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Korteriomandi valitsemise ja ehitiste korrashoiu regulatsioonide reformimise vajalikkusest

Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit (EKHHL) pöördub Teie poole seoses murega, mis on ajendatud korteriomandi valitsemise ja ehitiste korrashoiu regulatsioonide puudustest. 
Korteriomandiseadusest

Märksõnadeks, mis meie hinnangul iseloomustavad korteriomandi valitsemise regulatiivse keskkonna puuduseid, on korterelamute kaasajastamise takistamine, korteriomanike diskrimineerimine korteriomanike poolt valitud valitsemisvormi järgi ning õiguslik regulatsioonide rägastik, millest korteriomanikul ei ole ilma professionaalse õigusalase abita võimalik aru saada. 

Nimetatud probleemid on sedavõrd ulatuslikud, et üksnes kosmeetiliste muudatustega ei ole võimalik neid lahendada ning vajalik on läbi viia kõiki korteriomandi valitsemise regulatsioone hõlmav reform. Oleme seisukohal, et täna kehtiva regulatsiooni kõige suuremaks puuduseks on korteriomandiseaduse §-s 8 sätestatud dualistlik korteriomandi valitsemiskord, mis süvendab üha enam korteriomanike ebavõrdset kohtlemist ning takistab Eesti elamumajanduse jätkusuutlikku ja ühekiiruselist arengut.

Korteriomandi valitsemist reguleerivad korteriomandiseadus, asjaõigusseadus, tsiviilseadustiku üldosa seadus, võlaõigusseadus, ning korteriühistu puhul täiendavalt korteriühistuseadus ja mittetulundusühingute seadus. Eelnimetatud kuue seaduse koosmõjus toimivat korteriomandi valitsemise regulatiivset keskkonda on endine Justiitsministeeriumi kantsler, õigusteaduse doktor Priidu Pärna nimetanud hävitavalt õiguslikuks rägastikuks. Kui varasemalt ei pööratud korteriomandi valitsemise regulatsioonide puudustele suurt tähelepanu (praktikas lahendati korteriomaike poolt õigusaktide poolt tekitatud probleemid korteriühistu loomise kaudu, kelle õiguslik keskkond on kaasomandi eseme valitsemise seisukohalt korteriomanikele kõige soodsam), siis üheltpoolt majanduslanguse tõttu tõusetunud finantsprobleemide tulemusel ja teiseltpoolt korteriomanike arvu kasvuga, kes soovisid kaasomandi eset valitseda valitseja kaudu (seisuga 09.2011 valitseb korteriühistu kaudu hinnanguliselt 10 000 ja valitseja kaudu 12 000 kortermaja), on tänaseks päevaks selge, et tekkinud probleemide iseeneslik lahenemine või korteriomanike leppimine nendega ei ole võimalik.

Kehtivate korteriomandi valitsemist reguleerivate õigusaktide koosmõju tulemusel tekkinud olulisemate probleemidena tuleks nimetada viite alljärgnevalt kirjeldatud olukorda.
1. Korteriomanike diskrimineerimine lähtuvalt sellest, millise kaasomandi eseme valitsemise vormi nad on valinud ning sellest tulenevalt on takistatud ka riiklike ja kohalike omavalitsuste toetusprogrammide rakendamine valitsemise vormi korral, s.h. CO2 riiklik toetusprogrammi rakendamine valitsemise vormiga kortermajades.

Korteriomanike diskrimineerimine valitsemise vormi järgi väljendub eelkõige riigi ja kohaliku omavalitsuse poolt väljastatavate toetuste saamises. Nii näiteks ei ole korteriomanikel, kes valitsevad kortermaja valitseja kaudu võimalik taotleda Tallinna linna poolt väljastatavat toetust  „Hoovid korda”, ega saada hüvitust energiamärgise tellimise ees. Mõlemat toetust väljastab Tallinna linn üksnes korteriühistutele, kuigi sisulist vahet kahe korteriomandi valitsemise vormi vahel ei ole. 

Riigi asutustest teeb korteriomanikel valitsemisvormi järgi vahet näiteks SA Kredex, kes on valitseja kaudu kaasomandi eset valitsevatele korteriomanikele seadnud sedavõrd palju kõrgemad kvalifitseerimistingimused energiasäästu andavate tööde toetuse saamisel, et neid ei ole suutnud täita ükski valitseja kaudu kaasomandi eset valitseva kortermaja korteriomanike ühisus. 

Kolmanda näitena korteriomanike diskrimineerimisest tuleb kindlasti nimetada asjaolu, et kõik pangad ei ole nõus finantseerima valitseja kaudu kaasomandi eset valitsevaid korteriomanikke, mis teeb neile suuremahuliste tööde teostamiseks vajalike finantseerimisvõimaluste leidmise korteriühistutest oluliselt ahtamaks.

Eelnimetatud ebavõrdse kohtlemise põhjuseks on üheltpoolt ametnike mittekursisolek õigusasktidega. Samas mängib siin kindlasti suurt rolli ka nn. „õiguslik rägastik”, milles pahatihti ei suudeta orienteeruda. Kuid teiselt poolt on probleemil ka sisuline, õigusaktidest tulenev põhjus, mis seisneb asjaolus, et korteriomandiseadus ei määratle piisavalt selgelt korteriomanike, korteriomaike ühisuse, valitseja ja korteriühistu vahelist õiguslikku seisundit, mis annab aluse erinevateks õiguslikeks tõlgendusteks.
2. Korteriomanike erinev kohtlemine korteriomandi võlgnevuse küsimuses

Korteriühistuseaduse § 5¹ kohaselt lähevad korteriühistu olemasolul korteriomandi võõrandamisel või pärimisel korteriomandi võõrandajale või pärandajale kuuluvad korteriühistu liikme õigused ja kohustused üle korteriomandi omandajale korteriomandi ülemineku hetkest. Nimetatud sättega on tagatud korteriühistu jätkusuutlikus olukordades, kus korteriomanik muutub maksejõuetuks või pankrotistub. Samuti on selle sättega korteriühistu teistel liikmetel kindlus selles, et nad ei pea enda kanda võtma maksejõuetuks muutunud korteriomaniku võlgnevust. Seega järgib korteriühistuseadus osavastutuse printsiipi, mille kohaselt vastutab korteriomanik üksnes nende kulude eest, mis vastavad proportsionaalselt temale kuuluva kaasomandi osale.

Korteriomanikele, kes valitsevad kaasomandi eset valitseja kaudu, kehtib samas solidarvõlgnevuse printsiip, kuna korteriomandiseaduse § 15 lõige 1 kohaselt valitsevad kortermaja ühiselt. Ühiselt võetud kohustuste eest tekib korteriomanikel ka ühisvastutus. Kehtiva õiguse kohaselt on korteriomanikud nii ühisvõlausaldajad võlaõigusseaduse § 72 lõige 2 mõistes, kui ka solidaarvõlgnikud võlaõigusseaduse § 65 lõige 2 ja 4 mõistes. Kolmandate isikute suhtes tekib selline võlasuhe hoolimata korteriomandiseaduse § 13 lõikes 1 nimetatud osavastutuse põhimõttest, sest lõike 2 kohaselt kehtib see üksnes korteriomanike omavahelistes suhetes (sisesuhtes). Korteriomanike solidaarvastutus viib tagajärjeni, kus võlausaldaja võib igalt omanikult tervikuna nõuda kogu kohustuse (kortermaja kõigi kulude) täitmist-tasumist, ning esimesed sellesisulised hagiavaldused on tänaseks kohtutesse juba ka esitatud. Sellega on valitseja kaudu kortermaju valitsevad kortermajad pandud õiguslikult oluliselt raskemasse olukorda kui korteriühistu kaudu valitsevad korteriomanikud.

Oleme seisukohal, et korteriomandiga seotud õigused ja kohustused peaks uuele korteriomanikule üle minema sõltumata sellest, millise valitsemisvormi kasuks on korteriomanikud otsustanud. 
3. Korteriomandiseaduse sätted takistavad kaasomandi eseme kaasajastamist ning kortermajade energiatõhususe suurendamist, s.t riiklike ja kohalike omavalitsuste toetusprogrammide rakendamist, s.h. CO2 riiklik toetusprogramm
Korteriomandiseaduse § 16 lõige 1 kohaselt on ehitusliku või muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema ümberkorralduse tegemiseks vajalik korteriomanike kokkuleppe olemasolu. Olukorras, kus suur osa meie kortermajadest pärineb nõukogudeajast, vajades säilitamiseks ja kaasajastamiseks suuri inveteeringuid, takistab eelnimetatud seadusesätte jäikus kortermajade kaasajastamist, ning paneb ohtlikkusse olukorda korteriomanikud, kes sellele vaatamata on võtnud vastu otsuse korterelamut parendada – soojustada välisseinu, rekonstrueerida küttesüsteemi, soojustada pööning jne. – kuna otsuse juures mitteviibinud või vastuhääletanud korteriomanikel on sellele sättele tuginedes õigus keelduda teostatud tööde eest tasumast. Arvestades, et korteriühistuseaduses puudub korteriomandiseaduse § 16 lõikele 1 vastav erisäte, siis puudutab antud probleem ka korteriomanikke, kelle kaasomandi eset valitseb korteriühistu.

Saksamaa Liitvabariigis, kus sama probleemi ees oldi kümme aastat tagasi lahendati probleem seadusemuudatusega, millega lubati kaasomandise eseme korrashoiust suuremate tööde teostamist ¾ korteriomanike häälteenamusega. Korteriomaike ¾ häälteenamusega vastuvõetud otsus oli kohustuslik ka korteriomaikele, kes hääletamisel ei osalenud või kes hääletasid otsuse vastu.
4. Korteriomandiseaduses sätestatud kaasomandi eseme kulude jagamise regulatsioon on „eluvõõras”, ning selle muutmine on korteriomanikele tehtud ebamõistlikult raskeks.

Korteriomandiseaduse § 13 lõige 1 kohaselt tasuvad korteriomanikud kaasomandil lasuvad maksud, kannavad avalik-õiguslikud reaalkoormatised ja kaasomandi majandamise kulutused võrdeliselt talle kuuluva kaasomandiosa suurusega. Sarnaselt käesoleva kirja punktis 3 nimetatud probleemiga saavad korteriomanikud ka antud sättest kõrvale kalduda üksnes kokkuleppe korral. Samas on Eestis mitmete teenuste kulude jagamisel väljakujunenud praktika, kus kulusid jagatakse näiteks korteris asuva kuluarvesti järgi (näit. elekter, vesi ja kanalisatsioon, küte). Valdavas ulatuses puudub selliste korteriomandiseaduse § 13 lõikest 1 kõrvalekalduva kulude jagamise regulatsiooni kohta korteriomanike vahel kirjalik kokkulepe, suuremates kortermajades ei olegi selle sõlmimine reaalne, kuna selle sõlmimist mõjutavad oluliselt kokkuleppega mitteseotud tegurid nagu näiteks korteriomaikevahelised suhted, korteriomaniku asukoha mitteteadmine jne. Selline paneb taakord korteriomanikud taaskord õiguslikult ebakindlasse olukorda, kuna neil tuleb kaasomandi eset valitseda olukorras, kus mõni korteriomaikest püüab õiguslikult ebakindlat olukorda enda kasuks ära kasutada.
Probleemi lahenduseks oleks võimaldada seadusesättest kõrvalekaldumist korteriomanike kvalifitseeritud häälteenamusega korteriomaike koosoleku otsusega. 
5. Puudub avalik register, mille kaudu on võimalik saada informatsiooni kaasomandi valitsemiskulude suuruse, kohustuste, korteriomanikevaheliste kokkulepete jt. korteriomandi seisukohalt oluliste andmete kohta.

Eestis puudub register, mille kaudu saaksid korteriomanikud ja teised korterelamu valitsemisest huvitatud isikud informatsiooni kortermaja valitsemist puudutavate oluliste andmete kohta. Antud probleem puudutab kõiki korteriomanikke, sõltumata sellest, millist valitsemisvormi nad oma kaasomandi eseme valitsemisel kasutavad. Kui valitseja kaudu kaasomandi eset valitsedes ei jää avalikkusele üldse mingisugust jälge, siis ka korteriühistute puhul, kes on registreeritud mittetulundusühisngute registris, ei ole sageli võimalik saada korteriomandi kaasomandi esemega seotud kohustuste hindamiseks vajalikku informatsiooni, kuna kortermaja aadress ja korteriühistu nimi ei lange sageli kokku, samuti on palju korteriühistuid, mis on loodud mitme maja baasil.

Olukorras, kus korterelamute remontimisel ja kaasajastamisel kasutatakse üha rohkem pangalaenusid, ning korteriomanike kokkulepetega on võimalik muuta korteriomanike kohustusi kaasomandi eseme valitsemisel oluliselt, on kortermaja valitsemisega seotud informatsiooni avalikustamise muutunud üha aktuaalsemaks, millest sõltub otseselt korteriomandi väärtus ja korteriomandi omandajate tehtava otsuse selgus ja kindlus, milliseid kaasomandi esemega seotud kohustusi nad korteriomandi koosseisus omandavad.

6.    Korteriomandiseaduses puuduvad sätted, mis reguleerivad kaasomandi eseme valitsemise üleandmist.
Valitsemise üleandmist reguleerivad sätted peavad ära hoidma valitsejatevahelised eriarvamused valitsemisvara üleandmise viiside suhtes.  Iseenesestmõistetav põhimõte, mille kohaselt võtab uus valitseja seniselt valitsejalt üle kõik kaasomandi eseme valitsemisega seotud õigused ja kohustused, ei leia pahatihti poolte vahel ühetaolist mõistmist, mistõttu tuleb ette juhtumeid, kus uus valitseja püüab koostöös korteriomanikega kaasomandi eseme valitsemise üle võtta, oma kohustusi eelmise valitseja kanda jättes. 
Eelnimetatud probleem puudutab ka valitsemise üleandmist korteriühistule, kelle puhul on olemas küll valitsemise üleandmist reguleerivad sätted korteriühistuseaduse § 16 ja vabariigi valitsuse määruse nr 198 (vastu võetud 01.juulil 1993) näol. Paraku ei reguleeri ka need valitsemise üleandmist tervikuna, vaid üksnes tehnilise dokumentatsiooni ja remondi vahendite osas.
Ehitusseadusest

Seonduvalt ettevalmistamisel oleva ehitusseaduse eelnõuga teeme ettepaneku ja peame eelkõige avalikest huvidest, kinnisvaraomanike tehnilise ohutuse ning vara parema säilimise ja õiguste kaitse seisukohalt tähtsaks ehitiste korrashoiuga (haldus, hooldus, heakord) tegelevate isikute ja tehtavate tegevuste suhtes erinõuete kehtestamist, s.t. asjatundlikkuse nõuet. Palume lülitada ehitusseaduse eelnõusse sätted järgnevas sõnastuses:

· Ehitiste korrashoiu korraldamisel lähtutakse ehitiste korrashoiu heast tavast, valdkonna standarditest ning ehitise hooldus- ja kasutusjuhenditest;
· Ehitise korrashoiutöid tuleb teha ja ehitist tuleb korras hoida asjatundlikult, s.t. pädevusnõuetele vastava isiku (edaspidi pädev isik) poolt või viimase juhendamisel ja kontrolli all;
· Pädeval isikul on tööde nõuetekohaseks tegemiseks sobiv erialane ettevalmistus, piisavad teadmised ja isikuomadused ning töökogemusega omandatud oskused. Kutse- või pädevustunnistuse olemasolul eeldatakse isiku vastavust tunnistusega hõlmatud pädevusnõuetele.

Õigeks ja vajalikuks peame ka korteriomandiseaduses asjatundlikuse nõude erinormi kehtestamist. 
Kokkuvõttes on uue korteriomandiseaduse ja uue ehitusseaduse vastuvõtmine ja korteriomandi valitsemise süsteemi kompleksne reformismine tervikuna Eesti elamumajanduse jätkusuutlikuse tagamise seisukohalt otsustava tähtsusega. Olemasolevast, mittetulundusalasele tegevusele mitteomasest ja korteriomanike hulgas segadust tekitavatest õigusaktidest tuleks EKHHL hinnangul sealjuures loobuda ja kehtestada uued ehitusseaduse ja korteriomandiseaduse regulatsioonid, millistes käesolevas kirjas kirjeldatud probleeme lahendavad sätted tuleks jõustada viivitamata.

Loodame, et peate käesolevas märgukirjas nimetatud probleemide lahendamist vajalikuks ning annate omapoolse panuse nende lahendamisse uue korteriomandiseaduse viimase 10.03.2011 versiooni ja ka uue ehitusseaduse eelnõu koostamisel ja menetlusse esitamisel ning Riigikogu poolt vastuvõtmisel. Kuna Eesti kinnisvara korrashoiu sektoris nii korteriomanike kui ka valdkonna ettevõtjate hulgas valitseb eelpool toodud küsimuste õiguslike uute lahendite väga tugev õigustatud sotsiaalne ootus ja vajadus, siis oleksime väga tänulikud, kui annaksite käesolevas märgukirjas käsitletu osas meile kirjalikku tagasisidet. Omalt poolt oleme valmis ja huvitatud osalema mõlema seaduse eelnõu koostamise ja mentelemise protsessis Eesti kinnisvara korrashoiu ettevõtjate esindajatena aga ka valdkonna ekspertidena.
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