leidnud, et kaasomandi esemel toimuvat jdddvustavate kaamerate
paigaldamise lile saavad korteriomanikud otsustada hadlteenamusega (KrtS § 35 Ig 1) vihemalt
siis, kui jargitakse teiste korteriomandeid kasutavate isikute privaatsust tagavaid meetmeid. Kui
korteriomanik leiab, et turvalisuse tagamiseks tuleks paigaldada kaamerad, mis jaddvustavad
kaasomandil toimuvat, vOib ta teha teistele korteriomanikele ettepaneku vastava otsuse
vastuvotmiseks. Juhul, kui korteriomanike enamus ei ole ndus kaamerate paigaldamise otsust
vastu vOtma, vOib korteriomanik pdhjendatud juhul kaamerate paigaldamist teistelt
korteriomanikelt ka nduda (KrtS § 30 1g 2).46

Kiill aga aitaks korteriomanike Oigust privaatsusele tagada see, kui kaasomandi esemel
toimuvat jdddvustavad kaamerad paigaldab iihistu ja kaameratega jdlgimine ja salvestatu

41Vt RKTKm 02.10.2013, 3-2-1-90-13, p 14.
42 RKTKo0 24.11.2018, 2-12-24747/180, p 28.
4 RKTKo0 19.03.2021, 2-18-13649/57, p 17.
4 RKTKm 27.11.2019, 2-18-10073/22, p 12.
45 Samas, p 19.

4% RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279/33, p 11.
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véljaandmine on reguleeritud nditeks selliselt, et jaddvustatud videomaterjal avalikustatakse
tiksnes piiratud juhtudel (nt siiiitegude voi muude rikkumiste toimepanija tuvastamiseks) ning
valvekaamerate valitseja ei saa valvekaamerate jdddvustatud videomaterjali muudel
eesmarkidel kasutada ega avalikustada. Sellistel tingimustel valvekaamerate paigaldamiseks
piisab iildjuhul korteriomanike héélteenamusest.

Samas maérkis Riigikohus, et kaamerate paigaldamine kaasomandi osale voib endast kujutada
ka kaasomandi eseme majandusliku otstarbe muutmist, mille jaoks on KrtS § 38 Ig 1 kohaselt
vaja korteriomanike kokkulepet. Seda juhul, kui videomaterjali kasutamist ei piirata ja see
riivab tugevamalt korteriomanike digust privaatsusele.*’

KrtS § 38 Ig 1 ndeb ette erandi, mille kohaselt ehitusliku vdi muu kaasomandi eseme
korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema timberkorralduse tegemist ei saa otsustada
tavapdrase valitsemise raames, vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet. Sama
paragrahvi teise 10ike jérgi ei ole esimeses ldikes nimetatud muudatuseks vaja selle
korteriomaniku ndusolekut, kelle digusi timberkorraldused ei puuduta iile méira, mida
korteriomanik peab KrtS§31 Igl p2 kohaselt taluma. Viidatud sdtte kohaselt on
korteriomanik kohustatud taluma mdjusid, mis jadvad KrtS § 31 Ig 1 p-s 1 nimetatud piiridesse,
s.o el lileta omandi tavakasutusest tekkivaid mojusid.

Eelnevast tuleneb, et ka KrtS-i alusel on ehituslikeks vO0i muudeks kaasomandi eseme
korrashoiuks vajalikest muudatustest suuremateks iimberkorraldusteks {ildjuhul vaja
korteriomanike kokkulepet ning neid ei saa otsustada tavaparase valitsemise raames KrtS § 35
Ig 1 tihenduses.*®

KrtS § 38 kohaldamisel tuleb arvestada ka KrtS §-ga 39, mille jargi kaasomandi eseme
ajakohastamiseks, sealhulgas energiatShususe suurendamiseks, selliste vajalike muudatuste
tegemise, millega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega kahjustata muul viisil tilemédédra
tthegi  korteriomaniku oOigustatud huve, voib otsustada KrtS §9 1g-s3 sitestatud
hailteenamusega. Sellest tuleneb, et isegi kui tegemist on olulise iimberkorraldusega KrtS § 38
Ig 1 tdhenduses, ei ole selleks vaja korteriomanike kokkulepet, vaid piisab ka KrtS § 9 1g-s 3
osutatud hiilteenamusest, kui timberkorraldus on vajalik kaasomandi eseme ajakohastamiseks,
sellega el muudeta eriomandi otstarvet ega kahjustata {lilemddra lihegi korteriomaniku
oigustatud huve.

Elamu rekonstrueerimistodd on kisitatavad kaasomandi eseme ajakohastamisena KrtS § 39
tahenduses. Kui uute vee- ja kanalisatsioonitorude ldbiviimine korterist on vajalik elamu
rekonstrueerimise eesmargil, siis seda saab otsustada korteriomanike KrtS § 9 Ig-s 3 sétestatud
haélteenamusega. Kui aga korterist vee- ja kanalisatsioonitorude ldbiviimine on ehituslik voi
muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurem timberkorraldus (nditeks
korterite juurdeehitamine), on selle tegemiseks vajalik korteriomanike kokkulepe.*°

1.4.2. Majandamiskulude kandmine

KrtS § 40 Ig 1 kohaselt teevad korteriomanikud majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid
vastavalt oma kaasomandi osa suurusele. KrtS § 40 lg 2 vdimaldab korteriiihistu pdhikirjaga
korvale kalduda KrtS § 40 Ig-s 1 sétestatust, sh majandamiskulude kaasomandi osa suurusel

4 RKTKm 29.10.2020, 2-18-11279/33, p 12.
4 RKTKo0 24.10.2018, 2-17-7999/68, p 25.1.
49 Samas, p 25.2.
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pohineva jaotuse muutmisel ja seadus ei ndua selleks korteriomanike kokkulepet. Kui
kokkulepe on aga olemas, tuleb sellega KrtS § 40 Ig 2 ja § 17 1g 2 kohaselt arvestada.>°

KrtS § 40 Ig 2 esimese lause kohaselt voib korteriomanike kokkuleppe tingimusi arvestades
korteriiihistu pdhikirjaga ette ndha sama paragrahvi Ig-s 1 sétestatust erineva kohustuste jaotuse
aluse ja tasumise korra majandamiskulude kandmisel, kui see on kdiki asjaolusid arvestades
moistlik ega kahjusta tilemdiraselt iihegi korteriomaniku digustatud huve. Sama 1dike teise
lause jargi voib pohikirjaga eelkdige ette ndha, et tegelikust tarbimisest sdltuvad
majandamiskulud tasub korteriomanik pérast kulude suuruse selgumist kas vastavalt oma
kaasomandi osa suurusele vdi tema tarbitud teenuse mahule.

Selliselt sOnastatuna ning sitte sisulisest eesmaérgist ldhtudes tuleb KrtS § 40 1g-s 2 lubatud
erandit Riigikohtu hinnangul mdista kitsalt ja rakendada ainult erandjuhtudel. Kuigi praktikas
ei ole Ig 2 teises lauses niitena tooduga vorreldes vélistatud ka teised erandid, peavad need
olema koiki asjaolusid arvesse vottes moistlikud ja ei tohi iileméddraselt kahjustada iihegi
korteriomaniku digustatud huve.>!

Kui kulude jaotamisel kaldutakse pdhikirjaga kdrvale KrtS § 40 Ig-s 1 sétestatud pohimottest
muul viisil, kui see on sitestatud KrtS § 40 lg 2 teises lauses, siis eelduslikult kahjustab
korvalekalduv kulujaotus osade korteriomanike digustatud huve. KrtS § 40 Ig 2 olemust ja vaid
erandjuhtudel rakendatavust arvestades ei ole piisav ega ka dige pohjendus, et korteriomaniku
kulude suurenemine ca 1/3 vorra ei tdhenda probleemi, kuna KrtS § 40 Ig-st 1 korvalekaldumine
tahendavatki ebavordsete maksete tegemist vorreldes Ig-s 1 sétestatuga. Ebavordsed maksed ei
ole lubatud, kui need kahjustavad tilemédraselt mdne korteriomaniku huve. Korteriomanike
huvide kindlaksméidramisel ei ole oluline konkreetsete korteriomanike majanduslik seisund,
vaid otsustus majanduskulude teistsuguse jaotamise kohta tuleb teha konkreetse kululiigi
pohiselt, hinnates, kas seaduses sétestatust korvale kalduv pohikirja regulatsioon kahjustab
korteriomanikku vdi korteriomanikke iildiselt.>?

Riigikohtu hinnangul ei saa nditeks pShjendus, et haldustasu ja remondikapitali maksed tuleb
jaotada vordselt, sest varem on haldustasu ja remondikulu pikka aega vordselt jagatud ning
korterelamu on eripdrase arhitektuuriga, olla KrtS § 40 Ig 2 tdhenduses seaduses sétestatust
kdorvalekalduva kulujaotuse alus. Seadusandja ei ole KrtS § 40 1g-t 2 kehtestades pidanud silmas
eesmirki, et ainuiliksi tavapérasest erinev arhitektuuriline lahendus Oigustaks jaotama
haldustasu ja remondikapitali maksed selliselt, et korteriomanik peab vdrreldes KrtS § 40 I1g-s
1 sdtestatuga tasuma makseid vordselt teiste korteriomanikega, mitte oma kaasomandiosa
suurusest ldhtuvalt.>

KrtS § 42 1g 1, mis sédtestab majandamiskulude tasumisega viivitamise jaoks viivise mééra, ei
ole imperatiivne séte. Selle sétte kehtima hakkamisega ei muutunud kehtetuteks korteriomanike
enamuse otsusega kehtestatud viivisemazrad.>

1.5. Korteriiihistu pandidigus

KrtS § 44 sétestab korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks korteriiihistu pandidiguse,
mille jarjekoht madratakse seadusega (pandidigust ei kanta kinnistusraamatusse). KrtS § 44
Ig1 jargi on korteriiihistul korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks pandidigus

S0 RKTKm 22.04.2021, 2-18-12753/34, p 12.
51 Samas, p 13.1.
52 Samas, p 13.2.
53 Samas, p 13.3.
% RKTKo 23.10.2019, 2-17-131006/50, p 16.
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korteriomandile. Riigikohtu hinnangul tuleb korteriomandist tulenevate nduete all KrtS § 44 1g
1 tdhenduses eelkdige mdista majandamiskulude tasumise nduet.*

TMS § 2 1g 1 p-s 27 nimetatud tdend korteriomandist tuleneva ndude kohta kajastab TMS § 23
Ig 4%, § 149'ja § 153! kohaselt korteriiihistu majandamiskulude tasumise nduet vdlgniku vastu
ja selle alusel tekib korteriiihistu pandidigus KrtS § 44 1g 1 tdhenduses. Kuigi TMS § 2 Ig 4
kohaselt ei saaks tdendi enda alusel tditemenetlust alustada, on voimalik sellist tdendit esitada
taitmisele mone muu tditedokumendi alusel alustatavas voi alustatud tiditemenetluses, TMS §
23 1g 4% voi § 149 ja § 153 tingimustel %

KrtS § 44 Ig 2 jargi kohaldatakse korteriiihistu pandidigusele seadustes esimesel jérjekohal
oleva hiipoteegi kohta sétestatut. TMS § 158 Ig 3 jargi kehtib tiditemenetluses hiipoteegiga
tagatud kinnisasja miilimisel ildiselt pohimdte, et kui kinnisasi miiliakse eespoolsemal
jarjekohal asuva hiipoteegipidaja ndude alusel, siis jarjekohas tagapool asuvad digused 1dpevad
pakkumise paremaks tunnistamisega. Kui diguse omaja digused sundtiitmisel 16pevad, voib ta
TMS § 108 Ig 2 esimese lause jérgi esitada enne asja miiiiki kohtutéiturile avalduse, milles
taotleb l0ppenud Oiguse eest hiivitist tulemist. Korterilihistu pandidiguse tdhendus
hiipoteegipidaja jaoks ilmneb eelkdige KrtS § 44 1g2 ja TMS § 158 Ig 3 koostoimes, mis
tdhendab, et kui korteritihistust sissendudja kasuks on tekkinud pandidigus, siis pérast
korteriomandi edukat enampakkumisel miilimist kinnisasja koormav hiipoteek 15peb ja see
tuleb kinnistusraamatust TMS § 160 Ig 1 jirgi kustutada.>

Eeltoodu tdhendab seda, et kui korteritihistust sissendoudja kasuks on tdendi alusel tekkinud
pandidigus, 10peb esimesele jdrjekohale seatud hiipoteek pérast korteriomandi edukat
enampakkumisel miiiimist ja see tuleb kinnistusraamatust kustutada. Erandina voib TMS § 158
lg 3 kohaselt Idppeva diguse pilisimajdédmise saavutada ostjaga sdlmitud sellekohase kokkuleppe
alusel TMS § 159 alusel. Samuti voib hiipoteegi 16ppemine ja kustutamine olla vélistatud, kui
selgub, et korteriiihistu tdendist ei tulene kehtivat majandamiskulude tasumise nduet.*®

Hiipoteegi 10ppemise ja korterilihistu tdendi alusel majandamiskulude ndude esitamise
vdimaluse peamise eesmirgina on korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirjas>
nimetatud vajadust tagada korteritihistu nduete rahuldamine tiitemenetluse kaigus. TMS § 2 Ig
1 p 27 jargne tdend on voimalik esitada ka tditemenetluse ajal tekkinud majandamiskulude
ndude kohta, vt TMS § 149! ja § 153%. Eesmirk on ka ostja poolt korteriomandi vdlavabana
omandamine (KrtS § 43 lg 2 esimene lause). Lisaks sooviti seletuskirja kohaselt valtida
olukordi, mil korteriomanik tasub laenumakseid, kuid ei maksa oma osa korterilihistu
majandamiskuludest. Sellisel juhul ndeb KrtS § 72 lisaks sama seaduse § 44 10ikes 3 sétestatule
ette korteritihistu pandidiguse maksmapaneku (rahalised) piirid kinnistu miiiigist saadud raha
jaotamisel.%°

Kuivord TMS § 158 Ig 3 puudutab kiki kinnistusraamatusse kantud &igusi,® tuleneb selle
satte koosmojust KrtS § 44 Ig-ga 2 jareldus, et koik kinnistusregistriosa I1I ja IV jakku kantud
oigused (sh isiklik kasutusdigus) jadvad korteriiihistu pandidigusest jarjekohas tahapoole ning

%5 RKTKm 28.01.2020, 2-19-6210/26, p 12.

% RKTKm 28.01.2020, 2-19-6210/26, p 13.

5" RKTKm 16.03.2020, 2-19-9046/10, p 14; RKTKm 28.01.2020, 2-19-6210/26, p 14.

%8 RKTKm 28.01.2020, 2-19-6210/26, p 14.

%9 https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4e93-aale-66fdadaad04e/Korteriomandi-
%20ja%20korteri%C3%BChistuseadus

80 RKTKm 28.01.2020, 2-19-6210/26, p 15

61 KRS § 16 jirgi kinnistusregistriosa IV jakku kantav hiipoteek ja KRS § 15 jirgi III jakku kantavad teised
piiratud asjadigused (servituut (sh isiklik kasutusdigus), reaalkoormatis, hoonestusdigus ja ostueesdigus).
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korteriiihistul on véimalik pddrata sissendue korteriomandile nii, et kdik jérjekohta omavad
eeltoodud digused 15pevad ja need tuleb kinnistusraamatust kustutada.®?

TMS § 158 Ig 4 kohaselt jadvad enampakkumisel pilisima seadusest tuleneva servituudi
seadmise Oiguse alusel kinnistusraamatusse kantud servituudid. Selliseks enampakkumisel
pilisima jadvaks Giguseks on nt kinnisasja omaniku talumiskohustuse alusel seatud servituut
(AOS § 158 Ig 1 ja § 1581 Ig 1). TMS § 158 Ig-t 4 tuleb kohaldada ka servituudile, millega
lepitakse kokku avalikule teele juurdepaisu tingimused (AOS § 156). Korteriomandile seatud
Oigused voivad jiddda pilisima ka TMS § 159 jérgi, mille kohaselt voib 10ppeva diguse
plsimajddmise saavutada kinnisasja omandajaga solmitud sellekohase kokkuleppe alusel.
Samuti on korteriomandile seatud diguse omajal vdimalus oma diguse kustutamise véltimiseks
enne enampakkumist korteriiihistu ndue ise rahuldada.5®

Korteriiihistu pandidiguse rakendamine ei sOltu sellest, kas tditemenetlus on algatatud
korteritihistu avalduse alusel voi korteriiihistu iihineb tditemenetlusega, milles pooratakse
sissenduet korteriomandile. Seda ei muuda ka see, kui korteriithistu ei ole esitanud tdendit
sellises tditemenetluses, kus algseks sissendudjaks on moni muu isik (sellist juhtumit reguleerib
TMS § 149%), vaid on esitanud tdendi samas tditemenetluses, mis algatati varem tema enda
avalduse alusel. TMS ei reguleeri selgelt tdendi esitamist sellisel juhtumil, tegemist on
digusliingaga ning analoogia korras on vdimalik kohaldada TMS § 149%.%4

Korteriiihistul on ka juhul, kui hiipoteek on seatud korteriomandile enne 1. jaanuari 2018. a,
voimalik KrtS §-s 72 sétestatud tingimustel podrata sissendue korteriomandile nii, et varasem
hiipoteek kustutatakse. Teiste korteriomandit koormavate diguste puhul saab KrtS § 44 Ig 2
jargset korteritihistu pandidigust kohaldada wvaid juhul, kui need Oigused on
kinnistusraamatusse kantud pérast 1. jaanuari 2018. a (st KrtS-i ei saa teistele korteriomandit
koormavatele digustele kohaldada tagasiulatuvalt).®®

Tasakaalustamaks korteritihistu ja kinnistusraamatusse kantud, kuid tditemenetluse kaigus
kustutamisele kuuluvate piiratud asjadiguse omajate huve, on asjaosalistel Oigus
kinnistusraamatusse kantud diguste jirjekohti AOS § 60 Ig 1 kohaselt muuta, kui seaduses ei
ole sitestatud teisiti. Ka korteriiihistu saab AOS § 60 Ig-te 2 ja 4 jirgi loobuda oma seadusest
tulenevast pandidiguse jirjekohast, kui selline jarjekoha muutmine ei kahjusta teiste diguste
omajate digusi.®®

Riigikohus juhtis tdhelepanu ka sellele, et korteritihistu pandidigus v3ib kinnistusraamatusse
kantavate Oiguste omajatele kaasa tuua riske, millest teavitamisel on oluline roll tehinguid
toestavatel notaritel. Notari selgitamiskohustus on juhtida korteriomanditega tehtavate
tehingute tdestamisel tehingupoolte tdhelepanu korteriiihistu pandidiguse sitetele ja selgitada,
millised diguslikud tagajérjed voivad sellest tuleneda korteriomandile seatava odiguse
omanikule, kui korteriomanikul tekib majandamiskulude vdlgnevus ja tema vastu algatatakse
korteriiihistu ndude maksmapanekuks tiitemenetlus.®’

62 RKTKm 16.03.2020, 2-19-9046/10, p 14.
63 Samas, p 14.
64 Samas, p 16.
8 Samas, p 15.
% Samas, p 17.
67 Samas, p 18.
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1.6. Menetluslikud kiisimused

1. jaanuaril 2018. a joustunud TsMS § 613 Ig 1 p 1 redaktsiooni jargi lahendab kohus hagita
menetluses korteriomaniku voi korteritihistu avalduse alusel asja, mis tuleneb korteriomandist
ja korteriomandi eseme valitsemisest ning puudutab korteriomanike omavahelisi digusi ja
kohustusi ning korteriomanike ja korteritihistu vahelisi digusi ja kohustusi, véilja arvatud ndue
kohustada korteriomandit voorandama (KrtS § 33). Kehtiv TSMS § 613 Ig 1 p 1 on sdnastatud
varasemast laiemalt, holmates sétte sdnastuse kohaselt asju, mis tulenevad korteriomandist ning
puudutavad korteriomanike omavahelisi digusi ja kohustusi. Eeltoodust tulenevalt lahendatakse
mh hagita menetluses ka korteriiihistu rahalised nduded korteriomaniku vastu.

Riigikohus on leidnud, et hagita menetluses tuleb lahendada niiteks rikkumisele eelnenud
olukorra taastamise noue, mille alusena on tuginetud sellele, et korteriomanik vastutab
ndusolekuta tehtud kaasomandi eseme olulise muutmise tagajargede likvideerimise (st endise
olukorra taastamise) eest.®® Samuti on Riigikohus osutanud sellele, et hagita menetluses tuleb
lahendada ka korteriiihistu vastu esitatud kohustuse tditmise ndue, kui kohustus, mille taitmist
ndutakse, seostub kaasomandi esemega,®® samuti kahju hiivitamise nduded, mis tekivad selle
tottu, et iiks korteriomandi omanik tekitab kahju teise korteriomandi omaniku eriomandile.”™
Ka vaidlus, mis tuleneb korteriomanike kaasomandi esemeks olevate torude kahjustamisest,
seega kaasomandi eseme valitsemisest, tuleb lahendada hagita menetluses.”* Korteriiihistu
organi otsuse kehtetuks tunnistamise ja tithisuse tuvastamise ndue lahendatakse samuti hagita
menetluses.’?

Menetlusosaliste ringi kohta hagita menetluses korteriomandi ja kaasomandi asjades on
Riigikohus selgitanud jargmist.

TsMS § 198 Ig 1 p-i 2 kohaselt on hagita menetluses menetlusosalised avaldaja ja muud asjast
puudutatud isikud. TSMS § 614 Ig 1 tédpsustab TsMS § 613 alusel esitatud nduete kohta, et
korteriomanditeks jagatud kinnisomandi puhul  kuuluvad menetlusosaliste hulka
korteriomanikud ja korteriithistu. TsMS § 614 Ig-t1 ja§198 Igl p2 tuleb koosmdjus
tolgendada selliselt, et korteriomanditeks jagatud kinnisomandi puhul kuuluvad
menetlusosaliste hulka liksnes asjast puudutatud korteriomanikud. TsMS § 614 Ig 1 ei eelda,
et asja lahendamisse peavad alati olema kaasatud koik korteriomanikud. Naiteks kui iiks
korteriomanik esitab teise korteriomaniku vastu ndude esimese eriomandile tekitatud kahju
hiivitamiseks, on puudutatud korteriomanikeks eelduslikult vaid vaidlevad korteriomanikud.
Samas kui iiks korteriomanik nduab teiselt kaasomandi osa muutmist voi taastamist, SiiS on
puudutatud kéik korteriomanikud, kuivord kaasomandist kuulub osa kdigile
korteriomanikele. Sellisel juhul peab kohus kaasama teised korteriomanikud menetlusse omal
algatusel (vt TsMS § 198 Ig 3). Sealjuures, kui korteriomand kuulub abikaasade {ihisvara hulka,
tuleb tulenevalt perekonnaseaduse § 29 Ig-st 1 puudutatud isikutena menetlusse kaasata
mdlemad abikaasad.”

Igas konkreetses menetluses tuleb teha selgeks, millised korteriomanikud ja mis ulatuses on
sellest menetlusest puudutatud ja millised digused tuleb neile tagada. Korteriomanikevahelise
kahju hiivitamise ndude lahendamise menetlusse on otstarbekas kaasata tiksnes need
korteriomanikud, kelle Gigusi asja lahendamine otseselt puudutab. Kui kahjustatud korteri

8 RKTKo 14.11.2018, 2-12-24747/180, p 16.
89 RKTKm 27.11.2019, 2-17-6423/54, p 16
0 RKTKo 14.11.2018, 2-12-24747/180, p 16.
T RKTKo 24.10.2018, 2-17-7999/68, p 18.

2 RKTKo 03.03.2021, 2-17-13391/43, p 26.
¥ RKTKo 14.11.2018, 2-12-24747/180, p 18.
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omaniku kahju hiivitamise ndue pdhineb KrtS § 12 Ig-1 2 ning AOS § 72 Ig 5 teisel lausel ja
§ 75 1g-1 1, tuleb puudutatud isikuna kaasata menetlusse korteriiihistu.’®

Uldjuhul ei ole hagita asja lahendamine hagimenetluses selline menetlusdiguse rikkumine, mis
annaks aluse ainuiiksi sel pdhjusel kohtulahend tiihistada, siis on kohtulahendi tiihistamise
aluseks olukord, kus kohus jédtab oluliselt menetlusdiguse norme rikkudes koik asjasse
puutuvad korteriomanikud menetlusse kaasamata.”

4 Samas, p-d 20 ja 22.
5 RKTKo 11.09.2019, 2-16-19005/66, p 12. Vt ka RKTKo 30.10.2013, 3-2-1-101-13, p 14.
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