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Hea lugeja!

Teie ees on Eesti Korteriiihistute Liidu koostatud elektroonilise
kdsiraamatu ,Riigikohtu lahendid korteriiihistute asjades® XIII
osa. Kogumiku eesmirk on tuua esile korteriiihistute tegevust
puudutavad olulisemad 6igusvaidlused, mis on leidnud lahenduse
Riigikohtus, pakkudes seeldbi praktilist tuge nende moéistmisel ja
rakendamisel korteriiihistu igapdevases t60s.

Késiraamat jitkab varasemate samateemaliste viljaannete
traditsiooni, koondades ajakohase {ilevaate viimaste aastate
olulisematest korteriiihistuid puudutavatest Riigikohtu lahenditest.
Esimene taoline kdsiraamat valmis 2012. aastal ja andis iilevaate
korteriiihistuid puudutavatest Riigikohtu lahenditest 1999-2012.

Kaesolev kogumik on koostatud aastatel 2024-2025 Riigikohtu
kodulehel avaldatud kohtulahendite baasil. Kogumikust leiate
Riigikohtu otsused ja mairused tsiviilasjades, millel on oluline roll
oiguskindluse tagamisel, iihtse kohtupraktika kujundamisel ning
oiguse edasiarendamisel.

Késiraamatus on vaatluse all jargmised kohtulahendi saanud
teemad: trahvimine iihistu valjastatud parkimiskaardi puudumisel,
aastaringselt moistliku  sisetemperatuuri  hoidmise néue,
kvoorumi arvestus ja {ihest korteriomandist tulenev hidlte arv,
tildkoosoleku  kokkukutsumine, esindusoigus  iildkoosolekul
volituste alusel, remondit6dde kui vajalike kulutuste hiivitamine
korteriomanikule, korteriomandiga seotud kahjunéuded, otsuste
vastuvotmine koosolekut kokku kutsumata, néuded arendaja
vastu, juurdepddsu tagamise kohustamise ndue korteriomandite
vastu, milles asub hoone Kkiittesiisteem, tileminek gaasikiittelt
kaugkiittele, korteriithistu ndude esitamine korteriomanike nimel
ja tildkoosoleku kutse edastamine.

Loodan, et kisiraamat pakub vaartuslikku tuge otsuste tegemisel,
lisab oGiguskindlust ning aitab ennetada pikki ja tarbetuid
kohtuvaidlusi tulevikus

Sisukat lugemist!

Urmas Mardi
Eesti Korteriiihistute Liidu digusosakonna juhataja




1. Kas uhistu poolt korteriomanikule valjastatud
parkimiskaardi nahtavale kohale panemata
jatmine annab Giguse trahvimiseks?

21.02.2024 Osaithing EUROPARK ESTONIA (hageja) esitas 10. jaa- Parkimisloata parkimine
2-22-100795/12 nuaril 2022 Pirnu Maakohtule maksekisu kiirmenetluse parkimisalal

avalduse Anton Pavlenkolt (kostja) volgnevuse valjamdist-

miseks. Kostja esitas néudele vastuvdite ning menetlus jt-

kus Harju Maakohtus.

Hageja esitas 14. veebruaril 2022 Harju Maakohtule hagi
kostja vastu 40 euro saamiseks. Hagiavalduse kohaselt on
hageja Tallinnas asuva korteriomanditeks jagatud kinnisas-
ja juurde kuuluva parkimisala operaator. 1. veebruaril 2019
pargiti parkimisalale sdiduk numbrimirgiga, mille arma-
tuurlaualt puudus parkimistingimuste kohaselt néutav par-
kimiskaart voi -luba.

Kohtuasjas oli vaidluse all kiisimus, kuidas télgendada kor- ~Korteriomanike
teriomandi- ja korteriithistuseadust. Kohtusse poordus OU  kokkuleppe puudumine
EUROPARK ESTONIA, kes on Tallinnas asuva kortermaja Parkimistingimuste
parkimisala operaator. OU EUROPARK ESTONIA esitas Kehtestamiseks
leppetrahvinéude séiduki juhile, kes parkis 2019. aasta 1.

veebruaril kortermaja parkimisalale soiduki, mille arma-

tuurlaualt puudus parkimistingimuste kohaselt noutav par-

kimiskaart voi -luba. Juht trahvindudega aga ei ndustunud,

kuivord soidukil oli leppetrahvi néudmise ajal kehtiv kor-

teritihistu parkimisluba. Arvestades, et kohtutele ei esitatud

toendeid selle kohta, et parkimistingimuste kehtestamiseks

oli olemas kéigi korteriomanike kokkulepe, asusid kohtud

seisukohale, et parkimistingimusi ei saanud kehtestada selli-

selt, et parkida saab vaid korteritihistu lubade alusel.

Riigikohus selgitas, et soidukite parkimise korraldamine Pparkimiskorra
kortermaja parkimisalal ei ole tingimata kiisimus, mida kor- kehtestamine
teriomanikud saavad otsustada iiksnes kokkuleppel. Kor- tldkoosoleku otsusel
teriomanike {ildkoosolekul hidlteenamusega vastu voetud

otsusega saab solmida lepingu parkimisala operaatoriga ja

kehtestada parkimiskaartide siisteemi operaatori t66 hol-

bustamiseks. Kuid kui korteriomanik pargib kortermaja

parkimisalal ilma parkimiskaardita ei vlista see siiski korte-

riomaniku seadusest tulenevat digust parkimisala kasutada.

Selleks, et seada korteriomaniku 6igus parkimisala kasuta-
miseks soltuvusse parkimiskaardi olemasolust, on vaja koi-
gi korteriomanike kokkulepet. Juhul kui korteriomanike
tildkoosolekul voetakse hédlteenamusega vastu otsus, mille
jaoks oleks olnud vajalik koigi korteriomanike néusolek, siis
on selline otsus tiihine.



https://rikos.rik.ee/?asjaNr=2-22-100795/12

08.05.2024
2-19-1488

Kas on véimalik sundida korteriomanikku
hoidma aastaringselt oma korteris maistlikku

sisetemperatuuri?

Avaldaja esitas 29. jaanuaril 2019 Harju Maakohtule avalduse,
milles palus kohustada R.K. (puudutatud isik) hoidma tema
XXX asuva kaasomandis oleva kinnisasja oluliseks osaks oleva
elamu ainukasutuses olevates ruumides aasta ringi temperatuu-
ri vahemalt 18°C vdi alternatiivselt temperatuuri vastavalt koh-
tu drandgemisele. Avaldaja elab elamus aasta ringi ning puudu-
tatud isik viibib seal vaid moned korrad aastas.

Kuna puudutatud isik ei kiita tema ainukasutuses olevaid ruu-
me, siis on avaldaja kasutuses olev elamu teine korrus kiitmis-
perioodil pidevalt kiilm. Kiilm pérand halvendab avaldaja
elukvaliteeti ja hairib tavapérast elu. Kestvad ja suured korva-
lekalded optimaalsest sisetemperatuurist kahjustavad avaldaja
tervist. Puudutatud isiku kasutuses olevate ruumide kiitmata
jatmine suurendab avaldaja kiittekulusid, kuna korruste sise-
temperatuuri erinevuse tottu tekib avaldaja kasutuses olevates
ruumides soojakadu.

Kaasomaniku 6igus kasutada tema ainukasutuses olevaid ruu-
me oma drandgemise jargi ei ole aga piiramatu. Eelkoige ei tohi
kaasomaniku tegevus tema ainukasutuses olevates ruumides
rikkuda teiste kaasomanike digusi (AOS § 72 lg 5). Kaasoma-
nikul lasuvat teiste kaasomanike kahjustamisest hoidumise
kohustust ainukasutuses olevate ruumide kasutamisel saab ai-
nukasutusse antud elamuosadega kaasomandi puhul sisustada
analoogselt kohustusega, mis on korteriomanikul eriomandi
kasutamisel (KrtS § 31 Ig 1 p 1). See tdhendab, et kaasomanik
on muu hulgas kohustatud hoidma tema ainukasutuses olevaid
ruume Korras selliselt, et nende seisukorrast tulenev toime teis-
tele kaasomanikele ei tiletaks tavakasutusest tekkivaid mojusid
(ainukasutuses olevate ruumide korrashoiu kohustus). Sarna-
selt eriomandi korrashoidmisega holmab ka ainukasutuses ole-
vate ruumide korrashoidmine neis vajaliku sisekliima hoidmise
kohustust (analoogselt KrtS § 31 Ig-ga 2).

KrtS § 31 Ig 2 kohaselt on iga korteriomanik eriomandi eseme
korrashoidmisel muu hulgas kohustatud hoidma selle piires
sellist temperatuuri ja 6huniiskust, mis tagab kaasomandi ese-
me sdilimise ning teiste eriomandite esemete kasutamise nende
otstarbe kohaselt ja ilma {ileméagraste kulutusteta. Kolleegium
leiab, et olukorras, kus kaasomandis olevat elamut kasutatakse
(vahemalt osaliselt) alaliseks elamiseks, on kaasomanikel 6igus-
tatud huvi (AOS § 72 1g 5), et iga kaasomanik hoiaks tema ainu-

Elukvaliteedi
halvenemine ebapiisava
kitmise tottu

Kiitmata ruumidest
tingitud suuremad
kittekulud

Kaasomaniku tegevus
tema ainukasutuses
olevates ruumides

ei tohi rikkuda teiste
kaasomanike digusi.

Vajaliku sisekliima
hoidmise kohustus.


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-19-1488/79

kasutuses olevates ruumides sellist temperatuuri ja Shuniiskust,
mis tagaks kaasomandi eseme séilimise ning teiste kaasomani-
ke ainukasutuses olevate ruumide kasutamise vastavalt nende
otstarbele ilma tileméaraste kulutusteta. Eluruumides peab ole-
ma tagatud inimesele ohutu ja tervislik elukeskkond ning seal
peab olema voimalik 66pdev labi viibida.

Kui kaasomanik rikub temal lasuvat ainukasutuses olevate
ruumide korrashoiu kohustust, saavad teised kaasomanikud
noduda rikkuvalt kaasomanikult rikkumise 16petamist voi sellest
hoidumist AOS § 72 Ig 5 jéirgi. Sellisel juhul peab olema tdenda-
tud diguste rikkumine ja selle kordumise oht voi oht, et rikku-
mine voib tulevikus toimuda (vt ka RKTKo 16.02.2011, 3-2-1-
149-10, p 15). TsSMS § 230 1g 1 esimesest lausest tulenevalt peab
sellise ndude aluseks olevaid asjaolusid tdendama rikkumise
16petamist noudev kaasomanik.

Hea usu pohiméttest tulenevalt on siiski voimalik, et asjaolu
toendamise koormus poordub eelduste esinemise voimalikku-
sele viitavate asjaolude esitamise jéirel iimber, eelkoige kui tden-
dada tuleb asjaolu, mille esinemine on vastaspoole kontrolli all,
asjaolule tugineval poolel ei ole objektiivselt voimalik tdendeid
esitada ja vastaspool keeldub asjaolu tdendamisele kaasa aita-
mast. Kui asjaolule tuginev pool on sel juhul asjaolu esinemise
toendosust pohistanud, peab vastaspool tdendama asjaolu esi-
nemise puudumist (vt RKTKo 08.01.2013, 3-2-1-173-12,p 17).
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Eluruumides peab
olema tagatud
inimesele ohutu ja
tervislik elukeskkond.


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-149-10
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-149-10
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-173-12

11.12.2024
2-24-6208

Kvoorumi arvestus ja uhest
korteriomandist
tulenev haalte arv

Riigikohus ei noustunud kohtute seisukohaga iildkoosoleku
kvoorumi hindamisel. Kuigi seaduse jdrgi on korteriiihistu
liitkmeteks kéik korteriomandite omanikud, tuleneb iihest kor-
teriomandist siiski iiks liikmesus, mille 6igusi teostavad selle
korteri iithised omanikud tihiselt. Seet6ttu tuleb tildkoosoleku
kvoorumi arvutamisel léhtuda korteriomandite arvust, mitte
korteriomanike arvust. Vastupidine télgendus voimaldaks olu-
korda, kus kvoorum loetakse tdidetuks ka siis, kui koosolekul
osalevad iiksnes iithe korteriomandi mitmed kaasomanikud,
mis ei tagaks tildkoosoleku piisavat esinduslikkust.

Riigikohus selgitas, et seaduse ja pohikirja kohaselt annab iga
korteriomand korteriomanike tildkoosolekul ithe haale. Kui
korteriomand kuulub mitmele isikule, saavad nad selle korte-
riomandiga seotud 6igusi, sealhulgas haaledigust, teostada iiks-
nes thiselt. Sellest tuleneb, et tihest korteriomandist tuleneb tiks
jagamatu héiledigus.

Riigikohus réhutas, et korteriiihistu pohikirjaga ei saa sétestada,
et tihest korteriomandist tuleneb eraldi hazl igale selle iihis- voi
kaasomanikule. Seaduse kohaselt annab iga korteriomand iild-
koosolekul iihe hadle. Kuigi pohikirjaga voib ette néha, et igal
korteriomanikul on {iks hddl soltumata talle kuuluvate korte-
riomandite arvust voi et hailte arv soltub korteriomandi kaas-
omandi osa suurusest, ei vdimalda seadus anda iihest korterio-
mandist mitut halt.
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Kvoorumi arvestus

Korteriomandi jagamatu
hadleodigus

Pohikirjas ei

saa maarata, et
korteriomand annab
mitu haalt


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-24-6208/7

18.12.2024
2-23-7156

Uldkoosoleku kokkukutsumine

Korteriomanike iildkoosoleku kokkukutsumise korraldamisel
tuleb jirgida seaduses sétestatud reegleid. Uldkoosoleku kutsub
kokku tavaliselt korteriiihistu juhatus voi selle asemel tegutsev
valitseja. Koigile korteriomanikele tuleb tildkoosoleku toimu-
misest teatada vahemalt seitse péeva ette, vélja tuues koosoleku
aja, koha ja paevakorra. Selle eesmérk on tagada koigile korte-
riomanikele voimalus teada saada, millal ja kus koosolek toi-
mub, ning osaleda ja hddletada informeeritult.

Korteriomanike iihise korteriomandi puhul kehtivad iild-
koosoleku teate saatmisel erireeglid. Kui korteriomandi iihi-
sed omanikud on méddranud endi hulgast v6i kolmanda isiku
tihise esindaja, loetakse teate saatmise noue taidetuks, kui teade
saadetakse ainult selle esindaja e-posti aadressile. Kui esindajat
ei ole madratud, loetakse noue taidetuks, kui teade saadetakse
vihemalt tihele korteriomandi iihisele omanikule, kes on oma
e-posti aadressi korteriiihistule teatavaks teinud. Kui koik tihi-
sed omanikud on e-posti aadressi teatanud, tuleb teade saata
koigile omanikele. Selline teate saatmine ei ole rikkumine, isegi
kui teade ei joua koigi {ihiste omanike e-posti aadressidele, kuid
viahemalt iiks on teate saanud, ega ole kisitatav olulise rikku-
misena. Kui iildkoosoleku teadet ei saadeta korteriomandi iga
tthise omaniku e-posti aadressile, millest on tihistule teatatud,
kuid teade saadetakse vihemalt {ihele korteriomandi {ihise
omaniku e-posti aadressile, ei ole selline rikkumine kisitatav
tildkoosoleku kokkukutsumise korra olulise rikkumisena.

Kui korteriomanik ei ole korteriiihistule oma e-posti aadressi
teatanud ja pohikirjas pole méiratud teate saatmise kord, tuleb
tildkoosoleku teade saata korteriomaniku elu- voi asukoha pos-
tiaadressile. Korteriomanikul on kohustus teatada korteriiihis-
tule oma elu- voi asukoha aadress, kui see erineb korteriomandi
asukohast.

Kui korteriomanik ei ole korteriiihistule oma elu- v6i asukoha
aadressi teatanud, voib iihistu tema elu- voi asukohaks lugeda
korteriomandi aadressi. Siiski ei saa sellele sittele tugineda, kui
tihistule on teada korteriomaniku tegelik elu- voi asukoha aad-
ress ning iihistu oleks pidanud seda teadma, lihtudes hea usu
pohiméttest.

Uhise korteriomandi puhul tuleb iildkoosoleku teade saata kor-
teriomanike elu- voi asukoha aadressile, kui tikski iihistest oma-
nikest ei ole teatanud e-posti aadressi ega madranud iihist esin-
dajat. Sellisel juhul ei ole {ihistul kohustust saata teadet koigile
tihistele omanikele; piisab, kui teade saadetakse ithe omaniku
elu- voi asukoha aadressile.
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https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-23-7156/29

Kui pohikiri ei sitesta teisiti, otsustab {ildkoosoleku kokku-
kutsuja, kuidas teade korteriomaniku elu- vo6i asukoha aad-
ressile edastada, kuid see peab olema vaidluse korral kont-
rollitav. Sobivad viisid on niiteks posti teel saatmine voi teate
panemine postkasti tunnistajate juuresolekul. Kui elu- voi
asukoht on korteriomandi asukoht, piisab teate avaldamisest
moistlikul viisil, nditeks nahtaval kohas korterelamu iihiska-
sutatavates ruumides.

Korteriomaniku tildkoosoleku teate kittesaamise riski kannab
korteriomanik, kes peab tagama iihistule 6ige aadressi. Korte-
ritihistu peab teate edastama nii, et seaduses voi pohikirjas ette
ndhtud etteteatamise tihtaeg oleks tdidetud. E-posti teel saa-
detud teade loetakse kohale joudnuks samal péeval, posti teel
peab teade joudma vahemalt seitse paeva enne koosolekut. Tea-
te kaotsiminek korteriomanikule edastamise kéigus ja selle voi-
malik kitte saamata jdéamine ei ole iildkoosoleku kokkukutsu-
mise korra rikkumine. Vastasel juhul muudetaks iildkoosoleku
korrektse kokkukutsumise toendamine korteriiihistule pohjen-
damatult raskeks, mis voib hakata takistama tihistu efektiivset
juhtimist

Uldkoosoleku kokkukutsumise korra oluliseks rikkumiseks,
mis toob kaasa otsuse tithisuse, on see, kui tildkoosolekul ot-
sustatakse kiisimusi, mida ei olnud nimetatud tildkoosoleku
kokkukutsumise teates. Hinnates, kas paevakorrapunkt hol-
mab mingi otsuse vastuvétmist, tuleb ldhtuda sellest, kas moist-
lik korteriomanik pidi aru saama, milliseid kiisimusi voib olla
vaja selle pdevakorrapunkti juures otsustada. Eelkéige saab
péevakorrapunktiga lugeda holmatuks need kiisimused, mis
on pdevakorrapunktis margituga tihedalt seotud. Nditeks saab
koosoleku paevakorda mérgitud kaasomandi eseme remondi-
ga tildjuhul lugeda hélmatuks ka kiisimuse, kuidas remondiga
tekkivad kohustused kanda.
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Teate edastamise viis

Teate kattesaamise riski
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26.02.2025

2-22-10127/22

Oluline kasitlus, kuidas tuvastada

esindusdigust uldkoosolekul
volituste alusel

Avalduse kohaselt oli 18. mai 2022. a ildkoosolek (iildkoos-
olek) kvoorumi puudumise tottu otsustusvoimetu, kuna
koosolekul osalejate nimekirja jargi ei ole tuvastatav, et sellel
oleksid osalenud hédlediguslike korteriomanike esindajad.
Kui korteriomand kuulub mitmele isikule thiselt, peavad
nad koosolekul hdiletama tihiselt voi volitama iihte enda
hulgast hidletama. Uldkoosoleku protokolli on kandmata
otsuste poolt hadletanud korteriomanike nimed ning proto-
kollile pole lisatud korteriomanike esindajate volikirju. Ima
esinduséiguseta antud haal on tsiviilseadustiku tildosa sea-
duse (TsUS) § 129 Ig 3 jérgi tithine.

Maakohus markis, et kuna korterite nr 1, 2, 3 ja 5 oma-
nikest osales tildkoosolekul ainult iiks (thine omanik, siis
ei saa nende korterite omanike haili arvata kvoorumi
hulka ega arvestada hiilteenamuse médramisel. Seega oli
tildkoosolekul kuuest korteriomanikust esindatud vaid
tiks (korteri nr 4 omanik esindaja kaudu). Korteriiihis-
tu pohikirja p 4.4.2 jargi on korteriomanike iildkoosolek
otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele korteriomanikele
kuulub iile poole héiltest. Selle sétte jargi peavad kvoo-
rumindude tditmiseks koosolekul osalema vihemalt nel-
ja korteri omanikud kuuest. Eelnevast tulenevalt ei olnud
tildkoosolek otsustusvoimeline ja koosoleku otsused tu-
leb tunnistada kehtetuks.

Midruskaebuse lahendamiseks tuleb vastata kiisimusele, kas
vaidlusaluse korteriomanike iildkoosoleku sai praegusel ju-
hul lugeda otsustusvoimeliseks, arvestades seda, et tildkoos-
oleku protokollis ei olnud osalejatena margitud koiki kor-
teriomandite {ihiseid omanikke. Maa- ja ringkonnakohus
leidsid, et koosolekut ei saanud lugeda otsustusvoimeliseks,
kuna koosoleku kvoorumi kindlakstegemisel loeti esindaja
vahendusel (héiledigusega) osalejaks ka sellised korterio-
mandite tihised omanikud, kes ei olnud kohal ja keda ei
olnud margitud koosolekul osalejate nimekirjas ning kelle
esindajate volikirju ei olnud nimekirjale lisatud.

Seadus ei nie ette, et korteriomanik peaks tildkoosolekul
osalema isiklikult. KrtS § 22 g 5 jdrgi voib iildkoosolekul
osaleda korteriomanik ise voi tema esindaja, kelle esindu-
soiguse olemasolu on kirjaliku dokumendiga tdendatud.
Pohikirjaga ei voi korteriiihistu liilkme esindaja madramise
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oigust piirata. Kiill aga v6ib KrtS § 22 1g 5 neljanda lause jargi
pohikirjaga ette ndha tilemmaéra, kui mitut korteriomanik-
ku voib esindada sama isik. Kirjalikus vormis antud volituse
eesmirk on tdendada korteritihistule (koosoleku juhataja
ja teiste kohal olevate korteriomanike kaudu) 6igust korte-
riomaniku nimel koosolekul hailedigusega osaleda ja haa-
letada. Kui volikirja ei esitata, ei pea véidetavalt esindatavat
korteriomanikku kvoorumit tuvastades osalejaks lugema.
Sellises olukorras otsustab vididetavalt esindatava korterio-
maniku osalejaks lubamise {ile koosoleku juhataja, kes voib
otsustamise anda iile ka kohal olevatele korteriomanikele.

Kui véidetav esindaja ei suuda oma esindusoigust toendada,
kuid ta lubatakse siiski iildkoosolekul hadletama, siis voivad
sellisel koosolekul vastu voetud otsused olla seadusega vas-
tuolu tottu kehtetuks tunnistatavad. Nimelt, kui otsuse te-
gemisel hailetab korteriomaniku nimel isik, kellel ei olnud
esindusbigust, on tema antud héél holjuvalt kehtetu (TsUS
§ 128 1g 2 ja § 129 Ig 1) ning kuni esindatava heakskiiduni
tuleb lugeda, et otsuse tegemisel ei ole kdnealust hailt antud
(TsUS § 33 1g 2). Hadlte kehtetus saab otsuse kehtivust TsUS
§ 33 1g 3 jérgi siiski mojutada iiksnes juhul, kui tiihised haa-
led mojutasid kas otsuse tegemise voimalikkust voi otsuse
sisu. Seega, isegi kui korteriomanike iildkoosolekul lubati
korteriomaniku nimel hadletama esinduséiguseta isik, kuid
ka tema esindajana antud haili arvestamata oli kvoorumi-
nodue tdidetud ja otsuse poolt anti piisav arv hidli, on otsus
vastu voetud kooskdlas seadusega.

Kui tegu on kindlale isikule suunatud ithepoolse tehinguga
ja isik, kellele tehing oli suunatud, ei vaielnud tehingu tege-
misele vastu, kuigi ta esindusoiguse puudumisest teadis voi
pidi teadma, kohaldatakse sellele tehingule TsUS §-s 129 si-
testatut. Eelnev tihendab, et korteriomanik, kelle esindusoi-
guseta esindaja voeti kvoorumi tdidetuse hindamisel arvesse
ja lubati hadletama, saab esindusdiguseta antud haile heaks
kiita. Korteriomanik voib haile andmise heaks kiita nii omal
algatusel kui ka korteriiihistu ettepanekul. Kui korterioma-
niku hailega otsuse vastuvotmisel arvestati, ehkki seda
korteriomanikku esindas esinduséiguseta isik, toob haile
andmise heakskiitmine kaasa selle, et korteriomaniku haalt
voeti otsuse tegemisel arvesse oOigesti. Kui korteriomanik
kiidab heaks tema nimel haile andmise, siis tuleb see hal
arvata ka kvoorumi hulka KrtS § 20 Ig 2 mottes.

Olukorda, kus iiks korteriomand kuulub mitmele isikule
tihiselt, reguleerivad KrtS § 15 Ig-d 1 ja 3. Nendest sitetest
tuleneb, et ithised omanikud véivad korteriomandiga seo-
tud oigusi teostada tiksnes iihiselt, vélja arvatud juhul, kui
tihine omand ei ole kantud kinnistusraamatusse. Seejuures
tuleneb iihistele omanikele kuuluvast korteriomandist iiks
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jagamatu liitkmesus ja hadledigus. Eelkoige on diguste iihise
teostamise pohimotte eesmérk tagada, et ithised omanikud
teostaksid ihisest korteriomandist tulenevaid 6igusi iihte-
moodi. Uhistel korteriomanikel on korteriomandist tulene-
vate diguste teostamiseks voimalik médrata ithine esindaja.

Nimelt saavad korteriomandi ithised omanikud iildkoos-
olekul hiadletamisel osaleda, aga ka esinduséiguseta isiku
poolt nende nimel hiile andmise heaks kiita kas iihiselt voi
peavad nad selleks volitama tihte endi hulgast v6i kolman-
dat isikut. Korteriomandi tihised omanikud véivad KrtS §
151g 3 ja § 22 1g 5 jargi madrata volikirjas kindlaks nende
tihise esindaja ka edasiulatuvalt (RKTKm 21.12.2022, 2-20-
11256/51, p 14). Kui korteriomandi {ihine omanik, keda tei-
sed ithised omanikud on volitanud enda nimel tegutsema,
soovib omakorda anda volituse kellelegi kolmandale, tuleb
lisaks arvestada TsUS § 119 Ig-ga 1, mille kohaselt on esin-
dajal edasivolitamise 6igus vaid siis, kui see tuleneb volitu-
sest. Uksnes juhul, kui volitus on antud niisuguse tehingu
tegemiseks, mille puhul ei saa moistlikult oodata, et esindaja
teeks selle isiklikult, eeldatakse, et esindajal on edasivolita-
mise 6igus. Korteriomanike iildkoosolekul hidletamine on
tehing, mille puhul tuleb méistlikult eeldada, et esindaja teeb
selle isiklikult, mistottu selles olukorras automaatset edasi-
volitamise digust ei ole.

Kolleegium margib lisaks, et kui korteriomanike iildkoos-
olek on juba toimunud, siis ei saa hiljem lugeda osalejaks
sellist isikut, kelle vdidetav esindaja ei ole koosolekul osa-
ledes kuidagi véljendanud, et ta kedagi esindab, kui osale-
mist ning hailetamist kellegi teise nimel ei saa jareldada ka
asjaoludest. Nimelt eeldab teise isiku nimel kehtiva tehingu
tegemine TsUS § 115 Ig 1 jirgi kahe iiheaegse eelduse tiide-
tust - esiteks peab tehing olema tehtud esindatava nimel ja
teiseks peab esindajal olema esindusoigus.

TsUS §-dest 116, 128 ja 129 tuleneb, et heaks saab kiita vaid
niisugust tehingut, mis on tehtud esindatava nimel. Kui vii-
detav esindaja ei ole TsUS § 116 mottes dratuntavalt koos-
olekul osalenud ja héiletanud (lisaks endale veel ka) kellegi
teise nimel, ei ole hilisem heakskiit véimalik.

Igal juhul on ekslik kohtute jareldus, et koosolekul osalemist
ega hddle andmist ei saa hiljem heaks kiita, kui esindajate-
le antud volikirju ei lisatud koosoleku protokollile. Samuti
ei ole olukorras, kus korteriomand kuulub mitmele isikule
tihiselt, koosolekul osalejate nimekirjas vaid tihe tihise kor-
teriomaniku mérkimine viga, mis annaks eraldi voetuna
aluse nouda otsuse kehtetuks tunnistamist.
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30.04.2025
2-21-12405/44

Mida peab silmas pidama kui korteriomanik
soovib remonditoodde kui vajalike kulutuste
kandmise hiivitamist korteritihistult?

Avalduse kohaselt kuuluvad avaldajale korterid nr 1 ja 2
elamus, mida majandab puudutatud isik. Korterite 1-3 ko-
hal asuvad vintskapid, mille katus laskis sademevett labi.
Kuna lekkiv katus pohjustas 2018. a korteritele 2 ja 3 ula-
tuslikke veekahjustusi, asendas avaldaja sama aasta suvel
vintskappide katusekatte, s.o kahjustunud térvapapi, ka-
tuseplekiga. Avaldaja tasus toovotjale katusematerjali va-
hetamise eest 2514 eurot 84 senti. Avaldaja leiab, et kuna
vintskappide katus kuulub korteriomandite kaasomandi
eseme hulka ning katusematerjali vahetamine oli vajalik
kaasomandi eseme sdilitamiseks, siis on tal korterioman-
di- ja korteriiihistuseaduse (KrtS) § 37 1g 1 kohaselt 6igus
nouda puudutatud isikult katusematerjali vahetamiseks
tehtud kulutuste hiivitamist. Avaldaja on esitanud puu-
dutatud isikule tasaarvestusavalduse, millega tasaarvestas
oma néude puudutatud isiku ndudega 716 eurot 73 senti.
Puudutatud isikul on avaldajale seega tasumata 1798 eu-
rot 11 senti. Arvestades avaldaja korterite osa kaasoman-
di kulutustest maha, tuleb puudutatud isikult moista aval-
daja kasuks vilja kaasomandi eseme sdilitamiseks tehtud
vajalikud kulutused 1081 eurot 42 senti.

Puudutatud isik (korteriithistu) vaidles avaldusele vastu,
paludes jatta selle rahuldamata.

Kuna elamu koosneb viiest korterist, millest vaid kaks
kuuluvad avaldajale, siis ei olnud avaldajal 6igust vints-
kappide katusematerjali vahetamist iiksi otsustada. Toen-
damata on nii veekahjustuste tekkimine kui ka kulutuste
kandmine. Lisaks t6i puudutatud isik esile, et korterioma-
nikud on omavahel kokku leppinud, et iga korteriomanik
hoolitseb tema kohal oleva katuse parandamise eest ise.
Ulejadnud kolme korteri omanikud on samuti oma kor-
terite kohal oleva katusematerjali vélja vahetanud, kuid ei
ole nende kulutuste hiivitamist ndudnud.

Nii KrtS § 37 Ig-t 1 kui ka AOS § 72 lg-t 4 tuleb tdlgen-
dada selliselt, et nendes sisalduvad kaks eraldi 6igust.
Esiteks ndevad viidatud sitted ette iga korteriomaniku
(kaasomaniku) diguse teha kaasomandi eseme sdilitami-
seks vajalikke toiminguid teiste korteriomanike (kaaso-
manike) voi korteritihistu ndusolekuta. Teiseks annavad
konealused normid igale korteriomanikule (kaasomani-
kule) 6iguse nouda korteriithistult (teistelt kaasomani-
kelt) selliste toimingute jaoks vajalike kulutuste hiivita-
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mist. Seejuures on kulutuste hiivitamise noude eeldus see,
et toiming, millega seotud kulutuste hiivitamist noutakse,
oleks kaasomandi eseme siilitamiseks vajalik. See tahen-
dab, et korteriomanikul (kaasomanikul) saab kulutuste
hiivitamise noue tekkida tiksnes juhul, kui kulutusi kaasa
toonud toimingud olid kaasomandi eseme siilitamiseks
vajalikud.

Toiming on KrtS § 37 Ig 1 ja AOS § 72 lg 4 tihenduses
kaasomandi eseme sdilitamiseks vajalik siis, kui on tdide-
tud kaks kumulatiivset eeldust:

1. kaasomandi eseme suhtes esineb vahetu kahju tekkimi-
se vOi suurenemise oht ning,

2. valitud abindéu on ohuolukorra kérvaldamiseks pro-
portsionaalne. Vahetu kahju tekkimise oht esineb siis,
kui ilma viivitamatu sekkumiseta halveneks kaasomandi
seisund oluliselt enne, kui vajalike toimingute tegemine
oleks voimalik otsustada tavapdrasel viisil. Ohuolukorra
korvaldamiseks proportsionaalsed abindud on sellised,
mis on sobivad ja vajalikud kaasomandi eseme eesseisva
kahjustumise voi juba tekkinud kahju suurenemise val-
timiseks, samuti hoone igapédevaseks otstarbekohaseks
kasutamiseks vajalike tehnosiisteemide toimimise taga-
miseks. Tavaliselt on sellised abinoud ajutised ja kiireloo-
mulised ning nende eesmirk on tdérjuda kaasomandi eset
ohustavat kahju, mitte aga ohuolukorra algpohjusi 16pli-
kult kdrvaldada.

Kui korteriomanik (kaasomanik) on teinud Gigustatult
kaasomandi eseme suhtes toimingu, mis oli selle sdilita-
miseks vajalik, on tal KrtS § 37 Ig-st 1 (AOS § 72 lg-st 4)
tulenevalt 6igus nouda sellega seotud vajalike kulutuste
hiivitamist korteritihistult (teistelt kaasomanikelt). Kulu-
tuste vajalikkust tuleb seejuures hinnata TsUS § 63 p 1
jargi, mille kohaselt on kulutused vajalikud, kui nende-
ga siilitatakse eset voi kaitstakse seda tdieliku voi osalise
hdvimise eest. Eeltoodu tdhendab mh seda, et isegi kui
korteriomanik (kaasomanik) on éigustatud kaasomandi
eseme sdilitamiseks vajalikku toimingut tegema, peab ta
selleks vajalike kulutuste tegemisel lahtuma korterioma-
nike (kaasomanike) {ihistest huvidest ja vdltima pohjen-
damatuid kulutusi, nt eelistama olemasolevaid vahendeid
voi korteritihistu koostdopartnerite teenuseid.
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Korteriomanike (kaasomanike) volasuhte lihtekoht on
kaasomandi eseme valitsemine tihistes huvides (KrtS §
34 Ig-d 1 ja 2). Korteriomanikel (kaasomanikel) on eri-
seadustes ettendhtud otsustusprotseduuri kaudu lai kaa-
lutlusruum, arvestamaks kaasomandi valitsemisel néiteks
nii majandusliku efektiivsusega kui ka korteriomanike
(kaasomanike) majandusliku voimekusega. Seetottu peab
korteriomanikel (kaasomanikel) enne mingi kulutuse te-
gemise otsustamist olema voimalus kaaluda tihiselt koiki
poolt- ja vastuargumente ning litkata vihem vajalike ku-
lutuste tegemine edasi. Samuti peab neil olema voimalus
tihiselt otsustada, millises jarjekorras teha remondi- ja
hooldust6id ning kuidas valida to6de tegijat. See tdhen-
dab, et kui korteriomanik (kaasomanik) on teinud ilma
teistega kooskolastamata toimingu, mis ei olnud vajalik
kaasomandi eseme sdilitamiseks voi kaitsmiseks osalise
voi tdieliku havimise eest, siis ei ole tal ildjuhul ka alust
nouda toiminguga seotud kulutuste hiivitamist.

19

Enne kulutuse

tegemist peavad
korteriomanikud saama
ihiselt kaaluda poolt- ja
vastuargumente ning
vajadusel kulutuse edasi
likata.



09.05.2025

2-21-11325

Korteriomandiga seotud
kahjunéuded

Korteriomandist liahtunud kahju hiivitamist v6ib néuda
kahjustatud korteri omanik voi tema asemel kindlustusand-
ja korteriomanikult, korteriithistult voi muult isikult, kes on
oma kohustusi rikkunud, kui rikkumine ei ole vabandatav
(VOS § 103 1g 1) ja kui korteriomanikule on tekkinud kahju
(VOS § 1271g 1, § 128), mis on hélmatud rikutud kohustuse
kaitse-eesmirgiga (VOS § 127 lg 2) ning rikkumise ja kahju
vahel on pohjuslik seos.

Juhul, kui kahju tekitanud asjaolu ldhtus teise korterioman-
di eriomandi piirest, tuleb kahjustatud ja kahju tekitanud
korteriomaniku téendamiskoormust jagada. See tuleneb
asjaolust, et kahjustatud korteri omanikul ei pruugi olla
voimalik kahju tépset pohjust kindlaks teha. Kui kahjusta-
tud korteri omanik téendab, et kahjustav asjaolu (niiteks
veeleke) ldhtus teise korteriomandi eriomandi piirest, tuleb
hea usu pohimétte kohaselt eeldada, et teise korteriomandi
omanik on rikkunud oma kohustust. Vastutusest vabanemi-
seks peab see korteriomanik tdendama, et kahjustav asjaolu
tulenes korteriomanike kaasomandi esemest ja et ta ei ole
oma kohustusi rikkunud véi tema rikkumine on vabandatav.

Korterelamu {ihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed, paigal-
dised ja kommunikatsioonid kuuluvad ehitise tehnosiisteemi-
de osadena korteriomanike kaasomandisse. Korteriomandi
eriomandi eseme hulka kuuluvad iiksnes sellised tehnosiistee-
mi osad, mis teenivad vaid iihte korterit ning on eemaldatavad
ilma kaasomandit véi teiste korteriomanike 6igusi kahjustama-
ta (KrtS § 41g 1). See pohiméte kehtib ka juhul, kui sellised teh-
nosiisteemi osad ldbivad korteriomanike kaasomandi osa voi
teise korteriomaniku korteriomandi eriomandi.

Selgitamaks, kas konkreetne tehnosiisteemi osa teenib vaid
tihte korterit, voib lahtepunktiks votta selle moju siisteemile
tervikuna. Uldjuhul loetakse iihte korterit teenindavaks sel-
list tehnosiisteemi osa, mille olemasolust ei soltu tilejaanud
tehnostisteemi eesmargipdrane toimimine. Senises kohtu-
praktikas on selliste osade hulka loetud néiteks elektrijuht-
meid, mis on vajalikud iiksnes ithe korteriomaniku elektri-
tarbimiseks (RKTKo 16.05.2018, 2-16-8344/41,p 11), agaka
veetorusid, mis teenindavad vaid ithe korteri veevarustust
(RKTKo 2-17-7999/68, p 13.3). Kolleegium on seisukohal,
et iihte korterit teenindavad tehnosiisteemi osad voivad olla
ka dravoolutorud, mis on vajalikud iiksnes iihe korteri reo-
vee drajuhtimiseks tildkanalisatsiooni.
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Juhul, kui tegemist on iihte korterit teeniva tehnosiisteemi
osaga, voib selle kuuluvust eriomandi eseme hulka jarelda-
da tingimusel, et osa saab eemaldada ilma kaasomandit voi
teiste korteriomanike 6igusi oluliselt kahjustamata. Eelni-
metatut tuleb hinnata igal tiksikjuhtumil eraldi, arvestades
koiki asjaolusid. Kaasomandit voi teiste korteriomanike 6i-
gusi ei loeta oluliselt kahjustatuks ainuiiksi selle tottu, kui
seinasisestele torudele voi elektrijuhtmetele ligipdasemiseks
tuleb osaliselt l16hkuda kaasomandi eseme hulka kuuluva
seina viimistlus.

Ekslik on ringkonnakohtu seisukoht, nagu oleksid koik hoo-
ne seinad alati korteriomanike kaasomandis. Kuigi paljudel
juhtudel nii on (KrtS § 4 1g 3 ja 4, RKTKo 21.10.2015, 3-2-1-
107-15, p 13; sarnaselt elamu tehnosiisteemidega vt RKTKm
24.05.2023, 2-20-119460/71, p 21), kuuluvad kaasomandi
eseme koosseisu {iksnes need seinad, mille eemaldamine
kahjustaks kaasomandit voi teiste korteriomanike Gigusi.
Sellised seinad on eelkoige ehitise pohikonstruktsioonide
hulka kuuluvad vilispiirded ja kandvad seinad, samuti erio-
mandi eset teistest eriomandi esemetest ja kaasomandi ese-
mest lahutavad piirdeseinad. Eriomandi piires asuvad ker-
ged vaheseinad, mis nende omadustega ei vasta ning mida
saab muuta voi eemaldada hoonet tervikuna kahjustamata
ja teisi korteriomanikke méjutamata, kuuluvad KrtS § 4 1g 1
jargi eriomandi eseme koosseisu.

Maakohtus tuvastati ning madruskaebemenetluses ei vaid-
lustatud, et vaidlusalune veekahju oli pohjustatud ehitus-
veast. Olukorras, kus dravoolutoru on hoone ehitamise ajast
paigaldatud seina sisse nii, et selle seisundit saab kontrollida
tiksnes torusisese kaameraga, ei ole korteriomanikul KrtS
§ 31 1g 1 p 1 kohaselt kohustust kasutada erivahendeid ega
avada seina toru kontrollimiseks. Seet6ttu ei saa eriomandi
eseme korrashoiu kohustuse rikkumist praegustel asjaoludel
isikule ette heita, kuna toru purunemine ja sellest tekkinud
kahju toimusid tema kontrolli alt soltumatult.

Korteriomanik, kelle eriomandi esemele on tekkinud kah-
ju korteriomanike kaasomandi esemest, mis ei ole tingitud
tihegi korteriomaniku ega korteriiihistu kohustuse rikkumi-
sest, saab kahju hiivitamist nduda korteriiihistu kaudu teis-
telt korteriomanikelt. Kolleegium rohutab, et olukorras, kus
kahju tekkis teise korteriomandi eriomandi esemest, kuid
selle omanik ei ole oma kohustusi rikkunud, ei saa kahjusta-
tud korteri omanik nouda hiivitist teiselt korteriomanikult.
Samas ei ole vilistatud noue kolmandate isikute vastu, nai-
teks delikti- voi tootjavastutuse alusel (VOS § 1061).
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Otsuste vastuvotmine koosolekut

kokku kutsumata

KrtS § 21 Ig 2 kolmanda lause jargi kohaldatakse hailte arvu,
mis on vajalik tildkoosoleku otsustusvoime saavutamiseks,
ka otsuste tegemisel koosolekut kokku kutsumata, kui sea-
duses voi pohikirjas on see ette nahtud. Uldkoosolek on KrtS
§ 20 Ig 2 kohaselt otsustusvoimeline, kui osalevatele korte-
riomanikele kuulub {ile poole héaltest ja kaasomandi osa-
dest, vdlja arvatud juhul, kui pohikirjaga on sitestatud teisiti.
Kolleegiumi hinnangul tuleb sitteid télgendada tihiselt nii,
et pohikirjas voib kehtestada erinevad néuded otsustusvoi-
mele tildkoosolekul ja otsuse vastuvotmisel koosolekut kok-
ku kutsumata. Kui pohikirjas eraldi nduet koosolekut kokku
kutsumata ei ole, rakendub otsustusvoéime hindamisel pohi-
kirjas voi seaduses sitestatud héalte arv iildkoosoleku jaoks.

Uhistu pohikirja kohaselt peavad otsuse vastuvotmiseks
koosolekut kokku kutsumata korteriithistu koik haaledigus-
likud liikmed hédletama otsuse poolt. Riigikohus leidis, et
vaatamata sellele, et tegemist on ebatavaliselt range héiltee-
namuse noudega, on see siiski seaduse jargi lubatud (KrtS §
211g3).

Kui otsuste tegemisel puudus pohikirjas ette nahtud otsus-
tusvoime otsuste tegemiseks koosolekut kokku kutsumata
voi ei tdidetud pohikirjast tulenevat hddlteenamuse néuet,
siis voib see olla alus otsuste kehtetuks tunnistamisele vastu-
olu tottu pohikirjaga.
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Nouded arendaja
vastu

Riigikohtus on vaidluse kese korteritihistu 6igus esitada
kortermaja arendaja vastu ndudeid, mis tulenevad arendaja
ja korteriomanike vahel sélmitud korteriomandite miiiigi-
lepingutes kokkulepitud miiiigigarantiist. Pooled vaidlevad
eelkoige selle tile, kas kaasomandi esemel ilmnenud puudus-
te korral tuleneb korteriiihistu vastav 6igus seadusest voi, kui
see nii ei ole, siis kas korteriomanikud on oma lepingulised
nduded kehtivalt hagejale loovutanud.

Kuigi korteriiihistu ei ole korteriomaniku ja kolmanda isiku
vahelise lepingu pool, ei vilista see korteriithistu voéimalust
sellistest lepingutest korteriomanikule tulenevaid néudeid
maksma panna. Eelkéige on see voimalik juhul, kui korte-
riomanikud loovutavad vastavad nduded korteriiihistule.

Tehing, millega kohustutakse omandama kinnisasja, peab
olema notariaalselt tdestatud (asjadigusseaduse § 119 Ig 1).
VOS § 11 Ig 3 nieb ette, et kui leping tuleb sdlmida teatud
vormis, tuleb selles vormis sdlmida ka kokkulepped tagatiste
ja teiste korvalkohustuste kohta, samuti lepingust tuleneva-
te nduete loovutamise voi kohustuste tilevotmise kohta, kui
seadusest voi lepingust ei tulene teisiti. Riigikohtu hinnan-
gul holmab VOS § 11 Ig-st 3 tulenev vormindue ka muid
lepingulise suhte sisuga holmatud lisakokkuleppeid, sh kok-
kuleppeid miiiigigarantii kohta (VOS § 230). Kuna kokku-
lepped korteriomandite miiiigigarantii kohta peavad VOS §
11 Ig 3 kohaselt olema notariaalselt tdestatud vormis, peavad
seda olema ka kokkulepped korteriomandite miiiigigaran-
tiist tulenevate nduete loovutamise kohta.

Kolleegium leiab, et olukorras, kus korteriomanikul on kol-
manda isiku vastu kaasomandi eset puudutav lepinguline
noue, on voimalik tegutseda kahel viisil. Esiteks voib korte-
riomanik ise esitada kaasomandi eset puudutava lepingulise
noude omalepingupartneri vastu, noudes taitmist kas koigile
korteriomanikele iihiselt voi korteriiihistule. Korterioman-
di kaasomandi eseme puuduste osas on korteriomanikud
tihisvolausaldajad VOS § 72 téhenduses ning iga korterio-
manik saab oma lepingupartnerilt nbuda kaasomandi eset
puudutavas osas kohustuse tditmist itksnes kas tihiselt koigi-
le korteriomanikele voi korteriiihistule (KrtS § 34 1g 2). Sel-
lisel juhul kannab aga koik néude maksmapanemise kulud
korteriomanik ise. Teise voimalusena voib korteriomaniku
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kaasomandi eset puudutava lepingulise néude kolmanda
isiku vastu esitada seaduse alusel (KrtS § 12 Ig 1 koostoimes
§ 34 lg-ga 2) korteriiihistu tingimusel, et korteriomanikud
on otsustanud esitada korteriomanikule kuuluva lepingulise
noude korteriiihistu kaudu. Selline otsustusoigus voib sol-
tuvalt lepingulise noude sisuks oleva toimingu olemusest
olla holmatud kas kaasomandi eseme tavapérase korrashoiu
ja remondiga (KrtS § 351g 1 jalg 2 p 1), ajakohastamisega
(KrtS § 39) voi olulise timberkorraldusega (KrtS § 38 1g 1).

Riigikohus t6i vilja, et vaidlusaluste miiiigigarantiidega on
arendaja andnud korteriomanikele lubaduse, et garantiiga
holmatud korteriomandite kaasomandi ese siilitab garan-
tii kehtivuse ajal oma lepingutingimustele vastavuse. Selli-
se miliigigarantii tditmise néue seostub kaasomandi eseme
sihtseisundisse viimisega, mis on osa kaasomandi eseme
tavapdrasest korrashoiust ja remondist (KrtS § 351g 2 p 1).
Selle kiisimuse otsustavad korteriomanikud héilteenamuse
alusel. Sama kehtib ka siis, kui miitigigarantii kohustuse tdit-
mise asemel noutakse kahju hiivitamist.
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10. Juurdepaasu tagamise kohustamise néue

korteriomandite vastu, milles asub hoone

kiittestlisteem.

Gaasikuttelt ileminek kaugkiittele.

Avalduse kohaselt on korteriithistu moodustatud Tallin-
nas aadressidel Sopruse pst 170, Spruse pst 172 ja Varese
3 asuva kolme korterelamu (elamud) tihiseks haldami-
seks. Korteriomanikule I kuuluvad nendes elamutes seit-
se korteriomandit, sh mitteeluruumidest korteriomandid
A95 (soojasolm I), B83 (katlaruum) ja C52 (soojasélm
II). Elamutes on gaasikiite, mis toimib soojasélmede ja
katlaruumi kaudu. Korteriithistu on asunud korraldama
elamute tileminekut kolme elamu {ihisel katlal pohinevalt
gaasikiittelt kaugkiittele. Sellest eesmargist lahtuvalt on ka
korteriomanikud votnud vastu otsused 1-3. Korteriithistu
juhatus on korduvalt po6rdunud korteriomaniku I poo-
le palvega voimaldada juurdepadsu kiittesiisteemile, kuid
sellest on keeldutud. Veel vaieldi asjolu iile, et kiitteliigi
muutmine eeldab kokkulepet, sest on oluline muudatus.

Korterelamu kiittesiisteemi asendamine teist liiki kiitte-
slisteemiga voib soltuvalt asjaoludest olla kidsitatav kaas-
omandi eseme ajakohastamiseks vajaliku muudatusena
KrtS § 39 tahenduses. Eelkdige peavad selleks olema ti-
detud kolm kumulatiivset eeldust:

(1) muudatus vastab ajakohastamise maaratlusele,

(2) muudatusega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ning
(3) muudatusega ei kahjustata muul viisil ileméaira tihegi
korteriomaniku 6igustatud huve.

Seadus ei sitesta kaasomandi eseme ajakohastamise le-
gaaldefinitsiooni. KrtS §-st 39 tuleneb vaid see, et aja-
kohastamisega on mh hélmatud energiatéhususe suu-
rendamiseks vajalikud muudatused. Kaasomandi eseme
ajakohastamise all tuleb eelkoige méista neid uuendusi,
mis ldhevad kaugemale tavapiarasest korrashoiust ja re-
mondist (KrtS § 35 1g 2 p 1), kuid mis méistliku korte-
riomaniku seisukohalt suurendavad korteriomandite
turuatraktiivsust, parandavad elamistingimusi vé6i voi-
maldavad ressursse tohusamalt kasutada.

Korteriomandite turuatraktiivsust suurendavate uuen-
dustena kasitatakse muudatusi, mis tostavad korterio-
mandite turuvairtust, potentsiaalset iiiritootlust voi
likviidsust miitigi- voi tiiriturul vorreldes teiste sama-
vaarsete, kuid vastavaid uuendusi mitte sisaldavate kor-
teriomanditega. Uldjuhul ei kuulu nende uuenduste alla
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muudatused, mille méju on lithiajaline voi ebaoluline,
samuti need, millest saadav kasu on vorreldes selle teos-
tamise kuludega ebaproportsionaalselt viike.

Korterelamu elamistingimusi parandavate uuenduste
hulka kuuluvad muudatused, mis parandavad korterela-
mu olmetingimusi piisivalt ja oluliselt. Eelkdige on sellis-
teks muudatused, mis teevad korterelamus elamise mar-
gatavalt meeldivamaks, mugavamaks voi turvalisemaks.
Sageli kattuvad need korteriomandite turuatraktiivsust
suurendavate uuendustega, kuid erinevalt viimati nime-
tatutest ldhtutakse elamistingimusi parandavate muuda-
tuste puhul nende mojust korterelamu elanikele.

Ressursside tohusamat kasutamist voimaldavateks uuen-
dusteks loetakse muudatusi, mille tulemusel viheneb
oluliselt korterelamus tarbitavate ressursside, eelkoige
vee, elektri- voi soojusenergia hulk. Elektri- ja soojuse-
nergia puhul on seejuures madrav eelkdige 16ppenergia
saast, mitte rahaline kokkuhoid, kuigi 16ppenergia sdds-
tuga kaasneb praktikas sageli ka kulude vahenemine.

Soltuvalt asjaoludest vaib korterelamu lokaalse gaasikiitte
asendamist kaugkiittega pidada kaasomandi eseme ajako-
hastamiseks eelkoige korteriomandite turuatraktiivsust
voi korterelamu elamistingimusi parandava moéju tottu.

Korterelamu lokaalse gaasikiitte asendamist kaugkiittega
saab pidada kaasomandi eseme ajakohastamiseks KrtS §
39 méttes.Riigikohus on varasemas praktikas selgitanud,
et KrtS § 31 1g 1 p-st 3 tuleneb mh korteriomaniku ko-
hustus taluda selliste ehitustodde tegemist tema korterio-
mandi eriomandi piires, mis on vajalikud nii kaasomandi
eseme tavapdraseks korrashoiuks voi remondiks (KrtS §
351g 2 p 1), aga ka sellest suuremateks iimberkorraldus-
teks (KrtS § 38 1g 1) voi kaasomandi eseme ajakohastami-
seks (KrtS § 39). Eelviidatud satetest koostoimes KrtS §
121g-ga 1 ning § 30 Ig-tega 2 ja 4 tuleneb ka korteriiihistu
oigus esitada hagita menetluse avaldus eriomandi eseme
kasutamiseks. Sellise ndude esitamise eeldus on samas
see, et ehitustdo, mille tegemiseks avaldus esitatakse, on
kas korteriomanike vahel kokku lepitud voi otsustatud
(kooskdlas seaduse ja korteritihistu pohikirjaga) korte-
riomanike wldkoosolekul (RKTKm 21.06.2023, 2-21-
11317/37, p-d 12-12.3).

Uldjuhul ei anna aga KrtS § 31 1g 1 p 3 korteriiihistule alust
nouda korteriomanikult eriomandi eseme piiramatut ka-
sutamist. Erandina voib see tulla kone alla, kui tegemist on
eraldi juurdepddsuga ruumidega, kus asuvad hoone piisi-
miseks, ohutuse tagamiseks voi korteriomanike iihiseks
kasutamiseks vajalikud seadmed (KrtS § 4 Ig 3) ning mis
oma olemuselt ei sobi muul otstarbel kasutamiseks.
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Kiesolevas asjas nouab korteriithistu korteriomanikult I
juurdepaidsu viimasele kuuluvale kolmele korterile, mille
eriomandi esemel asuvad elamute katlaruum ja soojasol-
med. Korteriithistu nduab tihelt poolt juurdepiaisu otsuse
1 aluseks olevate ehitustodde tegemiseks ja teisalt ka ildi-
selt kiittesiisteemi hooldustoode tegemise eesmargil.

Riigikohus on varasemas praktikas selgitanud, et KrtS §
31 Ig 1 p-st 3 tuleneb mh korteriomaniku kohustus ta-
luda selliste ehitustoode tegemist tema korteriomandi
eriomandi piires, mis on vajalikud nii kaasomandi ese-
me tavapdraseks korrashoiuks voi remondiks (KrtS § 35
lg 2 p 1), aga ka sellest suuremateks timberkorraldusteks
(KrtS § 38 Ig 1) voi kaasomandi eseme ajakohastamiseks
(KrtS § 39).

Ringkonnakohus peab selgitama kui ruumide ainus ots-
tarve on korterelamu iithiskommunikatsioonide maju-
tamine ja ruumidele on tagatud eraldi juurdepdis kaas-
omandi eseme kaudu, voivad korteritihistu taotletud
tingimused eriomandi eseme d0paevaringseks kasutami-
seks olla pohjendatud. Abindu peab olema proportsio-
naalne ka korteriomandi omaniku seisukohalt.

27



25.06.2025
2-21-7025

11. Korterilihistu noude esitamine

korteriomanike nimel

Riigikohus on varasemas praktikas selgitanud, et teatud
juhtudel véib korteritihistu seaduse alusel maksma panna
korteriomanike ja kolmanda isiku vahelisest lepingust tule-
nevaid néudeid (KrtS § 12 Ig 1 koostoimes § 34 Ig-ga 2). Sel-
leks peavad olema tdidetud kaks eeldust: esiteks peab lepin-
guline ndue puudutama koéigi korteriomandite kaasomandi
eset ning teiseks peavad korteriomanikud olema otsustanud
panna selle néude maksma iihiselt korteriithistu kaudu (vt
Riigikohtu otsus tsiviilasjas nr 2-23-1976/41, p-d 13-18.2).

Hagiavalduse kohaselt seisneb kostjale etteheidetav miiii-
gigarantii rikkumine selles, et nii kostja kui ka tema 6igu-
seellane ehk arendaja jétsid garantiiperioodil ilmnenud
puudused kérvaldamata. Kuigi hageja viditel puudutavad
need puudused koéigi korteriomandite kaasomandi eset, ei
ole kohtud hinnanud puudustega eseme omandidiguslikku
seisundit KrtS § 4 jargi. Samuti ei ole kohtud tuvastanud, kas
korteriomanikud on otsustanud miiiigigarantiist tuleneva
ndude maksmapaneku korteriiihistu kaudu. Hageja on kiill
viidanud, et selline otsus tehti kahel 2018. aastal toimunud
korteriomanike iildkoosolekul, kuid kohtud ei ole sellele vai-
tele tihelepanu podranud. Sellega rikkusid kohtud nii otsuse
pohjendamise kohustust (TsMS § 442 Ig 8) kui ka asjaolude
tuvastamise ja tdendite hindamise kohustust (TsMS § 232 Ig

1).

Eeltoodust tulenevalt vdib korteriithistut pidada seaduse
alusel digustatuks poorduma kohtusse kostja vastu néudega,
kui nimetatud eeldused on tdidetud. Kohtud on aga jatnud
need eeldused tuvastamata. Nimelt ei ole kindlaks tehtud,
kas miiiigigarantiist tulenev néue puudutab koigi korte-
riomandite kaasomandi eset ning kas korteriomanikud on
hédlteenamusega otsustanud selle 6iguse maksmapaneku
korteritihistu kaudu. Kuna Riigikohus ei saa ise asjaolusid
tuvastada ega tdendeid hinnata (TsMS § 688 Ig-d 3-5), tuleb
asi saata tervikuna tagasi maakohtule uueks labivaatamiseks.
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12.

Uldkoosoleku kutse
edastamine

Riigikohus pidas vaidluse lahendamisel oluliseks vastata
kiisimusele, kas olukorras, kus korteriomanik on teatanud
tihistule oma e-posti aadressi, kuid iihistu ei ole tildkoosole-
ku teadet sellel aadressil saatnud, on tegu koosoleku kokku-
kutsumise korra olulise rikkumisega. Riigikohus leidis, et
sellele kiisimusele tuleb vastata jaatavalt. KrtS § 29 Ig 2 tei-
se lause kaudu kohalduva tsiviilseadustiku iildosa seaduse
(TsUS) § 38 1g 2 esimese lause jirgi on juriidilise isiku organi
otsus tithine mh siis, kui selle vastuvotmisel rikuti oluliselt
selleks ettendhtud korda. Kui otsus voetakse vastu iildkoos-
olekul, tuleb otsuse tegemise korra rikkumise all TsUS § 38
lg 2 esimese lause mottes mdista koosoleku kokkukutsumise
korra rikkumist.

Korteriomanike iildkoosoleku kokkukutsumise kord hél-
mab mh ka koosoleku teate saatmist. Teate saatmise viise
reguleerivad KrtS § 20 Ig 1 kaudu kohalduva mittetulundus-
tihingute seaduse (MTUS) § 201g 2 ja lg 6 teine lause. MTUS
§ 20 lg 2 jérgi peab juhatus tildkoosoleku kutsuma kokku
seaduse voi pohikirjaga ettendhtud juhtudel ja korras. Sama
paragrahvi Ig 6 teise lause kohaselt voib pohikirjaga sites-
tada tildkoosoleku kokkukutsumise teate saatmise tapsema
korra. KrtS § 20 Ig 4 ndeb lisaks ette, et kui korteriomanik on
teatanud korteriithistule oma elektronposti aadressi, tuleb
tildkoosoleku teade ja kavandatavate iildkoosoleku otsuste
tegemisel aluseks olevad dokumendid (KrtS § 20 Ig 3) saata
sellel aadressil. Seega néeb seadus ette korteriomanike iild-
koosoleku teate saatmise kohustusliku viisi, mida ei asenda
see, kui iihistu jargib pohikirjas sitestatud teate saatmise vii-
se (nt teate panek kortermaja teadetetahvlile).

Korteriomanike {ildkoosoleku kokkukutsumise reeglid, sh
koosolekust teatamise viisid ja tahtajad on seaduses sétesta-
tud selleks, et tagada korteriomanikele voimalus saada tea-
da, kus ja millal koosolek toimub ning mida seal otsustama
hakatakse, samuti selleks, et ennast koosolekuks ette valmis-
tada ja seal informeeritult hddletada. KrtS § 20 1g 4 eesméark
on eelkéige maandada korteriomanikul lasuvat tildkoosole-
ku teate kattesaamise riski ja tagada, et oma e-posti aadressi
teatanud korteriomanikule edastatakse kogu iildkoosole-
kut puudutav oluline info sellele aadressile. Teisisonu tagab
KrtS § 20 Ig-st 4 tulenev néue seda, et korteriomanik, kes on
taitnud kohustuse teatada korteriithistule oma e-posti aad-
ress (KrtS § 46 Ig 1), ei peaks koosolekut puudutava teabe

29

Kutse tuleb

edastada omaniku
e-posti aadressile.
Vastasel korral on
tegemist koosoleku
kokkukutsumise korra
olulise rikkumisega.

Seadus naeb ette
kutse edastamise
kohustusliku viisi,
mida ei saa asendada
pohikirjast tuleneva
kutse edastamise korra
tditmisega

Miks on kutse
elektrooniline
edastamine oluline?


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-21-9853/77

leidmiseks podrduma muude teabeallikate poole. Eelnevale
lisaks aitab konealune reegel kaasa sellele, et ka need kor-
teriomanikud, kelle elu- v6i asukoht erineb korteriomandi
asukohast, saaksid tildkoosolekul osaleda ja seal informee-
ritult hddletada.

Uldkoosoleku teate saatmine e-kirjaga ei ole korteriiihistu-
le koormav ega kulukas. Teate e-kirjaga saatmata jatmine
voib aga jitta oma e-posti aadressi iihistule teatanud kor-
teriomaniku ilma olulisest teabest ja rikkuda tema o6igust
koosolekuks ette valmistada, seal osaleda ja hddletada. Seega
arvestades KrtS § 20 Ig-st 4 tuleneva ndude eesmérke ja olu-
lisust, tuleb selle vastu eksimist iildjuhul pidada koosoleku
kokkukutsumise korra oluliseks rikkumiseks KrtS § 29 Ig 1
tahenduses. Sellel, kas korteriomanik on juhuslikult saanud
koosoleku toimumisest teada mujalt, ei ole rikkumise oluli-
suse hindamisel vihemalt iildjuhul téhtsust. Uldkoosoleku
kokkukutsumise korra oluliseks ja otsuste tithisust kaasa
toovaks rikkumiseks on nt ka olukord, kus koosolekust tea-
tatakse ette vahem, kui seadus seda néuab. Olulise rikku-
misega ei ole aga tegemist nditeks juhul, kui korteriomand
kuulub mitmele isikule iihiselt ja koosoleku teade saadetakse
e-postiga iiksnes tihele neist, samuti juhul, kui korterioma-
nikule, kelle suhtes on kohtu ette toodud asjaoludest tulene-
valt koosoleku kokkukutsumise viisi rikutud, on koosoleku
teade sellele vaatamata isiklikult kétte toimetatud.

Otsuste kehtivuse hindamisel tuleb arvestada, et teatud
olukorras voimaldab seadus otsuste tithisuse kui koosole-
ku kokkukutsumise korra rikkumise tagajirje korvaldada.
Nimelt ndeb KrtS § 29 Ig 1 ette, et kui korteriomanike tild-
koosoleku kokkukutsumisel on oluliselt rikutud seaduse,
korteriomanike kokkuleppe voi pohikirja néudeid, ei ole
koosolek digustatud otsuseid vastu votma, vélja arvatud ju-
hul, kui koosolekul osalevad voi on esindatud kéik korterio-
manikud. Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised, kui
korteriomanikud, kelle suhtes kokkukutsumise korda rikuti,
otsust heaks ei kiida. Seega saab koosoleku kokkukutsumi-
se korra olulise rikkumise tagajérjeks olevat otsuste tithisust
KrtS § 291g 1 jargi viltida kas sellega, et koosolekul osalevad
koik korteriomanikud, voi sellega, et korteriomanikud, kel-
le suhtes koosoleku kokkukutsumise korda rikuti, kiidavad
otsuse heaks.
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