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KORTERIOMANDI- JA KORTERI¦HISTUSEADUSE EELNìU SELETUSKIRI 

 

 

I. Sissejuhatus 

 

Korteriomandi- ja korteri¿histuseaduse eeln»uga toimub korteriomandi»iguse kodifitseerimine, mille 

raames kaks praegu kehtivat seadust ï korteriomandiseadus ja korteri¿histuseadus ï asendatakse 

¿he seadusega, milles on reguleeritud k»ik korteriomandiga seotud »igussuhted. Eeln»u kohaselt 

hakkab k»igi korteriomandite majandamine toimuma iseseisva juriidilise isiku ï korteri¿histu ï vormis, 

mis seaduse j»ustumisel tekib koos korteriomandite loomisega. Olemasolevatele korteriomanditele, 

mille majandamine toimub uue seaduse j»ustumiseni korteriomanike ¿hisuse vormis, loob riik ise 

korteri¿histu.  

Kavandatava reformi tulemusena kaovad need segadused, mis praegu on tekkinud seoses 

korteriomanike ¿hisuse ja selle valitsejaga. Kolmandate isikutega, nªiteks maja remontiva 

ehitusettev»tjaga lepingu s»lmimisel tekitab praegune korteriomanike ¿hisus segadust, sest pole 

selge, kes ikkagi on lepingu pool, kas valitseja v»i korteriomanikud ja kuidas teha kindlaks, kas ennast 

valitsejana esitlev isik ¿ldse on seda. Eeln»uga vªlja pakutav automaatselt moodustuv korteri¿histu on 

oluliselt arusaadavam lepingupartner.  

V»rreldes kehtiva »igusega muutub korteri¿histu tegevus korteriomaniku jaoks lªbipaistvamaks. Igal 

korteriomanikul tekib juurdepªªs korteri¿histu pangaandmetele. Sellega vªheneb oht, et korteri¿histu 

juhatus kuritarvitab korteriomanike usaldust, sest iga muudatus korteri¿histu kontol on 

korteriomanikele nªhtav.  

M»nev»rra muutuvad korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse p»him»tted. Eeln»u kohaselt 

tuleb ehitisest lªhtuva ohu realiseerumisel (nªiteks allakukkunud purikas) esitada kahju h¿vitamise 

n»ue korteri¿histu vastu.  

Varasemast selgem saab olema regulatsioon korteri¿histu maksej»uetuse kohta. Nagu iga juriidilise 

isiku puhul, tule kohtule esitada pankrotiavaldus, kui korteri¿histu on muutunud p¿sivalt 

maksej»uetuks. Pankroti tulemusena korteri¿histut siiski ei likvideerita, vaid sisuliselt saneeritakse. 

See tªhendab, et kohus kehtestab korteri¿histule ise sellise majanduskava, mis tagab korteri¿histu 

jªtkusuutliku tegevuse. Sellega on kaitstud ka v»lausaldajate, sh v»imaliku purikaohvri »igused. 

Eeln»u on vªlja tººtanud Justiitsministeeriumi »iguspoliitika osakonna era»iguse talituse n»unik Vaike 

Murumets (vaike.murumets@just.ee) ning justiitshalduspoliitika osakonna n»unikud Piret Saartee 

(piret.saartee@just.ee) ja Berit Loog (berit.loog@just.ee). Eeln»u koostamisse on andnud panuse ka 

Justiitsministeeriumi »iguspoliitika osakonna era»iguse talituse juhataja Indrek Niklus, era»iguse 

talituse endine juhataja Kaupo Paal ja Justiitsministeeriumi endine asekantsler Urmas Volens.  

 

mailto:vaike.murumets@just.ee
mailto:piret.saartee@just.ee
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Eeln»u on keeleliselt toimetanud »iguspoliitika osakonna »igusloome korralduse talituse toimetaja 

Taima Kiisverk (taima.kiisverk@just.ee). 

 

Eeln»u seadusena vastuv»tmiseks on vajalik Riigikogu koosseisu hªªlteenamus, kuna eeln»uga 

muudetakse ka kohtumenetlust reguleerivaid sªtteid. 

 

Seletuskirjas viidatud »igusaktid
1
 

AOYL I asunto-osakeyhtiºlaki 17.5.1991/809 

Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtis alates 01.01.1992 kuni 30.06.2010 

AOYL II asunto-osakeyhtiºlaki 22.12.2009/1599 

Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtib alates 01.07.2010 

AìS  asja»igusseadus  

(RT I, 29.06.2011, 6), kehtib alates 01.12.1993 

AìSRS asja»igusseaduse rakendamise seadus 

(RT I, 29.06.2011, 7), kehtib alates  01.12.1993 

A¦S ameti¿hingute seadus 

(RT I 2000, 57, 372; 2009, 54, 363), kehtib alates 23.07.2000 

EES eluruumide erastamise seadus  

(RT I 1993, 23, 411; 2009, 57, 381), kehtib alates 29.05.1993 

EhS ehitusseadus  

(RT I, 10.03.2011, 5), kehtib alates 01.01.2003 

EK Eesti NSV elamukoodeks  

(ENSV ¦VT 1983, 12, 660 lisa; RT 1992, 17, 254), kehtis alates 01.10.1983 kuni 

30.06.1992 

EKTKS endiste korteri¿hingute liikmete korterite tagastamise ja kompenseerimise seadus  

(RT I 1993, 35, 546; 1997, 13, 210), kehtib alates 21.06.1993 

ElTS elektrituruseadus  

(RT I 2003, 25, 153; 2010, 56, 363), kehtib alates 01.07.2003 

ES elamuseadus  

(RT 1992, 17, 254; RT III 2004, 35, 362), kehtib alates 01.07.1992 

HMS haldusmenetluse seadus  

(RT I, 23.02.2011, 8), kehtib alates 01.01.2002 

H¦S hoone¿histuseadus  

(RT I 2004, 53, 368; 2010, 22, 108), kehtib alates 01.01.2005 

KAS krediidiasutuste seadus  

(RT I 08.07.2011, 37), kehtib alates 01.07.1999 

KiKoS kirikute ja koguduste seadus 

(RT I, 02.02.2011, 3), kehtib alates 01.07.2002 

                                                           
1
 Kehtivate Eesti Vabariigi »igusaktide puhul on siinkohal viidatud eeln»u koostamise hetkel kehtivale redaktsioonile, samas 
eeln»us on viidatud redaktsioonile, mis eeln»u koostamise ajal teada olevate andmete kohaselt muudatuse j»ustumise ajal 
kehtib.  

mailto:taima.kiisverk@just.ee
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/kumotut/1991/19910809
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/20091599?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=Asunto-osakeyhti%C3%B6laki%20
https://www.riigiteataja.ee/akt/129062011006
https://www.riigiteataja.ee/akt/129062011007
https://www.riigiteataja.ee/akt/13235586
https://www.riigiteataja.ee/akt/13238054
https://www.riigiteataja.ee/akt/110032011005
https://www.riigiteataja.ee/akt/22251
https://www.riigiteataja.ee/akt/13349804
https://www.riigiteataja.ee/akt/829085
https://www.riigiteataja.ee/akt/123022011008
https://www.riigiteataja.ee/akt/13315664
https://www.riigiteataja.ee/akt/108072011037
https://www.riigiteataja.ee/akt/102022011003
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KK¿tS kaugk¿tteseadus  

(RT I 2003, 25, 154; 2010, 56, 363), kehtib alates 01.07.2003 

KOS I korteriomandiseadus  

(RT I 1994, 28, 426; 2000, 92, 601), kehtis alates 24.04.1994 kuni 30.06.2001 

KOS II korteriomandiseadus  

(RT I 2000, 92, 601; 2009, 51, 349), kehtib alates 01.07.2001 

KRS kinnistusraamatuseadus  

(RT I 1993, 65, 922; 2010, 38, 231), kehtib alates 01.12.1993 

K¦S korteri¿histuseadus  

(RT I 1995, 61, 1025; 2009, 54, 363), kehtib alates 03.08.1995 

MT¦S mittetulundus¿hingute seadus  

(RT I, 04.02.2011, 8), kehtib alates 01.10.1996 

PlanS planeerimisseadus  

(RT I, 21.03.2011, 21), kehtib alates 01.01.2003 

RaKS ravikindlustuse seadus 

(RT I, 10.06.2011, 8), kehtib alates 01.10.2002 

RAS ruumiandmete seadus 

(RT I, 28.02.2011, 2), kehtib alates 10.03.2011 

RLS riigil»ivuseadus  

(RT I, 04.07.2011, 8), kehtib alates 01.01.2011 

RMES Eesti Vabariigi riiklike ja munitsipaaleluruumide erastamise seadus  

(RT 1992, 17, 247; RT I 1993, 23, 411), kehtis alates 01.07.1992 kuni 28.05.1993 

RPS raamatupidamise seadus  

(RT I, 16.11.2010, 12), kehtib alates 01.01.2003 

RVS riigivaraseadus  

(RT I, 05.01.2011, 18), kehtib alates 01.01.2010 

TMS tªitemenetluse seadustik  

(RT I, 14.03.2011, 22), kehtib alates 01.01.2006 

TsMS tsiviilkohtumenetluse seadustik  

(RT I, 10.11.2011, 6), kehtib alates 01.01.2006 

Ts¦S tsiviilseadustiku ¿ldosa seadus  

(RT I, 06.12.2010, 12), kehtib alates 01.07.2002 

T¦S tulundus¿histuseadus  

(RT I 2002, 3, 6; 2010, 22, 108), kehtib alates 01.02.2002 

WEG Wohnungseigentumsgesetz ï Gesetz ¿ber das Wohnungseigentum und das 

Dauerwohnrecht  

Saksamaa LV korteriomandiseadus, kehtib alates 15.03.1951 

VìS v»la»igusseadus  

(RT I, 08.07.2011, 21), kehtib alates 01.07.2002 

https://www.riigiteataja.ee/akt/13349182
https://www.riigiteataja.ee/akt/28658
https://www.riigiteataja.ee/akt/13231543
https://www.riigiteataja.ee/akt/13334987
https://www.riigiteataja.ee/akt/13235602
https://www.riigiteataja.ee/akt/104022011008
https://www.riigiteataja.ee/akt/13328539
https://www.riigiteataja.ee/akt/117022011004
https://www.riigiteataja.ee/akt/128022011002
https://www.riigiteataja.ee/akt/104072011008
https://www.riigiteataja.ee/akt/29003
https://www.riigiteataja.ee/akt/116112010012
https://www.riigiteataja.ee/akt/105012011018
https://www.riigiteataja.ee/akt/114032011022
https://www.riigiteataja.ee/akt/110112011006
https://www.riigiteataja.ee/akt/106122010012
https://www.riigiteataja.ee/akt/13319788
http://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/BJNR001750951.html
https://www.riigiteataja.ee/akt/108072011021
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 S ªriseadustik  

(RT I, 31.12.2010, 19), kehtib alates 01.09.1995 

¦S Eesti Vabariigi ¿histuseadus  

(RT 1992, 36, 477; RT I 2002, 3, 6), kehtis alates 08.10.1992 kuni 31.05.2002 

¦VVKS ¿hisveevªrgi ja -kanalisatsiooni seadus  

(RT I 1999, 25, 363; 2010, 56, 363), kehtib alates 22.03.1999 

 

Seletuskirjas kasutatud muud l¿hendid  

Eesti NSV, ENSV - Eesti N»ukogude Sotsialistlik Vabariik 

ENSV ¦VT - Eesti NSV ¦lemn»ukogu ja Valitsuse Teataja 

lg - l»ige 

lk - lehek¿lg 

p - punkt 

PMKm - Pªrnu Maakohtu mªªrus 

RKHKm - Riigikohtu halduskolleegiumi mªªrus 

RKHKo - Riigikohtu halduskolleegiumi otsus 

RKTKm - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi mªªrus 

RKTKo - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 

RT - Riigi Teataja 

sh - sealhulgas 

st - see tªhendab 

TlnRKKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus 

u - umbes 

v.a - vªlja arvatud 

vt - vaata 

ªªrenr - ªªrenumber 

 

Seletuskirjas viidatud kohtulahendid 

1. RKTKo 16.09.2004, nr 3-2-1-83-04. Korteri¿histu Narva mnt 49 hagi Raissa B»kova vastu 

korteriomandi v»»randamiseks ja 21 312 krooni 39 sendi saamiseks; 

2. RKTKo 21.12.2004, nr 3-2-1-143-04. Erkki-Ruben Vedderi hagi Kristi Silla (Sild) vastu 

kaasomaniku »iguste rikkumise k»rvaldamiseks ja h¿vitise saamise »iguse tunnustamiseks 

ning Kristi Silla vastuhagi kaasomandi l»petamiseks; 

3. RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06. AS-i K, AS-i B, O¦ K ja K. H avaldus korteri¿histu K 

sundl»petamiseks ja likvideerija mªªramiseks;  

4. TlnRKKo 27.09.2007, nr 2-04-1544. K¦ Vikerlase 13 hagi Andres Saare vastu 28 609,12 

krooni saamiseks; 

5. RKTKo 08.04.2008, nr 3-2-1-22-08. Vladimir Lasy ja O¦ Hansagrand hagi O¦ NimiLLAT 

vastu viimase osanike 29. detsembri 2004. a koosoleku otsuste t¿hisuse tuvastamiseks; 

https://www.riigiteataja.ee/akt/131122010019
https://www.riigiteataja.ee/akt/76306
https://www.riigiteataja.ee/akt/13349255
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-83-04
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-143-04
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-101-06
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-22-08
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6. RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08. Kersti Reinsoni, Imre Reinsoni ja Lehti Mªndoja 

kandeavaldus kinnisasja kaasomandi kasutuskorra kinnistusraamatusse kandmiseks; 

7. RKTKo 30.04.2008, nr 3-2-1-25-08. AS Narva Vesi hagi korteri¿histu (K¦) 26. Juuli 27 vastu 

16 744 krooni saamiseks; 

8. RKHKm 17.12.2008, nr 3-3-1-61-08. Tartu Linnavalitsuse kaebus Tartu maavanema 22. 

jaanuari 2007. a ettekirjutuse nr 2.1-1/2771 t¿histamiseks; 

9. RKTKo 30.01.2009, nr 3-2-1-145-08. Enrico Siliksaare hagi O¦ SUPRAFOR vastu osanike 

otsuste t¿hisuse tuvastamiseks v»i kehtetuks tunnistamiseks; 

10. RKTKm 05.03.2010, nr 3-2-1-8-10. Tartu kohtutªituri Oksana Kutġmei avaldus 

kinnistusraamatusse keelumªrke kandmiseks; 

11. RKTKo 01.06.2010, nr 3-2-1-46-10. Fred Potteri, Ann Tenno ja Jaak Pªllo hagi Vaike Gelġteini 

vastu tahteavalduse andmise kohustuse tuvastamiseks; 

12. RKTKm 29.09.2010, nr 3-2-1-65-10. K. V, Osa¿hingu SPORTMARKET, Osa¿hingu NOVO 

KINNISVARAINVESTEERINGUD ja AS-i AMALFI avaldused kaasomandi l»petamiseks; 

13. RKHKo 30.11.2010, nr 3-3-1-63-10. Keskkonnainspektsiooni protest K»ue Vallavalitsuse 

1. augusti 2006. a korralduse nr 145, 5. septembri 2006. a korralduse nr 156 ja 22. jaanuari 

2008. a korralduse nr 15 t¿histamiseks; 

14. RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10. KORTERI¦HISTU KOPLI 77 hagi Armine Grigorjani 

vastu 11 840 krooni ja viivise saamiseks, Valery Sushkevichi vastu 11 840 krooni ja viivise 

saamiseks, Irina Anicheva vastu 8098 krooni 71 sendi ja viivise saamiseks ning Galina 

Spiridonova vastu 4492 krooni 95 sendi ja viivise saamiseks; 

15. PMKm 27.12.2010, nr 2-10-53768. Korteri¿histu Vªike-Aru 4 pankrotiavaldus.  

 

Seletuskirjas viidatud muud allikad 

1. Bªrmann/Pick. Wohnungseigentumsgesetz. Kommentar. Verlag C.H.Beck, M¿nchen 2007; 

2. K»ve, Villu. Varaliste tehingute s¿steem Eestis. Doktoritºº. Tartu ¦likooli kirjastus 2009; 

3. Pªrna, Priidu. Korteriomanike ¿hisus. ¦hisuse »igusv»ime ja v»imalikud teed 

korteriomandiseaduse muutmiseks. ï Juridica I 2008, lk 39ï45; 

4. Pªrna, Priidu. Korteriomanike ¿hisus: piiritlemine, »igusv»ime, vastutus. Doktoritºº. Tartu 

¦likooli kirjastus 2010; 

5. Tiivel, Rein. Kinnistusraamatu»igus. Juura, Tallinn 2005; 

6. Ts¦S/autor ï Tsiviilseadustiku ¿ldosa seadus. Kommenteeritud vªljaanne. Koostajad Paul 

Varul, Irene Kull, Villu K»ve, Martin Kªerdi. Juura, Tallinn 2010; 

7. VìS II/autor ï V»la»igusseadus II. 2.-7. osa (ÄÄ 208-618). Kommenteeritud vªljaanne. 

Koostajad Paul Varul, Irene Kull, Villu K»ve, Martin Kªerdi. Juura, Tallinn 2007.  

 

  

http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-12-08
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-25-08
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-61-08
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-145-08
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-8-10
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-46-10
http://www.nc.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-65-10
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=222529691
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-2-1-124-10
http://dspace.utlib.ee/dspace/handle/10062/8251
http://dspace.utlib.ee/dspace/handle/10062/16288
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II. Seaduse eesmªrk 

 

Korteriomandil
2
 on Eestis pikaajaline traditsioon. Korteriomandi »iguslike vormide osas v»ib eristada 

kahte liiki ï asja»iguslik ja ¿hingu»iguslik
3
 korteriomand. Esimesel juhul on isiku »igus eluruumile (v»i 

muu otstarbega ruumile) asja omaniku »igus asja suhtes (korteriomanik on ¿htlasi ka ehitise omanik), 

teisel juhul tuleneb isiku »igus korterit kasutada liikmelisusest mingis juriidilises isikus ja ehitise 

omanikuks on see juriidiline isik.  

 

Erineva »igusliku vormiga korteri¿hingud tegutsesid Eestis juba 1930. aastatel. Seda asjaolu kajastab 

EKTKS Ä 3 lg 1 ï tagastamisele kuulusid nii korteri¿hingu liikme omandis kui ka osamaksu alusel 

tema kasutuses olnud korter.  

 

Korteriomand eksisteeris erinevates vormides ka ENSV-s. Peamiseks korteriomandi vormiks oli (eriti 

ENSV viimastel k¿mnenditel) ¿hingu»iguslik korteriomand ehk osak elamukooperatiivis. 

¦hingu»igusliku korteriomandi k»rval eksisteeris siiski piiratud ulatuses ka asja»iguslik korteriomand, 

nimelt ehitise kaasomandi osa omamise kaudu. M»lemat vormi, nii Ăeluruumi kasutamist 

elamukooperatiivi liikmenañ kui ka Ăeluruumi kasutamist omandi»iguse aluselñ reguleeris alates 1983. 

a 1. oktoobrist Eesti NSV elamukoodeks. 

 

Pªrast Eesti Vabariigi iseseisvuse taastamist tehti korteriomandi vormide osas valik asja»igusliku 

korteriomandi kasuks. M»nev»rra vaieldav on k¿simus, kas see valik tehti alles korteriomandiseaduse 

vastuv»tmisega v»i juba eluruumide erastamise v»imaluse sªtestanud seadustega. Eluruumide 

erastamise seadus oli selles osas eriti vastuoluline, sest nªgi j»ustumisel samaaegselt ette nii 

korteriomaniku omandi»iguse tekkimise erastatud eluruumile
4
 kui ka korteri¿histu omandi»iguse 

tekkimise elamule, milles korterid olid erastatud.
5
 Enne EES-i kehtinud RMES oli selles osas isegi 

loogilisem, sest selle Ä 17 lg 3 nªgi ette korteri¿histu moodustamise (v»i ¿hise tegutsemise lepingu 

s»lmimise) Ăerastatud eluruumide omanike ¿hises kasutuses oleva elamu osa ¿hiseks valdamiseks ja 

kasutamiseksñ.    

 

Seega nªgi seadus ette asja»igusliku korteriomandi ja samas ka selle valitsemise ¿hingu»iguslikus 

vormis (v»i ¿hise tegutsemise lepingu kaudu). Lisaks ei olnud valitsemis¿hingu (korteri¿histu) teke 

automaatselt seotud asja»iguslike korteriomandite tekkega, vaid see ¿hing tuli eraldi asutada.  

 

                                                           
2
 Siinkohal on m»istet korteriomand kasutatud laias tªhenduses, h»lmates selle k»ik »iguslikud vormid. 

3
 Ka m»istet ¿hingu»iguslik on siinkohal kasutatud laias tªhenduses, st silmas on peetud k»ikv»imalikke juriidilisi isikuid, nii 
¿hingu-, kooperatiivi- kui ka ¿histunimelisi.  
4
 EES Ä 13 lg 1: ĂOmandi»igus erastatavale eluruumile, sealhulgas jªrelmaksuga ostetud eluruumile, tekib ostu-m¿¿gilepingu 
notariaalse t»estamise momendistñ. Sellises s»nastuses kehtis see sªte kuni 28.12.1994.  
5
 EES Ä 15 lg 4 lause 1: ĂKorteri¿histu omandi»igus elamule tekib elamu registreerimisest riiklikus registrisñ. Sellises s»nastuses 

kehtis see sªte kuni 15.03.1995.  
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Ilmselt on siinkohal »ige n»ustuda dr Villu K»ve ¿ldise hinnanguga tolleaegsele »igusloomele ja mitte 

eeldada, et tolleaegsed valikud olid loogilised ja sisemiselt vastuoludeta.
6
 Samas tuleb arvestada, et 

tolleaegne segadus m»jutab tugevalt ka tªna levinud arusaamasid korteriomandi ja korteri¿histu osas.  

 

Seniste ¿hingu»iguslike korteriomandite (elamukooperatiivide) tegevust reguleeris alates 01.07.1992 

ENSV EK asemel ES.
7
 Ka nende osas nªhti lahendusena nende muutmist asja»iguslikuks. Tªielikult 

ei ole ¿hingu»iguslikud korteriomandid tªnaseks siiski kadunud, alates 01.01.2005 reguleerib nende 

tegevust H¦S.  

 

¦hingu»iguslikku korteriomandit ei saa kindlasti pidada n»ukogude »igusele ainuomaseks nªhtuseks, 

sest ka nªiteks Soomes tegutsevad elamuaktsiaseltsid sellesarnaste p»him»tete alusel.
8
 Seega oleks 

seadusandja p»him»tteliselt v»inud valida eluruumide erastamisel ka teistsuguse tee ja jªtkata 

Ă¿hingu»igusliku korteriomandiñ traditsiooni.  

 

KOS I v»ttis Riigikogu vastu 23.03.1994. Selle seaduse eeskujuks oli paljuski Saksamaa 

korteriomandiseadus, kuid erinevalt WEG-st ei sisaldanud KOS I peaaegu ¿ldse korteriomandite ¿hise 

majandamise ehk valitsemise sªtteid. KOS I Ä 10 lg 2 ¿tles ainult seda, et korteriomandite m»tteliste 

osade majandamiseks asutatakse korteri¿histu, mille liikmeks on iga korteriomanik, v»i s»lmitakse 

¿hise tegutsemise leping k»igi korteriomanike vahel.  

 

Kuigi korteri¿histute asutamise nªgid ette juba RMES ja EES, v»eti K¦S vastu alles 27.06.1995 ja see 

hakkas kehtima 03.08.1995.  Enne seda asutati korteri¿histuid ¦S-i alusel.  

 

K¦S-i loogika KOS I omaga eriti ei haakunud, mille ¿heks p»hjuseks oli asjaolu, et selle koostamisel 

v»eti eeskujuks tol ajal kehtinud Soome AOYL I, mis aga reguleerib hoopis ¿hingu»iguslikku 

korteriomandit ehk hoone¿histuid meie kehtiva »iguse tªhenduses.
9
  

 

Ligikaudu aasta pªrast K¦S-i j»ustumist hakkas kehtima MT¦S, mis kehtib ¿ldseadusena ka 

korteri¿histute suhtes ja mille loogika omakorda erines oluliselt K¦S-i omast.  

 

Pªrast K¦S-i j»ustumist selgus ajapikku, et korteri¿histu asutamise v»imalus korteriomandite 

valitsemiseks ei ole lahendus k»igi kortermajade jaoks. Kuigi korteri¿histu asutamise alternatiivina 

nªgid nii RMES, EES kui KOS I
 
ette v»imaluse majandada elamut ¿hise tegutsemise lepingu alusel, 

oli ikkagi lahenduseta k¿simus, kuidas toimub nende korterelamute majandamine, kus puudub nii 

korteri¿histu kui ka ¿hise tegutsemise leping.  

 

Selle probleemi lahendamiseks v»eti 2000. aastal vastu uus korteriomandiseadus, mis sisaldas endas 

ka korteriomandite kaasomandi osa ¿hise valitsemise (majandamise) sªtteid. WEG eeskujul nªgi KOS 

                                                           
6
 K»ve, 6. peat¿kk.  

7
 ES praegu kehtivad sªtted sisaldavad ainult erinorme ¿¿risuhete kohta omandireformi kªigus tagastatud elamutes.  

8
 Vt AOYL I Ä 1 ja AOYL II Ä 2.  

9
 Vrd AOYL Ä 2 ja H¦S Ä 1 lg 1.  
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II ette, et kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib korteriomanike vahel seaduse alusel eriline 

»igussuhe ï korteriomanike ¿hisus ï ja et korteriomandite valitsemiseks v»ivad korteriomanikud 

nimetada ametisse valitseja. Valitsejaks v»ib olla iga isik, st ka juriidiline isik.  

 

KOS II j»ustumisel tekkis »iguslik alus nende korteriomandite valitsemiseks, kus see seni puudus, kuid 

sellega ei kadunud ªra korteri¿histu kui kortermajade valitsemise vorm. Tegevust jªtkasid senised 

korteri¿histud ning v»imalik oli (ja on) ka uute korteri¿histute asutamine.  

 

Seega on korteriomandite kaasomandi osa valitsemine praegu v»imalik kahes vormis ï 

korteriomanike ¿hisuse ja korteri¿histu vormis. 2011. aasta alguses on Eestis u 21 000 

korteriomandite esemeks olevat kinnisasja ja u 470 000 korteriomandit.
10

 Korteri¿histute ligikaudne 

arv
11

 on 9 500. Seega v»ib ºelda, et u 55%-l juhtudest on valitsemise vormiks korteriomanike ¿hisus ja 

u 45%-l juhtudest korteri¿histu.  

 

2005. aasta 1. jaanuaril j»ustus hoone¿histuseadus, mis reguleerib n-º ¿hingu»iguslikku 

korteriomandit ehk selliste juriidiliste isikute tegevust, kelle tegevuse eesmªrgiks on v»imaldada oma 

liikmetel talle kuuluva hoone kindlaksmªªratud osade ainukasutust.
12

 See seadus kohaldus oma 

j»ustumisel eelk»ige endistele garaaģi¿histutele (kooperatiividele), aga ka m»nedele veel sªilinud 

elamu¿histutele. H¦S Ä 18 kohaselt on v»imalik hoone¿histu l»petada kinnisomandi korteriomanditeks 

jagamise teel ja seda v»imalust on alates seaduse j»ustumisest rohkelt kasutatud. Tekkinud 

Ăgaraaģikorteriomandidñ ja Ăgaraaģikorteri¿histudñ on oma eripªradega. Hoone¿histuna jªtkab tegevust 

u 1000 juriidilist isikut.  

 

Vajadus korteriomandit ja selle valitsemist reguleerivaid seadusi korrastada ilmnes juba eelmise 

k¿mnendi keskel. 29. novembril 2006. aastal toimus Justiitsministeeriumi poolt kokku kutsutud 

¿marlaud korteriomandi ja selle valitsemisega seotud probleemide teemal. Sellel osalejad leidsid, et 

korteriomandi valitsemise vormide vahel esinevad p»hjendamatud erinevused ja ka ¿ldiselt on 

regulatsioon vªga keeruline ja raskesti m»istetav. Samale jªreldusele on j»utud ka »iguskirjanduses
13

 

ja k¿mnetes mªrgukirjades, mis aastate jooksul on Justiitsministeeriumile saadetud. 

 

Priidu Pªrna s»nu kasutades tekitab korteri¿histu m»istmisel raskusi Ă»iguslik rªgastikñ
14

 ï kui 

korteri¿histu on asutatud, siis toimub korteriomandite kaasomandi osa valitsemine korteri¿histu kaudu 

ja KOS II ¿hisust reguleerivad sªtted selles osas ei kohaldu. Samas ei tªhenda korteri¿histu loomine, 

et lakkaksid olemast muud korteriomanike vahelised »igussuhted, mida KOS II reguleerib. Seega tuleb 

ka korteri¿histu olemasolu korral tªiendavalt kohaldada KOS II. Lisaks kohaldub korteri¿histu kui 

                                                           
10

 Vt tªpsemalt lisa 1.  
11

  riregistri teabes¿steemi kohaselt on 11.11.2011 registrisse kantud 9726 juriidilist isikut, mille nimes sisaldub s»na(osa) 
Ăkorteri¿histuñ. Korteri¿histute arvu  tªpse mªªratlemise probleemide osas vt seletuskirja eeln»u Ä 56 kohta. 
12

 H¦S Ä 1 lg 1. 
13

 Vt Pªrna 2008 ja 2010.  
14

 Pªrna 2008, lk 45.  
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juriidilise isiku tegevusele ka MT¦S. Olukorra muudavad veelgi keerulisemaks KOS II ja K¦S-i, samuti 

K¦S-i ja MT¦S-i peaaegu igas k¿simuses erinevad reeglid.   

 

Korteriomanike ¿hisuse puhul tekitas algusest peale probleeme see, et tegemist ei ole iseseisva 

»igusv»imelise juriidilise isikuga, mist»ttu on raske aru saada, kes on lepingu v»i muu »igussuhte 

pooleks.  

 

Eeln»u koostamisel seati eesmªrgiks seadus, milles oleks k»ik korteriomandiga seotud »igussuhted 

reguleeritud selgelt ja samas ka piisavalt paindlikult. Viimast p»him»tet on eriti oluline silmas pidada 

seet»ttu, et regulatsiooni esemeks ei ole ainult korterelamud ï KOS II  Ä 2 lg 1 kohaselt v»ib 

korteriomandi eseme reaalosaks olla nii eluruum kui ka mitteeluruum. Samuti tuleb silmas pidada, et 

korteriomandite arv ¿hel kinnisasjal v»ib varieeruda kahest kuni mitmesajani.
15

 Piltlikult vªljendades 

peab regulatsioon sobima nii Viru Keskusele
16

 kui ka paariselamule.   

 

Teiseks eeln»u koostamise oluliseks lªhtekohaks oli p»him»te, et olemasolevat regulatsiooni tuleks 

sªilitada v»imalikult suures ulatuses, nªhes ette muudatused ainult osas, milles see on vªltimatu.  

 

Eeln»u koostamisel arvestati selle valdkonnaga seotud isikute ja organisatsioonide arvamusi ja 

ettepanekuid. 2010. aasta 5. mªrtsil toimus Justiitsministeeriumis kohtumine, millel arutati selleks 

ajaks valminud eeln»u kavandit. Kohtumisel osalejatest vªljendasid Eesti Juristide Liidu, Eesti 

Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liidu, Eesti Omanike Keskliidu ja Eesti Pangaliidu esindajad 

eeln»u vªljatººtamisele toetust. Ainsana jªi eeln»u p»him»ttelise vajalikkuse osas eriarvamusele Eesti 

Korteri¿histute Liit (EK¦L).
17

  

 

2010. aasta s¿gisel ja 2011. aasta kevadel toimusid eeln»u vªljatººtajate ja EK¦L-i esindajate vahel 

korduvad kohtumised, mille kªigus arutati lªbi probleemid, mida EK¦L eeln»u juures nªgi. EK¦L-i 

m»istlikud ettepanekud on eeln»us arvesse v»etud.  

 

Olemasoleva olukorra probleeme on ¿ksikasjalikumalt kirjeldatud seletuskirja jªrgmises osas koos 

eeln»us vªlja pakutud lahendustega.   

 

 

  

                                                           
15

 Eriti suurearvulised korteriomandid on tekkinud endiste garaaģi¿histute baasil, korteriomandite arv nendes ulatub m»nel juhul 
ligi tuhandeni ï nªiteks asuvad Tallinnas kinnisasjad, mis on vastavalt 885 ja 980 korteriomandi esemeks, vt lisa 1.  
16

 Viru Keskusena tuntud kompleks paikneb kinnisasjal, mis on 122 korteriomandi esemeks, lisaks kuulub ¿ks korteriomand 21 
isiku ¿hisesse omandisse (11.11.2011 andmetel).  
17

 Eesti Korteri¿histute Liitu kuulub 1436 liiget, nende seas on nii korteri- kui ka hoone¿histud. Andmed EK¦L kodulehelt 
http://www.ekyl.ee/index.php?id=10193 (11.11.2011). 

http://www.ekyl.ee/index.php?id=10193
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III. Eeln»u sisu ja v»rdlev anal¿¿s 

 

Eeln»u koosneb seitsmest peat¿kist, millest kuus esimest sisaldavad uue korteriomandi- ja 

korteri¿histuseaduse (edaspidi KOS III
 
)
 
regulatsiooni ja seitsmendas paiknevad rakendussªtted.  

 

 

Korteriomandi- ja korteri¿histuseadus  

 

1. peat¿kk 

¦LDS TTED 

 

KOS Ä 1  

 

Eeln»u esimeses paragrahvis mªªratletakse peamised seaduses kasutatavad m»isted.  

 

V»rreldes kehtiva KOS II-ga v»etakse kasutusele uus termin ï eriomand. See termin peaks selgemalt 

vªljendama ka praegu kehtivat p»him»tet, et korteriomand koosneb kahest omandi osast ï 

eriomandist ja kaasomandist, millel on erinevad esemed.  

 

Seaduse praegune s»nastus, mille kohaselt korteriomandil on reaalosa, ei ole koosk»las omandi 

m»istega. AìS Ä 68 lg 1 kohaselt on omand isiku »iguslik v»im ehk »igus asja ¿le. Omandil kui 

»igusel ei saa olla reaalosa, reaalosa saab olla ainult asjal kui kehalisel esemel. Samas saab »iguse 

esemeks olla ka kehaliselt piiritletud ehk reaalne osa asjast, nagu see korteriomandi puhul ongi.  

 

Eriomandi m»iste tªhistamine eraldi terminiga teenib ka teist eesmªrki. Eeln»u Ä 29 kohaselt v»etakse 

kasutusele termin erikasutus»igus, mille sisu on paremini m»istetav, kui on v»imalik luua seos 

eriomandi m»istega.  

 

Samas tuleb r»hutada, et eriomand korteriomandi ¿he osana on sisuliselt olemas ka kehtivas »iguses 

ning seega ei toimu uue termini kasutusele v»tmisega muudatust korteriomandi sisulises tªhenduses. 

Korteriomand on kolmest osast koosnev »igus, nendeks osadeks on kaasomand, eriomand ja 

liikmelisus valitsemise ¿henduses, milleks eeln»u kohaselt on korteri¿histu. 

 

Korteriomandile kohaldatakse ka AìS-s kinnisomandi kohta sªtestatut (eeln»u Ä 1 lg 1 teine lause). 

Seejuures tuleb arvestada, et kinnistuks ehk kinnistusraamatusse kantud iseseisvaks ¿ksuseks KRS Ä 

5
1
 tªhenduses on korteriomand, mitte kinnisasi Ts¦S Ä 50 lg 1 tªhenduses ehk maat¿kk. Kuigi 

korteriomandite loomise jªrel puudub kinnistusraamatus n-º kinnisasja-kinnistu ehk maat¿ki-kinnistu 

KRS Ä 5
1
 p 1 tªhenduses, ei tªhenda see samas kinnisasja kui maapinna piiritletud osa ehk maat¿ki 

Ăkadumistñ, sest maat¿kk on endiselt korteriomandi kaasomandi osa esemeks (eeln»u Ä 1 lg 2).  
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Kuna AìS jt seaduste kinnisasju ja kinnisomandit reguleerivad sªtted lªhtuvad n-º klassikalisest 

kinnisomandist, mille esemeks on maat¿kk, siis tuleb nende sªtete kohaldamisel korteriomandile 

otsustada, kas kinnisasja kohta sªtestatu kªib korteriomandi kaasomandi osa esemeks oleva maat¿ki 

kohta v»i korteriomandi eriomandi esemeks oleva ehitise reaalosa kohta v»i ka nende m»lema kohta. 

Nªiteks AìS Ä 41 lg-s 3 sªtestatud valdaja »igus kaitsta kinnisasja valdust omavoli vastu tªhendab nii 

korteriomanike »igust kasutada omaabi kaasomandi osa esemeks oleva maat¿ki ja ehitise osade 

kaitseks kui ka iga korteriomaniku »igust kasutada omaabi oma elu- v»i mitteeluruumi oma v»imu alla 

tagasi v»tmiseks.  

 

Eeln»u Ä 1 lg 3 sªtestab analoogselt kehtiva KOS Ä 1 lg-ga 4, et korteriomandid peavad olema ¿he 

kinnisasja piires. See tªhendab, et korteriomandite loomise v»imalus on isikutel, kes on ¿he 

Ăkinnisasja-kinnistuñ omanikena kinnistusraamatusse kantud. P»him»tteliselt v»ib selline kinnistu 

koosneda mitmest eraldiseisvast katastri¿ksusest. Samas kui ¿hiseid korteriomandeid soovivad luua 

kahe naaberkinnisasja (maat¿ki) omanikud, peavad nad eelnevalt oma kinnisasjad ¿hendama.  

 

Eeln»u Ä 1 lg-s 4 mªªratletakse korteri¿histu ja korteriomaniku m»iste ja sªtestatakse nendevaheline 

seos. Eeln»u kohaselt on korteri¿histu olemasolu korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud. 

Kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib samal ajal ka era»iguslik juriidiline isik ï korteri¿histu, 

mille liikmeteks on k»ik korteriomanikud ja mille kaudu nad ¿hist kinnisasja majandavad.  

 

Olemasoleva termini (korteri¿histu) sªilitamine eeln»us tuleneb vajadusest arvestada vªljakujunenud 

harjumusi. Sisuliselt ei ole ka praegu korteri¿histu nªol tegemist ¿histuga Eesti »iguse tªhenduses. 

K¦S Ä 2 lg 1 nimetab korteri¿histut k¿ll mittetulundus¿histuks, kuid tegemist on n-º t¿hja viitega, sest 

mittetulundus¿histute ¿ldregulatsioon Eestis puudub. Nagu juba eelnevalt ºeldud, kohaldub 

korteri¿histute tegevusele ¿ldseadusena hoopis mittetulundus¿hingute seadus, mitte aga 

tulundus¿histuseadus, mis on ¿histute tegevuse ¿ldiseks aluseks. Ka v»rdluses tulundus¿histu 

(hªªletamisel kehtib p»him»te Ă¿ks isik, ¿ks hªªlñ) vs. osa¿hing (Ăhªªlte arv s»ltub osaluse suurusestñ) 

on korteri¿histu pigem ¿hing, sest K¦S Ä 11 lg 1 kohaselt annab iga korteriomand korteri¿histu 

¿ldkoosolekul ¿he hªªle. Hoopis kehtiva KOS Ä 19 lg 1 lause 1 sªtestab korteriomanike ¿ldkoosolekul 

hªªle»iguse p»him»ttel Ă¿ks isik, ¿ks hªªlñ, s»ltumata isikule kuuluvate korteriomandite arvust.  

 

Terminit korteriomanik kasutab samas tªhenduses (korteriomandi omanik) ka kehtiv seadus ilma seda 

eraldi mªªratlemata. Eeln»us on see termin selguse huvides otseselt mªªratletud. Mªªratlus on Ä 1 

lg-s 4 sulgudes esitatud ainsuses, kuigi eelnevas tekstis on kasutatud mitmust, sest edaspidises 

tekstis reguleeritakse ka iga ¿ksiku korteriomaniku »igusi ja kohustusi.  

 

Eeln»u Ä 1 mªªratleb sisuliselt ka KOS III reguleerimise eseme, st tegemist on eriregulatsiooniga 

AìS-i suhtes, mis v»imaldab kinnisasja kaasomanikel omavahelise kokkuleppega luua eriline 

(kinnis)omandi liik ï korteriomand, millega kaasneb erilise juriidilise isiku ï korteri¿histu ï tekkimine. 

Seega reguleerib KOS III asja»iguslikke ja ¿hingu»iguslikke suhteid. See tªhendab ¿htlasi ka seda, et 
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KOS III ei reguleeri n»udeid ehitiste tehnoseisundile ja korrashoiule. Selliste n»uete kehtestamiseks 

vajalike »igusaktide vªljatººtamine on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi pªdevuses.   

 

Samuti ei reguleeri KOS III korteriomanike suhteid, mis jªªvad vªljapoole omandi valitsemist. See 

tªhendab, et korteriomanike enamuse otsused on k»igile korteriomanikele kohustuslikud ainult nendes 

k¿simustes, mis jªªvad omandi valitsemise piiridesse. Enesestm»istetavalt ei piira see mingil moel 

korteriomanike v»imalust ¿hiseks vabatahtlikuks tegutsemiseks mis tahes muus valdkonnas.  

 

 

2. peat¿kk 

KORTERIOMANDITE JA KORTERI¦HISTU TEKKIMINE 

 

KOS Ä 2 

 

KOS Ä 2 on v»rreldes kehtiva »igusega s¿stemaatiliselt uus sªte, kuigi sisuliselt toimub 

korteriomandite loomine samadel alustel ka kehtiva »iguse kohaselt. Selles sªtestatakse 

korteriomandi loomise viisid ï kaasomanike kokkulepe v»i omaniku avaldus. Kahe viisi eristamine on 

vajalik, et senisest selgemini eristada eri tehingute tªhendust.  

 

Selles sªttes ega ¿ldse KOS-s ei reguleerita korteriomandite tekkimist omandireformi kªigus, eelk»ige 

erastatud eluruumide kinnistamisel. Neid k¿simusi reguleerib endiselt eluruumide erastamise 

seadus.
18

  

 

KOS Ä 3 

 

KOS Ä 3 reguleerib korteriomandi loomist kaasomanike vahelise kokkuleppega. Selle kokkuleppe 

sisuks on teatud ehitise osade suhtes igale kaasomanikule eriomandi loomine. Kui Ts¦S Ä 53 lg 2 

kohaselt ei saa asi ja selle olulised osad olla erinevate »iguste esemeks, siis eriomand korteriomandi 

osana v»imaldab k»rvalekallet sellest normist. Korteriomandi eriomandi osa esemeks olev ehitise osa 

(reaalosa) on ainult ¿he kaasomaniku omandis.  

 

Kehtiva KOS II Ä 4 lg 2 kohaselt toimub kaasomandis oleva kinnisomandi jagamine korteriomanditeks 

k»igi kaasomanike ¿hise notariaalselt t»estatud kinnistamisavalduse alusel. Selline s»nastus on 

tekitanud  k¿simusi, mis tªhendus sellisel kinnistamisavaldusel on.  

 

Kehtiva »iguse kohaselt tehakse kanne kinnistusraamatusse kinnistamisavalduse alusel,
19

 mis peab 

olema notariaalselt kinnitatud v»i digitaalselt allkirjastatud
20

 ja millele tuleb lisada kande tegemiseks 

                                                           
18

 vt EES Ä-d 21
1
ï21

12
.  

19
 KRS Ä 49 lg 1. 

20
 KRS Ä 34 lg 2

1
. 
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vajalikud dokumendid,
21

 eelk»ige vormikohane kªsutustehing
22

 ja n»utavad n»usolekud.
23

 

Kinnistamisavaldus on kandeavaldus TsMS Ä 593 jj tªhenduses, mis on aluseks kande tegemisel 

kohtu peetavasse registrisse. Kinnistamisavaldus on seega ainult formaalne avaldus kinnistusraamatu 

pidajale kande tegemiseks, mitte isikutevaheline »iguste ¿leandmise ehk kªsutustehing.  

 

Kinnisomandi korteriomanditeks jagamise puhul (samuti korteriomandite l»petamise puhul, vt 

seletuskirja eeln»u Ä 47 jj kohta), nagu iga muu tehingu puhul tuleb eristada kinnistamisavaldust, 

kªsutustehingut ja v»la»iguslikku kohustustehingut, millega kinnisasja kaasomanikud v»tavad endale 

kohustuse l»petada osaliselt kaasomand eriomandi loomisega. 

 

Kuigi kehtiv KOS II ei sªtesta otseselt, millised dokumendid tuleb kinnistamisavaldusele lisada (peale 

Ä 5 lg 3 punktis 1 nimetatud koopia), tuleb ka kehtiva »iguse kohaselt lisada korteriomandite 

kinnistamisavaldusele KRS Ä 35 lg 1 p-s 1 nimetatud kªsutustehing, kui tegemist on 

kaasomanikevahelise kokkuleppega korteriomandite loomiseks. Praktikas on kehtivat »igust kohati 

t»lgendatud selliselt, et notariaalselt t»estatud kinnistamisavalduses sisalduvad ka k»ik muud 

korteriomandite tekkimiseks vajalikud tehingud ja eraldi kªsutustehingut ei ole kinnistamisavaldusele 

vaja lisada. Selline t»lgendus ei ole koosk»las seaduse m»ttega, sest tehingu vorm ei saa muuta 

tehingu sisu ja tªhendust, seega ei saa notariaalselt t»estatud ja kinnitatud kinnistamisavaldus oma 

sisult ja tªhenduselt erineda.  

 

Seaduse m»tte selgemaks vªljendamiseks on eeln»us erinevate tehingute tªhendus selgemalt 

eristatud. Korteriomandite loomisel on kªsutustehinguks, mis KRS Ä 35 lg 1 p 1 kohaselt tuleb 

kinnistamisavaldusele lisada, kaasomanike kokkulepe eriomandi loomise kohta. Kinnistamisavalduse 

vormi kohta kehtib KRS Ä 34 lg 2
1
, st avaldus peab olema notariaalselt kinnitatud v»i digitaalselt 

allkirjastatud.  

 

Eeln»u ei sªtesta otseselt v»imalust n»uda eriomandi loomiseks vajaliku tahteavalduse andmist. AìS 

Ä 76 lg 1 kohaselt on kaasomanikul »igus igal ajal n»uda kaasomandi l»petamist, samas AìS Ä 77 lg 

2 ei nimeta otseselt kaasomandi l»petamise viiside hulgas korteriomandite loomist. Kohtupraktika on 

seda v»imalust siiski selgelt tunnustanud
24

 ja seda jªreldust saab kohaldada ka pªrast k»nesoleva 

eeln»u seadusena vastuv»tmist.  

 

Eriomandi eseme mªªratlemisel on seni KOS Ä 2 lg-s 1 mitmuses olnud Ăruumidñ eeln»u Ä 3 lg-s 2 ja 

ka Ä 4 lg-s 1 asendatud ainsusega. Selline s»nastus peaks paremini m»istetavaks tegema p»him»tte, 

et iga korteriomand peab olema sisuline tervik, omaette elu- v»i ªriruum. Ehituslikult v»ib seejuures 

loomulikult tegemist olla mitme ruumiga, mis v»ivad olla ka ruumiliselt eraldatud ï nªiteks v»ivad 

p»hiosas 9. korrusel paikneva eluruumi (korteri) osaks olla ka I korrusel paiknev hoiuruum ja 

keldrikorrusel paiknev garaaģiosa. Oluline on r»hutada, et nii KOS III kui ka KOS II tªhenduses on 

                                                           
21

 KRS Ä 35 lg 1. 
22

 KRS Ä 35 lg 1 p 1. 
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 KRS Ä 35 lg 1 p 2. 
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 Vt nªiteks RKTKo 21.12.2004, nr 3-2-1-143-04, p 18. 
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hoiuruumi ja garaaģiosa nªol tegemist eluruumi koosseisu kuuluvate ruumidega, mis koos 

moodustavad sisulise terviku ï eluruumi. Need ruumid ei ole omaette mitteeluruumid, nagu m»nikord 

ekslikult arvatakse.   

 

Eriomandi eseme sisulise terviklikkuse n»ue ei tªhenda, et iga hoone puhul on v»imalik ainult ¿ks 

eriomandi loomise viis, samuti ei ole vªlistatud hilisemad muudatused eriomandi eseme osas (vt selles 

osas ka seletuskirja eeln»u Ä 9 kohta). Seaduse m»ttega ei ole aga koosk»las see, kui eraldi 

korteriomand moodustatakse sobimatust ruumist, nªiteks keldriboksist v»i garaaģiosast, millel 

tegelikult on ainult n-º abiruumi otstarve.  

 

Arusaadavalt ei m»juta uue seaduse j»ustumine juba olemasolevaid kinnistusraamatusse kantud 

korteriomandeid isegi juhul, kui nende moodustamine ei vasta uue seaduse n»uetele. 

 

L»ike 2 teises lauses on senisest selgemalt sªtestatud garaaģiosa tªhendus korteriomandi eriomandi 

osa esemena. Abiruumi otstarbega garaaģiosast ei saa moodustada iseseisvat korteriomandit, vaid 

see saab olla eriomandi esemeks ainult koos n-º p»hiruumiga. See ei vªlista siiski v»imalust, et 

eriomandi esemeks on ruum, mida kasutatakse s»iduvahendi hoidmiseks. See on v»imalik juhul, kui 

selline otstarve ongi eriomandi p»hisisuks, nii on see nªiteks endiste garaaģikooperatiivide hoonete 

puhul.  

 

L»ige 3 sªtestab, et eriomandi loomiseks on vaja nii kaasomanike kokkulepet kui ka sellekohase 

kande tegemist kinnistusraamatusse. ĂSellekohaseks kandeksñ on Ä 7 lg-s 1 sªtestatud eraldi 

korteriomandite registriosade avamine. Seega ei teki eriomand juhul, kui korteriomanike kokkuleppe 

kohta kantakse kinnistusraamatusse mªrkus. Sellisel juhul on tegemist kaasomandis oleva asja 

kaasomanike vahelise kasutuskokkuleppega.  

 

L»igetes 4 ja 5 kehtestatakse vormin»uded erinevatele korteriomandi loomisega seotud tehingutele. 

Kokkulepe, millega kinnisasja kaasomanikud loovad eriomandi, on kªsutustehing, millele kohalduvad 

AìS Ä-s 120 sªtestatud n»uded. Lisaks notariaalse t»estatuse n»udele tªhendab see ka tingimusliku 

v»i tªhtaega mªªrates tehtud kokkuleppe lubamatust.  

 

L»ikes 5 sisaldub viide AìS Ä-le 119, mille kohaselt peab olema notariaalselt t»estatud tehing, millega 

kohustutakse omandama v»i v»»randama kinnisasja. Eeln»u Ä 3 lg-s 5 on silmas peetud tehingut, 

millega kohustutakse eriomandi loomiseks. See sªte kohaldub nii kaasomanike omavahelises suhtes 

kui ka suhetes kolmandate isikutega.  

 

KOS Ä 4  

 

KOS Ä 4 sªtestab, et kaasomanike vahel s»lmitud eriomandi loomise kokkuleppega lepitakse ¿htlasi 

kokku ka nendes tingimustes, mis kantakse korteri¿histute registrisse ja mªªratakse korteri¿histu 
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p»hikirja tingimused. Tingimusi ei pea mªªrama, sest korteri¿histu v»ib eksisteerida ka ilma 

p»hikirjata, ainult seaduses sªtestatud reeglite alusel. Lisaks on v»imalik majanduskava kehtestamine.  

 

See sªte reguleerib ainult eriomandi loomisel s»lmitavaid kokkuleppeid. Oluline on silmas pidada, et 

kui korteri¿histu p»hikirja tingimused lepitakse kokku eriomandi loomisel, st tegemist on k»igi 

kaasomanike/korteriomanike kokkuleppega, siis on see ikkagi tavaline p»hikiri, mille muutmine toimub 

¿ldises korras, st korteriomanike ¿ldkoosoleku otsusega.  

 

KOS Ä 5  

 

KOS Ä-s 5 on reguleeritud korteriomandi eriomandi osa ese. P»him»ttelisi muudatusi v»rreldes kehtiva 

»igusega ei toimu, sªilib p»him»te, et eriomandi ese peab olema ruumiliselt piiritletud ja eraldi 

kasutatav hooneosa.  

 

KOS Ä 6 

 

Selle sªtte p»hisisuks on kehtiva KOS Ä 5. Teisest l»ikest on vªlja jªetud p»hjendamatult KRS-i 

regulatsiooni kordav osa, mis on asendatud viitega KRS Ä 13 lg-le 1, et selgemalt vªlja tuua selle sªtte 

suhe KRS-ga.  

 

V»rreldes kehtiva KOS II-ga on sisult tªiesti uus see osa, millega seotakse korteriomandite 

registriosade avamine kinnistusraamatus korteri¿histu registrikaardi avamisega korteri¿histute 

registris. Kuna korteri¿histu on seaduse alusel tekkiv juriidiline isik, mille liikmeteks on k»ik ¿he 

kinnisasja korteriomanikud (eeln»u Ä 1 lg 4), siis peab ka sellise juriidilise isiku registrisse kandmine 

olema seotud korteriomandite tekkimisega.  

 

Kuigi korteri¿histu registrikaardi avamisel ei ole »igustloovat tªhendust korteri¿histu »igusv»ime jaoks 

(see tekib korteriomandite registriosade avamisega, vt eeln»u Ä 15 lg 1), on »igusselguse huvides 

siiski vajalik v»imalikult samaaegne registrikaardi avamine ka korteri¿histute registris. Kuna kandeid 

eri registritesse teevad kohtu erinevad osakonnad, siis ei ole v»imalik kannete tegemist tªielikult 

s¿nkroniseerida, kuid tehniliselt ja tººkorralduslikult on v»imalik tagada, et viivitus kujuneb 

minimaalseks. Registriosakonna territoriaalse pªdevuse osas vt seletuskirja eeln»u Ä 52 lg 3 kohta.  

 

¦histu registrikaart avatakse ka juhul, kui registrile ei esitata avaldust registrisse juhatuse liikmete v»i 

p»hikirja kandmiseks. Tulenevalt korteri¿histu olemusest v»ivad korteri¿histul tªiesti »iguspªraselt 

puududa nii juhatuse liikmed kui ka p»hikiri (vt selles osas seletuskirja eeln»u 3. peat¿ki 2. jao kohta). 

Kui aga juhatuse olemasolu on n»utav, siis peab see kohe korteriomandite loomisel olemas olema, 

vastasel korral jªetakse korteriomandite loomise avaldus rahuldamata.  
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Nii kinnistusraamatu kui ka korteri¿histute registri pidamine toimub TsMS Ä 475 lg 1 p 10 ja 58. peat¿ki 

kohaselt kohtu poolt hagita menetluses. Seega esitatakse eeln»u kohaselt korteriomandite registrisse 

kandmiseks kinnistusraamatu pidajale (maakohtu kinnistusosakonnale) kandeavaldus TsMS Ä 593 

tªhenduses, mis sisaldab endas kinnistamisavaldust KRS Ä 34 ja kandeavaldust MT¦S Ä 79 lg 1 

tªhenduses. Kohtu kinnistus- ja registriosakonna tªpsem tººkorraldus sellise ¿hisavalduse 

menetlemiseks sªtestatakse kinnistusosakonna ja registriosakonna kodukordades.  

 

Kinnistusraamatu registriosa esimesse jakku kantavate andmete osas tuleb arvestada, et seaduse 

kohaselt (st ka kehtiva seaduse kohaselt) ei pea eriomandi esemeks oleva ehitise reaalosa ¿ldpinna 

suurus ja kaasomandi m»ttelise osa suurus kokku langema. Olemasolevate korteriomandite puhul on 

selline loogika k¿ll valdav, kuid tuleb silmas pidada, et tegemist ei ole ¿ldkehtiva p»him»ttega, vaid 

ainult omandireformi lªbiviimist reguleerinud normide eripªraga.  

 

Kaasomaniku m»ttelise osa suurus vªljendab tema osaluse suurust omandi kui »iguse vªªrtuses, 

mitte omandi eseme f¿¿silistes karakteristikutes (pindalas). Kuigi v»ib eeldada, et omandi vªªrtus 

korreleerub korteri suurusega, ei pruugi see korrelatsioon olla absoluutne. Nªiteks v»ib ªriruumide 

vªªrtus ¿hes hoones oluliselt s»ltuda sellest, millisel korrusel v»i millise tªnava ªªres ruum asub.  

 

Seega kui kinnisasja kaasomanikud soovivad jagada oma kaasomandi korteriomanditeks, kuid 

kinnisasja oluliseks osaks olevas hoones asuvate eluruumide v»i mitteeluruumide tegelikud suurused 

on veidi erinevad, siis ei pea eriomandi loomiseks ja korteriomandi registriosa avamiseks tingimata 

muutma kaasomandi osade suurusi tªpselt vastavaks korterite ¿ldpinna suurustega. Kui seda aga 

siiski tehakse, siis tuleb silmas pidada, et tegemist on eraldi kªsutustehinguga kaasomandi osade 

suuruse muutmiseks, millega ¿he kaasomaniku osa omandis suureneb ja teise oma vastavalt 

vªheneb.  

 

Eelnevast tulenevalt ei saa korteriomandi omandaja ka praegu olla tªiesti kindel selles, et eriomandi 

esemeks oleva reaalosa suurus mªªrab ªra kaasomandi suuruse ning seega ka »iguste ja kohustute 

jaotuse korteriomanike vahel, vaid tªhelepanu tuleks selles k¿simuses pººrata just kaasomandi osa 

suurusele.  

 

Korteri¿histu registrikood nªidatakse korteriomandi registriosa pealkirjas ehk nn tiitellehel tªiendavalt 

KRS Ä-s 12 sªtestatud andmetele (lg 3 teine lause). Muud korteriomandile omased andmed kantakse 

registriosa esimesse jakku (lg 3 kolmas lause).  

 

Erinevalt kehtivast seadusest sªtestab eeln»u Ä 6 lg 3 kolmas lause koosm»jus Ä 7 lg 1 p 1 ja  lg-ga 2, 

et kinnistusraamatusse kantakse eriomandi tªhis (¿ldjuhul number), mis peab kokku langema plaanil 

eriomandi tªhistamiseks kasutatud tªhisega. Praegu sªtestab KOS II Ä 5 lg 2 teine lause, et 

registriosa esimesse jakku kantakse korterinumber. See on tekitanud segadust k¿simuses, kas 
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kinnistusraamatusse kantud korterinumber langeb alati kokku elu- v»i ªriruumi aadressiga muudes 

andmekogudes ja korteri koha-aadressiga RAS Ä 52 tªhenduses.  

 

Eeln»us kasutatud s»nastus peaks selgemaks tegema p»him»tte, et korteriomandi kohta kantakse 

kinnistusraamatusse need andmed, mis puudutavad omandit, ja konkreetse elu- v»i ªriruumi aadress 

ei pruugi alati omandi piiridega kokku langeda. Nii nªiteks on korterid ja korterinumbrid RAS Ä 52 

tªhenduses olemas ka sellises hoones, mis ei ole korteriomandite esemeks, ja on selge, et sellises 

hoones ¿¿rikorteris elaval v»i ¿¿ritud ªriruumi kasutaval isikul on v»imalik vªljendada oma aadressi 

korterinumbri tªpsusega. Samuti on v»imalik selliste korterite koha-aadressid kanda muudesse 

andmekogudesse.  

 

Eelnevast tulenevalt peaks saama selgeks p»him»te, et kinnistusraamatusse kantud Ăkorterinumbritñ 

ei saa muuta samamoodi, nagu toimub kinnisasja aadressi muutmine, st lihtsalt andmeid mingi teise 

andmekoguga vahetades. ĂKorterinumbritñ ehk eriomandi tªhist saab kinnistusraamatus muuta ainult 

nii, et samal ajal muudetakse ka seda plaani, millel eriomandid on piiritletud ja tªhistatud.  

 

Korteriomandi registriosa esimesse jakku kantakse mh ka teiste sama kinnisasja korteriomandite 

kinnistute numbrid. Kehtiva seaduse s»nastuse kohaselt kantakse sinna registriosade numbrid. Kuna 

KRS Ä 8 lg 1 kohaselt on selle numbri puhul tegemist kinnistu numbriga, siis on terminoloogilise 

selguse huvides sama m»iste kohta kasutatud sama terminit.  

 

L»ikes 5 on sªtestatud kinnistamismenetluse peatumine juhul, kui registriosakond annab kinnisasja 

omanikule v»i omanikele puuduste k»rvaldamiseks tªhtaja TsMS Ä 596 lg 2 alusel. Kui puudused 

saavad k»rvaldatud, siis teatab kinnistusosakond sellest registriosakonnale ja korteriomandid 

kantakse kinnistusraamatusse (lg 4), kui ei esine takistusi kinnistusraamatu pidamise seisukohalt. Kui 

neid esineb, siis annab kinnistusosakond avaldajale omakorda tªhtaja puuduste k»rvaldamiseks.  

 

Kui avalduses esinevad puudused ¿ksk»ik kumma registri seisukohalt ja neid mªªratud tªhtaja jooksul 

ei k»rvaldata, siis jªtab kinnistusosakond avalduse rahuldamata (lg 6).  

 

KOS Ä 7 

 

Eeln»u Ä 7 sªtestab, millised tªiendavad dokumendid tuleb korteriomandite kinnistamiseks esitada.  

 

L»ikest 1 on v»rreldes kehtiva KOS II Ä 5 lg-ga 3 vªlja jªetud esimene lause, sest puudub vajadus 

korrata p»him»tet, et kinnistamisavalduses tuleb mªrkida need andmed, mille kohta kanne tehakse. 

¦lejªªnud osas on sªilinud p»him»te, et kinnistamisavaldusele tuleb lisada ªrakiri hoone plaanist v»i 

projektist, millel on tªhistatud eriomandi esemeks olevad ruumid, kuid tªpsustatud on ehitusloa 

andmiseks pªdeva ametiasutuse rolli selle juures. Kehtiva KOS II Ä 5 lg 3 p 1 s»nastus ei ole 

v»imaldanud ¿heselt aru saada, kas ametiasutusel on selles sªttes nimetatud koopia vªljastamisel ka 
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mingi sisuline ¿lesanne. Seda asjaolu v»ib pidada ¿heks p»hjuseks, miks kinnistusraamatusse on 

kantud suur hulk korteriomandeid, mille sisu ei ole koosk»las seaduse m»ttega.  

 

Uudsena on selgelt sªtestatud, et ªrakiri tehakse plaanist v»i projektist, mis on kantud 

ehitisregistrisse. Tegemist v»ib olla olemasoleva hoone plaaniga v»i projektiga, mille realiseerimiseks 

on antud ehitusluba. Tulenevalt ehitusloa tªhendusest v»ib korteriomandi loomine projekti alusel 

toimuda ainult senikaua, kuni ehitist saab lugeda ehitusstaadiumis olevaks ehk kuni kasutusloa 

andmiseni.
25

  rakiri peab olema ametlikult kinnitatud HMS Ä-de 22ï24 tªhenduses.  

 

Korteriomandite loomisel on oluline tagada, et tekkiv eriomand oleks vastavuses tegeliku olukorraga. 

Olemasolevate hoonete puhul tuleb see olukord k»igepealt kindlaks teha ja selleks tuleb ehitisregistri 

p»himªªruses sªtestada olemasoleva hoone tegelikku ruumide jaotust kajastava plaani 

ehitisregistrisse kandmise kord. Plaani tegelikkusele vastavuse hindamise pªdevuse v»ib anda 

projekteerimises v»i ehitusprojektide ekspertiiside tegemises pªdevale vastutavale spetsialistile. Eraldi 

volitusnormi selleks pole vaja sªtestada, piisab olemasoleva EhS Ä 55 lg 2 alusel antud Vabariigi 

Valitsuse mªªruse tªiendamisest.  

 

Eeln»u Ä 6 lg 3 p 2 kohaselt tuleb kinnistamisavaldusele lisada koos plaaniga ka ehitusloa andmiseks 

pªdeva ametiasutuse tunnistus, et loodava eriomandi ese on ruumiliselt piiritletud eluruum v»i 

mitteeluruum. Tunnistuse annab ametiasutus, kelle pªdevuses on ehitusloa andmine ehitisele, mida 

korteriomanditeks jagatakse, st kohaliku omavalitsuse ¿ksus. Selline ametiasutus on k»ige pªdevam 

hindama, kas omanike soovitud jagamise viis on koosk»las eriomandi eseme ruumilise piiritletuse 

n»udega. Tunnistus on haldusakt, mille taotlemine ja andmine toimub haldusmenetluses, vastav viide 

HMS-le sisaldub l»ikes 3.  

 

Tunnistuse taotlemise eest tuleb tasuda riigil»iv (vt eeln»u Ä 67 p 2), mille suurus s»ltub loodavate 

korteriomandite arvust. Riigil»ivu minimaalne suurus on 31 eurot (25 + 2 x 3) ja maksimaalne suurus 

325 eurot, mis vastab 100 korteriomandile (25 + 100 x 3).  

 

Samuti on uudne l»ige 2, mis sªtestab selgelt, et plaanil ja kinnistamisavaldusel tuleb korteriomandi 

mªªratlemiseks kasutada samu numbreid. Senine praktika selles k¿simuses on olnud varieeruv.  

 

Seega peab isik, kes soovib hoonestatud kinnisasja korteriomanditeks jagada, saama k»igepealt 

ametlikult kinnitatud ªrakirja olemasoleva hoone ehitisregistrisse kantud plaanist. Seejªrel peab ta 

sellel plaanil piiritlema ja tªhistama eriomandi esemeks olevad ruumid ning saama pªdeva 

ametiasutuse tunnistuse, et tema soovitud viisil eriomandi loomine on lubatav. Kui tegemist on alles 

ehitatava hoonega, siis asendab plaani projekt, mille realiseerimiseks on antud ehitusluba.  

 

KOS Ä 8 
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Korteriomandite loomine omaniku esitatud avaldusega on reguleeritud eraldi sªttes, et selgemalt 

eristada eri tehinguid.  

 

Kuigi eeln»u Ä 8 lg 1 sªtestab, et korteriomandite loomine jagamisega toimub kinnistusosakonnale 

esitatava kinnistamisavaldusega, tuleb ka sellisel juhul arvestada samu p»him»tteid, mida kajastab 

seletuskiri eeln»u Ä 3 kohta, st tuleb eristada kinnistamisavaldust, kªsutustehingut ja v»la»iguslikku 

kohustustehingut. Kohustustehingust saab omaniku puhul rªªkida siis, kui vastav kohustus v»etakse 

m»ne teise  isiku ees. 

 

Omaniku ¿hepoolsele kªsutustehingule ei ole ette nªhtud kohustuslikku vormin»uet, st sisuliselt on 

tegemist vormivaba tehinguga.
26

 Seega peab kinnisasja omanik korteriomandite loomiseks esitama 

kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse, millele tuleb lisada jagamisplaan ja pªdeva ametiasutuse  

tunnistus.  

 

ĂOmanikñ eeln»u Ä 8 lg 1 tªhenduses ei pruugi tªhendada ainult ainuomanikku, vaid tegemist v»ib olla 

ka kinnisasja ¿histe omanikega, sh kaasomanikega. Sellisel juhul saavad kinnisasja ¿hised omanikud 

k»igi tekkinud korteriomandite ¿histeks omanikeks.  

 

Viide eeln»u Ä-le 4 lahendab senise probleemi kaasomandi eseme kasutuskorraga. Korteriomandite 

loomisel v»ib ka ainuomanik ¿hepoolselt mªªrata kaasomandi kasutamise korra. Praegu ei ole see 

valitseva arvamuse kohaselt v»imalik, sest kokkuleppeks on vaja vªhemalt kahe isiku olemasolu.  

 

KOS Ä 9 

 

Tegemist on s¿stemaatiliselt uue sªttega, milles sªtestatakse selge alus eriomandi kokkuleppe 

muutmiseks pªrast korteriomandite kinnistamist.  

 

Kehtivas »iguses reguleerib osaliselt sama k¿simust KOS II Ä 8
1
.
27

 Selles sªttes on ¿hendatud 

eriomandi kokkuleppe muutmine ja selle tulemusena loodud korteriomandi v»»randamine. Eeln»us on 

need kaks tehingut eristatud ï eriomandi kokkuleppe muutmine, sh uue korteriomandi loomine on 

sªtestatud Ä-s 9 ja loodud korteriomandi v»»randamine on sªtestatud Ä-s 10.  

 

¦ldine v»imalus muuta olemasolevat eriomandi kokkulepet k»igi korteriomanike n»usolekul sisaldub 

eeln»u Ä 3 lg-s 1, st kokkuleppe pooled v»i nende »igusjªrglased v»ivad seda alati ka muuta.  KOS 

Ä 9 lg 1 esimese lause eesmªrk on sªtestada, et eriomandi ulatuse muutmiseks on vajalik ainult 

asjassepuutuvate korteriomanike n»usolek. Nªiteks v»ivad kaks korteriomanikku kokku leppida, et 

seni ¿he korteriomandi eriomandi eseme hulka kuulunud keldriboks v»i garaaģiosa hakkab kuuluma 
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 vt ka Tiivel, p 5.3.2.  
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 Selle sªtte asukoht on KOS II s¿stemaatikat arvestades eba»nnestunud, sest tegemist ei ole korteriomandite valitsemise 
k¿simusega.  
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teise korteriomandi eriomandi eseme hulka. Selliseks kokkuleppeks, samuti vastavaks 

kinnistusraamatu kandeks ei ole vaja ¿lejªªnud korteriomanike n»usolekut, sest nende »igusi see ei 

puuduta.   

 

Millised korteriomanikud on konkreetse kokkuleppe puhul asjassepuutuvad, seda tuleb iga juhtumi 

korral eraldi hinnata. Kui tegemist on uue eriomandi loomisega senise kaasomandi eseme arvel 

(nªiteks pººningukorrusel uue korteriomandi loomine), siis on asjassepuutuvad k»ik korteriomanikud, 

sest k»igi kaasomandi osa vªheneb. Selguse huvides on see p»him»te sªtestatud ka Ä 9 lg 1 teises 

lauses.  

 

L»ikes 2 on sªtestatud ¿ldine alus eriomandi kokkuleppe muutmise n»udmiseks. Seejuures on 

lªhtutud p»him»ttest, et v»imalus n»uda isikult tehingu tegemiseks vajaliku tahteavalduse andmist 

peab olema seaduses sªtestatud. T»si, Riigikohus on asunud seisukohale, et ka olukorras, kus 

seaduses puudub selges»naline n»udenorm, v»ib ¿ks isik teiselt n»uda tehingu tegemiseks vajalikku 

tahteavaldust, sest Ăerandlikel asjaoludel v»ib [é] keeldumine [é] n»usoleku andmisest olla 

kuritarvituslik ja vastuolus hea usu p»him»ttegañ.
28

 

 

Sellest Riigikohtu seisukohast lªhtudes v»iks eeln»u Ä 9 lg-st 2 ja muudest analoogsetest sªtetest ka 

loobuda ja jªtta selle k¿simuse tªielikult kohtupraktika kujundada. Eeln»u koostajate arvates ei oleks 

see siiski m»istlik ega koosk»las »igusselguse p»him»ttega. Seadusandja peaks sªtestama selliste 

n»uete esitamise jaoks vªhemalt ¿ldised raamid.  

 

Kuigi eeln»u kohaselt on l»ikes 2 sªtestatud n»udenorm senisest ¿ldisem, v»imaldades n»uda 

p»him»tteliselt mis tahes muudatuse tegemist eriomandi kokkuleppes, on selle realiseerumiseks siiski 

vaja erakordseid asjaolusid ï muudatuse tegemata jªtmine peab olema ¿hest k¿ljest teiste 

korteriomanike jaoks Ăªªrmiselt ebam»istlikñ ja teisest k¿ljest mitte kahjustama ¿lemªªraselt ¿hegi 

korteriomaniku huve. Nªiteks AìS Ä-s 76 sªtestatud v»imalus n»uda kaasomandi l»petamist on 

oluliselt laiem, v»imaldades ¿ldjuhul n»uda kaasomandi l»petamist ilma igasuguse p»hjuseta.  

 

L»ikes 3 on sªtestatud tingimused, mille korral eeldatakse, et olemasoleva olukorra sªilitamine oleks 

teiste korteriomanike »igustatud huve arvestades ªªrmiselt ebam»istlik. Vajalik on kahekordne 

hªªlteenamus, st otsuse poolt peab olema Ĳ hªªltest ja ¿le poole kaasomandist. V»rreldes kehtiva 

KOS II Ä-ga 8
1
 on teiste korteriomanike n»usoleku lªvendit t»stetud. Viite kaudu kohaldub see 

kvalifitseeritud hªªlteenamus ka teistele korteriomanike otsustele (vt Ä 33 lg 2).  

 

Oluline on r»hutada, et kui tegemist on eriomandi kokkuleppe muutmisega (¿ksk»ik, kas koos uue 

korteriomandi v»»randamisega v»i mitte), siis loob selline korteriomanike otsus ainult m»nev»rra 

kindlama eelduse kohtusse pººrdumiseks, mitte ei taga tulemuse saavutamist (hagi rahuldamist). 

Hageja peab kohtus t»endama, et soovitud muudatus ei kahjustaks ¿lemªªraselt kostja »igustatud 
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huve. Vastasel korral jªtab kohus hagi rahuldamata isegi siis, kui muudatuse vastu on ¿ks ja poolt k»ik 

¿lejªªnud korteriomanikud.  

 

Seega ei saa eriomandi kokkuleppe muutmist ega korteriomandi v»»randamist otsustada 

hªªlteenamusega, vaid selleks on siiski vajalik k»igi korteriomanike n»usolek (erinevalt eeln»u Ä 33 lg-

st 2) ja n»usoleku puudumisel tuleb see asendada kohtulahendiga (Ts¦S Ä 68 lg 5).  

 

L»ikes 4 on kehtiva KOS II Ä 8
1
 lg 4 eeskujul sªtestatud, et korteriomanik v»ib oma n»usolekute 

andmise seada s»ltuvusse ehituslike muudatuste tegemiseks vajaliku ehitusloa olemasolust.  

 

L»ikes 5 on sªtestatud v»imalus, et hagi esitab korteriomaniku v»i ïomanike vastu korteri¿histu. See 

on v»imalik ainult juhul, kui on olemas lg-s 3 sªtestatud korteriomanike otsus, st kui korteriomanike 

kvalifitseeritud enamus peab muudatust vajalikuks. Hagi esitamise v»imalus ei muuda korteri¿histut 

kokkuleppe pooleks, ka sellisel juhul on tegemist korteriomanikevahelise kokkuleppega.  

 

Eriomandi kokkuleppe muutmisel kehtivad k»ik eriomandi loomisele kehtivad n»uded, st nii 

vormin»uded kui kinnistusraamatu kande vajalikkus, samuti eriomandi esemele kehtivad n»uded ja 

vajadus esitada koos kinnistamisavaldusega Ä-s 7 nimetatud dokumendid.  

 

Eriomandi kokkuleppe muutmisega v»ib olla tegemist ka siis, kui korteriomandite esemeks olevat 

kinnisasja, st maat¿kki soovitakse jagada.  

 

Seejuures tuleb eristada kahte olukorda. Esiteks olukord, kus olemasolevast maat¿kist eraldatakse 

osa, mis ei ole ¿hegi eriomandi ese (korteriomandi reaalosa), ja v»»randatakse see osa (vt joonis 1). 

Seejuures ei ole vªlistatud v»imalus, et ka eraldatav maat¿kk on hoonestatud, st sellel paikneb ehitis, 

kuid tegemist ei tohi olla hoonega, mis on m»ne eriomandi ese.  

 

Sellisel juhul ei ole vaja eriomandi kokkulepet muuta ega korteriomandite registriosi sulgeda, sest 

muutub ainult maat¿ki suurus. Samaks jªªvad nii m»tteliste osade suurused kui ka eriomandi 

esemeks oleva ehitise reaalosa suurus. Maat¿ki eraldamiseks ja v»»randamiseks vajalikud tehingud 

teevad korteriomanikud kinnisasja kaasomanikena. Sama kehtib ka juhul, kui olemasolevale 

korteriomandite esemeks olevale kinnisasjale liidetakse teine maat¿kk.  

 

Kuna sellise tehingu puhul ei ole tegemist korteriomandist tuleneva »igussuhtega, siis KOS III seda 

k¿simust ka ei reguleeri. Tegemist on kinnisasja kaasomanike vahelise suhtega, milles on v»imalik 

esitada n»ue kaasomandi osaliseks l»petamiseks AìS Ä 76 lg 1 alusel.   
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Kui kinnisasja soovitakse aga jagada nii, et eriomandi esemeks olevad ehitise reaalosad jªªvad eri 

kinnisasjadele, siis on tegemist teistsuguse olukorraga. Nªiteks juhul, kui ¿hel korteriomandite 

esemeks oleval maat¿kil paikneb kaks ehitist, mis m»lemad on eriomandite esemeks (vt joonis 2), 

kuid mida korteriomanikud soovivad edaspidi majandada eraldi. Sellise tulemuse saavutamiseks peab 

olemasoleva eriomandi kokkuleppe l»petama, nii et alles jªªb Ăpuhasñ kaasomand (vt joonis 3), siis 

peavad kaasomanikud jagama olemasoleva kinnisasja kaheks ja kandma nende omandid ¿le, nii et 

kumbki kinnisasi jªªb Ă»igeteñ omanike kaasomandisse, ning seejªrel jagavad kummagi kinnisasja 

kaasomanikud tekkinud kinnisomandid uuesti korteriomanditeks ehk s»lmivad uued eriomandi 

kokkulepped. Sama kehtib ka juhul, kui soovitakse liita kaks korteriomandite esemeks olevat 

kinnisasja.  

 

Seega on sellise jagamise korral tegemist nii eriomandi kokkuleppe muutmisega (mida saab n»uda 

KOS III Ä 9 lg 2 alusel) kui ka kaasomandi (osalise) l»petamisega, mida on v»imalik n»uda AìS Ä 76 

lg 1 alusel.  

 

Eelnevalt ºeldu ei kohaldu olukorras, kus ¿ks korteri¿histu on asutatud Ămitme maja korteriomandite 

majandamiseksñ K¦S Ä 3 lg 5 tªhenduses, st ¿hte korteri¿histusse kuuluvad mitme kinnisasja 

korteriomanikud. Selliste korteri¿histute jaoks on eeln»us rakendussªte Ä 57, mis nªeb ette nende 

l»petamise ja vara ¿leandmisele uutele, ¿he kinnisasja Ăp»histeleñ korteri¿histutele.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Joonis 1Φ aŀŀǘǸƪƛ eraldamine ilma eriomandi kokkulepet muutmata 

Joonis 2Φ aŀŀǘǸƪƪ ƪŀƘŜ eriomandi esemeks oleva ehitisega 

Eriomandite esemeks 

olev hoone A 

Korteriomandite 

kaasomandi osa 

esemeks olev 

ƳŀŀǘǸƪƪ 

Eriomandite esemeks 

olev hoone B 

Eriomandite esemeks 

olev hoone 

9ǊŀƭŘŀǘŀǾ ƳŀŀǘǸƪƪ 
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KOS Ä 10 

 

Selles sªttes on reguleeritud tingimused eriomandi muutmise kokkuleppe tulemusena tekkinud uue 

korteriomandi v»»randamise n»udmiseks. Kui uue korteriomandi loomine ja selle v»»randamine 

toimub kokkuleppel, siis mªªravad korteriomanikud k»ik tingimused ise, sealhulgas ka selle, kellele ja 

mis hinnaga korteriomand m¿¿akse ja milleks kasutatakse saadud raha. Kui kokkulepet ei ole, siis on 

v»imalik vajalike tahteavalduste n»udmine, kuid seda ainult seaduses sªtestatud tingimustel.  

 

L»ikes 2 on sªtestatud iga korteriomaniku »igus n»uda teiselt korteriomanikult uue korteriomandi 

v»»randamiseks vajalike tahteavalduste andmist. Kehtivas »iguses nªeb KOS II Ä 8
1
 lg 1 ette 

v»imaluse n»uda Ăv»»randamislepingu ja asja»iguslepingu tahteavalduste andmist, samuti vastava 

kinnistusraamatu kande tegemise eelduseks oleva puudutatud isiku n»usoleku andmistñ. V»ib tekkida 

k¿simus, kas eeln»us sªtestatud v»»randamiseks vajalikud tahteavaldused langevad kokku KOS II Ä 

8
1
 lg-s 1 nimetatud tahteavaldustega.  

 

VìS 2. osa kannab pealkirja "V»»randamislepingud". Tulenevalt Eesti »iguses kehtivast tehingute 

lahutamis- ehk eraldamisp»him»ttest (Ts¦S Ä 6 lg 3) eristatakse kohustus- ja kªsutustehinguid. 

V»»randamine tªhendab »iguse ¿leandmist teisele isikule, st tegemist on kªsutusega. VìS 2. osa 

Kaasomandi esemeks 

olev hoone A 

Kaasomandi esemeks 

ƻƭŜǾ ƳŀŀǘǸƪƪ 

Kaasomandi esemeks 

olev hoone B 

Joonis 3Φ YŀŀǎƻƳŀƴŘƛǎ ƘƻƻƴŜǎǘŀǘǳŘ ƳŀŀǘǸƪƪ ǇŅǊŀǎǘ ŜǊƛƻƳŀƴŘƛ ƪƻƪƪǳƭŜǇǇŜ ƭƿǇŜǘŀƳƛǎǘ 

Joonis 4. Kaks ƪƻǊǘŜǊƛƻƳŀƴŘƛǘŜ ŜǎŜƳŜƪǎ ƻƭŜǾŀǘ ƳŀŀǘǸƪƪƛ 

A eriomandite 

esemeks olev hoone 

Korteriomandite 

kaasomandi osa 

esemeks olev 

ƳŀŀǘǸƪƪ . 

B eriomandite 

esemeks olev hoone 

Korteriomandite 

kaasomandi osa 

esemeks olev 

ƳŀŀǘǸƪƪ ! 
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reguleerib aga lepinguid, millega kohustutakse v»»randamiseks ehk kohustuslepinguid.
29

 Asja omandi 

¿leandmiseks ostjale ei pea asja omanik olema ise m¿¿gilepingu pool. M¿¿gilepingu v»ib s»lmida iga 

isik, kes seda soovib, st ka isik, kes ei ole ise asja omanik, kuid selle lepingu tªitmiseks, st asja 

omandi ¿leandmiseks ehk v»»randamiseks on vajalik selleks »igustatud isiku kªsutus. Lisaks on 

kinnistusraamatu kande tegemiseks vajalik omaniku kui kandest puudutatud isiku n»usolek.  

 

Seega v»iks termin Ăv»»randamislepingñ iseenesest tªhendada nii m¿¿gilepingut kui ka 

asja»iguslepingut. Kuna aga kehtiva KOS II Ä 8
1
 lg-s 1 on eraldi vªlja toodud v»»randamis- ja 

asja»igusleping, siis peaks k»ik korteriomanikud justkui tingimata olema ka v»»randamiseks 

kohustava lepingu (m¿¿gilepingu) pooleks. Selline n»ue ei ole p»hjendatud ja eeln»u seda ette ei nªe. 

ĂV»»randamiseks vajalike tahteavalduste andmise n»udmineñ eeln»u Ä 10 lg-s 2 tªhendab, et tuleb 

hageda asja»iguslepingu ja kinnistusraamatu kandest puudutatud isiku n»usolekut.  

 

Kui korteriomanikud otsustavad muuta eriomandi kokkulepet ja luua senisest kaasomandi osa 

esemest uue korteriomandi, siis kuulub see uus korteriomand nende kaasomandisse. L»ikes 2 

sªtestatud n»ude nªol on sisuliselt tegemist kaasomandi l»petamise n»udega, mis on ¿ldiselt 

sªtestatud AìS Ä-s 76. P»him»tteliselt v»iks ainult selle AìS-i n»udenormiga ka piirduda, kuid 

suurema selguse huvides on eeln»us sªtestatud tingimused, millal v»ib kaasomandi l»petamist n»uda 

kaasomandi eseme v»»randamise teel.  

 

N»ude ¿heks eelduseks on tingimus, et v»»randamisest saadav tulu kasutatakse korteriomandi 

kaasomandi osa korrashoiuks v»i parendamiseks. Seega on vªlistatud n»usoleku n»udmine 

tingimusel, et saadav tulu jagatakse tªielikult v»i osaliselt kaasomanike vahel, nagu nªeb ette kehtiva 

KOS II Ä 8
1
 lg 2 p 4 alt I. Kaasomanike enamus saab kaasomandist osa v»»randamist vªhemusele 

peale suruda ainult siis, kui saadav kasu investeeritakse kaasomandi esemesse.  

 

KOS Ä 11 

 

Selles sªttes sisalduvad kehtiva KOS II Ä 1 lg-s 3 ja Ä-s 7 sisalduvad normid.  

 

Esimene l»ige sªtestab korteriomandi eriomandi ja kaasomandi osa ¿htsuse, need korteriomandi 

koostisosad on kªibes lahutamatult koos. Ei ole v»imalik omandada ainult ¿hte korteriomandi 

koostisosa ilma teiseta.  

 

Teine l»ige sªtestab korteriomandi hoonestus»igusega koormamise v»imatuse. Arvestades 

hoonestus»iguse ja korteriomandi tªhendust, on see v»imatus paratamatu.  

 

Kolmas l»ige sªtestab erandi AìS Ä 73 lg 2 suhtes. Selle sªtte kohaselt on kinnisasja m»ttelise osa 

v»»randamisel kolmandale isikule teistel kaasomanikel ostuees»igus. Korteriomandi puhul tªhendaks 
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¿ldine teiste korteriomanike ostuees»igus vªga suurt koormust »iguskªibe kiirusele ja kindlusele, 

seet»ttu on eeln»us sªilitatud seadusjªrgse ostuees»iguse vªlistamine korteriomandi puhul.  See ei 

vªlista v»imalust, et ostuees»igus seatakse tehinguga. Tehingulise ostuees»iguse puhul v»ib 

»igustatud isikuks olla ka korteri¿histu.  

 

Eeln»ust on vªlja jªetud kehtiva KOS II Ä 7 lg 3, mille kohaselt korteriomanikul ei ole »igust n»uda 

temale kuuluva kaasomandiosa eraldamist reaalosana. Sisuliselt tªhendab selline n»ue eriomandi 

kokkuleppe muutmise n»udmist, mis on reguleeritud eeln»u Ä-s 9.  

 

 

3. peat¿kk 

KORTERIOMANDI TEOSTAMINE  

 

Eeln»u kolmas peat¿kk on k»ige mahukam nii paragrahvide arvult kui ka reguleerimiseseme ulatuselt. 

Kehtivas »iguses kannab KOS II 2. peat¿kk pealkirja ĂValitsemineñ, samas reguleerivad selles 

peat¿kis paiknevad sªtted ka praegu rohkem k¿simusi, kui saab paigutada otseselt valitsemise alla. 

Korteriomandi teostamine on laiem m»iste ja h»lmab k»iki korteriomandi kui »iguse realiseerimise 

viise ja vahendeid, mis jªªvad korteriomandite loomise ja nende l»petamise vahele.   

 

1. jagu 

¦ldsªtted 

 

KOS Ä 12  

 

Esimeses l»ikes sªtestatakse ¿ldine p»him»te, et korteriomanikud teostavad seaduses ettenªhtud 

ulatuses oma korteriomandist tulenevaid »igusi korteri¿histu kaudu.  

 

Teises l»ikes sªtestatakse korteriomanike ¿ldine kohustus jªrgida hea usu p»him»tet ja arvestada 

¿ksteise »igustatud huve nii omavahelistes suhetes kui suhetes korteri¿histuga. Kuigi need 

p»him»tted saab tuletada ka Ts¦S Ä-st 32 ja AìS Ä 72 lg-st 5, on »igusselguse huvides m»istlik need 

siiski ¿le korrata.   

 

KOS Ä 13 

 

Selles paragrahvis on sªtestatud v»imalus korraldada korteriomandiga ja korteri¿histuga seotud 

»igussuhteid korteriomanike kokkuleppega, st k»igi korteriomanike n»usolekul seaduses sªtestatust 

erinevalt.  

 

Kokkuleppe esemeks v»ivad olla k»ik suhted, mida saab korraldada ilma eriomandi kokkulepet 

muutmata (eeln»u Ä 9) ehk ilma kinnistusraamatu kandeta. Lepinguvabaduse piiriks on siin ¿ldiselt 
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tehingute sisu kohta kehtivad n»uded, st heade kommetega koosk»la n»ue, samuti korteriomandi 

olemusest tulenevad piirangud. Seadusest erineva kokkuleppe s»lmimine on vªlistatud ka  juhul, kui 

seaduses selline keeld otseselt sisaldub. Eeln»us sisaldab sellist otsest keeldu ainult Ä 30 lg 4, st 

kokkuleppega ei saa vªlistada korteriomandi v»»randamise n»ude esitamist.  

 

Analoogselt eeln»u Ä 9 lg-ga 2 nªeb ka Ä 13 lg 2 ette v»imaluse n»uda kokkuleppe s»lmimiseks 

vajaliku tahteavalduse andmist.   

 

Sellised kokkulepped on v»imalikud ka kehtiva »iguse kohaselt, kuid probleemne on neile 

asja»igusliku tªhenduse andmine. Kehtiva »iguse kohaselt tuleb kokkulepped kanda 

kinnistusraamatusse (KOS II Ä 8 lg 2) ja senise praktika kohaselt kantakse need mªrkusena 

kinnistusregistriosa kolmandasse jakku. See v»ib  aga tuua kaasa olukorra, kus pªrast ¿he 

korteriomandi m¿¿ki tªitemenetluses mªrkus kokkuleppe kohta kustutatakse.  

 

Saksa korteriomandiseaduse kohaselt kantakse sellised kokkulepped kinnistusraamatusse eriomandi 

sisuna (WEG Ä 10 lg 3) ja seega ei ole neil jªrjekohta. Eeln»u Ä 13 lg 3 nªeb ette selliste kokkulepete 

kandmise korteri¿histute registrisse ja sellega nende eri»igusjªrglase suhtes siduvaks muutmise.  

 

Kuna korteriomanike kokkuleppega v»ib korteriomaniku »igusi vªga oluliselt muuta ka eriomandi 

kokkulepet muutmata ja eeln»u kohaselt saab sellele kokkuleppele anda asja»igusliku tªhenduse ilma 

jªrjekoha suhteta, siis v»ivad sellega saada kahjustatud kolmandate isikute »igused. Seet»ttu on 

sellise kokkuleppe registrisse kandmiseks ¿ldjuhul vajalik ka piiratud asja»iguste omajate n»usolek 

(l»ige 4). N»usoleku andmisest keeldumine peab siiski olema p»hjendatud, sest selle andmist on 

v»imalik n»uda samadel tingimustel nagu teise korteriomaniku n»usoleku puhul. N»usolekut ei ole 

vaja eeln»u Ä 29 lg-s 5 sªtestatud juhul, kui kokkuleppe kohaselt seotakse iga korteriomandiga 

v»rdvªªrne erikasutus»igus, nªiteks kui igale korteriomandile vastab ¿ks parkimiskoht v»i kui selliseid 

parkimiskohti omavahel vahetatakse.  

 

Korteriomanike kokkulepped, nii nagu ka kaasomanike kokkulepped AìS Ä 72 lg 1 ja Ä 79 kohaselt, 

on p»him»tteliselt vormivabad, kuid kui soovitakse neid muuta siduvaks eri»igusjªrglaste suhtes, tuleb 

need kanda registrisse. Kui kokkulepe on notariaalselt t»estatud, v»ib kandeavalduse selle 

kandmiseks registrisse esitada ainult korteri¿histu, muul juhul peavad k»ik korteriomanikud esitama 

¿hise kandeavalduse. Kokkulepe kantakse registrisse analoogselt p»hikirjaga, st registrikaardile 

kantakse ainult viide kokkuleppe olemasolule, mitte selle sisu. Tuleb arvestada, et kokkulepet sisaldav 

dokument v»ib olla ¿sna mahukas, sest v»ib sisaldada ka plaane ja jooniseid.  

 

Lisaks korteriomanike kokkulepetele saavad korteriomanikud korteri¿histu p»hikirjas reguleerida 

k¿simusi, mille ¿le saab otsustada hªªlteenamusega.  

 

KOS Ä 14  
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See paragrahv reguleerib olukorda, kui korteriomand kuulub mitmele isikule ¿hiselt. Selline olukord 

tekib nªiteks juhul, kui korteriomand kuulub kaasomanikele, kaaspªrijate ¿hisusele v»i abikaasade 

¿hisvara hulka.  

 

Kehtiva KOS II Ä 19 lg 1 teine lause sªtestab, et kui korteriomand kuulub mitmele isikule, teostavad 

nad hªªle»igust ¿ldkoosolekul ¿hiselt ning nendel on mitme peale ¿ks hªªl. Lisaks kohaldub KOS Ä 1 

lg 1 teise lause kaudu AìS-i kaasomandi regulatsioon. Seega on korteriomanike ¿hisuse liikmeteks 

kehtiva »iguse kohaselt k»ik ¿he korteriomandi ¿hised omanikud.  

 

K¦S Ä 5 lg 5 sªtestab, et kui korteriomand kuulub mitmele omanikule, v»etakse korteri¿histu liikmeks 

¿ks omanikest vastavalt nendevahelisele kirjalikule kokkuleppele. Korteriomanike vaidlused liikmeks 

astumise ¿le lahendab kohus.  

 

Kui seda sªtet s»na-s»nalt t»lgendada, siis v»ib j»uda olukorrani, kus korteri¿histu liikmeteks on 

isikud, kellele kuulub vªhem kui pool kogu omandist. Nªiteks kui kinnisasi on jagatud kaheks 

korteriomandiks, millel on kummalgi kolm kaasomanikku v»rdsetes m»ttelistes osades, siis on 

korteri¿histu liikmeteks kuuest omanikust kaks, kellele kokku kuulub 1/3 kogu kinnisasjast. Sellises 

olukorras tekiks k¿simus, kas korteri¿histu saab n»uda majandamiskulude tasumist k»igilt 

korteriomanikelt v»i ainult kahelt korteri¿histu liikmelt jmt.  

 

Riigikohus on K¦S Ä 5 lg 5 t»lgendamisel asunud seisukohale, et Ă[m]ajandamiskulude tasumise 

kohustuse puhul tuleb korteri¿histu liikmete kindlaksmªªramisel lªhtuda K¦S Ä 5 lg-s 1 sªtestatud 

¿ldreeglist, mille kohaselt korteri¿histu liikmeks on k»ik korteriomanditeks jagatud kinnisasja 

korteriomanikud, st k»ik korteriomandi kaasomanikud juhul, kui korteriomand on kaasomandis.ñ
30

 

 

Eeln»u kohaselt on korteri¿histu liikmeteks k»ik korteriomanikud mitte ainult majandamiskulude 

tasumise osas, vaid ka k»igis teistes k¿simustes. Seejuures saab korteri¿histu tugineda 

kinnistusraamatu kandele ja seda isegi juhul, kui ¿histu on teadlik ¿hisest omandist, nªiteks 

abikaasade ¿hisvara hulka kuuluva korteriomandi puhul.  

 

Kinnistusraamatule tuginemise »igus puudutab ainult n-º varjatud ¿hist omandit ehk olukorda, kus 

ainuomanikuna kinnistusraamatusse kantud isik ei ole tegelikult ainuomanik. See ei piira pªrija(te) 

»igusi enne kinnistusraamatu parandamist. Samuti ei ole tegemist erinormiga AìS Ä 56
1
 suhtes ja 

seda ka juhul, kui tehingu teiseks pooleks on korteri¿histu v»i teine korteriomanik.  

 

Korteriomanike ¿ldkoosolekul osalemisel ja muul viisil oma »iguste teostamisel peavad korteriomandi 

¿hised omanikud arvestama sellega, et oma »igusi saavad nad teostada ainult ¿hiselt. See tªhendab, 

et korteriomanike ¿ldkoosolekul osalemiseks peavad nad k»ik koosolekul kohal viibima v»i mªªrama 
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¿he ¿histest omanikest v»i ka kolmanda isiku endale esindajaks.
31

 Kui korteriomandi ¿hised omanikud 

viibivad k»ik ise ¿ldkoosolekul kohal, siis on neile kuuluv ¿ks hªªl antud ainult juhul, kui k»ik ¿hised 

omanikud on selle andmisega n»us.  

 

L»ige 3 sªtestab  S Ä 165 lg 3 ja Ä 286 lg 4 eeskujul, et juhul, kui korteriomandi ¿hised omanikud ei 

mªªra endale ¿hist esindajat, v»ib korteri¿histu teha »igusliku tagajªrje kaasatoomisele suunatud 

tahteavalduse (tehingu) ka ainult ¿he ¿hise omaniku suhtes ja see loetakse teiste suhtes kehtivaks. 

See puudutab nªiteks ¿ldkoosoleku teate saatmist, kui ¿ks ¿histest omanikest on selle kªtte saanud, 

peab ta selle ise teistele omanikele edastama.   

 

 

2. jagu 

Korteri¿histu 

 

1. jaotis 

¦ldsªtted 

 

Eeln»u Ä-des 15ï18 sisalduvad korteri¿histut kui juriidilist isikut ¿ldiselt reguleerivad sªtted. Kuna 

k»ikidele juriidilistele isikutele kohalduvad ¿ldnormidena Ts¦S Ä-d 24ï47, siis on KOS III eeln»us 

sªtestatud ainult vajalikud erisused ja viidatud vajalikus mahus mittetulundus¿hingute seadusele.   

 

KOS Ä 15 

 

Ts¦S Ä 26 lg 2 kohaselt tekib era»igusliku juriidilise isiku »igusv»ime seadusega ettenªhtud registrisse 

kandmisest. Korteri¿histu kui korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud juriidilise isiku puhul 

on Ăseadusega ettenªhtud registriksñ kinnistusraamat, st korteri¿histu »igusv»ime tekib 

korteriomandite registriosade avamisega kinnistusraamatus. Kuigi samal ajal avatakse ka korteri¿histu 

kui juriidilise isiku registriosa korteri¿histute registris (eeln»u Ä 6 lg 4), ei ole sellel kandel korteri¿histu 

»igusv»ime seisukohalt »igustloovat tªhendust.  

 

L»ikega 2 vªlistatakse s»naselgelt korteri¿histu ¿mberkujundamine teist liiki juriidiliseks isikuks, kuigi 

tulenevalt korteri¿histu tekkimise ja l»ppemise eripªrast oleks see nagunii vªlistatud. ĂTeist liiki 

juriidiliseks isikuksñ on ka n-º tavaline mittetulundus¿hing.  

 

KOS Ä 16 

 

Selle sªtte kohaselt v»ib korteri¿histul olla p»hikiri. Tegemist on erinormiga Ts¦S Ä 28 lg 1 suhtes, mis 

sªtestab, et era»iguslikul juriidilisel isikul on p»hikiri v»i seaduses sªtestatud juhtudel ¿hinguleping.
32
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Korteri¿histul ei pea olema eraldi p»hikirja, sest tingimused, mis teiste juriidiliste isikute puhul 

mªªratakse p»hikirjas, on korteri¿histu puhul juba seadusega piisavalt mªªratud. Samas on just 

korteri¿histu p»hikiri edaspidi see vahend, mis v»imaldab lahendada mitu praegust probleemi.  

 

Esiteks muutuvad korteri¿histu p»hikirja kaudu nªhtavaks ka need korteriomaniku »igusi puudutavad 

tingimused, mis praegu nªhtavad ei ole ï korteriomanike hªªlteenamusega tehtavad otsused. Praegu 

eristab KOS, nagu ka AìS, (k»igi) korteriomanike kokkuleppeid  (KOS II Ä 8 lg 2 ja Ä 12 lg 1) ja 

hªªlteenamusega tehtavaid otsuseid (KOS II Ä 8 lg 3 ja 4 ning Ä 12 lg 2). Kui kokkulepete puhul on 

nende kehtivuseks korteriomaniku eri»igusjªrglase suhtes vajalik kinnistusraamatusse kandmine, siis 

otsuste puhul see vajalik ei ole. Selles osas erineb KOS II regulatsioon AìS-i kaasomandi 

¿ldregulatsioonist, mille kohaselt kaasomanike enamuse otsused nende eri»igusjªrglaste kohta ei 

kehti ning puudub ka v»imalus kinnistusraamatu kandega neile sellist m»ju anda.
33

  

 

Otsuste puhul tuleb siiski arvestada, et p»hikirja osaks saavad olla ainult kestva v»i korduva 

iseloomuga tingimused. ¦hekordsed otsused, mis samuti tehakse hªªlteenamusega, nªiteks 

majandusaasta aruande kinnitamine, kehtivad korteriomanike ja nende eri»igusjªrglaste kohta nii 

nagu muude juriidiliste isikute organite otsused oma liikmete kohta, st ilma registrisse kandmata. 

Samas tuleb silmas pidada, et eeln»u Ä 43 lg 1 kohaselt kohaldatakse korteri¿histule MT¦S Ä 36, mille 

jªrgi alates 1. jaanuarist 2010. a peavad mittetulundus¿hingud esitama oma majandusaasta aruanded 

kohtu registriosakonnale. Seega on huvitatud isikutel v»imalik tutvuda korteri¿histu majandusaasta 

aruandega registris.   

 

Lisaks p»hikirjale kantakse korteri¿histute registrisse ka korteriomanike kokkulepped (eeln»u Ä 13), 

millega saab seaduses sªtestatud regulatsioonist tunduvalt enam k»rvale kalduda kui p»hikirjaga.  

 

P»hikirja muutmiseks vajalikku hªªlte arvu ei ole seaduses eraldi sªtestatud, st muutmiseks on vajalik 

¿ldkoosoleku otsus.   

 

 

KOS Ä 17 

 

Ts¦S Ä 29 kohaselt on juriidilisel isikul asukoht (juhatuse asukoht) ja tegevuskoht (p¿siva ja kestva 

majandustegevuse v»i muu p»hikirjalise tegevuse koht). Korteri¿histu puhul on ¿ldjuhul nii asukohaks 

kui tegevuskohaks korteriomandite asukoht, kuid vªlistatud ei ole siiski v»imalus, et korteri¿histu 

juhatus ehk korteri¿histu asukohtu erineb korteriomandite asukohast ehk korteri¿histu tegevuskohast.  

 

KOS Ä 18 
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Korteri¿histu kui  korteriomanditega lahutamatult seotud juriidilise isiku nimi on samuti seotud 

kinnisasjaga, st maat¿kiga. Igal korteri¿histul on n-º seadusest tulenev nimi, mis koosneb kinnisasja 

aadressist ja tªiendist Ăkorteri¿histuñ. Aadress sisaldub nimes tªispikkuses, st sellisena, nagu see on 

kinnistusraamatus kirjas.  

 

Kinnisasja, st k»igi korteriomandite asukoha aadressi muutumisel kinnistusraamatus muutub 

automaatselt ka korteri¿histu nimi. Need andmed saab kinnistusraamatu pidaja omakorda maakatastri 

pidajalt (KRS Ä 13 lg 3). Kuna need andmed ei ole kande andmed, siis ei saa nende muutmise peale 

esitada mªªruskaebust, nagu nªeb ette TSMS Ä 599 teine lause. Korteri¿histu nime muutumisel nªeb 

eeln»u ette sama p»him»tte ï registriosakond muudab korteri¿histu nime registrikaardil 

kinnistusosakonnalt saadud andmete alusel ja selle kande peale ei saa esitada mªªruskaebust. 

Andmete muutmise tªpsem kord nªhakse ette kohtu kinnistusosakonna ja registriosakonna 

kodukordades.  

 

Lisaks v»ib korteri¿histu kasutada ka tªiendavat nime ehk n-º kªibenime, mis tuleb registrisse kanda. 

See lahendus on eelk»ige oluline olemasolevate korteri¿histute jaoks, v»imaldades neil jªtkata 

tegevust harjunud nimega, aga ka selleks, et oleks v»imalus pika ja lohiseva tªisnime asemel 

kasutada l¿hemat.   

 

 

2. jaotis 

Korteri¿histu organid ja juhtimine 

 

Korteri¿histu organiteks on korteriomanike ¿ldkoosolek ja juhatus. Juhatuse olemasolu ei ole n»utav 

kuni 10 korteriomandi puhul ja juhul, kui k»ik korteriomandid kuuluvad ¿hele isikule. Sellisel juhul 

juhivad korteriomanikud korteri¿histut ¿hiselt, st sisuliselt on k»ik korteriomanikud ¿hise 

esindus»igusega juhatuse liikmed.  

 

Korteriomanike ¿ldkoosolekule ja juhatusele kohaldatakse MT¦S-i neid sªtteid, millele KOS III-s on 

otseselt viidatud. Viidatud ei ole neile MT¦S sªtetele (Ä-d 24 ja 24
1
, Ä 27 lg-d 1ï3, Ä 32), mis kordavad 

Ts¦S-i regulatsiooni, selles osas kehtivad Ts¦S-i sªtted.  

 

Juhatuse puudumisel v»ib kohus TsMS 59. peat¿kis (Ä 602 jj) sªtestatud korras mªªrata juriidilise 

isiku juhatuse asendusliikme, see v»imalus kohaldub ka juhul, kui korteri¿histul ei pea juhatust olema.  

 

KOS Ä 19 

 

¦ldkoosoleku otsustusv»ime osas sªtestab kehtiv KOS II Ä 19 lg 2, et vajalik on kaasomandiosade 

enamuse esindajate kohalolek. Korteri¿histu jaoks kehtib selles k¿simuses MT¦S Ä 21 lg 1 teise lause 

I alternatiiv, st korteri¿histu v»ib oma p»hikirjas ise ette nªha vajaliku kvoorumi.  
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Kui ¿ldkoosolek on kvoorumi puudumise t»ttu otsustusv»imetu, siis nªeb KOS II Ä 19 lg 3 ette 

v»imaluse kutsuda kokku uus ¿ldkoosolek, mis on otsustusv»imeline osalejate arvust s»ltumata. K¦S 

ja MT¦S seaduse tasandil sellist v»imalust ette ei nªe, korteri¿histu v»ib MT¦S Ä 21 lg 1 teise lause II 

alternatiivi kohaselt kvoorumist s»ltumatu korduva koosoleku v»imaluse p»hikirjas ette nªha.  

 

¦hest k¿ljest saab korteri¿histu praegu vªltida rutiinselt toimuvaid korduvaid koosolekuid, nªhes 

p»hikirjas ette kvoorumiks selle korteriomanike arvu, mis tavaliselt kohale tuleb. Teisest k¿ljest tagab 

KOS-i praegune regulatsioon suurema »igusselguse, sest korteriomanike ¿ldkoosoleku lªbiviimise 

kehtivuse tingimused on k»igil juhtudel samad. Samuti tagab KOS-i praegune regulatsioon, et 

korteriomanike vªhemus saab k»igile korteriomanikele kohustuslikke otsuseid vastu v»tta ainult 

korduval koosolekul.  

 

Kompromissina on eeln»us kvoorumi n»ue sªtestatud seaduses, kuid on lisatud v»imalus nªha 

kvoorum ette p»hikirjas. ¦ldkoosoleku otsustusv»ime seadusjªrgseks eelduseks on eeln»u Ä 19 lg 2 

kohaselt nii hªªlte kui ka kaasomandi osade enamuse esindajate kohalolek, nii nagu praegu sªtestab 

KOS II Ä 19 lg 2.  

 

Kui ¿ldkoosolek on otsustusv»imetu kvoorumi puudumise t»ttu, siis on v»imalik pidada 

korduskoosolek, mis on otsustusv»imeline s»ltumata kohalviibijate arvust (eeln»u Ä 22), st vajalik on 

vªhemalt ¿he korteriomaniku kohalolek.  

 

L»ikes 3 on sªtestatud n»ue avalikustada olulised ¿ldkoosolekul arutamisele tulevad dokumendid, 

neid ei pea siiski igale korteriomanikule paberil saatma, vaid tuleb teatada, mis viisil on tutvumine 

v»imalik.  

 

L»ike 4 kohaselt saab ¿ldkoosoleku kutse saatmisel tugineda kinnistusraamatu andmetele. Kui pªrast 

kutse saatmist kantakse omanikuna kinnistusraamatusse uus isik, siis peab eelmine omanik kutse 

talle ise edastama.  

 

L»ikes 5 on sªtestatud lisaks Ts¦S Ä 38 lg-s 2 sªtestatud juriidilise isiku organi otsuse t¿hisuse 

alustele tªiendava t¿hisuse alusena korteriomanike ¿ldkoosoleku kokkukutsumise korra oluline 

rikkumine. Kokkukutsumise korra rikkumine peab olema oluline. Sellise tingimuse lisamise eesmªrgiks 

on vªlistada otsuse kehtetus vªheolulise rikkumise t»ttu. Ka juhul, kui rikkumine oli oluline, saavad 

korteriomanikud soovi korral selle siiski parandada, kui nad otsuse heaks kiidavad.  

 

KOS Ä 20 
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Selles paragrahvis on reguleeritud otsuste vastuv»tmine ilma koosolekut kokku kutsumata. Selle 

v»imaluse nªeb ette ka kehtiva KOS II Ä 17 lg 3.  Korteri¿histu jaoks kohaldub selles osas praegu 

MT¦S Ä 22 lg 3, mis aga n»uab sellisel viisil otsuse tegemiseks k»igi liikmete poolthªªli.  

 

Eeln»u kohaselt on v»imalik otsuse tegemine ilma koosolekut kokku kutsumata ka juhul, kui m»ni 

korteriomanik on otsusele vastu, kuid poolthªªlte arv on piisav.  

 

KOS Ä 21  

 

See paragrahv reguleerib hªªle»igust korteriomanike ¿ldkoosolekul.  

 

Kehtiva KOS II Ä 19 lg 1 esimese lause kohaselt on igal korteriomanikul talle kuuluvate 

korteriomandite arvust s»ltumata ¿ks hªªl ja KOS II ¿ldiste p»him»tete kohaselt peaks sellest reeglist 

k»rvale kaldumine olema v»imalik ainult korteriomanike kokkuleppega.  

 

K¦S Ä 11 lg 1 kohaselt annab iga korteriomand ¿ldkoosolekul ¿he hªªle, kui p»hikirjas ei sªtestata 

teisiti. Millised tªpselt on p»hikirjas teisiti sªtestamise piirid, ei ole pªris selge. T»enªoliselt on kehtiv 

selline tingimus, mille kohaselt hªªle»igus ¿ldkoosolekul s»ltub kaasomandi osa suurusest. 

 

Hªªle»iguse osas tuleb seega lahendada kaks k¿simust. Esiteks, milline on seadusest tulenev 

regulatsioon, ning teiseks, kas ja millistel tingimustel v»ib sellest k»rvale kalduda. 

 

V»imalikud lahendused hªªle»iguse osas: 

a) ¿ks isik Ÿ ¿ks hªªl, s»ltumata ¿hele isikule kuuluvate korteriomandite arvust (KOS-i praegune 

lahendus, KOS II Ä 19 lg 1 esimene lause)
34

; 

b) ¿ks korteriomand Ÿ ¿ks hªªl (K¦S-i praegune primaarlahendus, K¦S Ä 11 lg 1 alt I); 

c) kaasomandi m»ttelise osa suurus Ÿ hªªlte arv (K¦S-i alternatiivlahendus, K¦S Ä 11 lg 1 

alt II)
35

; 

d) mitmekordse hªªlteenamuse n»ue, otsuse poolt peavad olema nii omandi enamus kui 

korteriomandite arvu enamus.  

 

Nende lahenduste vahel valides on otsustav k¿simus, kas pidada korteri¿histut eelk»ige isikute v»i 

omandi ¿henduseks. 

 

KOS-i praegune lahendus kªsitab korteriomanike ¿hisust kui isikute ¿hendust, vastandudes sellega 

kaasomandit ¿ldiselt reguleerivatele sªtetele AìS-s. Nªiteks kui elamu kuulub seitsme isiku 
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kaasomandisse, nii et iga¿he omandi suurus on 1/7, siis on kaasomanike enamuse otsuse tegemiseks 

vajalik vªhemalt nelja kaasomaniku n»usolek. Kui need kaasomanikud jagavad oma kinnisasja 

korteriomanditeks, nii et iga¿ks saab ¿he korteri, siis olukord ei muutu.  

 

Kui aga seejªrel ¿ks korteriomanikest m¿¿b oma korteri teisele korteriomanikule, ei ole sellel kahe 

korteri omanikul mitte 2/7 hªªltest, vaid ainult 1/6. Kui ta ostab ªra veel kaks korterit, siis kuulub talle 

4/7 ehk enamus kaasomandist, mis AìS Ä 79 lg 2 kohaselt on piisav kaasomanike enamuse 

otsuseks. KOS-i kohaselt on sellisel korteriomanikul aga ainult 1/4 otsustamiseks vajalikest hªªltest. 

Selline Ăsuuromanikñ saab k¿ll blokeerida ¿ldkoosoleku lªbiviimist, sest kvoorumi jaoks on vajalik 

kaasomandi osade enamuse esindatus, kuid kui seejªrel toimub korduv koosolek, saavad 

vªhemusomanikud neile sobiva otsuse ikkagi vastu v»tta.  

 

Saksamaa »iguskirjanduse kohaselt peaks hªªle»igus p»him»ttel Ă¿ks isik, ¿ks hªªlñ aitama ªra hoida 

¿he isiku liigset m»juv»imu kortermajas.
36

 Kahtlemata on selline probleem teatud juhtudel olemas ka 

Eestis, kuid samas on siiski k¿sitava vªªrtusega selle meetme efektiivsus, kui sellest mººdaminekuks 

piisab ka formaalselt eri korteriomanikest. Kui aga hakata selles k¿simuses teostama sisulist kontrolli, 

siis muudab see korteriomanike otsuste kehtivuse vªga ebakindlaks.  

 

Teise ªªrmuse ehk p»him»tte Ăomandi suurus mªªrab hªªlte arvuñ suurim probleem seisneb asjaolus, 

et selle praktiline rakendamine suurtes kortermajades on keeruline. Kui ¿ldkoosoleku kvoorumi 

olemasolu kindlakstegemisel (eeln»u Ä 19 lg 2) on see veel m»eldav, siis iga pªevakorrapunkti 

hªªletamisel oleks topeltenamuse n»ude ¿le arvestuse pidamine liiga keeruline.   

 

Seet»ttu on eeln»us sªilitatud praegune K¦S-i regulatsioon Ă¿ks korteriomand, ¿ks hªªlñ, mis on 

kompromiss kahe ªªrmuse vahel. Korteri¿histu p»hikirjaga on siiski v»imalus valida hªªlte jagunemise 

p»him»tteks praegune KOS II regulatsioon v»i AìS-i kaasomandi regulatsioon.  

 

Lisaks tuleb silmas pidada, et teatud otsuste puhul nªeb eeln»u ette siiski n-º topelthªªlteenamuse 

n»ude (Ä 9 lg 3, Ä 33 lg 2), mille puhul on vajalik nii omandi enamus kui ka korteriomandite 

¿lekaalukas (3/4) arvuline enamus. 

 

L»ikes 3 on sªtestatud korteriomaniku hªªle»iguse puudumine juhul, kui tehtav otsus puudutab teda 

ennast. Riigikohus  on  S analoogse sªtte (Ä 177 lg 1 esimene lause) t»lgendamisel leidnud, et Ă S 

Ä 177 lg 1 ei keela osanikul hªªletada enda valimisel juhatuse liikmeks, ametiaja pikendamisel ja 

tagasikutsumisel. [é] Vastupidine seisukoht tªhendaks seda, et osa¿hingu vªhemusosanik saaks igal 

ajal tagasi kutsuda osa¿hingu enamusosanikust juhatuse liikme.ñ
37

 

 

Seda jªreldust saab kohaldada ka korteriomaniku hªªle»iguse suhtes, st korteriomanik saab anda 

hªªle enda valimisel juhatuse liikmeks, ametiaja pikendamisel ja tagasikutsumisel.  
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L»ikes 5 on sªtestatud korteriomaniku »igus osaleda ¿ldkoosolekul esindaja kaudu. Kirjaliku 

dokumendiga t»endatud esindus»igus tªhendab, et koosk»las Ts¦S Ä 118 lg-ga 1 v»ib volituse 

andmine toimuda ka vastava tahteavalduse tegemisega isikule, kellega tehing tehakse. See tªhendab, 

et korteriomanik v»ib teatada korteri¿histule, kes teda korteriomanike ¿ldkoosolekul esindab. 

Kirjalikuks dokumendiks v»ib olla ka volikiri ehk lepingulise esindus»iguse kohta antud kirjalik 

dokument (Ts¦S Ä 125 lg 5).  

 

KOS Ä 22 

 

Selles paragrahvis on reguleeritud uue ¿ldkoosoleku kokkukutsumine juhul, kui esialgne ¿ldkoosolek 

osutub otsustusv»imetuks. Sellise v»imaluse loomine on oluline, et tagada korteriomandite 

majandamine ka siis, kui korteriomanike enamus selle vastu huvi ei tunne.  

 

L»ikes 2 sªtestatud tªhtajad uue koosoleku kokkukutsumiseks tulenevad kehtiva KOS II Ä 19 lg-st 3.  

 

Riigikohus on osa¿hingu puhul analoogses olukorras leidnud, et tªhtaeg koosoleku kokku 

kutsumiseks  S Ä 171 lg-s 6 tªhendab ajavahemikku, mille jooksul tuleb kutse saata, mitte 

ajavahemikku, mille jooksul koosolek peab toimuma.
38

 See jªreldus on kohaldatav ka korteriomanike 

¿ldkoosoleku puhul.  

 

KOS Ä 23 

 

Selles paragrahvis reguleeritakse korteri¿histu juhatuse tegevust. Suuremas osas kohaldub MT¦S-i 

regulatsioon.  

 

L»ikes 2 on sªtestatud juhatuse liikmete ¿lemmªªr juhuks, kui korteri¿histu p»hikirjas ei ole ette 

nªhtud teisiti. ¦lemmªªra sªtestamine seaduses on vajalik, et vªltida juhatuse liikmeks saamine ainult 

¿he hªªlega. MT¦S Ä 22 lg 1
1
, mis juhatuse liikme valimist ¿ldkoosolekul reguleerib, v»imaldab k¿ll ka 

p»hikirjaga sellise ohu vªlistada, kuid see ei pruugi olla piisav.  

 

Peamiseks erisuseks v»rreldes mittetulundus¿hinguga on v»imalus juhtida kuni 10 korteriomandiga 

korteri¿histut ilma juhatuseta (l»ige 3). Sama v»imalus on ka juhul, kui k»ik korteriomandid kuuluvad 

¿hele isikule.  

 

Sellisel juhul on korteriomanikel ¿hise esindus»igusega juhatuse liikmete pªdevus, st »igus 

korteri¿histut juhtida ja esindada. See tªhendab, et juhatuse kui kollektiivse organi otsuse tegemine 

toimub hªªlteenamusega, samas korteri¿histu nimel tehingu tegemiseks on vajalik k»igi 

korteriomanike n»usolek (¿hine esindus»igus). Selline juhtimismudel sarnaneb tªis¿hingule, mille 
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juhtimises ja esindamises osalevad k»ik osanikud, kui ¿hingulepinguga ei ole kokku lepitud teisiti ( S 

Ä 88 lg-d 1 ja 2, Ä 98 lg-d 1 ja 2).  

 

Seaduses sellise v»imaluse sªtestamine tªhendab, et kuni 10 korteriomandiga majas ei pea valima 

eraldi juhatust, kuid see ei tªhenda loomulikult, et seda ei tohi teha. Kui juhatus on valitud, siis 

kohaldub k»ik juhatuse kohta sªtestatu. Kui juhatuse liikmete ametiseisund l»ppeb, siis taastub 

korteriomanike ¿hise esindamise ja juhtimise »igus.   

 

Kui juhatus puudub, siis korteri¿histute registrisse juhatuse ¿lesandeid tªitvaid korteriomanikke ei 

kanta, nende andmed on kantud kinnistusraamatusse.  

 

KOS Ä 24 

  

See sªte loob aluse n»uda kohtult juhatuse asendusliikme mªªramist. Analoogne sªte sisaldub ka 

MT¦S-s (Ä 30), kuid selguse huvides on see korteri¿histu puhul KOS III eeln»us eraldi sªtestatud. 

Menetlus»iguse poolelt on see k¿simus reguleeritud TsMS 59. peat¿kis. TsMS Ä 605 reguleerib 

juhatuse asendusliikmele tasu maksmist.   

 

L»ige  2 sªtestab kohtu kohustuse mªªrata v»imaluse korral juhatuse liikmeks isik, kellel on kinnisvara 

halduri v»i korterelamu halduri kutsetunnistus.  

 

 

3. jaotis 

Korteri¿histu valitseja 

 

KOS Ä 25 

 

See sªte nªeb ette v»imaluse, et tavapªrase, st f¿¿silistest isikutest koosneva juhatuse asemel 

tegutseb juriidilisest isikust korteri¿histu valitseja. Praegu on v»imalik korteriomandite valitsemine 

juriidilisest isikust valitseja poolt, sest KOS II ei n»ua, et valitseja oleks f¿¿siline isik.  

 

Ts¦S Ä 31 lg 7 jªrgi saab juriidilise isiku juhatuse liikmeks olla ainult teov»imeline f¿¿siline isik, kui 

seaduses ei ole sªtestatud teisiti. Kehtiv »igus ei nªe ette erisust selles osas, et juhatuse liikmeks 

v»iks olla juriidiline isik. Ka KOS III eeln»u ei nªe formaalselt ette juriidilisest isikust juhatuse liikme 

v»imalust, sest valitseja ei ole formaalselt juhatuse liige, vaid ainult tªidab juhatuse ¿lesandeid, st 

esindab ja juhib ¿histut. Sellest tulenevalt saab ¿histul olla korraga ainult ¿ks valitseja.  

 

Valitseja ¿lesanded ja pªdevus on samad, mis juhatusel, st tema ametisse mªªramise pªdevus on 

¿ldkoosolekul v»i ka kohtul, juhatuse asendusliikme asemel v»ib kohus korteri¿histule mªªrata 

asendusvalitseja. Seejuures tuleb silmas pidada, et nii nagu juhatuse liikme puhulgi, kehtib ka valitseja 
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puhul ametiseisundi ja kªsunduslepingu eraldamise p»him»te, mis alates 15.11.2009 on selgelt 

sªtestatud ka MT¦S Ä 28 lg-tes 2ï3
2
. See tªhendab, et ¿ldkoosolek v»ib juhatuse liikme v»i valitseja 

k¿ll igal ajal tagasi kutsuda, st l»petada tema ametiseisundi, kuid see ei l»peta juhatuse liikme v»i 

valitsejaga s»lmitud kªsunduslepingut. Kui kªsunduslepingu erakorraliseks ¿les¿tlemiseks p»hjust ei 

ole, siis v»ib see tªhendada kohustust h¿vitada juhatuse liikmele v»i valitsejale tekkinud kahju. Sama 

kehtib ka vastupidises suhtes, st juhatuse liige v»i valitseja saab igal ajal oma Ăameti maha pannañ, 

kuid kui ta tegi seda ilma m»juva p»hjuseta, siis v»ib ta olla rikkunud pooltevahelist lepingut.   

 

 

4. jaotis 

Otsuste kehtetus 

 

KOS Ä 26 

 

Juriidilise isiku organi otsuse kehtetust, st nii selle kehtetuks tunnistamist kui ka t¿hisuse tuvastamist 

reguleerib ¿ldnormina Ts¦S Ä 38. Eeln»u nªeb ette sellest ¿ldnormist osaliselt veidi erineva 

regulatsiooni. Peamiseks erinevuseks on asjaolu, et vastav n»ue vaadatakse lªbi kohtus hagita 

menetluses.  

 

Otsuse kehtetuks tunnistamise n»ue tuleb esitada 30 pªeva jooksul alates otsuse vastuv»tmisest. 

Tegemist on materiaal»igusliku »igust l»petava tªhtajaga, mitte aegumistªhtajaga, nagu sªtestab 

Ts¦S Ä 38 lg 5 esimene lause. See tªhendab, et kohus kohaldab seda omal algatusel, mitte ainult 

juhul, kui sellele tuginetakse.  

 

Kuna tegemist on materiaal»igusliku, mitte menetlustªhtajaga, siis ei ole selle rikkumine aluseks 

avalduse menetlusse v»tmisest keeldumisele, vaid avalduse rahuldamata jªtmisele. Kuna tªhtaeg 

hakkab kulgema juba otsuse tegemisest, siis ei pruugi huvitatud isik teda m»jutavast otsusest tªhtaja 

jooksul ¿ldse teada saadagi. Teisalt tªhendaks aga tªhtaja alguse sidumine otsusest teada 

saamisega liiga suurt ebakindlust k»igile ¿lejªªnud isikutele. Seet»ttu on lg-s 3 sªtestatud v»imalus 

taotleda kohtult selle tªhtaja ennistamist. Seejuures kohaldatakse seaduses sªtestatud 

menetlustªhtaja ennistamise kohta sªtestatut, st tªhtaja mººdalaskmiseks pidi olema m»juv p»hjus ja 

ennistamist tuleb taotleda 14 pªeva jooksul alates pªevast, millal takistus ªra langes, aga mitte hiljem 

kui kuue kuu jooksul alates mººdalastud tªhtaja l»ppemisest (TsMS Ä 67 lg 2).   

 

Kui ¿he otsuse kehtetuks tunnistamiseks esitatakse mitu avaldust, siis vaatab kohus need lªbi ¿hes 

menetluses (eeln»u Ä 26 lg 4). 

 

Korteri¿histu otsuse t¿hisuse tuvastamist saab samuti n»uda hagita menetluses. Samas ei ole 

vªlistatud otsuse t¿hisusele tuginemine ka hagiavalduses v»i kostja vastuvªites Ts¦S Ä 38 lg 7 

kohaselt.  
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L»ikes 5 on sªtestatud v»imalus mªªrata kohtumenetluse ajaks juhatuse asendusliige ja peatada 

olemasolevate juhatuse liikmete ametiseisundi kehtivus. Sageli vaidlustatakse kohtus just need 

otsused, millega juhatuse liige ametisse nimetatakse v»i ta tagasi kutsutakse. Selle tagajªrjeks on 

olukord, kus registripidaja peatab registrikande muutmiseks esitatud avalduse menetlemise TsMS 

Ä 598 alusel ja tagasi kutsutud juhatuse liige on jªtkuvalt juhatuse liikmena registrisse kantud. Selline 

olukord tekitab »iguskªibes suurt segadust nii korteriomanikele kui ka kolmandatele isikutele.  

 

Kohus v»ib p»him»tteliselt juhatuse asendusliikmeks mªªrata ka selle isiku, kelle juhatuse liikmeks 

oleku ¿le vaidlus kªib, kui see on k»iki asjaolusid arvestades m»istlik. Kui kohus asja lªbivaatamise 

tulemusena j»uab siiski jªreldusele, et asendusliikmeks mªªratud isik ei ole juhatuse liige, siis l»peb 

tema asendusliikme ametiseisund lahendi j»ustumisega.  

 

Olemasoleva juhatuse liikme ametiseisundi peatamine tehakse nªhtavaks ka korteri¿histu 

registrikaardil, vt eeln»u Ä 52 lg 5. Sellega vªlditakse olukorda, kus kolmandad isikud teevad 

registrikannet usaldades kehtivaid tehinguid korteri¿histu esindajaga, kellel tegelikult esindus»igus 

puudub.  

 

 

3. jagu 

Korteriomandi eseme kasutamine 

 

Eeln»u Ä-des 27ï29 sisalduvad korteriomandi eseme (st nii kaasomandi kui ka eriomandi eseme) 

kasutamist reguleerivad sªtted, st tegemist ei ole korteriomaniku »iguste ja kohustuste ammendava 

loeteluga.  

 

KOS Ä 27 

 

Sªtte sisuks on kehtiva KOS II Ä 10 ja Ä 12 lg 3. Korteriomanik v»ib eriomandi eset kasutada oma 

ªranªgemise jªrgi. See tªhendab, et p»him»tteliselt v»ib korteriomanik oma korteris teha seda, mida 

ta soovib, kuid seejuures peab ta siiski arvestama seaduses kehtestatud n»udeid ja kolmandate 

isikute »igustatud huve. Vªljaspool oma korterit on korteriomaniku »igused rohkem piiratud, 

kaasomandi eset v»ib ta kasutada selle otstarbe kohaselt. Mis on konkreetse kaasomandi esemeks 

oleva ehitise v»i maat¿ki osa otstarve, s»ltub konkreetsest olukorrast. Arvesse tuleb v»tta nii ruumi 

esialgset, ehitusprojektijªrgset otstarvet kui ka seda, kuidas on seda ruumi eelnevalt kasutatud. 

Kumbagi kriteeriumit ei saa seejuures ainumªªravaks pidada. Lisaks tuleb arvestada teiste 

korteriomanike »igustatud huve.  

 

L»ikega 3 laiendatakse korteriomaniku »iguseid ka korteriomandit kasutavale isikule, kes v»ib 

iseseisvalt esitada n»ude teise korteriomaniku v»i teist korteriomandit kasutava isiku vastu.  
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KOS Ä 28 

 

Sªtte sisuks on kehtiva KOS II Ä 11. Vªlja on jªetud KOS II Ä 11 lg 3, sest tegemist on VìS Ä 103 

tarbetu kordusega.  

 

Korteriomanik on ¿helt poolt kohustatud hoidma korras oma eriomandi eset ja teisest k¿ljest taluma 

seda, et teised korteriomanikud teevad sama. See tªhendab nªiteks kohustust taluda remondist 

tulenevaid ebamugavusi.  

 

Esimese l»ike kolmanda punkti kohaselt peab korteriomanik v»imaldama eriomandi eset kasutada 

kaasomandi eseme korrashoiuks. See tªhendab nªiteks kohustust tagada juurdepªªs korterit 

lªbivatele vee-, k¿tte- jmt torudele nende parandamiseks v»i vahetamiseks.  

 

KOS Ä 29 

 

Selles paragrahvis on sªtestatud v»imalus anda osa kaasomandi esemest m»ne korteriomaniku 

erikasutusse. Erikasutus»iguse m»iste haakub nii terminoloogiliselt kui sisuliselt eriomandi m»istega.  

 

Eeln»u Ä 29 on erinorm eeln»u Ä-s 13 sªtestatud v»imalusest korraldada k»iki korteriomandist ja 

korteri¿histust tulenevaid »igussuhteid korteriomanike kokkuleppega. Korteriomanike kokkuleppe 

sisuks v»ib olla ka kaasomandi esemest osa kasutamine ainult ¿he korteriomaniku poolt.  

 

Erikasutus»iguse esemeks v»ib p»him»tteliselt olla igasugune kaasomandi eseme osa, sh ka selline, 

mis v»ib olla eriomandi esemeks, nªiteks hoiuruum. Praktiliselt on siiski oluline v»imalus rakendada 

erikasutus»igust sellistel juhtudel, kus eriomandit rakendada ei saa, sest ese ei ole piisavalt ruumiliselt 

piiritletud. Nii nªiteks ei vasta »ues olevad parkimiskohad ruumilise piiritletuse n»udele ega saa selle 

t»ttu olla eriomandi esemeks, k¿ll aga v»ib kokku leppida nende suhtes erikasutus»iguse.  

 

Erikasutus»iguse puhul on m»eldav ka selle ajaline piiritlemine, nªiteks selliselt, et ¿hte parkimiskohta 

kasutab tººajal ¿ks korteriomanik ja vªljaspool tººaega teine. Selline v»imalus v»ib olla asjakohane 

juhul, kui ¿hel kinnisasjal paiknevad nii elu- kui ka ªriruumid.  

 

Erikasutus»igus on reaalne, mitte isiklik »igus, st »igustatud isikuks on igakordne korteriomanik. 

Korteriomanik v»ib erikasutus»iguse teostamise anda ¿le kolmandale isikule, kui see ei ole 

korteriomanike kokkuleppega vªlistatud. Samuti v»ib korteriomanike omavahelisel kokkuleppel selle 

»iguse anda ¿le teisele korteriomanikule, st siduda teise korteriomandiga. Seejuures kohaldub eeln»u 

Ä 13 lg-s 4 sªtestatu ï vajalik on piiratud asja»iguse omaja n»usolek.  
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L»ikes 5 on sªtestatud v»imalus luua erikasutus»igus ilma piiratud asja»iguse omajate n»usolekuta. 

See on v»imalik juhul, kui iga korteriomandiga seotakse v»rdvªªrne erikasutus»igus. 

Erikasutus»iguste v»rdvªªrsus ei pea olema rahaliselt absoluutne, ka ¿he kinnisasja piires v»ib m»ni 

parkimiskoht olla k»rgemalt v»i madalamalt hinnatud, kuid tegemist peaks siiski olema samasisuliste 

»igustega.  

 

 

4. jagu 

Korteriomandi v»»randamise n»ue 

 

KOS Ä-d 30 ja 31 

 

Nendes paragrahvides on sªtestatud praegu KOS II Ä-s 14 sªtestatud v»imalus n»uda 

korteriomanikult tema korteriomandi v»»randamist. P»him»tteliseks muudatuseks on see, et eeln»u 

kohaselt ei eeldata, et korteriomaniku majanduskulude v»lgnevus annab aluse esitada tema vastu 

korteriomandi v»»randamise n»ue. Rahalise kohustuse tªitmist saab korteriomanikult n»uda 

maksekªsu kiirmenetluses ja l»pptulemusena v»ib ka sel viisil j»uda korteriomandi sundm¿¿gini 

tªitemenetluses. Samas ei vªlista eeln»u siiski tªielikult ka sellist v»imalust, sest Ä 30 lg 2 sªtestab 

ainult n-º nªidisloetelu.  

 

Eeln»u Ä 31 lg-s 1 on selgelt sªtestatud, et hagi v»ib esitada ka korteri¿histu, kehtivas »iguses on 

korteri¿histu vastav (selgelt sªtestamata) »igus leidnud kinnitust kohtupraktikas.
39

 

 

 

5. jagu 

Korteriomandite eseme valitsemine 

 

Korteriomandite valitsemise osas on kehtivate seaduste, st KOS II ja K¦S-i erisused ilmselt suurimad. 

See algab juba terminite kasutusest. KOS II kohaselt kaasomandi eset valitsetakse, K¦S-i kohaselt 

aga majandatakse.  

 

KOS III eeln»us on terminite osas jªªdud KOS II-s kasutatava valitsemise juurde. Muus osas on 

regulatsioon kehtivast KOS II-st k¿llaltki erinev. Kehtiv »igus reguleerib k»igepealt kaasomandi osa 

valitsemist korteriomanike poolt ja seejªrel nªeb ette erisused juhuks, kui korteriomanikud on 

mªªranud valitseja (KOS II Ä-d 20ï23). KOS III eeln»u kohaselt toimub korteriomandite valitsemine 

igal juhul korteri¿histu kaudu. Erisus ilmneb korteri¿histu juhtimise tasandil, kus on v»imalik nii 

juhtimine valitud juhatuse v»i juriidilisest isikust valitseja poolt kui ka teatud juhtudel ¿hine juhtimine 

korteriomanike poolt.  
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KOS Ä 32 

 

Kaasomandi valitsemine toimub korteri¿histu kaudu. Kolmandas l»ikes on ette nªhtud v»imalus 

valitseda ka eriomandi eset korteri¿histu kaudu. Kuigi kehtiv »igus sellist v»imalust s»naselgelt ette ei 

nªe, tarbivad korteriomanikud tegelikult ka tªna korteri¿histu kaudu teenuseid, mida ei saa lugeda 

kaasomandi eseme valitsemise hulka kuuluvaks, nªiteks vee v»i elektri tarbimine korteris, samuti 

korteriomanike pr¿gi ªraveo korraldamine. Eeln»u Ä 32 lg-s 3 ja lg 6 p-s 2 on see v»imalus selgelt 

sªtestatud, st kui korteri¿histu p»hikiri nªeb ette teenuse tarbimise korteri¿histu kaudu, siis kuulub 

selleks vajalike liitumis- ja teenuslepingute s»lmimine tavapªrase valitsemise hulka.  

 

L»ikes 4 on sªtestatud iga korteriomaniku »igus teha kaasomandi eseme sªilitamiseks vajalikke 

toiminguid ilma teiste korteriomanike ja korteri¿histu n»usolekuta (KOS II Ä 15 lg 2). Selline »igus on 

korteriomanikul kui kinnisasja kaasomanikul tegelikult ka AìS Ä 72 lg 4 alusel, kuid selguse huvides 

on see sªtestatud ka KOS III eeln»us. Kaasomandi sªilitamiseks vajalikud toimingud on sellised, mille 

tegemata jªtmisel asja seisund halveneks oluliselt enne, kui on v»imalik otsustada sªilitamiseks 

vajalike toimingute tegemine tavapªrasel viisil. Nªiteks kui torm viib hoonelt katuse, siis on igal 

korteriomanikul »igus v»tta kasutusele abin»ud, mis aitavad kaasa hoone edasise kahjustamise 

vªltimisele. Tekkinud kulude osas on korteriomanikul n»ue korteri¿histu, mitte teiste korteriomanike 

vastu.  

 

Kaasomandi eseme sªilitamiseks vajalike toimingute tegemise »igus on lg 5 kohaselt ka korteri¿histul, 

st korteri¿histu juhatus v»ib korteri¿histu nimel otsustada vajalike tººde tegemise ka ilma 

korteriomanike ¿ldkoosoleku otsuseta. See ei tªhenda, et korteriomanikel puuduks tekkinud kulude 

osas ¿ldse igasugune s»na»igus, sest ainu¿ksi kulude tegemisest ei teki ¿histul n»uet korteriomaniku 

vastu. Tegemist on eeln»u Ä 35 lg-s 3 reguleeritud olukorraga ï kui kehtiva majanduskava alusel ei ole 

korteri¿histu maksev»ime sªilitamine v»imalik, siis tuleb kehtestada uus, mis selle tagab. Kui 

korteri¿histu juhatus on kulude tegemisel ¿letanud oma pªdevust, st tellinud tºid, mis ei mahu hoone 

sªilitamiseks vajalike tººd piiridesse ja korteriomanikud seda hiljem heaks ei kiida, siis on ¿histul 

v»imalik n»uda juhatuse liikmetelt tekkinud kahju h¿vitamist.  

 

L»ikes 6 on loetletud tegevused, mida loetakse tavapªrase valitsemise hulka kuuluvaks. ¦ldjoontes on 

tegemist KOS II Ä 15 lg 6 loeteluga. Vªlja on jªetud kodukorra kehtestamine. Kui kaasomandi 

kasutamise osas on tegemist k¿simustega, mida saab otsustada korteriomanike hªªlteenamusega, 

siis tuleb need k¿simused kajastada korteri¿histu p»hikirjas. Selline lªhenemine erineb k¿ll p»hikirja 

tavapªrasest tªhendusest juriidiliste isikute puhul, kuid korteri¿histu puhul on see p»hjendatud, sest 

tagab ¿hes dokumendis k»igi oluliste k¿simuste nªhtavuse nii korteriomanikele endile kui ka 

kolmandatele isikutele.  

 

L»ikest 8 on v»rreldes kehtiva KOS II Ä 15 lg-ga 8 vªlja jªetud viide korteriomaniku »igusele tellida 

energiamªrgis korterile, sest selle »iguse sªtestab piisavalt EhS Ä 3
2
 lg 3.  



 
 

41 
 

 

KOS Ä 33 

 

Selles paragrahvis sisaldub praegu KOS II Ä-s 16 sªtestatu. KOS II Ä 16 lg 1 esimese lause kohaselt 

on ehitusliku ¿mberkorralduse tegemiseks vaja korteriomanike kokkulepet, seda ei saa otsustada 

tavapªrase valitsemise piires ehk hªªlteenamusega. See sªte kehtib praegu ka juhul, kui 

korteriomanikud on moodustanud korteri¿histu ja valitsevad kaasomandi eset selle kaudu. Sama 

p»him»te on vªljendatud eeln»u Ä 33 lg-s 1.  

 

Samas tuleb silmas pidada, et mitte igasugune ehitustegevus, sh ehitusluba n»udev ehitustegevus 

hoones ei ole ehituslik ¿mberkorraldus eeln»u selle sªtte ega ka KOS II Ä 16 lg 1 tªhenduses. See, 

milline tegevus on ehituslik ¿mberkorraldus ja milline tavapªrane valitsemine, s»ltub konkreetse 

kinnisasja eripªrast ning seda ei ole v»imalik seaduses ¿heselt mªªrata.  

 

L»ikes 2 on sªtestatud KOS II-ga v»rreldes uudne v»imalus otsustada kvalifitseeritud 

hªªlteenamusega parendamiseks ja ajakohastamiseks vajalike muudatuste tegemine kaasomandi 

esemele. Silmas on peetud muudatusi, mis muidu kuuluksid l»ikes 1 nimetatud ehituslike 

¿mberkorralduste hulka, nªiteks senise ahjuk¿tte asendamine kogu hoonet h»lmava 

keskk¿ttes¿steemiga jmt. Olemasoleva s¿steemi renoveerimine peaks ¿ldjuhul mahtuma tavapªrase 

valitsemise piiridesse ja seda ka juhul, kui amortiseerunud k¿ttes¿steemi k»ik osad vªlja vahetatakse.  

 

L»ike 2 alusel tehtud otsus kehtib k»igi korteriomanike suhtes vahetult (sh ka kulude osas, vt eeln»u 

Ä 34 lg 4), mitte ei ole eelduseks korteriomaniku puuduva n»usoleku n»udmisele kohtus, nagu nªeb 

ette eeln»u Ä 13 lg 2. Seega peab korteriomanik, kes otsusega ei n»ustu, selle ise vaidlustama. 

Vaidlustamise sisuliseks aluseks saab olla vªide, et tegemist on k¿simusega, mille jaoks on vajalik 

k»igi puudutatud korteriomanike n»usolek eeln»u Ä 33 lg 1 kohaselt ja mille puhul tuleb puuduv 

n»usolek asendada kohtulahendiga eeln»u Ä 13 lg 2 kohaselt.  

 

Seega on erinevalt kehtivast »igusest eeln»u Ä 13 lg-st 2 tulenevalt v»imalik ka selliste ehituslike 

¿mberkorralduste tegemine, mille jaoks on vajalik k»igi korteriomanike n»usolek, kuid seda siiski ainult 

eeln»u Ä 9 lg-s 2 sªtestatud tingimustel, st ¿mberkorralduse tegemata jªtmine peab kohtu arvates 

olema Ăªªrmiselt ebam»istlikñ ja samas ei tohi see Ă¿lemªªraselt kahjustada ¿hegi korteriomaniku 

»igustatud huveñ.  

 

KOS Ä 34 

 

Eeln»u Ä 34 sªtestab tingimused, mille alusel majandamiskulud korteriomanike vahel jagunevad. 

L»ikes 1 on sªtestatud kaks p»him»tet. Esiteks kaasomandiosa suurus kui kulude jaotuse ¿ldine alus 

(kehtiva KOS II Ä 13 lg 1 ja AìS 75), millest korteriomanikud saavad k»rvale kalduda kokkuleppega 
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(eeln»u Ä 13 lg 1). Teiseks majanduskava kui alus korteri¿histu rahalistele n»uetele korteriomaniku 

vastu.  

 

¦ldp»him»tte kohaselt tªhendab majanduskava kehtestamine seda, et otsustatakse korteriomanike 

poolt korteri¿histule tehtavate perioodiliste ettemaksete suurus. Nªiteks otsustatakse, et igakuine 

majandamiskulu on 10 000 eurot, mis jaguneb korteriomanike vahel vastavalt nende kaasomandi osa 

suurusele. Laekunud rahast kannab korteri¿histu vajalikud kulud.  

 

Praktikas ei ole selline mudel siiski vªga levinud ja tegelikust tarbimisest s»ltuvad kulud tasutakse n-º 

jªrelmaksuna. Eeln»u Ä 34 lg 2 kohaselt on v»imalik p»hikirjaga ette nªha, et tegelikust tarbimisest 

s»ltuvad kulud tasub korteriomanik vastavalt tema poolt tarbitud teenuse mahule pªrast kulude 

suuruse selgumist.  

 

P»hikirjas tuleb selle v»imaluse kasutamisel ette nªha ka see, kuidas toimub tegeliku tarbimise 

suuruse kindlaks tegemine. ¦ldiselt levinud vahendiks on veem»»tja kasutamine tarbitud vee koguse 

kindlaks tegemiseks. Seejuures tuleb arvestada, et korteri¿histu ei ole korteriomaniku suhtes teenuse 

osutajaks, vaid ainult korteriomanike poolt ¿hiselt tarbitud teenuse eest teenuse osutajale tasumise 

vahendiks. Seega, kui korteriomanikud on kokku ¿hes kuus vett tarbinud 100 mį ja korteri¿histu on 

kohustatud vee- ja kanalisatsiooniteenuse osutajale selle eest tasuma 200 eurot, siis tuleb 

korteriomanike vahel ªra jagada kulu suurusega 200 eurot. Kui k»igi korteriomanike esitatud 

veenªitude summa on tªpselt 100 mį, siis on jagamine lihtne. Praktikas on nii tªpse kokkulangevuse 

saavutamine aga keeruline juba seet»ttu, et nªitude v»tmise aeg on erinev. Seega tuleb p»hikirjas ette 

nªha nii see, kuidas jaguneb veekulu korteriomanike vahel nªitude erinevuse korral, kui ka see, 

kuidas jaguneb kulu, kui m»ni korteriomanik nªitu ei esita.  

 

Eeln»u Ä 34 lg-s 2 sªtestatud v»imaluse kasutamisel fikseeritakse majanduskava kehtestamisel 

majandamiskulude tªpne rahaline suurus ainult osaliselt. Reservkapitali suurus peab sellisel juhul 

olema kaks korda suurem (eeln»u Ä 40). 

 

Paragrahvi 34 lg 3 sªtestab analoogselt kehtiva KOS II Ä 13 lg-ga 3, et korteriomanik v»ib keelduda 

tavapªrase valitsemise kuludest  suuremate kulude kandmisest, millega ta ei ole n»ustunud. Samas 

tuleb silmas pidada, et kui korteriomanikud on otsustanud teha kaasomandi eseme parendamiseks ja 

ajakohastamiseks vajalikud muudatused eeln»u Ä 9 lg-s 3 sªtestatud hªªlteenamusega (¿le 3/4 

k»igist hªªltest nende korteriomanike poolt, kellele kuulub ¿le poole kaasomandi osadest), siis peab 

kulude katmises osalema ka see korteriomanik, kes hªªletas otsusele vastu (eeln»u Ä 33 lg 2 ja Ä 34 

lg 4).  

 

KOS Ä 35 
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Majanduskava on ¿hest k¿ljest korteri¿histu jªrgmise majandusaasta eelarve ja samas ka alus 

korteri¿histu rahalistele n»uetele korteriomaniku vastu. Eeln»u Ä 35 lg 1 sªtestab analoogselt KOS II Ä 

22 lg-ga 1 ja K¦S Ä 15 lg-ga1, et korteri¿histu juhatus peab jªrgmiseks majandusaastaks koostama 

korteri¿histu majanduskava.  

 

Korteriomanike kohustuste jaotus majandamiskulude kandmisel, mis on majanduskava ¿ks osa 

(eeln»u Ä 35 lg 1 p 3), tuleb kavas nªidata vastavalt sellele, mida selle korteri¿histu puhul on 

korteriomanikud lisaks seadusele omavaheliste kokkulepetega ja p»hikirjaga ette nªinud. Seega on 

see osa majanduskavast ainult informatiivse tªhendusega. Majanduskava kehtestamisega ei saa 

korteriomanikele kehtestada rahalisi kohustusi teistsuguse jaotusega, kui seadus, korteriomanike 

kokkulepped ja p»hikiri seda ette nªevad.   

 

Majanduskava osas tuleb arvestada, et see on ¿ldjuhul ainus alus korteri¿histu tuludele. Korteri¿histu 

ei saa korteriomanikelt n»uda rohkem raha, kui majanduskavas ette on nªhtud. Samas v»ivad 

korteri¿histul tekkida kulud, mida majanduskavas ette ei ole nªhtud (nªiteks eeln»u Ä-s 37 sªtestatud 

n»ue), samuti ei pruugi korteriomanikelt raha laekuda majanduskavas ettenªhtud mahus ja ajal. 

Sellise olukorra esmaseks leevenduseks on ette nªhtud reservkapitali loomine (eeln»u Ä 40), kuid kui 

sellest hoolimata satub korteri¿histu maksev»ime ohtu, peab korteri¿histu juhatus eeln»u Ä 35 lg 3 

kohaselt koostama uue majanduskava ja nªgema selles ette kulude vªhendamise ja/v»i tulude 

suurendamise. Tulude suurendamiseks on ¿ldjuhul ainuke v»imalus korteriomandi majandamiskulude 

suuruse t»stmine.  

 

Kui korteriomanikud uut, piisava suurusega majanduskava ei kehtesta, on juhatusel kohustus esitada 

pankrotiavaldus ja sellisel juhul kehtestab majanduskava kohus.  

 

Kui korteriomanik viivitab majandamiskulude tasumisega, siis on korteri¿histul »igus n»uda talt viivist 

v»la»igusseaduse ¿ldise regulatsiooni kohaselt. Senist K¦S Ä 7 lg 4 viivise eriregulatsiooni ei ole 

eeln»usse ¿le v»etud.  

 

 

 

6. jagu 

Korteriomaniku vastutuse erisused 

 

KOS Ä 36 

 

See paragrahv sªtestab kohustuste ¿lemineku erisused korteriomaniku eri»igusjªrglasele.  

¦ld»igusjªrglasele, nªiteks pªrijale, lªhevad k»ik varalised »igused ja kohustused ¿le piiramatult.  
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L»ike 2 kohaselt sªilib seni K¦S Ä 7 lg-s 3 sªtestatud uue korteriomaniku vastutus endise 

korteriomaniku kohustuste eest, st uus korteriomanik vastutab endise korteriomaniku kohustuste eest 

kªendajana, kuid eeln»us on vastutuse ulatust piiratud korteriomandi vªªrtusega. Uuel korteriomanikul 

on sellest tulenevalt omakorda tagasin»ude»igus endise korteriomaniku vastu, v.a juhul, kui nad 

lepivad kokku teisiti. Kuigi kohtupraktika on K¦S Ä 7 lg 3 t»lgendamisel olnud kohati vastuoluline, v»ib 

eelnimetatud t»lgendust pidada valitsevaks arvamuseks kohtupraktikas.
40

 

 

L»ike 2 teises lauses sªtestatud omandaja vastutuse piiramine on oluline, sest vastasel korral v»ib 

tekkida olukord, kus korteriomandit ei ole v»imalik m¿¿a ka tªitemenetluses, sest isegi kui selle hind 

on ¿ks kroon, v»ivad kaasnevad kohustused olla suuremad, kui on korteriomandi vªªrtus. 

Korteri¿histu n»ue sellega iseenesest ei l»pe, sest korteriomandi v»»randaja vastutab v»la eest 

endiselt tªies ulatuses, kuid selle n»ude realiseerimine v»ib olla raskendatud.   

 

L»ikes 3 on sªtestatud p»him»te, et tavapªrase valitsemise kulusid ¿letav majanduskava kehtib 

korteriomandi omandaja suhtes ainult juhul, kui majanduskava on kantud korteri¿histute registrisse. 

Eesmªrgiks on kaitsta korteriomandi omandajat suurte kulude eest, millega ta korteriomandit ostes ei 

arvestanud ega pidanudki arvestama.  

 

Tavapªrase valitsemise kulude m»iste s»ltub igast konkreetsest kinnisasjast ja seet»ttu pole seda 

seaduses v»imalik tªpsemalt mªªratleda. Kui otsus kulude kandmiseks tehakse KOS III Ä 33 lg 2 ja Ä 

34 lg 4 kohaselt, st otsuse poolt on ¿le 3/4 hªªltest ja ¿le poole kaasomandi osadest, siis on see nii 

sisuliselt kui ka rahaliselt kohustuslik k¿ll otsuse vastu olnud korteriomaniku suhtes, kuid mistahes 

korteriomaniku eri»igusjªrglase suhtes vajab kehtivuseks registrisse kandmist.  

 

Kui sellist majanduskava ei ole registrisse kantud, siis on korteriomandi omandaja siiski kohustatud 

tasuma majandamiskulude eest selles osas, mis jªªb tavapªrase valitsemise piiridesse.  

 

KOS Ä 37 

 

Paragrahv reguleerib olukorda, kus isikul on samal alusel k»igi korteriomanike vastu korteriomandist 

tulenev n»ue, nªiteks VìS Ä-s 1059 sªtestatud n»ue ehitise omaniku vastu kahju h¿vitamiseks, mis 

on tekkinud ehitiselt selle osade v»i jªªpurikate eraldumise ja allalangemise t»ttu. Praeguse 

t»lgenduse kohaselt on korteriomanikud kui ehitise kaasomanikud selle kohustuse osas 

solidaarv»lgnikud. See tªhendab, et v»lausaldaja (nªiteks haigekassa, kellel on RaKS Ä 26 kohaselt 

tagasin»ude»igus isiku vastu, kes vastutab kindlustusjuhtumi toimumise eest) v»ib esitada kogu n»ude 

ainult ¿he korteriomaniku vastu, kes v»ib hiljem VìS Ä 69 lg 2 alusel esitada tagasin»ude teiste 

korteriomanike vastu.  

 

                                                           
40

 Vt nªiteks TlnRKKo 27.09.2007, 2-04-1544, p 15ï19.  
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Eeln»u kohaselt tuleb selline n»ue esitada korteri¿histu vastu. Kui n»ude rahuldamine ei ole kehtiva 

majanduskava ja reservide juures v»imalik, peab korteri¿histu juhatus koostama uue majanduskava ja 

kutsuma kokku korteriomanike ¿ldkoosoleku selle kehtestamiseks (eeln»u Ä 35 lg 3). Kui uue kava 

kehtestamine ei »nnestu, peab juhatus esitama korteri¿histu pankrotiavalduse.  

 

 

7. jagu  

ìigus saada teavet 

 

Eeln»u 3. peat¿ki 7. jaos on sªtestatud korteriomaniku »igused saada teavet. Lisaks selles jaos 

sªtestatule on korteriomanikul »igus tutvuda ka olulisemate ¿ldkoosolekul arutamisele tulevate 

dokumentidega (eeln»u Ä 19 lg 4) ja korteriomanike ¿ldkoosoleku protokolliga (eeln»u Ä 19 lg 1 

koosm»jus MT¦S Ä 21 lg-ga 7).  

 

KOS Ä 38 

 

Sªtte eeskujuks on  S Ä 166, mis reguleerib osaniku »igust teabele, kuid keeldumise alusena on 

lisatud teise korteriomaniku huvid. L»ikes 2 sªtestatud v»imalus keelduda teabe andmisest v»ib 

eelk»ige realiseeruda teise korteriomaniku huvide kahjustamise osas, korteri¿histu huvide 

kahjustamine on pigem teoreetiline v»imalus.  

 

KOS Ä 39 

 

Tegemist on sisult uudse sªttega, millega antakse igale korteriomanikule »igus saada krediidiasutuselt 

teavet korteri¿histu »iguste ja kohustuste kohta. Arvestades korteri¿histu tegevuse suurt m»ju 

korteriomaniku »igustele, on oluline tagada korteri¿histu tegevuse v»imalikult suur lªbipaistvus ja 

»igusel saada teavet krediidiasutuselt on selle eesmªrgi saavutamisel tªhtis roll.  

 

Korteriomanikul on selle »iguse teostamisel oluline silmas pidada, et korteri¿histu konto vªljav»ttes 

sisalduvad teiste isikute andmed on endiselt pangasaladus krediidiasutuste seaduse tªhenduses, 

seega laieneb korteriomanikule selle saladuse hoidmise kohustus.  

 

Krediidiasutuse seisukohast on teabe andmisel vaja kontrollida, kas isikul on olemas vajalik seos 

korteri¿histuga ehk kas ta on korteriomanikuna kantud kinnistusraamatusse. Kinnistusraamatu 

andmetººtlust reguleerib justiitsministri 22.01.2001 mªªrus nr 8 ĂKinnistusraamatu 

andmetººtluskeskusñ. Selle mªªruse Ä 6 kohaselt on kinnistusraamatu arvutiandmetele tasuta  

juurdepªªs ainult mªªruses nimetatud isikutel neile seadusega pandud ¿lesannete tªitmiseks. 

Krediidiasutus peab andmete saamiseks s»lmima abonendilepingu kinnistusraamatu 

andmetººtluskeskuse pidaja ehk Registrite ja Infos¿steemide Keskusega, mis on Justiitsministeeriumi 

hallatav asutus.  
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Juhul kui see regulatsioon kehtib ka eeln»u seadusena j»ustumise ajal, siis peab korteriomanik teabe 

n»udmisel arvestama kuludega, mis sellega kaasnevad.  

 

Lisaks eeln»u Ä-s 39 sªtestatule muudetakse eeln»u Ä-ga 64 ka KAS-i, sest KAS Ä 88 lg 3 kohaselt on 

ammendav loetelu pangasaladuse avaldamise lubatavatest juhtudest sªtestatud  KAS-s.  

 

 

8. jagu  

Korteri¿histu vara ja raamatupidamine 

 

KOS Ä 40 

 

Eeskujuks on K¦S Ä 8 lg 1, senise osakapitali asemel on korteri¿histul kohustuslik reservkapital. See 

termin vastab paremini selle kapitali tªhendusele. Kui p»hikirjas on ette nªhtud eeln»u Ä 34 lg-s 2 

sªtestatud v»imalus tasuda majandamiskulude eest osaliselt n-º jªrelmaksuna, peab reservkapital 

olema kahe kuu eeldatavate kulude suurune.  

 

KOS Ä 41 

 

Juhatuse tegevuse kontrollimiseks on v»imalik mªªrata revisjon v»i audiitorkontroll.  

 

KOS Ä 42 

 

See paragrahv reguleerib korteri¿histu raamatupidamise erisusi. RPS Ä 2 lg 2 kohaselt on 

raamatupidamiskohustuslased k»ik juriidilised isikud. Seejuures peavad k»ik juriidilised isikud pidama 

tekkep»hist raamatupidamist, sest lihtsam, kassap»hine raamatupidamine on lubatud ainult f¿¿silisest 

isikust ettev»tjale (RPS Ä 43 lg 1). Raamatupidamiskohustuse ¿heks osaks on ka majandusaasta 

aruande koostamine (RPS Ä 14 lg 1).  

 

Kuigi ¿ldine raamatupidamiskohustus k»igi korteriomandite valitsemisel oleks mitmes m»ttes kasulik, 

tuleb siin arvestada ka sellise tegevuse suure halduskoormusega ja v»imalike kaudsete negatiivsete 

m»judega. Korteriomanike ¿hisus praegu raamatupidamiskohustuslane ei ole. Kui edaspidi peavad ka 

korteriomanditeks jagatud paarismaja omanikud pidama tekkep»hist raamatupidamist, siis v»ib tekkida 

oht, et senise sobivana tundunud korteriomandi vormi asemel valitakse tavaline kaasomand ja 

kasutuskorra kokkulepped.  

 

L»ike 2 kohaselt v»ib ilma juhatuseta tegutsev kuni 10 korteriomandiga korteri¿histu pidada 

kassap»hist raamatupidamist ja eeln»u Ä 43 lg 2 kohaselt ei pea selline ¿histu esitama majandusaasta 

aruannet registrile.  
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KOS Ä 43 

 

Paragrahv reguleerib korteri¿histu majandusaasta aruande koostamist, esitamist ja kinnitamist. 

Suuremate korteri¿histute (100 v»i rohkem korteriomandit) puhul on kohustuslik raamatupidamise 

aastaaruande audiitorkontroll.  

 

KOS III j»ustumisel rakendub suurte korteri¿histute audiitorkontrolli n»ue k»igile aruannetele, mis 

koostatakse pªrast seaduse j»ustumist, st ka 2014. aasta kohta koostatud aruannetele. Korteri¿histud, 

mis alles seaduse j»ustudes tekivad, koostavad esimese aruande 2016. aasta kohta ja esitavad selle 

2017. aastal.  

 

Korteri¿histu raamatupidamise aruande esitamata jªtmisel ei saa kohaldada MT¦S Ä 36
1
, sest 

korteri¿histu registrist kustutamine on v»imalik ainult koos korteriomandite l»petamisega.  

 

 

9. jagu  

Korteri¿histu maksej»uetuse erisused 

 

KOS Ä-d 44ï46 

 

Need paragrahvid reguleerivad korteri¿histu maksej»uetuse erisusi. Korteri¿histu kui korteriomandite 

majandamise vahendi puhul tekib k¿simus, kes ja millisel viisil vastutab korteri¿histu kohustuste eest. 

Kehtivas »iguses on see k¿simus ebaselge nii korteri¿histu kui korteriomanike ¿hisuse puhul. Nii 

nªiteks on Pªrnu Maakohus kuulutanud vªlja Korteri¿histu Vªike-Aru 4 pankroti. Ajutine haldur on 

selles asjas leidnud, et Ăkorteri¿histu pankrotimenetluse puhul ei ole sotsiaalsest aspektist otstarbekas 

lihtsalt pankrotimenetluse lªbiviimine ja pankrotimenetluse l»pus ¿histu registrist kustutamineñ. Selle 

asemel tuleks korteri¿histu ajutise halduri arvates tervendada lªbi kompromisside s»lmimise.
41

 Samas 

puudub selge regulatsioon, kuidas selline tervendamine peaks toimuma.  

 

Korteri¿histu ja korteriomanike vastutuse osas on vªlja pakutud ka v»imalust, et aluseks tuleks v»tta 

tªis¿hingu regulatsioon, sest korteri¿histul endal puudub piisav vastutusvara. Korteri¿histu kui 

juriidilise isiku pankrot tuleks vªlistada.
42

  

 

V»ib n»ustuda k¿ll sellega, et korteri¿histu puhul ei saa kohaldada k»iki tavapªraseid 

pankrotimenetluse vahendeid, sest korteri¿histu on korteriomandite majandamise vahend ja seega on 

tema l»petamine v»imalik ainult koos korteriomandite l»petamisega. Samas oleks korteriomaniku 

kaudne tªiendav osavastutus
43

 p»hjendamatult koormav nii v»lausaldajatele kui ka korteriomanikele. 

                                                           
41

 PMKm 27.12.2010, 2-10-53768. 
42

 Pªrna 2010, lk 173-174.  
43

 Pªrna 2010, lk 173.  
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¦hest k¿ljest peaks v»lausaldaja olukorras, kus korteri¿histu tema n»uet rahuldada ei suuda, esitama 

hagi iga korteriomaniku vastu. Teisest k¿ljest peaks korteriomanik arvestama v»imalusega, et tema 

poole v»ib oma n»udega pººrduda mitu korteri¿histu v»lausaldajat, kellega ta peaks iga¿hega eraldi 

vaidlema. Kui korteriomanik v»lausaldaja n»ude rahuldaks, tekiks tal omakorda tagasin»ude»igus 

¿histu vastu, kui ta on ise sisesuhtes oma kohustused tªitnud.   

 

Selline lahendus oleks ehk m»eldav vªikeste majade puhul, kuid juba m»nek¿mne korteriomandi 

puhul oleks tekkiv Ă»iguslik rªgastikñ
44

 vªga keeruline. Seet»ttu on eeln»us sellisest vastutusest 

loobutud ja valitud lahenduseks erisustega pankrotimenetlus. Selle raames on v»imalik k¿ll 

korteri¿histu pankroti vªljakuulutamine, kuid mitte tema l»petamise otsustamine.  

 

Korteri¿histu maksej»uetuse korral tuleb eristada kahte olukorda. Esiteks v»ib olla tegemist n-º 

likviidsusraskustega, st korteri¿histul on k¿ll kehtestatud majanduskava ja selle alusel on tekkinud 

n»uded korteriomanike vastu, kuid neid n»udeid ei ole »nnestunud realiseerida. Korteri¿histu 

v»lausaldajal on sellisel juhul v»imalik tªitemenetluses n»uda korteri¿histu n»ude arestimist (TMS 7. 

peat¿kk). See v»imalus iseenesest ei vªlista pankrotiavalduse esitamist, sest sellise n»ude 

realiseerimine v»ib olla erinevatel p»hjustel raskendatud.  

 

Teiseks v»ib korteri¿histu olla maksej»uetu seet»ttu, et korteriomanikud ei ole kehtestanud 

majanduskava, mis tagaks korteri¿histu p¿siva maksej»ulisuse. Korteri¿histu juhatusel on k¿ll 

kohustus sellises olukorras koostada n-º jªtkusuutlik majanduskava, kuid selle kehtestamine on 

korteriomanike pªdevuses. Kui korteriomanikud keelduvad sellise majanduskava kehtestamisest, siis 

on juhatus kohustatud ise esitama pankrotiavalduse (Ts¦S Ä 36).  

 

Tulenevalt korteri¿histu olemusest peaks tema pankroti korral n»uete rahuldamise osakaal olema 

tunduvalt suurem kui tavapªraselt. Korteri¿histul on n»uded korteriomanike vastu, st isikute vastu, 

kellel on olemas reaalne vara, mida on v»imalik realiseerida. V»imalus korteriomand tªitemenetluse 

kªigus m¿¿a ei tªhenda ainult v»imalust rahuldada olemasolev n»ue, vaid see parandab eelduslikult 

ka korteri¿histu edaspidist likviidsust, sest eelduslikult saab korteriomanikuks senisest 

maksev»imelisem isik.  

 

Korteri¿histu likviidsuse taastamiseks kehtestab kohus pªrast n»uete kaitsmist korteri¿histu 

majanduskava (eeln»u Ä 46). Kohus peab majanduskava kehtestades silmas pidama mitte ainult 

vajadust v»imalikult kiiresti rahuldada v»lausaldajate n»uded, vaid ka seda, milline on konkreetsete 

korteriomanike v»ime seda teha. Majanduskava alusel tehtavad maksed jagunevad korteriomanike 

vahel samal alusel nagu tavalise majanduskava puhul, st vastavalt kaasomandi osa suurusele (eeln»u 

Ä 34 lg 1) v»i tegelikule tarbimisele (eeln»u Ä 34 lg 2). Seega on pªrast majanduskava kehtestamist 

kohtu poolt iga korteriomaniku jaoks selge, milline on tema edasiste kulutuste suurus.  
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 Vt seletuskirja viide 13. 
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Nagu eelnevalt ºeldud, peaks korteri¿histu pankrotis olema n»uete rahuldamine v»imalik ¿sna suures 

mahus, samas ei ole v»imalik korteri¿histu l»petamine ilma korteriomandite l»petamiseta. Seet»ttu 

nªeb eeln»u Ä 44 lg 3 ette nende n»uete l»ppemise, mida pankrotimenetluses ei ole esitatud, samuti 

esitatud n»uete l»ppemise selles osas, mida pankrotimenetluse kªigus ei »nnestu rahuldada.  

 

 

4. peat¿kk 

KORTERIOMANDITE JA KORTERI¦HISTU LìPPEMINE 

 

Eeln»u 4. peat¿kis on reguleeritud korteriomandite ja korteri¿histu l»ppemine. Nii nagu 

korteriomandite tekkimine, on ka korteriomandite l»ppemine »iguslikult lahutamatult seotud 

korteri¿histu l»ppemisega. Korteri¿histu l»petamise osas ei kohaldata MT¦S-i regulatsiooni, sest 

Ts¦S-i regulatsioon (Ä-d 41ï46) on piisav.  

 

KOS Ä 47 

 

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomandite ja korteri¿histu l»petamise viisid. Nii nagu 

korteriomandite loomisel, on ka nende l»petamise aluseks kaasomanike kokkulepe v»i ainuomaniku 

¿hepoolne tahteavaldus.  

 

Teises l»ikes sªtestatakse selgelt p»him»te, et korteri¿histu kui juriidilise isiku l»petamine on v»imalik 

ainult koos korteriomandite l»ppemisega.  

 

KOS Ä 48 

 

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomanike kokkuleppe s»lmimine eriomandi l»petamiseks. 

Erinevalt kehtivast »igusest ei saa korteriomandeid l»petada ainult sellel alusel, et hoone on muutunud 

tªiesti kasutusk»lbmatuks (mis v»ib juhtuda ka nªiteks suurema veeavarii tagajªrjel), ka sellisel juhul 

on vajalik korteriomanike kokkulepe. L»ikes 2 on sªtestatud v»imalus n»uda selle kokkuleppe 

s»lmimiseks vajaliku tahteavalduse andmist. Selline v»imalus on pigem erandlik ja esineb nªiteks 

juhul, kui ehitis on tªielikult hªvinud ning korteriomanike enamus ei ole huvitatud ehitise taastamisest.  

 

Korteriomandite l»petamiseks on vajalik korteriomanike kokkuleppe s»lmimine ja korteriomandite 

registriosade sulgemine kinnistusraamatus. Registriosade sulgemiseks tuleb esitada 

kinnistamisavaldus. Kinnistamisavalduse v»ivad esitada k»ik korteriomanikud ¿hiselt v»i lisatakse ¿he 

korteriomaniku kinnistamisavaldusele teiste korteriomanike kui puudutatud isikute n»usolekud. 

Kinnistamisavaldusele tuleb lisada ka vormikohane kªsutustehing (KRS Ä 35 lg 1 p 1), milleks 

k»nealusel juhul on korteriomanike vahel s»lmitud eriomandi l»petamise kokkulepe.  
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Kinnistamisavalduse vormin»ude osas kehtib KRS Ä 34 lg 2
1
, st see peab olema notariaalselt 

kinnitatud v»i digitaalselt allkirjastatud. Senisest notariaalselt t»estatud kinnistamisavaldusest 

loobumise osas vt seletuskirja eeln»u 2. peat¿ki, eelk»ige Ä 6 kohta.  

 

L»igetes 4 ja 5 on sªtestatud vormin»uded eriomandi l»petamise kokkuleppele ja tehingule, millega 

selleks kohustutakse.  

 

KOS Ä 49 

 

Selles paragrahvis on reguleeritud korteriomandite l»petamise menetluslik osa. Pªrast eriomandi 

l»petamise kokkuleppe s»lmimist tuleb lªbi viia korteri¿histu likvideerimine, mis toimub Ts¦S Ä-de 41ï

46 alusel. Avalduse likvideerijate registrisse kandmiseks esitab korteri¿histu registriosakonnale.  

 

Pªrast likvideerimise lªbiviimist tuleb esitada avaldus korteriomandite registriosade sulgemiseks ja 

korteri¿histu registrist kustutamiseks. Avalduse v»ib KRS Ä 34 lg 1 kohaselt esitada isik, kelle »igusi 

kanne puudutab v»i kelle kasuks kanne tehakse. Seega v»ib avalduse esitada ka ainult ¿ks 

korteriomanik, kuid kande tegemiseks on vajalik puudutatud isikute, st k»igi korteriomanike ja piiratud 

asja»iguste omajate n»usolek.   

 

L»ikest 3 on v»rreldes KOS II-ga vªlja jªetud Ä 6 lg 3 esimene ja teine lause, sest asjaolu, et 

eriomandi l»petamise tulemuseks on kaasomandis olev kinnisasi, tuleneb piisavalt selgelt muudest 

sªtetest. Samuti ei vaja kordamist p»him»te, et kaasomandi osad eriomandi l»petamisega iseenesest 

ei muutu, nende muutmiseks on vajalik eraldi tehing.   

 

KOS Ä 50 

 

Eeln»u Ä 49 reguleerib korteriomandite ja korteri¿histu l»petamist omaniku ¿hepoolse avalduse alusel, 

korteriomandite loomisel on analoogne sªte Ä 8.   

 

 

5. peat¿kk 

KORTERIHOONESTUSìIGUS 

 

KOS Ä 51 

 

Eeln»u 5. peat¿kis on sªtestatud korterihoonestus»iguste loomise v»imalus, v»rreldes kehtiva KOS II 

3. peat¿kiga siin sisulisi muudatusi ei ole. S»nastuse muudatused on tingitud KOS III 2. peat¿kis 

tehtud muudatustest.  
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6. peat¿kk 

KORTERI¦HISTUTE REGISTER 

 

KOS Ä 52 

 

Eeln»u 6. peat¿kiga luuakse korteri¿histute jaoks mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste registri osana 

eraldiseisev register. Analoogne juriidiliselt eraldiseisev register on usuliste ¿henduste register.
45

 

Korteri¿histute registri pidamisele kohaldatakse mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste registri kohta 

MT¦S-s ja teistes »igusaktides sªtestatut. Lisaks MT¦S-le tuleb eelk»ige arvestada  S nende 

sªtetega, millele MT¦S Ä 76 viitab. Kuna nii ªriregister kui ka mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste 

register on kohtulikud registrid TsMS Ä 475 lg 1 p 10 ja 58. peat¿ki tªhenduses, siis kohaldub nende 

pidamisele ka TsMS.  

 

Nªiteks tuleneb MT¦S Ä 76 viitest  S Ä-le 63, et ka mittetulundus¿hingud ja korteri¿histud peavad 

esitama registripidajale andmed oma sidevahendite kohta.  

 

Eeln»u Ä 52 lg 3 sªtestab, et kannete tegemise pªdevus on registriosakonnal, kelle tººpiirkonnas on 

korteriomandite asukoht. See tªhendab, et ka juhul, kui korteri¿histu juhatus asub m»ne teise kohtu 

tººpiirkonnas, jªªb korteri¿histu registrikaart ikkagi korteriomandite registriosadega samasse piirkonda 

ja kinnistusosakonnal on vaja suhelda ainult sama kohtu registriosakonnaga.  

 

L»ikes 4 on sªtestatud korteri¿histu registrikaardile kantavad andmed, mis korteri¿histu olemusest 

tulenevalt m»neti erinevad muude juriidiliste isikute registrikaardi andmetest. Korteri¿histu asukoht 

kantakse registrikaardile ainult juhul, kui see erineb korteriomandite asukohast. Korteriomandite 

asukoha aadress kajastub korteri¿histu nimes ja seet»ttu pole vaja seda eraldi registrikaardile kanda.  

 

Korteriomandite registriosade numbreid korteri¿histu registrikaardile ei kanta, sest seos korteri¿histu ja 

korteriomandite vahel luuakse korteri¿histu registrikoodi mªrkimisega korteriomandi registriosa 

pealkirja (eeln»u Ä 6 lg 3 teine lause).  

 

L»ige 5 nªeb ette registrisse mªrkuse kandmise selle kohta, et kohus on peatanud juhatuse liikme 

ametiseisundi, vt ka seletuskirja eeln»u Ä 26 lg 5 kohta.  

 

 

7. peat¿kk 

RAKENDUSS TTED 

 

1. jagu 

Kohaldamine vallasasjadele 
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 Vt KiKoS Ä 5 lg 4.  
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KOS Ä 53 

 

Kuigi ehitiste ja nende osade kui vallasasjade vaba tsiviilkªive l»ppes AìSRS Ä 13 lg 6 viienda lause 

kohaselt juba 1. mªrtsil 2006. aastal, ei saa siiski tªiesti kindel olla, et KOS III j»ustumise ajaks 

omandireform selles osas 100-protsendiliselt l»ppenud on. Seet»ttu nªebki eeln»u Ä 53 ette KOS III 

kohaldumise ka vallasasjana tsiviilkªibes olevale eluruumile ja mitteeluruumile ning nende 

majandamiseks asutatud korteri¿histule.  

 

See tªhendab, et kui enne KOS III j»ustumist on vallasasjadena tsiviilkªibes olevate korterite 

omanikud asutanud korteri¿histu ja korteriomandeid ei seata ka KOS III j»ustumise ajaks, siis jªtkab 

see ¿histu tegevust KOS III alusel. Kui seejªrel toimub korteriomandite seadmine EES alusel, siis 

kantakse olemasoleva korteri¿histu andmed kinnistusraamatusse (vt ka seletuskirja eeln»u Ä 6 ja EES 

muutmise kohta).   

 

Kui KOS III j»ustumisel eksisteerib m»ni ehitis, mille korterid on vallasasjadena tsiviilkªibes ja selle 

majandamiseks ei ole asutatud korteri¿histut, siis ei ole korteri¿histu asutamine pªrast KOS III 

j»ustumist v»imalik enne, kui korteriomandite seadmisel. Sellisel juhul tekib korteri¿histu koos 

korteriomandite tekkimisega (eeln»u Ä 6). Senikaua  toimub kaasomandis oleva ehitise majandamine 

kaasomandi ¿ldise regulatsiooni jªrgi.  

 

Eeln»u Ä 53 kohaldub ainult juhul, kui erastatud v»i muul viisil omandatud korterid on vallasasjana 

tsiviilkªibes KOS III j»ustumisel. Kui ehitis kui vallasasi on endiselt erastamise kohustatud subjekti 

omandis ja pªrast KOS III j»ustumist tuleb erastatavate korterite omandi»igus EES alusel ¿le anda, 

siis on see v»imalik ainult korteriomandi vormis. AìSRS Ä 13 lg 6 lausetes 6ï9 sªtestatud erandite 

hulgas eluruumide erastamine puudub, seega tuleb kohaldada EES Ä 21
7
, mis reguleerib 

korteriomandi erastamist.  

 

 

2. jagu 

¦leminekusªtted 

 

Kuna eeln»u m»jutab erinevaid olemasolevaid »igussuhteid, siis on vªga oluline kehtestada igale 

suhtele tªpsed ja selged reeglid, et sujuvalt ¿le minna ¿helt regulatsioonilt teisele.  

 

Selle eesmªrgi saavutamiseks tuleb olemasolevad »igussuhted k»igepealt tuvastada. Probleem 

seisneb selles, et »igusregistrite praegune seis ei v»imalda tªpselt mªªrata korteri¿histute ringi ega 

siduda iga ¿ksikut korteri¿histut konkreetse kinnisasja ja korteriomandiga.   
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Enne KOS III j»ustumist tuleb lahendada olemasolevate korteri¿histute ja kinnistusraamatu sidumise 

k¿simus. Kuna uue seaduse j»ustumisel jªtkavad senised korteri¿histud tegevust ja seaduse alusel 

tekib uus juriidiline isik ainult seal, kus seda asutatud ei ole, siis on vaja selgust, kus milline olukord 

valitseb. Praegu ei ole registritest v»imalik tªieliku kindlusega tuvastada, kas korteriomandite 

valitsemiseks (majandamiseks) on asutatud korteri¿histu v»i toimub majandamine ¿hisuse vormis.  

 

Korteri¿histute ja kinnistute sidumine toimub registri poolt ameti¿lesande korras. See eeldab nii 

registrite infos¿steemi arendamist kui ka registriosakondade aktiivset tººd, mist»ttu selle tegevuse 

kestuseks on arvestatud kaks aastat.  

 

KOS Ä 54 

 

Selle paragrahviga kehtestatakse ¿ldnorm, mille jªrgi kohaldub KOS III k»igile olemasolevatele 

korteriomanditele.  

 

KOS Ä 55 

 

Eeln»u Ä 54 on ¿leminekusªte korteriomanike ¿hisustele, st sellistele korteriomanditele, mille 

valitsemiseks ei ole asutatud korteri¿histut. Sellisel juhul tekib KOS III j»ustumisel seaduse alusel 

automaatselt korteriomandite valitsemiseks korteri¿histu. F¿¿silisest isikust valitseja loetakse valitud 

juhatuse liikmeks ja juriidilisest isikust valitseja korteri¿histu valitsejaks.   

 

KOS Ä 56 

 

Eeln»u Ä 56 on ¿leminekusªte valdavale osale olemasolevatest korteri¿histutest. N-º tavalise, ¿he 

kinnisasja valitsemiseks (majandamiseks) asutatud korteri¿histu puhul toimub ¿leminek uuele 

seadusele ilma, et ¿histul v»i korteriomanikel oleks vaja teha aktiivseid j»upingutusi. Samas tuleb seda 

sªtet vaadelda koos K¦S-i muudatustega (vt ka seletuskirja nende seaduste muutmise kohta), mis 

selle ¿lemineku sellisel viisil v»imalikuks teevad.  

 

Peamiseks probleemiks ja takistuseks KOS III kohesele j»ustumisele on asjaolu, et korteriomandid ja 

korteri¿histud on tªna registreeritud eri registrites ï kinnistusraamatusse on eraldi kinnistutena kantud 

korteriomandid ning mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste registrisse on kantud nende kinnisasjade 

valitsemiseks asutatud korteri¿histud ï ning »iguslikku tªhendust omav seos nende registrite vahel 

puudub.  

 

Kuigi K¦S Ä 3 lg 2 p 4 kohaselt tuleb korteri¿histu asutamisel mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste 

registrile esitada andmed selle kohta, millise kinnisasjaga on tegemist, ei ole see sªte piisav ja seda 

kahel p»hjusel.  
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Esiteks on suur osa Eesti korteri¿histuid asutatud enne korteriomandite seadmist, st ajal, kui korterid 

olid tsiviilkªibes vallasasjadena. Seega ei olegi MT¦ registrile kunagi esitatud andmeid valitsetava 

kinnisasja kohta.  

 

Teiseks probleemiks on see, et kuigi andmed kinnisasja kohta uue korteri¿histu asutamisel registrile 

esitatakse, ei kanta neid registrisse, vaid ainult kontrollitakse korteri¿histu asutamisel. Seega ka juhul, 

kui korteri¿histu on asutanud korteriomandite omanikud, ei ole v»imalik registritest »iguskindlalt 

tuvastada, kas konkreetse kinnisasja valitsemiseks on korteri¿histu asutatud v»i mitte. 

 

Kuigi sageli v»ib korteri¿histu nime ja aadressi p»hjal teha jªreldusi selle kohta, millise kinnisasja 

korteriomanikud selle ¿histu liikmeteks on, ei ole selline seos piisav, sest korteri¿histule v»ib panna 

mis tahes nime.
46

 Ka korteri¿histu kui juriidilise isiku registrisse kantud asukoha aadressi alusel ei saa 

luua kindlat seost ¿histu ja kinnisasja vahel, sest Ts¦S Ä 29 lg 1 kohaselt on juriidilise isiku asukohaks 

tema juhatuse asukoht, mis v»ib erineda kinnisasja asukohast. Kui eriomandi (ehk korteriomandite 

reaalosa) esemeteks on mitteeluruumid (nªiteks garaaģid), siis on juhatuse ja kinnisasja erinev 

asukoht
47

 pigem reegel kui erand. 

 

Omaette probleemide ring on seotud nende juriidiliste isikutega, kes k¿ll kannavad korteri¿histu nime, 

kuid tegelikult ei ole korteri¿histud. Riigikohtu praktika
48

 kohaselt on korteri¿histuks 

korteri¿histuseaduse tªhenduses korteriomanike (st korteriomandite omanike), vallasasjana erastatud 

korterite omanike v»i korterihoonestus»iguse omanike loodud mittetulundus¿histu.
49

 Seega ei ole 

kinnisasja kaasomanikel v»i vallasasjana tsiviilkªibes oleva ehitise kaasomanikel v»i 

naaberkinnisasjade (nªiteks eraldi kinnisasjadena kªibes olevate ridaelamubokside) omanikel v»imalik 

asutada korteri¿histut K¦S-i tªhenduses. 

 

Kuigi selliste Ăkorteri¿histu-nimeliste kinnisasja kaasomanike klubideò arv ei ole t»enªoliselt kuigi suur, 

on edasiste regulatsioonide probleemideta rakendamise jaoks oluline eristada nad t»elistest 

korteri¿histutest. Eelviidatud Riigikohtu lahendi kohaselt ei ole ehitise kui vallasasja v»i kinnistu 

kaasomanikel iseenesest keelatud asutada mittetulundus¿hingut ehitise, sh elamu majandamiseks, 

kuid selline mittetulundus¿hing ei tohi kanda korteri¿histu nime, samuti ei ole sellise MT¦ otsused 

kohustuslikud mitteliikmetele. Kui selline MT¦ kannab korteri¿histu nime, siis peab ta oma nime 

muutma ning ka muus osas viima oma p»hikirja seadusega vastavusse. 

 

Lisaks korteri¿histu nime kandvatele juriidilistele isikutele, kes ei ole korteri¿histud K¦S-i tªhenduses 

ja kelle tªpne arv ei ole teada, on MT¦ ja SA registris ka 23 juriidilist isikut, kes kannavad nime 
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 Nªiteks on olemas korteri¿histud Skandaal, NORD jmt.  
47

 Siinkohal on m»istet asukoht kªsitletud kui konkreetset kohta, mis on mªªratletav mh postiaadressi kaudu, mitte kui kohaliku 
omavalitsuse ¿ksust. Seega v»ib korteri¿histul ja korteriomandite esemeks oleval kinnisasjal olla erinev asukoht ka juhul, kui 
m»lemad asuvad sama kohaliku omavalitsuse ¿ksuse territooriumil. M»nev»rra teistsugust kªsitlust vt Ts¦S/Saare, Ä 29 p 3.3.  
48

 RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06, p 10.  
49

 Tegelikult peaks korteri¿histu olema v»imalik ka sellise ehitise puhul, mis on ehitise kaasomanike  kokkuleppega 
reaalosadeks (korteriteks) jagatud. Sellise kokkuleppe s»lmimise nªeb korteriomandi seadmise eeldusena ette EES Ä 21

6
.  
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Ăkorteriomanike ¿histuò, neist 9 puhul on juriidilise isiku alaliigiks
50

 mªrgitud Ăkorteri¿histuñ. Lisaks on 

registris 10 Ămaja¿histutò, kellest ¿hegi alaliigiks ei ole Ăkorteri¿histuñ, kuid kellest vªhemalt osa v»ivad 

olla korteri¿histud K¦S-i tªhenduses. Kuna praegu puudub seaduses sªte, mis kohustaks 

korteri¿histut kandma korteri¿histu nime, siis ei saa registripidaja keelduda sellise nimega juriidilist 

isikut registrisse kandmast ega n»uda sellistest nimedest loobumist.  

 

Eelkirjeldatud probleemide t»ttu ei ole praegu v»imalik ka tªpselt ºelda, mitu korteri¿histut Eestis 

eksisteerib. Vªlja saab tuua ainult ligikaudseid arve. Mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste registrist on 

v»imalik leida 9819 juriidilist isikut, mille nimes sisaldub s»na Ăkorteri¿histuñ. Neist 62 on registrist 

kustutatud, 27 on likvideerimisel ja 4 pankrotis. Jªrele jªªb 9726 registrisse kantud korteri¿histu-

nimelist juriidilist isikut. Alaliik Ăkorteri¿histuñ on mªrgitud 8155 registrisse kantud juriidilise isiku 

puhul.
51

  

 

Lahendusvariante on sellises olukorras p»him»tteliselt kaks: 

1) kohustada k»iki korteri¿histuid teatama registripidajale, millise kinnisasja majandamiseks nad 

on asutatud, v»i 

2) kohustada registripidajat siduma korteriomandid ja korteri¿histud ameti¿lesande korras.  

 

Arvestades asjaolu, et arenduskulud tehniliste v»imaluste loomiseks on ¿hesugused ning selgitustºº 

ja jªrelevalve kohustuse tªitmise tagamiseks oleks sama koormav kui aktiivne tegevus, on eeln»us 

eelistatud teist varianti. 

 

KOS III j»ustumisel Ăt»stetakseñ korteri¿histud, mis on eelnevalt korteriomanditega seotud, 

korteri¿histute registrisse. Seejuures kustutatakse nende registrikaartidelt kinnistute numbrid, sest eri 

registrite vaheline seos tekib kinnistusraamatusse kantud korteri¿histu registrikoodi kaudu. 

Korteri¿histu senine nimi muutub korteri¿histu tªiendavaks nimeks (vt seletuskirja eeln»u Ä 18 kohta).  

 

KOS Ä 57 

 

Eeln»u Ä 57 on ¿leminekusªte sellele osale olemasolevatest korteri¿histutest, mis K¦S Ä 3 lg 5 

kohaselt on asutatud Ămitme maja majandamiseksñ.  

 

Kuigi seaduse tekst rªªgib korteri¿histu asutamisest mitme maja (pro kinnisasja) majandamiseks, ei 

ole sellised korteri¿histud enamasti asutatud K¦S-i alusel, vaid tegemist on kunagiste 

elamukooperatiivide Ăreorganiseerimiseñ kªigus tekkinud korteri¿histutega. Sellise tegevuse aluseks 

oli KOS I Ä 18. Kuigi v»ib ¿sna kindlalt vªita, et selle sªtte m»tteks ei olnud tegelikult 

Ăhiidkorteri¿histuteñ teket lubada, kujunes praktika teistsuguseks.  
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 Sellisel alaliigi mªrkimisel puudub praegu igasugune »iguslik tªhendus. Seega v»ib sellise alaliigiga juriidiline isik tegelikult 
mitte olla korteri¿histu ja ilma sellise alaliigita juriidiline isik olla korteri¿histu.  
51

 Andmed 11.11.2011 seisuga.  
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Nii ongi nªiteks Tallinnas asuv Korteri¿histu Masti p»hikirja kohaselt asutatud 29 elamu valitsemiseks 

(majandamiseks). Tªnaseks
52

 on registrisse kantud selle korteri¿histu kolm jagunemisotsust. Esimesel 

jagunemisel eraldus korteri¿histust Masti kuus korteri¿histut, teisel kaks ja kolmandal ¿ks. 

Korteri¿histu Masti p»hikirja samas muudetud ei ole, seal kajastuvad endiselt ka need elamud, mille 

valitsemiseks on asutatud uus ¿histu.  

 

Kuna korteri¿histule kui juriidilisele isikule kohaldub ¿ldnormina MT¦S, tuleb MT¦S-s ¿hinemise ja 

jagunemise kohta sªtestatut kohaldada ka K¦ puhul. Eriti keeruline on MT¦S-i sªtete kohaldamine 

K¦S Ä 3 lg 5 lausetele 2ï4.
53

 Iga selle l»ike lause tekitab suure hulga t»lgendusprobleeme, sest 

m»istekasutus lihtsalt ei haaku teiste seadustega. 

 

Probleemid Ăhiidkorteri¿histutegañ ei piirdu aga ainult sellega, et eraldumise lªbiviimine on keeruline. 

Laiemalt on k¿simus selles, et KOS ei arvesta v»imalusega, et toimub mitme kinnisasja ¿hine 

valitsemine (majandamine), mist»ttu sellise ¿histu puhul muutuvad kªªrid K¦S-i ja KOS-i vahel veelgi 

suuremaks. Sellisest korteri¿histust eraldumisel tekivad omakorda k¿simused nii v»lausaldajate 

huvide kaitsest kui eraldunud kinnisasjade korteriomanike vastutusest Ăvanañ korteri¿histu kohustuste 

ees.  

 

Eeln»u kohaselt kaob ªra v»imalus, et ¿he korteri¿histu kaudu valitsetakse mitut kinnisasja. 

Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamisel (nªiteks kui ¿hel kinnisasjal paikneb mitu hoonet) 

toimub sisuliselt ka korteri¿histu jagunemine, kuid »iguslikult on siiski tegemist senise korteri¿histu 

l»petamise ja uute loomisega.  

 

Olemasolevate hiid¿histute puhul tekib seaduse j»ustumisel korteri¿histu igale kinnisasjale eraldi ja 

olemasolev korteri¿histu loetakse l»petatuks. Korteri¿histu l»petatuks lugemine ei tªhenda tema 

automaatset kustutamist registrist, vaid l»petamisotsuse tegemist, millele jªrgneb likvideerimine.  

 

Seega eksisteerib pªrast KOS III j»ustumist paralleelselt vªhemalt kolm juriidilist isikut ï senine, 

Ăvanañ korteri¿histu ja vªhemalt kaks uut, ¿he kinnisasja korteriomandeid valitsevat korteri¿histut. 

Likvideeritav korteri¿histu peab rahuldama v»lausaldajate n»uded ja andma vara ¿le uutele 

korteri¿histutele. Tekkivad korteri¿histud vastutavad Ăvanañ ¿histu kohustuste eest osav»lgnikena 

vastavalt eriomandi eseme ¿ldpinna suurusele, mis peaks tagama v»lausaldajate huvide piisava 

kaitse. Sellest tulenevalt peaks olema vªlistatud ka vajadus esitada likvideeritava korteri¿histu 

pankrotiavaldus.  

 

KOS Ä 58 
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 Andmed 11.11.2011 seisuga.  
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 K¦S Ä 3 lg 5: Korteri¿histu v»ib asutada ¿he v»i mitme maja korteriomandite majandamiseks. Kui korteri¿histu h»lmab 
rohkem kui ¿ht maja, v»ib sellest eralduda ¿ksnes majade kaupa. Eraldumisotsuse poolt peab olema rohkem kui pool eralduda 
sooviva maja korteriomanike hªªlte arvust. Eraldumisotsus peab olema notariaalselt kinnitatud. 
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Sªte kehtestab kuuekuulise tªhtaja, mille jooksul peavad KOS III alusel tekkinud korteri¿histud 

esitama avalduse oma juhatuse v»i valitseja korteri¿histute registrisse kandmiseks. Kui korteriomanike 

¿hisusel on eelnevalt olemas valitseja, siis saab temast vahetult seaduse alusel kas korteri¿histu 

juhatuse liige (f¿¿silise isiku puhul) v»i valitseja (juriidilise isiku puhul). Sellisel juhul on vaja esitada 

ainult kandeavaldus juhatuse liikme v»i valitseja registrisse kandmiseks ja lisada avaldusele 

korteriomanike ¿ldkoosoleku otsuse protokoll.  

 

Kui korteriomanike ¿hisuse valitsejat ei ole valitud v»i tegemist on Ä 57 alusel tekkinud ¿histuga, siis 

tuleb poole aasta jooksul pªrast KOS III j»ustumist juhatus v»i valitseja ka valida.  

 

Korteri¿histul ei pea olema juhatust ega valitsejat, kui korteriomanike arv ei ole suurem kui k¿mme v»i 

kui k»ik korteriomandid kuuluvad ¿hele isikule (KOS III Ä 23 lg 3).  See kehtib ka seaduse j»ustumisel 

tekkinud korteri¿histute puhul.  
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Asja»igusseaduse (AìS) ja riigivaraseaduse (RVS) muutmine 

 

AìS Ä 71 lg 2 ja Ä 72 lg 2 muutmine 

 

AìS Ä 71 lg 2 kohaselt kuulub kaasomanikule tema osale vastav osa ¿hise asja viljast, kui seaduses, 

tehingu v»i lepinguga ei ole sªtestatud teisiti. AìS Ä 72 lg 2 kohaselt ei v»i ilma kaasomaniku 

n»usolekuta vªhendada tulu, mida tal on »igus asjast saada. Alates 01.06.2002 kehtiva Ts¦S Ä 62 

kohaselt on eseme vili ¿ks esemest saadava kasu liike, lisaks viljale on esemest v»imalik saada ka 

kasutuseeliseid. Seega on muudatuste eesmªrgiks viia muudetavad sªtted terminoloogiliselt 

koosk»las Ts¦S-iga.  

 

Peale selle sisaldab AìS Ä 71 lg 2 ebavajalikke viiteid teistele seadustele ning Ătehingule v»i 

lepinguleñ, millega v»ib seaduses sªtestatud p»him»ttest k»rvale kalduda. V»imalus kehtestada ¿he 

seadusega teise suhtes erinorme ei s»ltu sellest, kas ¿ldnormi sªtestavas seaduses on sellisele 

v»imalusele viidatud v»i mitte. Samuti ei vaja eraldi Ăvolitusnormiñ kaasomanike kokkulepe, millega 

seaduses sªtestatud kasu jaotusest k»rvale kaldutakse.  

 

AìS Ä 72 lg 1 muutmine 

 



 
 

59 
 

AìS Ä 72 lg 1 muutmise eesmªrgiks on luua suurem selgus ka tavalise kaasomandi regulatsioonis 

selles osas, mis puudutab kaasomanike kokkulepete ja enamuse otsuste suhet.  

 

AìS Ä 72 lg 1 kehtib praegu jªrgmises s»nastuses: 

 

Kaasomanikud valdavad ja kasutavad ¿hist asja kokkuleppe v»i kaasomanike enamuse otsuse 

kohaselt, kui sellele enamusele kuulub suurem osa ¿hises asjas. 

 

Hoolimata sellest, et tegemist on keskse sªttega k»igiks juhtudeks, kui asi v»i muu ese kuulub korraga 

mitmele isikule, puudub praegu piisav ¿ksmeel selle sªtte tªhenduse osas. K¿simus on esiteks selles, 

mis erinevus on kaasomanike kokkuleppel ja enamuse otsusel ehk milliseid k¿simusi saab otsustada 

kaasomanike enamus.  

 

Teiseks on ebaselge see, kas tingimus Ăenamuse otsus, kui sellele enamusele kuulub suurem osa 

¿hises asjasñ, sisaldab endas ¿hekordset (¿le poole omandist) v»i kahekordset enamuse n»uet (¿le 

poole omandist ja lisaks ka ¿le poole kaasomanike isikutest).  

 

Teisel juhul oleks seletuskirjas eeln»u Ä 21 kohta toodud nªites olukord selline, et isik, kellele kuulub 

4/7 omandist, ei saaks enamuse otsust teha ka juhul, kui ¿ks ¿lejªªnud kolmest kaasomanikust 

temaga n»ustuks, sest siis jaguneksid hªªled tªpselt pooleks. Samas, kui selle 4/7 omanik 

v»»randaks osa oma omandi osast (osa suurus ei ole seejuures oluline) kahele perekonnaliikmele 

(kelle puhul ei kehti ka kaasomanike ostuees»igus), siis saaks ta enamuse otsuseid teha ¿ldse ilma 

¿lejªªnud 3 kaasomanikku kaasamata.  

 

Kohtupraktikast ei ole v»imalik leida selget vastust k¿simusele, kuidas tuleks AìS Ä 72 lg-t 1 selles 

k¿simuses t»lgendada. Ka viimaste aastate ¿ks olulisemaid lahendeid, milles Riigikohus tegeles 

kaasomanike »igussuhtega,
54

 ei anna sellele k¿simusele vastust. Otsuse p-s 8 kohus ainult tsiteerib 

AìS Ä 72 lg-t 1.  

 

Otsusele on lisatud kahe kohtuniku eriarvamus, mille p-s 2 juhitakse esmalt tªhelepanu vajadusele 

Ăeristada selgelt k¿simusi, mida kaasomanikud v»ivad kaasomandi valdamisel ja kasutamisel 

lahendada ¿ksnes kokkuleppel, nendest, mida nad v»ivad otsustada enamusega.ñ Selle vajaduse 

p»hjendamisel viidatakse aga mh m»ttelise osa jagamisega kaasomanike "paljundamise" v»imalusele.  

Selline argument nªitab, et vªhemalt kahe riigikohtuniku arvates tuleks AìS Ä 72 lg-t 1 t»lgendada 

selliselt, et selles sisaldub eelkirjeldatud kahekordse enamuse n»ue.  

 

Selline t»lgendus ei ole eeln»u koostajate arvates koosk»las seaduse m»ttega ja annab tulemuseks 

ebam»istliku olukorra, milles »iguste teostamise vahendiks valitaksegi kaasomanike Ăpaljundamineñ. 

Sellises olukorras ei ole lahenduseks mitte senisest veelgi keerulisemate hªªlte jagunemise skeemide 
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kujundamine, vaid hoopis enamuse otsusega lahendatavate k¿simuste selge piiritlemine. Sellisel juhul 

on selge, et Ăsuuromanikñ saab otsuseid teha k¿ll ¿ksinda, kuid ainult nendes k¿simustes, mis 

mahuvad Ătavapªrase valdamise ja kasutamiseñ raamidesse. Mis sinna igal konkreetsel juhul mahub, 

s»ltub nii asjast v»i muust »iguse esemest kui ka selle asja omanikest v»i »iguse omajatest. See ei 

piira Ăvªikeomanikuñ »igust n»uda kasutuskorra mªªramist kohtult AìS Ä 72 lg 5 esimese lause 

alusel.  

 

AìS Ä 126 lg-te 2 ja 3 ning RVS Ä 7 lg 2, Ä 10 lg-te 4 ja 5 muutmine 

 

Nende muudatuste eesmªrgiks on sªtestada senisest selgemalt, kuidas toimub ja mis tagajªrjed on 

kinnisomandist loobumisel. Praegune regulatsioon lªhtub loogikast, et omanikul on oma 

kinnisomandist v»imalik igal ajal loobuda ning seejªrel on riigil selle kinnisasja h»ivamise ainu»igus. 

RVS Ä 10 lg 4 sªtestab riigile kohustuse Ăkorraldada kinnisasja h»ivamist asja»igusseaduse Ä 126 

l»ike 3 tªhenduses.ñ See tªhendab, et sisuliselt on riigil kohustus h»ivata kinnisasi, millest omanik on 

loobunud. Sellises olukorras puudub vajadus reguleerida Ăh»ivamistñ, mis seisneb kande tegemises 

kinnistusraamatusse. Asja tegelik h»ivamine, st selle oma valdusesse saamine toimub asja 

valitsemise raames.  

 

Seet»ttu nªebki eeln»u ette, et juhul, kui isik loobub kinnisasjast, lªheb selle omand kohe 

kinnistusraamatu kande tegemisel ¿le riigile. AìS Ä 126 lg-s 2 sªtestatakse selgelt, et notariaalselt 

t»estatud peab olema see ¿hepoolne tehing, millega omanik omandist loobub. Selle tehingu ªrakiri 

tuleb lisada kinnistamisavaldusele. Omand lªheb ¿le kinnistusraamatu kande tegemisega. Kuna riik ei 

saa asja omandamisest keelduda, siis ei loeta teda selle kande tegemisel puudutatud isikuks.  

 

Kinnisomandist loobumise regulatsioon kohaldub ka korteriomandist loobumisele. Seejuures tuleb 

silmas pidada, et omandist loobumisega ei l»pe korteriomaniku need kohustused korteri¿histu ees, 

mis olid tekkinud enne loobumist, samuti ei ole see vastutus piiratud omandi vªªrtusega. Omandaja, 

sh riigi kui n-º sundomandaja vastutus Ăvanade v»lgadeñ eest on piiratud korteriomandi vªªrtusega 

(eeln»u Ä 36 lg 2 teine lause).   

 

AìS Ä 158
2
 lg 6 muutmine 

 

Selles sªttes korrigeeritakse m»istekasutust ï korteriomandite puhul on tegemist osaliselt jagatud 

omandiga (»igus asjale), mitte jagatud (kinnis)asjaga (»iguse ese), vt ka kehtiva KOS II Ä 3. Seega on 

korrektne m»istekasutus korteriomandite esemeks olev kinnisasi v»i ka korteriomanditeks jagatud 

kinnisomand.  

 

 

Asja»igusseaduse rakendamise seaduse (AìSRS) muutmine  
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Muudatus on vajalik omandireformi kªigus tekkinud probleemide k»rvaldamiseks. Riigikohtu hiljutine 

lahend t»i AìSRS Ä 12 lg 5 kohaldamisala mªªratlemisse selgust juurde, nªiteks sai selgeks, et 

nimetatud sªtte alusel on v»imalik lahendada ka olukord, kus ehitise omandi m»tteliste osade summa 

ehitisregistris erineb ¿hest.
55

 Eeln»us kavandatud muudatused on siiski vajalikud, et oleks v»imalik 

lahendada k»ik probleemsed olukorrad kaasomandis olevate ehitistega s»ltumata omandi tekkimise 

alusest.  

 

Hagita menetluse mªªrus asendab elamu kaasomanike kokkulepet EES Ä 21
6 
tªhenduses ja v»imalik 

on korteriomandi seadmine EES-i alusel.  

 

 

Elektrituruseaduse (ElTS) muutmine 

 

Elektrituruseadust tªiendatakse sªttega, millega loetakse korteri¿histu ja hoone¿histu selgelt 

tarbijateks elektrituruseaduse tªhenduses. Korteri¿histu ja korteriomanike, samuti hoone¿histu ja tema 

liikmete vahel ei ole elektrienergia tarbimise osas (m¿¿gi)lepingulist suhet.    

 

Elektrienergia tarbimise viiside osas on korteriomanikel suur otsustusruum. V»imalikud on nii 

korteriomanike otselepingud elektrienergia m¿¿jaga iga korteri elektriga varustamiseks, nii et 

korteri¿histu on tarbijaks ainult n-º ¿ldelektri osas. Samas on v»imalik ka kogu elektri tarbimine 

korteri¿histu kaudu.  

 

 

Eluruumide erastamise seaduse (EES) muutmine 

 

EES Ä 3 lg 7 ja Ä-de 15ï15
2
 kehtetuks tunnistamine 

 

Need sªtted reguleerivad Ăerastatud eluruumide haldamise korraldamistñ ja selle ¿leandmist 

korteri¿histule. KOS III j»ustumisel kaotavad need sªtted igasuguse sisu ja v»iksid edasisel kehtimisel 

olla pigem eksitavad.  

 

EES Ä 21
4
 tªiendamine l»ikega 1

1
 

 

Sªtte eesmªrgiks on tagada, et kui enne KOS III j»ustumist seatakse korteriomandid EES alusel ja 

erastatud eluruumide omanikud on eelnevalt asutanud korteri¿histu, siis laekuvad kinnistusraamatu 

pidajale ka andmed korteriomandite ja korteri¿histu seose kohta. Selle info alusel saab registriosakond 

teostada K¦S Ä 17
1
 sªtestatud korteriomandite andmete registrisse kandmise.  

 

Kui korteriomandite seadmine EES alusel toimub pªrast KOS III j»ustumist, siis kantakse korteri¿histu 

andmed korteriomandite registriosade pealkirja, nagu nªeb ette eeln»u Ä 6 lg 3 teine lause.  
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EES Ä 22 lg 11 kehtetuks tunnistamine 

 

See sªte reguleeris olukorda, kui erastatud eluruumide m»tteliste osade summa Ăei klappinudñ, st 

summa erines ¿hest. Eluruumide erastamisel oli selline tulemus ¿sna sagedane.  

 

Riigikohtu arvamuse kohaselt
56

 ei saa EES Ä 22 lg-t 11 pªrast korteri omandi ¿leandmist enam 

kohaldada ja seega v»ib selle sªtte senisel kujul sªilitamine tekitada ainult segadust. Vajadusel 

lahendatakse see olukord AìSRS Ä 12 lg 5 alusel, vt ka seletuskirja selle sªtte muutmise kohta.  

 

 

Kaugk¿tteseaduse (KK¿tS) muutmine 

 

Kaugk¿tteseadust tªiendatakse sªttega, millega nªhakse ette, et ¿ldjuhul on kaugk¿ttev»rguga 

liitujaks korteri¿histu, kuid tehniliste v»imaluste olemasolu korral v»ib liituda ka vahetult korteriomanik. 

Nªiteks ridaelamu puhul ei oleks m»istlik n»uda, et soojusenergia tarbimine toimuks kindlasti 

korteri¿histu vahendusel (vt ka seletuskirja ¦VVKS muutmise kohta).  

 

Vªlistatud ei ole ka v»imalus, et korraga on tarbijateks korteri¿histu ja korteriomanik, kuid see peaks 

olema siiski erandlik olukord. Soojusenergia puhul tuleb arvestada, et erinevalt nªiteks vee tarbimisest 

m»jutab ¿he korteri k¿tmine (ja k¿tmata jªtmine) ¿ldjuhul ka teiste korterite temperatuuri.  

 

 

Korteri¿histuseaduse (K¦S) muutmine  

 

K¦S-s tehtavad muudatused on seotud eeln»u Ä-ga 56, mis reguleerib KOS III rakendamist selle 

seaduse j»ustumisel olemas olevatele ¿he kinnisasja majandamiseks asutatud korteri¿histutele (vt ka 

seletuskirja eeln»u Ä 56 kohta). K¦S-i Ä 3 lg 6 ja Ä 17 lg 4 muudatused, mis j»ustuvad kaks aastat 

enne KOS III p»hiregulatsiooni j»ustumist, kohalduvad otseselt ainult nendele ¿histutele, mis kantakse 

registrisse pªrast muudatuste j»ustumist. Seejuures kohaldub Ä 17 lg 4 ainult sellisel eelduslikult 

vªhet»enªolisel juhul, kui korteri¿histu asutavad veel vallasasjadena tsiviilkªibes olevate korterite 

omanikud.  

 

Tunduvalt suurem m»ju on K¦S-i tªiendamisel Ä-ga 17
1
, mis reguleerib olemasolevate korteri¿histute 

ja korteriomandite sidumist. See sªte j»ustub eeln»u kohaselt 1. jaanuaril 2014. a, st kaks aastat enne 

KOS III p»hiregulatsiooni j»ustumist. Selle sªtte alusel kannab registripidaja olemasolevate 

korteri¿histute registrikaartidele andmed nende korteriomandite kohta, mille valitsemiseks on 

korteri¿histu asutatud.  
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Kuigi ¿ldjuhul peaks korteriomandite sidumine olemasolevate korteri¿histega olema lihtne, ei ole siiski 

vªlistatud, et registripidaja ei suuda m»ne korteri¿histu tegelikku olemust tuvastada. Sellisel juhul peab 

selline korteri¿histu kolm kuud enne KOS III j»ustumist esitama ise kandeavalduse puuduvate 

andmete registrisse kandmiseks (lg 5).  

 

L»ige 6 reguleerib olukorda, kui korteri¿histu registrikaardile kantud kinnistute numbrid 

kinnistusraamatus muutuvad enne KOS III j»ustumist, st kui eriomandi kokkuleppe muutmise 

tulemusena m»ni korteriomand kaob v»i tekib juurde. Sellisel juhul muudetakse korteri¿histu 

registrikaardile kantud andmeid registri- ja kinnistusosakonna omavahelise andmevahetuse kªigus.  

 

KOS III j»ustumisel kustutab registripidaja kinnistute numbrid korteri¿histu registrikaardilt (vt 

seletuskirja eeln»u Ä 56 kohta).  

 

 

Krediidiasutuste seaduse (KAS) muutmine 

 

KAS-s tehtavad muudatused on seotud eeln»u Ä-s 39 sªtestatud korteri¿histu pangasaladuse 

erisusega.  

 

 

Planeerimisseaduse (PlanS) muutmine  

 

Muudatuse eesmªrgiks on viia PlanS terminoloogia vastavusse eeln»u omaga ja sªtestada selgelt 

p»him»te, et v»imalus edastada teade korteri¿histule ei vªlista teatamist otse korteriomanikele.  

 

 

Riigil»ivuseaduse (RLS) muutmine 

 

RLS-i tªiendamine Ä-ga 64
1
 

 

Kuna korteri¿histute register on formaalselt eraldiseisev register (analoogselt usuliste ¿henduste 

registriga), siis tuleb sellesse kannete tegemise eest nªha ette ka eraldi riigil»iv. Erinevalt teistest 

juriidilistest isikutest ei ole korteri¿histu puhul ette nªhtud riigil»ivu korteri¿histu registrisse kandmisel, 

sest korteri¿histu kantakse registrisse koos korteriomandite kandmisega kinnistusraamatusse ja selle 

toimingu eest on riigil»iv ette nªhtud.  

 

Registrisse kantud andmete muutmisel on riigil»iv sama suur (6,39 eurot), kui mittetulundus¿hingute ja 

sihtasutuste puhul (RLS Ä 63 lg 3).  

 

RLS-i tªiendamine Ä-ga 320
1
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Kehtestatakse riigil»iv tunnistuse taotluse lªbivaatamise eest, mis tuleb lisada korteriomandite 

kinnistamise avaldusele. Vt ka seletuskirja eeln»u Ä 7 lg 1 p 2 kohta.  

 

RLS Ä 339 ja Ä 340 lg 4 muutmine 

 

Muudatused on terminoloogilised.  

 

 

Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) muutmine 

 

TsMS Ä 88 muutmine 

 

Muudatus on terminoloogiline, vt ka seletuskirja AìS Ä 158
2
 lg 6 muutmise kohta.  

 

TsMS Ä 481 lg 1
1
 p 3 kehtetuks tunnistamine 

 

Selle sªtte kohaselt ei kohaldata maksekªsu kiirmenetlust Ălepinguvªlistele n»uetele, vªlja arvatud 

korteriomanike ¿hisusest ja korteriomandite valitsemisest tulenevad n»uded, samuti korteri¿histu 

n»uded ¿histu liikmete vastuñ.  

 

Eeln»u kohaselt tunnistatakse see sªte kehtetuks, kuid see ei tªhenda, nagu ei saaks korteri¿histu 

edaspidi esitada majandamiskulude v»lgnevuse puhul korteriomaniku vastu maksekªsu kiirmenetluse 

avaldust. Praeguse s»nastuse probleemiks on asjaolu, et neid n»udeid on  kªsitletud lepinguvªliste 

kohustuste tªitmise n»uetena. Lepinguvªlised kohustused VìS tªhenduses tekivad tasu avalikust 

lubamisest (49. peat¿kk), n»udest asi ette nªidata (50. peat¿kk), kªsundita asjaajamisest (51. 

peat¿kk), alusetust rikastumisest (52. peat¿kk) ja kahju »igusvastasest tekitamisest (53. peat¿kk). 

Korteri¿histu ja korteriomanike vahelised n»uded ei kuulu ¿htegi nimetatud kategooriasse.   

 

Selges»nalise v»imaluse lahendada rahaline n»ue korteriomandi asjades maksekªsu kiirmenetluses 

sªtestab ka TsMS Ä 613 lg 5.  

 

TsMS Ä 613 lg 1 ja 614 muutmine 

 

Muudatused on tingitud asjaolust, et eeln»u kohaselt toimub korteriomandite valitsemine korteri¿histu 

kaudu ning kaob senine m»iste korteriomanike ¿hisus.  

 

 

Tsiviilseadustiku ¿ldosa seaduse (Ts¦S) muutmine 

 

Ts¦S Ä 25 lg 1 teise lause kehtetuks tunnistamine tuleneb vajadusest tªpsustada, millised juriidiliste 

isikute liigid Eesti »iguses eksisteerivad.  
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Ts¦S Ä 25 lg 1 teises lauses on loetletud era»iguslike juriidiliste isikute liigid. Sellisel loetelul oleks 

sisuline tªhendus juhul, kui tegemist oleks selgelt ammendava loeteluga. Nii see aga ei ole juba selle 

t»ttu, et lisaks selles sªttes nimetatud juriidilistele isikutele eksisteerivad Eestis ka Euroopa Liidu 

»iguse alusel asutatud juriidilised isikud.
57

  

 

Lisaks neile v»ib kehtivas »iguses selgelt eriliigiliseks juriidiliseks isikuks pidada ka usulist ¿hendust.
58

 

Nende teist liiki juriidiliseks isikuks ¿mberkujundamise keeld (KiKoS Ä 5 lg 3) peaks h»lmama ka 

mittetulundus¿hinguks, sh usu¿hinguks (KiKoS Ä 4) ¿mberkujundamist. Kuna aga Ts¦S Ä 25 lg 1 

teises lauses ei ole usulist ¿hendust juriidilise isikuna eraldi nimetatud, siis v»ib tekkida k¿simus, kas 

mittetulundus¿hing on usulise ¿henduse suhtes teist liiki juriidiline isik v»i mitte. Sama k¿simus tekib 

A¦S Ä 6 lg 3 puhul, mis keelab ameti¿hingu ¿mberkujundamise teist liiki mittetulundus¿hinguks.  

 

Eeln»us on korteri¿histu selgelt mªªratletud eriliigilise juriidilise isikuna, mille tegevusele kohaldatakse 

MT¦S ainult otseste viidete kaudu. Korteri¿histu tekkimise ja l»ppemise eripªra vªlistab juba 

iseenesest tema ¿mberkujundamise teist liiki juriidiliseks isikuks, st ka mittetulundus¿hinguks, kuid see 

vªlistus on sªtestatud ka eeln»u Ä 15 lg-s 2.  

 

ìigusselguse huvides tuleks sellises olukorras kas muuta Ts¦S Ä 25 lg 1 teise lause loetelu ja lisada 

sinna ka korteri¿histu (ja teised eriliigilised juriidilised isikud, nªiteks usulised ¿hendused ja 

ameti¿hingud) v»i tunnistada see sªte ¿ldse kehtetuks. Eeln»us on valitud teine tee. Sellega ei kao 

juriidiliste isikute numerus claususôe p»him»te, sest see tuleneb sama l»ike esimesest lausest.  

 

 

Tªitemenetluse seadustiku (TMS) muutmine 

 

TMS Ä 174 lg-t 3 tªiendatakse p-ga 1
1
, mille kohaselt saavad korteri¿histu majandamiskulude n»uded 

korteriomandi m¿¿gist saadud raha jaotamisel eelisseisundi. Sªtte eeskujuks on 2007. aastal 

Saksamaal WEG reformi kªigus tehtud analoogsed uuendused. Eesmªrgiks on tagada korteri¿histu 

jªtkusuutlik majandamine ka olukorras, kus korteriomanik on sattunud sellistesse makseraskustesse, 

mis on viinud tema korteriomandi m¿¿gini tªitemenetluses.  

 

Muudatus kahjustab teatud mªªral h¿poteegipidajate huve, sest korteri¿histu n»ude eelistamine 

toimub eelk»ige h¿poteegipidaja arvel. Samas on korteri¿histu n»ue eelistatud siiski ainult kuni 5% 

ulatuses tulemi summast, seega ei kahjusta see h¿poteegipidaja huve ¿lemªªraselt. Lisaks tuleb 

arvestada, et korteriomandi omandaja vastutab nagunii tasumata majandamiskulude eest, seega ei 

tohikski see sªte tegelikult avaldada m»ju sellele, kui suures ulatuses h¿poteegipidaja n»ue reaalselt 

rahuldatakse, sest selle sªtte puudumisel maksaks ostja korteri eest lihtsalt vªhem.  
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Korteri¿histu, st teiste korteriomanike huvides on see sªte siiski vajalik, sest v»imaldab saada tªiturilt 

kªtte reaalse raha, mitte ainult n»ude, st v»imaluse esitada hagi uue korteriomaniku vastu.  

 

Korteri¿histul ei pea olema selle eelisn»ude esitamiseks tªitedokumenti v»lgniku vastu, kuid ta peab 

tªiturile t»endama majandamiskulude v»lgnevuse suuruse. Analoogselt on Riigikohtu arvamuse 

kohaselt
59

 tªitemenetluse eeldusena vajalik kohtutªiturile esitada h¿poteegiga tagatud n»uet ja selle 

suurust t»endavad dokumendid. 

 

 

¦hisveevªrgi ja ïkanalisatsiooni seaduse (¦VVKS) muutmine 

 

¦VVKS-s tehakse p»him»ttelised muudatused, millel on mitu eesmªrki. Esiteks tehakse ¦VVKS-s 

muudatused, mis on otseselt tingitud KOS III kehtima hakkamisest. Teiseks eesmªrgiks on 

olemasolevate vastuolude k»rvaldamine.  

 

¦VVKS Ä 1 lg 1 muutmine 

 

¦VVKS Ä 1 lg 1 praegune s»nastus nªeb ette Ăkinnistute veega varustamiseñ ja lg 1
1
 kohaselt on 

kinnistuks ¦VVKS tªhenduses ainult kinnistud KRS Ä 5
1
 p 1 ja 2 tªhenduses ehk kinnisasjad ja 

hoonestus»igused. Seega ei ole kinnistuks ¦VVKS tªhenduses korteriomandid ja 

korterihoonestus»igused.  

 

Kinnistu kasutamine sellises tªhenduses on vale juba seet»ttu, et KRS tªhenduses on kinnistu 

kinnistusraamatu kui »igusregistri objekt ehk »iguslik fiktsioon, mille veega varustamine ja millelt 

reovee ªrajuhtimine on loogiliselt v»imatu.  

 

Kuna igasugust teenust, sh veega varustamise teenust on v»imalik osutada ainult isikule, mitte 

esemele (kinnisasjale), siis muudetakse vastavalt ka seaduse s»nastust.  

 

¦VVKS Ä 1 lg 1
1
 kehtetuks tunnistamine ja Ä 8 tªiendamine lg-ga 5

1
 

 

¦VVKS Ä 1 lg 1
1
 tunnistatakse kehtetuks eelk»ige, kuid mitte ainult l»ikes 1 tehtavate m»isteliste 

muudatuste t»ttu.  

 

Riigikohus on leidnud ¦VVKS Ä 8 lg 5 t»lgendamisel, et Ă¿hisveevªrgist vee v»tmise ja reovee 

¿hiskanalisatsiooni juhtimise lepingu poolteks [saavad] olla vee-ettev»tja ¿helt poolt ja teiselt poolt 

korteriomanikud ainult ¿hiselt, sh volitatud esindaja kaudu v»i ka korteri¿histu kui korteri¿histu 
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liikmete, kes on K¦S Ä 5 lg-st 1 tulenevalt samal ajal ka korteriomanikud, huvide esindajana oma 

nimel.ñ
60

  

 

Kuigi ¿ldjuhul on selline p»him»te m»istlik, ei arvesta see siiski k»ikide korteriomandite eripªradega. 

Nagu juba eelnevalt on ºeldud, v»ib korteriomandi eriomandi esemeks olla ka nªiteks pool 

paarismajast v»i ridaelamuboks. Selliste ehitiste puhul v»ib olla tehniliselt oluliselt lihtsam ¿hendada 

¿hisveevªrgiga vahetult iga korteri veevªrk. Sellisel juhul puudub ka m»istlik p»hjus n»uda, et vee-

ettev»tja kliendiks oleks tingimata korteri¿histu (kuigi see ei ole iseenesest vªlistatud), mitte vahetult 

korteriomanik.  

 

Seega nªebki ¦VVKS Ä-le 8 lisatav l»ige 5
1
 ette p»him»tte, et ¿ldjuhul on vee-ettev»tja kliendiks 

korteri¿histu, kuid tehniliste v»imaluste olemasolul v»ib selleks olla ka iga korteriomanik eraldi. Samuti 

on v»imalik m»ne korteriomaniku v»i k»igi korteriomanike ja korteri¿histu ¿heaegne kliendiks olek. 

Seejuures tuleb arvestada, et kui liitumislepingu s»lmimiseks ei ole vajalik teiste korteriomanike ega 

korteri¿histu n»usolek, on teiste korteriomanike n»usolek vajalik juhul, kui liitumiseks vajalike tehniliste 

v»imaluste loomine eeldab olulisi ehituslikke muudatusi.   

 

 

IV. Eeln»u terminoloogia 

 

Eeln»uga saab ka seni kasutusel olnud termin korteri¿histu osaliselt uue tªhenduse, sellega 

tªhistatakse juriidilist isikut, mis tekib seaduse alusel koos korteriomandite tekkimisega.  

 

Juba olemasolevate m»istete tªhistamiseks v»etakse kasutusele uued terminid eriomand ja 

erikasutus»igus.  

 

 

V. Eeln»u vastavus Euroopa Liidu »igusele 

 

Eeln»u ei tegele otseselt Euroopa Liidu »igusega reguleeritud k¿simustega.  

 

 

VI. Seaduse m»jud 

 

KOS III, nagu iga uue seaduse m»jud v»ib jagada kaheks ï esiteks uue regulatsiooni enda m»jud ja 

teiseks m»jud, mis tekivad uue regulatsiooni rakendamiseks vajalikest tegevustest. Kuna KOS III 

puhul toimub selle rakendamine valdavas osas Ăennetavaltñ, st enne KOS III p»hiregulatsiooni 

j»ustumist, siis on jªrgnevalt k»igepealt vªlja toodud rakendussªtete m»jud.  
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Kahe aasta jooksul enne KOS III j»ustumist viiakse lªbi olemasolevate korteri¿histute ja 

korteriomandite Ăinventuurñ ja nende omavaheline sidumine. Korteri¿histud ja kinnistud seob 

ameti¿lesande korras mittetulundus¿hingute ja sihtasutuste registri pidaja ehk kohtu registriosakond 

koostººs kohtu kinnistusosakonnaga. Seega on KOS III rakendamiseks vajalik maakohtute 

registriosakondade ja kinnistusosakondade ning Justiitsministeeriumi Registrite ja Infos¿steemide 

Keskuse aktiivne tºº nelja aasta (2013ï2016) jooksul, mis t»stab nende ¿ksuste tººkoormust (kulude 

osas vt seletuskirja VII osa).  

 

Korteri¿histutele tªhendab KOS III rakendamine vajadust osaleda korteri¿histute ja korteriomandite 

sidumisel, mis valdava osa ¿histute jaoks tªhendab lihtsalt registripidaja saadetud teate teadmiseks 

v»tmist, seega mitte eriti suurt koormust. Ise peavad kandeavalduse esitama ainult need 

korteri¿histud, kelle seost korteriomanditega ei suuda registripidaja 2015. aasta I poolaasta l»puks 

tuvastada.  

 

K»ik  olemasolevad korteri¿histud peavad oma p»hikirjad ¿le vaatama ja vajadusel KOS III n»uetega 

koosk»lla viima. Samas ei tulene KOS III j»ustumisest tingimata vajadust p»hikirja muuta, sest KOS III 

kohaselt p»hikirjaga reguleeritavad k¿simused langevad suures osas kokku kehtiva regulatsiooniga. 

Lisaks ei n»ua KOS III korteri¿histult ¿ldse p»hikirja olemasolu, seega peavad KOS III j»ustumisel 

tekkinud ¿histud p»hikirja kehtestama ainult juhul, kui nad soovivad seaduses sªtestatud 

regulatsioonist k»rvale kalduda.  

 

Korteri¿histud, mis tekivad KOS III j»ustumisel, peavad kuue kuu jooksul kandma registrisse juhatuse 

v»i valitseja, see tªhendab aja- ja rahakulu. Samas ei kohaldu see n»ue juhul, kui korteriomandite arv 

on kuni k¿mme v»i kui k»ik korteriomandid kuuluvad ¿hele isikule.  

 

K»ige suurem m»ju on KOS III j»ustumisel mitme kinnisasja majandamiseks asutatud 

korteri¿histutele, mis peavad oma tegevuse l»petama ja andma ¿he aasta jooksul alates KOS III 

j»ustumisest oma vara ¿le uutele korteri¿histutele, mis tekivad automaatselt eraldi iga kinnisasja jaoks 

seaduse j»ustumisel. Nende puhul on t»enªoliselt ka registripidaja tººkoormus suhteliselt suurem kui 

tavapªraste, ¿he kinnisasja majandamiseks asutatud korteri¿histute puhul. Samas on selliste 

korteri¿histute arv v»rreldes korteri¿histute koguarvuga vªga vªike, samuti v»ib eeldada, et selliste 

¿histute vabatahtlik jagunemine hakkab toimuma juba varsti pªrast seda, kui KOS III on vastu v»etud. 

Seega ei ole vªlistatud v»imalus, et KOS III j»ustumise ajaks ¿htegi sellist korteri¿histut enam ei 

eksisteerigi.  

 

KOS III j»ustumise jªrgselt, kui rakendusm»jud l»ppevad, ei ole ette nªha olulist tººkoormuse kasvu 

kohtutele ega teistele asutustele, sest KOS III iseenesest ei suurenda ega vªhenda korteriomandite 

arvu ega huvi ja v»imalusi eluruumide v»i ªriruumide omamise suhtes. Eelduslikult muudab KOS III 

korteriomandiga seotud »igussuhete regulatsiooni selgemaks ja k»igi osapoolte »igustatud huve enam 

arvestavaks, mis vªhendab ka kaasnevate kohtuvaidluste arvu.  
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Eeln»u k»ige p»him»ttelisemaks uuenduseks on k»igi korteriomandite majandamine iseseisva 

juriidilise isiku ï korteri¿histu ï vormis, mis muudab korteri¿histu osalemise k»igis »igussuhetes 

oluliselt arusaadavamaks. Korteri¿histu kui juriidilise isiku registrisse kantud juhatus (v»i valitseja) on 

nii korteriomanikele endile kui ka kolmandatele isikutele paremini nªhtav v»rreldes praeguse 

korteriomanike ¿hisuse valitsejaga. Muu hulgas paranevad sellega seni ¿hisuse vormis tegutsenud 

korteriomanike v»imalused hoone renoveerimiseks laenu v»tta.  

 

Lisaks tavapªrasele juhatusele, mis koosneb f¿¿silistest isikutest, v»ib juhatuse funktsioone tªita ka 

juriidilisest isikust valitseja. See v»imaldab jªtkata professionaalsete valitsejate kasutamist juhtudel, 

kus selline lahendus on ennast »igustanud. Seega ei halvenda KOS III j»ustumine seni selles 

valdkonnas tegutsenud ettev»tjate olukorda.  

 

Seaduse j»ustumisel eelduslikult kahekordistuv korteri¿histute hulk tªhendab suuremat tººkoormust 

vastava registri pidajale ehk maakohtute registriosakondadele. Samas vªheneb selle registri pidaja 

tººkoormus selles osas, mis praegu kulub iga eraldi asutatud korteri¿histu registrisse kandmise 

avalduse menetlemisele. Samuti tªhendab korteri¿histu asutamise vajaduse kadumine nii ajalist kui ka 

rahalist v»itu korteriomanikele, kuid kaotust neile ettev»tjatele, kes seni on vastavaid teenuseid 

osutanud.   

 

Korteri¿histu vorm v»ib tªhendada suuremat ajalist ja rahalist koormust neile korteriomanikele, kes 

seni on tegutsenud ¿hisusena, sest juhatuse liige v»i valitseja tuleb mitte lihtsalt valida, vaid ka 

registrisse kanda. Teatud mªªral leevendab seda v»imalus tegutseda ilma juhatust valimata, kui 

korteriomandeid ei ole ¿le k¿mne v»i kui k»ik korteriomandid kuuluvad ¿hele isikule.  

 

Ajalist ja rahalist koormust suurendab ka vajadus korraldada raamatupidamist ja koostada 

majandusaasta aruanne, mis ¿hisuste puhul praegu puudub. Kuni k¿mne korteriga majades v»ib 

juhatuse puudumisel raamatupidamist korraldada kassap»hiselt ega pea esitama majandusaasta 

aruannet registrile.  

 

Vªhemalt 100 korteriomandiga ¿histu puhul lisandub kohustuslik audiitorkontroll, mis tªhendab 

tªiendavaid kulusid nendele ¿histutele. Selliste ¿histute arvuks eeln»u koostamise ajal andmetel 

kujuneb ligikaudu 550, st umbes 2,6% k»igist ¿histutest.  

 

Iga korteriomaniku juurdepªªs korteri¿histu pangaandmetele muudab korteri¿histu tegevuse 

korteriomaniku jaoks oluliselt lªbipaistvamaks, mis eelduslikult vªhendab ohtu, et korteri¿histu juhatus 

v»i valitseja kuritarvitab pikaajaliselt korteri¿histu rahalisi vahendeid, sest iga muudatus kontol on 

korteriomanikele nªhtav. Kuigi igal korteriomanikul, kellel on oma naabrite maksekªitumise andmetele 

juurdepªªs, on kohustus neid andmeid ilma puudutatud isiku n»usolekuta kolmandatele isikutele mitte 

avaldada, v»ib see v»imalus ikkagi suurendada ohtu isikute privaatsusele.  
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Korteriomanike »iguste kuritarvitamist peaks vªhendama ka KOS regulatsioon korteriomanike 

¿ldkoosoleku otsuste vaidlustamiseks. Vaidluse lahendamine toimub kohtus hagita menetluses ja kui 

vaidlus kªib selle ¿le, kes on juhatuse liige, siis saab kohus mªªrata vaidluse lahendamise ajaks 

korteri¿histule juhatuse liikme v»i valitseja, et tagada korteri¿histu tegevuse jªtkumine. V»imalike 

vaidlustatavate otsuste arv KOS III j»ustumisel suurenema ei peaks, seega ei ole selles osas ette 

nªha kohtute tººkoormuse kasvu.  

 

Uute korteriomandite loomisel on vaja kinnistamisavaldusele lisada ehitusloa andmiseks pªdeva 

ametiasutuse tunnistus selle kohta, et korteriomandite loomine omaniku soovitud viisil on koosk»las 

ruumilise piiritletuse n»udega. See kasvatab nende asutuste, st linna- ja vallavalitsuste tººkoormust. 

Samas vªhendab see n»ue eelduslikult hilisemaid korteriomanike vahelisi vaidlusi.  

 

Kuna n-º vanade v»lgade ¿leminek korteri omandajale hakkab kehtima k»igi korteriomandite puhul, 

siis formaalselt v»ttes halveneb korteri ostja olukord v»rreldes sellega, mis varem kehtis 

korteriomanike ¿hisuse puhul. Samas paraneb korteri¿histu ja kaudselt teiste korteriomanike (ning 

seega l»ppkokkuv»ttes ka uue korteriomaniku) olukord, sest v»imalus majandamiskulude v»lg sisse 

n»uda on suurem.  

 

Tªitemenetluses toimuva korteriomandi sundm¿¿gi korral saab korteri¿histu kuni 5% m¿¿gihinnast 

selle korteriomandiga seotud majandamiskulude v»lgnevuse katteks. See v»imalus suurendab 

paratamatult kohtutªituri tººkoormust. Samuti halvendab see sissen»udja olukorda v»rreldes 

varasemaga juhul, kui varem oli tegemist korteriomanike ¿hisusega. Korteri¿histu olemasolu korral 

muutub korteriomandi ostja ka kehtiva seaduse kohaselt majandamiskulude v»lgnevuse osas 

solidaarv»lgnikuks, seega peaks isik, kes n-º v»lgadega korteri ostab, maksma selle eest v»lgnevuse 

v»rra vªhem. Kuid isegi seda asjaolu arvesse v»ttes parandab see muudatus igal juhul korteri¿histu ja 

seega k»igi teiste korteriomanike rahalist olukorda, sest tªitemenetluses toimuvast m¿¿gist on 

v»imalik saada reaalne raha, mitte ainult n»ue uue korteriomaniku vastu.  

 

Selgemaks muutub korteri¿histu maksej»uetuse olukord. Korteri¿histu pankrot on k¿ll v»imalik, kuid 

selle tulemusena korteri¿histut ei l»petata, vaid see tervendatakse. Selles osas on v»imalik kohtute 

tººkoormuse m»ningane kasv, sest korteri¿histu tervendamine pankroti kªigus on eelduslikult 

tººmahukam kui tavapªrane pankrotimenetlus. Samas on korteri¿histute pankrotid seni olnud harv 

nªhtus ja uue seaduse kehtima hakkamine ei suurenda iseenesest nende v»imalikku arvu.  

 

Korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse p»him»tete muutmine v»ib muuta v»lausaldaja 

n»ude realiseerimise keerulisemaks, kuid samas on vªlditud oht, et ¿ks korteriomanik peab tªitma 

¿lej»ukªiva kohustuse. Ehitise kaasomanik vastutab praegu ehitisest lªhtuva ohu, nªiteks 

allakukkuvate jªªpurikate eest solidaarselt teiste kaasomanikega. Seega v»ib praegu isik, kes purika 

t»ttu kahju kannatab, esitada kogu kahjun»ude omal valikul ¿ksk»ik millise korteriomaniku vastu, kes 
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siis hiljem peab ise pººrduma teiste korteriomanike poole, et need oma osa talle h¿vitaksid. KOS III 

kohaselt tuleb selline n»ue esitada korteri¿histu vastu. Kui korteri¿histu olemasolevatest rahalistest 

vahenditest ei piisa kahju h¿vitamiseks, peavad korteriomanikud otsustama majandamiskulude 

suuruse t»stmise. Kui nad seda ei tee, siis on korteri¿histu maksej»uetu ja korteri¿histu juhatus peab 

esitama kohtule pankrotiavalduse. Pankroti vªljakuulutamine ei too endaga kaasa korteri¿histu 

likvideerimist, vaid sisuliselt korteri¿histu saneeritakse. Sellega on kaitstud ka v»imaliku purikaohvri ja 

muude v»lausaldajate »igused.  

 

 

VII. Seaduse rakendamiseks vajalikud kulutused 

 

Seaduse rakendamiseks on vaja lªbi viia olemasolevate korteri¿histute ja korteriomandite sidumine. 

Esimene osa arendustººdest registrite infos¿steemides peab olema tehtud 2014. aasta alguseks, 

teine osa korteriomandi- ja korteri¿histuseaduse j»ustumise ajaks 2016. aastal. Osa vajalikest 

arendustººdest teeb Registrite ja Infos¿steemide Keskus ise, osa tuleb tellida. Kulutuste suuruseks 

nelja aasta jooksul (2013 kuni 2016) on Registrite ja Infos¿steemide Keskus eelanal¿¿si kªigus 

hinnanud 273 056 eurot, sellest 2013. aastal 133 952 eurot, 2014. aastal 38 640 eurot, 2015. aastal 

87 216 eurot ja 2016. aastal 13 248 eurot.  

 

Need summad tuleb ette nªha jªrgnevate aastate riigieelarvetes.  

 

 

VIII. Rakendusaktid 

 

Seaduse j»ustumisel ei ole vaja kehtestada ¿htegi uut mªªrust.  

 

Seaduse j»ustumisel tuleb sisuliselt tªiendada jªrgmisi mªªrusi :  

a) Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2002. a mªªrus nr 405 ĂçRiikliku ehitisregistriè asutamine 

ja pidamise p»himªªrusñ (RT I 2002, 107, 639). Mªªrust tuleb tªiendada regulatsiooniga, 

millega nªhakse ette olemasoleva ehitise plaani registrisse kandmise kord (eeln»u Ä 7 lg 1 p 

1); 

b) justiitsministri 30. juuni 2010. a mªªrus nr 24 ĂKohtu kinnistusosakonna kodukordñ (RT I, 

16.06.2011, 4); 

c) justiitsministri 28. augusti 2002. a mªªrus nr 56 ĂKohtu registriosakonna kodukordñ (RT I, 

08.11.2011, 7); 

d) justiitsministri 28. detsembri 2005. a mªªrus nr 59 ĂKohtule dokumentide esitamise kordñ 

(RT I, 09.09.2011, 2). 

 

Seaduse j»ustumisel tuleb teha terminoloogilised muudatused jªrgmistes mªªrustes: 

 

https://www.riigiteataja.ee/akt/230771
https://www.riigiteataja.ee/akt/230771
https://www.riigiteataja.ee/akt/116062011004
https://www.riigiteataja.ee/akt/108112011007
https://www.riigiteataja.ee/akt/109092011002


 
 

72 
 

a) Vabariigi Valitsuse 1. aprilli 2004. a mªªrus nr 95 ĂRiiklikult tagatud elamumajandus-

laenude sihtgrupid ja laenutagatiste ¿lempiiridñ (RT I 2004, 21, 147; 2010, 60, 407). 

Mªªruse Ä-st  2 tuleb vªlja jªtta Ăkorteriomanike ¿hisusñ; 

b) majandus- ja kommunikatsiooniministri 17. detsembri 2008. a mªªrus nr 107 

ĂEnergiamªrgise vorm ja vªljastamise kordñ (RT I, 29.12.2010, 34). Muuta tuleb mªªruse 

Ä 20, milles on sªtestatud viited korteriomandiseadusele ja korteri¿histuseadusele; 

c) majandus- ja kommunikatsiooniministri 6. juuni 2007. a mªªrus nr 41 ĂTehnorajatise 

talumise eest tasu saamiseks taotluse esitamise kord ja taotluse vormñ (RTL 2007, 48, 

862). Mªªruse Ä-dest 3 ja 4 tuleb vªlja jªtta Ăkorteriomandite valitsejañ.  

 

Seaduse j»ustumisel muutub kehtetuks K¦S Ä 14 lg-s 1 sªtestatud volitusnorm Vabariigi Valitsusele 

t¿¿pvormi kehtestamiseks ja seega ka Vabariigi Valitsuse 17. oktoobri 1995. a mªªrus nr 335 

ĂKorteri¿histu liikme varaliste »iguste ja kohustuste t»endi t¿¿pvormi kinnitamineñ (RT I 1995, 

81, 1421). 

 

Kehtiv KOS II ¿htegi volitusnormi ei sisalda.  

 

IX. Seaduse j»ustumine 

 

Seaduse p»hiosa j»ustumise tªhtpªevaks on eeln»u Ä 75 lg 1 kohaselt 2016. aasta 1. jaanuar. Kaks 

aastat varem j»ustuvad muudatused, mille alusel viiakse lªbi olemasolevate korteri¿histute ja 

korteriomandite sidumine.  

 

Osa muudatusi teistes seadustes j»ustub ¿ldkorras, st k¿mnendal pªeval pªrast seaduse avaldamist 

Riigi Teatajas.  

  

https://www.riigiteataja.ee/akt/13351822
https://www.riigiteataja.ee/akt/13351822
https://www.riigiteataja.ee/akt/129122010034
https://www.riigiteataja.ee/akt/12840204
https://www.riigiteataja.ee/akt/12840204
https://www.riigiteataja.ee/akt/25017
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LISA 1 

Korteriomanditeks jagatud kinnisasjad 07.01.2011 seisuga 

Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

Kokku 20946 469567 435297 30560 3710 

2 1551 3102 2951 87 64 

3 796 2388 2274 97 17 

4 2409 9636 9337 211 88 

5 646 3230 3030 179 21 

6 888 5328 4970 267 91 

7 508 3556 3315 197 44 

8 2588 20704 20244 260 200 

9 388 3492 3178 285 29 

10 459 4590 4087 393 110 

11 313 3443 3103 327 13 

12 2071 24852 24165 523 164 

13 178 2314 1964 326 24 

14 209 2926 2521 390 15 

15 274 4110 3721 240 149 

16 385 6160 5591 521 48 

17 114 1938 1698 178 62 

18 1032 18576 18131 371 74 

19 71 1349 1080 269 0 

20 150 3000 2503 435 62 

21 101 2121 1799 279 43 

22 86 1892 1358 471 63 

23 67 1541 1302 196 43 

24 601 14424 13926 385 113 

25 65 1625 1396 204 25 

26 38 988 778 182 28 

27 94 2538 2313 200 25 

28 49 1372 980 277 115 

29 51 1479 1319 128 32 

30 397 11910 11560 289 61 

31 38 1178 949 205 24 

32 285 9120 8690 372 58 

33 47 1551 1414 126 11 

34 45 1530 1186 310 34 

35 51 1785 1541 236 8 

36 182 6552 6118 312 122 

37 26 962 765 131 66 

38 50 1900 1635 231 34 
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Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

39 27 1053 949 104 0 

40 111 4440 4126 274 40 

41 16 656 547 109 0 

42 23 966 668 221 77 

43 19 817 658 117 42 

44 121 5324 5034 178 112 

45 276 12420 12139 146 135 

46 18 828 763 65 0 

47 18 846 722 124 0 

48 181 8688 8261 379 48 

49 24 1176 861 315 0 

50 33 1650 1388 262 0 

51 17 867 647 220 0 

52 20 1040 673 367 0 

53 15 795 695 47 53 

54 34 1836 1616 131 89 

55 204 11220 10976 244 0 

56 20 1120 890 229 1 

57 14 798 524 250 24 

58 27 1566 1291 274 1 

59 45 2655 2639 16 0 

60 572 34320 33889 343 88 

61 20 1220 1106 94 20 

62 12 744 600 144 0 

63 17 1071 899 172 0 

64 53 3392 3174 182 36 

65 29 1885 1788 97 0 

66 14 924 666 258 0 

67 6 402 321 81 0 

68 8 544 412 132 0 

69 15 1035 880 123 32 

70 31 2170 2008 162 0 

71 33 2343 2228 115 0 

72 232 16704 16282 422 0 

73 8 584 497 87 0 

74 9 666 611 55 0 

75 111 8325 8239 86 0 

76 26 1976 1865 111 0 

77 8 616 435 125 56 

78 7 546 418 128 0 
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Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

79 16 1264 1172 92 0 

80 142 11360 11246 112 2 

81 7 567 479 88 0 

82 7 574 352 166 56 

83 13 1079 945 134 0 

84 13 1092 955 137 0 

85 118 10030 10019 11 0 

86 6 516 410 106 0 

87 5 435 289 146 0 

88 8 704 692 12 0 

89 33 2937 2843 94 0 

90 176 15840 15756 84 0 

91 7 637 558 79 0 

92 5 460 356 104 0 

93 5 465 458 7 0 

94 8 752 662 57 33 

95 10 950 807 48 95 

96 9 864 543 321 0 

97 1 97 73 24 0 

98 8 784 716 68 0 

99 6 594 491 103 0 

100 17 1700 1457 243 0 

101 4 404 396 8 0 

102 11 1122 764 274 84 

103 3 309 193 116 0 

104 7 728 474 254 0 

105 5 525 522 3 0 

107 3 321 259 60 2 

108 58 6264 6128 136 0 

109 4 436 433 3 0 

110 26 2860 2641 219 0 

111 5 555 380 175 0 

112 1 112 111 1 0 

113 1 113 0 113 0 

114 3 342 336 6 0 

115 10 1150 1150 0 0 

116 1 116 45 71 0 

117 2 234 224 10 0 

118 3 354 276 78 0 

119 40 4760 4756 4 0 
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Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

120 40 4800 4715 85 0 

121 2 242 180 62 0 

122 2 244 194 50 0 

123 2 246 227 19 0 

125 3 375 371 4 0 

126 3 378 372 6 0 

127 1 127 52 75 0 

128 1 128 43 85 0 

129 3 387 305 82 0 

130 3 390 390 0 0 

132 1 132 132 0 0 

135 4 540 344 196 0 

138 1 138 138 0 0 

140 2 280 280 0 0 

142 2 284 281 3 0 

143 5 715 713 2 0 

144 79 11376 11172 120 84 

145 7 1015 1009 6 0 

146 2 292 285 7 0 

148 1 148 147 1 0 

149 3 447 447 0 0 

150 3 450 450 0 0 

151 2 302 292 10 0 

154 4 616 403 213 0 

157 1 157 153 4 0 

159 3 477 141 336 0 

160 3 480 477 3 0 

162 7 1134 938 196 0 

163 2 326 225 101 0 

164 1 164 90 74 0 

165 2 330 329 1 0 

166 1 166 118 48 0 

167 1 167 167 0 0 

168 2 336 334 2 0 

169 1 169 82 87 0 

170 5 850 840 10 0 

172 1 172 172 0 0 

173 3 519 453 66 0 

175 2 350 350 0 0 

177 2 354 221 133 0 
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Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

178 1 178 172 6 0 

179 2 358 358 0 0 

180 39 7020 6917 95 8 

181 2 362 361 1 0 

182 1 182 95 87 0 

183 3 549 549 0 0 

184 1 184 178 6 0 

185 2 370 369 1 0 

188 2 376 372 4 0 

189 1 189 185 4 0 

192 1 192 97 95 0 

194 1 194 189 5 0 

195 1 195 80 115 0 

197 1 197 187 10 0 

200 1 200 80 120 0 

203 1 203 200 3 0 

204 1 204 197 7 0 

206 1 206 0 206 0 

207 1 207 126 81 0 

210 3 630 423 207 0 

211 1 211 121 90 0 

214 1 214 214 0 0 

215 6 1290 1288 2 0 

216 35 7560 7560 0 0 

225 1 225 225 0 0 

232 1 232 77 155 0 

246 1 246 146 100 0 

249 1 249 85 164 0 

252 4 1008 1008 0 0 

264 1 264 264 0 0 

267 1 267 76 191 0 

269 1 269 149 120 0 

270 1 270 135 135 0 

280 1 280 114 166 0 

282 1 282 110 172 0 

286 1 286 286 0 0 

288 5 1440 1440 0 0 

310 1 310 132 178 0 

312 1 312 112 200 0 

320 1 320 158 162 0 
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Uute 
korteri-

omandite 
arv pŅǊŀǎǘ 
jagamist 

Kokku 
vastavaid 
jagamisi 

Korteri-
omandite 

arv Eluruum Mitteeluruum 
Elu- ja 

mitteeluruum 

324 1 324 323 1 0 

333 1 333 130 203 0 

341 1 341 150 191 0 

345 1 345 216 129 0 

353 1 353 0 41 312 

360 2 720 516 204 0 

364 1 364 148 216 0 

381 1 381 57 324 0 

396 1 396 396 0 0 

408 1 408 176 232 0 

429 1 429 216 213 0 

499 1 499 193 306 0 

534 1 534 265 269 0 

545 1 545 0 545 0 

885 1 885 0 885 0 

980 1 980 0 980 0 
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