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Sissejuhatus

URO Inimdiguste Ulddeklaratsiooni® artiklis 25 on tunnustatud inimeste sotsiaalset Sigust
uldmdistena eluasemele. Eestis kasutab 70,5% leibkondadest eluasemena korterelamuid ja
ligemale 90% leibkondadest on enda kasutuses oleva eluaseme omanikud. Korterelamute suure
osakaalu Uheks pdhjuseks on l&hiajaloo sundmuste mdjutused ehitusvaldkonnas, kus aastatel
1950 — 1990 oli tegevus valdavalt suunatud seda tiilipi elamute ehitamisele.’

Korterelamutele kohaldatakse Eestis erinevaid diguslike regulatsioonie. Kasutusel on
asjadiguslik korteriomand, mida reglueerib peamiselt korteriomandiseadus (edaspidi KOS)? ja
tihingudiguslik korteriomand, mida reguleerib hooneiihistuseadus (edaspidi HUS)*. KOS
véljatostamisel on aluseks vBetud® Saksamaa korteriomandiseadus (Wohnungseigentumsgesetz —
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht - edaspidi WOEigG)®.
Uhingudigusliku korteriomandiga on sarnastel pdhimdtetel korteriomandi vorm kasutusel

Soomes.

Oigusliku regulatsiooni  véljakujunemise seisukohalt on (hingudiguslik korteriomand
asjadiguslikule  korteriomandile eelnenud arenguetapp. Asjadigusliku  korteriomandi
domineerimisele Eesti Oiguskorras aitas kaasa eluruumide erastamise protsess eluruumide

erastamise seaduse (edaspidi EES)’ alusel, mis nagi ette erastamise asjadiguslikus vormis.

To0s kasitletakse Eesti Giguskorras dominantset asjadiguslikku korteriomandit ja mdistet
korteriomand kasutatakse asjadigusliku korteriomandi tahenduses.

' URO Inimdiguste Ulddeklaratsioon. Vastu voetud URO peaassamblee 10.12.1948 resolutsiooniga nr
217 11

? Koduomanikke maamaksust vabastava maamaksuseaduse muutmise seaduse eelndu 51 SE teise
lugemise 9.06.2011 seletuskiri, Ik 1 - 6.

*KOS. RT 12000, 92, 601; RT 1, 13.03.2014, 90

*HUS. RT 12004, 53, 368; RT I, 13.03.2014, 87.

® Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusv8ime, vastutus, Juridica, 2011, nr.6, Ik 415.

® WoEigG. Kehtib alates 15.03.1951. BGBI. I S. 3719

"EES. RT 11993, 23, 411; RT 1, 13.03.2014, 85.



Korteriomandiga seonduvatele diguslikele probleemidele viitab 1. jaanuarist 2018 joustuva
korteriomandi- ja korterithistuseaduses (edaspidi KrtS)® eelndu seletuskirjas tédetud, et kehtiv
korteriomandi Giguslik regulatsioon on raskesti mdistetav, mida Kkinnitavad arvukad
kohtuvaidlused. Autor ndustub eeltooduga ja on seisukohal, et diguspraktika seisukohalt on suur
vajadus selgema Gigusliku regulatsiooni jarele. Uhiskonnas on stabiilsuse ja &igusrahu
tagamiseks vajalik, et suurt osa elanikkonnast haarava korteriomandiga eluasemekorraldus

pdhineb arusaadavatel 6igusnormidel.

Kéesoleva t66 eesmark on analliiisida korteriomandi diguslikku olemust, et tuvastada kehtivas
Oiguses voimalikud Giguslikud probleemid. Mainitud olgu, et t66 autor ei pretendeeri tdieliku toe
ja ainubigete lahenduste valjaselgitamisele, vaid soovib tahelepanu juhtida juriidilistele
probleemidele, diskussioonide tekkimise vajadusele ning véimalusel valja tuua vdimalikke
lahendusi Gigusprobleemide tuvastamisel. To0s ei késitleta varasemalt Eesti diguskirjanduses ja
uurimistoodes analudsitud Oigusprobleeme, mis seonduvad korteriomandi valitsemisega ning

korteriomanike Uhisuse 6igusvBime ja varaga.

Analidsist lahtuvalt otsitakse t06 pdhieesmargina vastust uurimiskisimusele, mis on
korteriomandi Gigusliku olemuse sisuks ja sellest tulenev korteriomanike vastutus kolmandate

isikute ees.

Uurimiskisimusega seonduvad jargmised olulised marksonad korteriomandi olemuse
mdistmiseks ja korteriomanike vastutuse tuvastamiseks: korteriomandi reaalosa ja kaasomandi
ese, korteriomandi vaartuspohimdtted, korteriomanike Ghisus ning korteriomanike osavastutus ja

solidaarvastutus.
T60 eesmargist lahtuvalt plstitakse alljargnev hipotees.
Korteritihistuga korterelamutes on kolmandatele isikutele kaasomandi esemest p&hjustatud kahju

korral korteriomanike solidaarvastutuse kaotamine pohjendatud enne 1. jaanuarit 2018 joustuvat

KrtS regulatsiooni.

®KrtS. RT I, 13.03.2014, 3.



TOO eesmargi saavutamiseks ja polstitatud uurimiskisimusele vastuse leidmiseks ning
hlpoteesile toetumiseks on kasutatud peamiselt vordlevat meetodit teiste riikide diguskirjanduse-
ja oOigusnormide kasitlemisel. Anallutilist meetodit on kasutatud Eesti diguskirjanduse ja

kohtupraktika késitlemisel.

T60 struktuur tugineb t60 eesmargist tulenevatele teemadele ja koosneb kolmest peatikist.

Esimeses peatiikis anallitsitakse korteriomandi koosseisu komponente, diguslikku regulatsiooni
ja véaartuspohimotteid ning korteriomandit ajaloolisest aspektist. Kuivord korteriomanike
majandamine vOib toimuda ka korteritihistu vormis, selgitatakse korteriomanike Uhisuse ja

korteriihistu vahekorda korteriomandi valitsemise siisteemis.

Teises peatlikis sisustatakse korteriomanike sise- ja vélissuhte mdiste ning analiilsitakse
kohtupraktikat, et valja selgitada nduete esitamise lubatavus ldhtuvalt korteriomanike
digussuhetest. Lisaks maaratletakse korteriomanike osavastutus ja solidaarvastutus ning otsitakse
vastust kiisimusele, kuidas mdjutab nimetatud vastutuse péhimdtteid vastuoluline kohtupraktika.
Korteriomanike uhisuse- ja korterithistu vastutuse alapeattikis antakse tlevaade korteriomanike
vastutusest vélissuhetes kolmandate isiku ees. Samuti tuuakse vélja vastutuses korterithistu
korral lahendus korteriomanike osavastutuse vdi solidaarvastutuse kaotamiseks valissuhetes

kolmandate isikute ees kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral.

Kolmandas peatukis keskendutakse korteriomanike vastutusele sisesuhtes, kui kahjustatakse
korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise korteriomaniku v@i korteriomanike poolt, mist6ttu tekib
kahju kannatanud korteriomanikul Gigus esitada kahju hiivitamise ndue. Ulevaade antakse
vastavast kohtupraktikast. Sealhulgas analliisitakse varalise kahju hivitamise eesmarke ja

uldpdhimatteid.

Allikatena on t60s kasutatud nii Eesti kui ka teiste riikide korteriomandidiguse valdkonnas
ilmunud teadusartikleid, dpikuid, digusaktide kommenteeritud véljaandeid ja muid asjakohaseid
materjale. Seisukohtade kujundamisel on tdiendavalt tuginetud kohtulahenditele ja kohtupraktika
analliusidele. Samuti Riigikogu kodulehelt kattesaadavatele seletuskirjadele seaduseelndude
menetlemisel. Vélisriikide korteriomandidigusest on nditeid toodud Soomest, Saksamaalt,

Sotimaalt, Austraaliast ja Hiinast.



1. Korteriomandi 6iguslik olemus

Saksa digusteoorias arvamust avaldatud, et korteriomand on kinnisasi eradiguse ja
kinnistusraamatudiguse tahenduses®. Eestis on kinnistusraamatuseaduse (edaspidi KRS)™ § 5' p
3 kohaselt korteriomand Kinnistusraamatusse iseseisva Uksusena sisse kantud kinnistu.
Korteriomandiga seotud 0&igused tekivad, muutuvad ja IGpevad Kinnistusraamatusse kande
tegemisega (KRS 8§ 9). Kinnistusraamat koosneb Kkinnistusregistrist, kinnistuspaevikust ja
kinnistustoimikust (KRS § 10) ning sinna kantakse kinnisasja omanikud ja kinnisasja koormavad
piiratud asjadigused (nt hlipoteegid ja ostueesbigused). Seega on Eestis kinnistusraamatudiguse
tdhenduses korteriomand kinnisasi, mis tekib kinnistusraamatusse kandmisega ja millele

kohaldatakse kinnisasjade kéivet reguleerivaid satteid.

KOS-st tulenevalt on korteriomandi koosseisu komponentideks reaalosa ja selle juurde kuuluv
motteline osast kaasomandist ning Uhingudiguslik element kaasomandi eseme valitsemisel, mida
kadesolevas t66s nimetatakse korteriomanike (Uhisuseks. Nimetatud kolm komponenti

moodustavad korteriomandi Uhtse terviku, mida ei saa teineteisest eraldada.

Alljargnevalt analliusitakse korteriomandi koosseisu komponente, diguslikku regulatsiooni ja

vadrtuspdhimatteid ning korteriomandit ajaloolisest aspektist.

1.1 Korteriomandi koosseis

Saksa diguses tuntud terviku teooria kohaselt moodustavad korteriomandi kolmeosalise uhtse
terviku reaalosa, kaasomand ning korteriomanike Uhisusest tulenevad digused ja kohustused
korteriomanikule™. Priidu Parna on seisukohal, et korteriomandi kolmeosalise Uhtse terviku

moodustavad osad on vérdvaarselt tahtsad*®. Rein Tiivel leiab, et maaravam on kaasomandi

% Barmann, Johannes. Pick, Eckhart: Wohnungseigentumsgesetz. Gesetz {iber das Wohnungseigentum
und das Dauerwohnrecht, 18. Auflage, Miinchen 2007, Ik 41.

Y KRS. RT 11993, 65, 922; RT 1, 02.05.2013, 2.

' Barmann, J. Pick, Eckhart: Wohnungseigentumsgesetz. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht, 18. Auflage, Minchen 2007, Ik 39.

12 p4rna, P. Korteriomanike thisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktorit6o. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 25.



métteline osa, sest ilma selleta ei saa eksisteerida reaalosa’®. Tapsustamist on leidnud, et
korteriomandi valitsemise seisukohalt lahtudes on kaasomandi ese asi tsiviilseadustiku Gldosa
seaduse (edaspidi TsUS)™ § 49 Ig 1 mdistes. Kaasomandi ese moodustab reaalosa raamistiku ja
vBimaldab korteriomandite Kinnistusraamatusse kandmist. Kaasomandi esemeta kaotab

korteriomand kaalukuse ja métte majanduskaibe instrumendina.’

Eestis sarnaneb korteriomandi regulatsioon terviku teooriaga. KOS § 1 satestab, et korteriomand
on omand, mille koosseisu kuulub ehitise reaalosa, mis on Uhendatud reaalosa juurde kuuluva
mottelise osaga kaasomandist ning reguleerimata kisimustes kohaldatakse korteriomandile
asjadigusseadusest (edaspidi  AOS)® kinnisomandi satteid. KOS 2. peatiikist tuleneb
korteriomandile lisaks reaalosale ja kaasomandile Uhingudiguslik element, millest johtuvalt saab
kaasomandi eset valitseda korteriomanike thisuse digusnormistiku- v&i korterilihistuseaduse

alusel.

KOS kohaselt on korteriomanike Uhisuses korteriomanikud omavahel vélaBiguslikult seotud.
Korteriomanikud labi korteriomanike Uhisuse saavad olla kaasomandi eseme valitsemisel nditeks
vOlausaldajaks, kindlustusvotjaks, voladiguslike diguste ja kohustuste kandjaks. Tulenevalt KOS
8-st 8 Ig 2 saavad korteriomanikud kaasomandi eseme valitsemisel kokkuleppega seadusega
reguleerimata kisimustes kdrvale kalduda. Seda juhul, kui seaduses ei ole otse sétestatud voi
sétte olemusest ei tulene, et seadusest kdrvalekaldumine ei ole lubatud vdi kui kérvalekaldumine
oleks muul viisil vastuolus. KOS § 11 Ig 1 p 3 satestab, et reaalosa tle on omandibiguse

teostamine piiratud tulenevalt kaasomandi esemest.

Eeltoodust ilmneb, et KOS-st tulenevalt koosneb korteriomanikule kuuluv korteriomand
reaalosast ja selle juurde kuuluvast méttelisest osast kaasomandist ning Uhingudiguslikust
elemendist. Regulatsioonis lahtutakse AOS kinnisomandi sitetest ja vBladiguslikest sétetest

korteriomanike vahelistes suhetes.

B Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Tartu Ulikooli Kirjastus, 2005, Ik 324.

Y TsUS. RT 12002, 35, 216; RT 1, 13.03.2014, 103.

1% Krass, A. Korteriomandi valitsemise regulatsioon korteriomandiseaduses. Magistritd6. Tallinn 2011, Ik
11.

6 AOS. RT 11993, 39, 590; RT I, 13.03.2014, 82



1.1.1 Korteriomandi kaasomandi eseme ulatus

KOS § 11 Ig 1 p 1 satestab korteriomaniku kohustuse hoida korteriomandi reaalosa korras ning
seda ja kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele
uletab omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. KOS § 11 Ig 2 kohaselt on korteriomanik
kohustatud tagama, et tema perekonnaliikmed, ajutised elanikud ja korteriomandit kasutavad
isikud jargivad eespool nimetatud kohustusi. Eeltoodud KOS satted viitavad korteriomaniku
hoolsuskohustusele, mille avaldumiseks peab nii korteriomanik kui ka teised korterit kasutavad
isikud hoidma korteriomandi reaalosa ja kaasomandi eseme korras, vallates seda viisil, mille
tottu ei tekiks teistele korteriomanikele kahju. Tdstatub kisimus, kust jookseb korterelamu
kaasomandiosa ja korteri reaalosa piir, mille maaratlus on oluline korteriomandi olemuse

mdistmisel ja kahjunduete esitamisel.

KOS 8§ 1 Ig 2 kohaselt on kaasomandi esemeks maatikk, ehitise osad ja seadmed, mis KOS § 2
I6ike 2 jargi ei kuulu Ghegi korteriomandi reaalosa hulka ega ole kolmanda isiku omandis. KOS
8 2 Ig 2 kohaselt korteriomandi eseme reaalosa ei ole ehitis ja selle osad ega ehitise pusimiseks
vOi ohutuse tagamiseks vOi korteriomanike thiseks kasutamiseks vajalikud seadmed, ka siis, kui
need asuvad korteriomandi eseme reaalosa piires. Seega on kaasomandi esemeks ka ehitis ja
selle osad. Kuivdrd KOS regulatsioonis puuduvad kaasomandi eseme ulatuse madratlemiseks
ehitise ja ehitise osade definitsioon, peab kasutama ehitusseaduse (edaspidi EhS)*’ ning TsUS
satteid. EhS 8 2 Ig 1 kohaselt on ehitis aluspinnasega kohtkindlalt Gihendatud ja inimtegevuse
tulemusena ehitatud terviklik asi. Ehitised jagunevad hooneteks ja rajatisteks. TsUS § 55 Ig 1
kohaselt on ehitise olulised osad asjad, millest see on ehitatud v6i mis on sellega pusivalt
iihendatud ja mida ei saa eraldada ehitist vdi eraldatavat asja oluliselt kahjustamata. TsUS § 55
lg 2 sétestab, et ehitisega mddduvaks otstarbeks iihendatud asi ei ole ehitise osa. Qigusteoorias
on arvamust avaldatud, et kdigile korteriomanikele kuuluvad kaasomandiBiguse alusel ehitise
need osad, mis on vajalikud ehitise pusimiseks, ohutuse tagamiseks v0i korteriomanike thiseks
kasutamiseks, réhutades, et oluline osa kaasomandi mdiste sisustamisel on kohtupraktikal®.
Kaasomandi eseme ulatust méératledes on Riigikohus mérkinud, et kittetorustik, kui elamu

uhiseks kasutamiseks vajalik thiskommunikatsioon, kuulub korteriomanike kaasomandisse,

Y EhS. RT 12002, 47, 297; RT |, 04.07.2013, 8.
8 parna, P., Kolk, K., Jaadla, A. Korteriomaniku kasiraamat. Juura, Oigusteabe AS 1997 Ik 15.

9



s6ltumata sellest, kas see labib mdne korteri reaalosa.”® Véttes arvesse KOS § 1 1g 2 ja 2 Ig 2
ning EhS § 2 1g 1 ja TsUS § 55, siis korteriomanike kaasomandiks on:
e maatukk;
o ehitis ja selle osa, mida ei saa eraldada ehitist voi eraldatavat asja oluliselt kahjustamata;
e ehitise pusimiseks ja ohutuse tagamiseks vajalikud seadmed;
e Kkorteriomanike (Uhiseks kasutamiseks vajalikud seadmed ka siis, kui need asuvad

korteriomandi reaalosas.

Eeltoodud loetelule lisades Riigikohtu méaratluse, siis korteriomanike kaasomandiks on uldjuhul
kdik korterist valjapoole jaav, mis on vajaliku osana ja seadmena korterelamu sihtotstarbeliseks
kasutamiseks vajalik. Sellest tulenevalt saab kaasomandiks nimetada korterelamu katust,
vundamenti, torusid, Uldkasutatavaid trepikodasid, pddningut ja muid Ghisruume, sealhulgas
Kinnistu juurde kuuluvat parklat, manguplatsi vms. Sarnaselt on Sotimaa korteriomandidiguses
nimetatud kaasomandi esemeks (common elements) néiteks korterelamu katust, kanalisatsiooni

ja trepikoda®.

Kaasomandi eseme laiaulatuslik méé&ratlus annab aluse vaiteks, et flusiliste omaduste kaudu ei
saa asju olulisteks ja mitteoluliseks ehitise osadeks liigitada. Naiteks korteris vaheseina
lammutamine vOi ehitamine ei pruugi mdjutada ehitise pisivust, kuid v@ib kaasa tuua
helipidavuse kui ehitise omaduse muutumise maédral, mis nduab selle seina liigitamist

korteriomanike kaasomandi eseme hulka.

1.1.2 Korteriomandi reaalosa ulatus

KOS avab reaalosa mdiste § 2 Ig-s 1, mille kohaselt korteriomandi eseme reaalosaks on
piiritletud eluruumid vdi mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad hooneosad, mida on
voimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kérvaldada voi lisada kaasomandit voi teise
korteriomaniku Gigusi kahjustamata voi hoone vélist kuju muutmata. Seaduseséattest tulenevalt
koosneb reaalosa eluruumist ja mitteeluruumist. Sellega piiritletud hoone osadest, mida muutes

vOi eemaldades ei tohi kahjustuda hoone kaasomandis olevad osad ega teiste korteriomanike

¥ RKTKo nr 3-2-1-116-11 p 27.
20 sytherland, N. Building Reserve Funds in Privately Owned Flats: Making the Case. Chartered Institute
of Housing Scotland. Edinburgh 2010, Ik 27.

10



Oigused. Reaalosa kasutamisel, renoveerimisel vdi rekonstrueerimisel peab jddma hoone véline

kuju muutmatul kujul samaks.

Lahtudes eeltoodust ja kaasomandi eseme ulatuse maératlusest, saab reaalosa esemeks olla
Ohuruum, mis on hoone plaani vdi projekti jargi korteriomaniku ainukasutusse méaaratud ala.
Samuti on reaalosaks selle ala sees asuvad Uldisest siisteemist eraldi paigaldatud seadmed ja
kergvaheseinad. Sarnasel seisukohal on Priidu Pérna, Kaido Kolk ja Andres Jaadla, kelle
madratluse jargi reaalosa, mis on korteriomaniku ainuomandis, koosneb ruumist dhuruumi
tdhenduses ja selle piires olevatest ehitise osadest, mida saab muuta voi eemaldada selliselt, et ei
kahjustata ehitise kaasomandis olevaid osi, teiste korteriomanike Gigusi ega muudeta hoone
valist kuju.?! Nii naiteks on reaalosaks kindlate piiridega eraldatud ruum koos mittekandvate
vaheseinade ning vaheuste, pdranda vms. Mittekandvateks vaheseinadeks vd@ivad olenevalt
hoone konstruktsioonist olla vannitoa ja WC seinad ning eemaldatavateks osadeks korteri
siseuksed ja kapid.

WOoEIgG § 1 kasutab korteriomandi defineerimisel mdisteid kaasomand ja eriomand. Olenemata
sellest, et KOS valjatodtamisel tugineti palju WoEigG-le?, kasutab KOS eriomandi asemel
reaalosa moistet. Sarnaselt WoEigG-le on 1. jaanuarist 2018 joustuvas KrtS on kasutusel mdiste
eriomand. Saksa diguses on eriomandi kui reaalosa puhul oluline eraldatuse ndue, mis tahendab
reaalosa eraldatust seinte ja lagedega teistest reaalosadest. Tapsemalt tdhendab see seda, et ruum
peab omama vee- ja Kuttesusteemi, omaette suletavat juurdepddsu korteri piiridest véljas.
Reaalosa nimetatakse igapdevases tavakasutuses sageli korteriks, mis moodustub iseseisvat
majapidamist v&imaldavatest ruumidest.”® Saab jareldada, et Eesti diguses on reaalosa ja
kaasomand reguleeritud sarnaselt Saksa digusega, kuid Eesti olukorra muudab keerulisemaks
asjaolu, et valja pole kujunenud Uhtset kohtupraktikat korteriomandi kaasomandi eseme- ja

reaalosa ulatuse méaaratlemisel, mis pohjustab raskusi nende eristamisel.

21 Parna, P., Kolk, K., Jaadla, A. Korteriomaniku kasiraamat. Juura, Oigusteabe AS 1997 1k 14.

2 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskiri, Ik 10. Kéttesaadav arvutivérgus:
http://www.riigikogu.ee (20.04.2014)

3 Schuckmann, H-J. Korteriomand (Das Wohnungseigentum). Kinnistusraamatu- ja notaripdevad
(Grundbuch- und Notartage) 15.-17. mai 1997. Kogumik referaate. Tallinn, 1998 Ik 133.
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Tingituna KOS kaasomandi eseme- ja reaalosa ulatuse méaé&ratlemise raskusest teatud
hooneosade suhtes?*, v8ib see pdhjustada korteriomanike vahel iguslikke vaidlusi. Probleemi
uletamiseks on v@imalik KOS-s sarnaselt KrtS-ga satestada korteriomanikele véimalus sisustada
korteriomandi reaalosa (viimase puhul eriomandit) kokkuleppel. Uheselt mdistetav ja kindlalt
piiritletud reaalosa, mis on poolte kokkuleppel mé&ératletud, vahendab mitmeti tGlgendavuse
probleemi korterelamu reaalosa- ja kaasomandi eseme osas. Samuti aitab vélja kujundada uhtset
korteriomanikevahelist vastutuskontseptsiooni. Naitlikult ennetades hupoteetilist ksikjuhtumi
olukorda korteriomanike sisesuhtes, kus veetoru IBhkemisel parast mddtjat, langeb
kahjuhuvitamise kohustus téies ulatuses vastava korteri omanikule kui reaalosa valdajale. Samas
kui toru 18hkemisel paarkiimmend sentimeetrit enne veemddtjat on vastutus elamu koikidel
korteriomanikel, sest kahju pdhjustati kaasomandi esemest. Teisisbnu muutuks seadus vastava
regulatsiooni olemasolu korral paremini mdistetavaks ning lahendust leiaks ka ilma
korteriuhistuta eraldiseisvalt majandatavate korteriomandite probleem. Naiteks igasse korterisse
eraldi sissekdigu ja Kkorteri juurde kuuluva eraldi maatiikiga ridaelamud. Korteriomanikel tekib
sellisel juhul vBimalus kindlaks maarata, et ridaelamute reaalosa hulka kuuluvad ka kiitte-, vee-,
jahutus-, ventilatsiooni- ja muud vajalikud tehnosisteemid. Lisaks vdimaldab see omakorda
korteriomanikul ennetava hooldusega ohuolukordade tekkimist véltida. Arvestama peab sedagi,
et KOS § 12 Ig-st 3 ja § 15 Ig-st 5 tulenevalt peab reaalosa ja kaasomandi eset kasutama ning
valitsema seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja otsuste kohaselt, nende puudumisel

korteriomanike huvidest lahtuvalt.

1.1.3 Korteriomanike thisus

Eelnevalt korteriomandi Giguslikku olemust analtilisides selgus, et KOS-st tulenevalt koosneb
korteriomanikule kuuluv korteriomand reaalosast ja selle juurde kuuluvast mdttelisest osast
kaasomandist (5.0 hoone osadest, mis on valjaspool reaalosa). KOS satestab kohustuslikus korras
kaasomandi eseme korrashoiu- ja ohutuse tagajana korteriomanike thisuse. Alljargnevalt antakse
kehtiva Eesti Oiguse kontekstis Ulevaade korteriomanike Ghisusest, mis on kolmandaks

komponendiks korteriomandi koosseisus.

24 Parna, P. Korteriomanike thisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktorit6o. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 16.
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Korteriomandi koosseis ja valitsemise susteem

Kaasomandi ese Reaalosa

. 0 korteriomaniku
Korteriomanike Uhisus . -
ainuvéim

Valitsevad . _
korteriomanikud thiselt Valitseb korterithistu

. o Esindab korterituhistu

Esindab valitseja juhatus

Joonis 1 — Korteriomandi koosseis ja valitsemise stisteem

Autori joonis

Korteritihistu kui juriidilise isiku puudumise korral rakendub esmajoones korteriomanike thisuse
regulatsioon. Tulenevalt KOS 8 8 Ig 1 ja § 9 ning 8 4 Ig 3 koostoimest, tekib korteriomanike
thisus kui korteriomanike vaheline vdladiguslik suhe automaatselt alates korteriomandite
moodustamisest, Kinnisasja jagamise vOi korteriomandi seadmise teel ning korteriomandi
kandmisega kinnistusraamatusse. KOS § 9 kohaselt saab korteriomanike vaheline vGladiguslik

suhe ehk ihisus I16ppeda liksnes korteriomandite 18petamisega kinnisasjal.

Korteritihistu asutamise korral ei mdjuta see korteriomanike thisuse olemasolu. Korterithistu
asutamine mdjutab Uksnes korteriomanike Uhisuse sisu, sest korteritihistu olemasolu korral
realiseerivad korteriomanikud oma 8igusi selle kaudu.”® Seega korteriomanike thisus ei I5pe
korterilihistu asutamise korral ning lisaks ka sellisel juhul, kui korteriomanikud korraldavad
korteriomandi eseme valitsemist kokkuleppe alusel. Olukorras, kus korteriomandi kaasomandi
eseme korrashoiuks toimivad erinevad regulatsioonid, peab lahtuma sellest, kuidas asetsevad
erinevad regulatsioonid Uksteise suhtes hierarhiliselt. Korteriiihistuseaduse (edaspidi KUS)®
regulatsioonid on KOS regulatsioonide suhtes erinormid tulenevalt KOS 8-st 8 Ig 1.

Korteritihistu olemasolu korral kohaldatakse KUS norme, mis on {limuslikud KOS

% Ppaal, K. Voladigusseaduse mdju valitseja nimetamisele ja digussuhtele korteriomanikega, Juridica,
2003, nr.5, Ik 295.
% KUS. RT 11995, 61, 1025; RT I, 13.03.2014, 91.
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korteriomandi eseme valitsemist reguleerivate sétete le. Eradiguses kehtiva dispositiivsuse
pohimottest tulenevalt peab korteriomanike kokkuleppe korral eelistama s6lmitud kokkulepet
KUS ja KOS vastavatele satetele. Juhul, kui kokkuleppe on kantud Kinnistusraamatusse, siis
kehtib see kokkuleppe osapoolte &igusjarglaste suhtes.”” Saab asuda seisukohale, et
korteriomanikel on valiku vOimalus, kas valitseda korteriomandit l&bi 0hisuse valitseja,
kokkuleppe alusel voi juriidilise isiku vormis korteritihistuna. Seejuures korteriomanike thisus
séilib ka parast korteriihistu asutamist, sest korteriomanike thisus on korterilhistu tlene, kuid
eriregulatsioonina kohalduvad korteritihistu korral KUS normid. TeisisGnu on Eestis
korteriomandi valitsemise ststeem dualistlik, vGimaldades korteriomanikel valida, millises

oOiguslikus vormis korteriomandit valitseda.

Korteriomanike (hisuse valjatodtamisel lahtuti Eestis pdhiliselt WoEigG-st*®, mille § 10 Ig 2
séatestab, et korteriomanike vahelistele suhetele kohaldatakse Saksa tsiviilkoodeksist Uhisuse
sétteid, vélja arvatud juhul, kui esineb vastuolu enk WoEigG-st tuleneb teisiti. Uhisuse sétted on
toodud Saksa tsiviilkoodeksis (Birgerliches Gesetzbuch — edaspidi BGB)?°, mille § 741
defineerib korteriomanike Uhisust olukorras, kus enam kui Uhel omanikul on &igus Uhisele
omandile mdttelistes osades. Kui seadus ei sétesta teisiti, kuuluvad kohaldamisele BGB §-d 742-
758.

WOoEIigG Gigusnormistik korteriomandi valitsemisel erineb KOS-st pohiliselt kahest aspektist.
KOS voimaldab korteriomanikel valida, millises vormis kaasomandi eset valitseda, kas
korteriomanike Uhisusena vOi korteritihistuna. Teiseks, esimesest veelgi pGhimdttelisema
erinevusena, annab KOS § 8 Ig 1 koostoimes KUS §-ga 3 Ig 5 aluse valitseda kaasomandi eset
korterithistuna Kinnisasjatleselt, s.0 enam kui Uhes korterelamus. See loob olukorra, kus Uhel
kinnisasjal asuvate korteriomandite omanikud saavad teise Kinnisasjal asuvate korteriomanike

suhtes vastu votta kehtivaid valitsemisega seonduvaid otsuseid.

Korteriomanike thisuse olemust avades saab tdpsemalt sdnastada, et see on isikute Uhisuse liik ja
kuulub samasse gruppi seltsingu, kaasomanike whisuse, abikaasade varalhisuse ja parijate

Uhisusega. Teiste isikute (Ghisustest eristab korteriomanike (Uhisust eelkdige selgem

2 Krass, A. Korteriomandi valitsemise regulatsioon korteriomandiseaduses. Magistritéd. Tallinn 2011, Ik
33.

28 Tiivel, R. Korteriomanike kaasomandi eseme valitsemine, Juridica, 2011, nr.2, Ik 100.

* BGB. BGBI. | S. 42, 2909; 2003 1 S. 738. BGBI. | S. 37109.
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organisatsiooniline ulesehitus, thisuse 16petamiseks ndudediguse puudumine ja thisuse liikmete
vabam seotus. Liikmelisus kaasneb koheselt ja selleks ei ole muid eritingimusi, kui
korteriomanikuks olemine.®*® Seaduseelndu autorid on sedastanud, et korteriomanike iihisuse
puhul on tegemist v@ladigusliku suhtega, mis nahakse ette KOS-s ja mida tapsustavad AOS,
TsUS, véladigusseaduse (edaspidi VOS)*! ning muud seadused.*? Vahemarkusena on sobilik
lisada, et viidatud TsUS-s ja VOS-s puudub korteriomanike iihisuse vahetu regulatsioon.

Korteriomandi kaasomandi eseme opereerimiseks thisuse korral on seadusandja satestanud
korteriomanike uhisuse hierarhilise organisatsiooni ulesehituse, mis koosneb tldkoosolekust
(KOS 8§ 17), valitsejast (KOS 8 20) ja majandukogust (KOS 8 23). Autor on seisukohal, et
korteriomanike Uhisuse eesmérgiks on korteriomandi séilimise-, ohutuse- ning efektiivsete
naabrussuhete tagamine, mist6ttu on seadusandja poolt korteriomaniku ja avaliku huvi Kkaitseks
loodud vastav digusnormistik. Korteriomanike Uhisuse laadne &iguslik regulatsioon koos
organisatsioonilise ulesehitusega on olemas ka Hiina Rahvavabariigis, kus vastavalt seadusele
saab korteriomanik automaatselt parast korteri omandamist korteriomanike henduse (Owners
Associations) liikmeks. Korteriomanike thenduse liikmena on korteriomanikul digus valida
komitee liikmeid, kes votavad vastu otsuseid néiteks korterelamu remondi- ja korrashoiu

kiisimustes.*

Korteriomanike Uhisuse regulatsioonile Eestis saab ette heita tldkoosoleku otsustusprotsessi, mis
on aeglane ja ei garanteeri piisaval mé&aral, et vastuvOetud otsused lahtuvad koikide
korteriomanike Uhistest huvidest. KOS § 18 Ig 1 ja 4 kohaselt kutsutakse uldkoosolek kokku
vahemalt korra aastas ja sellest peab 7 kalendripdeva ette teatama. KOS § 19 Ig 2 satestab
otsustusvBimelisuseks ndudmise, mille kohaselt peab korteriomanikele kuuluma dle poole
Kinnistusraamatusse kantud kaasomandiosadest. Samas kui see nfue ei saa tdidetud, siis
teistkordne ldkoosolek on vastavalt KOS § 19 Idikele 3 otsustusvdimeline sdltumata osalejate
arvust. Teisalt on seadusandja kehtestatud regulatsiooni voimalik digustada asjaoluga, et hisus

on huvidetihisus, kus liikmetel on teatud piirini Ghised huvid®*. Naiteks vdib praktikas esineda

%0 pParna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvéime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 82.

*vOS. RT 12001, 81, 487; RT 1, 29.11.2013, 4.

%2 Tiivel, R. Korteriomanike kaasomandi eseme valitsemine, Juridica, 2011, nr.2, Ik 100.

33 Chen, L. The new Chinese Property Code: A giant step forward? Electronic Journal of Comparative
Law 11 (2) 2007, Ik 13.

% palandt, Otto. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). Miinchen: Beck C. H., 67. Auflage 2008, Ik 1101.
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olukord, kus pahatahtlikud korteriomanikud on huvitatud hisuse koosoleku otsustusvGimetusest
ja boikoteerivad seda teadlikult. Seetbttu on vajalik, et tldjuhul mitte tihti toimuv tldkoosolek on

teistkordsel kokkukutsumisel otsustusvéimeline s6ltumata osalejate arvust.

1.1.3.1 Korterilihistu

Korteriomandite valitsemiseks on vdimalik asutada ka korteriuhistu. Kui korteriomanikud on
otsustanud asutada korteritihistu, peab see toimuma Gigusaktidega ettendhtud korras ning KOS
regulatsioon kohaldub niivdrd, kuivord see ei ole vastuolus KUS-ga. Teisisdnu reguleerivad
korteriomanike vahelisi Gigussuhteid erinevad seadused. Ette on nahtud valitsemisvormidena nii
korteriomanike Uhisus kui ka korteritihistu, sh eelnevalt Kkirjeldatud kinnisasja Ulene
korteriuhistu. Nimetatud olukorda on iseloomustatud kui Oiguslikku régastikku ja asutud on
seisukohale, et korteritihistu asutamine asendab valitseja maaramist®. Jarelikult on korteriiihistul

samavaarne funktsioon ja vastutus vorreldes korteriomanike thisuse valitsejaga.

KUS-st tuletatavad peamised eesmargid korterithistule on ehitise ja selle juurde kuuluva
maattki motteliste osade Uhine majandamine ning korterithistu litkmete kollektiivsete huvide
teenindamine. Uksikasjalikumalt on korteriiihistu KOS-s satestatud korteriomanike, vallasajana
erastatud korterite omanike voi korterihoonestusdiguse omanike loodud mittetulundusihistu.
Asutajateks vdivad olla vahemalt kaks isikut ja korterithistu eesmargiks voi pohitegevuseks ei
tohi olla majandustegevuse kaudu tulu saamine. Korteriihistu tuleb sundlGpetada, kui

korteritihistu asutamisel rikuti oluliselt seadust.*®

Korteritihistu asutamine toimub KUS § 3 Ig 1 alusel korteriomanditeks jagatud kinnisasja
omanike poolt mittetulundusiihingute seaduse (edaspidi MTUS)* ettenahtud korras enamuse
otsuse alusel, kui sellele enamusele kuulub korteriomandi eseme mdtteliste osade kaudu suurem
osa ehitisest ja maatikist. Erinevalt Soome korterithistu-aktsiaseltsi seadusest (Asunto-

osakeyhtolaki)®®, ei séImita Eestis korteritihistu asutamisel asutamislepingut. Vajalik on ennem

% Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvéime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 75-77.

% RKTKo nr 3-2-1-101-06 p 10 ja 11.

¥ MTUS. RT 11996, 42, 811; RT 1, 21.03.2014, 27.

% Soome korteri-aktsiaseltsiseaduse (22.12.2009/1599) 12 peatilki § 1 kohaselt moodustatakse
korterithistu asutamislepinguga, mille peavad allkirjastama kdik osanikud.
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korteritihistu asutamist kokku kutsuda asutamiskoosolek korterilihistu loomise otsuse
vastuvdtmiseks. Muuhulgas peab austamiskoosolek vastu vtma ka ihistu pohikirja (KUS § 4 Ig
1) ja valima juhatuse liikmed (MTUS § 19 Ig 1 p 2). Korterithistut juhib ja esindab juhatus
(MTUS & 26 Ig 1) ning korteriGihistu omandab GigusvGime tema kandmisega
mittetulundusuhingute ja sihtasutuste registrisse. Vallasasjana erastatud korteritega elamus
korteriihistu asutamise regulatsioon on toodud KUS §-s 17 ja eluruumide erastamise seaduse
EES 8-s 15 Ig 1. Korter kui vallasasi on tingitud asjaolust, et eluruumide erastamisel erastati

korter ilma maata.

Korteritihistu asutamiskoosolekul vastu voetud pohikirja eesmérk on vahendada Gigusloome
koormust. Pd&hikirjaga antakse korterihistule kui juriidilisele isikule Ulesanne sisustada
uksikasjalikult digusnormid, et tagada 0histu efektiivne tegevus ja véltida korteriomandiga
seotud Bigusaktide tilekoormamist tksikregulatsioonidega.*® Kohustuslikud pdhikirja elemendid
on fikseeritud MTUS §-s 7, millest tulenevalt kirjalik korteritihistu p&hikiri peab sisaldama:

e Korterilihistu nime;

o korteritihistu asukoha aadressi;

e korteritihistu eesmérki;

e Korteriihistu liikmeks vastuvdtmise ning Kkorterithistust véljaastumise ja valjaarvamise
korda koos tingimustega;

o liikmete Bigusi;

e liikmete kohustusi vdi korda, kuidas voib liikmetele kohustusi kehtestada;

e osakondade olemasolu korral nende 6igused ja kohustused,;

e (ldkoosoleku kokkukutsumise tingimusi ja korda, samuti otsuste vastuvotmise korda;

e juhatuse litkmete arvu vdi nende tilem- ja alammaéra;

korterilihistu vara jaotuse pdhimaétteid uhistu I6ppemise korral;

muid seadusega sétestatud tingimusi.

1. jaanuarist 2018 jOustuv KrtS, aga muudab seni imperatiivselt eksisteeriva pohikirja
dispositiivseks, satestades 8 17 Ig-s 1, et korterithistul v@ib olla pdhikiri. Selle vastu on jouliselt

arvamust avaldanud Eesti Korterithistute Liit, kes pooldab kohustusliku pdhikirja séilimist.

% Rootamm-Valter, J. Korteritihistu too korraldamisest. Tallinn: Kirjastus Vastus 2003, 1k 52.
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Seisukohta pdhjendatakse, et pohikiri korterithistutel korrastab liikmete omavahelisi suhteid ja
aitab neil Biguslikku regulatsiooni paremini mdista*. Kuna praktikas on vdimalik probleeme
lahendada pdhikirjas kehtestatud korra kohaselt, millega Uhtlasi véhendatakse &igusvaidlusi
lahendavate organite (nt Gudrivaidluskomisjoni vdi kohtute) halduskoormust, siis on Eesti
Korteritihistute Liidu ettepanek pohikirja kohustuslikuks jatmise kohta asjakohane ja seda saab

pooldada.

Pohikirjaga vO0i seadusega reguleerimata juhtimise kisimustes on korterithistu kdrgeim
otsustusorgan tildkoosolek, kus vdivad osaleda kik thistu lilkkmed ja mille padevuses on MTUS
8 19 Ig 1 alusel jargmised toimingud:

e podhikirja muutmine;

e juhatuse lilkmete mééaramine ja tagasikutsumine;

¢ juhatuse v8i muu péhikirjaga ettendahtud organi lilkmega tehingu tegemise otsustamine;

e tehingu tegemise otsustamine ja tingimuste maaramine, &igusvaidluse pidamise

otsustamine ning selles tehingus vdi vaidluses mittetulundusuhingu esindaja maaramine;

e majandusaasta aruande kinnitamine;

e Korterilihistu I6petamise, hinemise ja jagunemise otsustamine;

e muude pdhikirjaga ettenahtud organite liikmete valimine;

e muude kisimuste otsustamine, mida ei ole seaduse vOi pdhikirjaga antud teiste organite

péadevusse.

Korteritihistu igapaevaselt tegutsevaks juhtimisorganiks on juhatus, kelle liikmetel on Gigus
esindada korterithistut (sh tehingute tegemisel). Eradiguses on Uldreegli kohaselt juriidilise isiku
tegevuseks juriidilise isiku organi tegevus, millest ei teki volasuhteid juriidilise isiku juhtorgani
liikme ja juriidilise isiku vélausaldaja vahel*!. Kuid juhatuse liilkme hoolsuskohustuse rikkumise
korral, saab korteritihistu kui mittetulundustihingu vdlausaldaja néuda kahju hivitamist ka
juhatuse liifkmelt, kui thistul puudub piisav vara (MTUS § 32 Ig 4). Juhatuse liikmed vastutavad
kahju hiivitamise eest solidaarselt ning vastutusest vabanemiseks peab tdendama, et tegutsemisel

on arvestatud hoolsuskohustuse nduet (MTUS § 32 Ig 2).

0 Eesti Korteritihistute Liidu 18.05.2013 arvamuskiri korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelndule.
Kattesaadav ~ arvutivorgus:  http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docL.ist/e723d06d-f608-4032-b9b3-
al33bafdc768#90gKSLw?2 (30.03.2014).

1 Karolin Lorents, Villy Lopman. Vastutusotsus. Ariiihingu juhatuse lilkme maksudiguslik vastutus
aritihingu maksuvdla eest. Juridica, 2013, nr 2, 1k 118.
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http://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e723d06d-f608-4032-b9b3-a133bafdc768#9ogKSLw2

1.2 Korteriomandidiguse uldalused

URO Inimdiguste Ulddeklaratsiooni artikli 25 Ig 1 kohaselt on igatihel digus elatustasemele, mis
tagab tema ja ta perekonna tervise ja heaolu toidu, riietuse, eluaseme, arstiabi ja elementaarsete
sotsiaalteenuste osas. Nimetatud artiklist tulenevalt on rahvusvaheliselt tunnustatud inimeste
sotsiaalset Gigust Uldmdistena eluasemele. Samas on Inimdiguste Ulddeklaratsioon juriidiliselt

mittesiduv dokument, mida saab kasitleda tavadiguslikult siduvana®.

Euroopa Liidu phidiguste harta* artikli 17 kohaselt on igaiihel 8igus vallata, kasutada, kasutada
ja parandada oma seaduslikul teel saadud omandit. Eesti Vabariigi pShiseaduse (edaspidi PS)** §
32 teine 10ige satestab eeltoodu sarnaselt, lisades, et omandi kasutamise ja k&sutamise
kitsendused satestab seadus. Kuna omandip6hidigus ei ole absoluutne, siis on lubatud seaduse
alusel kehtestatud kitsendused. Need tulenevad sellest, et pohidigused on objektiivsed normid,
mis formuleerivad nende adressaatide kohustused, mida peab jargima soltumata sellest, kas
pdhidiguste kandjad seda konkreetsel juhul nduavad véi ei**.Olemasoleva eluruumi puutumatust
tagav kaitsenorm on PS § 33, millega on reguleeritud Gldmdistena ja laia tdhendusega kodu,

eluruumi, valduse ja toékoha puutumatus.

PS koostanud autorite kindlast eesmargist tagada ulatuslik inimeste Oiguste kaitse néitab
uksikasjalik pdhidiguste ja vabaduste satestus, kuid expressis verbis on 6igus eluasemele, mille
alla kuulub ka korterelamu, PS-s nimetamata. PS kontekstis on digus eluasemele seonduv
rahvusvaheliste konventsioonide p6himdtetele vastava 8 28 sattega, milles on toodud

sotsiaal®iguste phiseaduslikud kaitsenormid.*

Esimese korteriomandiseaduse (edaspidi KOS 1)*’ véttis Riigikogu vastu 23. martsil 1994.
Kehtiv KOS vdeti vastu 15. novembril 2000 ja see joustus 1. juulil 2001. KOS eelndu

42 Kiviorg, M, Land, K. Miil, L, Vallikivi, H. Loengud: Rahvusvaheline 6igus. Tallinn 2007, Ik 145.

** Euroopa Liidu phidiguste harta. 2010/C 83/02.

“PS. RT 1992, 26, 349; RT |, 27.04.2011, 2.

* Maruste, R. Konstitutsionalism ning p&hidiguste ja -vabaduste kaitse. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS,
2004, Ik 238.

*® Merimaa, M. Eluaseme 8iguslik regulatsioon, kirjastus 1o 2005 Ik 11-12.

KOS I. RT 11994, 28, 426; 2000, 92, 601 (kehtetu alates 30.06.2001).
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seletuskirja kohaselt tingis korteriomandiga seotud suhete reformimise vajaduse suurel maéaral
korteriomandi tihingudigusliku ma&tme tugevdamise vajadus®. Kuni 2000 aasta 16puni kehtinud
KOS | normistiku kohaselt toimus korteriomandite valitsemine 18abi korteritihistu v6i Uhise
tegutsemise lepingu. Selle eelduseks oli korteriomanike tahe astuda Uksteisega vdladiguslikku
suhtesse. Eespool nimetatu oli KOS | regulatsiooni suurimaks puuduseks, sest tulenevalt
korteriomanike usaldussuhete puudulikkusest ei tekkinud kehtestatud tahtajaks suures osas
korterelamutes organiseerumist®®. See tahendab, et korteritihistuid ei moodustatud, kohustades
omakorda seadusandjat lahendusena kehtestama &igusnormistik, mis liidaks alates
korteriomandite moodustamisest omanikud voladiguslikult. Korteriomandi thingudigusliku
mdotme tugevdamiseks lisati KOS regulatsiooni korteriomanike thisuse digusnormide kogum,

mis on olemuselt korteriomanike vaheline v6ladiguslik digussuhe.

Olenemata tdsiasjast, et oodatud entusiasmiga ja mahus korteridhistuid ei loodud, oli vastav

I°°. Tanaseks

oigusnormistik Uhistuseadusena taasiseseisvunud Eestis vastu voetud 1992. aasta
paevaks on nimetatud seadus kehtetu, kuid 27. juunil 1995 vdeti vastu ja 3. augustil 1995 joustus
KUS. 1. jaanuarist 2018 joustuva KrtS kohaselt hakkab kdigi korteriomandite majandamine
toimuma iseseisva juriidilise isiku — korteriuhistu — vormis, mis seaduse joustumisel tekib koos
korteriomandite loomisega. Olemasolevatele korteriomanditele, mille majandamine toimub uue
seaduse joustumiseni korteriomanike Ghisuse vormis, loob riik ise korteritihistu.>* Seega alates
2018. aastast toimub korteriomandite valitsemine ainult korteriihistu kaudu. Seaduse alusel loob

riik seni korteriomanike hisuse vormis tegutsevates korterelamutes korteritihistu.

1.3 Korteriomandi@iguse hierarhia

Korteriomandit reguleerivatest digusaktidest on v@imalik tuletada korteriomanike &iguste
hierarhia, mida peab jargima kaasomandi eseme valitsemisel. Kontinentaalses digussiisteemis on
seaduse prioriteedi pohimdttest tulenevalt digusaktide stisteem ulesehitatud hierarhiliselt. Selle

peamiseks sisuks on, et kehtivuselt madalama astme Giguse allikad peavad olema vastavuses

*® Korteriomandiseaduse 403 SE | eelndu seletuskiri. Kattesaadav arvutivargus: http://www.riigikogu.ee
(19.04.2014)

* Ulas, T. Eraomandisse tagasi. Teaduste Akadeemia Kirjastus 2010, Ik 37.

%0 Eesti Vabariigi tihistuseadus. RT 1992, 36, 477; RT 12002, 3, 6 (kehtetu alates 31.01.2002).

*! Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskiri, Ik 1. Kéttesaadav arvutivérgus:
http://www.riigikogu.ee (20.04.2014)

20


http://www.riigikogu.ee/
http://www.riigikogu.ee/

kehtivuselt kérgema astme Oiguse allikatega. Seaduse prioriteedi pdhimottel on kaks poolt:
kdrgema 0iguse kehtimise ja madalama diguse rakendamise prioriteet. Kdrgema Oiguse
kehtimise prioriteet satestab, et madalama digusega ei saa madrata kdrgema diguse sisu, vaid
madalam 6igus peab olema kdrgema OGigusega kooskdlas. Madalama 6iguse rakendamise

prioriteet satestab, et kui on olemas madalam norm, siis tuleb seda rakendada esmajarjekorras.>

Eelnevalt on digusteoorias arvamust avaldatud, et korteriomanike diguste hierarhia kaasomandi
eseme valitsmisel, arvesse vottes korteriomandi digusliku regulatsiooni, on jargmine:

e Korteriomandi digusliku regulatsiooni imperatiivsed normid,;

e KOS dispositiivse iseloomuga voladiguslikud normid, mida saab muuta korteriomanike
kokkuleppel. Kinnistusraamatusse kandmisel vélaBiguslikud kokkulepped muudetakse
asjadiguslikuks;

e seadusjargsed dispositiivsed normid, mida ei ole korteriomanike kokkuleppega
muudetud;

e korteriomanike koosoleku ja korterilhistu lilkmete tldkoosoleku otsused (KOS § 15 Ig 3,

lg 6, KUS § 13), millega viiakse ellu seadust ja korteriomanike kokkuleppeid.>®

Autor on seisukohal, et eespool toodud korteriomanike Giguste hierarhia ei ole korrektne.
Korteriomandi tekkimist kinnisomandi jagamisel korteriomanditeks saab kasitleda kui tehingut.
See asub tulenevalt jargmistest asjaoludest kaasomandi eseme valitsemisel koos korteriomandi

vaartuspdhimaotetega korteriomanike diguste hierarhia tipus.

Eesti Oigusaktide jargi saab korteriomand tekkida korteriomandi seadmisel omandireformi
kaigus vallasasjana erastatud Korteritele, Kinnistusraamatusse kantud Kkinnisasja jagamisel
korteriomanditeks ja hooneiihistu likvideerimisel kinnisasja korteriomanditeks jagamisega.>
Seejuures KOS § 4 Ig 1 ja 2 jargi kinnisomandi jagamist korteriomanditeks omaniku voi
kaasomanike kinnistamisavaldusega, saab tdlgendada kui korteriomandite tekkimist tehinguliselt
tahteavalduse alusel. TsUS § 69 I8ike 1 kohaselt peab kindlale isikule suunatud tahteavaldust

tahteavalduse tegija véljendama ja see muutub kehtivaks kéttesaamisega. Olukorras, kus omanik

>2 Eesti Vabariigi p8hiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus Juura. Tallinn 2012, § 3 komm 2.3.2 -
2.3.2.2.

%3 Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvéime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 26-27

> Merimaa, M. Eluaseme diguslik regulatsioon, kirjastus 110 2005 Ik 52.
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vOi kaasomanikud podrduvad notari poole, et viimane korteriomandite tekkimiseks the omaniku
korral kinnitab (TsUS § 81) ja kaasomanike korral tdestab (TsUS § 82) notariaalselt
kinnistamisavaldust, véljendab selget omaniku v6i kaasomanike tahet Giguslike tagajargede
kaasatoomiseks. Uhe omanikuga kinnisasjal peab omanik eelnevalt minema notari juurde enda
tahteavaldust vormistama, mille tulemiks on (hepoolse tehinguna notariaalselt kinnitatud
kinnistamisavaldus. Kaasomandi korral on peab kaasomanike vahel olema j6utud Uhisele
kokkuleppele kinnisomandi jagamises korteriomanditeks ning thist tahet vormistama minnes on

tulemiks on notariaalselt téestatud kinnistamisavaldus.

Korteriomandi registriosa avamiseks esitatakse koos notariaalse kinnistamisavaldusega, milles
on toodud ka korteriomandite reaalosade ja mdtteliste osade suurused, jargmised dokumendid:
e ehitus- vOi kasutusloa andnud ametiasutuse poolt kinnitatud korteriomandiks jagatava
hoone projekti koopia. Projektil peavad olema piiritletud ja korterinumbritega tahistatud
iga korteriomandi reaalosaks olevad ruumid;

e muud seadusega kinnistamiseks ettenahtud dokumendid, mis on toodud KRS §-s 35.>

Seega saab késitleda korteriomandi tekkimist kinnisomandi jagamisel korteriomanditeks kui
tehingut. Muuhulgas peavad koik korteriomanike enamushéaltega vastuvdetavad otsused olema
selle tehinguga kooskdlas jargmisel pdhjusel. Tulenevalt KOS §-st 1 1g 2 ja §-st 2 Ig 2 on ehitis
kaasomandi ese ja ehitamise aluseks on hoone projekt, kus on margitud kindlate piiridega
reaalosaks olevad ruumid ning reaalosast vélja jadv kaasomandi ese. Seetdttu on korteriomanike
Oigused tapselt piiritletud, sest kinnisomandi korteriomanditeks jagamise tehingu osaks olevast

hoone projekt (KOS § 4 Ig 4) néhtub kaasomandi eseme- ja reaalosa ulatus.

Oluline on veel siinjuures, et aluslepingud ja Uldpdhimétted, antud juhul korteriomandi
tekkimine kui kinniasja omaniku vdi kaasomanike tehing ning korteriomandi vaartuspohimotted,
asuvad korteriomandidiguse digusnormide hierarhia tipus (esmane 6igus). Oiguse iildpShimdtete
prioriteeti seaduste ees on Riigikohus viitega PS preambulile ja §-le 10 otsesénu tunnustanud.
Seisukohta pdhjendas Riigikohus vaitega, et demokraatlikes riikides juhindutakse digusloomes
ajalooliselt kujunenud diguse UldpShimdtetest. Seisukoht laieneb seega PS § 3 Ig 1 teise lause

>> Merimaa, M. Eluaseme &iguslik regulatsioon, kirjastus Ilo 2005 Ik 54.
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alusel Eesti 8igussiisteemi osaks olevatele diguse tildpshimétetele.®® Aluslepingute kasituses on
vastavalt Euroopa Liidu Kohtu valjakujunenud praktikale aluslepingud ja Euroopa Liidu poolt
aluslepingute alusel vastu véetud digusaktid liikmesriikide diguse suhtes tlimuslikud.>” Seda
seisukohta (le kandes korteriomandiGiguse konteksti on korteriomandi moodustamine
kinnisomandi jagamisel korteriomanditeks kui korteriomandi tekkimise alusleping ulimuslik

korteriomandidiguses.

Eelnevat arvestades on Kkorrektne Kkorteriomanike &iguste hierarhia kaasomandi eseme
valitsemisel jargmine:

e korteriomandite tekke aluseks olev tehing ja korteriomandi vaartuspohimdtted;

e Kkorteriomandi Gigusliku regulatsiooni imperatiivsed normid;

e KOS dispositiivse iseloomuga vdladiguslikud normid, mida saab muuta korteriomanike
kokkuleppel. Kinnistusraamatusse kandmisel vdladiguslikud kokkulepped muudetakse
asjadiguslikuks;

e seadusjargsed dispositiivsed normid, mida ei ole korteriomanike kokkuleppega
muudetud;

e korteriomanike koosoleku ja korterithistu lilkmete tldkoosoleku otsused (KOS § 15 Ig 3,

Ig 6, KUS § 13), millega viiakse ellu seadust ja korteriomanike kokkuleppeid.

1.4 Korteriomandi vaartuspohimdotted

Eesti Vabariigi PS §-s 10 sétestatud demokraatliku 6igusriigi pdhimdte tdhendab, et Eestis
kehtivad sellised diguse Uldp6himdtted, mida tunnustatakse Euroopa digusruumis. Oluline on
eristada PS aluspdhimdtteid rahvusvahelise diguse tldtunnustatud pdhimdtetest (8 3 Ig 1 teine
lause), milleks on nt pacta sunt servanda p&himd&te. Rahvusvahelise diguse Uldtunnustatud
pdhimotted on kdigi rahvusvahelise diguse subjektide jaoks siduvad pdhimdtted, mida enamik
rahvusvahelise Giguse subjekte sadrasena tunnustab. PS aluspdhimdtted on seevastu rahvusliku

diguskorra aluseks olevate pdhivaartuste normatiivne dimensioon.*®

> Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus Juura. Tallinn 2012, § 3 komm 2.4.-
3.5.2.

*" Eesti Vabariigi phiseadus. Kommenteeritud valjaanne. Kirjastus Juura. Tallinn 2012, § 3 komm 2.4.-
2.4.

%8 Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus Juura. Tallinn 2012, § 10 komm 3.
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Seadusandlik vdim kajastab demokraatlikus digusriigis aegade jooksul véljakujunenud Oiguse
uldpdhimaotteid kui vaartuspbhimotteid digusnormides. Vaartuspohimdtteid aitab sisustada ka
sotsiaalriigi pohimottest tulenevad sotsiaalsed véartused, milleks korteriomandi instituudis oli
esialgselt tagada vahekindlustatud isikutele vdimalus omada kinnisasja tunnustele vastavat
elamispinda®. Kujundades vaartuspdhimétete abil seadust, piitiab seadusandlik v&im tagada

teatava sotsiaalse vaartuse kui vastutuse realiseerumise.®

Eestis satestab KOS § 14 Ig 1, et kui korteriomanik on korduvalt rikkunud teise korteriomanike
suhtes oma kohustusi ja kui korteriomanikud ei pea tema thisusse kuulumist enam vdimalikuks,
vlivad nad naiteks nduda, et reegleid rikkunud korteriomanik enda korteriomandi vd6randab.
Austraalia korteriomandidiguses korteriomanik, kes ei tasu rahalisi makseid hoone remondiks ja
korrashoiuks, kaotab Biguse haaletada korteriomanike koosolekul nimetatud kisimustes®.
Soomes saab majandamiskulude tasumata jatmisest tekkiva volgnevuse korral Kkorterithistu-
aktsiaselts votta korteriomanikult korteri valduse kuni kolmeks aastaks. Korterithistu-
aktsiaseltsil on 6igus koormata nimetatud korteriomand udrilepinguga, millest saadav tulu laheb
vbla katteks majafondi.®? Seevastu Hiina Rahvavabariigis puuduvad sanktsioonid

korteriomanikule, kes hoiab korterit halvas seisukorras véi ei maksa majandamiskulusid.®®

Vaartuspbhimotted aitavad peamiselt kolmest aspektist digusallikatest saadavat informatsiooni
paremini mdoista. Esiteks lahutavad nad juriidilise informatsiooni (ksikosadeks, mistottu
oOigusallikatest saadav informatsioon muutub hallatavaks (liigendusfunktsioon). Teiseks juhivad
vadrtuspdhimotted seaduse rakendajat Gige lahendi suunas, millele toetudes saab valida
olemasolevatest tdlgendamisvariantidest parima (juhtimisfunktsioon). Uhtlasi paigutab see

Oigusliku probleemi digesse juriidilisse konteksti. Kolmandaks saadakse 6igusp6himdtetest

% Krass, A. Korteriomandi valitsemise regulatsioon korteriomandiseaduses. Magistritd6. Tallinn 2011, Ik
4.

% Saarma, T. Pankrotimenetluse pdhimétted, Juridica, 2008, nr.6, 1k.354

%1 Bailey, N., Robertson, D. Flat Management in Three Countries, Research Report No. 2. Project Report.
University of Stirling, Stirling 1997, Ik 11.

2 Lujanen, M. Legal challenges in managing privatized apartment buildings. Ministry of the
Environment. Finland 2009, Ik 3-6.

% Chen, L., Mostert, H. The unavoidable necessity of formalizing condominium ownership in China: A
pilot study, Asian Journal of Comparative Law 2(1) 2007, 1k 11.
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vastuseid olukordades, kus puudub véimalus tugineda Oigusallikatele, eelkdige seaduse
konkreetsetele satetele (piiritlev funktsioon).*

KorteriomandiBiguse rakendamisel on kooskdla  vaartuspdhimotetega  oluline.
Korteriomandibiguse hierarhia alapeatiikis selgus, et korteriomandi vaartuspohimdtted
paiknevad korteriomandit reguleeriva digusnormistiku hierarhia tipus. See tdhendab, et kdrgema
diguse kehtimise prioriteedist tulenevalt, peab naiteks korterelamu valitseja ja majandukogu ning
korteriuhistu juhatuse tegevus olema korteriomandi vaartuspbhimdotetega kooskdlas. Nimetatud
organite tegevuses vOib esineda olukordi, millele ei ole diguslikku regulatsiooni kehtestatud.
Néiteks vabaneb korteritihistule kahju tekkimisel juhatuse liige isiklikust varalisest vastutusest,
kui ta jargis enda tegevuses hoolsuskohustuse nduet (MTUS § 32 Ig 2). Sellega viitab
seadusandja asjaolule, et tépselt reguleerimata Uksikjuhtumi korral tagab legitiimsuse Uksnes
hoolsuskohustusest kui véaartuspdhimottest kinnipidamine. Kuivord korteriomandi diguslik
regulatsioon kaasomandi eseme valitsemisel ja omanike vahelistes 0Oigussuhetes lahtub

vadrtuspdhimatetest, siis on otstarbekas need méaaratleda ja sisustada.
Hea usu p&himote

Korteriomanike vahel eksisteeriva seadusjargse voladigusliku suhte tditmisel peab jargima hea
usu pdhimédtet®. 1. jaanuarist 2018 jdustuva KrtS § 12 Ig 2 satestab otsesénu, et korteriomanikud
peavad omavahelistes suhetes, samuti suhetes korteritihistuga jargima hea usu p6himdtet ja
arvestama Uksteise Gigustatud huve. Seega TsUS §-st 32 tulenev hea usu pShimdte kohaldub
korteriomanikele ja korteritihistu kui juriidilise isiku liikmetele, kes peavad jargima
omavahelistes suhetes hea usu pdhimdtet ja arvestama Uksteise digustatud huvidega. Uksteise
Oigustatud huvidega arvestamise kohustus on hea usu péhimdttest tuletatud konkreetne kohustus.
See ei vastandu hea usu pdhimdttele, vaid rohutab korteritihistu liikmete vahelise spetsiifilise
digussuhte olemasolule, millele on kohaldatav véladigusele omane hea usu pdhiméte (TsUS §
138, VOS § 6).%°

% Saarma, T. Pankrotimenetluse pShimétted, Juridica, 2008, nr.6, Ik 352.

% Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 34.

% Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku organi liikmete digussuhted, Juridica, 2010, nr.7, 1k.483.
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Hea usu pohimdtte jargi tegutsevad isikud arvestavad digussuhetest tulenevate kohustuste
taitmisel Uhiskonnas kehtivaid moraali- ja kolblusnorme. Seejuures valditakse petturliku
kaitumist ja Ulemadrase kasu saamist ning hoidutakse teistele kahju tekitamisest.®” Saab asuda
seisukohale, et hea usu pdhimdttest tuletatavad vaartused on konstruktiivsete ja edukate
korteriomanike vaheliste suhete nurgakiviks, millega tagatakse korterelamus kodurahu ning
uhiselu reeglitest kinnipidamine. Eelkdige diglase ja eetilise kaitumise labi. Muu hulgas

tdhendab see seda, et tehakse Uksteisega koostodd korterelamu korrashoiu tagamisel.

Kuna diguste kaitsel peab kohtuvaidluses tldjuhul tuginema konkreetsele Gigusnormile, siis voib
jaada vajaka ainult viitest hea usu pohimdttele. Seisukohta toetab digusteooria. Mandri-Euroopa
diguse sajanditepikkuse arengu tulemus on Euroopa Uldise diguse perekonna (ius commune)
valjakujunemine. Sellesse digusperekonda kuuluvates digussiisteemides on sotsiaalsete normide
seas esiplaanil kirjalikud 6igusnormid, mis vastavad Oigluse ja moraali nduetele. Esile tdstetakse
seadused, mille alusel toimib Sigusriiklikult organiseeritud ja tegutsev riik.%

Samas on Riigikohus leidnud, et nii korteriomanike thisuses kui ka korteritihistuga elamus peab
uksteise suhtes k&ituma lahtuvalt hea usu pohimdottest ja hoiduma teiste diguste kahjustamisest.
Samuti voib Kkorterithistu litkmele hea usu p&himottest tuleneda kohustus mitte kahjustada
Uhistut ja panustada selle juhtimisse, mille véljendusena vGib ta olla kohustatud hééletama maja
valitsemiseks vajalike otsuste poolt vdi ndustuma valitsemiseks vajalike kokkulepetega.
Riigikohtu kolleegium on mérkinud tdiendavalt, et ka nduetekohaselt vastuvOetud otsuse
taitmine voib erandlikel asjaoludel olla téielikult vGi osaliselt nii korteriihistuga kui ka selleta
valitsetavas korterelamus vastuolus hea usu pdhimottega. EelkBige otsuse vastu hééletanud
korteriomaniku suhtes, mistéttu v6ib sel pohjusel otsuse taitmisest keelduda. See vdib tahendada,
et otsuse vastu héaletanud korteriomanikult ei saa véhemalt tervikuna nduda enamuse otsusel
tehtud muude kui vajalike kulutuste hivitamist, kui majanduslikel voi muudel pdhjustel ei saa
temalt kulude kandmist taies ulatuses eeldada, kuna see tooks talle kaasa rasked tagajarjed.®
Riigikohus néeb seega ette heas usus kéitumise kohustuse korteriomanike omavahelistes suhetes
ja otsuste vastuvotmisel. Veel selgub, et hea usu pdhimdte kohaldub korteriomandiga seonduva
Oigusvaidluse korral ja sellele saab tugineda vaidete pohistamisel, et valtida ebadiglase tagajarje

saabumist.

" Kull, I, jt. V6lagigus 1. Uldosa. Tallinn: Juura Oigusteabe AS, 2004, Ik 69 — 73.
% Kaugia, S. Oigusnormide kohast eri kultuuriruumides. — Riigikogu toimetised 2002, nr 6.
% RKTKo nr 3-2-1-116-11 p 23 ja 24
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Hoolsuskohustuse p6himdte

Korteritihistu juhtorgani liikme ja korteritihistu vahelisest Gigussuhtest juhtorgani liikmele
tulenev keskne kohustus on Gldine hoolsuskohustus. Uldine hoolsuskohustus tahendab eelkdige
parimal viisil ning heas usus korteritihistu huvides tegutsemist. Juhtorgani liikmelt tavaliselt
oodatav hoolsus oma kohustuste taitmisel tdhendab, et juhtorgani liige peab ilmutama hoolsust,
mida mdistlik inimene taolises ametis sarnastel tingimustel ilmutaks.” Hoolsuskohustuse
pdhimotte olemusest néhtub, et see on seotud hea usu pdhiméttega. KOS §-st 11 on vdimalik
tuletada, et lisaks korteritihistu juhtorgani liikmele on ka korteriomaniku kohustuseks tldist
hoolsuskohustust jérgida. Seda nii korteritihistuga kui korteriomanike (hisusega majas.
Arvestama peab, et kindlustusandja saab hoolsuskohustuse rikkumise votta aluseks, et jatta
kindlustatud korterelamule kahju hiivitamata’. Korteriiihistu juhatuse liikme hoolsuskohustuse
rikkumiseks voOib néiteks olla katkise hoone katuse kui kaasomandi eseme remondivajaduse
ignoreerimine. Korteriomanik v8ib rikkuda hoolsuskohustust, kui ta ei vota piisavalt kiiresti
kasutusele meetmeid, et dra hoida kahju levikut tema korterist véljapoole. Néiteks jatab korteris

sulgemata katkise veetoru ega alusta koheselt koristus- ja kuivatustéddega.
Maistlikkuse pdhimdte

KOS kasutab mdistlikkuse pshimétte definitsiooni mitmes sattes’®, mistttu peab seda diguse
tildpShimdtet korteriomandidiguses arvesse vétma. VOS § 7 Ig 1 kohaselt vélasuhtes loetakse
moistlikuks seda, mida samas olukorras heas usus tegutsevad isikud loeksid tavaliselt
mdistlikuks. Maistlikkuse pBhimdtet sisustatakse hea usu p&himdtte kaudu ja peetakse sellest
kdrgemaks standardiks. M@distlikkuse kriteeriumi rakendamine piirdub seaduses otseselt
ettendhtud juhtudega, mille kohta seadustes sisalduvad ka konkreetsed viited, muuhulgas
ndutava kahju hiivitise ndude suuruse piiramiseks.”® Eeltoodu tihendab, et kohus saab
mdistlikkuse pdhimottele tugineda Uksnes seadusega kindlaks madratud juhul. Kohus on

rakendanud mdistlikkuse pshimétet ja vahendanud kahjundude summat VOS § 140 Ig 1 alusel

"% Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku organi liikmete digussuhted, Juridica, 2010, nr.7, 1k.487.

" RSA kodukindlustuse tingimused. Kéttesaadaval arvutivergus:
https://www.iizi.ee/public/Kodukindlustuse tingimused K100-2013.pdf (11.04.2014).

2 KOS § 11 Ig 3 kohaselt on korteriomaniku kohustuste rikkumine muuhulgas vabandatav, kui see on
kooskdlas maistlikkuse pGhimdttega.

® Simovart, M. Varv, A. Kriitilisi markusi mdistlikkuse pohimotte rakendamise kohta. Riigikohtu
tsiviilkolleegiumi otsus 3-2-1-66-11, Juridica, 2012, nr.1, Ik.70-71.
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olukorras, kus korteriomaniku mojusfaaris ei saanud olla kahju ulatuse véhendamine. Vaidluses
ndudis Kkindlustusandja kahju hilvitamist, sest korteris toimunud veeavarii tulemusena sai
kahjustada kindlustusobjektiks olev korter. Veeavarii toimus to6pdeval. Kuna veejooksu ei
suudetud vdimalikult kiiresti sulgeda, mida ei saanud korteriomanik mdjutada, sest ta oli to6l,
vahendas kohus ndutavat kahjuhuvitist 50% ulatuses. Tallinna Ringkonnakohtu otsusega jaeti
otsus muutmata ning Riigikohus asja ei menetlenud.” Kuna kérgemalseisvad kohtud jatsid
maakohtu otsuse muutmata, siis nad ndustusid viimase seisukoha pdhjendustega. Sellest
jareldub, et asjaolude loetelu ei ole piiratud ja tegemist on avatud loeteluga, mida peab tulenevalt

mbistlikkuse phimbttest arvestama kahjuhiivitise vahendamisel VOS § 140 alusel.

Uhise valitsemise p6himote

KOS § 15 Ig 1 kohaselt kaasomandi eset valitsevad korteriomanikud thiselt, kui seaduse voi
korteriomanike kokkuleppega ei ole ette nahtud teisiti. Uhistegevuseks nimetatakse inimeste
koost6dd, mis on suunatud Uhise tegevuse kaudu kdigi korterelamu elanike vajaduste
rahuldamisele. Uhise valitsemise eesmargiks on demokraatliku juhtimise kaudu rahuldada
korterithistuga kui ka selleta valitsetavas korterelamus elanike majanduslikke ja sotsiaalseid
vajadusi. Uhistegevus pdhineb isemajandamisel, iseseisval vastutusel, demokraatial, vordsusel,
uhisel varal ja solidaarsusel. Nii korteriomanike Uhisusega maja kui ka korteritihistuga maja on
sarnanev demokraatliku organisatsiooniga. Seda juhivad ja selle tegevust kontrollivad
esindajateks valitud isikud, kes aktiivselt osalevad korterelamu arengu- ja otsustusprotsessides
ning viivad ellu enamush&életusel vastu voetud otsuseid. K®oigil korteritihistu liikmetel ja
korteriomanikel on vdrdne hééledigus, kui ei ole kokku lepitud teisiti. See on tagatud
uldpdhimottega, mille jargi on (ks haal Ghe omaniku kohta. Valitud esindajad on

aruandekohustuslikud neid valinud isikute ees.”
Terviklikkuse pdhimate
KOS 8 1 Ig 3 kohaselt korteriomandi esemeks olevaid ehitise reaalosa ja kaasomandi mottelist

osa ei saa teineteisest eraldi vGorandada, koormata ega pérandada. T&psemalt on Riigikohtu
kolleegium sedastanud, et korteriomand on tsiviilk&ibes eraldi objekt (KOS § 1 1g-d 1 ja 3), mida

“ HMKo nr 2-08-8332.
" Leetsar, J. Uhistegevuse ABC. Tallinn: Eesti Uhistegeline Liit, 1999, Ik 12-13.
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kehtiv 8igus kasitleb iseseisva asjana ja kinnistuna (kinnistusraamatuseaduse § 5* p 3), mitte asja
osana (KOS § 1 Ig 1) ning métteline osa kinnisasjast ei ole vaadeldav eraldi asjana.’”
Kaasomandi eseme séilimise ja reaalosa sihipédrase kasutamise tagamiseks peab korterelamut
valitsema terviklikult. Selle eesmargi saavutamiseks on Uksteisega lahutamatult Ghendatud
kaasomandi ese ja reaalosa ning korteriomandi Uhingudiguslik element, milleks on

korteriomanike vaheline vdladiguslik suhe.
Solidaarsuse p6himote

Korteriomanike omavaheline 8igussuhe on véladiguslik’’. TsUS § 4 kohaselt saab 8igussuhte
reguleerimata kiisimustes kasutada iguse analoogiat. Seega VOS §-st 65 ldhtudes saab
korteriomanike kasitleda solidaarvdlgnikena, kellelt vBib vdlausaldaja nduda kohustuse téielikku
vOi osalist taitmist Ghiselt voi igalihelt voi mdnelt neist. Arvestama peab, et selles uldreeglis
esinevad erandid. Deliktist tuenevate kohustuste eest vastutavad Uksikud omanikud. Kui
lubamatu  kditumine on pdhjustatud Ghiselt, vastutavad korteriomanikud ikkagi
solidaarvélglastena.”® Enamik Saksa &igusteadlasi valistavad korteriomaniku solidaarvastutse
naiteks vdlgnevuse osas, mis on tekkinud korterelamu ehitus- ja remonditoodest. Sellisel juhul
kohaldatakse korteriomanikule osavastutuse pohimdttel vastutust vastavalt mottelise osa

suurusele kaasomandi esemest.”

1.5 Korteriomandi ajalooline areng

Vanast-Roomast parinevad esimesed kirjalikud andmed korterelamutest. Markimist on vaariv, et
1. sajandil kehtestati neile ohutuse tagamiseks ehitusnduded. 4. sajandi keskpaigaks oli Roomas
ule 46 000 korterelamu ehk insula ja ligikaudu 2000 eramaja ehk domus-t. Insula esimesel
korrusel asusid tavaliselt ariruumid, kus tegutsesid kasitoolised ja kaupmehed. Kdérgematel
korrustel olid tagasihoidlikult sisustatud korterid: Olgedega kaetud magamisasemed, lauad ja

pingid. Toitu valmistati sitt sisaldavas anumas, mis andis thtlasi sooja. Majas puudus Vvesi,

® RKPJKoO nr 3-4-1-52-13 p 50.1

" Tiivel, R. Korteriomanike kaasomandi eseme valitsemine, Juridica, 2011, nr.2, Ik 100.

"8 Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, 1k 144.

" Renner, S. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rechtsverkehr. Duncker & Humblot Gmbh:
Berlin 2005, 1k 102.
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kdimla ja muud ndddisaegsed mugavused. Raha teenimise eesmargil insula omanik voi
omanikud Gdrisid ruume vélja, mida nad ise ei kasutanud. Samuti Gdriti maja korruseid valja
arimeestele, kes organiseerisid korra eest hoolitsemise ja seal asuvate ruumide edasi ttirimise.®
Udrrilepingu s8lmimiseks pidid pooled kokkuleppele joudma 3 pShitingimuses: Gliri esemes, Gliri

tasumises ja lepingu tahtajas, kusjuures omandi suhtes kehtis pshiméte superficies solo credit.®

Justinianuse 6. sajandi koodeks sisaldas juba viiteid konkreetsele korterile kuuluva omandi
suhtes. Omand korteri suhtes oli tuntud ka Vanas-Kreekas, Babiloonias ja Egiptuses. Saksa
keskaegse partikulaardiguses oli tulenevalt keskaegsete linnade kitsikusest tuntud korrusomand,
mis ulatus tervele korrusele ja lisaks konkreetsetele ruumidele néiteks keldris ning naabermajas.
Selline omand tekitas palju vaidlusi, sest sageli oli katus ja trepikoda ihe omaniku omandis,

kaasomandis oli vaid krunt ja puudusid selged valitsemisreeglid.®?

Kuigi korterelamule sarnanev ehitis, millele oli kehtestatud Giguslik regulatsioon, oli olemas
Vanas-Roomas, ei tuntud dldiselt ennem 1l maailmas6da Euroopa digusruumis korteriomandi
sarnaseid moodustisi tanapaevases tahenduses®. Eesti ei ole erandiks. Endiste korteritihingute
liikmete Kkorterite tagastamise ja kompenseerimise seaduse®® reguleerimisalasse jadvad
omandireformi objektiks olevate isikute korterid, kes diguslikul alusel omasid Kkorterit Eesti
Vabariigi esimese iseseisvuse ajal ja kelle omandit digusvastaselt rikuti. Saab jareldada, et

korteriomandi laadse diguse omamine oli Eestis vdimalik ennem Il maailmasdda.

Eesti NOukogude Sotsialistlikus Vabariigis oli valdav korteriomandi vorm (hingudiguslik
korteriomand, mille kasutamiseks andis diguse osak elamukooperatiivis®®. Taasiseseisvumise
jargselt kehtib Eesti Vabariigis Uhingudiguslik korteriomand edasi ja seda reguleerib
elamuseadus (edaspidi ES)®®, kuid ulekaalus on asjadiguslik korteriomand, mida majandab

korteriomanike thisus voi korteritihistu. Asjadigusliku korteriomandi tlekaalu Giheks pdhjuseks

% Denti, M. Keisririigiaegne Rooma. Eesti Entsiiklopeediakirjastus, 2000, Ik 32-39.

8Frier, B. W. Landlords and Tenants in Imperial Rome. Princeton: Princeton University Press, 1980, Ik
60-63 ja 141-142.

82 Parna, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, digusvéime, vastutus. Doktoritdd. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 19.

8 parna, P. Korteriomanike thisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Doktorit6d. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2010, Ik 13.

8 EKTKS. RT 11993, 35, 546

% ENSV elamukoodeks. ENSV UVT 1983, 12, 660 lisa; RT 1992, 17, 254.

% ES. RT 1992, 17, 254; RT I, 21.03.2014, 40
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on eluruumide erastamise protsess EES alusel, mis négi ette erastamise asjadiguslikus vormis.
Samuti hiljem vastu voetud asjadigusliku korteriomandi 0Oiguslikud regulatsioonid. Selle
tulemusena on Uhingudiguslik korteriomand jdanud Eestis teisejarguliseks, kuid Soomes kehtib
ja domineerib Uhingudiguslik korteriomandi vorm. Soome korteritihistu-aktsiaseltsi seaduse 1
peatiki 8 2 Ig 1 ja 2 kohaselt annavad diguse Korterile sarnaselt elamukooperatiivis osakud
korteriuhistu-aktsiaseltsis. Osakutega kaasnevad korteriomaniku 6igused ja kohustused vastavalt

uhingu pohikirjale ning seadusele.

Vajalik on mérkida, et Eestis on thingudiguslike korteriomandite tegevuse reguleerimiseks 9.
juunil 2004 vastu voetud ja 1. jaanuaril 2005 jdustunud ka HUS, mille § 1 defineerib
hooneuhistut jargmiselt. Hooneuhistu on tulundusihistu, mille eesmérk on toetada ja soodustada
oma liikmete majanduslikke huve labi Ghise majandustegevuse kinnisasja v6i hoonestusbiguse
ning selle osaks oleva hoone omamisel ja valitsemisel. VVdimaldades hoonethistu liikmetel
hoone kindlaksmaaratud osade ainukasutust. HUS § 3 Ig 1 avab hooneiihistu ehk
uhingudigusliku korteriomandi koosseisu. Satestades, et see koosnheb hoonethistu liikme
ainukasutuses olevast hooneosast vastavalt hoonejaotusplaanile ning HUS § 3 Ig 2 jargi
hoonethistu litkmete Ghiskasutuses olevatest osadest ja seadmetest, mis on vajalikud hoone
pusimiseks, ohutuse tagamiseks voi Uhiseks kasutamiseks.

KOS ja KUS ei kattu HUS-ga tihingu tekkimise osas. Hooneilhistu asutamiseks on vaja viahemalt
kahte isikut, kes peavad esitama vastava avalduse. Seejuures pole vastavalt HUS §-le 4 Ig 1 ja 2
hooneuhistu asutamiseks ndutav, et hoone kui kinnisasi eksisteeriks. Samuti ei ole hooneuhistul
ehitise olemasolu korral see jagatud eraldiseisvateks kinnisasjadeks KOS ja KUS méttes. HUS §
1 jargi kuulub ehitis tervikuna hoonelhistule, mis vdimaldab selle liikmetel kindlaksmaéaratud
ruumide ainukasutamist. Teisisdnu tahendab see, et erinevalt asjadiguslikust korterelamust on

hooneuhistuga korterelamu ja selles asuvate korterite omanik hooneuhistu.

Hooneiihistu- ja Korteriiihistu erinevus seisneb ka 6Giguslikus vormis. HUS kehtestab
hooneiihistule tulundusiihistu ehk &ritihingu vormi. KOS koostoimes KUS-ga korteriiihistule
mittetulundustihingu vormi. Tulundustihistuseadus (edaspidi TUS)®’ § 1 Ig 1 satestab koosméjus
HUS-ga hooneitihistule liilkmete majanduslike huvide teenimise ja MTUS § 1 Ig 1 koosmdjus
KOS-ga ning KUS-ga korteritihistule mittetulunduslike huvide teenimise. MTUS lahtub sellest,

8 TUS.RT 12002, 3,6; RT I,21.03.2014, 34
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et mittetulundusiihingu n&ol on tegemist juriidilise isikuga, mille liikmeid hendab mingi Ghine,
peamiselt mittevaraline huvi ja mille liikmelisus on mittelileantav isiklik digus, mis ei ole
vodrandatav ega parandatav®. Hooneuhistu ja korteritihistu oluline erinevus seisnebki selles, et
korteritihistu liikmelisus ei ole vo8randatav ega parandatav, sest see kaasneb tulenevalt KUS §-st
5 lg 1 korteriomandiga. Vastupidiselt sitestab HUS § 5 Ig 2 hooneihistu liikmeks saamise

litkmelisuse tGleminekuga vodrandamise ja parimise teel.

Ajaloolisest aspektist ilmneb, et taasiseseisvunud Eestis on korteriomandi digusliku regulatsiooni
véljakujunemisel Uhingudiguslik korteriomand asjadiguslikule korteriomandile eelnenud
arenguetapp, mis on jadadnud kehtima paralleelselt asjadigusliku korteriomandiga. Eesti
Noukogude Sotsialistlikus Vabariigis kehtinud ja Eesti Vabariigis kehtiv hingudiguslik
korteriomand pole iseloomulik Uksnes nimetatud Giguskordades, sest sarnastel pdhimdtetel

korteriomandi vorm on kasutusel Soomes.

8 Justiitsministeerium. Hooneihistu korduma kippuvad kiisimused. Kaéttesaadav —arvutivorgus:

http://www.just.ee/30624 (20.04.2014)

32


http://www.just.ee/30624

2. Korteriomanike vastutuse diguslik regulatsioon

Korteriomanikud vastutavad 6igusaktide alusel mitmete kohustuste korrektse taitmise eest, mille
rikkumisel on vdimalik kasutada korteriomanike suhtes 6iguskaitsevahendeid. Eelnevates
peatiikkides selgus muuhulgas, et korteriomanik on kohustatud korras hoidma korteriomandi

reaalosa ja oma tegevuses jargima korteriomandi vaartuspdhimotteid.

Kéesolevas peatikis sisustatakse sise- ja valissuhte mdiste ning analiilisitakse kohtupraktikat, et
valja selgitada nduete esitamise lubatavus ldhtuvalt korteriomanike &igussuhetest. Lisaks
madratletakse korteriomanike osavastutus ja solidaarvastutus ning otsitakse vastust kiisimusele,
kuidas mdojutab nimetatud vastutuse pohimdtteid vastuoluline kohtupraktika. Korteriomanike
Uhisuse- ja korterilihistu vastutuse alapeatikis antakse Ulevaade korteriomanike vastutusest
valissuhetes kolmandate isiku ees. Samuti tuuakse valja vastutuses korteritihistu korral lahendus
korteriomanike osavastutuse voi solidaarvastutuse kaotamiseks vélissuhetes kolmandate isikute

ees kaasomandi esemest pohjustatud kahju korral.

2.1 Korteriomanike sisesuhe ja valissuhe

Tahtis pdhimdte esindusdiguse teostamisel on digussuhete sBltumatuse pdhimote, mille jargi
valise suhte esindusdigus ja ulatus ei ole s6ltuvuses sisesuhtest. See teenib kolmandate isikute
huve. Kolmas isik ei tea alati tehinguid tehes esindaja ja esindatava sisesuhte tapset sisu. Valise
suhte esindus@iguse sdltumatus sisesuhtest tagab, et kolmanda isikuga tehinguid tehes kehtib
esindaja esindusdigus olenemata selle andmise aluseks oleva lepingu kehtivusest vGi sisesuhtes
paika pandud volituse iletamisest.®® Oigusteoreetiliselt tdhendab esindusdiguse sdltumatus
sisesuhtest seega, et kolmandad isikud ei tohi olla sdltuvuses esindusdiguse piirangutest
korteriomanike sisesuhetes. Sellega tagatakse volausaldaja kui kolmanda isiku vdimalike nuete
efektiilvne maksma panek korteriomanike vastu. Samuti toimivate dOigussuhete tekkimise
korteriomanike Uhisuse kontseptsioonis korteriomanike ja vBlausaldajate kui kolmandate isikute

vahel.

8 Kdve, V. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritoo. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2009, Ik 308.
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Ké&esolevas alapeatlikis sisustatakse sise- ja vélissuhte mdiste ning analliisitakse kohtupraktikat,
et vélja selgitada nuete esitamise lubatavus lahtuvalt korteriomanike digussuhetest.

Juriidilise mdistega sisesuhe téhistatakse tavaliselt suhet esindaja ja esindatava vahel, millega
madratletakse esindajale antava esindusdiguse ulatus ning muud tingimused. Esindaja ja
esindatava suhetes eristatakse taiendavalt kindlaks ma&ratud Gigust tegutseda véljapoole s.o

vélissuhet esindatava ja kolmanda isiku vahel.”

Valissuhtes seab esindaja tegevusvabadusele
piirid temale antud volitus, millest néhtub esindaja digus tegutseda esindatava nimel ja
esindusdiguse ulatus. See mida esindaja tohib teha vélissuhtes, ei pruugi kattuda sisesuhte
tegevusvabadusega ja vastupidi.”* Uhingudiguslikus kontekstis kasitletakse sisesuhet juriidilise
isiku organite ja juriidilise isiku vahel ning nendest tekkivaid kohustusi juriidilise isiku liikmete
ja juriidilise isiku vahel. Valissuhtena juriidilise isiku esindusorgani ja kolmandate isikute
suhteid.*” Nimetatud igusteooriad otse iile kandes kdesolevasse teemasse, tahendaks sisesuhe
korteriomanike Uhisuse VvOi korterilihistu suhteid korteriomanikega. Vaélissuhe aga
korteriomanike Uhisuse (eelkBige valitseja) v&i Korterithistu (eelkdige juhatuse) suhteid

kolmandate isikutega.

Samas eespool kirjeldatud sise- ja valissuhte teooria ei kohaldu jargmistel pohjustel Gheselt
korteriomandidiguses. Korterithistu ja korteriomaniku vahelistes Gigussuhetes esineb nii
sisesuhe kui ka vélissuhe. Korteriomaniku ja korteritihistu vahel on kaasomandi eseme
majandamiskisimustes sisesuhe, sest korterithistul on 6igused ja kohustused korteriomaniku
suhtes ning vastupidiselt korteriomanikel korteriuhistu suhtes. Eeltoodu kehtib kisimuste osas,
milles korterithistu tldkoosolek on otsuse langetanud v&i mis on Korterithistu pd&hikirjas
satestatud. Riigikohtu lahendist nr 3-2-1-116-11 tuleneb, et korteriomanikud ei saa keelduda
korterituhistu Gldkoosoleku padevuses olevate otsuste taitmisest, milles on otsustatud korterelamu
majandamiseks ja séilitamiseks vajaliku toimingu tegemine vdi majandamiskulude kandmine.

Seejuures koikides muudes kisimustes on korteriomanike Gigussuhe Kkorteritihistuga valissuhe,

% Dalhuisen, J. Dalhuisen on International Commercial, Financial and Trade Law. Hart Publishing
Oxford and Portland. Oregon 2000, Ik 278.

L Busch, D., Hondius, E. jt. The Principles of European Contract Law and Dutch Law. Ars Aequi Libri,
Nijmegen & Kluwer Law International. Hague, London, New York: 2002, Ik 141.

% Riigivara seaduse eelndu seletuskiri Ik 13. Kéttesaadav arvutivdrgus: http://www.riigikogu.ee
(16.04.2014)
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eelkdige sellistes, kus otsuseid tuleb langetada konsensuslikult, sest korteriomanik osaleb otsuste

langetamisel mitte korteriomanikuna vaid korteritihistu liikmena.*

Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-146-10 sedastanud, et korteriomanike (hisuse korral on
valitsejal digus koigi korteriomanike nimel korteriomanike Uhiste asjade puhul nduda sisse ja
rahuldada ndudeid. Samuti teha volituse piires tehinguid, esitada kohtus ja kohtuvaliselt ndudeid
korteriomanike otsusega volitatud ulatuses. Korteriomanike thisuse valitseja ei ole digustatud
enda nimel korteriomanike Uhistes asjades sisse nGudma ndudeid ja esitama neid kohtus. Seda
saab valitseja nduda koigi korteriomanike nimel korteriomanike esindajana. Juhul kui
korteriomanik vaidlustab tasumisele kuuluvate kaasomandi majandamise kulutuste suuruse, siis
on see suunatud teiste korteriomanike, mitte valitseja vastu.®* Kuivérd korteriomanike thisuse
valitseja tegutseb koigi korteriomanike nimel ja korteriomanikud panevad oma Gigusi maksma
uhiselt, vottes tulenevalt KOS-st vastu uldkoosoleku otsuseid. Saab eeltoodut arvesse vottes
kasitleda korteriomanike uhisuse korral valissuhtena korteriomanike Uhist Oiguste maksma
panemist Uldkoosoleku otsuste piirides labi valitseja. Nahtuvalt Riigikohtu lahendist nr 3-2-1-
146-10® on korteriomanike (ihisuse korral korteriomaniku nduded suunatud teiste
korteriomanike, mitte valitseja vastu. Seega on korteriomanike (hisuse sisesuhteks
korteriomanike Giguste maksma panek uksteise suhtes.

Vastutuse korral tuleb eristada digussuhtest tulenevaid nduded. Sisemised nduded on Korteri
omanikel Uksteise suhtes. Vélised nduded on vdlausaldajatel korteriomanike, korteriomanike
(ihisuse ja korteriiihistu suhtes.”® Lahtudes Riigikohtu praktikast®®®, siis korteriomanike thisuse
korral on valitsejal Gigus esitada nGue korteriomaniku v6i korteriomanike vastu. Vastupidiselt
korteriomanik ei saa esitada nduet korteriomanike Uhisuse vastu, aga korteriomanikul on digus
esitada ndue teiste korteriomanike ja korterithistu vastu. Korterithistu korral saab thistu esitada
ndudeid korteriomanike vastu ja kolmandate isikute vastu. Kolmandad isikud saavad esitada
ndudeid kdigi eespool nimetatud isikute vastu.

% RKTKo nr 3-2-1-116-11 p 17-25.

¥ RKTKo nr 3-2-1-146-10 p 10.

% RKTKo nr 3-2-1-146-10 p 10.

% Parna, P. Korteriomanike Ghisus: piiritlemine, Bigusv8ime, vastutus, Juridica, 2011, nr.6, Ik 424.
¥ RKTKm nr 3-2-1-185-13 p 11.

% RKTKo nr 3-2-1-146-10 p 10.

35



2.2 Korteriomanike solidaarvastutus

Eestis kehtiva korteriomandidiguse jargi saab kahju tekkimise korral rakendada korteriomanikele
olenevalt sisesuhtest ja valissuhtest ning reaalosast ja kaasomandi esemest osavastutust voi

solidaarvastutust.

Termin solidaarvastutus tuleneb ladinakeelsest sonast solidaris, mis tahenab, et kaks vdi enam
isikut vastastikku aitavad ja toetavad ksteist, vastutades seejuures tihiselt ning ka eraldi®. Eesti
Biguses on solidaarvastutuse mdiste ja olemus sétestatud VOS §-s 65 lg 1. Eeltoodud sétte jargi
kohustuse rikkumisel ja isikute paljususe korral esinevat solidaarvastutust kasitletakse sellisena,
et vOlausaldaja saab kohustuse taitmist nduda nii kdigilt kohustatud isikutelt Ghiselt kui ka igalt
kohustatud isikult eraldi.'® Riigikohus tapsustab lahendis nr 3-2-1-5-05, et VOS § 65 Ig 1 annab
vOlausaldajale otsustamisvabaduse kisimuses, millise solidaarvdlgniku vastu esitada vajaduse

korral hagi'®.,

Eristada saab solidaarkohustuse korral sise- ja valissuhet. Vahet tehakse solidaarvdlgnike suhtel
vOlausaldajatega ja solidaarvblgnike omavahelistel suhtetel. Solidaarvdlgnike suhet
volausaldajaga nimetatakse valimiseks suhteks.'®® See tahendab, et korteriomandidiguses on
korteriomanike suhe kolmandate isikute kui kahju kannatanutega vélissuhe, millele kohaldub
solidaarne vastutus jargmistel pohjustel.

Solidaarvastutus tekib juhtudel, kus selline tagajarg on seaduses ette nahtud'®®. VOS §-st 65
tulenevalt tekib korteriomandidiguses solidaarkohustus, kui mitu korteriomaniku peavad tditma
sama sisuga kohustuse, mille taitmist vOib volausaldaja ja kahjukannatanu néuda vaid ihe korra,
samuti muul seaduses sétestatud juhul voi tehingu alusel. Kui mitu korteriomaniku kohustuvad
lepinguga tditma kohustust Ghiselt, siis eeldatakse, et nad on solidaarvélgnikud. Teiste sdnadega

tdhendab korteriomandidiguses solidaarne vastutus seda, et ihe kohustuse rikkumise voi kahju

% Klajn, 1., Sipka, M. A dictionary of foreign words and phrases. Prometej, Novi Sad: 2008, Ik 1161
1% paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kaerdi. V6ladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.1., 1k 204.

I RKTKo nr 3-2-1-5-05 p 16.

192 paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kaerdi. V6ladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.2., Ik 204.

193 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Vdladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.3.1., Ik 205.
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eest vastutab mitu korteriomanikku. VV6lausaldajal ja kahjukannatanul, s.t kolmandal isikul, on
voimalik ndue maksma panna tervikuna voi osaliselt iga solidaarselt vastutava korteriomaniku
vastu. Solidaarne vastutus voib olla kolmanda isiku huvides selles méttes, et tal on valiku digus,
kelle vastu ndue esitada. NoOuda vdib kohustuse téielikku vOi osalist taitmist kdigilt

korteriomanikelt uhiselt voi igatihelt voi mdnelt neist.

Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-64-06 leidnud, et solidaarvastutuse tekkimise eelduseks on
korterelamu kaasomandi esemest pdhjustatud kahju, mist6ttu solidaarvastutusena kolmandate
isikute ees kohaldub korteriomanikele VOS § 1059'®. Nimetatud Stte jargi ehitisealuse maa
omanik voi isik, kellel on muu asjadigus, mille alusel ehitis on pustitatud, vastutab ehitise
kokkuvarisemise tottu, ehitiselt selle osade, jaapurikate vdi muu sellise eraldumise ja
allalangemise tdttu tekkinud kahju eest. Valja arvatud juhul, kui ta tdendab, et kahju p&hjustas

vadramatu joud voi kannatanu tegevus.

VOS §-s 1059 reguleeritakse riskivastutust, mille puhul on kohustatud isikuks suurema ohu
allika valitseja, kes vastutab suurema ohu allika valitsemisega pohjuslikus seoses oleva kahju
eest sellest s6ltumata, kas ta oli kahju tekkimises stiiidi'®. VOS § 1059 digusnormi tdlgendades
saavad korteriomanikud solidaarset vastutust kanda kolmandate isikute ees silist olenemata
erinevate kahjujuhtumite korral. Olgu selleks katuselt langenud lumi v6i hoonest eraldunud
ehitusmaterjal ja amortiseerunud osad. Olukorras, kus korteriomanik on rahuldanud kolmanda
isiku ndude solidaarvélgnikuna, kohaldub VOS § 69. Vastavalt VOS §-le 69 saab korteriomanik
sisesuhtest tuleneva ndudega regressi Kkorras teistelt vastutavatelt korteriomanikelt nende

kaasomandi suurusest tuleneva osa ulatuses esitada tagasindude.

Arvestama peab, et korteriomanike sisesuhetes ei saa korteriomandi omanikuna sama elamu
omanik kahju kannatades ndude esitamisel tugineda VOS §-le 1059. Riigikohus selgitab lahendis
nr 3-2-1-103-13, et VOS §-s 1059 satestatud riskivastutuse sétted ei kohaldu juhul, kui kahju
pOhjustatakse ehitise omanikule. Korteriomaniku vastutus teise korteriomaniku vastu peab
tulenema korteriomanikevahelisest volasuhtest. Juhul, kui tks korteriomanik tekitab teisele kahju

korteriomandi juurde kuuluvat mdttelist osa kasutades voi hallates, on kahju hivitamise

% RKTKo nr 3-2-1-64-06 p 16.
%Tampuu, T. Riskivastutus ja tootja vastutus vladigusseaduses, Juridica, 2003, nr.3, Ik 161.
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lildsatteks VOS § 115 Ig 1.1 Lahendist nahtub, et kaasomandi esemest kahju kannatanud
korteriomanik saab teised sama elamu korteriomanikud osavastuse p6himottel vastutusele votta

tuginedes VOS § 1059 asemel alternatiivsele diguslikule alusele VOS §-le 115 Ig-le 1.

2.3 Korteriomanike osavastutus

Eradiguses kehtivat osavastutuse pShimétet tunti juba Rooma diguses'®’. 1964. aastal vastu
voetud Eesti NSV tsiviilkoodeksis (edaspidi TsK)'® oli kasutusel nii osavastutuse kui ka
solidaarvastutuse péhimote. Saksamaal on osavastutuse pdhimdte satestatud BGB 8-s 420, mille
kohaselt olukorras, kus rohkem kui (ks isik omab osadeks jagatavat kohustust v8i enam kui ks
isik vdib nduda osadeks jagatavat kohustust, siis kahtluse korral peab iga volgnik tasuma ainult
vOrdse osa ja iga vOlausaldaja on Oigustatud ainult vodrdsele osale. Lisaks on satestatud
osavastutuse pdhimdte WOoEigG 8-s 10 Ig-s 8, mille jargi kohaldub vdlausaldajatele
korteriomanike Uhisuse vara puudujaagi korral korteriomaniku lisavastutusena osavastutuse

pdhimate, mis lahtub korteriomandi mdttelise osa suurusest.

Eesti diguses on vastavalt VOS §-le 63 osavdla piiritlemine solidaarv@last ja osavéla mdiste sisu
jargmine. Osavolg erineb solidaarvdlast Gldjuhul selle poolest, et kui osadeks jagatava kohustuse
peavad taitma mitu isikut, siis on tegemist solidaarvdlaga. Volgnike paljususe korral tekib
osakohustus ainult juhul, kui kohustatud isikud ei pea seadusest voi lepingust tulenevalt
kohustust taitma solidaarvdlgnikena. Osavllg tahendab olemuslikult seda, et selle esinemise
korral saab kohustuse tditmist igalt vBlgnikult nduda Uksnes sellele konkreetsele vdlgnikule
langevas osas. Seejuures on igale osavolgnikule langev osa kogu kohustusest sdltumatu teistele
osavolgikele langevast osast. Iga osavdlgnik saab oma kohustuse téita iseseisvalt ja s6ltumatult.

Samuti eksisteerib kohustuse taitmise ndue vélausaldajal iga osavélgniku vastu eraldi.*®

% RKTKo nr 3-2-1-103-13 p-d 9, 10 ja 11.

97 Pung, M. Parimisdigus tsiviilseadustiku eelkava jérele. - Juriidiline ajakiri ,,Qigus*, 1926, nr. 4, 1k 105.
108 TsK. RT 1964, 25, 115; RT I, 16.04.2014, 33.

19 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Vdladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.1.-4.2., Ik 202.
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Osavastutus tdhendab uldjuhul, et isikult saab sisse nduda kahju ja kulutusi tUksnes kindlaks

110

madratud osas (suuruses) .Osavllgnikud peavad eelduslikult tditma jagatava kohustuse

vOrdsetes osades. Osavdlgnike osakohustuste teistsugune suurus v@ib tuleneda seadusest voi

vélasuhte poolte vahelisest kokkuleppest.'**

Korteriomanike osavastutuse pohimote on satestatud KOS §-s 13 Ig 1, mille kohaselt
korteriomanik tasub kaasomandil lasuvad maksud, kannab avalik-6iguslikud reaalkoormatised ja
kaasomandi majandamise kulutused ning saab kaasomandi majandamisest vilja vGrdeliselt talle
kuuluva kaasomandiosa suurusega. Korteriomanikud vdivad sellest suhtest korvale kalduda
kokkuleppe alusel. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-111-04 selgitanud, et KOS § 13 ja AOS § 75
kehtivad korteriomanike omavahelises suhtes ning sama eeldus tuleneb VOS §-st 69.'? Seega
puudutab Kkorteriomandi kaasomandi osa suurusest tulenev osavastutuse pOhimdte eeskatt
korteriomanike sisesuhet. Seejuures kaasomandi osa suuruse maérab kindlaks korteriomandi
reaalosa, mis on Umber teisendatud mottelisteks osadeks kaasomandist. Sellest nédhtub, et

osavastutuse pohimdte on seotud korteriomandi reaalosaga.

2.4 Korteriomanike vastutus Riigikohtu praktikas

Oiguspraktikas on korteriomandidigusest tulenev vastutuskontseptsioon problemaatiline. Esineb
seisukohtade paljusus ja vastandlikud kohtulahendid pole erandiks. Tdstatub kiisimus, kuidas

mdjutab vastuoluline kohtupraktika korteriomanike osavastutust ja solidaarvastutust.

Riigikohus on lahendi nr 3-2-1-161-12 p-s 10 leidnud, et elamu omanike asutatud korterithistul
ei ole hea usu pdhimdttest tulenevat uldist kdibekohustust eemaldada maja katuselt lumi ja jaa.
SeetOttu ei saa sOiduauto kahjustamist pdhjustanud maja katuselt lume ja jad eemaldamata

jatmine kui korteritihistu tegevusetus olla digusvastane tegu.

Vastupidiselt leidis Riigikohus
lahendi nr 3-2-1-129-13 p-s 51, et maja haldava korteritihistu voi valitseja tegevusetus, sh

tehnosiisteemide korrasoleku kontrollimise vdi parandustodde korraldamata j&tmine, samuti

9| ando, O., Clive, E., jt. Principles of European Contract Law Part I11. The Commission on European
Contract Law. Kluwer Law International. The Hague, The Netherlands: 2003, 1k 60.

" paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Valadigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.3., 1k 202.

12 RKTKo nr 3-2-1-111-04 p 25.

3 RKTKo nr 3-2-1-161-12 p 10.

39



selleks vajalike otsuste tegemata jatmine ja korteriomanikelt raha kogumata jatmine, vdib olla
tema solidaarse vastutuse aluseks.'** Eeltoodud Riigikohtu esimese lahendi jérgi vastutavad
kaasomandi esemest pOhjustatud kahju korral korteriomanikud solidaarselt ja korterithistul
puudub vastutus. Teise lahendi jargi on kaasomandi esemest tulenev solidaarvastutus lisaks
korteriomanikel ka korteriomanike uhisuse valitsejal ja korteriuhistul. Kohtu seisukohti arvesse
vOttes saab tblgendada mitmeti kaasomandi esemest pdhjustatud kahju vastutuse jaotust

kolmandate isikute ees.

Olukorda komplitseerib Riigikohtu lahend nr 3-2-1-25-08. Nimetatud lahendis on Riigikohus
leidnud jargmist. Kui korteriomanikud tarbivad Uhisveevargi- ja kanalisatsiooni teenuseid
lepinguta, siis on tegemist kasundita asjaajamisega. See vastab korteriomanike kui soodustatud
isikute huvile ja tegelikule tahtele VOS § 1018 Ig 1 p 2 jérgi ning korteriomanikud ei vastusta
sellisel juhul solidaarselt.** Eelkirjeldatud lahendist jareldub, et korteriomanike ja kolmanda
isiku kui volausaldaja vOi kahju kannatanu vahelise lepingu puudumisel kohustuvad, l&htudes
oma kaasomandi eseme méttelise osa suurusest, korteriomanikud tasuma vdlausaldajale VOS
kasundita asjaajamise satete alusel. Eeldusel, et valdavalt puudub ehitiselt selle osade,
jadpurikate voi muu sellise eraldumise ja allalangemise tottu tekkinud kahju osas kannatanud
isikul korteritihistuga leping nimetatud kahju huvitamiseks, saab teha vastuolulise jarelduse.
Jadpurika vms kahju juhtumit kaasomandi esemest ei saa kasitleda korteriomanike
solidaarvastutusena, vaid sarnaselt VOS kasundita asjaajamise sétetele korteriomanike

osavastutusena.

Kéesoleva t00 autor esitab hilpoteesi, et korteriihistuga majades on kolmandatele isikutele
kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral korteriomanike solidaarvastutuse kaotamine
pdhjendatud, s.0 kahju kannatanud isikute ees, enne 1. jaanuarit 2018 jOustuvat KrtS
regulatsiooni. Eelkdige ehitiselt selle osade, jaapurikate voi muu sellise eraldumise ja
allalangemise tottu tekkinud kahju eest. Seetdttu tuleb kehtivas korteriomandibiguse
regulatsioonis teha asjakohased muudatused. Vastavat seisukohta pdhistatakse korterithistu

vastutuse alapeatuikis.

4 RKTKo nr 3-2-1-129-13 p 51.
5 RKTKo nr 3-2-1-25-08 p 15.
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2.5 Vastutus korteriomanike Gihisuse korral

Korteriomanike iihisuses on KOS kohaselt korteriomanikud iihisv@lausaldajad (VOS § 72 Ig 2)
ja solidaarv@lgnikud (VOS § 65 Ig 2 ja 4). KOS § 13 I6ikes 1 nimetatud osavastutuse pdhiméte
kehtib korteriomanike sisesuhtes. Korteriomandi vdodrandamise korral on uue omaniku vastutus
uhiselt voetud kohustuse ees ulatuses, mis on talle vastavalt védrandamise tehingus mérgitule tle
kantud. Korteriomanike vahel kehtib seadusjirgne vdlasuhe, mis tdhendab, et nende suhtes
kehtivad VOS (ildosa normid. Seetdttu ei vastuta kaasomanikud {ksteise ees kahju tekitamisel
mitte deliktivastutuse alusel, vaid seaduse jargi vOlasuhtest tulenevate kohustuste rikkumise
sitete alusel. Uhisuse GigusvOime temaatikal ei ole Gigusloome ja kohtupraktika otsesdnu
uhisusele digusvdimet omistanud. Samas on selleks praktiline vajadus, sest Gigusvdimelise
uhisuse korral 18ppeksid juriidilised segadused kiisimustes, kes on thisusega sdlmitud lepingute-
ja kohtuvaidluste pooleks. Lahenduse leiaks ka Uhisuse liikmete maksetest koosneva vara
probleem kusimustes, kellele vara tépselt kuulub ja kellele kuulub see korteriomandi

vodrandamisel. !

Lisaks ei taga KOS efektiivsete ja tasakaalustatud suhete tekkimist korteriomanike Uhisuse
kontseptsioonis korteriomanike ja vodlausaldajate kui kolmandate isikute vahel. Korteriomanike
voladigusliku Uhendamise Uheks eesmérgiks on tagada korteriomandite valitsemise efektiivsus,
et vOimaldada tbOhusat ja usaldusvadrset korteriomanike ja kolmandate isikute vahelise

voladiguslike suhete loomist.

KOS 8 15 Ig 1 kohaselt korteriomanike thisuses tegutsevad korteriomanikud korteriomandi
valitsemisel Uhiselt. KOS § 19 jérgi otsustatakse lepingute sOlmimine korteriomanike
uldkoosolekul. Tulenevalt KOS 8-st 8 Ig-st 3 (ldkoosolekul vastuvfetud otsused on
korteriomandi valitsemist puudutavates kisimustes Giguslikult siduvad nende korteriomanike
suhtes, kes héaaletasid otsuse vastuvotmise vastu vOi h&életamisel ei osalenud. See piirang on

korteriomanike thisuse normistiku efektiivsuse tagamisel olulise tdhtsusega.

Valitseja, kes esindab korteriomanike suhetes kolmandate isikutega, vdib votta kui olukord

nduab korteriomanikele kohustusi ilma nende eelnevat kooskélastust omamata. Seda toetab KOS

' parna, P. Korteriomanike thisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus, Juridica, 2011, nr.6, Ik 423 - 423.
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8 21 Ig 1 p 2, mis satestab valitseja Giguse ja kohustusena rakendada kaasomandi eseme
tavaparaseks valitsemiseks ja korrashoiuks, sealhulgas remondiks, vajalikke abindusid.

KOS 8§ 15 Ig 6 kohaselt on korteriomanike thisuses korteriomanikud omavahel voladiguslikult

seotud muuhulgas jargmistes toimingutes:

kaasomandi eseme korrashoid (nt katuse parandamine, trepikoja koristus);

korteriomandi sdilitamine ja ohutuse tagamine (nt kutteslisteemide korrashoid ja katuselt

jadpurikate eemaldamine);

kaasomandi eseme taastamisvaartusest lahtuva kahjukindlustuslepingu sélmimine;

korteriomandi eesmargiparaseks kasutamiseks kommunaalteenuste lepingute sdlmimine

(nt veevark, kiite, gaas).

Tegemist on avatud loeteluga™’. Tulenevalt VOS §-st 65 Ig 4 astuvad korteriomanike tihisuses
eespool nimetatud tegevuste korral korteriomanikud vdladiguslikku suhtesse Uhiselt, mist6ttu

vastutus on vOetud kohustuste eest samuti Uhine.

Riigikohtu praktika on eelkirjeldatud korteriomanike lepinguliste suhete loomise ja nendest
tuleneva vastutuse osas tOkestav. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-83-12 markinud, et
korteriomandi valitsemisega seotud lepingu kehtivuseks peab lepingust ndhtuma, et see on
s6lmitud kdikide korteriomanike nimel**®. Nimetatud termini puudumine lepingus oli Riigikohtu
seisukohalt madrava tahtsusega, et jatta volausaldaja ndue korteriomanike vastu tdies ulatuses
rahuldamata. Korteriomanikud ise teenuse saamist ja kasutamist ei eitanud. Konealune
kohtulahend erineb Saksamaa Riigikohtu (Bundesgerichtshof) vastava kohtupraktikaga, mis
kéasitleb korteriomandi valitsemisega seotud lepingute puhul korteriomanike tahteavaldusena ka

korteriomanike poolt teenuse tarbimist™.

Riigikohus on piiranud valitseja digust s6lmida korteriomanike nimel lepinguid lahendis nr 3-2-
1-33-13, mille jargi korteriomanikele vdetud lepinguliste kohustuste korral peab valitseja hiljem

" Korteriomandiseaduse 403 SE | eelndu seletuskiri. Kattesaadav arvutivérgus: http://www.riigikogu.ee
(19.04.2014)

"8 RKTKo nr 3-2-1-83-12 p 13.

"9 BGH Urteil vom 10. 12. 2008, Aktenzeichen: V11 ZR 293/07.
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120 Markimist

olema suuteline tbendama temale antud volitusi notariaalselt téestatud volikirjaga
vaarib, et KOS eelndu seletuskirja kohaselt vdib notariaalselt tdestatud volikirja véljaandmist
nduda valitseja ja seda ei saa nduda korteriomanikud™. Riigikohus kasitleb ka KOS § 21
satestatud volikirja 6iguslikku tdhendust vastupidiselt selle algsele mdttele. Samuti jatab

Riigikohus korvale poolte tegeliku kaitumise teenuse kasutamisel.

Korteriomanike ja v0lausaldaja vahelise lepingu puudumisel kohustuvad korteriomanikud
tasuma vélausaldajale kui kolmandale isikule VOS kasundita asjaajamise sétete alusel vastavalt
korteriomandi kaasomandi osa suurusele'?”, Teisisdnu kohaldub korteriomanike osavastutus
Seega on korteriomanike vastutuse aspektist korteriomanikele kbige soodsamaks olukorraks
valtida korteriomandi valitsemisega seotud 6Oigussuhete loomist lepingulisele alusele, kuna

lepingu olemasolu korral kohaldub solidaarvastutuse pdhimaote.

Autori kogemusel ei sisalda paljudes korteriomandi valitsemisel sdlmitud lepingutest viidet
korteriomanikele Riigikohtu lahendi nr 3-2-1-83-12 mdttes. See on tingitud asjaolust, et kdik
kinnisvara valdkonnas tegutsevad aritihingud ei ndustu sellisel tingimusel valitsejaga teenuse
osutamise lepingut sGlmima. Suurel osal korterimanike Uhisuse valitsejatest puudub ka
korteriomanike poolt véljastatud notariaalselt tdestatud volikiri. Volikirjast korteriomanike osa-
vOi solidaarvastutuse sdltuvusse seadmine raskendab selle véljastamise korteriomanike poolt
oluliselt, mistBttu saab asuda seisukohale, et KOS ei ole suutnud tagada efektiivsete ja

tasakaalustatud suhete tekkimist korteriomanike ja volausaldajate vahel.

2.6 Vastutus korteriihistu korral

Korterithistu korral on volgnik ja vdlausaldaja juriidiline isik, kui see puudutab Ghiselt v6etud
kohustusi ja Uhiselt teostatavaid digusi. Korterilihistu vastutab oma varaga ja korteriomaniku
lisavastutust KUS ei kehtesta. Sisesuhtes vastutab korteriomanik korteriiihistu ees sarnaselt

korteriomanike Gihisusega vastavalt tema korteriomandi méttelise osa suurusele.'?®

120 RKTKo nr 3-2-1-33-13 p 11.

121 Korteriomandiseaduse 403 SE | eelndu seletuskiri. Kattesaadav arvutivérgus: http://www.riigikogu.ee
(19.04.2014)

122 RKTKo nr 3-2-1-25-08 p 15.

123 Priidu, P. Korteriomanike tihisus: piiritlemine, 8igusvdime, vastutus, Juridica, 2011, nr.6, Ik 425.
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Riigikohtu lahendi nr 3-2-1-161-12 kohaselt ei ole korteritihistul kohustust tagada korterelamu
ohutus, sest seda peab tagama korteriomanik'®*. Eeltoodud seisukohta taiendab Riigikohtu
lahend nr 3-2-1-25-08, milles selgitakse, et korteritihistu ei ole vaieldamatult korteriomanike,
vaid on oma liikmete thiste huvide esindaja.'*® Riigikohtu seisukohtadest tuleneb, et
korterilihistu ei tegutse eelkdige korteriomanike huvides, kui korteriomandite valitsemiseks on
asutatud korterithistu.

Eeltoodut arvesse vottes ei ole korteritihistud avalikes huvides, sest nende kohustuseks ei ole
korterelamu ohutuse tagamine inimese elule, tervisele vOi varale voi keskkonnale.
Korteriomanikud peavad pérast korterithistu asutamist hakkama ise korterelamu ohutust
igapéevaselt tagama. Valtimaks kolmandatele isikutele kaasomandi esemest pBhjustatud kahju
korral solidaarvastutust v&i véimalikku osavastutust'?. Saab asuda seisukohale, et ebamdistlik
on eeldada, et enamik korteriomanike on korteriomandi valitsemisel, sh kinnisvara haldamisel
piisavalt péadevad. Vastavuses rahvusliku standardiga EVS 807:2010 on haldustegevuse

korralduslik tegevus muuhulgas jargmistes valdkondades:

e dokumentatsiooni korrashoid;

e majandamise analius;

e tehniline Ulevaatus, analiils ja korrashoiu tagamine;
e keskkonnamdjude analis;

e tegevuskavade koostamine;

o eelarvete (majanduskavade) koostamine;

¢ hangete korraldamine ja lepingute sdlmimine;

e lepingute jarelevalve;

e arveldamine;

e info litkumise korraldamine;

e aruandlus omanikule, klientidele, riigile.*’

124 RKTKo nr 3-2-1-161-12 p 10.

1% RKTKo nr 3-2-1-25-08 p 14.

16 RKTKo nr 3-2-1-25-08 p 15.

27 Riigi Kinnisvara AS. Kinnisvara haldamine. Kéattesaadav arvutivrgus:
http://www.rkas.ee/teenused/kinnisvara-haldamine (20.04.2014).
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Hilisem Riigikohtu lahend nr 3-2-1-129-13 muutis seisukohta selles klisimuses vastupidiseks.
Maja haldava korterilihistu v0i valitseja tegevusetus ohutuse tagamisel voib olla tema solidaarse
vastutuse aluseks.*?® Nahtub, et Riigikohus mdistis varasema seisukoha vastuolulisust, mis seadis

kisimuse alla korterithistu instituudi vajalikkuse tervikuna.

1. jaanuarist 2018 joustuva KrtS 8§ 34 Ig 3 kohaselt isik, kellel on samal alusel koigi
korteriomanike vastu korteriomandist tulenev ndue, mille kohta seadus ndeb ette
solidaarkohustuse, peab selle esitama korterilihistu vastu. Teisisdnu tagatakse uue seadusega
korteriomaniku solidaarvastutusest vabanemine kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral, sh
VOS §-s 1059 sitestatud ehitisest kui korterelamust tuleneva ohu vastutus. Selleks on kahju
kannatanud isiku ndude esitamise lubatavus seatud  sOltuvusse  korteriomaniku
solidaarkohustusega, mille rikkumise korral v6ib ndude esitada (ksnes Kkorteridihistule.
Seadusesattest nahtub, et korteritihistu on edaspidiselt absoluutne korteriomanikevahelistes
Oigussuhetes sisesuhte osaline, millega on kolmandale isikule kui kahjukanantanule tagatud

solidaarvastutusega sarnane diguslik positsioon.

Eelndu seletuskirja autorid pdhjendavad, et korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse
pdhimotete muutmine vBib muuta volausaldaja néude realiseerimise keerulisemaks, kuid samas
on vélditud oht, et (ks korteriomanik peab téditma Ulejdukédiva kohustuse. Kehtivate
digusnormide jargi ehitise kaasomanik vastutab ehitisest ldhtuva ohu, naiteks allakukkuvate
jadpurikate eest solidaarselt teiste kaasomanikega. Seega vOib isik, kes purika tottu kahju
kannatab, esitada kogu kahjundude omal valikul tkskdik millise korteriomaniku vastu, kes siis
hiljem peab ise péérduma teiste korteriomanike poole, et need oma osa talle hivitaksid. Samuti
on erinevalt tavalisest kaasomandist korteritihistu korral olemas iseseisev juriidiline isik, kelle
vastu saab ndude esitada. Korterithistu kui juriidilise isiku rahaliste vahendite puuduse korral
kahju hivitamiseks, peavad korteriomanikud otsustama majandamiskulude suuruse tdstmise. Kui
nad seda ei tee, siis on korteritihistu maksejouetu ja korteritihistu juhatus peab esitama kohtule
pankrotiavalduse. Tulenevalt korterilihistu maksejouetuse erisustest seaduseelndu jargi, ei too
pankroti valjakuulutamine endaga uldjuhul kaasa korterithistu likvideerimist, vaid sisuliselt
korteriuhistu saneeritakse. L&htutud on p&himdttest, et korteritihistu pankroti valjakuulutamine
on kill véimalik, kuid uldjuhul on vélistatud tema I0petamise otsustamine. Korterilihistu voib

pankrotimenetluses l8petada ainult juhul, kui on vdimalik ka korteriomandite IGpetamine, st

128 RKTKo nr 3-2-1-129-13 p 51.
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eelkbige juhul, kui hoone on kas hé&vinud vOi seda pole valmis ehitatudki voi kui kdik
korteriomandid kuuluvad Uhele isikule. Sellega on kaitstud ka vdimaliku kahjukannatanu ja

muude vélausaldajate digused.?

Eeltoodust ndhtub, et seaduseelndu autorid pdhjendavad peamiselt kolme argumendiga, miks
korteriuhistu peaks olema korteriomanike asemel kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral
kahjukannatanu vdi kahjukannatanute poolt esitatava ndude adressaat:
o vdltida ohtu, et iks korteriomanik peab taitma tlejoukdiva kohustuse;
o korteritihistu korral on erinevalt tavalisest kaasomandist olemas iseseisev juriidiline isik,
kelle vastu saab ndude esitada;
e kahjukannatanu ndue korterilihistu vastu ei too Uldjuhul kaasa korterilihistu pankrotti ja

korteriuhistu likvideerimist, millega on kaitstud kahjukannatanu digused,;

Ké&esoleva to0 alapeatlikis 2.4 tOstatus hupotees korteriomanike solidaarvastutuse kaotamisest
kaasomandi esemest poOhjustatud kahju korral enne 1. jaanuarit 2018 jOustuvat KrtS

regulatsiooni.

Hipoteesi testimiseks on vaja leida vastus kisimusele, kas seaduseelndu autorite argumente
arvesse vottes puuduvad takistused, et kaotada kehtivas Giguses KUS regulatsioonile alluvates
korterelamutes, mida valitsevad korterilihistud, kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral

korteriomanike solidaarvastutus kolmandate isikute ees.

Esimesest argumendist tuleneb, et korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse pdhimdtte
muutmine on vajalik ohu véltimiseks, et ks korteriomanik peab tditma Ulejdukéiva kohustuse.
Korteriomaniku solidaarvastutuse kaotamise vajalikkus kehtivas Giguses on selle argumendi
alusel pdhjendatud. See I6petab solidaarvélglasena kahju hivitanud korteriomaniku tagasindude
probleemid teiste korteriomanike vastu, milleks vdivad olla suured esialgsed rahalised kulud ja
kohtumenetlusele kuluv aeg. Muuhulgas oht kaotada korteriomand, kui puuduvad vabad
rahalised vahendid ja vajalik on korteriomandi miik kahjukannatanu nbude rahuldamiseks.
Tulenevalt VOS §-st 65 Ig 1 peab solidaarvalgnik olema valmis selleks, et temalt ndutakse kogu

kahjusumma vOi suurem osa sellest.

129 Korteriomandi- ja korteritihistuseaduse eelndu seletuskiri, Ik 64, 85, 121. Kéattesaadav arvutivrgus:
http://www.riigikogu.ee (20.04.2014)
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Teise argumendi kohaselt on korteritihistu korral olemas iseseisev juriidiline isik, kelle vastu
saab ndude esitada. KUS-st tulenevalt on Korteritihistu GigusvGimeline juriidiline isik, mis
valitseb korterelamut ja tagab selle ohutuse ning tulenevalt KUS §-st 6 Ig 1 omab vajalikku vara
korteriomanikelt kogutud osamaksetena, Uhistu tegevusest saadava tuluna ning muude

laekumistena. Seega puuduvad nimetatud argumendi alusel takistused.

Kolmanda argumendi jargi kahjukannatanu ndue korteridihistu vastu ei too korterithistu pankroti
korral kaasa likvideerimist, millega on Kaitstud kahjukannatanu digused. Vottes arvesse, et KUS
ei satesta korteritihistu pankroti suhtes erinevusi vorreldes teiste juriidiliste isikutega. Kuivord
korteritihistu saab pankrotiseaduse (edaspidi PankrS)*® § 8 kohaselt olla pankrotivélgnik ja
diguspraktikas on korteritihistute pankrotte toimunud*®, esineb kehtivas Siguses takistus autori
poolt esitatud hupoteesi kinnitamiseks. Saab jareldada, et esitatud hiipotees on kummutatud, sest
vastasel korral ei ole piisaval madral kaitstud kahjukannatanu digused, kes voimaliku
korterithistu pankrotimenetluse tulemina v6ib kaotada enda ndude maksmapaneku ja vélja

mdistetud kahju jaéb hivitamata.

Korteritihistul on voimalik kergendada kaasomandi esemest pohjustatud kahju hivitamise korral
enda maksekoormust sellega, et kehtestada ennatlikult korteriomanikele perioodilised
ettemaksed vastavate kulutuste katmiseks. KUS 8-s 8 Ig 2 kohaselt korteriomanikud vdivad teha
korteriuhistule ettemakseid korteritihistu valduses olevate ehitiste motteliste osade remondiks ja
muudeks pdhikirjas ettenahtud kulutuste katmiseks. KUS perioodiliste ettemaksete perioodi,
sagedust ja koosseisu ei piiritle. Elamu korteriomanikel Kkorteriihistu liikmetena on digus ise
otsustada, mille eest, kui suures ulatuses ja kui sageli perioodilisi ettemakseid tehakse. Seega
saab Uldkoosoleku vastava otsuse korral korterithistu pohikirjas fikseerida, et Ghistu liige on
kohustatud korteritihistu maksejOuetuse véltimiseks tegema ettemakseid, mis katavad
kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral hiivitamise kulud.

19 pankrS. RT 12003, 17, 95; RT |, 13.03.2014, 94.

131 Ametlikes Teadaannetes on avalikustatud mitmeid korteritihistu pankrotiteateid, millest osa on
I6ppenud registrist kustutamisega. Viimane Korteriuhistu pankrotiteade on maératud Viru Maakohtu
Narva kohtumaja 09.09.2013 kohtumadrusega: Kalda 4 ja 6 Korterithistu (likvideerimisel), (rg-kood
80183345) pankrot 09.09.2013. a kell 16.00. Kattesaadav arvutivfrgus: https://www.ametlikudteadaanded.ee
(12.05.2014).

47


https://www.ametlikudteadaanded.ee/

Olukorras, kus korteriomanik vodrandab enda korteriomandi ja on keeldunud tegemast vastavaid
ennetavaid ettemakseid, mistdttu on tal tekkinud voOlgnevuse Kkorteritihistu ees, tagab
korterithistu Giguskindluse KUS § 7 lg 3. Satte kohaselt korteriomandi vddrandamisel voi
parimisel on korteriomandi omandaja kohustatud korteritihistule tasuma korteriomandi
vOorandaja vOi pédrandaja poolt tasumata jadnud majandamiskulude ja muude maksete eest.

Teisisdnu vastutab uus omanik koigi eelmise omaniku taitmata kohustuste eest.

Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-48-11 selgitanud, et KUS § 7 Ig 3 loob Korteriomandi
vOorandaja ja omandaja solidaarse kohustuse, st viidatud satte alusel voib korteritihistu nduda
korteriomandi vb6orandamise korral vddrandaja tasumata jddnud maksete tasumist nii endiselt
korteriomanikult kui vodrandajalt ja omandajalt. Kdnealuse sétte eesmérgiks ei ole vabastada
korteriomandi vddrandajat tema omanikuks oleku ajal tekkinud v@lgnevuse tasumisest, vaid
lihtsustada korteritihistu ndude maksmapanekut olukorras, kus korteriomandi omanik on
vahetunud. Korteriomanik on korteritihistu liilkmena (KUS § 5 Ig 1) kohustatud taitma KUS § 13
lg 4 jéargi Korterilihistu otsuseid elamu majandamiseks ja sailitamiseks vajalike toimingute
tegemise ning majandamiskulude kandmise kohta. Seega saab korterithistu nduda viidatud
séttest tulenevalt korteri vodrandajalt volga, mis on tekkinud tema korteriomandi omanikuks
oleku ajal. Sellel ajavahemikul tekkinud vélga saab korteritihistu nduda ka KUS § 7 Ig-st 3
tulenevalt korteriomandi omandajalt. VOS § 65 Ig 2 jérgi tekib solidaarkohustus ka juhul, kui
mitu isikut peavad téitma sama sisuga kohustuse, mille taitmist vaib vdlausaldaja nduda vaid the

korra,*®?

32 RKTKo nr 3-2-1-48-11 p 12.
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3. Korteriomaniku kahju hivitamise ndue

Ké&esolevas peatiikis analliusitakse varalise kahju hiivitamise eesmérke ja tldpdhimotteid. Samuti
Riigikohtu praktikat, millest peab ldhtuma korteriomanik ndude esitamisel korteriomanike
vastutusel sisesuhtes. Tapsemini kui kahjustatakse korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise

korteriomaniku voi korteriomanike poolt.

3.1 Kahju htvitamise mdiste ja liigid

Kahju kui juriidilise termini definitsioon puudub Eesti Gigusaktides, kuid kohtupraktikas on
defineeritud kahjuna seadusega Kkaitstavate Oigushiivede véartuse véhenemist, millel on
kannatanu suhtes negatiivne iseloom ning mida on vdimalik hinnata ja hiivitada™*. Saksa digust
tdlgendades on Saksamaa Riigikohus (Bundesgerichtshof) leidnud, et BGB kahju mdistet ei
defineeri ja seaduses on uksnes antud kriteeriumid, millest peab ldhtuma kahjuhlvitise suuruse

maaramisel.**

Kahju hiivitamise Gldsatted on Eesti diguses valja toodud VOS 7. peatiikis. VOS § 128 Ig 1

sétestab, et hlvitatava kahju liigid on varaline vGi mittevaraline.

Vastavalt TsUS §-le 66 on vara isikule kuuluvate rahaliselt hinnatavate diguste ja kohustuste
kogum. VOS § 128 Ig 2 kohaselt on varaline kahju eelkdige otsene varaline kahju ja saamata
jaanud tulu. Varaline kahju kujutab endast igasuguseid mittevabatahtlike negatiivseid tagajargi
isiku varalises seisundis*®*. Varaline kahju on seega tekkinud, kui isikule kuuluva rahaliselt
hinnata vara vaartus (asjade, diguste ja kohustuste kogum) on muutunud vaiksemaks kui see oli

enne kahjustavat sindmust.

Otsene varaline kahju on eelkdige kaotsildinud voi hdvinud vara, tdpsemalt selle komponentide

ehk esemete vaartus voi vara halvenemisest tekkinud vaartuse vahenemine, isegi kui see tekib

3% TInHKo nr 3-05-503.

134 BGH Urteil vom 24.05.2006, Aktenzeichen: IV ZR 263/03.

135 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Véladigusseaduse | kommenteeritud valjaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.2.1, Ik 451.
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tulevikus, ning kahju tekitamisega seoses kantud voi tulevikus kantavad mdistlikud kulud.
Sealhulgas maistlikud kulud kahju &rahoidmiseks voi vdhendamiseks ja huvitise saamiseks. Muu
hulgas kahju kindlaks tegemiseks ja kahju hlvitamisega seotud nduete esitamiseks. Kahju
hiivitamisel peab arvestama ka VOS §-s 128 |g 4 sétestatud saamata jainud tulu. Eelkdige kasu,
mida isik oleks vastavalt asjaoludele, eelkdige tema poolt tehtud ettevalmistuste tottu,

téensoliselt saanud, kui kohustust ei oleks rikutud véi digusvastaselt kahju tekitatud.**®

PS §-s 25 on mittevaralise kahju kohta sétestatud, et igauhel on digus talle ikskdik kelle poolt
Oigusvastaselt tekitatud moraalse ja materiaalse kahju huavitamisele. PS 8-s 25 sétestatud
moraalse kahju hiivitamise termini osas selgitatakse, et Eesti 6iguskeeles on toimunud muudatus.

Varem kasutusel olnud termin moraalne kahju on asendatud terminiga mittevaraline kahju™>".

Riigikohus tapsustab lahendis nr 3-2-1-111-96, et PS § 25 ei anna mittevaralise kahju mdiste
tunnuseid ega madra selle mdiste mahtu ning kehtestab tksnes pohimdtte, et digusvastaselt
tekitatud mittevaraline kahju tuleb hivitada™®. Oiguskirjanduses on mittevaralise kahju mdiste
madratluse osas asutud seisukohale, et selle peamiseks sisuks on kahju kannatanule pdhjustatud
fuisilise- ja emotsionaalse valu ning kannatuste hiivitamine®. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-
1-01 sedastanud, et mittevaraliseks kahjuks on ka isiku heaolu langus, mis on tingitud
piirangutest tema tegevusele ja elukorraldusele™®®. Saksa diguses on asutud seisukohale, et
elamule pdhjustatud varalise kahju korral (naiteks vandalism), ei kuulu omanikule v6i omanikele

141 Nimetatud seisukohad

sellega kaasnevad voimalikud mittevaralised kahjud huvitamisele
annavad aluse vaiteks, et korteriomanikul on v@imalik nduda mittevaralise kahju hulvitamist.
Néiteks olukorras, kus korterelamu naabri tegevus ei pdhjustata varalist kahju, aga takistab
korteriomaniku elukorraldust sellisel maaral, et seda saab kasitleda fulsilise ja emotsionaalse

valuna ning kannatustena VVOS 128 Ig 5 méttes.

13 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Valadigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.2.2-4.3, Ik 451-453.

3" Tammiste, H. Mittevaralisest kahjust Eesti kohtupraktikas, Juridica, 2004, nr.2, Ik 129.

138 RKTKo 3-2-1-111-96.

39 Bar, C. Non-Contractual Liability Arising out of Damage Caused to Another. GmbH: Munich 2009, Ik
334.

10 RKTKo 3-2-1-1-01 p 4.

“ Bar, C., Drobnig, U. The Interaction of Contract Law and Tort and Property Law in Europe. GmbH:
Munich 2004, Ik 91.
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VOS § 134 alusel liigitub mittevaraline kahju lepingu rikkumisest tulenevaks ja lepinguvalistes
suhetes tekkinud mittevaraliseks kahjuks. Kui on rikutud lepingust tulenevat kohustust, vdib
sellega tekitatud mittevaralise kahju hivitamist néuda vaid siis, kui kohustus oli suunatud
mittevaralise huvi jargimisele ning vélgnik sai aru voi pidi aru saama, et kohustuse rikkumine
vOib pdhjustada mittevaralise kahju (VOS § 134 Ig 1). Hilvitamisele kuuluva kahju piiramise
eesmarki lepingulistes vlasuhetes taidab ka VOS § 127 16ige 3, mille kohaselt peab lepingulist
kohustust rikkunud lepingupool hivitama tksnes kahju, mida ta ndgi rikkumise vdimaliku
tagajarjena ette vOi pidi ette ndgema lepingu sdlmimise ajal, valja arvatud juhul, kui kahju
tekitati tahtlikult v&i raske hooletuse t5ttu.**> Lepinguvaline mittevaraline kahju on satestatud
VOS § 134 Ig-tes 2, 3 ja 4. Nimetatud sétetest tulenevalt saab lepinguvliseks mittevaraliseks
kahjuks olla vabaduse voétmisest, isikudiguste rikkumisest, eelkdige au teotamisest tekkinud

kahju, sh asja havimisest voi kaotsiminekust tulenev kahju.

Samas on enamasti keeruline tdendada mittevaralise kahju tekkimist, mille tbendamiskohustus
on kannatanul. Kohtud on valjendanud seisukohta, et mittevaralise kahju tekkimist peab olema
vOimalik objektiivselt hinnata ja hinnang mittevaralise kahju olemasolule j&&b kohtu
diskretsiooni. Lisaks valmistab raskusi mittevaralise kahjuna hivitamisele kuuluva diglase

rahasumma maaratlemine, mis vastaks kannatuse suurusele.**®

3.2 Kahju hivitamise eesmark

Kahju hivitamise eesmérgiks on satestatud VOS §-s 127 Ig-s 1, et selleks on kahjustatud isiku
asetamine olukorda, mis on vdimalikult I&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju
hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Nimetatud sattest tuleneb kahju
hlvitamise suuruse arvestamise pohimote, mida nimetatakse diferentsihlpoteesiks. See tdhendab
parast kahju tekitanud stindmust isiku varalise olukorra vardlus selle hiipoteetilise olukorraga,
mis oleks esinenud kahju tekitanud sundmuse &rajadmisel, aga ndidates &ra kahju tekitanud

stindmuse kasuaalsed tagajarjed.*** Korteriomanike puhul peab kahju korral seega vérdluse

2 Tammiste, H. Mittevaralisest kahjust Eesti kohtupraktikas, Juridica, 2004, nr.2, Ik 132-133.

43 Kanger, L. Kahju hiivitamise ndue riigivastutuse seaduse alusel. — Riigikogu Toimetised 18, 2008, Ik
21-22.

Y4 Kull, 1., jt. Véladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura Oigusteabe AS, 2004, Ik 264-265.
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aluseks votma tema situatsiooni kahju tekkimise eelsel ja sellele jargneval perioodil. Selgitamaks
valja olukorda, mis oleks olnud juhul, kui kahju tekitanud sindmus puuduks.

VOS § 127 Ig 5 sitestab, et kahjuhiivitisest tuleb maha arvestada igasugune kasu, mida
kahjustatud isik sai kahju tekkimise tottu. See pOGhimdte tuleneb otsest diferentsihlipoteesi
kohaldamisest. Oigusnormi eesmérgiks on vélistada kannatanu rikastumine kahju tekitaja kahju
hivitamise kohustuse l&bi. See tdhendab, et kannatanu ei tohi péarast kahju tekkimise aluseks
olevat siindmust olla paremas olukorras, kui ta muidu oleks olnud. Sellega vélistatakse uhtlasi ka

kahju tekitaja karistamine kahju hiivitamise instituudi kaudu. *°

Olukorras, kus kahjustatakse korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise korteriomaniku voi
korteriomanike poolt, mille tulemusena havib korteriomanikul nditeks igapdevaselt kasutuses
olev kodutehnika ja seadmed, tekitab kisitavust kasutatud asjade hiivitamine uue asja hinnaga.
Saab asuda seisukohale, et tulenevalt VOS §-st 132 lg 1 peab asja vaartuse vahenemist
kahjuhivitise maaramisel madistlikult arvestama. Vdéladigusseaduse kommenteeritud véljaande
autorid tapsustavad, et uus samavaarne asi ei tdhenda, et asi peaks olema mittekasutatud, pigem
peab see olema uus héavinud asi omaniku jaoks. Seadus tagab omanikule ndude saada hivitise
eest vOimalikult sarnane, st funktsionaalselt l&hedane asi. Kui nditeks I6hutakse 2000. aastal
valmistatud VW Passat, siis ei pea kahju tekitaja auto omanikule hivitama mitte uhiuue auto
hinna, vaid véimalikult sarnase auto vaartuse.**® Seega juhul kui kahjujuhtumi tdttu havib
korteriomanikul eelnevalt mainitud aastaid kasutusel olnud tarbeesemed, siis ei saa eeldada, et
need olid kahjujuhtumi hetkel uhiuued. Samuti ei tule kdne alla, et samavéaarse asja soetamine ei
ole voimalik VOS § 132 Ig 2 méttes. Seega ei saa nduda nende hiivitamist uue asja hinnaga, sest
vastasel korral esineb vastuolu VOS §-ga 127 Ig 5.

Oiguskirjanduses on kahju hiivitamise eesmarkidena margitud restitutsiooni**’, preventsiooni**®

ja karitamist**.

5 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéaerdi. Valadigusseaduse | kommenteeritud valjaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.12., Ik 446.

% paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kaerdi. Valadigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.2., Ik 467.

7 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéerdi. Voladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.1.- 4.2, 1k 479.

8 Routamo, E., Stéhlberg, P., Karhu, J. Suomen vahingonkorvausoikeus. Viides painos. Talentum.
Helsinki 2006, 1k 32.

149 gein, K. Should Estonian Law Provide for an Award of Punitive Damages? Juridica International, 1,
2007, Ik 49.
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Restitutsioon kahju hlivitamise eeméargina

Restitutsioon kahju hivitamise eesmdargina tahendab endise olukorra taastamist. Seda on
voimalik saavutada VOS § 136 kohaselt rahalise hilvitamise ja naturaalrestitutsiooniga.
Uldreeglina makstatakse kahjuhiivitis valja tihekordse rahasummana. Erandina vdib niha ette ka
uhekorsdselt makstava kahjusumma, kui see on vastavalt kahju iseloomule mdistlik. Kahju
hivitamine muul viisil tdhendab eelkbige naturaalrestitutsiooni, st kahjustatud isiku endise
olukorra taastamist natuuras. See tuleb kdne alla juhul, kus kahju tekitajal ei ole majanduslike
raskuste tottu vOimalik kahjuhlvitussummat maksta, kuid oma isikuomaduste tOttu on ta
vdimeline kahjustatud asja parandama.™° Naiteks tihe korteriomaniku poolt teise korteriomaniku
korteriomandi reaalosa kahjustamisel on vdimalik, et kahju péhjustanud korteriomanik vétab ise

kasutusele meetmed olukorra taastamiseks.

Arvamust on avaldatud, et eristada tuleb restitutsioonist kompensatsiooni. Kompensatsioon on
restitutsiooni rahaliseks aseaineks, mis tdidab kannatanu ootused siis, kui restitutsioon ei osutu

véimalikuks. See tahendab, et tegemist on Uksteist taiendava kahju hiivitamise eesmargiga.*™
Preventsioon kahju hlivitamise eeméargina

VOS § 1043 kohaselt teisele isikule (kannatanu) &igusvastaselt kahju tekitanud isik (kahju
tekitaja) peab kahju hiivitama, kui ta on kahju tekitamises sutidi voi vastutab kahju tekitamise
eest vastavalt seadusele. Eeltoodud seadusesattest ndhtuvad kriteeriumid 6Oigusvastasus ja
stdlisus, mille esinemisel peab isik kahju hivitama. Juhul kui isik pudab kahju tekkimist

ennetada, siis rakendub preventatsiooni péhimdte.

Kahju hivitamise preventiivne eesmark téhendab, et puitakse &ra hoida kahju mdju.
Preventatsiooni kui kahju hivitamise eesmargiga on vdimalik tagada kahju tekitamise
ennetamine tulevikus, mis on thiskonna litkkmete parimates huvides. See aitab valtida hilisemaid

Bigusvaidlusi, mistdttu omakorda vaheneb kohtute tookoormus. Uldpreventatsiooni mdju

150 paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéerdi. Voladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.1.- 4.2., 1k 479. )

I Kingisepp, M. Kahjuhiivitis postmodernses deliktidiguses. Doktoritéd. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus,
2002, Ik 51.
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uksikisikule tdhendab eelkdige, et kahju tekkimisele viivat katitumist mdistetakse uhiskonnas
hukka. Eripreventatsioon on otseselt seotud mdjudega kahju tekitajale. Eesméargiga véhendada
isiku movitavtsiooni kahju tekitamiseks ja isiku soovi vélitda kahju pdhjustamist, sest sellega

kaasneb hirm kahjuhiivitamise maksmise kohustuse ees.*®?
Karistamine kahju hivitamise eesméargina

Eesmargiga karistada kahju pdhjustanud isikut sarnaneb trahvi voi rahalise karistuse eesmargiga
karistusGiguses. Isik peab maksma pohjustatud kahju ees raha ja selle peamiseks eesmargiks on
tema karistamine. Eestis ei ole tsiviildiguses nimetatud eesmérgil kahju huvitamist rakendatud,
sest vastasel korral hdgustuvad karistusdiguse- ja tsiviildiguse piirid ning karistusdiguslikud

funktsioonid kanduvad Ule tsiviildigusesse.™>

Arvestama peab sedagi, et karistusliku kahjuhlvitamise pShimdtte rakendamine on vastuolus
VOS § 127 eesmargiga, milleks on isiku asutamine olukorda, milles ta oleks olnud, kui kahju ei
oleks pdhjustatud. Riigikohus toetab seisukohta lahendis nr 3-2-1-137-05, milles on sedastanud,
et lepingulistes suhetes ei ole kahju hivitamise eesmérgiks kohustust rikkunud poole
karistamine. Lepingu rikkumise korral on kahju hivitamise eesmérgiks kahju kandnud isiku

asetamine olukorda, milles ta oleks olnud, kui lepingut ei oleks rikutud.™*

3.3 Kahju huvitamise ndude eeldused

3.3.1 Oigusvastasus

VOS § 3 p 2 sitestab, et vBlasuhe vdib tekkida kahju Gigusvastasest tekkimisest. Kahju
digusvastase tekitamise ehk delikti korral kohaldatakse VOS 53 peatilki sétteid. Lisaks VOS-le
vOib deliktilise vastutuse erikoosseise leida ka teistest seadustest. Deliktilise vastutuse

regulatsiooni eesmargiks on lepinguvaliselt tekitatud kahju hivitamine ja sarnaste juhtumite

2 Routamo, E., Stahlberg, P., Karhu, J. Suomen vahingonkorvausoikeus. Viides painos. Talentum.
Helsinki 2006, 1k 32.

158 Sein, K. Should Estonian Law Provide for an Award of Punitive Damages? Juridica International, 1,
2007, 1k 49.

' RKTKo nr 3-2-1-137-05 p 11.

54



valistamine tulevikus. Lepinguline vdlasuhe vélistab Gldjuhul deliktidiguslike normide

kohaldamise.*®®

Antud juhul peab arvestama, et korteriomanike vahel kehtib seadusjargne vdlasuhe, mis
tdhendab, et nad ei vastuta Uksteise ees kahju tekitamisel mitte deliktivastutuse alusel, vaid
seaduse jargi vBlasuhtest tulenevate kohustuste rikkumise sétete alusel.*® KOS § 11 1g 1 p 1
kohaselt on korteriomanik kohustatud hoidma korteriomandi reaalosa korras ning seda ja
kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele Uletab
omandi tavakasutusest tekkivad mdjud. Seega esineb Oigusvastasus, kui ei tdideta reaalosa
korrashoiu kohustust ja kahjustatakse korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise korteriomaniku
vOi korteriomanike poolt, mist6ttu tekib kahju kannatanud korteriomanikul Gigus esitada kahju

hivitamise noue.

Riigikohus t&psustab lahendis nr 3-2-1-38-05, et korteriomaniku kohustust hoiduda teistele
korteriomanikele kahju tekitamisest reguleeritud KOS § 11 erisitetega ning tihe korteriomaniku
poolt teisele korteriomanikule oma korteriomandi kasutamisega kahju tekitamisel ei kohaldata

hiivitusndude alusena muid satteid.™’ Seisukohta kinnitab ka hilisem Riigikohtu praktika.*®

3.3.2 Pdhjuslik seos

Voladiguses on faktilise ehk esimese tasandi kausaalseose tuvastamise pdohialusena Mandri-
Euroopas tunnustust leidnud conditio sine qua non doktriin. VOS § 127 Ig 4 sétestab, et isik peab
hivitama kahju tUksnes juhul, kui asjaolu, millel tema vastutus pdhineb, on kahju tekkimisega
sellises seoses, et tekkinud kahju on selle asjaolu tagajarg (pohjuslik seos). Selle kohaselt peab
pohjus olema tagajarje saabumise méadravaks tingimuseks ehk ilma vastava pdhjuseta ei ole
vlBimalik tagajarje saabumine. Teooria kohaselt on kdik pdhjused tagajarje suhtes vordsed.
Doktriini fundamentaalseks ideeks on, et loodusseadustest tingituna eelneb pdhjus alati
tagajérjele. Kui nahtuste vahel ei ole valtimatut seost, on tegemist lihtsalt nahtuste jarjestikuse

avaldumisega. Pohjuslik seos peab olema tuvastatud sellisel moel, et oleks voimalik véita, et

155 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kaerdi. Valadigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 3.2., Ik 15.

1% Parna, P. Korteriomanike Ghisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus, Juridica, 2011, nr.6, Ik 423.
" RKTKo nr 3-2-1-38-05 p 10.

%8 RKTKo nr 3-2-1-186-12 p 10.
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kahju jaab tekkimata, kui isik ei oleks Gigusvastasel viisil kaitunud. Seetdttu nimetatakse seda
teooriat ka vahenditu pdhjustatuse teooriaks.”™ Seega ei saa pohjusliku seose tuvastamine
rajaneda isiku subjektiivsetel oletustel. Hupoteetilises olukorras, kus Uks koteriomanik nduab
teiselt korteriomanikult korteriomandi reaalosast kahju pdhjustamise eest hivitist, peab kindlaks
tehtud olema kahju tekke pdhjus ja selle nduetekohaselt dokumenteerima. Teisisdnu peab
esitatud tdendite pdhjal olema vGimalik hinnata, kas kahju sai alguse korterist X ja kas see on
pbhjuslikus seoses korteris Y tekkinud kahjustusega, mis on VOS § 127 lg 4 kohaldamise

eelduseks.

Kahju hiivitamise eesmérk, pdhjuslik seos conditio sine qua non mottes ning diferentsihlipotees
on omavahel lahutamatult seotud. Kahjuhuvitusndude kontrollimine kahju hivitamise eesmargi

kaudu tahendabki pdhjusliku seose olemasolu tuvastamist.**

3.3.3 Suu

VOS § 104 Ig 1 kohaselt seaduses vdi lepingus ettenahtud juhtudel vastutab isik oma kohustuse
rikkumise eest Uksnes sul olemasolul. Tousetub kisimus, kas kohus peaks korteriomandi
reaalosa kahjustanud korteriomaniku vastutusele vétmiseks eristama siiii vorme. Lahtuvalt VOS
8 104 Ig-st 2: hooletust, rasket hooletust ja tahtlust.

Seadus ei defineeri sutd. Siiski v0ib seda motestada seaduse alusel kui isiku eeldatavast hélbivat
kaitumist, mis véljendub tahtluses vGi hooletuses ja mis on aluseks isiku vastutusele
deliktidiguse jargi ja vOib olla vastutuse aluseks kohustuse rikkumise ees. Sul mdiste ei
tsiviildiguses ei ole samane stiti mdistega karistusdiguses, kus st on alati vastutuse koosseisu

element. Siiiiline vastutus on véladigusseaduse jargi erand ja mitte reegel.*®*

Riigikohus on lahendi nr 3-2-1-69-06 méarkinud, et vaidlust KOS § 11 alusel lahendades ei ole oluline
kahju tekitaja sud. Kui korteriomanik kahjustab KOS § 11 Ig 1 p-s 1 sétestatud kohustuste
rikkumisega teise korteriomaniku omandit ja kannatanu nduab omandi rikkumisega tekitatud kahju

9 Kingisepp, M. Kausaalpetused ja vBladigus, Juridica, 2003, nr.3, Ik 158.

10 paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéerdi. Véladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.1., 1k 437.

181 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéerdi. V6ladigusseaduse | kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Kirjastus Juura, 2006, komm 4.2-5., Ik 331-332..
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hlvitamist, saab rikkuja vastutusest vabaneda, kui ta tdendab, et rikkumine oli vabandatav. KOS § 11
Ig 3 esimene lause satestab, et korteriomanik ei vastuta oma kohustuste rikkumise eest, kui ta tdendab,
et rikkus kohustust asjaolu tttu, mida ta ei saanud mdjutada, ja mdistlikkuse pdhimattest lahtudes ei
saadud selle asjaoluga arvestamist voi selle véltimist voi takistavast asjaolust vGi selle tagajargedest
ilesaamist temalt kui korteriomanikult oodata.'®? Seega saab asuda seisukohale, et kui kahjustatakse
korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise korteriomaniku voi korteriomanike poolt, siis ei rakendu
VOS §-s 104 sétestatud vastutusest vabanemine siiii puudumisel. Oluline on pdhjusliku seose
tuvastavmine ja kahju pdhjustanud Kkorteriomaniku vastutusest vabastamise aluseks on (ksnes
vabandatavus. Selle véljenduseks on nn vadramatu jou esinemine. See téhendab, et kohustuse

rikkumise kaasa toonud asjaolu voi kulg oli valjaspool korteriomaniku méjuulatust.

Eeltoodud seisukohta toetab Riigikohtu valitsev arvamus. Riigikohtu lahendis nr 3-2-1-129-13 on
leitud, et korteriomanik ei vastuta KOS § 11 Ig 3 esimese lause jargi oma kohustuste rikkumise eest,
kui ta tBendab, et tegemist on rikkumise vabandatavuse eelduseks oleva viiramatu jéuga VOS § 103
lg 2 méttes. PBhjusliku seose tuvastamisel tuleb juhinduda conditio sine qua non pdhimédttest, mille
jargi ajaliselt eelnev sindmus loetakse hilisema stindmuse pdhjuseks, kui ilma esimese stiindmuseta
poleks ajaliselt hilisemat sundmust toimunud. Tegevusetuse korral saab kasutada asendamismeetodit,
mille abil asendatakse &rajdanud tegevus motteliselt ning vaadatakse, kas kahju oleks siis jadnud
olemata. Kahju hivitamise ndude ulatuse kindlakstegemisel kohaldatakse voladigusseaduse 7. peatUki
sétteid. Omandi kahjustamise korral saab kannatanu esitada varalise kahju hiivitamise ndudeid VOS
§-s 132 sétestatud ulatuses. Kui asja on kahjustatud, hdlmab kahjuhivitis VOS § 132 Ig 3 esimese

lause jérgi eelkdige asja parandamise méistlikud kulud ning v8imaliku véartuse vahenemise. %3

Kuivord kahjuhivitise ulatust reguleerivad KOS § 11 alusel ndude esitamise korral vBladigusseaduse
7. peatilki satted, siis VOS § 132 Ig 3 esimese lause kohaselt, kui asja on kahjustatud, hdlmab
kahjuhtvitis eelkdige asja parandamise mdistlikud kulud ning vdimaliku véartuse vdhenemise.
Kahjuhvitist vahendatakse, kui kahju tekkis kahjustatud isikust tulenevatel asjaoludel vdi ohu
tagajérjel (VOS § 139).

Kas kohustuse rikkumise kaasa toonud asjaolu vdi kulg oli véljaspool korteriomaniku mdjuulatust,

ehk vadramatu jou tuvastamine, selgub kohtupraktikast.

192 RKTKo nr 3-2-1-69-06 p 15.
1% RKTKo nr 3-2-1-129-13 p 22-24.
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Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-111-03 leidnud, et kahju pdhjustavaks vaaramatuks jouks saab pidada
erakordset ja objektiivselt vaaramatut stindmust, mis on valjaspool isiku mgjupiirkonda. Eelkdige voib
selleks olla erakordne loodusjéud. Mingi asjaolu vaaramatuks jouks lugemine eeldab, et isik ei saa
seda asjaolu méjutada, see tahendab isik ei saa kahju tekkimist mingil moel &ra hoida.'®* Varasemalt
on Riigikohus leidnud, et korteriomandi reaalosast alguse saanud veeavarii ja sellega teisele

korteriomanikule pShjustatud kahju, ei ole vairamatu jéud.'®®

1 RKTKo nr 3-2-1-111-03 p 12-13.
1% RKTKo nr 3-2-1-129-13.
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Kokkuvodte

Kéesolev magistritod keskendus peamiselt korteriomandi 0Gigusliku olemuse analiusile, et

tuvastada kehtivas Giguses voimalikud lahendust vajavad probleemid.

T60s pusitatud uurimiskiisimuses otsiti vastust alljargnevas.

Mis on korteriomandi Oigusliku olemuse sisuks ja sellest tulenev korteriomanike vastutus

kolmandate isikute ees?

Uurimiskisimuse tulemina leiti, et korteriomand on Eesti diguskorras eraldi tsiviilkaibe objekt ja
iseseisev asi, mida saab ké&sitada kinnistuna ning mitte asja osana. Korteriomandi thtse terviku
moodustavad kaasomandi ese, reaalosa ja korteriomanike Ghisus, mida ei saa teineteisest

eraldada.

Korteriomandi koosseisu uurimisel selgus, et kaasomandi esemeks on tldjuhul kdik korterist kui
reaalosast valjapoole j&av, mis on vajaliku osana ja seadmena korterelamu sihtotstarbeliseks
kasutamiseks vajalik. Reaalosa esemeks saab Uksnes olla dhuruum, mis on hoone plaani voi
projekti jargi korteriomaniku ainukasutusse maaratud ala. Samuti selle ala sees asuvad Uldisest
stisteemist eraldi paigaldatud seadmed ja kergvaheseinad. Korteriomanike hisuse analliisis
selgus, et seda saab kasitleda korteriomanike vahelise vdladigusliku suhtena, mis tekib
automaatselt alates korteriomandite moodustamisest ja 18ppeb Uksnes korteriomandite
I6petamisega kinnisasjal. Korteriomanike Uhisus sailib ka parast korterithistu asutamist, sest
korteriomanike Ghisus on korterithistu tlene. Eriregulatsioonina kohalduvad korteritihistu korral
KUS normid. Seega on Eestis korteriomandi valitsemise siisteem dualistlik, voimaldades

korteriomanikel valida, millises diguslikus vormis korteriomandit valitseda.

Korteriomandi diguslikust olemusest tulenevat korteriomanike vastutust kolmandate isikute ees
madratleti jargmiselt. Korteriomanike uhisuses on korteriomanikud hisvOlausaldajad ja
solidaarvdlgnikud, mistdttu vastutus on lepingu rikkumise korral korteriomanikel kolmandate
isikute kui voOlausaldajatega solidaarne. Korteritihistu vastutab tema liikmete Uhiselt vdetud

kohustuste ees enda varaga ja korteriomanikul korterilihistu liikmena korteritihistu ees
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lisavastutust ei ole. Korteriomandi kaasomandi esemest tulenev vastutus on kahju p6éhjustamise

korral korteriomanikel kolmandate isikute kui kahjukannatanute ees solidaarne.

TGO sissejuhatuses pustitatud hlpoteesis otsiti kinnitust, kas korteritihistuga korterelamutes on
kolmandatele isikutele kaasomandi esemest pohjustatud kahju korral korteriomanike
solidaarvastutuse kaotamine péhjendatud ennem 1. jaanuarit 2018 joustuvat KrtS regulatsiooni.

KrtS seaduseelndu autorid pbdhjendavad peamiselt kolme argumendiga, miks korterithistu peaks
olema korteriomanike asemel kaasomandi esemest pdhjustatud kahju korral kahjukannatanu voi
kahjukannatanute poolt esitatava ndude adressaat:

e vdltida ohtu, et (iks korteriomanik peab taitma tlejéukaiva kohustuse;

o korteritihistu korral on erinevalt tavalisest kaasomandist olemas iseseisev juriidiline isik,
kelle vastu saab ndude esitada;

e kahjukannatanu ndue korteritihistu vastu ei too tldjuhul kaasa korteritihistu pankrotti ja

korteriuhistu likvideerimist, millega on kaitstud kahjukannatanu digused.

Hipoteesi testimiseks analulsiti, kas KrtS seaduseelndu autorite argumente arvesse vottes
puuduvad takistused, et muuta kehtivas diguses kaasomandi esemest pohjustatud kahju korral
KUS regulatsioonile alluvates korterelamutes korteriomanike kui ehitise kaasomanike

solidaarvastutuse péhimdtet kolmandate isikute ees.

Argumentide vdrldemisel kehtiva digusega leiti, et KUS regulatsioonis esinevad takistused
korterilihistu pankrotivdimelisuse osas. KUS ei sétesta korterilihistu pankroti suhtes erinevusi
vorreldes teiste juriidiliste isikutega. Korterithistu saab olla pankrotivélgnik ja diguspraktikas on
korterituhistute pankrotte toimunud. KrtS kohaselt kahjukannatanu ndue korteritihistu vastu ei too
korteriuhistu pankroti korral kaasa likvideerimist, millega on kaitstud kahjukannatanu digused.
SeetOttu esineb takistus autori poolt esitatud hlpoteesi kinnitamiseks ja see on kummutatud.
Kehtivasse digusesse satestades kaasomandi esemest pohjustatud kahju korral nduete esitamise
lubatavuse Uksnes Kkorteritihistule ei taga piisaval méaral kahjukannatanu diguste Kkaitse.
Korteritihistu pankrotimenetluse tulemina vdib kahjukannatanu kui kolmas isik kaotada enda

ndude maksmapaneku ja valja mdistetud kahju jaab hiivitamata.
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Analudtilist ja vordlevat meetodit kasutades jouti t60s jargmiste jareldusteni:

o Korteriomandi tekkimist kinnisomandi jagamisel korteriomanditeks saab kasitleda kui
tehingut. See asub  kaasomandi eseme valitsemisel koos korteriomandi

vaartuspdhimatetega korteriomandidiguse hierarhia tipus.

e KOS ei taga efektiivsete ja tasakaalustatud suhete tekkimist korteriomanike Uhisuse

kontseptsioonis korteriomanike ja vBlausaldajate kui kolmandate isikute vahel.

o Oiguspraktikas on korteriomandidigusest tulenev korteriomanike osavastutust ja
solidaarvastutust problemaatiline. Esineb seisukohtade paljusus ja vastandlikud
kohtulahendid. Riigikohtu lahenditest tulenevalt vdib kaasomandi esemest pGhjustatud
kahju korral korteriomanikud vastutada solidaarselt ja osavastutuse pdhimottel ning
korteritihistul puudub vastutus. Samas on Riigikohus leidnud, et kaasomandi esemest
tulenev solidaarvastutus on lisaks korteriomanikel ka korteriomanike Ghisuse valitsejal ja

korteritihistul.

e Korteriomanikule kuuluva reaalosa kahjustamisel teise korteriomaniku  voi
korteriomanike poolt tekib kahju kannatanud korteriomanikul digus esitada ndue KOS §
11 alusel ja huvitusndude alusena ei kohaldata KOS 8§ 11 korval teisi satteid, sh
deliktidiguse séatteid.

e Kui kahjustatakse korteriomanikule kuuluvat reaalosa teise korteriomaniku voi
korteriomanike poolt, siis ei rakendu VOS §-s 104 satestatud vastutusest vabanemine siiil
puudumisel. Oluline on pdhjusliku seose tuvastavmine ja kahju pdhjustanud
korteriomaniku vastutusest vabastamise aluseks on (ksnes vabandatavus. Selle

véljenduseks on vadramatu jou esinemine.
Tulenevalt magistrito6 anallilsist teeb autor jargmise ettepaneku:
e Tingituna KOS kaasomandi eseme- ja reaalosa ulatuse méaératlemise raskusest teatud
hooneosade suhtes, vdib see poOhjustada korteriomanike vahel 8iguslikke wvaidlusi.

Probleemi Uletamiseks on vOimalik KOS-s satestada korteriomanikele voimalus sisustada

61



korteriomandi reaalosa kokkuleppel. Uheselt mdistetav ja kindlalt piiritletud reaalosa,
mis on poolte kokkuleppel méératletud, véhendab mitmeti tdlgendavuse probleemi
korterelamu reaalosa- ja kaasomandi eseme osas. Samuti aitab vélja kujundada Uhtset

korteriomanikevahelist vastutuskontseptsiooni.

Ldpetuseks saab markida, et korteriomandi diguslik konstruktsioon on avatud seaduses kullaltki
keeruliselt. Praktikas on see kaasa toonud erinevaid t6lgendusi reaalosa- ja kaasomandi eseme
ulatuse osas ning korteriomanike 0hisuse maaratlemisel. Uudse avastusena selgus t66
Kirjutamisel, et korteriomandidiguse rakendamisel on kooskdla véartuspdhimotetega oluline.
Kdrgema 0Oiguse kehtimise prioriteedist tulenevalt peab naiteks korterelamu valitseja ja
majandukogu ning Kkorterithistu juhatuse tegevus olema vaartuspdhimdtetega kooskdlas.
Taiendavalt tuleks jargmistes uurimustes keskenduda korteriomandidiguse hierarhia analidsile,

mille kohta puuduvad pdhjalikumad kasitlused.
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Legal nature of apartment ownership and liability of apartment owners

Summary

In Estonia apartment buildings are regulated by a number of legal rules. The notions of real
apartment ownership mainly regulated by the Apartment Ownership Act, and association
apartment ownership regulated by the Building Association Act are used. During preparation of
the Apartment Ownership Act the German Apartment Ownership Act was used as the basis. The
apartment ownership form based on the same principles as the association apartment ownership

is used in Finland.

The goal of the Master’s thesis is to analyze the legal nature of the real apartment ownership that
dominates in the Estonian legal order, in order to identify possible legal problems existing in the
law presently in force. The answer to the following question will be searched for: what is the
content of the legal nature of the apartment ownership and the liability of the apartment owners
towards third persons arising from it. The legal problems concerning disposal of apartment
ownership and legal capacity and property of communities of apartment owners that have

previously been analyzed in Estonian legal literature and research works will not be discussed.

Based on the goal of the Master’s thesis the hypothesis will be stated, according to which in
apartment buildings having an apartment association, in case of damage caused to third persons
arising from an object under common ownership, elimination of solidary liability of apartment
owners is justified before entry into force on 1. january 2018 of the Apartment Ownership and

Apartment Associations Act.

In order to achieve the goal of the Master’s thesis and find the answer to the stated question the
comparative and analytical research method was primarily used. The structure is based on the
topics arising from the goal of the paper and consists of three chapters. The sources used
included scientific articles, study books, publications of laws with commentaries and other
relevant materials concerning the field of apartment ownership both in Estonia and in other
states. Formation of positions was additionally based on analysis of court decisions and court
practice, as well as on explanatory notes with respect to prepared draft acts available on the
website of Riigikogu. The sources and literature were chosen taking into account their
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correspondence with the volume of the paper, diversity and use according to the intended
purpose. Examples of apartment ownership law of foreign states included Finland, Germany,

Scotland, Australia and China.

As a result of the question of the research it was found that in Estonian legal order apartment
ownership is a separate object of commerce and an independent thing that can be considered as a
registered immovable, and not as a part of a thing. The wholeness of apartment ownership is
formed by the object of common ownership, physical share and community of apartment owners,

which cannot be separated from each other.

During research of the content of apartment ownership it was found that the object of common
ownership is normally everything outside the apartment as a physical share, necessary for the use
of the apartment building according to its intended purpose as an important part and
construction. The object of physical share can be only the air space designated according to the
plan or design of the building as an area for exclusive use of the apartment owner, as well as
equipment and light partitions installed within this area separately from the common system.
Analysis of a community of apartment owners demonstrated that it can be considered as a
relationship between apartment owners under the law of obligations, which emerges
automatically starting from formation of apartment ownerships and ending only in case of
termination of apartment ownerships on the immovable property. The community of apartment
owners remains also after establishment of an apartment association, as the community of
apartment owners is above the apartment association. In case of apartment associations legal
norms of the Apartment Associations Act are applicable as special regulation. Therefore, the
system of disposal of apartment ownership in Estonia is a dualistic one, enabling apartment

owners to choose which legal form to use for disposal of apartment ownership.

Based on the legal nature of apartment ownership, liability of apartment owners towards third
persons was established as follows. In a community of apartment owners the apartment owners
are collective obligees and solidary obligors, therefore in case of breach of an agreement the
liability of apartment owners is solidary with third persons as obligees. The apartment
association is liable for obligations jointly undertaken by its members with its property and the
apartment owner as a member of the apartment association bears no additional liability towards

third persons. Liability of apartment owners towards third persons as victims, arising from an
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object under common ownership of apartment ownership in case of infliction of damage is

solidary.

The authors of the explanatory note with respect to the draft act justify release of an apartment
owner from liability by the Apartment Ownership and Apartment Associations Act that will
enter into force on 1 January 2018 primarily using following arguments. Avoidance of risk that
one apartment owner will have to fulfill an obligation that is beyond his capabilities. Unlike
normal common ownership, in case of an apartment association there is an independent legal

person against whom a claim can be made.

The hypothesis stated in the Master’s thesis was not confirmed.

Based on the analysis presented in the Master’s thesis the author makes the following proposals:

Due to the difficulty of establishment on the basis of the Apartment Ownership Act of the scope
of object and physical share of common ownership with respect to parts of a building, this may
cause legal disputes between apartment owners. In order to resolve the problem it is possible to
state in the Apartment Ownership Act the possibility for apartment owners to define the physical
share of apartment ownership by agreement. A physical share designated by the agreement
between the parties, that is uniformly understood and has clear boundaries, reduces the problem
of different interpretation with respect to the object of physical share and common ownership. It

will also help to form a uniform concept of liability between apartment owners.
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